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1. INTRODUCCIO

Els articles 554-1 a 554-12 del Codi civil de Catalunya (CCCat) regulen la
«comunitat especial per torns», en virtut de la qual els seus titulars tenen el dret
de gaudir del bé sobre el qual s’estableix la comunitat, amb caracter exclusiu,
per unitats temporals discontinues 1 periddiques. Es tracta de la tradicionalment
anomenada multipropietat, que es regula a Catalunya seguint ’esquema comu-
nitari, a diferéncia del que succeeix amb la Llei estatal d’aprofitament per torns
de béns immobles d’us turistic (Llei 42/1998, de 15 de desembre), que atribueix
als titulars dels torns només un dret real limitat.

La regulacié catalana del CCCat no exclou 'aplicacié de la Llei estatal, sin6
que totes dues tenen ambits diferents. La Llei 42/1998 s’aplica exclusivament a
’aprofitament per torns que s’estableix sobre béns immobles d’us turistic, men-
tre que l'article 554-2.4 CCCat exclou del seu ambit «!’aprofitament per torns
que s’estableix sobre un edifici 0 un conjunt immobiliari o sobre un sector di-
ferenciat d’aquests per a I’explotacié turistica o de vacances per temporada».

Aquesta remissié del legislador catala al dret estatal és una novetat de la
Llei 5/2006, del llibre cinque del Codi civil de Catalunya. En el Projecte de llei
del llibre cinque del Codi civil de Catalunya, presentat al Parlament de Cata-
lunya I’any 2003, els articles 554-1 a 554-15 regulaven la «comunitat especial per
rad de la facultat d’ds», que podia establir-se sobre «tots aquells béns immobles
1 mobles identificables que per la seva naturalesa siguin susceptibles d’un s rei-
terat 1 divisible en torns» (art. 554-3 CCCat). No quedaven exclosos, per tant,
els conjunts immobiliaris turistics, amb la qual cosa es permetia configurar el time
sharing d’acord amb la férmula que havia donat lloc originariament al naixement
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de la institucié: la multipropietat en sentit estricte, férmula que, com s’ha dit, el
legislador estatal havia prohibit de manera categorica.

La regulaci6 de l'aprofitament per torns de béns immobles d’is turistic per
part del legislador catala no quedava limitada estrictament a la configuracié ju-
ridica del dret, siné que per a tenir una regulacié completa de la figura feia fal-
ta també el contracte d’aprofitament per torns. I aixi ho va fer la Secci6 de Dret
Patrimonial de la Comissié de Codificacié de Catalunya en els seus treballs d’e-
laboracié del llibre sise del Codi civil de Catalunya. Els articles 684-1 a 684-10
1 les disposicions addicionals primera a sisena estaven dedicats al «contracte d’a-
profitament per torns sobre allotjaments d’ds turistic» 1 significaven la transpo-
sicié a Catalunya de la Directiva 94/47, de 26 d’octubre de 1994, relativa a la
proteccié de ’adquirent en els contractes d’adquisicié d’un dret d’utilitzacié d’im-
mobles a temps compartit.

Tot seguit es presenta un treball que qui subscriu aquest article va elaborar
I’any 2000 per encarrec de la Conselleria de Justicia 1 que tenia per objecte la
formulacié d’una proposta d’articulat per a la regulacié de I'aprofitament per
torns.' La proposta respon a la idea de regular tota la multipropietat, en relacié
amb qualsevol bé que sigui susceptible d’aprofitament per torns i amb referén-
cia especial a la que té lloc en ’ambit turistic.

2. OBJECTIUS, ESTRUCTURA I CONTINGUT

Fem, a continuacid, una breu explicacié de la proposta, que es va centrar
en dos aspectes concrets de I’aprofitament per torns: I’establiment d’una regu-
lacié de 'anomenada multipropietar (en sentit estricte, caracteritzada per atribu-
ci6 al seu titular d’un dret de propietat) 1 ’establiment d’una normativa especial
per a I'aprofitament per torns dels allotjaments d’ds turistic. La regulacié de Ia-
profitament dins ’esquema de la multipropietat es justifica pel fet que, mentre
que la resta de modalitats d’aprofitament per torns poden regir-se pel principi
d’autonomia de la voluntat 1 poden reconduir-se cap a d’altres institucions ja re-
gulades, la multipropietat necessita un régim juridic especial que satisfaci els in-
teressos de les parts 1 eviti la rigidesa de les regles de la comunitat pro indiviso.
Per aix0, de les diferents férmules que permeten ’aprofitament d’un bé per torns,

1. La proposta d’articulat anava acompanyada d’una memoria preévia, d’un comentari indi-
vidualitzat per a cada article i d’uns annexos que, per raons obvies d’espai, no es poden reproduir
aqui. Agraeixo a la Direccié de I’Observatori de Dret Privat de Catalunya que m’hagi permes la re-
produccié de articulat en aquest treball.
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només es regula la multipropietat. I ’establiment d’un réegim especial per als allot-
jaments turistics —sigui quina sigui la naturalesa del dret que en permeti ’a-
profitament— té la seva raé d’ésser en la necessitat de protegir I’adquirent da-
vant les actuacions enganyoses, els fraus 1 les tecniques de venda agressives per
part dels promotors.

El text esta dividit en unes disposicions preliminars 1 dos titols (un de re-
latiu al dret de multipropietat 1 Paltre, al régim especial dels allogaments d’ds
turistic), que formen un total de quaranta-vuit articles, amb dues disposicions
addicionals 1 una disposicié transitoria. El titol I es divideix en tres capitols, de-
dicats a la constitucid, el contingut i extincié del dret de multipropietat; el ti-
tol 11 té dos capitols, que tracten de la comercialitzaci6 dels drets d’aprofitament
per torns 1 del régim de la prestacié dels serveis complementaris.

2.1. EL DRET DE MULTIPROPIETAT

El titol 1 tracta del dret de multipropietat amb una regulacié aplicable a tot
bé, sigui moble, immoble o semovent, susceptible d’un s reiterat i divisible en
torns, 1 sigui quina sigui la situacié que I’ha originada, o bé I’acord dels co-
propietaris de partir-se per torns I’aprofitament de la cosa comuna, o bé la deci-
s16 del propietari de dividir en torns I'aprofitament del seu bé, amb o sense la
intencié de comercialitzar les quotes. Es regulen la constitucid, el contingut,
I’organitzacid 1 Pextincié de la multipropietat, sense establir cap régim especial
de proteccié del consumidor, qiiestié que només es conté en el titol 11 en rela-
ci6 amb els allotjaments d’ds turistic.

Es concedeix un ampli marge de llibertat al constituent, tant a I’hora de
configurar els torns, ja que no s’exigeix una duracié minima ni una periodicitat
determinada, com respecte a la duraci6 del régim i la voluntarietat de la ins-
cripcid registral, que només s’exigeix per a poder iniciar la comercialitzacié dels
torns. En relacié amb la inscripcid, es considera el sistema de triple o doble fol,
segons sl es tracta o no de béns integrats en «entitats», expressié utilitzada per
a designar els edificis, els complexos 1 les altres universalitats.

El capitol segon s’inicia amb una secci6 dedicada a les caracteristiques gene-
rals del regim de multipropietat, que el diferencien de la comunitat pro indiviso
1 que responen als interessos dels multipropietaris: la vinculacié indefinida entre
quota i torn, ’exclusié de ’accié de divisié 1 la impossibilitat d’alteracié del torn
sense el consentiment del titular. Qui adquireix una quota de multipropietat vol
tenir la certesa que el seu torn li sera respectat, de manera que el que preval és
el dret d’aprofitament del bé d’acord amb el seu torn per sobre de la seva quali-
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tat de copropietari. El régim de la comunitat pro indiviso no assegura el respecte
del torn adquirit, per la qual cosa cal establir un régim especial sobre el bé.

La secci6 segona es dedica a les facultats 1 les obligacions dels multipropietaris.
La quota és un objecte de dret del qual es pot disposar 1 que atribueix la facultat
d’aprofitar el bé de manera exclusiva d’acord amb un torn. L'obligacié essencial
dels titulars és pagar les quotes 1 despeses, per la qual cosa s’estableixen en inte-
rés de la comunitat una seérie de mesures davant 'impagament que poden arribar
fins a ’'adjudicaci6 de la quota com a pagament del deute.

Lorganitzacié de la comunitat de multipropietaris és I’objecte de la seccié
tercera. El fet que en moltes comunitats els titulars resideixen en llocs allunyats
del bé obliga a establir una seérie de mesures especials. Aixi, si bé es manté la fi-
gura del president com a drgan essencial de la comunitat, es permet que el car-
rec recaigui en un no-titular; es permeten la representacié per a I’assisténcia a
I’assemblea de multipropietaris, el vot per correu i la delegacié de vot.

La prestaci6 dels serveis de manteniment a canvi d’un preu excessiu 1 fins
1 tot abusiu és un recurs que tenen els promotors 1 que executen ells mateixos o
mitjangant empreses vinculades, per a poder augmentar els seus guanys en ’explo-
tacié del bé en regim d’aprofitament per torns. Per tal d’evitar aquest enriquiment
a carrec dels adquirents, en la multipropietat sera la mateixa comunitat de titulars
qui triara Pempresa de serveis 1 qui la controlara. Amb aquesta finalitat, s’esta-
bleixen la necessitat de ratificacié per part de 'assemblea de multipropietaris del
contracte de serveis atorgat pel promotor 1 la impossibilitat que I’administrador
tingui cap vincle amb 'empresa de serveis.

Finalment, el capitol tercer tracta de ’extincié del regim juridic de multi-
propietat. Si bé la regla general és que, si I’extincié té lloc per voluntat dels ti-
tulars, caldra I’acord unanime de tots aquests, es preveu que, per a evitar la con-
tinuacid for¢cada d’un régim que practicament no interessa a ningd, passats
trenta anys a partir de la seva constitucid es pugui extingir el régim amb el vot
favorable de les tres quartes parts dels titulars. L'extincié del régim de multi-
propietat donara lloc a una situacié de comunitat pro indiviso que es regira per
les regles generals 1 en la qual cada titular tindra una quota d’una quantia deter-
minada en funcid del valor del seu torn.

2.2.  EL REGIM ESPECIAL DELS ALLOTJAMENTS D’US TURISTIC
El titol 11 té per objecte I'establiment d’un régim especial per als allotja-
ments d’Us turistic. Si sén indubtables els avantatges de 'aprofitament per torns,

tampoc no es pot ignorar que la institucid, que s’ha desenvolupat en el marc tu-

298



TREBALLS PREPARATORIS DEL CODI CIVIL DE CATALUNYA

ristic, té actualment una certa «mala premsa» que no és sind conseqiiéncia dels
molts abusos 1 fraus que s’han produit en el sector. Els amplis marges de bene-
fici que es generen han donat lloc a enganys 1 a la utilitzacié de técniques de
venda agressives que han motivat el descredit de la institucié 1 que aquesta sigui
considerada amb desconfianga i recel. En conseqiiéncia, si es vol donar un nou
impuls a 'aprofitament per torns, cal establir una serie de mesures destinades a
evitar els fraus 1 protegir ’adquirent, mesures que se centraran en aquell ambit
en el qual s’han produit els abusos: el turistic.

En el titol 11 es fa la transposicié de la Directiva 94/47/CE, la qual deixa un
major marge de llibertat que la Llei 42/1998 i amplia el seu ambit. La proposta
admet qualsevol modalitat d’aprofitament per torns, amb I’dnic requisit que cons-
ti en el registre corresponent que el bé esta destinat a ’aprofitament per torns.
Dins del marc turistic, s’aplica tant als béns immobles com als béns mobles sus-
ceptibles d’ésser utilitzats com a allotjaments, com és el cas dels vaixells, els
grans complexos 1 les edificacions aillades, i tant si I’adquirent és una persona fi-
sica com si és una persona juridica que adquireix el dret perqué l'utilitzin els
seus membres.

La secci6 primera del capitol primer, dedicada a la promocié del regim, re-
gula de manera detallada els requisits necessaris per a poder iniciar la promocid,
prohibeix tota publicitat enganyosa 1 assenyala les mencions que haura de tenir
el document informatiu. Uembullada enumeracié de les circumstancies que han
de constar en el document, que ultrapassa les exigéncies de la Directiva, es jus—
tifica per mitja de la pretensié que I'adquirent pugui contixer amb precisio les
caracterlsthues del producte que se li ofereix i, en conseqiiencia, disposi de la
informacié més completa a I’hora de decidir si adquireix o no el bé.

La seccid segona té per objecte el contracte 1 la seva eficacia. El contingut
del document informatiu s’ha de reproduir en el contracte i només s’admetran,
sempre que es mencionin expressament, els canvis que es derivin de circums-
tancies alienes a la voluntat del venedor. Juntament amb el contracte s’ha de lliu-
rar a ’adquirent un document d’advertiment del seu dret de revocacié, en el
qual se Pinformara d’aquest dret, de la manera de dur-lo a terme 1 de la inexis-
tencia de penalitzacions si s’exerceix la revocacid.

Precisament, la regulaci6 del dret essencial de revocacié de ’adquirent s’a-
parta lleugerament de la lletra, perd no de lesperit, de la Directiva 94/47/CE.
Es concedeix a I’adquirent un termini de quinze dies —que s’allarga fins a tren-
ta si han existit certes irregularitats— per a reflexionar, lliure ja de tota possible
pressié per part del venedor, sobre si li convé o no la celebracié del contracte.
La novetat d’aquesta llei enfront de la lletra de la Directiva i la regulacié de la llei
estatal 1 les altres lleis de transposicié és que, si falta en el contracte alguna de
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les mencions exigides per la llei, I'adquirent no disposa d’un termini de tres me-
sos durant el qual, mentre no s’esmeni el defecte, pot revocar el contracte, sin
que se ’obliga a denunciar el defecte dins del termini de quinze o trenta dies es-
mentat, de manera que, si no ho fa aixi, s’entén que ja en té prou amb les cir-
cumstancies que consten en el contracte 1 que esta d’acord amb aquestes. D’a-
questa manera, s’evita perllongar, de vegades innecessariament, ’estat d’incertesa
sobre si el contracte és o no perfecte. Aquesta fase d’incertesa només existira
durant els quinze o trenta dies seglients al lliurament del document d’adverti-
ment de revocaci6 1 mentre no s’esmenin els defectes si s’ha fet la dendncia
oportuna dins d’aquell termini.

En relacié amb la prohibicié de pagaments anticipats, la proposta també s’a-
parta de Particulat, perd no pas de 'exposicié de motius, de la Directiva. Ates que
pot interessar al comprador pagar el preu en el moment de la celebracié del con-
tracte 1 atés que aquest pagament no perjudicara el dret essencial de revocacid, ni
el dret a recobrar la quantitat anticipada si s’exerceix la revocacid, es permet al
comprador pagar mentre el contracte no és perfecte, per no haver-se esgotat el
termini per a la revocacié de la seva declaracié de voluntat. El venedor no pot exi-
gir pagaments a compte, perd si que pot fer-los voluntariament ’adquirent.

La resolucid, sense cap penalitzacid, del contracte de concessié de credit
atorgat pel venedor o per un tercer que hagués actuat d’acord amb ell, també
contribueix a reforgar el lliure exercici del dret de revocacié.

En la seccid tercera es preveu un régim sancionador que indubtablement
contribuira a reforcar el compliment dels deures dels promotors, ja que es pre-
veu la imposicid de sancions per un import que pot arribar fins als cent milions
de pessetes (sis-cents mil euros).

El segon capitol esta dedicat al régim de prestacié dels serveis, que es con-
figura com una obligacié del venedor davant ’adquirent. Per aixd, qui ha de res-
pondre dels incompliments 1 qui ha d’exigir responsabilitats a empresa dels
serveis és el venedor. Amb la finalitat d’assegurar les responsabilitats que deri-
ven de I'incompliment de 'obligacié de prestacié de serveis, s’exigeix una ga-
rantia al venedor o a ’empresa de serveis.

2.3. DISPOSICIONS ADDICIONALS I TRANSITORIES

La proposta finalitza amb dues disposicions addicionals 1 una de transito-
ria. La disposicié addicional primera preveu 'aplicacié de les normes del titol
primer als drets de multipropietat que es constitueixen sobre béns situats a Ca-

talunya, d’acord amb la regla lex rei sitae, prevista en Iarticle 10.1 del Codi ci-
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vil espanyol. Pel que fa a la transmissi6é de drets d’aprofitament per torns, es
preveu I’aplicacié de les normes del titol segon de la proposta quan les parts
aixi ho hagin pactat, sigui quin sigui el lloc de situacié del bé, 1 quan no hi hagi
pacte per a P’aplicacié de la llei d’un estat membre de la Unié Europea que
hagi transposat la Directiva 94/47/CE perd I'allotjament objecte del contracte
estigui inscrit en un registre situat a Catalunya. D’aquesta manera i contraria-
ment al que preveu la Llei estatal, no s’imposa ’aplicacié imperativa de la nor-
mativa catalana quan el bé és a Catalunya, sin6 que, d’acord amb el mandat de
la Directiva, es permet el pacte d’aplicaci6 de qualsevol llei d’un estat membre
de la Unié Europea que hagi transposat la Directiva. D’altra banda 1 amb la fi-
nalitat de protegir ’adquirent catala captat mitjangant una oferta feta a Cata-
lunya, s’imposa ’aplicacié de la normativa catalana quan les normes del dret
internacional privat portin a ’aplicaci6 de la llei d’un estat que no hagi trans-
posat la Directiva.

En la disposicié addicional segona es fa referencia al dret real d’aprofitament
per torns, no amb la finalitat de regular-lo d’'una manera completa, siné només per
a deixar clara la possibilitat que el promotor pugui constituir 1 ésser el titular de
drets reals d’una cosa propia mentre no procedeixi a la seva alienacid.

La disposicid transitdria tnica preveu I’aplicacié d’aquesta normativa als
contractes celebrats després de la seva entrada en vigor, encara que la promocid
hagi comencat abans.

3. LARTICULAT. ESBORRANY DE REGULACIO
DE APROFITAMENT PER TORNS A CATALUNYA

DISPOSICIONS PRELIMINARS

Article 1. L’aprofitament per torns. La facultat d’aprofitar amb caracter exclu-
siu un bé per unitats temporals discontinues i1 periddiques es pot tenir com a co-
propietari, com a titular d’un dret real limitat o com a conseqtiencia d’una rela-
ci6 juridica de caracter personal.

Article 2. Objecte de la Llei. La present llei té per objecte:

a) Laregulaci6 del dret de multipropietat, en el qual la quota de copropietat
sobre el bé faculta de manera indefinida per a 'aprofitament per torns.

b) L'establiment d’una normativa especial per a la protecci6 de ’adquirent
quan, sigui quina sigui la seva naturalesa, I’aprofitament per torns recaigui so-
bre allojaments explotats amb finalitats turistiques.
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TITOL 1. El dret de multipropietat
CAPITOL 1.  Constitucié del régim juridic de multipropietat

Article 3. Subjectes constituents

1. El régim juridic de multipropietat es pot constituir:

a) Per 'acord unanime de tots els copropietaris, que es distribuiran entre
ells 1 per torns I'aprofitament del bé.

b) Per voluntat del propietari.

¢) Per decisié del promotor, amb la finalitat de comercialitzar els torns.

2. A lefecte de la present llei, s’entén per promotor la persona, fisica o juri-
dica, que, en la seva qualitat de propietaria o en virtut d’un contracte de promo-
ci6, s’encarrega, per compte propi o alig, de ’activitat de comercialitzaci6 dels torns.

Article 4. Béns objecte de multipropietat

1. El dret de multipropietat pot recaure sobre tots aquells béns identifi-
cables que per la seva naturalesa siguin susceptibles d’un s reiterat 1 divisible
en torns.

2. Si el bé es troba en fase de construccid, ha d’observar-se el segiient:

a) Si és immoble, cal que estigui inscrita en el Registre de la Propietat la
declaracié d’obra nova; si és moble, ha d’estar invertida com a minim una ter-
cera part de la quantitat pressupostada.

b) Les quantitats pagades pels adquirents:

1. S’han de dipositar en un compte especial d’un banc o una caixa d’estalvis.

2. Només poden ser utilitzades per a atendre les despeses de construccid.

3. Han d’ésser garantides per qualsevol de les formes admeses en dret.

¢) El constituent ha de subscriure una asseguranca que garanteixi el paga-
ment d’una indemnitzacié als adquirents en el cas que ’obra no s’acabi en la
data fixada en el titol regulador.

Article 5. Els torns

1. El titol constitutiu ha de fixar la duracid 1 la periodicitat dels torns, que
han d’ésser les mateixes per a tots.

2. Un minim del quatre per cent del total de dies de cada periode subjectes
al régim de multipropietat no es poden configurar com a torns, ja que han de re-
servar-se a reparacions, neteja, manteniment o altres finalitats d’utilitat comuna.

Si es tracta de periodes de duracié inferior a I’any, els estatuts poden pre-
veure I’acumulacié en diferents periodes dels dies dedicats a les finalitats d’uti-
litat comuna.
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Article 6.  El titol constitutin

1. El réegim juridic de la multipropietat es pot constituir per mitja d’un ne-
goci juridic inter vivos o un negoci juridic mortis cansa, que ha de constar per
escrit 1 ha de contenir, com a minim, les seglients mencions:

a) La identificacié dels subjectes atorgants.

b) Una descripcié precisa del bé sobre el qual es constitueix el regim.

¢) La duracié del régim juridic de la multipropietat, si aquesta no és indefinida.

d) Una descripcié dels torns, dels quals s’ha d’indicar la duracid, la perio-
dicitat 1 la quota que d’acord amb el seu valor els correspon en el bé, 1 a cadas-
cun dels quals s’ha d’assignar una numeracié correlativa.

2. S’han d’incorporar al titol constitutiu, si s’escau, els estatuts de la multi-
propietat, en els quals, sense contravenir la present llei, s’han de fixar les regles
sobre exercici dels drets, pagament de despeses, administracid 1 funcionament
general de la multipropietat.

Article 7. Activitat de promocid i inscripcid registral

1. No es pot iniciar la comercialitzacid dels drets de multipropietat sense que:

a) S’hagin subscrit unes assegurances que garanteixin els danys que puguin
ocasionar el promotor 1 els seus empleats durant la fase de promocid, o que pu-
guin causar el bé o la seva utilitzacié.

b) S’hagi inscrit la constitucié del regim de multipropietat en el registre
corresponent.

2. En la inscripcid del régim de multipropietat s’ha d’obrir un full general
en el qual s’ha d’expressar el nombre de torns en queé es distribueix I’aprofita-
ment del bé 1 s’ha d’assignar a cadascun una numeracid correlativa. També es
pot inscriure cada torn en un full separat, en el qual s’han de fer constar les se-
ves successives transmissions i gravamens.

Si l'allotjament forma part d’una entitat, s’ha d’obrir un full general per a tota
I’entitat, un full particular per a cada allogament 1 fulls separats per a cada torn.

CAPITOL I1.  Contingut del réegim juridic de multipropietat
SECCIO PRIMERA. Disposicions generals
Article 8. Perdurabilitat del rorn
El dret de multipropietat atorga al seu titular la facultat d’aprofitar el bé
d’acord amb el torn fixat en el titol constitutiu. Es requereix el consentiment del

titular per a I’alteraci6 del seu torn.
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Article 9. Exclusic de Paccié de divisio
Laccid de divisié no escau per a fer cessar la situacié de copropietat sobre
el bé en régim de multipropietat.

Article 10. Inexistencia ex lege de drets d’adquisicio preferent

Tret que aixi s’hagi establert en el titol constitutiu i sens perjudici dels pactes
entre els multipropietaris, en I’alienacié dels drets de multipropietat no existei-
xen drets legals d’adquisici6 preferent en favor dels altres multipropietaris.

Article 11.  Comunitat en el dret de multipropietat

Si els copropietaris d’un dret de multipropietat acorden repartir-se també
per torns la facultat d’aprofitament, s’admeten els pactes que:

a) Exigeixin la unanimitat per a l'alteracié dels torns.

b) Estableixin la indivisié per a tot el temps que duri el régim de multi-
propietat.

¢) Excloguin el dret de retracte legal en cas d’alienaci6 de la quota a un estrany.

SECCIO SEGONA.  Facultats i obligacions dels multipropietaris

Article 12.  Facultats dels multipropietaris

El titular del dret de multipropietat té les segtients facultats:

1. Aprofitar el bé de manera exclusiva durant el seu torn.

2. Participar en els drgans de decisié i gestid, d’acord amb allo establert en
els articles 17 1 seglients d’aquesta llei.

3. Disposar lliurement del seu dret, inter vivos o mortis causa, a titol one-
rés o lucratiu.

4. Cedir a una altra persona, totalment o parcialment, I’aprofitament del
bé, perd és responsable subsidiari dels menyscabaments que per culpa o negli-
gencia del cessionari s’hagin produit en el bé.

Article 13.  Obligacions dels multipropietaris

Sén obligacions del titular del dret de multipropietat:

1. Pagar, d’acord amb allo establert en l'article 14, la quota anual, les quan-
titats destinades a dotar el fons de reserva, les derrames aprovades per I’assem-
blea general 1 les despeses que li siguin imputables.

2. Utilitzar el bé amb la cura d’un bon pare de familia, destinant-lo a la fi-
nalitat prevista en el titol constitutiu i sense poder fer-hi cap alteracid, i comu-
nicar a I’administrador la necessitat de reparacions.
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3. Abonar import de les despeses de reparacié originades per la seva ne-
gligéncia o per la de les persones de les quals hagi de respondre.

4. Respectar 'aprofitament dels altres multipropietaris 1 deixar lliure el bé
en el moment que correspongui.

5. Permetre, durant el seu torn, les reparacions urgents que necessiti el bé.
El multipropietari afectat té dret a ésser indemnitzat pels danys 1 perjudicis cau-
sats 1, si les obres impliquen la privacié de I'aprofitament del bé, pot sollicitar
aquest aprofitament durant els dies del periode no configurats com a torns.

6. Comunicar a 'administrador el canvi de domicili on han de fer-se les
notificacions 1, amb un minim de quinze dies d’antelacié a I'inici del torn, la ces-
s16 del seu dret 1 els actes de disposicié que impliquin un canvi en el subjecte
que aprofitara el bé. La falta de notificacié permet a 'administrador desconeixer
la disposicid o cessio.

Article 14.  Pagaments a carrec del titular

1. El ttular del dret de multipropietat esta obligat a pagar a la comunitat:

a) La quota anual, que inclou:

1. Les despeses inherents al bé, que s’han d’imputar als titulars en propor-
cid a la seva quota de participacid.

2. Les despeses de manteniment i1 administracid 1 les que es generin per la
utilitzacié del bé, que s’han de satisfer de manera igualitaria, si els estatuts no
disposen una altra cosa.

Encara que la periodicitat dels torns no sigui anual, la quota s’ha de pagar
cada any, si no es disposa el contrari en els estatuts.

b) Les derrames aprovades per ’assemblea general destinades al finanga-
ment d’obres extraordinaries 1 de millora, i les quantitats destinades a la dotacié
del fons de reserva, proporcionalment a la quota de participacié.

¢) Les despeses que es puguin individualitzar, que s’han d’imputar als qui
les generin.

2. La quota de participacié ha de ser proporcional al valor del torn.

Article 15.  Impagament de la quota anual i de les altres despeses

1. Dexercici de les facultats del dret de multipropietat queda en suspens si
el titular no esta al corrent del pagament de les quotes, derrames i despeses pre-
vistes en |article anterior.

2. Si quinze dies abans de I'inici del torn el multipropietari no esta al corrent
del pagament de les dites quotes, derrames 1 despeses, "administrador pot cedir I’a-
profitament del torn que correspon al titular mords, amb la facultat de reintegrar-
se la quantitat deguda. L'import obtingut, reduit en un deu per cent en concepte
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de despeses de gestid, s’ha d’imputar al deute. Lexercici d’aquesta facultat per part
de ’'administrador no li ha d’impedir reclamar al titular la quantitat que falti per
pagar 1 li ha de permetre quedar-se amb el que ultrapassi 'import del deute.

3. Quan I'impagament de la quota anual, de la quota de reserva o de les
despeses imputables afecti dues anualitats, la comunitat, sens perjudici de la seva
opcid per exigir judicialment el deute, pot adjudicar-se la quota de multipropietat
com a pagament del seu credit si el titular no ha pagat dins dels trenta dies se-
glients al requeriment de pagament, notarial o judicial, fet en el seu domicili.

Article 16. Abandonament de la quota de multipropietat

1. El utular del dret de multipropietat pot abandonar la seva quota, que
s’atribuird a la comunitat de multipropietaris.

2. D’abandonament no eximeix del pagament de les quotes, derrames 1 des-
peses degudes, pero si de les que es generin a partir del moment en queé notifi-
ca ’'abandonament a la comunitat.

SECCIO TERCERA. La comunitat de multipropietaris
SUBSECCIO PRIMERA. Disposicions generals

Article 17.  Funcionament, organs i caracter de la comunitat de multipropietaris
1. La comunitat de multipropietaris, de la qual formen part tots els titulars
dels drets de multipropietat, funciona amb criteris democratics 1 de respecte a les
minories 1 s’encarrega del govern i administracié de la multipropietat a través
dels seus organs, que s6n I'assemblea general, el president, el secretari i 'adminis-
trador, sens perjudici que els estatuts estableixin altres drgans complementaris.

2. Quan el nombre de multipropietaris no excedeixi els vint-i-cinc, pot
preveure’s en els estatuts un regim d’administracié diferent del regulat en la pre-
sent llei, el qual haura d’estar inspirat en els principis de majoria de titulars 1
quotes per als actes d’administracid, i d’'unanimitat per als actes de disposicid.

SUBSECCIO SEGONA. L’assemblea general de multipropietaris

Article 18.  Composicid i competeéncies

1. D’assemblea general és ’0rgan suprem de deliberaci6 i decisié de la co-
munitat de multipropietaris 1 esta integrada per tots els titulars de drets de multi-
propietat.
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2. Corresponen a |’assemblea totes les competéncies no atribuides expres-
sament a d’altres Organs, entre aquestes les seglients:

a) Laprovacid de la celebracié d’un contracte per al manteniment, la repa-
racid 1 altres serveis que exigeixi I’aprofitament del bé, 1 la seva dentincia i mo-
dificacid.

b) El nomenament i la remocié dels carrecs de president i d’administrador,
la resolucié de les reclamacions dels titulars dels drets contra la seva actuacié i la
ratificacié de les seves decisions quan aixi ho exigeixin els estatuts.

¢) Daprovacié dels pressupostos 1 comptes anuals.

d) L’aprovaci6 de la realitzacid de reparacions de caricter extraordinari 1
de millores, del seu import 1 de la imposicié de derrames per al seu finangament.
e) L’aprovacid dels estatuts 1 la seva reforma 1 la del titol constitutiu.

f) Lextincié del regim de multipropietat.

3. Si el contracte per a la prestaci6 dels serveis ha estat atorgat pel promo-
tor, ha d’ésser ratificat en la primera assemblea general que se celebri una vega-
da venuts més de la meitat dels torns. Mentrestant, el promotor ha de respon-
dre davant dels adquirents dels possibles incompliments de ’empresa de serveis.

La ratificaci6 del contracte de prestacié de serveis atorgat pel promotor i la
celebracié d’un nou contracte de serveis per part de la comunitat de propietaris,
relleven el promotor de I’obligacié de respondre de la prestacié dels serveis da-
vant dels adquirents.

4. En tot alld que no prevegin les normes d’aquesta subseccid, s’ha d’apli-
car el que es disposa en els articles 13, 14 1 15 de la Llei 7/1997, de 18 de juny,
d’associacions.

Article 19.  Fons de reserva

1. En els comptes anuals ha de figurar una quantitat no inferior a la de-
sena part de les despeses comunes pressupostades destinada a la constitucié d’un
fons de reserva.

2. Les quantitats que integrin els fons de reserva s’han de dipositar en un
compte bancari especial 1 'administrador només pot disposar d’aquestes per a
atendre la realitzacié de despeses imprevistes o reparacions extraordinaries de
caracter urgent.

3. El romanent del fons de reserva de I’any anterior s’ha d’integrar en el de
I’any segiient, de manera que les aportacions dels titulars s’han de reduir en la
mesura necessaria per a arribar al percentatge previst en el nimero primer d’a-
quest article, tret que els estatuts disposin o ’assemblea acordi que el romanent
incrementi la dotacié del fons de reserva.
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Article 20. Classes d’assemblees

1. Les assemblees generals poden ésser ordinaries o extraordinaries.

2. L’assemblea general ordinaria ha de celebrar-se dins dels tres primers
mesos de cada any, per tal de decidir sobre I’aprovacié del pressupost anual i els
comptes de I’any anterior, i els altres assumptes que figurin en 'ordre del dia.

3. L’assemblea general extraordiniria s’ha de celebrar:

a) Quan el president ho consideri convenient.

b) Quan ho demani una desena part dels multipropietaris o un nombre
d’aquests que representi la desena part de les quotes de multipropietat.

¢) Quan ho demani el promotor que tingui en poder seu una desena part
dels torns, o un nombre de torns que representin la desena part de les quotes de
multipropietat.

d) Quan se sol-liciti per acord de les assemblees especials a queé es refereix
el nimero segiient.

En els casos de les lletres b, c 1 d, la sollicitud, que s’ha de dirigir al president,
ha d’expressar la rad de la petici6 1 els assumptes que s’han de tractar a 'assemblea.

4. En els estatuts pot preveure’s la celebracié d’assemblees especials per a
tractar de qiiestions que afectin només determinats multipropietaris. En tot allo
que no estigui previst en els estatuts, sén d’aplicacié les normes relatives a les
assemblees especials.

Article 21.  Convocatoria

1. D’assemblea general ha d’ésser convocada pel president de la comunitat
0, en cas d’inactivitat o de negativa injustificada, pel jutge de primera instincia
del lloc on estigui inscrit el bé.

La convocatoria s’ha d’enviar al domicili dels titulars amb un minim d’un
mes d’antelacid, si els estatuts no estableixen un termini més ampli.

La convocatdria pot fer-se per mitjans electronics, telematics o de qual-
sevol altra classe similar, sempre que quedi garantida ’autenticitat de la comu-
nicacid, del seu contingut i del moment en que té lloc.

2. En la convocatoria s’han d’expressar, de manera clara 1 detallada, els as-
sumptes que s’han de tractar 1 el dia, I’hora i el lloc de la reunid, que ha d’ésser
en el lloc on es trobi el bé, tret que s’acordi en ’assemblea o s’assenyali en els es-
tatuts que les assemblees s’han de celebrar en un altre indret del territori catala.

Els titulars que tinguin pendents deutes amb la comunitat, se’ls advertira en
la convocatoria que no tenen el dret de vot, perd que si que poden participar
en les deliberacions de I’assemblea.

Amb la convocatodria de I’assemblea s’ha de trametre tota la documentaci6 que
es consideri necessaria per a decidir sobre els assumptes fixats en 'ordre del dia.
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3. L’assemblea general queda validament constituida quan, arribada ’hora
de la reuni6, hi concorrin com a minim el president i un dels titulars, o dos ti-
tulars, presents o representats.

4. D’assemblea general pot reunir-se, fins 1 tot sense convocatoria, quan hi
siguin presents tots els titulars 1 aixi ho acordin per unanimitat.

Article 22.  Assistencia a lassemblea

1. Els ttulars de drets de multipropietat poden assistir a I’assemblea per-
sonalment o per representacié legal o voluntaria, que es pot acreditar amb un
escrit signat pel titular. La representacié pot recaure en una persona que ja as-
sisteixi a ’assemblea com a titular del dret o com a representant d’un altre titu-
lar, perd no en administrador.

2. Si el dret de multipropietat pertany a diverses persones, aquestes han de
nomenar un representant perqué assisteixi a I’assemblea, representant que pot
ser una d’aquelles o un tercer.

Les persones juridiques titulars de drets d’aprofitament per torns han de
designar un representant perque assisteixi a les assemblees.

3. Siel utular ha constituit un dret real de gaudi sobre el seu dret de multi-
propietat, conserva el dret d’assistencia a I’assemblea, perd s’entén representat
pel gaudatari, si no manifesta el contrari. L’assistencia personal del titular a ’as-
semblea suposa la revocacié de la representacid.

4. Els titulars que en el moment de celebrar-se ’assemblea tinguin deutes
pendents amb la comunitat, si no han impugnat judicialment el deute ni han
consignat judicialment o notarialment el seu import, poden assistir a I’assemblea
1 participar en les seves deliberacions, pero no tenen dret de vot.

5. El ttular o el seu representant poden assistir a ’assemblea acompanyats
d’una altra persona 1 poden intervenir mitjangant aquesta en la deliberacié. Tam-
bé poden anar acompanyats d’un notari amb la finalitat d’aixecar una acta de les
incidencies 1 els acords.

Article 23. Vot per corren i delegacid del vot

1. El titular del dret de multipropietat, tant si ha designat com si no ha de-
signat un representant per a assistir a ’assemblea, pot votar per correu mitjan-
cant un escrit dirigit a ’administrador en el qual s’han d’indicar el nom i els cog-
noms del titular, el torn del qual és propietari i el sentit del seu vot.

2. El titular del dret de multipropietat que no estigui representat a ’assem-
blea pot delegar el seu vot en el president o en una altra persona assistent a I’as-
semblea, perd no en ’'administrador, mitjangant un escrit en el qual s’han d’indi-
car el nom 1 els cognoms del titular i del delegat, i el torn del qual és propietari.
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3. Els escrits de vot per correu o de delegacid, que s’han de rebre com a
minim vint-i-quatre hores abans de la data de celebracié de I’assemblea, es
poden trametre per carta certificada amb acusament de recepcid, o per mitjans
electronics, telematics o de qualsevol altra classe similar, sempre que quedi ga-
rantida I'autenticitat de la comunicacid, del seu contingut i del moment en qué
té lloc.

Article 24.  Majories

1. La dtularitat d’un dret de multipropietat, sigui quin sigui el seu valor,
atribueix un vot a I’assemblea. El promotor només té un vot, encara que resti
més d’un torn per transmetre.

2. Els acords de I’assemblea s’han de prendre per majoria simple dels vots
emesos, excepte quan afectin les qliestions segiients:

a) Laprovacié de la realitzacié 1 el finangament de millores, cas en queé s’e-
xigira que els vots favorables representin la majoria simple dels vots emesos i de
les quotes de participaci6 dels presents.

b) Laprovacié i la reforma dels estatuts i del titol constitutiu, i la rea-
litzacié d’actes de disposicid, cas en qué es requerird la unanimitat dels assis-
tents.

Per a l’aprovacié del canvi de ’empresa de serveis cal la majoria dels vots
emesos, 1 per a ’extinci6 del regim de multipropietat s’ha de seguir el que dis-
posa larticle 30.1 d’aquesta llei.

3. A lefecte del calcul de les majories, qui exerceixi el seu dret de vot per
correu o hagi delegat el seu vot respecte a qualsevol dels punts de ’ordre del dia,
es considera assistent a ’assemblea, hagi estat representat o no. El titular que
hagi estat privat del dret de vot, encara que assisteixi a I’assemblea, no s’ha de
tenir en compte en el comput.

Article 25. Acta de lassemblea

Una vegada tractats tots els punts de ’ordre del dia, qui faci les funcions
de secretari ha de llegir I’acta de I’assemblea 1, si s’aprova, ha de demanar auto-
ritzacié per a passar-la, amb la seva sola firma 1 la del president, al llibre d’actes.
En els deu dies segiients a I’assemblea, ’acta s’ha de remetre a tots els multi-
propietaris, en la forma prevista per a fer la convocatoria.

Article 26.  Impugnacions

1. Els acords de I’assemblea es poden impugnar davant dels tribunals en els
casos segiients:

a) Quan siguin contraris a la llei o als estatuts.
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b) Quan vagin contra els interessos de la comunitat o siguin greument per-
judicials per a un multipropietari, en benefici d’un o de diversos multipropietaris
o del promotor.

2. Estan legitimats per a la impugnacié d’aquests acords els multipropieta-
ris que hi hagin votat en contra i els que il-legitimament hagin estat privats del
seu dret de vot.

3. El termini per a la impugnacié és d’un any en el suposit a del nimero 1
del present article, i de tres mesos en el suposit b, terminis que s’han de com-
putar a partir de 'adopcié de ’acord.

SUBSECCIO TERCERA. El president, I'administrador i el secretari

Article 27.  El president de la comunitat

1. D’assemblea ha de designar el president de la comunitat entre els multi-
propietaris que tinguin el seu domicili a Catalunya i que es presentin per a és-
ser elegits. Si cap dels titulars idonis no vol exercir voluntariament el carrec, el
nomenament s’ha de decidir mitjangant sorteig entre aquells que no hagin exer-
cit el carrec amb anterioritat.

D’assemblea pot designar com a president una persona no titular de drets,
que mai no pot ésser ni I"administrador de la comunitat ni el promotor, en els
casos segiients:

a) Si cap dels multipropietaris no estd domiciliat a Catalunya.

b) Sino hi ha multipropietaris idonis per al carrec.

¢) Silassemblea aixi ho acorda, ates el reduit nombre de multipropietaris
residents a Catalunya.

d) Si aixi ho preveuen els estatuts.

2. El carrec de president és gratuit, si bé dona dret a ser rescabalat de les
despeses que li comporti el seu exercici. Si el carrec és exercit per un no-titular,
ha de ser remunerat.

3. El president ha de convocar i presidir les assemblees generals, 1 li cor-
respon la representacid, en judici i fora d’aquest, de la comunitat de multipropietaris
1 exigir a ’empresa de serveis, a 'administrador 1 al secretari el compliment dels
deures respectius.

Article 28. L’administrador

1. Dadministrador és I’0rgan que gestiona i defensa els interessos de la co-
munitat, i, sens perjudici d’altres funcions que li puguin atribuir els estatuts i
’assemblea, té les seglients:
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a) Adoptar les mesures convenients 1 realitzar els actes necessaris per
a la conservacid i la defensa del bé 1 per al seu funcionament correcte.

b) Realitzar els actes necessaris per a garantir la utilitzaci6 dels torns pels
seus titulars, per a la qual cosa ha d’impedir 'ocupacid o s del bé per part de
qui no correspongui o ha d’instar el desallotjament o la privacié de I’ds d’aquell.

¢) Vigilar el compliment de les obligacions per part dels titulars 1 el de les
obligacions de 'empresa que presti els serveis.

d) Preparar els comptes anuals de la seva gestid, amb una indicacié indivi-
dualitzada per capitols de les quantitats a qué corresponen totes les despeses,
1 els pressupostos, per a la qual cosa pot proposar la manera de fer front a les
despeses, 1 sotmetre’ls a I’assemblea de titulars dins dels tres primers mesos de
cada any.

e) Executar els acords de I’assemblea 1 efectuar els cobraments 1 els paga-
ments que escaiguin.

1) Decidir I’execucié d’obres extraordinaries de caracter urgent i fer-se car-
rec de les despeses imprevistes, amb el fons de reserva.

2. D’administrador ha de ser elegit per 'assemblea per periodes d’un any.
Si ha estat designat pel promotor, el nomenament s’entén fet fins a la primera
assemblea general que se celebri.

3. El carrec d’administrador pot recaure en un no-titular de drets de multi-
propietat, perd aquest no pot tenir cap vincle amb I'empresa encarregada de la
prestacié dels serveis.

4. D’administrador, a més del seu dret a ser rescabalat de les despeses que
li comporti I’exercici del carrec, té assignada una retribucié que ha de ser fixada
pels estatuts o per I’assemblea.

5. I’administrador és responsable de la seva actuacié davant la comunitat.

Article 29. El secretari

1. El secretari ha de ser elegit pel president de la comunitat entre els multi-
propietaris que tinguin el seu domicili a Catalunya, tret que ’assemblea ’auto-
ritzi per a escollir una persona no titular de drets, cas en que el carrec pot ser
retribuit.

2. Correspon al secretari dur el llibre d’actes 1 el llibre de registre dels ti-
tulars, custodiar la documentacié dels organs de la comunitat, aixecar actes de
les assemblees, notificar als titulars quan escaigui 1 expedir certificacions de la
documentacié.

3. Quan aixi ho prevegin els estatuts o quan ho acordi I’assemblea, ’'admi-
nistrador pot assumir les funcions del secretari.
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CAPITOL III.  Llextincié del regim juridic de multipropietat

Article 30. Causes d’extincid i conseqiiencies

1. El réegim juridic de multipropietat s’extingeix:

1) Pel transcurs del termini de vigencia fixat en el titol constitutiu.

2) Per I’acord uninime de tots els titulars de drets. Transcorreguts trenta
anys des de la constitucié del régim, només cal el vot favorable de les tres quar-
tes parts dels titulars.

3) Per la destruccié del bé o perqué aquest resulta inservible per a I'Gs al
qual es destina.

4) Quan el bé exigeixi la realitzacié de despeses o reparacions que ex-
cedeixin el cinquanta per cent del seu valor 1 que no estiguin cobertes per assegu-
rances.

5) Per I’extincid del dret del constituent.

2. Extingit el réegim de multipropietat, el bé passa a ser objecte de copropie-
tat ordinaria dels titulars en proporcid a les quotes de participacié corresponents.

TITOL II.  El regim especial dels allotjaments d’is turistic
DISPOSICIO PRELIMINAR

Article 31.  Ambit objectin

1. El present titol té per objecte I’establiment d’una normativa especial per
a la protecci6 de 'adquirent en els contractes d’adquisicié de drets d’aprofita-
ment per torns sobre allotjaments d’us turistic.

2. A Defecte del present titol, s’entén per:

a) Contracte d’adquisicid de drets d’aprofitament per torn: tot contracte
pel qual el venedor transmet a I’adquirent, a canvi d’un preu global, un dret d’a-
profitament per torns, sigui quina sigui la seva naturalesa, sobre allotjaments
d’Us turistic per un temps determinat que no pot ser inferior a tres anys.

b) Allotjament d’is turistic: tot bé o part d’aquest, sia moble, sia immoble,
destinat a habitatge, dotat del mobiliari suficient, susceptible d’utilitzacié in-
dependent 1 dedicat a finalitats turistiques.

¢) Venedor: el promotor o qualsevol altra persona, fisica o juridica, que, dins
del marc de la seva activitat professional, transmeti els drets objecte del con-
tracte.

d) Adquirent: tota persona fisica o juridica a la qual, actuant fora del marc
de la seva activitat professional, es transfereix el dret objecte del contracte.

313



ESTEVE BOSCH CAPDEVILA

CAPITOL 1. La comercialitzacié de drets d’aprofitament per torns
SECCIO PRIMERA. La promocié

Article 32.  Actuacions prévies a la promocio.

La promocié de drets d’aprofitament per torns no pot iniciar-se si previa-
ment no s’ha:

a) Inscrit la conclusié de obra en el registre corresponent. Si el bé esta en
construccid, s’ha d’observar el que es disposa en 'article 4.2 d’aquesta llei.

b) Subscrit unes assegurances que garanteixin els danys que puguin oca-
sionar el promotor 1 els seus empleats durant la fase de promocié, o que puguin
causar el bé o la seva utilitzacié.

¢) Obtingut el permis corresponent, si es tracta d’activitats turistiques sot-
meses a llicencia.

d) Celebrat un contracte amb una empresa de serveis perque es faci carrec de
les reparacions i el manteniment del bé 1 de la prestaci6 dels serveis complementa-
ris, tret que sigui el mateix promotor qui assumeixi la prestacié d’aquests serveis.

e) Inscrit en el registre corresponent el titol constitutiu del regim de multi-
propietat, o el titol en el qual s’estableixi que el bé o I’entitat queda afectat a un
régim d’aprofitament per torns, titols que han de contenir com a minim les
mencions seglients:

1. La identitat i el domicili del promotor, 1 si el propietari i el promotor no
son la mateixa persona, del propietari amb el qual aquest hagi celebrat el con-
tracte de promocid.

2. La denominacid, el domicili 1 les dades d’inscripci6 en el Registre Mer-
cantil de empresa que ha de prestar els serveis, si aquests no sén assumits pel
promotor.

3. La naturalesa del dret que permet al seu titular Iaprofitament del bé per
torns. Sobre una mateixa entitat poden constituir-se de manera simultania dife-
rents régims d’aprofitament per torns, els quals també poden coexistir amb al-
tres modalitats d’explotacid turistica.

4. La descripcié 1 la identificacié registral del bé o entitat sobre el qual es
constitueix el régim d’aprofitament per torns.

5. La descripcié de cadascun dels allotjaments sotmesos al régim d’aprofita-
ment per torns, als quals s’ha de donar una numeracié correlativa en relacié amb
Pentitat i dels quals s’ha d’expressar el mobiliari que tinguin assignat 1 el seu valor.

6. La descripcié dels torns, respecte als quals s’ha d’indicar el nombre, la
duracid, el valor 1 la quota de participacid, i s’ha d’assignar a cadascun una nu-
meracid correlativa.
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7. Els dies de cada periode reservats a la reparacid, la neteja, el manteni-
ment o altres finalitats d’utilitat comuna, xifra que no pot ésser inferior al qua-
tre per cent del total de dies de cada periode.

8. Lenumeracié 1 la descripcid dels serveis el cost dels quals estd inclos en
la quota anual 1 que han de comprendre almenys el manteniment i les repara-
cions del bé 1 de les seves instal-lacions, i la renovacid, el condicionament 1 la ne-
teja dels estris de cada allojament una vegada finalitzat cada torn. S’ha d’indi-
car si prestara els dits serveis el promotor o una empresa de serveis.

9. El procediment per al calcul de la quota anual.

10. La duracid del régim, que no pot ésser inferior a tres anys.

11. Si el régim es constitueix sobre béns en construccid, en el titol consti-
tutiu ha d’assenyalar-se la data limit per a 'acabament de la construccié. Una
vegada acabada I’obra, s’ha de fer constar aquesta dada en el registre correspo-
nent 1 s’ha d’acreditar la realitzaci6 de la resta d’actuacions previstes en el pre-
sent article.

Article 33.  Publicitat

1. La publicitat dels drets d’aprofitament per torns s’ha de dur a terme de
manera que no porti a engany ni indueixi a error sobre la seva naturalesa 1 les
seves caracteristiques essencials.

Queda prohibida tota publicitat que presenti I’adquisicié com una forma
d’inversid financera o immobilidria.

2. Tota publicitat, promocid o oferta relativa a drets d’aprofitament per
torns ha d’indicar la possibilitat d’obtenir el document informatiu regulat en
Iarticle seglient 1 ha d’indicar on es pot sollicitar aquest document.

Article 34.  El document informatin

1. El venedor que es proposi iniciar la transmissi6 dels drets d’aprofitament
per torns esta obligat a proporcionar de manera gratuita, a tota persona que sol-li-
citi informacid, un document en el qual han de constar les mencions segtients:

a) Laidenttat i el domicili del promotor o de la persona fisica o juridica que
es dediqui professionalment a la transmissi6 dels drets d’aprofitament per torns,
aixi com la del propietari, si és una persona diferent d’aquelles, 1 de ’empresa que
s’encarregui de la prestacié dels serveis, si no els assumeix el promotor.

b) Una descripci6 precisa del dret que és objecte de transmissid, del qual
s’ha d’indicar:

1. La seva naturalesa.

2. Les caracteristiques essencials del dret que es pretén transmetre segons
el dret catala.
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3. Una descripcid dels torns, dels quals s’ha d’expressar la duracid 1 la pe-
riodicitat.

4. La duracié del dret.

Si ’adquirent no adquireix cap dret de propietat, ni cap dret real sobre el
bé, cal fer-ho constar expressament.

¢) Una descripcid precisa del bé o I’entitat que és objecte de promocié i de
la seva situacid, 1 les dades de la seva inscripcid en el registre corresponent.

d) Si el bé esta en construccid, cal fer-ho constar i s’ha d’indicar:

1. La fase en que es troben els treballs de construccié i els treballs d’ins-
tal-laci6 dels serveis comuns, com per exemple les connexions de gas, I’electrici-
tat, aigua 1 el teléfon.

2. La data limit per a ’'acabament dels treballs esmentats d’acord amb el
que consta en el registre corresponent.

3. La denominacid i el domicili de 'organisme competent per a atorgar la
llicencia d’edificacid, 1 el nimero d’aquesta llicéncia.

4. Les garanties prestades per al cas de no-acabament de la construccié en
la data prevista.

e) Els serveis comuns, com per exemple les connexions de gas, I’electrici-
tat, l’aigua 1 el telefon, 1 els serveis com per exemple el manteniment 1 la recolli-
da de brossa, que han d’estar a la disposicié de ’adquirent, 1 les condicions pre-
vistes per a aquest Us.

/) Les instal-lacions d’is comu a les quals pugui tenir accés el titular del
dret, com per exemple la piscina, la sauna 1 altres, 1 les condicions per a aquest
accés.

g) Els principis d’acord amb els quals s’han d’organitzar el manteniment,
les reparacions, ’administracié i la gesti6 de entitat.

h) Una estimacié aproximada de 'import de la quota anual, amb la indi-
cacid de les bases per al seu calcul, i de les altres despeses que siguin a carrec
seu, 1 les conseqiiencies de I'impagament de la quota.

7) Si existeix la possibilitat de participar en un sistema d’intercanvi, 1 si és
aix{:

1. La denominacié de ’empresa que es fara carrec del servei.

2. El nombre total de complexos afiliats a 'empresa d’intercanvi, dels
quals s’han d’assenyalar els estats on estan ubicats.

3. Les normes basiques de funcionament del sistema d’intercanvi.

4. Els costos aproximats de I'intercanvi.

7) Si existeix la possibilitat de participar en un sistema de revenda del seu
dret, amb la indicaci6 dels possibles costos per al cas que el venedor o un tercer
faci d’intermediari en la revenda.
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k) El preu del torn més car i el preu del torn més economic.

/) La menci6 de com es pot obtenir informacié complementaria procedent
de les oficines de turisme i consum i de les organitzacions de consumidors 1
usuaris constituides legalment. Amb aquesta finalitat, en el document informa-
tiu s’han d’indicar ’adreca i el telefon de les dites entitats.

m) Una referéncia al dret de revocacié de I’adquirent, d’acord amb larti-
cle 38 d’aquesta llei, dret respecte al qual s’ha d’expressar:

1) La indicacié que, juntament amb el contracte, s’ha de lliurar a ’'adqui-
rent el document de revocacid, d’acord amb Darticle 37 de la present llei.

2) El nom i el domicili del destinatari de la revocacid.

3) Una referéncia a la necessitat de la forma escrita per a I’eficacia de la re-
vocacio.

4) La indicacié que el termini de revocacié es compleix amb ’enviament
de la revocacié dins del termini.

5) La mencid que Pexercici del dret de revocacié no déna lloc a cap pena-
litzacid.

6) Limport de les despeses que ha de pagar 'ladquirent per a I’exercici del
dret de revocacid.

7) La conseqiiencia que té la revocacié en relacié amb els credits concedits
per a l’adquisicid, d’acord amb Particle 40 d’aquesta llei.

8) La mencid que el venedor no pot exigir pagaments anticipats durant el
termini en que 'adquirent pot revocar la seva declaracié de voluntat.

2. El document informatiu només té el caracter d’oferta vinculant respec-
te als allogjaments 1 torns que quedin individualitzats en totes les circumstancies
necessaries per a la transmissié. En aquests casos, en el document informatiu
s’ha de fixar el termini de vigencia de l'oferta.

3. El promotor ha de tenir, a la disposicié del public, el document infor-
matiu a que es refereix aquest article, redactat en catala 1 en totes les llengiies
oficials de la Unié Europea. Linteressat pot exigir que se li lliuri el document
informatiu en qualsevol de les dites llengties.

Article 35.  Control de la documentacio

Les oficines de turisme i consum 1 les organitzacions de consumidors i
usuaris constituides legalment tenen dret a rebre una copia de tota la documen-
tacié que, d’acord amb les normes de la present llei, hagi elaborat el venedor,
amb objecte de verificar el compliment de les seves disposicions. Igualment i a
’efecte de poder apreciar la fiabilitat de les traduccions, les esmentades oficines
1 associacions també tenen dret a rebre una copia de les diferents versions dels
documents 1 contractes previstos en aquesta seccid 1 en la segiient.
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SECCIO SEGONA. El contracte i la seva eficicia

Article 36. Contingut minim del contracte

1. El contracte de transmissié de drets d’aprofitament per torns ha de
constar per escrit 1 ha de contenir, a més de les mencions expressades en Iarti-
cle 34, punt 1, lletres a a j, almenys aquestes altres:

a) La identitat i el domicili de ’adquirent.

b) La descripcié del torn que s’adquireix, del qual s’ha d’expressar:

1. El nombre de dies que dura cada torn, la seva periodicitat i els anys que
es perllonga, que no poden ésser menys de tres.

2. La data a partir de la qual ’adquirent pot exercir el dret objecte del con-
tracte.

3. El seu preu, del qual s’ha d’indicar la proporcié del seu valor en relacié
amb la totalitat de torns.

¢) Si el dret recau sobre un allotjament concret, la descripcié d’aquest
allojament.

d) La declaracié del venedor que I’adquisicié no comporta per a ’adqui-
rent altres carregues, obligacions o despeses que les previstes en el contracte.

e) Si existeix algun pagament anticipat, la declaracié del comprador que
aquest pagament es fa en interés seu i a peticié seva.

f) Ladatai el lloc en que s’hagi signat el contracte.

2. Si existeixen canvis entre el contingut del document informatiu 1 el del
contracte, han de comunicar-se a ’adquirent abans de la celebracié del contrac-
te, document en el qual han de ser mencionats també de manera explicita. No-
més s’admeten els canvis que sén conseqliencia de circumstancies alienes a la
voluntat del venedor.

3. S’han d’incorporar al contracte els seglients documents com a annexos,
que han de ser subscrits per les parts:

1. Un inventari en el qual constin els mobles, els utensilis 1 el parament que
es trobin dins I’allotjament, 1 el seu valor. Si amb posterioritat a la celebracid del
contracte s’incorpora nou mobiliari a allotjament, s’ha de lliurar als adquirents
una copia de I'inventari actualitzat.

2. Si escau, els estatuts que han de regir les relacions entre els titulars.

4. El contracte d’adquisicié de drets d’aprofitament per torn i els documents
previstos en aquest article 1 en el segiient, s’han de redactar, a elecci6é de I’ad-
quirent, en catala o castelld, i si ho demana ’adquirent, en qualsevol de les llen-
glies oficials de la Unié Europea. Si hi ha alguna discrepancia entre les dues ver-
sions elegides, s’ha d’aplicar la més favorable per a I’adquirent.
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Article 37. El document d’advertiment del dret de revocacio de la declaracié
de voluntat

Quan se signi el contracte, s’ha de lliurar a 'adquirent un document en el
qual se 'adverteixi expressament del dret de revocacié de la seva declaracié de
voluntat. Aquest document, que s’ha d’estendre per duplicat 1 ha de ser signat
per ambdues parts, ha d’incloure les mencions previstes en l'article 34.1m, sub-
apartats 2 al 8, 1 la determinaci6 del dia concret en que es compleix el termini
per a la revocacid. Si el dia assenyalat no és el que resulti d’aplicar les regles de
Particle segiient, ’'adquirent pot utilitzar el termini més ampli de tots dos.

Article 38. Revocacio de la declaracié de voluntat

1. D’adquirent de drets d’aprofltament per torns pot revocar la seva decla-
racié de voluntat en els seglients casos i terminis:

a) Si el contracte reuneix tots els requisits mencionats en ’article 36:

1. Dins dels quinze dies segiients al del lliurament del document d’adver-
timent del dret de revocaci6 previst en Iarticle 37, sense que hagi d’abonar cap
penalitzacid.

2. Dins dels trenta dies segiients al del lliurament del document d’adverti-
ment del dret de revocacié previst en Iarticle 37, si hi ha divergencies no ad-
vertides expressament en el contracte entre aquest i el document informatiu, o
si aquest no ha estat lliurat a 'adquirent, o si el contracte no s’ha redactat en les
llenglies previstes en Iarticle 36, sense que I’adquirent hagi d’abonar en aquest
cas cap despesa ni penalitzacid.

b) Si falta en el contracte algun dels requisits previstos en Iarticle 36, dins
del termini de quinze o trenta dies esmentat en la lletra anterior 'adquirent ha
de requerir al venedor que li faciliti la informacié complementaria, i el termi-
ni de quinze o trenta dies per a la revocaci6 s’ha de comengar a comptar a partir
del dia segiient en queé el venedor faciliti la informacié complementaria. Passats
tres mesos des del requeriment, si el venedor no ha completat la informacié, el
contracte queda sense efecte 1 ’'adquirent té dret a la indemnitzacid per tots els
danys 1 perjudicis ocasionats, sens perjudici de les sancions que escaiguin con-
tra el venedor d’acord amb el que s’estableix en els articles 42 i segiients.

2. Dexercici del dret de revocacié s’ha de notificar al venedor en el domi-
cili que a aquest efecte ha de figurar en el document d’advertiment de revoca-
ci6. La notificacié pot fer-se per mitjans electronics, telematics o de qualsevol
altra classe similar, sempre que qued1 garantida P'autenticitat de la comunicacid,
del seu contingut i de la data en que es tramet. Es suficient que la tramesa es faci
abans de I’acabament del termini. Si ’dltim dia del termini és festiu, aquell s’a-
llarga fins al primer dia feiner segiient.
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3. El dret de revocacid de I’'adquirent no exclou la possibilitat de demanar,
d’acord amb les regles generals, la nul-litat del contracte, quan falti en aquest al-
gun dels seus elements essencials, quan la informacié facilitada a ’adquirent no
s’ajusti a la realitat i quan intervingui algun altre vici de la voluntat.

Article 39.  Prohibicié de pagaments anticipats

1. Es prohibit al venedor exigir a ’adquirent qualsevol pagament a comp-
te fins que transcorri el termini previst en article anterior per a la revocacié de
la seva declaracié de voluntat.

2. Si el comprador opta per revocar la seva declaracié de voluntat, el re-
emborsament de la quantitat avangada pel comprador, o el doble d’aquesta
quantitat si ha exigit el pagament el venedor, s’ha de fer dins dels trenta dies se-
glients a la recepci6 per part del venedor de la declaracié de revocacid.

Article 40. Resolucié del contracte de concessio de crédit

El contracte de concessi6 de credit atorgat pel venedor, o per un tercer que
hagi actuat segons un acord previ amb el venedor, 1 subscrit per I’adquirent per
al pagament d’una part o de tot el preu d’adquisicié6 d’un dret d’aprofitament
per torns, queda resolt de dret, sense que s’hagi de pagar cap penalitzacid, quan
I’adquirent exerceixi el dret de revocacié de la seva declaracié de voluntat o
quan es declari la nul-litat del contracte.

Article 41. Nul-litat de les clausules de rendincia de drets
Sén nuls tots els pactes en virtut dels quals ’adquirent renuncia als drets
previstos en la present seccié o en queé es limita la responsabilitat del venedor.

SECCIO TERCERA. Reégim sancionador

Article 42.  Infraccions

1. Les infraccions al present titol d’aquesta llei poden tenir la consideracié
de lleus, greus i molt greus.

a) Constitueixen infraccions lleus:

1. La falta de menci6 en el titol constitutiu d’alguna de les circumstancies
previstes en l'article 32.e.

2. Lano-indicacid, en la publicitat relativa als drets d’aprofitament per torn,
de les circumstancies previstes en Particle 33.2.

3. La falta de mencié en el document informatiu, en el contracte o en el
document d’advertiment del dret de revocacid, d’alguna de les circumstancies
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previstes en els articles 34.1, 36.1 1 37, 1 la no-incorporacié al contracte dels an-
nexos previstos en larticle 36.3.

4. L’alteracié no advertida o injustificada en el contracte de les mencions
del document informatiu.

5. El fet de no tenir a la disposicié del ptblic un exemplar del document
informatiu redactat en catala i un exemplar redactat en cadascuna de les llengties
oficials de la Unié Europea.

6. La no-redaccid del contracte en la llengua que resulti de Paplicacié de
Particle 36.4.

7. La no-atencié de la petici6 de les oficines de turisme i consum o de les
organitzacions de consumidors i usuaris de rebre la copia de la documentacié o
de les traduccions que es facin dels contractes i documents.

8. La inclusi6 en el contracte de pactes de rendncia de drets per part de
’adquirent o de limitaci6 de la responsabilitat del venedor.

9. Qualsevol altra contravencié de les disposicions del present titol que per-
judiqui I’adquirent.

b) Constitueixen infraccions greus:

1. Dinici de la promocié dels drets d’aprofitament per torns sense haver
dut a terme les actuacions previstes en I’article 32.

2. La utlitzacié de publicitat enganyosa, d’acord amb I’article 33.1.

3. La no-edicié del document informatiu o la mencié d’indicacions enga-
nyoses.

4. El no-lliurament a I’adquirent del document d’advertiment del dret de
revocacio.

5. El fet de no haver completat la informacié a que es refereix ’arti-
cle 38.15 dins del termini de tres mesos a partir del requeriment de I’adquirent.

6. L’exigéncia al comprador de pagaments anticipats 1 el no-reemborsa-
ment de la quantitat anticipada en el termini previst en larticle 39.2.

7. La reincidéncia en les infraccions considerades lleus.

8. La no-reparacié de les infraccions considerades lleus dins del termini de
sis mesos a partir de la resolucié de la sancié ferma.

¢) Constitueixen infraccions molt greus la reincidéncia en infraccions greus
dins d’un mateix periode de dos anys, sempre que no es produeixin com a con-
sequiencia de la reincidéncia en infraccions lleus.

2. A Pefecte d’aquesta llei, es considera que hi ha reincidéncia quan el culpa-
ble cometi una infraccié 1 hagi estat sancionat amb anterioritat mitjangant una re-
solucié ferma. No es computen a aquest efecte els antecedents d’infracci6 cancel-lats.

3. Els antecedents d’infraccié es consideren cancel-lats quan han trans-
corregut:
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a) Sis mesos en els casos de sancions per infraccions lleus.

b) Dos anys en els casos de sancions per infraccions greus.

¢) Cinc anys en els casos de sancions per infraccions molt greus.

Els terminis es comencen a comptar des de ’endema del dia en qué s’ha
complert la resolucié sancionadora.

Article 43.  Les sancions i la seva graduacio

1. Les infraccions a qué es refereix aquesta llei s’han de sancionar, prévia-
ment instruit I’expedient administratiu corresponent, amb les sancions seglients:

a) Infraccions lleus: multa fins a 500.000 pessetes (3.000 €).

b) Infraccions greus: multa compresa entre 500.001 pessetes (3.005,07 €) 1
5.000.000 de pessetes (30.000 €).

¢) Infraccions molt greus: multa entre 5.000.001 pessetes (30.050,61 €) 1
100.000.000 de pessetes (600.000 €).

2. La quantia de la sancié s’ha de graduar tenint en compte les circums-
tancies segiients:

a) L’esmena dels defectes que constitueixen les infraccions.

b) Els beneficis economics que s’han pogut obtenir com a conseqiiencia de
la infraccid.

¢) El nombre d’adquirents afectats.

d) La reincideéncia.

Article 44. Investigacid, procediment i organs sancionadors

1. Les possibles infraccions a alld que estableix la present llei, les ha d’in-
vestigar el Departament de Comerg, Consum 1 Turisme, d’ofici o en virtut d’u-
na dentncia feta per qualsevol persona fisica o juridica.

2. El procediment per a la imposicié de les sancions a les infraccions pre-
vistes per aquesta llei és el procediment sancionador que regula la legislacié vi-
gent en la materia.

3. Les infraccions lleus i greus han de ser sancionades pel Departament de Co-
merg, Consum 1 Turisme, 1 les infraccions molt greus, pel Govern de la Generalitat.

CAPITOL II.  La prestacid dels serveis
Article 45. Obligacid de prestacic de serveis
1. L'obligacié de mantenir els allotjaments i el seu mobiliari en les condi-

cions adients per a la seva utilitzacié el dia i a ’hora en qué comenci cada torn
correspon al venedor.
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2. El venedor pot encarregar el manteniment dels allotjaments 1 cedir I’ex-
plotacié de entitat a una empresa de serveis. Si el contracte se celebra després
de la inscripcié en el Registre del titol constitutiu del regim d’aprofitament per
torns, cal la seva aprovacid per la majoria de titulars dels drets.

Article 46. Garantia de 'obligacié de prestacio de serveis

1. El venedor o ’empresa que prestin els serveis estan obligats a constituir
una garantia per tal de respondre de les obligacions economiques que derivin de
la prestacié de serveis, garantia que ha de ser de 30.000 pessetes (180,3 €) per
cada allotjament, fins a un maxim de 10 milions de pessetes (60.000 €).

2. Si la garantia s’executa, s’ha de tornar a constituir dins d’un termini ma-
xim de quinze dies fins a cobrir totalment la quantitat inicial que correspongui.

Article 47.  Contingut de P’obligacic de prestacio de serveis

1. Lobligaci6 de prestacié de serveis obliga el venedor o I’empresa de ser-
vels com a minim a:

a) Netejar, conservar, reparar i mantenir els allotjaments, el seu mobiliari 1
els elements d’aprofitament comt.

b) Assegurar el funcionament de les instal-lacions i els serveis.

c¢) Lliurar, al comencament de cada torn, una relacié detallada dels mobles,
les instal-lacions i el parament que es lliurin amb I’allotjament.

d) Recollir la brossa.

2. El contracte de serveis pot preveure la delegacié en favor de ’'empresa
de serveis de la facultat de cobrament de les quotes anuals, pero el venedor no
s’eximeix de la seva obligaci6 de pagament dels serveis, si en el contracte no es
disposa una altra cosa.

Article 48.  Incompliment de Pempresa de prestacio de serveis

El venedor és el responsable, enfront dels titulars dels drets d’aprofitament
per torns, de la prestacié efectiva dels serveis. En cas d’incompliment de ’em-
presa de serveis, el venedor ha d’executar la garantia prevista en ’article 46, amb
la qual s’han d’indemnitzar els titulars afectats, i pot resoldre el contracte de pres-
tacié de serveis, els quals haura d’assumir ell mateix o per mitja de la celebracié
d’un nou contracte amb una altra empresa de serveis.

DISPOSICIO ADDICIONAL PRIMERA. Norma d’aplicacié

1. Les normes del titol primer d’aquesta llei s’han d’aplicar als drets de
multipropietat que recauen sobre béns situats a Catalunya.
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2. Les normes del titol segon de la present llei s’han d’aplicar als contrac-
tes d’adquisicié de drets d’aprofitament per torns quan:

a) Les parts hagin pactat que el contracte es regeixi per les normes de la
present llei.

b) No hi hagi pacte entre les parts per a I'aplicacié de la present llei, ni
per a I'aplicacié de les normes d’un estat membre de la Unié Europea que hagi
transposat la Directiva 94/47/CE, i es doni alguna de les circumstancies
segiients:

1. Quan el contracte es refereixi a un allotjament inscrit en un registre si-
tuat a Catalunya.

2. Quan no siguin d’aplicacid, d’acord amb les regles del dret internacional
privat, les normes d’un estat membre de la Unié Europea que hagi transposat
la Directiva 94/47/CE, i el contracte s’hagi realitzat com a conseqiliencia d’una
oferta publica, de publicitat o d’activitat comercial aniloga que el venedor ha fet
a Catalunya i I’adquirent tingui veinatge civil catald, o la seva residéncia habi-
tual a Catalunya.

DISPOSICIO ADDICIONAL SEGONA.  El dret real d’aprofitament per torns

1. El promotor que es proposi iniciar la comercialitzaci6 de drets reals d’a-
profitament per torns, ha de constituir el régim juridic de multiaprofitament,
que ha de tenir una duracié maxima de trenta anys i al qual s’han d’aplicar, en
la mesura que s’adaptin a la seva naturalesa, les disposicions del titol primer d’a-
questa llei.

2. Un cop constituit el regim de multiaprofitament, el promotor és el titu-
lar dels drets reals d’aprofitament per torns fins a la seva alienacié.

DISPOSICIO TRANSITORIA UNICA

La present llei s’ha d’aplicar als contractes d’adquisicié de drets d’aprofita-
ment per torns celebrats amb posterioritat a la seva entrada en vigor.
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