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Introduccion. Sentido y organizacion de este trabajo




SISTEMAS TURISTICOS DE TIEMPO COMPARTIDO 2

Para dar inicio al desarrollo de este estudio, en el primer capitulo presentaré los
elementos conceptuales y metodoldgicos que utilizaré como herramientas basicas
para el tratamiento del objeto de investigaciéon. Su explicitacién permitira atribuir senti-
do al tema y anticipar la estructura del trabajo, dos componentes necesarios para una
adecuada significacion a través de su lectura. Para ello, en primer lugar, ubicaré bre-
vemente al Sistema Turistico de Tiempo Compartido en nuestro contexto actual, aten-
diendo a algunos de sus rasgos socio-econémicos Y culturales, para identificarlo como
una de las alternativas vacacionales. Posteriormente, derivado de ese marco, lo exa-
minaré como problema a indagar fundamentando la justificacién de su estudio, desde
la perspectiva turistica, juridica y legal, anticipando algin resultado posible. Por ultimo,
en una estrecha interrelacion, explicitaré los objetivos que orientan la investigacion en
consonancia con la metodologia utilizada, los cuales ordenan la estructura y la exposi-
cion del presente escrito.

1. Contextualizacién del tema

Una mirada a nuestro contexto actual y a los sistemas de vida —principalmente el
urbano- puede dar lugar a diferentes apreciaciones. Si bien podria sostenerse, con
cierta validez, que el ocio en algunos casos es mal compafiero del hombre, también
puede reconocerse la complejidad de las tensiones y presiones contextuales que afec-
tan la cotidianeidad de las practicas sociales. La vida cada vez mas compleja del hom-
bre, en particular en las grandes ciudades, el mayor nimero de necesidades que éste
requiere satisfacer, ya sean auténticas o artificialmente creadas y la gran actividad
fisica e intelectual desplegada, importan un desgaste del organismo y de la psique
humanos.

A menudo, la voragine vy la rutinizacion de la vida diaria engendran y producen
estados neur6ticos, alienacién, agotamiento, cansancio o lo mas resonante hoy en dia,
estrés. Una de las razones mas significativas de este malestar se relaciona con la si-
tuacion laboral. Las personas viven aceleradamente y con mdltiples y variadas ocupa-
ciones y preocupaciones. Se dispone de poco tiempo para disfrutar, ya sea de la fami-
lia como de las actividades relacionadas con el esparcimiento o recreacion. Se ha lle-
gado a tal extremo, que el “vivir tranquilamente” ha pasado a ser “un articulo de lujo” y
s6lo como privilegio de algunos pocos. Las exigencias de la sobrevivencia han llevado,
a quienes tienen trabajo, a una dedicacion full time con multiples demandas y por en-
de, el tiempo libre con que cuentan las personas suele ser muy escaso. Esta situacion,
mas o menos generalizada por razones econdmicas y socio-culturales, contrasta con
la posibilidad de una recreacion, descanso y disfrute que pueden mejorar significati-
vamente la calidad de vida cuando se incorpora a las vacaciones como una oportuni-
dad de revitalizacién y goce en contextos diferentes a los cotidianos. En esos escena-
rios son diversas las opciones que puede ofrecer nuestro pais para contribuir a una
vida sana: desde satisfacer la curiosidad por apreciar paisajes naturales distintos de-
ntro del vasto y heterogéneo territorio nacional, hasta conocer otras practicas cultura-
les e idiosincraticas, pasando por diversos atractivos histdricos, sociales, geograficos.
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Cuando las personas, por su situacién socio-econémica Yy cultural, disponen de
las condiciones para vacacionar, suelen presentarse algunas contradicciones. Una de
ella se plantea, por un lado, en la dificultad de compatibilizar las obligaciones y exigen-
cias laborales con unas buenas y merecidas vacaciones. Por otro lado, por sus pro-
pias condiciones, al turista se le plantean diferentes opciones que, lejos de facilitarle
sus elecciones, obstaculizan las decisiones y las previsiones al respecto. El espectro
gue le ofrece el medio para su eleccion, es tan amplio que va desde visitas o excursio-
nes estructuradas y dirigidas por agencias de viajes, hasta la imprevisibilidad y la es-
pontaneidad de un turismo aventura que juega con la curiosidad y la sorpresa perma-
nentemente.

Entre estas multiples opciones para vacacionar cobra existencia relevante el te-
ma de la residencia turistica, que también ofrece una amplia gama de variaciones:
hoteles, aparts, cabafias, departamentos, casas, etc.; a las que pueden tenerse acce-
so como propiedad o en condicién de alquiler, segin las condiciones econémicas de
los interesados. Sin embargo, en los Ultimos afios con frecuencia se observa que, adn
cuando las condiciones objetivas lo permiten, hay turistas a quienes ya no les satisfa-
cen la adquisicién o construccion de una propiedad en un determinado lugar turistico,
por bello o atractivo que sea. Reconocen que la residencia turistica fija, limita sus po-
sibilidades de exploracidn, visitas o desplazamientos y les implica una cierta obligacién
a recurrir periédicamente al mismo lugar tornandose, a la postre, en un destino moné-
tono.

Esta es la razén por la que, como nueva figura o instituto juridico dentro del
campo del derecho, surge el Tiempo Compartido. Esta figura constituye una estructura
vacacional generada, precisamente, para saciar la necesidad de ocio y descanso de
los usuarios. Constituye una interesante oportunidad en un doble sentido: por un lado,
es una herramienta propicia para aquellas personas que carecen de grandes recursos
economicos para adquirir un inmueble —unidad vacacional—- en el lugar donde desean
pasar sus vacaciones y alivia el mantenimiento y administracion a distancia de un bien
raiz, evitando los trastornos crecientes que esta tarea implica. Por otro lado, es una
importante oportunidad para quienes desean cambiar constantemente de lugar para
vacacionar, dado que se cuenta con la posibilidad de enajenarlo, cederlo parcialmente
o canjearlo por otras semanas en el mismo complejo o en otros del pais o del exterior.

A nivel local, y después de muchos meses de espera, finalmente fue sancionada
la ley que regula el Sistema Turistico de Tiempo Compartido, una herramienta que era
reclamada tanto por los usuarios como por todos los operadores del sistema.

A grandes rasgos, la normativa establece el marco legislativo en el que se debe-
ran desenvolverse, desde ahora, todos los niveles de este sistema; al tiempo que se
convierte en un instrumento juridico indispensable para poder desarrollar esta practica
con relativa seguridad y control.

Como epilogo, el Sistema Turistico de Tiempo Compartido (STTC) es el tema
central que ocupara la atencion en el presente trabajo, basicamente desde una pers-
pectiva juridica y legal, sin descartar la turistica.
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2. Planteamiento del problemay su justificacion

Los cambios tecnolégicos, cientificos, sociales y econémicos operados en la so-
ciedad occidental a partir de la Segunda Guerra Mundial, plantean hoy una imagen
muy distinta a la que probablemente haya servido de ejemplo, en tiempos anteriores, a
la antigua codificacion. Esto se debe a que los hechos, los sucesos diarios y sobre
todo la iniciativa privada en materia de derechos han evolucionado quizas a un ritmo
mucho mas vertiginoso que en otras épocas. Las nuevas formas de contratacion idea-
das por el creciente trafico comercial han puesto a disposicion del publico una mayor
cantidad de bienes y servicios, siendo estos una consecuencia de la realidad estam-
pada.

Actualmente, existe un mayor acceso a bienes de disfrute, aunque cada vez se
hace mas dificultoso en atencion a los altos costos de adquisiciéon y manutencion. Por
su parte, las empresas comercializadoras han ideado nuevas formas de intercambio
gue hacen posible una mayor rentabilidad de sus inversiones. Cada vez mas la idea
de comunidad de bienes se abre camino en el publico adquirente como Unica forma de
socializar los derechos de propiedad en general y hacerlos mas accesibles a su poder
adquisitivo.

Es palmario que han operado grandes evoluciones en los modos de vida, valo-
res y aspiraciones de la sociedad a tal punto que las personas estan cada vez mas
pendientes de las modas, de sus actividades laborales y mundanas, desistiendo de su
preciado tiempo en el goce sano de la vida. Nuestro pais no escapa de esta realidad
socio-econdmica y cultural pero, sin perjuicio de ello, se reconoce tiempo destinado al
descanso no sélo a clases de alta potencialidad econémica, sino principalmente a la
mediana posicion.

Esta situacion muestra que, en el campo de los bienes inmuebles, los seres
humanos no se ven satisfechos con la adquisicién de una propiedad exclusiva en un
lugar turistico, ya que dicha adquisicion los limitaria, estarian obligados a visitar perio-
dicamente el mismo lugar.

Como es de publica notoriedad, el alto precio de los bienes raices y el creciente
costo de su manutencion, dificulta el acceso al dominio y ain mas a la locacion de una
casa o0 departamento de vacaciones. Ademas, no es una tarea sencilla si es que se
escoge por comprar o alquilar una propiedad ya que, hay que tener en cuenta la ubi-
cacion, la disponibilidad, las comodidades y una serie de cuestiones para no encon-
trarse con sorpresas poco agradables. Por tal motivo, resulta muy tentadora la idea de
“compartir’ por espacios previamente reservados de “tiempo”, unidades funcionales
destinadas especificamente a ese fin, de uso exclusivo para cada periodo ocupacio-
nal, distribuyéndose los gastos entre todos los beneficiarios del sistema, y con opcién
a intercambiar reservas de similares caracteristicas con centros turisticos de atraccion
internacional situados incluso en el extranjero. Estos son los rasgos y posibilidades
que presenta el STTC.

No hay que dejar de recalcar que el tiempo compartido termina siendo una in-
version financiera, ya que a largo plazo y a medida que el contrato se va desarrollan-
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do, se reducen los costos vacacionales, existiendo también la posibilidad de que el
usuario pueda sacar un provecho econémico rentando sus semanas en caso de no
uso de la misma en el periodo respectivo. Ahora bien, resulta ser que la propiedad
vacacional es una comodidad comprada para ser disfrutada y utilizada a través de los
afios. Intentar tratarla no como un “negocio”, no es algo ajeno al contexto social en que
se vive. Porque al contrario, las vacaciones son un tiempo de esparcimiento por el que
se paga dinero con la intencién de disfrutar del lugar elegido, de gozar relajacion, es-
parcimiento y distraccion; siendo mas que una inversion pecuniaria, una “inversion al
espiritu” que regocija el alma.

Se sabe, a prima facie, que las ventajas del tiempo compartido son, en prieta
sintesis, adquirir un espacio de tiempo vacacional exclusivo durante una 0 mas sema-
nas en el transcurso de cada afio (y por un determinado nimero de estos), para su
uso en un condominio o complejo turistico especifico, con la posibilidad de intercam-
biarlo con otros de igual categoria tanto en el pais como en el exterior, haciendo frente
los distintos copropietarios de dichos espacios y en la proporcion que a cada uno le
corresponda, con los gastos anuales generados tanto para el mantenimiento de aquél
como los devengados para su administracion (expensas).

El tiempo compartido, en si mismo no es una férmula peligrosa, pero muchas de
las practicas comerciales relacionadas con él dejan mucho que desear. Se pueden
pormenorizar algunas de las practicas dudosas, idéneas para transformarse en pro-
blemas comunes en este tipo de contratacion:

e Algunos vendedores no dudan en hacer publicidad engafiosa al presentar el
tiempo compartido como una inversion o un derecho de propiedad.

o Las técnicas de venta a veces son agresivas (telemarketing relacionado con fal-
SOS CONcursos, encuestas y sorteos, premios de viajes, venta tras una presentacion en
un lujoso hotel o una excursion a un lugar referido, percepcion de grandes cantidades
de dinero a cuenta, etc.).

e Los folletos de venta como la informaciéon suministrada suele ser a veces muy
escueta y falsa, silenciando la naturaleza juridica de los derechos adquiridos, la cali-
dad dificilmente verificable del alojamiento, los gastos suplementarios, los gastos de
desplazamiento o de transporte, la ausencia de media o pension completa o el inven-
tario de las residencias y las semanas de las que disponen los vendedores.

o Puede suceder que el cambio o la venta del tiempo compartido sea dificil o im-
posible si la residencia o el periodo son poco interesantes.

e La Ultima novedad consiste en que algunas empresas sin escripulos contacten
con los duefios de un tiempo compartido y prometan encontrar, o afirmen haber en-
contrado, un comprador para la semana que ellos tienen, a veces a condicién de que
compren un nuevo tiempo compartido.

e Algunos prometen vender el tiempo compartido a un precio poco realista. Lo que
suele ocurrir con frecuencia es que la promesa no se cumple o que el consumidor su-
fre una gran pérdida financiera.
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e Las sobreventas de semanas por parte de los vendedores, muy frecuentes en
esta contratacion siendo esta artimafa utilizada para engendrar mayores utilidades,
frustrando a la postre las expectativas de los usuarios que acceden al sistema.

o El mercado no esta lo suficientemente desarrollado como para vender las cuotas
gue posean los propietarios, por lo que esto se torna la mas de las veces muy dificul-
toso.

e El intercambio de semanas no siempre es una realidad; podemos estar afios en
lista de espera para disfrutar de una semana en un lugar muy solicitado.

Asi pues, estimo que todas estas vicisitudes se deben en gran medida por la ca-
rencia de informacion expresa, clara, accesible y sin ambigiiedades que surta respaldo
juridico para la parte mas débil en esta negociacién ante los despropésitos de la mas
fuerte. Por otro costado, de existir este respaldo tedrico se eludirian grandes proble-
maticas respecto a las obligaciones y deberes de los contratantes, brindando un gran
espectro de soluciones, a saber: seguridad en el trafico de semanas, registracion pu-
blica de los vendedores, minimo control estatal, presupuestos basicos respetables de
contratacion, defensa al consumidor/usuario, etc. Creo que tratar de conferirle a esta
nueva forma de negociacién transparencia juridica suficiente para cubrir todos sus
vacios es mas que trascendental, siendo este trabajo de investigacion una excelente
oportunidad para demostrar lo necesario que es contar con ella, pese a que reciente-
mente se haya sancionado y promulgado una ley (Ley Nacional N° 26.356) capaz de
brindar encuadre juridico a esta materia novedosa. En fin, esta es la razén por la que
me incliné en la eleccién de este topico que, la mas de las veces le ha resultado des-
conocido o poco difundido al publico en general. En resumen: para llegar a un conoci-
miento acabado del topico, realizaré un profuso estudio de los elementos, caracteres,
modalidades, efectos juridicos, naturaleza y funcionamiento de esta moderna discipli-
na.

Atendiendo a lo expresado en este paragrafo, se espera que el desarrollo de es-
te trabajo pueda contribuir a una mayor informacién y concientizacién de los usuarios
acerca de la utilizacion del tiempo compartido para la debida proteccion y ejercicio de
sus derechos. Se supone que una informacion actualizada de quienes aprovechan
este sistema vacacional, posibilita una utilizacién adecuada y evita sorpresas en su
buena fe al momento de concretar el negocio juridico.

En este sentido las intenciones del trabajo se centran en los objetivos que se
expresan a continuacion.

3. Objetivos generales
1. Desarrollar un pormenorizado analisis del Sistema Turistico de Tiempo Compar-

tido en nuestro contexto, desde la perspectiva juridica y turistica a los fines de explici-
tar este novedoso instituto juridico.
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2. Explicar las ventajas y desventajas que emanan de la reciente ley de Sistema
Turistico de Tiempo Compartido y las que vislumbra la figura frente a otras modalida-
des vacacionales.

4. Objetivos especificos

1. Describir problematicas de nuestro contexto socio-politico-cultural que afectan al
tiempo compartido y pueden desalentar la realizacién de este tipo de contratacion tu-
ristica.

2. Desentrafiar a qué clase de derecho pertenece la modalidad turistica en estudio,
tomando como pedestal la clasificacion dicotémica de derechos subjetivos patrimonia-
les que presente el Codigo Civil Argentino.

3. Brindar informacion acerca de los derechos operativos del consumidor o usuario
en relacidn al sistema de tiempo compartido para evitar que sea tratado como mero
“cliente”.

4. Plantear algunas soluciones a las problematicas que afectan el tema de marras,
a los fines de que aporten los elementos necesarios para brindar un adecuado aseso-
ramiento a las personas que lo requieran o potenciales usuarios del Sistema Turistico
de Tiempo Compartido.

5. Resultados esperados

Elaborar un trabajo lo suficientemente abarcativo sobre el Sistema Turistico de
Tiempo Compartido a los fines de que no sélo pondere las bondades que este instituto
brinda en si mismo, sino también pueda ofrecer elementos para alertar a los usuarios
de los abusos que se comenten en la practica con esta figura juridica, en pos de que
se vean debidamente protegidos sus derechos frente a la parte empresaria o dominan-
te en el contrato.

6. Metodologia

Del griego (meta "mas alla”; odos "camino”; logos "estudio"). Se refiere a los mé-
todos de investigacion que se siguen para alcanzar una gama de objetivos en una
ciencia. Es el procedimiento seguido para alcanzar los objetivos rigiendo asi una in-
vestigacion cientifica o una exposicién doctrinal.

Teniendo presente la plataforma teorica expuesta y atendiendo a lo rolado en
vuestro reglamento para el trabajo final de graduacion, la modalidad adoptada para la
presentacion de esta tesis fue la que consigna el anexo “B” denominada Proyecto de
Investigacién Aplicada. En ella, el alumno debe conducir y documentar una investiga-
cion que aborda una problematica determinada desde un cuerpo tedrico y metodoldgi-
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CO ya existente. Se consigna a su vez que el documento final debera contener mini-
mamente una introduccién del problema a investigar, una nutrida revision de antece-
dentes bibliogréaficos, un marco teoérico que resuma el estado del conocimiento sobre la
materia, una descripcion de la metodologia adoptada, los datos y resultados obtenidos
y conclusiones a la que se arriba. En sintesis, esta metodologia resulta provechosa ya
gue permite describir, explicar y anunciar el fenébmeno o hecho al que se refiere, ade-
mas de organizar el conocimiento y orientar la investigacion sobre el instituto objeto de
estudio con definiciones, observaciones, clasificaciones, y comparaciones.

De acuerdo a la citada reglamentacion, se ha sondeado una cuantiosa variedad
de fuentes. Por la trascendencia que retine cada uno de los prestigiosos autores que
estudian el tema, como asi también la relevancia de los fallos analizados, presupone
todo ello que se trata de opiniones mas que respetadas. Considero que el tratamiento
conjunto de toda la bibliografia es la via mas asequible para llegar a una comprension
mas acabada del tema.

Resulta acertado citar la siguiente frase: por los arroyos al mar. Tal fue el méto-
do recomendado por Santo Tomas para la obtencién del conocimiento. Siendo este
maravilloso adagio un resabio del método inductivo, esquematizaré toda mi labor escri-
ta yendo de lo particular a lo general para que, luego de un prolijo andlisis, se pueda
llegar a una enriquecedora conclusion.

En sintesis, se trata de una investigacion cualitativa que, a partir un marco teori-
co determinado, intentara interpretar fuentes bibliograficas, documentales y encuestas
administradas a personas especializadas en la disciplina.

La metodologia utilizada permitird organizar el escrito de la investigacion en diez
capitulos, cada uno abocado a la profundizacion de algunos de los aspectos del tiem-
po compartido. De modo tal que, como ya se bosquejo, el primer capitulo se refirié a la
contextualizacién del tema, analizando los problemas detectados, su justificacion y los
objetivos generales y especificos a arribar. El segundo capitulo estara destinado al
desarrollo de los antecedentes que a nivel mundial y nacional registra esta novedosa
figura. El tercer capitulo se referird al aspecto juridico-contractual del sistema, puntua-
lizando el concepto, los caracteres, elementos, objeto, sujetos intervinientes y demas
particularidades que hacen de esta modalidad vacacional una contratacion tipica y
determinada. En el cuarto capitulo, la atencion se puntualizara en la ambigua naturale-
za juridica que ostenta el presente negocio, tratando de explicar y comparar las analo-
gias que exterioriza el topico de marras con figuras juridicas afines. El quinto capitulo
hara alusién a los derechos y obligaciones que emergen del contrato de tiempo com-
partido para las partes involucradas; también se apuntara lo que la ley vigente estable-
ce sobre el reglamento interno de tiempo compartido, instructivo que debe ostentar la
parte interesada en la comercializacion de esta novisima forma de vacacionar. El sexto
capitulo tendra un tinte mas bien turistico ya que, entre otros temas, se marcaran las
ventajas y desventajas que el tiempo compartido presenta frente a otras alternativas
vacacionales de tipo tradicional; a su vez se hara un minucioso andlisis de lo que se
entiende por intercambio vacacional. El séptimo capitulo, no dejara de estampar cua-
les son las estrategias de promocion y venta a las que mayormente recurren los em-
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prendedores para llamar la atencion y los instintos de los consumidores; asimismo, se
investigaran las semejanzas que la modalidad registra con la ley de defensa del con-
sumidor, el régimen constitucional imperante y qué organismo no gubernamental su-
pervisa el funcionamiento del presente acuerdo vacacional. El octavo capitulo aborda-
ra las formas extintivas que registra el tiempo compartido, con especial cuidado en la
situacidn concursal que en esencia afecta al consumidor; se vera lo que la ley 26.356
regla al respecto. El capitulo noveno, quizas el mas dificultoso en cuanto a su elabora-
cion, hara hincapié en un minucioso y critico analisis de la ley 26.356 de Sistemas Tu-
risticos de Tiempo Compartido, donde la investigacion se adentrara en los puntos en
contra y a favor que emergen de la misma, ya sean estos a criterio de quien suscribe
y/o de prestigiosos autores. Finalmente, en el dltimo capitulo se expondran a modo de
conclusion (o cierre) las reflexiones que se fueron elaborando en el desarrollo del es-
tudio, las cuales potenciaron la continuidad del mismo en todas sus aristas.

Aclaro que este trabajo tiene como principales destinatarios a quienes estén intere-
sados en el desarrollo y la contratacion de los Sistemas Turisticos de Tiempo Com-
partido (STTC), pero con especial ahinco a sus usuarios o potenciales usuarios

cuyas expectativas vacacionales lo incluyan entre sus opciones.







CAPITULO I

Antecedentes. Panorama Internacional y Nacional
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En el capitulo anterior se ha presentado la investigacion en relacién a sus com-
ponentes centrales. En vinculacion directa y para otorgar una mayor significatividad al
tema, en este segundo capitulo, me abocaré a la explicitacion de los principales ante-
cedentes del tiempo compartido. Como alternativa turistica mas o menos conocida,
esta opcion vacacional es relativamente nueva y tiene su mayor difusion en el extran-
jero, aunque sus origenes son remotos, por lo cual develaré los antecedentes interna-
cionales y también nacionales que permitiran una mayor contextualizacion del sistema
y el reconocimiento de la relevancia para su estudio.

7. Antecedentes a nivel mundial

En sus inicios el tiempo compartido resulté de la fragmentacién de la propiedad
de condominios o residencias en lugares turisticos y en otros casos, como solucion
financiera para algunos hoteles de poco éxito.

El origen del tiempo no suele encontrarse en el sistema inmobiliario, pese a ser
en este campo donde mayor difusién y expansion percibié. Muchos lo centran en que
se comenz0 a utilizar en computadoras. Los resultados indicaban que la creacion de
las computadoras era un gran avance tecnoldgico y debido a esto, empezaron a co-
brar cada vez mas importancia en el manejo de la informacién dentro de las organiza-
ciones. Sin embargo, por tener éstas un costo muy elevado, era practicamente imposi-
ble que las comparfiias pudieran adquirir su propio ordenador sin que esto significara
una fuerte inversion. El sistema consistia en dividir las horas de trabajo de la computa-
dora en intervalos y rentarlos a diferentes comparfiias de manera que cada una de
ellas tuviera acceso a la misma durante tiempos iguales. Era provechoso este novedo-
so sistema ya que también se dividia el costo de las maquinas entre las distintas com-
pafiias. A la postre, se facilitd la expansién del uso de la computadora hasta que fue
posible fabricarlas con un costo mas bajo y que estuvieran al alcance de cualquier
presupuesto organizacional.

Sin perjuicio de esta pequefia resefia, su origen sigue siendo impreciso. Resulta
anecdotico citar que las vacaciones empezaron a considerarse como un tiempo nece-
sario e importante para las personas, formandose asi nuevas costumbres en cuanto a
la manera de ocupar el tiempo dedicado a descansar.

A raiz de todo esto, muchas personas adquirieron propiedades que considera-
ban su hogar en las vacaciones y en la cual pasaban algunas semanas al afio. Este
tipo de propiedades se convirti6 con el paso del tiempo en un fuerte gasto, ya que el
costo de mantenerlas todo el afio era muy alto comparado con las pocas semanas que
realmente eran utilizadas. Por otro lado, al desarrollarse la industria turistica, los luga-
res destinados a vacacionar se cotizaron en precios mucho mas altos y la adquisicion
de propiedades, asi como el costo de su mantenimiento se convirtié6 en un verdadero
lujo que so6lo millonarios podian darse. De aqui que surgiera la idea de que, al igual
gue las computadoras, una propiedad se dividiera en intervalos para que un grupo de
propietarios gozaran de ella por periodos de tiempo determinados dividiendo asi de
igual forma los costos del inmueble y gastos que el mismo implicaba. Con este régi-
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men, el poseer una propiedad para vacacionar quedaba al alcance de las posibilidades
de un nimero mayor de personas.

Con estas bases, el concepto de tiempo compartido fue tomando forma y tuvo
un merecido y caluroso recibimiento por el publico en general. Se ha destacado su
marcada incidencia social en Francia, Suiza y Estados Unidos. Si bien el sistema ha
comenzado a tener un desarrollo importante promediando la década del 60, es impor-
tar recalcar que remontarse a las épocas de Ulpiano no resulta irrisorio para encontrar
su génesis. Asi se ha sefialado, que en un pasaje del Digesto, este destacado perso-
naje previo la posibilidad del uso fraccionado de la cosa comuln en sucesivos turnos,
por parte de los comuneros; ello determina que quienes ven en la multipropiedad una
expresion del condominio, consideren a dicho pasaje como una referencia al moderno
sistema." Pero, sin perjuicio de ello y como ya se expuso, el mayor auge y surgimiento
de ese sistema ha podido observarse en aquellos paises que gozaron de un marcado
aumento del poder adquisitivo; especialmente a través del desarrollo del turismo y todo
lo atinente al descanso vacacional, siendo la Francia de 1967 la que experiment6 esta
situacién, en donde la denominada société des Grans Travaux de Marsella obtiene el
registro de una marca multipropriété, obedeciendo siempre a la misma férmula juridica
que algunos llegaron a designar “propiedad espacio-temporal”.? Siguiendo las lineas
resefiadas, fue que el duefio de una posada ubicada en una playa de ese pais, decide
ofrecerles a sus asiduos huéspedes del verano, la posibilidad de comprar para siem-
pre el uso de las semanas en las que vacacionaban afio tras afio abonando, ademas
del precio de compra, un costo de mantenimiento proporcionalmente distribuido entre
todos los clientes. La idea totalmente revolucionaria, ofrecia grandes beneficios para
ambas partes ya que, el huésped se aseguraba su lugar durante muchos afios, y el
propietario de la posada disminuia los gastos de mantenimiento que le generaba las
temporadas ociosas.

Otra corriente entiende que el tiempo compartido tiene sus origenes en Suiza en
el afio de 1963, donde la empresa Hapimag inicia su primer proyecto de tiempo com-
partido con el propésito de asegurar a su clientela habitaciones disponibles en los
principales centros turisticos de Europa Central. Esta firma comenzé a ofrecer en ven-
tas sus acciones, las cuales otorgaban el derecho de hacer uso regular de las propie-
dades vacacionales disponibles.

Traer a colacion que paises donde las condiciones climaticas resultan favora-
bles, la organizacién y desarrollo de todo lo que sea turismo y vacaciones, conjunta-
mente con todas las actividades periféricas y prestatarias de servicios, tienen tal im-

! Martinez, Victor C., “Temas de derechos reales — Nuevas formas de dominio”, Tomo I, Ed. Advocatus,
Cordoba, 2002, pag. 53.

2 Calé, Emanuele, Corda, Tomaso Antonio, “La multipropiedad — Principios tedricos, precedentes doctri-
nales y jurisprudenciales, legislaciones extranjeras”, Traduccion e introduccion de Derecho Espafiol de
José Maria De la Cuesta Saenza, Ed. Revista de Derecho Privado, Madrid, 1985, capitulo VIII, pag. 123;
Roca Guillamon, Juan, “Consideraciones sobre la Illamada multipropiedad”, Revista de Derecho Notarial,
afio XXX, n°® CXVII-CXVIII, julio-diciembre 1982., capitulo Il, pag. 295; Pau Pedron, Antonio, “La
multipropiedad en el derecho comparado”, Ponencia expuesta en el Seminario de Derecho Civil del Insti-
tuto Nacional de Estudios Juridicos en diciembre de 1983, pag. 24 (ver revista de Derecho Registral del
Centro Internacional de Derecho Registral, n° 10, 1984), entre otros.
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portancia econdmica que se han convertido en verdaderas “industrias” y parte tras-
cendental del producto bruto de una nacion, tal es el caso como el citado en Francia y
Suiza.

Posteriormente, en 1966 un grupo de inversionistas japoneses promovio un pro-
yecto similar llamado Japan Villa Club.

Algo semejante ocurrié en Estados Unidos. Primariamente y mediando los co-
mienzos de la década del 70, los desarrolladores de propiedades en Florida, disfruta-
ban de un auge en la venta de condominios vacacionales, ya que empezaba a crearse
la necesidad de viajar y de tener un esparcimiento que al mismo tiempo tenga comodi-
dades propias del hogar; todo esto ayudd a crear departamentos con amplios inventa-
rios para ulteriores ventas. Pero, la segunda crisis petrolera (1979) golpe6 fuertemente
la economia americana, por lo que inmediatamente la venta de condominios se de-
rrumbd. Debido a esto los desarrolladores buscaron desesperadamente nuevos cami-
nos para vender sus propiedades vacacionales. Buscando alternativas que resolvieran
esta situacion descubrieron la opcion de proponer "vacaciones anticipadas”. De esta
forma comenzd la evolucién de técnicas especiales de comercializacién y venta, nece-
sarias para promover un soélo departamento 52 veces, y de esta forma asegurar su uso
cada semana del afio. Las ya ensayadas técnicas de venta marcaron el principio de
una nueva etapa de optimizacion de la infraestructura hotelera y el apogeo del tiempo
compartido en el pais del norte. Sin embargo, existia una fuerte limitacién; los consu-
midores estaban interesados en convertirse en propietarios de tiempo compartido sin
tener interés en regresar de vacaciones al mismo lugar todos los afios.

Esta limitante pudo desaparecer a mitad de la década del 70 con la introduccion
en el mercado del concepto de “intercambio vacacional”, un dinamico plan que al unir-
se con el concepto de tiempo compartido resultaron ser el catalizador que generaron
gue esta industria tuviera un aligerado crecimiento y un nivel de aceptacion total por el
publico en general. Fue un concepto creado por RCI (Resort Condominium Internatio-
nal), pionero en el negocio y fundado en 1974 por los empresarios norteamericanos
Jon y Christel Dehaan.

Con este concepto dual de propiedades de tiempo compartido e intercambios
vacacionales, los propietarios de proyectos afiliados a compariias de intercambio se
convierten en “socios” del servicio de intercambio y disfrutan la oportunidad de inter-
cambiar su propiedad por muchas otras en distintos centros turisticos del mundo.

Siguiendo con la crénica historica relatada, a finales de la década del 80, esta
nueva modalidad de hospedaje se extendi6 en diversos paises del mundo, incluyendo
Canada, Australia, Asia, Sudafrica, el Caribe, México, Sudamérica y paises del Este
de Europa. Las ventas de tiempo compartido en el &mbito mundial crecieron en el or-
den del 900% pasando de 10 millones en 1970 a mas de 9400 millones de ddlares de
ventas en 2002.

Hoy por hoy, este nuevo y revolucionario concepto de vacacionar es una ten-
dencia mundial exitosa que de una manera vertiginosa se esta imponiendo en todo el
mundo.
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8. Surgimiento en Argentina

La aparicion del tiempo compartido en Argentina se remonta a 1979 en Barilo-
che, provincia de Rio Negro, donde se inaugura el primer complejo nacional de tiempo
compartido, el club de vacaciones Nahuel Mapu.

En 1984 se lleva a cabo en Buenos Aires el primer Seminario Internacional del
Tiempo Compartido. En el mismo afio se crea la Camara Nacional de Tiempo Compar-
tido; posteriormente se desarrollara sobre su cometido.

En 1985 Bariloche concentraba la mayor parte de la disponibilidad de unidades
adheridas al sistema, distribuidas en 12 complejos desarrollados; siguiéndole en im-
portancia Mar del Plata y Buenos Aires con 3, Cérdoba con 2 y Pinamar con 1.

Actualmente, segun datos dados a conocer por diversos periédicos, en los Ulti-
mos tres afios y medio se produjo un crecimiento ininterrumpido del sector. Se espera
gue el afio 2008 termine con un incremento cercano al 8% en cuanto a cantidad de
compradores (casi el doble que en el afio 2007), lo que en cifras generales habla de
mas de 150.000 familias consumidoras de tiempo compartido. A eso hay que sumar
gue Argentina cuenta con mas de 120 complejos, que ofrecen un total de 20.000 pla-
zas en destinos tan dispares como Bariloche, Villa Carlos Paz, San Bernardo, Mar del
Plata o lguazu, lo cual lo coloca en el primer lugar de América del Sur en este rubro y
en el noveno puesto a nivel mundial.

Por otro costado, y en cuanto a su génesis local, Mariana de Vidal considera que
nuestro C.C. pareceria referirse a esta figura en la nota al articulo 1648" al establecer:

“La simple comunidad de intereses, resultante aun de un hecho voluntario de las partes,

por ejemplo, una adquisicion hecha en comun acuerdo, no forma una sociedad cuando

las partes no han tenido en miras realizar el fin caracteristico del contrato de sociedad,
gue es obtener un beneficio o un resultado cualquiera que dividiran entre si. Lo mismo
seria, el contrato por el que dos vecinos comprasen en comdn un terreno para propor-

cionarse un lugar de paseo, o una maquina para explotarla privadamente cada uno a su
3
turno.”

#* Art. 1648 del C.C.: Habra sociedad, cuando dos 0 mas personas se hubiesen mutuamente obligado, cada
una con una prestacion, con el fin de obtener alguna utilidad apreciable en dinero, que dividiran entre si,
del empleo que hicieren de lo que cada uno hubiere aportado.

% Mariani de Vidal, Mariana, “Curso de derechos reales”, Zavalfa, Bs. As., 1997, tomo I, pag. 43.
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En este tercer capitulo, la intencién es explicitar la terminologia que sera utiliza-
da como herramienta conceptual para el desarrollo y tratamiento del tema. Es decir,
tratar de elaborar un determinado marco te6rico que permita analizar la dimension
empirica de la investigacién desde su faz juridica. A tales fines, se desarrollara el con-
cepto, elementos, caracteres, objeto, sujetos involucrados y demas particularidades
gue registra el tiempo compartido.

9. Terminologia

La organizacion del derecho en estudio ha traido aparejada mdultiples denomina-
ciones, la que a veces intentan acercarse mas a la naturaleza juridica atribuida por el
ente centralizador y en otras ocasiones apuntan a adjudicarse una designacion acorde
con la forma en que en la comunidad es conocido este tipo de derecho. A saber:

e Tiempo compartido: Proviene de la designacién que a este sistema se le da en
el derecho anglosajén: time sharing. El verbo to share tiene dos acepciones: dividir y
compartir; en este caso se trata del segundo alcance.

o Multipropiedad: en 1967 se inscribié en el Registro de la Propiedad Industrial de
Francia el término multipropiété. La utilizacion de dicha denominacién respondia a la
intencién de la doctrina francesa de resaltar el caracter dominial de la figura.* Igual-
mente, se ha dicho que su uso resulta equivoco y amplio, pues en el sistema juridico
argentino dicho término es compresivo tanto de los derechos reales como personales;
engloba todo derecho patrimonial subjetivo.® Por lo tanto, la locucién “propiedad” em-
pleada por nuestro ordenamiento juridico deriva inapropiada para caracterizar sélo a
un derecho determinado, el cual seréa o bien derecho real o bien derecho creditorio.

o Multidominio: utilizado por quienes pretenden lograr la organizacion de este de-
recho como derecho real.

e Finalmente, se sugieren distintas denominaciones, tales como: condominio de
unidades funcionales destinadas al sistema de tiempo compartido; condominio afecta-
do a disfrute periédico con indivision forzosa; derecho de uso y habitacién a favor de
beneficiarios; propiedad espacio-temporal; polipropiedad; pluripropiedad; propiedad
segln medida y disfrute; propiedad temporaria; derecho de habitacién periddica; uso y
goce oneroso a tiempo alternado determinado; multilocacién; propiedad vacacional,
etc.

4 Martinez, Victor C., “Temas de derechos reales — Nuevas formas de dominio”, Tomo 1l, Ed. Advocatus,
Cordoba, 2002, pag. 56.

5 Highton, Elena I. — Alvarez Julia, Luis — Lambois, Susana, “Nuevas Formas de Dominio”, Primera
edicidn, Editorial Ad-hoc, Bs. As., 1987, pag. 202.
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10. Marco conceptual
10.1. Definicién

Propiedad vacacional, multipropiedad o tiempo compartido es el derecho a usar
semanas especificas o distintas noches de un desarrollo durante un periodo especifico
o variable. Simplemente dicho, es la pre-compra de una vacacion.

Conceptualmente se puede definir al tiempo compartido como una actividad tu-
ristica en que, la funcion principal del prestador es vender anticipadamente espacios
vacacionales a través de membresias, en las cuales se especifican previamente el
periodo, tipo de uso, unidad y capacidad de cada intervalo. Este derecho se adquiere
pagando por adelantado el hospedaje a futuro en un monto fijo y una cuota mensual o
anual de mantenimiento que varia en relaciéon a contingencias que afecten al dador
(tales como, aumento de servicios, impuestos, fluctuaciones de la economia en gene-
ral, entre otros). De esta forma, se adquiere el uso o goce de un periodo vacacional al
afio para ser disfrutado durante un nimero determinado de afios en una unidad con
capacidad para albergar las personas que la misma soporte.

La propiedad de un tiempo compartido es muy similar a la propiedad de un con-
dominio excepto que, los derechos del beneficiario estan limitados a ciertas semanas
durante el afio. El concepto basico consiste en dividir una unidad de hospedaje en 52
intervalos de uso (semanas) para ser vendidos individualmente.

De acuerdo a la reciente normativa sancionada por el Senado y Camara de Di-
putados de nuestra Nacién por ley N° 26.356, publicada en el Boletin Oficial con fecha
25/03/2008°, se define en su articulo 14 al contrato de tiempo compartido de la si-
guiente manera:

“...A los fines de la presente ley, se denomina contrato de tiempo compartido, indepen-

dientemente del nombre o forma juridica que se utilice, y del régimen juridico a que se

encuentren sometidos los bienes, a todo convenio escrito en virtud del cual una persona
llamada emprendedor, por si 0 a través de terceros, se obliga a proporcionar en forma
periddica y durante un tiempo determinado, turnos de alojamiento u hospedaje, en una

unidad vacacional con el mobiliario y enseres necesarios para su uso y goce y con las
cosas y espacios comunes, en uno o varios establecimientos vacacionales, que consti-
tuyen un Sistema Turistico de Tiempo Compartido# - STTC, con la calidad, caracteris-
ticas y demas condiciones expresamente pactadas, a otra persona llamada usuario,
guien a su vez se obliga a pagar un precio determinado en dinero a cambio de dichas
prestaciones, ademas de obligarse a cubrir con la frecuencia convenida, los gastos de
administracion y mantenimiento correspondientes.” !

® Se aclara que se hace mencién a la fecha de publicacion ya que, las leyes dictadas por nuestro Honora-
ble Congreso de la Nacién, entran en vigencia desde su difusion en el Boletin Oficial en un todo de
acuerdo a lo normado por el art. 2 del C.C.

* Lo recalcado me pertenece.

" Jurisprudencialmente la Camara Nacional de Apelaciones en lo Comercial, sala A (CNCom) (SalaA); en
la causa: “Morganti, Alberto c. Club House San Bernardo S.A. y otro s/ ordinario”; Adla, LIII-D, 4125;
fecha: 15/02/2007, ha determinado lo siguiente: “De las probanzas aportadas, cabe alcanzar la conclusion
de que la relacion contractual anudada por las partes es encuadrable en la figura del “contrato de tiempo
compartido”, cuyas caracteristicas esenciales marcan, en su concepcion mas amplia, que se trata de un
contrato que establece un sistema de comercializacion por el cual una persona (desarrollador) concede a
distintas personas (usuarios) el uso de una misma cosa, estableciéndose periodos determinados de tiempo
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A modo ilustrativo considero acertado, y con fines meramente aclarativos, citar
el concepto receptado por la NOM-029-SCFI-1998 (norma oficial mexicana):

“El tiempo compartido es todo acto juridico por el cual se pone a disposicién de un usua-

rio o grupo de usuarios el uso, goce y demas derechos que se convengan sobre un bien

o parte del mismo en una unidad variable, dentro de una clase determinada, por perio-

dos previamente convenidos mediante el pago de alguna cantidad sin que, en ningin
caso, se transmita el dominio de los establecimientos afectos al servicio.

Para los efectos de esta definicion también se consideran unidades variables aquellas
gue, aun cuando se pacten como fijas, para su ocupacion requieran de reservacion y
sean susceptibles de modificacion futura o de la facultad de revocar o sustituir la opcién
original.”

10.2. Descripcion del tiempo compartido fuera de toda tipificacion

A los ojos del observador, el instituto aparece con contornos difusos. Basta con
leer los diarios, Internet, observar la television o comentar con un conocido para corro-
borar esta situacion. Se ha descripto que se trata de una oferta publica e indetermina-
da de contratacién, con miras al disfrute de unidades vacacionales por los interesados,
gue parte en general de empresas comerciales dedicadas a la explotacion del turismo.
Como se dijo, la propuesta consiste en “compartir” por lapsos previamente reservados,
unidades funcionales destinadas a ese fin, “de uso exclusivo” por cada periodo ocupa-
cional, distribuyéndose los gastos entre todos los beneficiarios del sistema y con la
opcion de intercambiar reservas de similares caracteristicas en centros turisticos de
atraccion internacional. Facilita la practica de dicho canje de semanas, la circunstancia
de que tales “condominios” se encuentran adheridos a cadenas internacionales de
intercambios.

La lista de los condominios afiliados y las cuotas pueden cambiar con el tiempo.
La participacion en este programa solo se da con la afiliacion del beneficiario en ese
sistema; el suscriptor debe a su turno depositar su unidad y periodo de su propiedad
en “bancos de espacio de tiempo” para que puedan ser ofrecidos, por dichas cadenas
internacionales, a otros suscriptores y/o beneficiarios que requieran del uso de las se-
manas.

Generalmente, cuando se suscribe el convenio escrito entre el emprendedor vy el
usuario para perfeccionar el acuerdo de voluntades tendientes a dar comienzo al tiem-
po compartido, se rubrica a instancias de aquel, la avenencia de afiliacion a la cadena
internacional de intercambio vacacional; suele ser gratuita la membresia por los prime-

para el uso de la cosa por cada usuario en forma exclusiva. La version mas conocida y difundida de la
modalidad contractual de marras —"tiempo compartido"—, es la utilizada en el alojamiento vacacional. En
éste, el objeto del contrato es el uso en forma exclusiva por un periodo de tiempo determinado de una
unidad habitacional de un inmueble ubicado en una zona turistica, mas los bienes muebles que integran la
unidad habitacional, los espacios comunes del inmueble y los servicios que en €l se proporcionan al usua-
rio. [...] del precio abonado por el actor "se contemplaba el uso de las instalaciones de pileta, solarium,
cancha de tenis y lavanderia". Asi, definida la modalidad contractual pactada, interesa reparar en dos de
sus caracteres predominantes: 1) es un contrato comercial, caracter otorgado por la realizacién de la acti-
vidad con caracter empresario por el sujeto desarrollista -quien asume los riesgos juridicos y econémicos
de su actividad (conforme art. 8 —inc. 5 — del C.Com.), y 2) es indudablemente un contrato de consumo,
siéndole por ende aplicable la legislacion del sistema de defensa del consumidor (ley 24.240)”.
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ros meses de suscripcion. A la postre, se desarrollara en el presente cudles son las
funciones, objetivos y demas caracteristicas de las cadenas y del intercambio propia-
mente dicho.?

Sin perjuicio de preponderar lo trascendental que es en la figura la posibilidad de
permutar semanas, hay que recalcar que esta no es la nota propia y caracteristica que
hace del tiempo compartido una novedad juridica y turistica. El hecho tipico de la ma-
teria es el uso compartido y exclusivo por periodos de la unidad vacacional en cues-
tién, todo condicionado por una reglamentacion oponible a terceros.

Es sabido que en este tipo de modalidad vacacional lo que el usuario-adquirente
ostenta es: 1) un derecho de ocupacion exclusivo sobre una unidad vacacional, repar-
tido su uso con los demas socios y, 2) un derecho de uso compartido sobre los bienes
comunes que el complejo turistico ofrezca a la clientela. Ahora bien, estos dos dere-
chos que poseen los usuarios no son de libre ejercicio y, menos aln, ajenos de los
gue gozan los demas, sino que se complementan y se regulan minuciosamente por el
reglamento de uso y administracion que el desarrollista redacte al efecto. Dificil seria
gue todos los adquirentes de una semana de tiempo compartido ejerzan su derecho
simultaneamente; es mas que imprescindible contar con una normativa interna que
uniforme sobre el uso compartido y por periodos de la unidad. Por todo ello, los contra-
tos deberan contener previsiones que formalicen las funciones del ente administrador
y que aseguren el cumplimiento tanto de sus obligaciones como la de los usuarios.

La mentada reglamentacion es, sin lugar a dudas, oponible a los terceros que no
formen parte de la relacién, verbigracia: a aquellas personas que, por alguna razén
particular del titular, se le ceda el uso de la semana por una prestacion dineraria a
cambio (alquiler).

Asi pues, entre otros items, los reglamentos de uso y administracion sistemati-
zan sobre: la utilizacién de las partes comunes del inmueble durante el tiempo en que
el usuario esté ocupando la unidad vacacional; prestacion del servicio de limpieza, de
mucamas, de ropa de cama y de toallas; organizacion del ingreso y egreso de ocupan-
tes al edificio (check-in/check-out); inventario de los elementos mobiliarios-decorativos
y demas enseres de la unidad; cobro de expensas comunes, reparaciones necesarias
para mantener las unidades y los servicios prestados en perfectas condiciones de fun-
cionamiento; contratacion del personal necesario para la atencidn de los sectores co-
munes y pago de los salarios respectivos; fijacion de las semanas flotantes; servicio
optativo de intercambio y cesién de semanas, etc.’

® para ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “24. Intercambio vacacional y 26.
Extincion del tiempo compartido — Punto 26.5. La que implica revocar la membresia a la cadena de inter-
cambio en la que el socio se encuentre adherido”.

° A los fines de ampliar sobre el tépico, véase en este trabajo de investigacion: “20. Reglamento interno
del tiempo compartido y 28.5.8 Reglamento de uso y administracion”.
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11. Objeto

Didacticamente es conveniente desintegrar el objeto de este instituto juridico en
dos, a saber: objeto inmediato y mediato.

11.1. Objeto inmediato del tiempo compartido

Consiste en proporcionar a los usuarios del sistema una amplia variedad de ex-
celentes alojamientos con todas sus instalaciones y enseres, en una gran gama de
atractivos destinos y por un periodo de tiempo que se adaptara a sus necesidades.

11.2. Objeto mediato del tiempo compartido

El error inicial del cual suele partirse en una primera aproximacion al concepto
de tiempo compartido consiste en vincularlo solamente al disfrute de cosas inmuebles.
Pero, como ya se dej6 sentado, las cosas muebles y ain algunos bienes registrables
podrian formar parte del objeto de este sistema. Asi es que, por ejemplo, se podria
constituir este tipo de derecho respecto a la utilizacion de determinadas maquinas,
desde agricolas a otras mucho mas sofisticadas como ser los equipos de computa-
cion. En su caso, la posibilidad de que en terrenos cercanos se siembren y correlati-
vamente se cosechen tipos de granos diferentes, los que requieren distintos tiempos
para levantar sus cosechas, habilita la hipétesis planteada como asi también, y con
respeto al segundo ejemplo, la posibilidad a través de la memoria de almacenamiento
de datos, de que puedan ser utilizados por distintas personas a lo largo de un periodo
determinado de tiempo, logra abaratar costos operativos y en definitiva, permitir a un
mayor nimero de personas el acceso a formas de trabajo mucho mas avanzadas no
sélo con la correspondiente economia de personas y de tiempo, sin también logrando
un optimizacion del rendimiento del capital.'’ Ya se ha puesto en practica en nuestro
pais este sistema de tiempo compartido referido a embarcaciones (yates, veleros, cru-
ceros, etc.) donde existe posibilidad durante el tiempo adjudicado de usarlas, alquilar-
las, transferirlas, prestarlas o realizar intercambio durante el tiempo adquirido.™* Se
prestan, por ejemplo, servicios de marineria para facilitar el acceso a sus ocupantes y
colaborar la embarcacién en las maniobras de amarre y desembarco de los pasajeros,
servicios de agua potable, luz y vigilancia si se desea pernoctar en la misma embarca-
cion, estando la misma conectada durante las 24 horas del dia con las bases de apoyo
técnico y mecanico ya sea a través de teléfono o radio. Asimismo, se han establecido
distintas temporadas que abarcan diversos meses del afio, donde la embarcacion po-
dra ser usada en distintos lugares.*?

10 Highton, Elena I. — Alvarez Julia, Luis — Lambois, Susana, “Nuevas Formas de Dominio”, Primera
edicidn, Editorial Ad-hoc, Bs. As., 1987, pag. 204.

1 Di Filippo, Maria Isabel, “Tiempo compartido. Algunas consideraciones acerca de su objetivo”, La
Ley, 1986-C, pag. 848.

12 Revista Trimestral Tiempo Compartido, afio 1, n® 1, pag. 49.
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Asi las cosas, comenz6 siendo una forma de participar en el tiempo y en el dis-
frute de una cosa mueble, asignando a cada titular una cuota representativa de la
medida de esa utilizacion.*®

Mas tarde se amplié al campo de las denominadas unidades vacacionales, inte-
grantes de complejos turisticos, donde quizas con mayor vigor se difundié y acrecento
la aplicacion practica del instituto. Subrayo que este trabajo se circunscribira a los in-
muebles, pese a la acotacion apuntada.

Sea mueble o inmueble, la cosa objeto mediato del contrato de tiempo comparti-
do debera ser actual y determinada, integramente detallada en el titulo, con todos sus
accesorios incluidos en el disfrute comdn de la generalidad de los comuneros.** En
caso de ser inmueble, deberd quedar perfectamente descripto sobre cual o cuales
unidades funcionales ha de ejercerse dicho sistema, como asi también existir una pre-
via afectacion al régimen de disfrute alternativo y periédico. El derecho de cada usua-
rio no sélo se extendera al disfrute de la unidad asignada y por el lapso reservado a
cada afio, sino que comprendera las demas partes comunes que previamente se en-
cuentren determinadas en el respectivo reglamento interno del tiempo compartido.*®

Por su parte y como sostiene Di Filippo: “En ausencia de convencion, el destino
de la cosa comun se determina por su naturaleza misma y por el uso al cual ha sido
afectada, de conformidad con el articulo 2713 del C.C.”

El objeto mediato, sea mueble o inmueble como anteriormente se expusiera, re-
caera tanto en la cosa principal —unidad vacacional-, cuanto en sus accesorios —
equipamiento e instalaciones de aquella— y partes comunes del edificio —jardines, co-
cheras, embarcaderos, quinchos, solarium, piscinas, canchas de deportes, vestuarios,
auditorios, salas de juego, etc.— Cada usuario deberd limitar su ejercicio de disfrute de
la cosa afectada al sistema de tiempo compartido, al destino que se le haya dado.

Sin perjuicio de la resefia predicha, hay que traer a colacién lo que la reciente
legislacion expresa sobre el objeto del contrato, el cual recaera solamente sobre cosas
inmuebles. A tales efectos, ordena el articulo 2 que “debe integrarse con uno o mas
inmuebles”, afectados a su uso periddico y por turnos para el alojamiento u hospedaje
y para brindar otras prestaciones compatibles con su destino”; es decir, sencillamente
y a prima facie lo desarrollado resulta en vano ya que, por imperio de la letra de la ley,
se deja fuera de contexto la constitucién de tiempo compartido sobre muebles u otros
bienes registrables, como ser aeronaves o embarcaciones.’

3 Di Filippo, M. 1., “Tiempo compartido. Algunas consideraciones acerca de su objeto”, L.L., 1986-C.

% Di Filippo, M. 1., “Tiempo compartido. Derechos de propiedad involucrados”, (primer ensayo acerca de
su encuadre en el derecho positivo argentino), La Ley 1985-D, 1048.

5 A los fines de conocer lo que la ley expresa sobre la determinacion precisa del bien objeto del contrato,
véase en este trabajo de investigacion el tema: “28.6.2 Individualizacién precisa de sus elementos”.

18 Di Filippo, Marifa Isabel, “Tiempo compartido. Un condominio especial”, Editorial Abeledo-Perrot, Bs.
As., 1987, pag. 185.

* Lo recalcado me pertenece.

1 A modo aclaratorio, véase en este trabajo de investigacion el tema: “12. Caracteristicas —punto 12—".



SISTEMAS TURISTICOS DE TIEMPO COMPARTIDO 24

12. Caracteristicas

Con la aparicién de la modalidad del tiempo compartido, surgen nuevos siste-
mas administrativos de marketing y de ventas, precedidos también por caracteristicas
propias que marcan el desarrollo de la actividad.

Se avista que el espacio fisico en el tiempo compartido ya no se considera ex-
clusivamente una habitacién sino que ahora se convierte en una "unidad". Debido a
este estructural cambio, surgen peculiaridades que le dan un trasfondo Unico a los
complejos turisticos:

e El equipamiento de estas unidades incluye cocinas con sus respectivos utensi-
lios, televisién por cable o satelital y demas servicios que no forman parte de las cos-
tumbres hoteleras. Este habito promueve un ahorro significativo dentro del rubro de
alimentacion. No hay que dejar de resaltar que un importante concepto que visualiza el
tiempo compartido es la existencia de instalaciones varias en los complejos vacaciona-
les, tales como: canchas de tenis, paddle y fatbol, gimnasio, tiendas, salén de conven-
ciones, agencia de viajes y de recreacion, club de playa, salon de belleza, club house
con zona wi-fi, bar, sala de juegos, babbysitters, etc. que hacen de la estadia un lugar
donde interactuar con los demas se vuelve una practica comun.

o El periodo vacacional se amplia como minimo por 7 dias, produciendo asi una
educacion vacacional a los clientes, y el aseguramiento de una mayor optimizacion de
infraestructura hotelera que se refleja en un mejor porcentaje del promedio de ocupa-
cion.

e Los usuarios se consideran como "socios del club" y no como duefios de su uni-
dad dentro del tiempo de su espacio vacacional preestablecido. No pagan una renta
por "noche", sino que Unicamente participan con una cuota anual monetaria para el
mantenimiento de las areas comunes independientemente del costo inicial de su
membresia.

Abocandose al ropaje juridico que reviste esta figura contractual, se advierte que
se encuentra nutrida de los siguientes caracteres:

12.1. Es un contrato bilateral en el que una de las partes —emprendedor— se obliga
a otorgar el uso y goce de una unidad habitacional con todo lo que la misma incluye
(servicios, muebles, etc.), mientras que la otra parte —usuario— por su lado se obliga a
pagar un precio cierto dinero mas el pago de las cuotas correspondientes.

12.2. No es un contrato gratuito, sino oneroso ya que la persona que adquiere la
unidad habitacional debe abonar una cuota con la finalidad de adquirir su derecho de
acceder a la misma y a su vez la empresa se obliga a garantizarle el uso y goce de la
cosa, su mantenimiento y administracion.

12.3. Hoy en dia se trata de un contrato tipico, ya que en nuestro pais se encuen-
tra regulado el sistema por una ley nacional especifica: Ley N° 26.356.
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12.4. Puede caracterizarse como contrato complejo® por estar compuesto por una
pluralidad de prestaciones que estan intimamente ligadas en virtud de la finalidad que
las partes tuvieron en vista al contratar: obligaciones de dar para constituir o transmitir
derechos reales o creditorios que importan el uso de partes privativas y sectores co-
munes a cambio de un precio; obligaciones de prestar o hacer prestar determinados
servicios y proveer un régimen de utilizacion y administraciéon de los sectores comunes
y, como contraprestacion, abonar periddicamente los gastos o expensas.

Sin perjuicio de ello, en el marco de la nueva ley, quizas convenga analizar el
contrato desde la categoria de uniones de contratos o mejor, visualizandolo como un
contrato integrante de una red. A los fines de comprender esta caracterizacion, se
repara que la unién de contratos se diferencia de los contratos complejos en que en
aquellos hay combinacién de contratos completos y, en éstos de elementos contrac-
tuales tipicos de otros contratos o de elementos nuevos con conocidos; en el primer
caso, pluralidad de contratos, unidad en el otro. En la unién de contratos, se aplicaran
las reglas que correspondan a cada tipo de contrato; al contrato complejo, como con-
trato atipico, se le aplicaran las directivas que en materia de calificacién, interpretacién
e integracion brinda la doctrina.*®

12.5. Es un contrato de adhesion donde una empresa le ofrece un convenio ya es-
tablecido al futuro consumidor, que debe suscribirlo sin objeciones o, por el contrario,
no manifestar su consentimiento. Esta situacion desequilibra la relacién contractual ya
gue permite denotar el poder econémico del que goza el organizador del sistema.

El modo en que se encara la explotacion lleva a las empresas comercializadoras
a realizar indeterminadamente al publico ofertas de contrato, predisponiendo sus clau-
sulas a manera de “formularios tipo” que por regla oscurecen o encubren la naturaleza
de la operacién que se celebra. Sélo se tiene a la vista folletos ilustrados con galanura,
perspectivas hermosas y maquetas bien presentadas. Advierte Ruiz Vazquez que es
muy frecuente el engafio sobre las dimensiones y sobre las caracteristicas de las habi-
taciones y el mobiliario y es usual también el engafio en cuanto al calendario de ocu-
pacion.?’ Por eso a nivel jurisprudencial se ha establecido que las clausulas impresas
en los contratos tipo y de adhesién deben ser interpretadas con toda estrictez.?*

A modo ejemplificativo, son clausulas abusivas aquellas que otorgan discrecio-
nalidad en las facultades resolutorias por parte del emprendedor; las que la imposibili-

18 Masnatta, Héctor, "EIl contrato atipico", Monografias Juridicas, nimeros 51-58, Ed. Abeledo-Perrot, Bs.
As., 1961, pag. 51/52. En esta obra, dicho autor describe a los contratos mixtos o complejos diciendo que
"son composicién de prestaciones tipicas de otros contratos o de elementos nuevos con conocidos, dis-
puestos en combinaciones diferentes de las que pueden apreciarse en los contratos nominados y tomados
de mas de uno de esos contratos".

19 Conferencia de Masnatta, Héctor, "El tiempo compartido. Su registracién”, que recibiera el Primer
Premio "Andrés Guacurari" en el VI Congreso Nacional de Derecho Registral, Posadas, Misiones, 1986;
Gastaldi, José M., "Contratos nominados e innominados”, en "Contratos 1". Céatedra del Dr. Federico N.
Videla Escalada, Ed. Victor P. de Zavalia, Bs. As., 1971, pag. 198 y ss.

% Ruiz Vazquez, Guillermo, “Operacion de venta de tiempo compartido, Revista de Derecho Notarial
México, afio 23, n° 77, diciembre de 1979, ponencia para las Jornadas Notariales de Tijuana, Puerto Va-
llarta, noviembre de 1978, pag. 7/9.

21 Camara Nacional de Apelaciones en lo Comercial, sala A (CNCom) (SalaA); causa: “Siritto, Graciela
¢/ Club Vacacional S.A. s/ sumario”; MJ-JU-M-8074-AR | MJJ8074; fecha: 14/12/2004.
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tan el acceso del usuario al control efectivo en la administracion y al sistema de banco
de datos; las que le quitan al adquirente la facultad de rescindir el vinculo que lo une
con el organizador; las que desnaturalicen las obligaciones; las que limiten la respon-
sabilidad por dafios; las que importen renuncia o restriccion de los derechos del con-
sumidor; las que importen una ampliacion de los derechos de otra parte; las que im-
pongan la inversion de la carga de la prueba. También resulta abusiva la estipulacion
gue impone una clausula penal excesiva, por ejemplo, si el usuario no desocupara en
término el inmueble.?

Facil es advertir el serio riesgo que corre el adquirente ante semejante oferta
que, por imprecisa desde el punto de vista estrictamente técnico-juridico, no deja de
ser atractiva a los ojos de quienes contando con escaso capital, ven la posibilidad de
acceder a un sinnimero de lugares placenteros dentro y fuera del pais.?®

Por lo tanto, como menciona Di Filippo, de lo expuesto se colige que dada la si-
tuacion totalmente desequilibrada y peligrosa de las partes al momento del acuerdo,
los aspirantes a integrar el sistema se encuentran en inferioridad de condiciones frente
a las empresas dedicadas al tiempo compartido por lo que, en definitiva, quedan colo-
cados indefectiblemente en la posicién de contratante débil.

Ahora bien, pasando revista a la reciente legislacion, se conjetura que esta asi-
metria en cierta forma ha sido soslayada. Asi pues, se ven vestigios, en pos de equili-
brar esta relacién en los articulos 10 —inc. b—, 15, 16, 17, 18, 21, 26, 27 28, 29 y 30. No
hay que dejar en el tintero lo trascendental que es la ley de Defensa del Consumidor
N° 24.240 en este tipo de relacion turistica, en especial los articulos 1, 2, 3, 4, 5, 7, 8,
10, 10 bis, 10 ter, 19, 27, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 47, 49, 52, 60, 61, 64 y 65",
Cabe aclarar que este cuerpo normativo queda explicitamente receptado, en cuanto a
su aplicabilidad, en el articulo 5 de la ley de sistemas turisticos de tiempo compartido,
alos fines ya sefialados.?*

12.6. También es un contrato de tracto sucesivo debido a que su prestacion se
cumple peridédicamente debido a que el usuario se compromete al pago de una cuota
mensual o anual. La ejecucion del presente contrato se encuentra periédicamente inte-
rrumpida para dar lugar al disfrute de todos los usuarios, de suerte que cada afio, los
periodos nacen y se interrumpen hasta completar el lapso maximo acordado.

12.7. Es un contrato de duracion, ya que las prestaciones no se agotan en un sélo
momento sino que insumen cierto tiempo, dividido en fracciones, separadas entre si
por intervalos iguales.

2| orenzetti, Ricardo Luis, “Tratado de los contratos”, Tomo I, Editorial Rubinzal — Culzoni Editores,
Bs. As., 1999, pag. 472.

2 Di Filippo, Marfa Isabel, “Tiempo compartido. Un condominio especial”, Editorial Abeledo-Perrot, Bs.
As., 1987, pag. 23.

* En honor a la brevedad me remito al Anexo 1y 2 de este trabajo para precisar lo dispuesto por estos
articulos.

% A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “25. Estrategias de promo-
cién y venta del tiempo compartido. Clausulas usuales (abusivas). Correlacion con la ley 24.240 de De-
fensa del Consumidor. Régimen constitucional. Camara Argentina de Tiempo Compartido”.
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12.8. Es un contrato solemne dado que se impone la forma escrita. Vale acotar al
respecto que el articulo 15 de la reciente normativa requiere, bajo pena de nulidad, un
encuadre formal determinado.?

12.9. El contrato de tiempo compartido no es vitalicio, sino a plazo.

12.10. Es consensual.

12.11. No confiere derecho de dominio sobre el inmueble afectado al sistema tu-
ristico de tiempo compartido al usuario y sus familiares.

12.12. Nuestra naciente legislacion agrega que la forma fisica del contrato es la de
un inmueble: dispone el articulo 2 de la ley N° 26.356 que: “...debe integrarse con
uno o mas inmuebles”, afectados a su uso periédico y por turnos para el alojamiento
u hospedaje y para brindar otras prestaciones compatibles con su destino”. A su vez el
articulo 8 de dicha ley indica: “Afectacién. La constitucion de un Sistema Turistico de
Tiempo Compartido requiere la afectacion de uno o mas, inmuebles” a la finalidad de
aprovechamiento periédico y por turnos, la que debera formalizarse mediante escritura
publica”. Deja fuera otras formas, como las aeronaves, los equipos de computacién o
las embarcaciones, tedricamente aptas para estos fines como antes se ha desarrolla-
do. En fin, el bien inmueble sobre el cual recaera el contrato puede ser en un edificio
de departamentos, en un club de campo o en un complejo vacacional; ya sea que
aquel se encuentre construido y en funcionamiento o en construccion, conforme se
infiere de los articulos 10 —apartado a) inc. 4 y apartado c) inc.3-"; 15 —inc. e y g—"; 19
—inc. c—"; 28 —inc. d-"; y 29" del indicado plexo legal y del articulo 1173" del C.C.%*

% A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “28.5 La regresion juridica
que emerge de la ley. Objeciones. Puntos en contra — Punto 28.5.4 Orden puablico”.

* Lo recalcado me pertenece.

* Lo recalcado me pertenece.

* Art. 10 — apartado a) inc. 4- de la ley 26.356: “...La acreditacién del cumplimiento de los recaudos pre-
vios al inicio de la comercializacion de inmuebles en construccién...”; Art. 10 —apartado c) inc. 3—de la
ley 26.356: “...La indicacion de los factores objetivos mediante los cuales se determinara la proporcion de
gastos correspondientes a cada usuario. Si se tratare de inmuebles en construccidn, deberan consignarse
las variaciones proporcionales a la habilitacion de las distintas etapas de la obra...”.

* Art. 15 —inc. e— de la ley 26.356: “...Ubicacion e identificacion catastral y registral del o de los inmue-
bles en los que se suministraren los periodos de uso, con determinacion expresa de si se encuentran afec-
tados al STTC o en construccion, consignandose en este Ultimo caso, las fechas estimadas de conclusion
de las distintas etapas de la obra...”; —inc. g—: “...ldentificacion del tipo, capacidad y equipamiento de la
unidad vacacional en que se alojara el usuario. Fecha estimada de la habitacion si se encontrase en cons-
truccion...”.

* Art. 19 —inc. c—de la ley 26.356: “...Garantizar mediante un fideicomiso el uso de los futuros usuarios,
en la oportunidad y condiciones comprometidas, cuando el o los establecimientos vacacionales del STTC
se encuentren en construccion...”.

* Art. 28 —inc. d—de la ley 26.356: “...Si el o los inmuebles afectados al STTC se encuentran construidos
y en funcionamiento o en construccion. En este Gltimo caso, fecha limite para su terminacion y habilita-
cion...”.

* Art. 29 de la ley 26.356: “Publicidad. Las precisiones formuladas por el emprendedor en anuncios, folle-
tos, circulares u otros medios de difusion grafica o electronica, obligan a aquél y se tienen por incluidas
en los contratos de tiempo compartido. Cuando los bienes afectados a un STTC se encuentren en cons-
truccion, toda publicidad referida a ellos debera hacerse constar expresamente.”.

* Art. 1173 del C.C.: Cuando las cosas futuras fuesen objeto de los contratos, la promesa de entregarlos
esta subordinada al hecho, "si llegase a existir", salvo si los contratos fuesen aleatorios.

% A modo ilustrativo, véase en este trabajo de investigacion el tema: “11.2 Objeto mediato del tiempo
compartido”.
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12.13. Es un contrato de consumo, asi lo tratan la mayoria de las legislaciones ex-
tranjeras, que han difundido técnicas comunes: control de la empresa en cuanto a su
solvencia, obligandola a contratar seguros para garantizar la efectiva prestacion del
servicio; deber de informacidn riguroso, tanto en el periodo precontractual como en la
ejecucion; trato digno y equitativo; derecho de desistimiento unilateral sin causa a fa-
vor del usuario; derecho de resolucion por incumplimiento de deberes secundarios de
conducta, en especial del deber de informacién; propagacion de los efectos de la reso-
lucion hacia los contratos conexos, en especial disponiendo que la resolucién del con-
trato de tiempo compartido importa la del contrato de financiamiento; la intervencién en
el contrato a través de la disposicion de un contenido minimo de origen legal.

En el Derecho Argentino, la version original de la ley 24.240 presenta algunas di-
ficultades a la hora de enmarcar sus preceptos al sistema turistico de tiempo compar-
tido. Manifiesta Ricardo L. Lorenzetti:

“La ley 24.240 y sus maodificatorias no incluyen la locacién de inmuebles, pero si la loca-

cion de muebles y los servicios, que existen en el tiempo compartido. Si se califica al

tiempo compartido como una locacion, esta excluido; si en cambio, se califica al supues-
to de hecho como una relacion atipica mixta compleja donde detectan la prestacion de

servicios y locacion de muebles, como obligaciones nucleares, es aplicable la ley
27
24.240."

Sin perjuicio de lo inferido por este prestigioso jurisconsulto, los tribunales judi-
ciales han innovado al respecto expresando lo siguiente sobre el topico:

e Visto que el contrato de tiempo compartido es un contrato de consumo, a efec-
tos de interpretarlo debe aplicarse el principio in dubio pro consumidor previsto en el
art. 3 de la ley 24.240.%

e Laley 24.240 (Adla, LIlI-D, 4125) resulta aplicable a las obligaciones derivadas
de los sistemas de tiempo compartido, pues se trata de un contrato en curso de ejecu-
cion en tanto la contratacién no se agota con la transmisién de la porcién indivisa del
inmueble sino que la administradora continla prestando servicios inescindibles del
bien afectado al sistema, y a su vez, la masividad y la compleja organizacion empresa-
rial que presenta el sistema requieren enmarcarlo dentro de las relaciones de consu-
mo.*

Ahora bien, mas alla de estos antecedentes doctrinarios y jurisprudenciales, el
articulo 5 de la reciente ley 26.356 posee vestigios receptorios de la normativa en de-
fensa del consumidor en la relacién contractual de tiempo compartido. A tales fines
dispone el aludido articulo:

27| orenzetti, Ricardo L., “El contrato de tiempo compartido — Time sharing”, Doctrina, La Ley 1999-E,
1097.

%8 Camara Nacional de Apelaciones en lo Comercial, sala A (CNCom) (SalaA); causa: “Morganti, Alber-
to c. Club House San Bernardo S.A. y otro s/ ordinario”; Adla, LIII-D, 4125; fecha: 15/02/2007.
 Camara Nacional de Apelaciones en lo Comercial, sala B (CNCom) (SalaB); causa: Gonzélez, Ignacia
c. Intervac S.R.L.; La Ley 23/09/2004, 5 - RCyS 2004, 1124.
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“Facultades. La Autoridad de ApIicaci()n#, por si 0 a través del organismo en que ella de-
legue, queda facultada a inspeccionar y verificar en todo el territorio nacional, el cumpli-
miento de las normas que regulen el STTC, sin perjuicio de la aplicacion de la Ley
24.240 de Defensa del Consumidor y normas complementarias, a través de sus

respectivas autoridades de aplicaci()n.# Para el desempefio de esa funcion podra ins-
peccionar los libros y documentos de los responsables, levantar actas de comprobacion
de las infracciones, efectuar intimaciones, promover investigaciones, solicitar la docu-
mentacion que considere necesaria, promover acciones judiciales, solicitar 6rdenes de
allanamiento, requerir el auxilio de la fuerza publica y llevar adelante toda otra medida
que sea necesaria a los fines del cumplimiento de la presente ley.” *

Laxo resultaria acotarse a la remisién que plasma el mentado articulo 5 de la ley
26.356 ya que, de suma importancia resulta resaltar que recientemente —el dia
7/04/08— se promulgo la ley del 26.361 modificatoria de la ley 24.240 imprimiendo un
nuevo régimen de defensa a los consumidores y usuarios. Concerniente a la tematica
de marras, a vuelo de pajaro, rolan grandes rectificaciones al articulo 1y 2 de la ante-
dicha ley. Al efecto se prescribe:

“Articulo 1. Objeto. Consumidor. Equiparacién. La presente ley tiene por objeto la defen-
sa del consumidor o usuario, entendiéndose por tal a toda persona fisica o juridica que
adquiere o utiliza bienes o servicios en forma gratuita u onerosa como destinatario final,
en beneficio propio o de su grupo familiar o social. Queda comprendida la adquisicion
de derechos en tiempos compartidos#, clubes de campo, cementerios privados y figu-
ras afines.

Se considera asimismo consumidor 0 usuario a quien, sin ser parte de una relacion de
consumo, como consecuencia 0 en ocasion de ella adquiere o utiliza bienes o servicios
como destinatario final, en beneficio propio o de su grupo familiar o social, y a quien de
cualquier manera esta expuesto a una relaciéon de consumo.”

“Articulo 2. Proveedor. Es la persona fisica o juridica de naturaleza publica o privada,
gue desarrolla de manera profesional, aun ocasionalmente, actividades de produccion,
montaje, creacion, construccion, transformacion, importacion, concesién de marca, dis-
tribucién y comercializacion de bienes y servicios, destinados a consumidores o usua-
rios. Todo proveedor esta obligado al cumplimiento de la presente ley.

No estan comprendidos en esta ley los servicios de profesionales liberales que requieran
para su ejercicio titulo universitario y matricula otorgada por colegios profesionales reco-
nocidos oficialmente o autoridad facultada para ello, pero si la publicidad que se haga de
su ofrecimiento. Ante la presentacion de denuncias, que no se vincularen con la publici-
dad de los servicios, presentadas por los usuarios y consumidores, la autoridad de apli-
cacion de esta ley informara al denunciante sobre el ente que controle la respectiva ma-
tricula a los efectos de su tramitacion.”

La nueva normativa ha seguido jugando con los criterios subjetivos y objetivos,
empero, ampliaron sus dominios: dentro de la calidad subjetiva se agrega a quien "sin
ser parte de una relacion de consumo, como consecuencia o en ocasion de ella ad-
quiere o utiliza bienes o servicios como destinatario final, en beneficio propio o de su

* Art. 4. Autoridad de Aplicacién. La Secretaria de Turismo de la Presidencia de la Nacién o el organismo
que en el futuro la sustituya sera autoridad de aplicacion y ente fiscalizador de los STTC. La Autoridad de
Aplicacién debe instrumentar normas de procedimientos eficaces tendientes a la proteccion de los dere-
chos del usuario de los STTC y a la prevencién y solucion de conflictos entre las partes intervinientes. A
tal efecto se podran suscribir convenios de cooperacion, delegacion y fiscalizacion.

* Lo recalcado me pertenece.

% A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “25.2 Defensa del consu-
midor. Ley 24.240”.

* Lo recalcado me pertenece.
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grupo familiar o social, y a quien de cualquier manera esta expuesto a una relacion de
consumo".

Son dos supuestos diferentes: 1) en el primer caso se trata del destinatario final
de un servicio o producto sin ser contratante;*! 2) en el segundo caso, la exposicién de
un sujeto a la relacion de consumo, encubre un intento por objetivar la relaciéon de
consumo; es decir alude, aun implicitamente, a actos asi catalogados. Si bien la nor-
mativa no apunta a ellos, de sus disposiciones pueden colegirse alguno de ellos: la
exposicion a la publicidad, a la oferta de bienes, a las relaciones que se entablan con
las empresas de servicios publicos; en general, se refiere a un conjunto de actos unila-
terales emanados por la posicién de quienes ofertan bienes y servicios en el mercado
frente al cual el consumidor esta expuesto. La trascendencia practica de esta inclusion
se aprecia a la hora de ampliar la legitimacién activa en la accién de dafos sufridos
por el producto defectuoso por quien no fue adquirente.*

La ampliacion material de la cobertura del derecho protectorio se extiende a las
transacciones gratuitas. Asimismo, respecto de los inmuebles ya no se requiere que se
destinen a vivienda; tampoco que sean nuevos; ni que haya mediado oferta publica
dirigida a persona indeterminada. Es decir que, toda transaccién inmobiliaria llevada a
cabo por un consumidor estara sujeta a la normativa en analisis. El primer parrafo del
articulo 1 finaliza enumerando, de manera enunciativa, a la adquisicién de derechos
en tiempos compartidos®®, clubes de campo, cementerios privados y figuras afines.*

En fin, esta ampliacion de la esfera de legitimacion guarda coherencia con lo
dispuesto por el articulo 42 de la Constitucién Nacional.*®

13. Elementos

13.1. Sujeto: interviene la parte que adquiere el derecho de uso y la que brinda
ese derecho porque administra la cosa que se usa, es decir, el complejo turistico)

13.2. Objeto: es la obligacion de dar (en este caso, transferir) el uso de una cosa
inmueble. Como ya se dijo, el derecho de uso se extiende a las restantes instalaciones
del complejo. Ademas las personas pueden adquirir otro departamento de similares
caracteristicas en otro lugar del pais o del exterior donde haya un complejo semejante.
Esto se denomina, cominmente, canjear las semanas del tiempo compartido.

%1 Cabe explicarlo con el siguiente ejemplo: un individuo compra un libro para ser regalado a un amigo
por su cumpleafios. Se trata —claro esta- de una adquisicion reglada por la normativa del consumidor. Si el
libro esta fallado, contiene hojas no legibles, la legitimacion pesa sobre el adquirente, en la interpretacion
literal del articulado de la ley 24.240 version original. En cambio, con esta precisién normativa, el benefi-
ciario de la liberalidad aparece legitimado para actuar, tal como si fuese el adquirente. Como se ve se trata
de una cuestion de legitimacion que facilita las acciones inherentes al consumidor.

%2 gantarelli, Fulvio German, “El impacto de la ley 26.361 en la contratacién con el consumidor”, DJ
23/04/2008, 1117 - DJ 2008-1, 1117.

¥ Ya la jurisprudencia habia admitido la aplicacién de la ley 24.240 en éstos términos. A tales efectos,
véanse notas 28 y 29.

3 gantarelli, Fulvio German, “El impacto de la ley 26.361 en la contratacién con el consumidor”, DJ
23/04/2008, 1117 - DJ 2008-1, 1117.

% A modo ampliatorio, véase en este trabajo de investigacion: “25.3 Régimen constitucional”.
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13.3. Forma: se acostumbra a celebrar este contrato por escrito. Se acuerdan
cuales son los derechos del adquiriente, fecha exacta de la semana o semanas que
podra usar, lugar donde esta ubicado el complejo turistico, derecho a canjear esas
semanas y requisitos que debera respetar si desea hacerlo, etc.

13.4. Plazo: es un elemento esencial de este contrato porque interesa tanto la
fecha en que se usa el departamento como el plazo de duracién del contrato, que sue-
le ser muy largo, casi vitalicio, sin serlo (99 0 100 afios).

14. Funcién econémica

El contrato de tiempo compartido, celebrado de la manera correcta, puede llegar
a tener una importante funcién econémica-social al fomentar el turismo interno e inter-
nacional, posibilitando el acceso y mayor afluencia del publico al disfrute de unidades
vacacionales cuyo dominio exclusivo, por la progresiva alza de sus costos se va tor-
nando cada vez mas inalcanzable para un sector importante de la poblacién. Tiende
ademas a la obtencion de una mayor rentabilidad y aprovechamiento de la propiedad
inmueble, al tiempo que agiliza un mercado inmobiliario cada dia mas dificultoso y pe-
sado, al menos en la realidad de nuestro pais.36

Puede resultar de gran beneficio para el pais fomentar la actividad turistica a
través de este tipo de negocio procurando, de esta manera, el desarrollo social y eco-
némico al promover inversiones.

El turismo es, sin dudas, muy importante para la economia de Argentina. El sec-
tor suele estar influenciado por los cambios e innovaciones internacionales en donde
han aparecido figuras con particularidades propias que, dificultan su encuadre en la
normativa existente, como ocurre con la figura del tiempo compartido. Este sistema
permite que los hoteles y complejos turisticos mantengan un alto nivel de ocupacion
de sus instalaciones durante todo el afio, contribuyendo al desarrollo y crecimiento
economico del pais. Ahora bien, merced a la reciente ley 26.356 se han llenado vacio
en esta contratacion ya que, medianamente se otorga seguridad a los usuarios del
tiempo compartido a modo de proteccién en su posicién de “débil” en la relacion a los
fines de evitar abusos por parte de la “dominante”, al generar la confianza necesaria
para hacer operativo el sistema.

15. Particularidades

e Pluralidad de sujetos: durante el afio muchas personas van a usar un mismo in-
mueble en forma exclusiva.

e Unidad de objeto: es el inmueble sobre el que recaen los derechos de uso y go-
ce de los usuarios y los muebles accesorios de dicho inmueble.

e El derecho adquirido se hereda.

o El uso y goce es periddico, alternado y exclusivo.

% Di Filippo, Marifa Isabel, “Tiempo compartido. Derechos de propiedad involucrados (Primer ensayo
acerca de su encuadre en el derecho positivo argentino)”, La Ley 1985-D, 1048.



SISTEMAS TURISTICOS DE TIEMPO COMPARTIDO 32

o Ubicacioén del inmueble: generalmente en zonas de atraccién turistica.

o Equipamiento y conservacion del inmueble: se encuentra completamente amue-
blado, equipado con todo lo necesario.

e El administrador se encarga de cobrar las expensas y de pagar los gastos de
mantenimiento, impuestos, y conservacion de los bienes y controlar el equipamiento
del departamento.

e Servicios adicionales: se asemeja mucho mas a un hotel que a un simple edificio
de departamentos, ya que tiene servicio de mucama e instalaciones varias que lo hace
peculiar.

e Por cada usuario se celebra un contrato entre él y el emprendedor.

e Reglamento: se detallan las obligaciones y derechos de los usuarios. Se le en-
trega una copia a cada adquiriente.

e Plazo: se pude usar la semana o el tiempo que se compro, no se puede acceder
cuando lo disponga el usuario.

16. Sujetos intervinientes

En la mecéanica basica del tiempo compartido intervienen distintos sujetos, los
cuales resultan apuntados en el articulo 3 de la ley 26.356:

16.1. El desarrollista o desarrollador: es la persona fisica o juridica propietaria del
inmueble, que enajenara derechos bajo este sistema. Se lo llama asi porque es el que
desarrolla la idea, que va desde la compra del terreno, el financiamiento de la cons-
truccién, la comercializaciéon y la organizacion de los aspectos normativos, hasta la
prestacion de esos servicios. Nuestra legislacion lo denomina acertadamente “em-
prendedor” y lo define en su articulo 2 de la siguiente manera: “...Es la persona fisica
o0 juridica propietaria o con justo titulo de disposicién del inmueble, que constituye el
STTC para comercializar periodos de disfrute y brindar a los usuarios las prestaciones
gue lo integran, por si o por intermedio de terceros...”

16.2. El usuario: que es la persona fisica o juridica que adquiere derechos y con-
trae obligaciones respecto de las cosas y servicios enajenados por el sistema de tiem-
po compartido. Al respecto la ley precisa: “...Es quien adquiere el derecho de uso pe-
riédico en un Sistema Turistico de Tiempo Compartido, por si o por terceros...”

16.3. El administrador: a cuyo cargo estan las tareas de administracion de las co-
sas de uso exclusivo y de uso comun y de la prestacion inherentes al sistema. Puede
llegar a ser o0 no el mismo emprendedor. La ley expresa: “...Es la persona fisica o juri-
dica, que tiene a su cargo la gestidon y coordinacion del mantenimiento y uso de los
bienes que integran un STTC...”

Sean cuales sean las disposiciones, la organizacion gestora cobrara a los pro-
pietarios de tiempo compartido unas tarifas anuales que normalmente cubren limpieza
y mantenimiento, cargos de servicio, seguro, impuestos, el mantenimiento de servicios
comunes y normalmente un fondo de amortizacién para cubrir la rehabilitacion. Las
empresas de gestion y mantenimiento deben trabajar estrechamente con las empresas
de intercambio a fin de que la capacidad del complejo sea utilizada de forma efectiva y
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sus miembros tengan un maximo de flexibilidad a la hora de elegir sus vacaciones, ya
sea en ese complejo o en otro.

16.4. El propietario: “...Es el titular dominial de un inmueble, quien lo afecta total o
parcialmente, al Sistema Turistico de Tiempo Compartido...”

16.5. El comercializador: se dedica a la promocién del complejo turistico, otorga
reservas y hasta llega a veces a suscribir el contrato definitivo. La legislacion se refiere
a él como el “vendedor”. Al respecto puntualiza: “...Es la persona fisica o juridica que,
en nombre y representacién del emprendedor, promueve y ofrece en venta periodos
de uso enun STTC...”

16.6. El revendedor: “...Es la persona fisica o juridica que, por si o0 por cuenta y
orden de un usuario intermedia en el mercado secundario para la comercializacion de
periodos de un STTC...”

Como ya se dijo, los compradores deben tener presente que el tiempo comparti-
do no es primariamente una inversiéon inmobiliaria, pues su objeto-fin es el esparci-
miento y disfrute de las vacaciones. Sin perjuicio de ello, puede tener un valor de re-
venta cuando se decide desprenderse de él. Al efecto, una alternativa consiste en re-
gistrarlo en una agencia de reventa especializada en ventas de tiempo compartido,
despreocupandose el interesado en poner su empefio para la comercializacion del
mismo. Estas firmas podran cobrarle de entrada al propietario una tarifa de registro
para sufragar los costes de promocionar las unidades para su reventa. Como siempre
acontece, muchas de estas empresas emplean el dinero para promocionar activamen-
te el tempo compartido, mas otras han sido acusadas de realizar maliciosamente poco
0 ningun esfuerzo real.

16.7. La red de intercambio: “...Es la persona fisica o juridica que intermedia entre
la oferta y la demanda de periodos de los STTC, prestando servicios adicionales a
usuarios...”

El intercambio se ha convertido en un elemento clave del producto de tiempo
compartido. Las empresas de intercambio son intermediarios entre consumidores.
Ofrecen al propietario del tiempo compartido la posibilidad de intercambiar su tiempo
compartido por otro - en diferentes franjas de tiempo, emplazamientos o ambos - en la
confianza de que disfrutaran de otras vacaciones de elevada calidad.

Como posteriormente se desarrollara, las dos principales empresas de inter-
cambio son Interval International y Resort Condominiums International (RCI). Casi to-
dos los complejos de tiempo compartido eligen afiliarse a una de estas empresas.
Normalmente el comprador de tiempo compartido en un complejo afiliado entra a for-
mar parte de la empresa de intercambio automaticamente en el momento de la com-
pra.

16.8. El prestador: “...Es la persona fisica o juridica que comercializa STTC, y que
de acuerdo al rol que ocupa en la comercializacion del STTC respondera ante posibles
conflictos que se susciten con los usuarios...”

De todos estos sujetos mencionados, los indispensables para la celebracién del
contrato son dos: el emprendedor y el usuario, pudiendo incluso aglutinarse las funcio-
nes de un sujeto con la de otro.
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Pese a que el concepto del tiempo compartido es sencillo, el proceso que lo
convierte en realidad es algo mas complejo. El recuadro que se muestra a continua-
cion trata de ilustrar como acontece.

Reventa (RE-
Promaocién, mar- VENDER)

keting y ventas
(VENDEDOR) \ l
El promotor del complejo

Propietarios de

de tiempo compartido tiempo compartido
(EMPRENDEDOR - PRO- (USUARIO)
PIETARIO) \ /
Gestion y mantenimiento
del complejo PRESTADOR

(ADMINISTRADOR)

L,  REDESDE

INTERCAMBIO



CAPITULO IV

¢, Derecho personal o Derecho real?
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En el capitulo anterior se ha presentado la investigaciéon en todo lo relativo a su
conceptualizaciéon y estructuracién como instituto tipico. En este cuarto capitulo, el
énfasis de la composicidn se enfocara en la naturaleza juridica —por cierto como defi-
nida— que es factible atribuir al tema de marras, ya sea como derecho real o derecho
personal. Asimismo se explicara semejanzas y diferencias con estructuras juridicas
afines.

17. Problematica en cuanto al encuadre legal de esta figura

El supuesto factico del cual se parte esta dado por una situacion juridica comple-
ja, representada por una pluralidad de titulares de derechos que recaen sobre un mis-
mo objeto, cosa inmueble, derechos que consisten en su goce pleno y perpetuo, por
un periodo de tiempo preestablecido. Ello genera una situacion comunitaria entre los
distintos titulares, consistente en un pacto de usos y goces sucesivos y alterados, so-
bre un objeto comun.

Esta concurrencia de propietarios sobre la misma cosa exige una adecuada re-
gulacion legal. La reciente legislacion 26.356 mucho no ilustré en la tematica de la
naturaleza juridica del instituto tratado ya que, de su Iéxico no se determina la natura-
leza juridica del contrato. Asi pues, el articulo 1 dispone que la convencion se regira
“con independencia de la naturaleza de los derechos que se constituyan o transmitan y
del régimen legal al que se encuentren sometidos los bienes que los integran”. De su
exégesis se percibe un vasto abanico de disposiciones que plasman el vacio relativo a
la génesis propia del contrato; entre algunas de estas, dispone el articulo 15: “el con-
trato de tiempo compartido deber contener bajo pena de nulidad y sin perjuicio de lo
gue corresponda a la naturaleza y tipo de derecho que se constituya o se trans-

mita”...”; el articulo 15 —inc. d— “Naturaleza o tipo de derecho a transmitirse o
constituirse en favor del usuario y en caso de corresponder, su duracién, que no po-
dra exceder el plazo de vigencia de la afectacion de los bienes al STTC”; el articulo 28
—inc. b— ordena:
“...Documento Informativo. Toda persona fisica o juridica que se dedique profesional-
mente a la transmisién de derechos en los STTC, debera editar un documento informati-
vo que tendra el caracter de oferta vinculante, para ser entregado sin cargo a quien soli-

cite informacién y a los potenciales usuarios en la primera entrevista. En el documento,
como minimo, se precisara: b) La naturaleza real o personal de los derechos que se

ofrecen y su duracion®...”

O sea, la ley hace silencio al momento de apuntalar sobre la naturaleza juridica
de la cuestién. Se deja libertad para elegir la clase de contrato que sera utilizado para
conjugar la colectividad de usuarios. Sin embargo, el adquirente es definido bajo el

* Lo recalcado me pertenece.
* Lo recalcado me pertenece.
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nombre de “usuario” y el emprendedor es el “propietario”, denominaciones que hacen
suponer la inexistencia de derechos perpetuos como el de co-propiedad.*”

El problema, que a este respecto se plantea, esta dado por la necesidad de de-
terminar como estara regulada la figura. La doctrina se encuentra dividida en dos par-
tes. Por un lado una parte de la doctrina considera que el tiempo compartido es un
derecho personal, como asi lo afirma Federico Busso y, por otro lado considera que es
un derecho real, como asi lo afirma Maria Isabel Di Filippo.

En el caso de optar por su encuadre dentro de los derechos reales habra que
determinar:

1. Si se hara dentro de alguno de los tipos preexistentes, con adaptacion o sin
ellas.

2. Si requiere la creacion de un derecho real nuevo y autbnomo

3. Si se trata de un derecho real sobre cosa propia, o de un derecho real sobre co-
sa ajena.

Para precisar si se esta en el campo de una u otra categoria de derechos sera
menester determinar si el titular del derecho obtiene su ventaja directamente de la co-
sa, en el caso de la multipropiedad inmobiliaria, de la unidad vacacional; o si para ello
requiere de la intervencion de otro sujeto que se compromete a asegurarle ese disfru-
te. También incidira en la eleccion el hecho de saber si lo caracterizante de la nueve
figura es, o el disfrute de una cosa o la posibilidad de contar con determinados servi-
cios.*®

No obstante lo expuesto, es necesario poner énfasis en que la organizacion del
sistema so6lo puede ser efectuada a través de la dicotomia plasmada y por intermedio
de sus distintas variantes en cada clase. Asi, los acuerdos suelen pactar en algunos
casos derechos reales de disfrute sobre cosa ajena (usufructo, uso y habitacion), o
parcialmente propia (condominios); otras veces en cambio, sélo ofertan derechos me-
ramente personales o creditorios (cesién de uso, hospedaje), mediante reservas anua-
les, fijas o flotantes sujetas a intercambio vacacional interno o internacional; otras se
acercan mas a la locacién de cosas inmuebles, aunque con la particularidad de pac-
tarse plazos discontinuos; finalmente, mediante la adscripcion de socios de socieda-
des civiles.* Este contexto conlleva a que no sea posible dar una respuesta genérica,
sino a que tan sélo se pueda lograr una solucién mas o menos concreta, tomandose
como punto de partida aquellos contratos con los cuales, de una u otra forma, tenga
algun punto de conexién.

¥ Nakayama, Lia, “Argentina: Nueva Ley N° 26.356, que regula la actividad del Sistema Turistico de
Tiempo Compartido (STTC)”, url: http://www.joseherediatdf.blogspot.com/, [fecha de acceso:
21/05/2008].

% Martinez, Victor C., “Temas de derechos reales — Nuevas formas de dominio”, Tomo Il, Ed. Advoca-
tus, Cérdoba, 2002, pag. 60.

* Di Filippo, Marfa Isabel, “Tiempo compartido. Un condominio especial”, Editorial Abeledo-Perrot, Bs.
As., 1987, pag. 28.
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17.1. El tiempo compartido como derecho personal

Un derecho personal es aquel que le atribuye a su titular la facultad de exigir de
otra persona una prestacion que puede consistir en dar, hacer o no hacer una cosa.
Busso afirma que debido a que el adquirente tiene el derecho de uso y goce de la uni-
dad habitacional y de los servicios correspondientes que hacen a la misma, la natura-
leza juridica del contrato de tiempo compartido es la de un derecho personal, ya que
se dan las figuras de sujeto activo, sujeto pasivo y las prestaciones debidas.*°

Quienes consideran que se trata de un derecho personal —entre ellos el Dr. Fe-
derico Busso— sefialan como Gbice al sistema de "numerus clausus" que rige en la
legislaciéon nacional con respecto a los derechos reales. Este régimen adoptado impli-
citamente por el C.C. estable en su articulo 2502 que los derechos reales s6lo pueden
ser creados por la ley, y consecuentemente, el articulo 2503" del mismo cuerpo legal
enumera en forma taxativa los derechos reales existentes en el derecho argentino. Por
lo tanto, para esta postura el tiempo compartido no puede ser un derecho real, ya que
los mismos estan enumerados por la ley y no pueden existir otros distintos. Ademas se
hace mencién a la segunda parte del primer articulo 2502 que establece que si por
contrato, o disposicion de Ultima voluntad se constituyen otros derechos reales o se
modificasen los que por el Cédigo se reconocen, los mismos s6lo valdran como consti-
tucion de derechos personales, si como tales pudiesen valer.

Dentro de este ambito no existirian grandes dificultades operativas, dado que
este contrato estaria gobernado por el principio de la autonomia de la voluntad, que
permite regularlo con libertad y flexibilidad, sin otros limites que los marcados por la
moral, las buenas costumbres y el orden publico.**

Por ese motivo, se justiprecia que el tiempo compartido es un nuevo derecho
personal, sustentado en el ejercicio de la autonomia de la voluntad (articulo 1197 del
C.C.), y con las limitaciones impuestas por el articulo 953 del mismo plexo normativo.*?

Ahora bien, por otro lado esta la posicion que sostiene la Dra. Marcela H. Tran-
chini*®* en pro de los derechos personales para con el tiempo compartido. Considera
gue si, que es legitimo que puedan incorporarse otros derechos reales ademas de los
indicados por el articulo 2503 del C.C., pero lo que no resulta admisible es que, frente
a la aparicion de cada fenémeno nuevo, se pretenda la creacién de un nuevo derecho
real; la proliferacion de derechos reales vulneraria el principio mismo del niumero ce-

4 Rausch, Samanta, “El contrato de tiempo compartido”,
url:http://www.monografias.com/trabajos17/contrato-tiempo-compartido/contrato-tiempo-
compartido.shtml?monosearch#Naturaleza_Juridica, [fecha de acceso: 22/05/2008].

#* Art. 2503 del C.C.: Son derechos reales: 1- El dominio y el condominio; 2- El usufructo; 3- El uso y la
habitacion; 4- Las servidumbres activas; 5- El derecho de hipoteca; 6- La prenda; 7- La anticresis.

4 Martinez, Victor C., “Temas de derechos reales — Nuevas formas de dominio”, Tomo 11, Ed. Advoca-
tus, Cérdoba, 2002, pag. 61.

42 Rausch, Samanta, “El contrato de tiempo compartido”,
url:http://www.monografias.com/trabajos17/contrato-tiempo-compartido/contrato-tiempo-
compartido.shtml?monosearch#Naturaleza_Juridica, [fecha de acceso: 22/05/2008].

* Tranchini, Marcela H., “Sistemas turisticos de tiempo compartido. Ley 26.356”, La Ley 2008-C, 1171,
28/05/2008.
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rrado, que no solo importa que la creacién de los mismos puede ser realizada exclusi-
vamente por ley, sino también que debe serlo en nimero reducido.

La creacion de nuevos derechos reales para cada uno de estos nuevos fenome-
nos atenta contra la idea propia del sistema que caracteriza al derecho privado argen-
tino cual es —como decia Ihering— la economia y la simplicidad de normas, figuras y
reglas. Esta jurisconsulta aclara que tal simplicidad no obedece a una cuestién de co-
modidad o facilismo: todo proceso de sintesis y de incorporacion de nuevas figuras a
las ya vigentes requiere de un vasto caudal de conocimientos y de una rigurosa meto-
dologia de adaptacion. En fin, esta es la Unica forma de no caer en la anarquia legisla-
tiva a que conduce el exceso de leyes.*

17.2. El tiempo compartido como derecho real

La parte restante de la doctrina —entre ellos la Dra. Maria Isabel Di Filippo— en-
rola al contrato de tiempo compartido como un derecho real. El Dr. Guillermo L. Allen-
de en su obra “Panorama de derechos reales” da la siguiente definicién del derecho
real: «Es un derecho absoluto, de contenido patrimonial, cuyas normas sustancialmen-
te de orden publico, establecen entre una persona (sujeto activo) y con cosa (objeto)
una relacion inmediata, que previa publicidad obliga a la sociedad (sujeto pasivo) a
abstenerse de realizar cualquier acto contrario al mismo (obligaciéon negativa), nacien-
do para el caso de violencia una accion real y que otorga a sus titulares las ventajas
inherentes al ius persequendi y al ius praeferendi.»* O sea, un derecho real es el que
es susceptible de ser opuesto a todos y que le permite a una persona ejercer un poder
sobre un bien. El contrato de tiempo compartido, como ya se dijo, puede ser realizado
acorde a diferentes modalidades como ser la de un condominio, usufructo o un contra-
to de cesion de uso, que a su vez este se subdivide en dos especies: hospedaje me-
diante reservas anuales con posibilidad de intercambiarlas y locaciéon de unidades va-
cacionales con plazos discontinuos, entre otras formas. Dado que las dos primeras
alternativas mencionadas ut-supra son derechos reales, esta doctrina encasilla al
usuario de un tiempo compartido como el adquirente de un derecho real.*®

En virtud de este encuadre legal, la situacién es diametralmente opuesta a la de
los derechos personales, ya que el régimen juridico que impera en el pais en materia
de derechos reales es el del nUmero cerrado. El numerus clausus, receptado por los
articulos 2502 y 2503 del C.C., hace que en el ordenamiento nacional no existan otros

“ La Dra. Tranchini, ademas, destaca que debe tenerse presente que estas nuevas expresiones modernas
de contratacién sobre la propiedad inmobiliaria estan sujetas a constantes cambios motivados por las
novedosas ideas que surgen del genio creativo de la iniciativa privada. Una ley rigida y uniforme, necesi-
taria a cada instante de los retoques que la cambiante practica negocial le impondria. Por ejemplo, tdmese
el revelador caso de muchos proyectos que pretendieron crear al tiempo compartido como un nuevo dere-
cho real: alguno de estos proyectos debieron ser inmediatamente modificados, para incluir las denomina-
das "semanas flotantes".

4 Mariani de Vidal, Marina, “Curso de derechos reales”, Editorial Zavalia, Bs. As., 1976, Volumen I,
pag. 22/23.

% Rausch, Samanta, “El contrato de tiempo compartido”,

url: http://www.monografias.com/trabajos17/contrato-tiempo-compartido/contrato-tiempo-
compartido.shtml?monosearch#Naturaleza_Juridica, [fecha de acceso: 22/05/2008].
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derechos reales que los que la ley determina. La nota al articulo 2828 del C.C., expre-
sa “...la naturaleza de los derechos reales en general..., esta fijada en consideracion
al bien publico y al de las instituciones politicas, y no depende de la voluntad de los
particulares.” Por consiguiente, la ley no autoriza sino aquellos derechos reales que
expresamente indica. Si se creasen otros o modificasen los existentes, tales derechos
serian nulos, sin perjuicio de valer como derechos personales, segun lo ya denotado.
Sin embargo, ello no significa que la legislacién no pueda reconocer nuevas
formas de derechos sobre las cosas, que puedan convertirse en nuevos y autbnomos
derechos reales. Frente a la discusion que se formula respecto a si la enumeracion
contenida en el articulo 2503 del C.C. es taxativa o enunciativa, Marina Mariani de
Vidal ensefia:
Nos parece que el planteamiento carece de sentido, puesto que el art. 2502 del C.C. no
se refiere solo al C.C., sino que dice que los derechos reales s6lo pueden ser creados
por ley. En resumen: no sélo en el C.C. se contemplan los derechos reales, sino también
en otras leyes, como la de propiedad horizontal (13.512), las 928 y 9648 que reglamen-
tan los warrants, la 19.550 de emision de debentures, el Cédigo de Comercio (art. 580 y
sigs., relativo a la prenda comercial; arts. 1351/67 sobre hipoteca naval), el Cédigo Ae-
ronautico, que crea la hipoteca sobre aeronaves (arts. 52 a 57), la ley 14.394, cuyos
arts. 34 a 50 reglamentan el “bien de familia”, la ley 9644 de prenda agraria y la 12.962

sobre prenda con registro, etc. Y esa posibilidad encuentra dentro del articulo 2502 del
C.C. que, repetimos, se refiere a cualquier ley.” 4

No hay que dejar de resaltar que, al articulo 2503 hay que aunarlo con el articulo
2614" del citado plexo normativo, ya que también consagra derechos reales al igual
qgue la ley 25.509 de superficie forestal. Ergo, si hay una ley que crea un nuevo dere-
cho real, el ordenamiento juridico debe aceptarlo; si en cambio proviene de las partes,
debe rechazarlo o lo que es lo mismo, reconocerlo, pero como constitucién de derecho
personal, si como tal pudiese valer.*

Es decir, lo que el sistema de numerus clausus hace es brindar seguridad juridi-
ca, ya que el nombre del derecho sefiala su contenido, el cual esta predeterminado por
la ley. Ademas, permite poner coto a la actividad legiferante de los particulares al im-

4" Mariani de Vidal, Marina, “Curso de derechos reales”, Editorial Zavalfa, Bs. As., 1976, Volumen 1,

pag. 50.

* Art. 2614 del C.C.: Los propietarios de bienes raices no pueden constituir sobre ellos derechos enfitéuti-
cos, ni de superficie, ni imponerles censos, ni rentas que se extiendan a mayor término que el de cinco
afos, cualquiera que sea el fin de la imposicién; ni hacer en ellos vinculacién alguna. Acerca de ello,
Marina Mariani de Vidal en “Curso de derechos reales”, Editorial Zavalia, Bs. As., 1976, Volumen I,
pag. 44/45, ensefia que se ha presentado el problema de determinar cudles derechos reales de los que en él
se nombran estan prohibidos y cuales permitidos por el término de 5 afios. En verdad, respecto de las
vinculaciones no existe duda: su constitucion esta terminantemente prohibida. Respecto a los otros dere-
chos reales mencionados, la corriente actualmente mayoritaria, concluye que la permision para constituir
esos derechos por 5 afios s6lo comprende a los censos y rentas: los otros derechos (enfiteusis y superficie)
estarian proscriptos. Para llegar a esta solucion, se argumenta con la defectuosa puntacion del articulo:
“Un punto y coma después de la palabra superficie, habria marcado mejor la diferencia y separacion entre
este inciso y el siguiente.” Otro basamento de esta posicion son los distintos vocablos empleados por el
Codificador, que marcarian una neta separacion entre los dos periodos del articulo: uno que se refiere a
enfiteusis y superficie —que “no pueden constituirse”-, el otro que se refiere a censos y rentas —que sélo
pueden “imponerse” por 5 afios—.

“ Cura Grassi, Domingo C., “; Tiempo compartido o sistema de propiedad por periodos determinables?
(A propdsito de una correcta definicion en el tema)”, La Ley 1993-E, 983.
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pedirles crear nuevos tipos, pero no prohibe que ello ocurra por via legal. Lo contrario
importaria un escollo a la evolucién propia del derecho.

Por otro costado, pese a la libertad consagrada por el principio de autonomia de
la voluntad del articulo 1197 del C.C. en materia de derechos personales, que permiti-
ria optar tanto por contratos tipicos como recurrir a formas atipicas o innominadas, las
ventajas y seguridades que ofrecen los derechos reales son muy superiores a las que
otorgan los derechos personales.

Se percata que los derechos creditorios gozan de una oponibilidad relativa sélo
con respecto al deudor, frente a la oponibilidad absoluta o erga onmes de los derechos
reales, amén de sus notas tipicas como el ius persequendi, el ius praeferendiy la rela-
cion directa e inmediata que se establece entre el titular del derecho y la cosa que
constituye su objeto. Tocante al ius persequendi se establece que, como el derecho
real se imprime directamente sobre la cosa, y es oponible a todos, su titular puede
perseguir aguella en manos de cualquiera que la tenga, para ejercer su derecho, natu-
ralmente que con las limitaciones que le impone la propia ley, por razones mas que
nada de seguridad juridica. En relacion al ius praeferendi se connota que tiene dos
acepciones: 1) la de privilegio, que no es un signo distintivo de los derechos reales,
pues algunos créditos también gozan del derecho de preferencia y que, en realidad,
sélo corresponde a los derechos reales de hipoteca y prenda; 2) la de derecho de re-
tencion, que se materializa en la posibilidad de dejar de lado y prevalecer, no solo so-
bre los derechos personales sino aun sobre los reales de fecha posterior, y que se
concreta en la méaxima qui prior est tempore, potior est iure.*

Por otro lado, cuestién de distinguida importancia es aclarar los siguientes items:
gue el orden publico es dominante en los derechos reales a los efectos de su determi-
nacién y configuracién de su esencia y contenido; que mientras los derechos persona-
les son temporarios, los derechos reales tienen vocacion de permanencia en el tiempo;
y que su objeto como tal, deber ser una cosa individualizada y de existencia actual
para diferenciarlo del objeto de los derechos personales —que es el hecho o la presta-
cion del deudor— del cual no se exige existencia actual y menos individualidad deter-
minada. La especificidad de la cosa objeto del sistema, puede deslindarse de lo que
estipulan los articulos 10 —inc. a, apartados 1, 2, 3y 5-*, 15 —inc. e y g-", 28 —inc. e—"
de la ley 26.356.

% Mariani de Vidal, Marina, “Curso de derechos reales”, Editorial Zavalia, Bs. As., 1976, Volumen |,

pag. 27.

* Art. 10 —inc. a— de la ley 26.356: “...Respecto de los bienes: 1.- La descripcion e identificacion catastral
y registral de los inmuebles; 2.- El detalle de las unidades vacacionales, su capacidad y descripcion de los
espacios y cosas de uso comun de los establecimientos, de conformidad al plano del proyecto de la obra
aprobado por la autoridad competente; 3.- La especificacion de las unidades habitacionales y areas comu-
nes que se destinaran a los futuros usuarios, en caso que el establecimiento fuera parcialmente afectado al
STTC; 5.- El procedimiento a seguir para la adicion de unidades vacacionales, espacios, cosas de uso
comun y servicios no previstos en la escritura de constitucion y férmula para la determinacion y correc-
cién de las cuotas por gastos del sistema...”.

* Art. 15 —inc. e— de la ley 26.356: “...Ubicacion e identificacion catastral y registral del o de los inmue-
bles en los que se suministraren los periodos de uso, con determinacion expresa de si se encuentran afec-
tados al STTC o en construccion, consignandose en este Ultimo caso, las fechas estimadas de conclusion
de las distintas etapas de la obra...”; —inc. g—: “...ldentificacion del tipo, capacidad y equipamiento de la
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Como se sefialo, si el derecho real puede oponerse a todos, es indispensable
gue ese derecho pueda ser conocido también por todos. De alli la necesidad de la
publicidad de la que deben gozar los derechos reales para poder oponerse a terceros.

La publicidad puede cumplirse a través de 2 sistemas: la tradicion y la inscrip-
cion en registros especiales. En este orden de ideas, de la ley 26.356 se vislumbra que
los sistemas turisticos del tiempo compartido no son ajenos a aquellos, ya que de los
articulos 6 y 11 se desprende la necesidad de contar con registros al efecto, no solo
para que conminatoriamente se inscriban los sujetos intervinientes en el sistema sino
también el titulo constitutivo de creacion. A saber:

“Articulo 6. Registro. Inscripcion. Créase el Registro de Prestadores y Establecimien-
tos Vacacionales afectados a Sistemas Turisticos de Tiempo Compartido#, que fun-
cionara en el ambito de la Secretaria de Turismo de la Presidencia de la Nacion.

Los titulares de los complejos o establecimientos vacacionales, los emprendedores, los
administradores, los vendedores y revendedores, asi como las redes de intercambio,

previo al inicio de sus respectivas actividades, deberan inscribirse en aquel registro# a
cuyos efectos, los titulares de los establecimientos vacacionales justificaran el cumpli-
miento de los requerimientos edilicios y funcionales acordes a su destino y categoria, y
los prestadores cumplimentaran los recaudos de idoneidad y solvencia, adecuados a la
actividad de que se trate, que fijara la Autoridad de Aplicacion. Son requisitos para el
ejercicio de dichas actividades, la inscripcién en el Registro previa habilitacién otorgada
por la Autoridad de Aplicacion.”

“Articulo 11. Inscripcién; El titulo constitutivo debera ser inscripto# en el Registro de la
Propiedad respectivo y en el Registro de Prestadores y Establecimientos Vacacionales
afectados a Sistemas Turisticos de Tiempo Compartido, dependiente de la autoridad de
aplicacion de la presente Ley, previo a todo anuncio, ofrecimiento o promocion comer-
cial.”

Los ius-realistas muestran que las caracteristicas esenciales del tiempo compar-
tido abarcan todos los elementos necesarios como para configurar un derecho real: la
existencia de un sujeto activo y una cosa determinada entre los cuales se establece
una relacion juridica, obligando a la sociedad, previa publicidad registral, de abstener-
se de realizar algun acto contrario a ese derecho.

Por todo ello, muchos se inclinan por encuadrar al tiempo compartido dentro del
derecho real, pero configurando un nuevo derecho real exclusivo y distinto de los ya
conocidos, que podria denominarse "multipropiedad" teniendo principalmente en cuen-
ta los inmuebles que son su objeto, en cuya regulacion hay un interés superior de la
comunidad®, y los rastros que de la ley se desglosan por enmarcarlo como real.

unidad vacacional en que se alojara el usuario. Fecha estimada de la habitacion si se encontrase en cons-
truccion...”.

* Art. 28 —inc. e— de la ley 26.356: “...Descripcion precisa del o de los bienes sobre los que se ha consti-
tuido el STTC y de su ubicacion...”.

* Lo recalcado me pertenece.

* Lo recalcado me pertenece.

* Lo recalcado me pertenece.

5! Rausch, Samanta, “El contrato de tiempo compartido”, url:
http://www.monografias.com/trabajos17/contrato-tiempo-compartido/contrato-tiempo-
compartido.shtml?monosearch#Naturaleza_Juridica, [fecha de acceso: 22/05/2008].
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Resumiendo: es importante tener en cuenta que segun la posicién que se adop-
te las consecuencias pueden ser totalmente distintas, porque si se considera al tiempo
compartido como derecho personal, al adquirente del mismo se le estarian recono-
ciendo prerrogativas oponibles en forma relativa, por ser estas caracteristicas tipicas
de estos derechos; por otro lado, si se lo reconoce como derecho real, nace una ma-
yor proteccion a partir del momento de su oponibilidad frente a todos (erga omnes).

Como corolario, creo valioso exponer los dichos del jurisconsulta Ricardo L. Lo-
renzetti sobre la naturaleza juridica del tiempo compartido, al escribir:

“La primera observacion que cabe realizar en la aproximacion al estudio de este feno-

meno, es que no puede ser limitado a la naturaleza juridica, ni exclusivamente al dere-

cho real. Lo realmente importante no es la configuracion juridica, sino garantizar el efec-
tivo disfrute de cada derecho en una relacién muy compleja, lo que hace que deba ser

analizado como una relaciéon de consumo, en la que pueden existir derechos reales y
personales”.>?

18. Los contratos involucrados

Como ya se ha precisado, en el estado actual de nuestra legislacién y en base a
lo establecido por el articulo 1143" del C.C., se debe considerar que el contrato a cele-
brarse entre el duefio de un bien mueble o inmueble que desee conceder su uso a
terceros en forma temporalmente ordenada —tiempo compartido— habra de ser un con-
trato innominado. A menos que se utilice una figura contractual nominada.>® Siguiendo
esta hermenéutica, es acertado por parte de la doctrina encontrarle similitudes ya sea
con los contratos que involucren derechos personales o reales

18.1. Los contratos que involucran derechos personales

Al respecto se analizaran los siguientes contratos: de sociedad, de locacién y de
hospedaje.

18.1.1. Afinidad con el contrato de sociedad

Cuando se pretende conceptualizar al tiempo compartido como un derecho de
naturaleza personal, la forma mas utilizada es la societaria combinada con la cesion
de uso. Se ha dicho con razén que, adoptada la forma societaria, el dominio sobre el
inmueble corresponde a la persona juridica que la sociedad constituye y el tiempo
compartido asume la naturaleza de un derecho personal, siendo precisamente la cali-
dad de socio la que permite ejercer los derechos de disfrute, los cuales se manifesta-

%2 orenzetti, Ricardo L., “Tratado de los Contratos”, Santa Fe, Rubinzal-Culzoni, 2000, t. I, pag. 472.

* Art. 1143 del C.C.: Los contratos son nominados, o innominados, seguin que la ley los designa o no, bajo
una denominacion especial.

%3 Carregal, Mario A., “Las llamadas propiedades especial en el proyecto de C.C. (con especial referencia
a cementerios privados y tiempo compartido), LL 2001-B, 1062.
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ran con una periodicidad anual que de ninguna manera afectara la participacién social
que conserva su caracter permanente.*

La mecanica es la siguiente: una determinada sociedad anénima “A” que ha re-
cibido de otra sociedad anénima “B”, el derecho de uso de un edificio de propiedad
ésta Ultima, facultandola ademas a suscribir contratos de cesién de uso respecto al
referido inmueble. En esa calidad, la sociedad “A” celebra con los particulares contra-
tos de adquisicion de uso, por los cuales transmiten el otorgado por la sociedad “B”, a
favor de los adquirentes y sus sucesores por cualquier titulo, en las condiciones que
surgen del propio contrato que se refrenda y de sus respectivos anexos.

La cesion del referido uso atribuye el derecho de ocupar, usar y gozar una uni-
dad determinada durante un lapso de tiempo que se conviene y al que se le asigna la
denominacion de “periodo de ocupacién”, el que se computa desde una hora indicada
de un dia hasta la hora de otro dia también sefialado, el que abarcara la vida legal de
la propietaria sociedad “B” que, en estos pasos y por lo general, es de 99 afios. Igual-
mente, se fija un porcentual que sera tenido en cuenta a los efectos de la liquidacion
de los respectivos gastos anuales. Se aclara que, el periodo de tiempo al que tiene
derecho de usar se denomina “tiempo flotante”, ya que no tiene fecha cierta predeter-
minada, obligando a su titular a solicitarla en la sociedad “A” con la debida antela-
cién.*

Hay que destacar que, el adquirente no es titular dominial, ya que el dominio co-
rresponde a la sociedad “A”, sino que lo que tiene es la calidad de accionista de dicha
organizacion, caracter que sélo le otorga un derecho de uso. Por tal motivo, sufragada
la totalidad del precio convenido, el mismo se imputara a la compra de una accién de
la sociedad “A”, quedando establecido que dicha accién sigue la suerte del contrato de
marras y que otorga al adquirente solamente el derecho de uso que se adquiri6 a tra-
vés del contrato.

En cuanto a la administracion, Mariani de Vidal entiende que corresponde diluci-
dar que el adquirente no tiene injerencia en ésta, dado que esta a cargo de la sociedad
“B”, siendo dicha corporacion una especie de mandataria de “A”.

Tocante a las facultades que se otorgan al adquirente del uso se encuentran:

1. Usar solo o en compaiiia de otras personas la unidad asignada, estando limitado
el nimero de personas que podran hacerlo de acuerdo a la amplitud y comodidades
de la unidad.

2. Usar plenamente de la unidad, sin mas que las limitaciones que las propias del
contrato y de sus anexos.

3. Destinarla para habitacidon exclusivamente, estado prohibido cualquier otro des-
tino.

* Di Filippo, Marfa Isabel, “Tiempo compartido. Un condominio especial”, Editorial Abeledo-Perrot, Bs.
As., 1987, péag. 29/30.

5 Highton, Elena I. — Alvarez Julia, Luis — Lambois, Susana, “Nuevas Formas de Dominio”, Primera
edicidn, Editorial Ad-hoc, Bs. As., 1987, pag. 218.
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4. No se podra restringir ni limitar el derecho de uso, salvo las facultades contrac-
tuales convenidas en orden a posibilitar la correcta administracién del inmueble y ase-
gurar la normal ocupacién del mismo.

5. Se podra ceder el contrato, ya sea con anterioridad al pago total convenido o
con posterioridad al mismo. La cesién viabiliza el traspaso de derechos y obligaciones
gue tenia el cedente.

6. Se permite facilitar a terceros el uso del periodo de ocupacion, previa firma de la
transferencia de uso en la sociedad “A”, y con la antelacion suficiente a la iniciacion de
tal periodo.

Por otro costado, el adquirente asume las siguientes obligaciones:

1. Pagar por los derechos que surgen del contrato una determinada cantidad de
dinero, lo que podra ser en cuotas seglin convengan las partes, estipulandose un inte-
rés punitorio por la falta de cumplimiento de las mismas en el plazo prefijado.

2. Conservar y mantener en perfectas condiciones la unidad durante el tiempo de
ocupacion.

3. Notificar a la administracion inmediatamente de cualquier rotura, desperfecto o
anormalidad que afecte a la unidad que se esta ocupando.

4. Soportar los gastos por roturas, desperfectos o dafios de cualquier especie que
se produzcan en la unidad, sus muebles y accesorios, ya sea por culpa de adquirente
o por aquellos que habiten con él o por aquellos terceros a quienes habia transferido
su uso. Los arreglos pertinentes seran efectuados por la administracion y liquidados al
adquirente.

5. Permitir el acceso al personal de servicio de mucamas a los fines de realizar las
tareas de aseo correspondientes.

6. Desocupar puntualmente la unidad a la finalizacién de cada periodo anual de
uso, haciendo efectiva la entrega de las llaves de la unidad.

Normalmente se alega que tal contrato queda resuelto de pleno derecho y sin
necesidad de intervencion judicial alguna, cuando no se cumpla con las obligaciones
pecuniarias asumidas, quedando los importes recibidos de propiedad de la sociedad
“A” en caracter de indemnizacion y pudiendo ésta, a partir de ese momento, transmitir
libremente “el periodo de ocupacion” a terceras personas, renunciado expresamente el
adquirente a todo tipo de derecho, reclamo o indemnizacién. Asimismo, debera devol-
ver la accién de la sociedad propietaria del inmueble.*®

% En contra de ello se encuentra lo resuelto por Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, sala K,
fecha: 09/05/2006, causa: “Roca, Silvia B. y otro c. Club Vacacional S.A.”, publicado en la Ley On Line,
al disponer: “...Resulta contraria a la moral y buenas costumbres, de acuerdo a lo previsto por el art. 953
del Cod. Civil, la clausula inserta en un contrato de comercializacidn, venta y administracion de comple-
jos turisticos de tiempo compartido que frente al incumplimiento del deudor concede al otorgante la facul-
tad de rescindir el acuerdo y quedarse con las sumas abonadas por el primero en concepto de indemniza-
cioén, pues, la desproporcién consagrada importa un abusivo aprovechamiento de la situacién del deudor,
sin justificacion —art. 954 de la normativa mencionada—".
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18.1.1.1. Inconvenientes de laimplementacion de este régimen

Los desventajas de la instauracion de este sistema amoldado al contrato de so-
ciedad son: por una parte, que el derecho de uso y goce del multipropietario (usuario)
no implica el derecho de dominio, ya que el titular y poseedor es la sociedad, siendo
gue en el caso de un derecho de multipropiedad, cada usuario participa junto con los
restantes de la titularidad dominial y posesion del bien.*’

Por otro lado, falta en el tiempo compartido la affectio societatis, esencial en el
contrato de sociedad. Por Ultimo, el socio, dado el caracter personal de su derecho en
la sociedad civil, no puede locar ni gravar su cuota-parte, facultad que si tiene el multi-
propietario.’®

A su vez, mientras que el socio es titular de un derecho personal, con una finali-
dad meramente de lucro, segin Cura Grassi, el multipropietario (usuario) es titular de
un derecho real con otra finalidad: de uso y goce.

Téngase presente que esta organizacion juridica viene a desvirtuar el funciona-
miento del régimen societario, ya que hace al mismo, que la contribuciéon se haga de
una vez y mediante el aporte social, y no en forma continua, a través del ardid de dar
en administracién el complejo a otra sociedad, con lo cual los desembolsos son conti-
nuos.>

18.1.2. Afinidad con el contrato de locacién
18.1.2.1. Aproximacién al concepto

Este contrato acuerda a los adquirentes la posibilidad de acceder mediante el
pago de un precio, al disfrute de unidades integrativas de edificios destinados, por lo
general, al servicio de hoteleria durante espacios relativamente cortos de tiempo cada
aflo —semanas— y en la temporada por aquellos elegida, con opcion a realizar inter-
cambios vacacionales a través de las cadenas internacionales antes descriptas, y soli-
citar la prestacion de servicios accesorios a las empresas propietarias o administrado-
ras de los inmuebles afectados a ese destino.

Se suele pactar como un contrato de tracto sucesivo, 0 de ejecucidn sucesiva
pero, a diferencia de la locacion ordinaria, debe ejecutarse en periodos discontinuos,
durante toda su vigencia.

Presenta entonces la particularidad que, si bien su ejecucion esta diferida en el
tiempo, los denominados “periodos de ocupacion” se encuentran fraccionados, de

%" Cura Grassi, Domingo, “Un nuevo derecho real: tiempo compartido”, La Ley., 1993-C, pag. 683.

%8 Martinez, Victor C., “Temas de derechos reales — Nuevas formas de dominio”, Tomo 11, Ed. Advoca-
tus, Cérdoba, 2002, pag. 63.

50 Highton, Elena I. — Alvarez Julia, Luis — Lambois, Susana, “Nuevas Formas de Dominio”, Primera
edicidn, Editorial Ad-hoc, Bs. As., 1987, pag. 224.
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suerte que, cada afio renacen y se interrumpen —por lapsos de dias 0 semanas— hasta
completar el plazo maximo inicialmente acordado.®

El uso y goce del bien quedan limitados a fines habitacionales y de esparcimien-
to especificados, como es de practica, en los reglamentos internos de los edificios o
complejos turisticos.

El contrato suele ser cesible y generalmente el adquirente tiene el derecho de
“prestar” la unidad a terceras personas, sin desligarse de sus responsabilidades con-
tractuales.

El derecho de uso se extiende a las partes comunes del edificio como ser res-
taurantes, lineas telefénicas, piletas de natacion, gimnasios, canchas de deportes va-
rios, paseos, salas de juego, solarium, etc.

Existe un sinnimero de servicios accesorios propios de la hoteleria como ser, el
de mucamas y ropa de cama; y otros propios del sistema de tiempo compartido, tal el
caso del intercambio vacacional interno e internacional.

Di Filippo justiprecia que se suele permitir la cesion del contrato.

Es también frecuente que los emprendedores se reserven el uso y ocupacién
permanente sobre todas las unidades habitacionales y locales de negocio del edificio
gue no hubiesen sido afectadas al sistema, y sobre todas aquellas cuyo destino espe-
cifico sean inherentes a los servicios de hoteleria, tales como restaurantes, cafeteria,
lavanderia, locales comerciales, salones de conferencias, etc., asi como sobre las de-
mas unidades habitacionales en los periodos de tiempo no reservados, a efectos de
realizar la explotacién hotelera integral.

18.1.2.2. Objeto

Es factible encuadrar dentro del concepto de "unidad vacacional”, todas las va-
riables previstas por el articulo 1° de la ley 13.512.°* *

Lo que las distingue es el destino especificado en el contrato, aplicado al cum-
plimiento de sus finalidades.

Asi, nada obstaria a que el sistema de apart-o-rent recayera sobre distintos pi-
sos de un edificio de una sola planta, siempre que sean independientes y tengan sali-
da a la via publica directamente o por un pasaje comun. Por extension, podria aplicar-

% Di Filippo, M. 1., alli intenta adecuar esta descripcion al derecho nacional aunque reconoce que, fun-
damentalmente en orden al plazo maximo que en todos los casos se acuerda en la practica comercial —
noventa y nueve afios—, se encuentra un notorio escollo el cual se refiere al limite de la locacién ordinaria
de cosas.

8 Dj Filippo, Maria Isabel, “Tiempo compartido. Un condominio especial”, Editorial Abeledo-Perrot, Bs.
As., 1987, pag. 40; La mayoria de los formularios contractuales que hemos tenido oportunidad de exami-
nar, se remiten supletoriamente a ese cuerpo legal, para la dilucidacion de las cuestiones no previstas
expresamente.

* Art. 1 de la ley 13.512: Los distintos pisos de un edificio o distintos departamentos de un mismo piso o
departamentos de un edificio de una sola planta, que sean independientes y, que tengan salida a la via
publica directamente o por un pasaje comun podran pertenecer a propietarios distintos, de acuerdo a las
disposiciones de esta ley. Cada piso o departamento puede pertenecer en condominio a mas de una perso-
na.
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se también el régimen de tiempo compartido a los denominados countries o "clubes de
campo", ateniéndonos a la finalidad del instituto.®

En sintesis, el objeto de esta modalidad contractual esta constituido por unida-
des cointegrativas de un edificio comun, o construidas en parcelas de campo, destina-
das al fin especifico de esparcimiento vacacional, éste, a su turno, marca los limites
del uso acordado al adquirente.

Dada la marcada analogia que presenta con la locacidn, y en virtud de lo dis-
puesto por los articulos 1514" y 1495 del C.C., el uso y goce pacifico garantizado al
adquirente, se extiende ademas a todos los accesorios. Estos no sélo comprenden las
instalaciones de la unidad propiamente dicha, sino el disfrute de las partes comunes
del inmueble, destinado al cumplimiento de los fines previstos en el contrato.

18.1.2.3. Caracteres comunes

El denominado contrato de "cesion de uso" de unidades afectadas al sistema de
tiempo compartido presenta los siguientes rasgos caracteristicos, similares al de la
locacién de cosas.

Es consensual pues, en los términos del articulo 1140 del C.C., queda concluido
para producir sus efectos propios desde que las partes hubiesen reciprocamente ma-
nifestado su consentimiento. Es en tal sentido, no sélo por su semejanza con el contra-
to de locacion de cosas, resultando de aplicacion lo dispuesto por el articulo 1494 —1°
parrafo—" del mismo plexo legal, sino porque es una pauta distintiva emergente de sus
cldusulas més usuales.

La practica comercial demuestra que en la mayoria de los casos se instrumenta
a través de "formularios tipo", determinandose las condiciones generales mediante un
reglamento interno, y un anexo conteniendo las clausulas predispuestas por las em-
presas oferentes y la aceptacion de los aspirantes a su incorporacion al sistema.

Se trata de un contrato bilateral, pues de su contexto se desprenden obligacio-
nes reciprocas entre las partes (articulo 1138).

% Di Filippo, Maria Isabel; “Tiempo compartido. Derechos de propiedad involucrados (Primer ensayo
acerca de su encuadre en el derecho positivo argentino).”; La Ley 1985-D, 1048; Algunas empresas ofre-
cen el uso exclusivo de "bungalows" construidos en clubes de campo, y entre las partes de uso comdn se
incluyen canchas de tenis, piletas de natacion, caballerizas, y servicios accesorios como limpieza, restau-
rantes, paseos nocturnos, etcétera.

* Art. 1514 del C.C.: El locador esta obligado a entregar la cosa al locatario con todos los accesorios que
dependan de ella al tiempo del contrato, en buen estado de reparacion para ser propia al uso para el cual
ha sido contratada, salvo si conviniesen en que se entregue en el estado que se halle. Este convenio se
presume, cuando arriendan edificios arruinados, y cuando se entra en posesion de la cosa sin exigir repa-
raciones en ella.

* Art. 1495 del C.C.: Se comprenden en el contrato, a no haberse hecho expresa reserva, todas las servi-
dumbres activas del inmueble arrendado, y los frutos o productos ordinarios; pero no se comprenden los
frutos o productos extraordinarios, ni los terrenos acrecidos por aluvién, si el locatario no hiciere un acre-
centamiento proporcional del alquiler o renta.

* Art. 1494 —1° parrafo- del C.C.: El contrato de locacion queda concluido por el mutuo consentimiento
de las partes [...].
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Es a titulo oneroso, pues mientras la empresa oferente se compromete a garan-
tizar el uso, y goce de las unidades vacacionales, por su parte los adherentes asumen
la obligacién de contribuir a los gastos comunes producidos por el edificio o complejo
turistico afectado, asi como del pago de una cuota. Por ende, en los términos del arti-
culo 1139 del Caod. Civil, el contrato contiene ventajas que procuran a una u otra de las
partes mediante el cumplimiento de una prestacion que ella le ha hecho, o que se obli-
ga a hacerle.

A semejanza del alquiler, es transmisible a los herederos y otros sucesores (ar-
ticulos 1496 y 1498 C.C.). Asi se esta llevando a la practica, mediante clausulas que
expresamente prevén esta circunstancia. Por lo demas, es también frecuente autorizar
la cesion del contrato en favor de terceros adquirentes.

Por ende, se trata de un contrato abierto, pues esta previsto el acceso de un ter-
cero a la situacion contractual creada por las partes originarias, naciendo el derecho
de éste solo con la contratacion, incorporandose a la situacion existente.

18.1.2.4. Caracteres que lo diferencian de la locacion ordinaria de cosas

Se trata de un contrato de adhesion por cuanto, en primer lugar el modo en que
se encara la explotacion de esta actividad, por asi decir, de fomento turistico, lleva a
las empresas comercializadoras a realizar "ofertas de contrato" indeterminadamente al
publico, predisponiendo sus clausulas, como ya se dijo, a manera de formularios-tipo.

En segundo lugar, dada la situacion de cada parte en el contrato, es indudable
gue los aspirantes a integrar el sistema se encuentran en inferioridad de condiciones
frente a las empresas comerciales dedicadas a esta actividad, y quedan irremediable-
mente colocados en la posiciéon de contratante débil. De suerte que, una de las reglas
propias de la hermenéutica del contrato inclinara al intérprete en favor del adquirente,
en los supuestos de duda u oscuridad de alguna clausula y su aplicacién en la ejecu-
cion del acuerdo predispuesto.

Su raigambre de contrato de adhesién también se vislumbra en que este tipo de
explotacion de los recursos turisticos, se lleva a cabo mediante la actividad de empre-
sas comerciales, en donde la labor de alguna de ellas trasciende los limites de nues-
tras fronteras, o aun en consorcios internacionales de empresas, dedicadas al servicio
de hospedaje y hoteleria. De esta manera, justifican la instrumentaciéon de su cometido
a través de los formularios tipo no pudiendo en esta ocasion, la parte débil, discutir las
clausulas no aceptables.

Es un contrato innominado. Si bien participa de casi todos los caracteres y natu-
raleza del contrato de locacién de cosas, siéndole comunes algunos de sus elementos,
su finalidad econémico-social hace que debamos apartamos parcialmente de aquel
tipo legal, y respetar la intencion de los contratantes.

El articulo 1143 del C.C. no sienta las bases para la tarea de calificacién de un
contrato de estas caracteristicas. Por ende, la clave interpretativa debemos buscarla
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en la libre manifestacién de voluntad (articulo 1197"), buena fe y aquello que las partes
verosimilmente entendieron o pudieron entender, obrando con cuidado y previsiéon
(articulo 1198 —1° parrafo-"), si es que tales facultades son ejercidas dentro de los
limites legales (articulos 217, 953" y concordantes del C.C.).

Es de ejecucion discontinua o periddica. Se trata de un contrato de tracto suce-
sivo, 0 ejecucioén sucesiva, pero a diferencia de la locacién, debe cumplirse en perio-
dos "discontinuos", durante toda su vigencia.

Presenta entonces la particularidad que, si bien su ejecucion esta diferida en el
tiempo, los denominados "periodos de ocupacién”, se encuentran fraccionados, de
suerte que, cada afio renacen y se interrumpen —por el lapso de dias o semanas-—,
hasta completar el plazo maximo inicialmente acordado.

Por ende, las prestaciones no se agotan en un sélo momento, sino que insumen
cierto tiempo (contrato de duracién), dividido en fracciones, separadas entre si por
intervalos iguales. Esto Ultimo lo caracteriza como un contrato de ejecucion periodi-
ca.®®

Es temporario. El articulo 1505" del C.C. argentino limita el plazo méaximo del
contrato de locacion al término de 10 afios, restringiéndose asi en este aspecto la au-
tonomia de la voluntad.

Ello se explica pues, siendo de tracto sucesivo, y en tanto su ejecucién implica la
inmovilizacion de la propiedad, impidiéndose el libre goce de la misma por su titular, al
tiempo que obliga a éste al cumplimiento de prestaciones de tipo personal, se converti-
ria en un gravamen perpetuo que repugna a la libertad garantizada para las cosas y
las personas por las leyes modernas.®

* Art. 1197 del C.C.: Las convenciones hechas en los contratos forman para las partes una regla a la cual
deben someterse como a la ley misma.

* Art. 1198 —1° parrafo— del C.C.: Los contratos deben celebrarse, interpretarse y ejecutarse de buena fe y
de acuerdo con lo que verosimilmente las partes entendieron o pudieron entender, obrando con cuidado y
prevision [...].

* Art. 21 del C.C.: Las convenciones particulares no pueden dejar sin efecto las leyes en cuya observancia
estén interesados el orden pablico y las buenas costumbres.

* Art. 953 del C.C.: El objeto de los actos juridicos deben ser cosas que estén en el comercio, o que por un
motivo especial no se hubiese prohibido que sean objeto de algin acto juridico, o hechos que no sean
imposibles, ilicitos, contrarios a las buenas costumbres o prohibidos por las leyes, 0 que se opongan a la
libertad de las acciones o de la conciencia, o que perjudiquen los derechos de un tercero. Los actos juridi-
€os que no sean conformes a esta disposicion, son nulos como si no tuviesen objeto.

63 Ldpez de Zavalia, Fernando, "Teoria de los contratos" -Parte General-; Editorial Victor P. de Zavalia;
Cap. Ill; pag. 66/67.

* Art. 1505 del C.C.: El contrato de locacién no puede hacerse por mayor tiempo que el de diez afios. El
que se hiciere por mayor tiempo quedara concluido a los diez afios.

8 \er Rezzonico, Luis Maria, "Estudio de los contratos en nuestro derecho civil" Locacion de cosas, cap.
IV, Parrafo 1 y 2, 22 ed., Ed. Depalma, Bs. As. 1959, pag. 131/133, con cita de Troplong, Duranton, Lau-
rent, Guillouard, Baudry-Lancantinerie, Josserand, Fubini, Abello. A tales fines y a modo puramente
ilustrativo, se acota que Salvat, Raymundo M. en “Tratado de derecho civil argentino” — Contratos— T. |,
Vol. V, pag. 363/364, n° 808 reproduce los argumentos que Vélez Sarsfield expone a la nota del art.
1505; esto es, no crear trabas al libre trafico inmobiliario, ni obstaculizar la particion hereditaria de los
bienes. Por su parte, Borda sostiene que un contrato que concediera al locatario el goce perpetuo de la
cosa, importaria un verdadero desmembramiento del dominio, en tanto las rpidas mutaciones que carac-
terizan la economia moderna no se avienen con plazos locativos prolongados, excepcién hecho de los
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Ahora bien, ¢ estos argumentos son validos para la figura en analisis?

El mismo codificador, en la nota al precepto antes referido, admite la existencia
de sistemas juridicos en virtud de los cuales se autoriza la locacion hasta 99 afios, o
por determinadas vidas y fundamentando el contenido del texto, aduce razones de
economia social y su voluntad de no impedir su transferencia o enajenacion de las
cosas.

Ahora bien, siendo la denominada "cesién de uso" un contrato "atipica", sus par-
ticularidades tienen origen en su finalidad econémico-social, especifica y diversa de la
locacién ordinaria de cosas.

Su objetivo, ya esbozado en parrafos anteriores, es facilitar el acceso al disfrute
exclusivo de una "unidad vacacional" y hacer llegar el esparcimiento en los lugares
turisticos a una mayor cantidad de personas, que, probablemente, por otros medios no
podrian lograrlo, y menos aun, obteniendo los servicios accesorios que suelen quedar
comprendidos. Ello motiva, a su turno, la discontinuidad de su ejecucion, supeditada
ésta a una temporada cada afio.

Reitero entonces, que es primordial en la materia interpretar la intencion de las
partes, y la finalidad econémico-social del contrato.

Verificada ésta, y puesto que se trata de un contrato innominado, en virtud de lo
dispuesto por los articulos 1197 y 1198 —1° parrafo— del C.C., nada obstaria a que el
plazo se extendiera mas alla de los 10 afios que imperativamente limitan en el tiempo
la locacion ordinaria de cosas. Sobre todo si se tiene presente que cada “periodo de
ocupacion”, en virtud del destino mismo de la unidad vacacional, es muy breve, posibi-
litindose el acceso a su disfrute, cada afio a distintos beneficiarios del sistema en
cuestion.

En sintesis, no se ve razén para limitar el plazo maximo de duracién de este
contrato, pues la discontinuidad de su ejecucion, asi como la variabilidad de su objeto,
constituye uno de los rasgos tipicos que lo apartan de la locacion y tornan inaplicables
sus normas especificas sobre el punto tratado.

Ahora bien y sin perjuicio de lo expresado, se justificaria el limite legal si el be-
neficiario gozara de la unidad en forma continuada (como si fuere una locacion pro-
piamente dicha), todos los dias del afio, durante 99 afios. Pero es que en este caso,
se estaria violando la télesis del contrato, desnaturalizando el instituto, pues los fines
habitacionales excederian el mero esparcimiento.

La practica usual indica que, por lo comun, los "periodos vacacionales" no son
mayores a 1 mes. Al cabo de 99 afios, el total de dias en los cuales el beneficiario dis-
frutd del inmueble ascenderian aproximadamente a 2970. Adviértase que, de todos
modos, se ajustaria al plazo maximo del arrendamiento (al cabo de 10 afios, sumaria
3650 dias).

arrendamientos rurales; ver, Borda, Guillermo A., “Tratado de derecho civil argentino —Contratos-", T. I,
pag. 481 —parrafo 3—, n° 645, 32 ed., actualizada, Ed. Perrot, Bs. As., 1974.
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18.1.2.5. Derechos y obligaciones comprendidos

A continuacién se desarrollaran los derechos y obligaciones que el contrato de
locacion envuelve para con el adquirente y el oferente, propietario, emprendedor o
administrador.

18.1.2.5.1. De los adquirentes

1. Recepcién de la unidad vacacional en buen estado de ocupacion
Al igual que en el contrato de locacion de cosas, conforme lo previsto por el arti-
culo 1514 del C.C., el adquirente tiene el derecho de exigir de la empresa emprende-
dora el cumplimiento de una de las principales obligaciones asumidas por éste, cual es
la entrega de la unidad en buen estado de ocupacién y apta para su destino especifi-
co.

2. Disfrute

Esta facultad de ocupar, usar y gozar de las unidades vacacionales, se circuns-
cribe al "periodo de ocupacion” asignado a eleccién del adquirente, por cada afio, por
el término maximo acordado (generalmente lo es de 99 afios). Cada lapso de ocupa-
cion resulta improrrogable, a fin de permitir el acceso al disfrute de la unidad a otros
adherentes al sistema.

El uso y goce queden naturalmente limitados a los fines habitacionales y de es-
parcimiento, especificados en el reglamento interno del edificio o complejo turistico
gue se trate, y el anexo contractual.

Asimismo, sin hacer uso del derecho de ceder el contrato, suele también facul-
tarse al adquirente a "prestar” la unidad a terceras personas, sin desligarse de sus
responsabilidades contractuales. El derecho de uso se extiende a las partes comunes
del edificio.

Del mismo modo, si se opta por el sistema de intercambio vacacional, el disfrute
necesariamente debera extenderse a la unidad asignada.

3. Servicios accesorios incluidos u opcionales

La prestacién de servicios accesorios propios de la hoteleria, tales como servicio
de mucamas, ropa de cama, etc., también constituye uno de los rasgos tipificadores
del sistema.

Por lo demas, previo pago de una cuota accesoria, podra optar también por el
denominado "intercambio vacacional”, interno o internacional, accediendo de este mo-
do al disfrute de unidades vacacionales de propiedad de empresas extranjeras adheri-
das al sistema de "tiempo compartido”.

Asi, el adquirente tiene la posibilidad de solicitar reserva, fija o flotante, por
cuanto su derecho de uso recae indeterminadamente sobre la unidad adjudicada, ya
sea de las comprendidas en el complejo turistico de la propietaria, o0 de empresas ex-
tranjeras, también adheridas al sistema de intercambio vacacional.
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4. Ceder el contrato

La transferencia del uso de la unidad vacacional queda autorizada en todos los
contratos tipo que se avizoran en el mercado inmobiliario.

En la oferta indeterminada de contratacién y aun en los formularios que ya circu-
lan en la plaza inmobiliaria, se autoriza al "adquirente” a ceder el contrato, prestar la
unidad, alquilarla mientras no disfrute de ella, venderla, etc.

Pues bien, ello es en parte factible, de acuerdo con las normas previstas por el
C.C., aunque es menester precisar algunos distingos de relevancia.

Queda descartada obviamente la venta, aunque en apariencia parece autorizar-
se en las campafias publicitarias de las empresas comercializadores, ello en atencidn
a lo dispuesto por los articulos 13577, 3270" y concordantes del C.C.

A semejanza de la locacion, sera necesario distinguir la verdadera "cesion”, de
la "sublocacién”, pues en uno y otro caso los efectos juridicos seran distintos.

Es asi que el "adquirente" o "adherente" podra subarrendar en todo o en parte, o
prestar o ceder a otro su unidad, si no le fuese prohibido por el contrato o por la ley
(articulo 1583). La cesion consistira Unicamente en la transmision de los derechos y
obligaciones del locatario, siéndole aplicables las normas que regulan la cesiéon de
derechos (articulo 1584). En cambio, el subarriendo constituye un nuevo contrato de
locacion y se regira por las normas que especificamente regule la locacién (articulo
1585).

Los efectos de la transferencia, en uno y otro caso, seran distintos.

En la cesion y siguiendo los principios generales que rigen la materia, los dere-
chos y obligaciones se transmiten integros, desapareciendo la persona del primitivo
locatario, quedando otro en su lugar, en las mismas condiciones.

Tratandose de una sublocacion, el locatario permanece en el contrato, y el sub-
locatario —no relacionado directamente con el locador— constituye, con el locatario
principal, un nuevo contrato de locacion que se agrega al anterior.

Esta diferencia de naturaleza entrafia diferentes consecuencias. El cesionario
puede exigir del primitivo locador la ejecucién del arrendamiento que él celebro, con
todas sus condiciones y modalidades. El sublocatario no tiene accion directa contra el
locador principal, puesto que se rige por su propio contrato, no estando obligado a
aceptar las restricciones que hubiera aceptado el locatario principal, ni esta habilitado
para ejercer los derechos que el propietario le hubiere reconocido a éste.

El contrato de subarriendo es res inter alios acta®™, inoponible respecto de la lo-
cacién principal.®

* Art. 1357 del C.C.: Toda persona capaz de disponer de sus bienes, puede vender cada una de las cosas
de que es propietaria; y toda persona capaz de obligarse, puede comprar toda clase de cosas de cualquiera
persona capaz de vender, con las excepciones de los articulos siguientes.

* Art. 3270 del C.C.: Nadie puede transmitir a todo sobre un objeto, un derecho mejor 0 més extenso que
el que gozaba; y reciprocamente, nadie puede adquirir sobre un objeto un derecho mejor y mas extenso
que el que tenia aquel de quien lo adquiere.

% Res inter alios acta es una expresion latina utilizada en derecho y, en particular, en el derecho contrac-
tual, que puede traducirse como "cosa realizada entre otros". La frase se utiliza para expresar la doctrina
segun la cual un contrato o un acuerdo entre varias personas (inter partes) no puede afectar a un tercero
que no ha sido parte en el mismo. Los efectos juridicos del mismo se limitarian, por tanto, a los derechos
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En consecuencia, el cedente no goza por el precio de la cesién de los derechos
y privilegios del arrendador, sobre todas las cosas introducidas en la unidad arrendada
(articulo 1586) y el cesionario esta obligado a recibir la cosa "en el estado en que se
encuentre al momento de la cesion" (articulo 1587). Ademas el cesionario tiene una
accion directa contra el arrendador para obligarlo al cumplimiento de todas las obliga-
ciones que el habia contraido con el locatario: y esta directamente obligado, respecto
al arrendador, por las obligaciones que resulten del contrato de locacién (articulo
1589).

Tratandose de subarriendo, continuaran del mismo modo las obligaciones del
locador para con el locatario y las de éste para con el locador, sin que éste Ultimo que-
de obligado en forma directa con el subarrendatario (articulo 1601, inc. 1°), de suerte
gue su responsabilidad queda limitada a su parte en el contrato de subarriendo, tanto
en orden a los pagos o adelantos de renta, cuanto a los dafios en la cosa locada (arti-
culo 1601, incs. 2°, 3°y 49),

En la practica, la transmisién no libera al adquirente de su responsabilidad por el
buen uso de la unidad vacacional, su contenido y partes comunes, ni de las restantes
obligaciones asumidas en el contrato principal, de suerte que en la mayoria de los ca-
sos lo Unico que queda autorizado es la sublocacion. Ello sin perjuicio de dejar a salvo
gue también se encuentra abierta la posibilidad de cesion, aunque la misma se regira
por las normas y efectos arriba descriptos.

Finalmente, en orden a su transmisibilidad mortis causa y en atencién a lo dis-
puesto por el articulo 1496 concordado con el articulo 1583 del C.C., los derechos y
obligaciones que nacen del contrato de locacién —entre los que se cuenta el de sub-
arrendar o ceder— pasan a los herederos de locador y del locatario.

Se trata de una norma aplicable al contrato que nos ocupa, no pudiendo con-
cluirse diversamente en tanto no es mas que una consecuencia del principio rector
sentado en el articulo 1195” del referido cuerpo legal.

5. Uso conforme al destino de la unidad
Los usuarios deberan respetar el destino habitacional y vacacional acordado a la
unidad adjudicada. Marcamos brevemente otra similitud con el contrato de locacion,
segun se desprende de los articulos 1554 y 1559” del C.C., a cuya interpretacion nos
remitimos, pues la cuestion se resuelve en los principios generales alli explicitados.

y obligaciones de las partes que lo realizaron. (Wikipedia — La enciclopedia libre, url:
http://es.wikipedia.org/wiki/Res_inter_alios_acta, [fecha de acceso: 26/05/08]).

66 Carlomagno, Adelqui, "La locacion en el derecho civil argentino”, 22 ed., Editorial Valerio Abeledo,

Bs. As., 1927, pag. 275/280.

* Art. 1195 del C.C. Los efectos de los contratos se extienden activa y pasivamente a los herederos y
sucesores universales, a no ser que las obligaciones que nacieren de ellos fuesen inherentes a la persona, o
que resultase lo contrario de una disposicién expresa de la ley, de una clausula del contrato, o de su natu-
raleza misma. Los contratos no pueden perjudicar a terceros.

* Art. 1554 del C.C.: El locatario est& obligado a limitarse al uso o goce estipulado de la cosa arrendada, y
en falta de convenio, al que la cosa ha servido antes o al que regularmente sirven cosas semejantes.

* Art. 1559 del C.C.: Si el locatario emplea la cosa arrendada en otro uso que al que esté destinada por su
naturaleza o por el contrato, o si por un goce abusivo causa perjuicio al locador, éste puede demandar las
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6. Conservacion de la unidad en buen estado
Deber que subsiste mientras la ocupe, a cuyo fin es de practica la confeccion
previa de un inventario, al comienzo de cada periodo vacacional.
Por lo demas representa una carga que legalmente le ha sido impuesta en su
caracter de tenedor de la cosa objeto del contrato, como lo veremos mas adelante.

7. Contribucion a los gastos de administracion
Estan destinados a solventar los servicios centrales y el mantenimiento de los
sectores comunes. Aunque le corresponde abonar también los servicios accesorios
gue solicite, salvo aquellos que se encuentran comprendidos en el precio del contrato

8. Restitucidn de la unidad. Responsabilidad por dafios
Por aplicacion de idénticos principios consagrados por los articulos 1515, 1516,
1517 y concordantes, el adquirente esta obligado a desocupar la unidad al vencimiento
de cada periodo ocupacional.
En consecuencia, esta obligado a responder por los dafios ocasionados a la
unidad y sus accesorios, por su dolo, culpa o negligencia no asi por caso fortuito o
fuerza mayor, los cuales seran asumidos por los propietarios.

18.1.2.5.2. De la oferente, propietaria, emprendedora o administradora

El establecimiento destinado a la practica de este sistema, garantiza al ocupante
el uso y goce pacifico de la unidad, prestando durante todo el tiempo de ocupacion los
servicios centrales generales, tales como calefaccion, agua caliente y fria, electricidad
y servicio telefénico, etc., los cuales, dada su naturaleza y finalidad, deberan ser ininte-
rrumpidos.

La administracion prestard asimismo a los ocupantes los siguientes servicios
personales en sus respectivas unidades: servicio de limpieza, mucamas, ropa de cama
y toallas, sin el pago de ninguna suma adicional. Se incluirdn servicios opcionales,
mediante el pago de una suma adicional, que podran consistir en el servicio de cafete-
ria, lavanderia, servicio telefonico de larga distancia, etc.

Efectuara todas las reparaciones y arreglos que sean necesarios para mantener
en buen estado el edificio, y en perfectas condiciones de funcionamiento.

Tanto para la conservacion de las instalaciones, como para la prestacion de ser-
vicios accesorios, y opcionales, la empresa oferente asume légicamente la contrata-
cion del personal especializado, y la responsabilidad por su buen desempefio, asi co-
mo por los dafios que aquéllas ocasionen (articulo 1113 del C.C.").

pérdidas e intereses, y segun las circunstancias la supresion de las causas del perjuicio, o la rescisién del
arrendamiento.

* Art. 1113 del C.C.: La obligacién del que ha causado un dafio se extiende a los dafios que causaren los
que estan bajo su dependencia, o por las cosas de que se sirve, o que tiene a su cuidado [...].
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También percibira de los adquirentes los pagos derivados ya sea de la adquisi-
cion del uso respecto de las unidades, como las sumas adicionales que sean exigibles
en virtud de la prestacién de servicios accesorios no comprendidos en aquéllos.

18.1.3. Afinidad con el contrato de hospedaje

Como quedod dicho, el propietario garantiza al usuario no sélo el uso y goce paci-
fico de la unidad vacacional sino que ademas se obliga a prestar servicios centrales
generales (calefaccion, electricidad, teléfono, etc.) y aun accesorios para cada unidad
(limpieza, mucamas, ropa de cama, etc.) incluidos en el precio del contrato u opciona-
les, como por ejemplo, cafeteria, lavanderia, servicios telefénicos a larga distancia,
etc.

Es por eso que, en este aspecto el contrato que se analiza presenta puntos de
coincidencia con la figura del hospedaje, del cual se ha ocupado largamente la doctri-
na y la jurisprudencia para darle su exacto encuadre juridico y diferenciarla de la loca-
cion. Por esta via se le aplicarian, en los aspectos ya vistos, las normas de la locacion
de servicios.

Sin embargo se aparta en cuanto al control que en el caso del hospedaje ejerce
el posadero, respecto de la cosa objeto del contrato.

Conforme lo ya narrado, durante el “periodo de ocupacién” el beneficiario tiene
garantizado el uso y goce exclusivo de su unidad, sin vigilancia de ninguna naturaleza
por parte del propietario, respondiendo naturalmente por los dafios y perjuicios que
ocasionare.

Lo que caracteriza al hospedaje es que el duefio del inmueble presta los servi-
cios primordiales para el funcionario de una morada. Ello se cumple, no como una lo-
cacion de cosas, sino como el ejercicio de una profesion consistente en la prestacion
de servicios domésticos que satisfacen necesidades diarias del huésped.®’

Por ende, a los duefios de dichos establecimientos no sélo les esta prohibida la
reduccion o alteracién de los servicios que presta, sino también la suspension total de
los mismos, no pudiendo tampoco exigir la desocupacién de las unidades de esta cla-
se de viviendas a su clientela habitual .*®

Sabido es que en el hospedaje el posadero tiene obligacién de custodia respeto
de los efectos introducidos en la morada por el huésped.

El articulo 2235" del C.C. impone el dep6sito "necesario" y es responsabilidad
del hotelero como obligaciéon fundamental, pues es la que con mayor notoriedad lo

67 Conf. CNPaz, sala IV, junio 8-962, ED, t. 5, pag. 33, fallo 2549; CNPaz, sala 1V, agosto 7-957, Rev. La
Ley, t. 89, pag. 124; CPaz. Rosario, J., t. 16, pag. 238; CNCiv., sala A, abril 23-958, Rev. La Ley, t. 93,
pag. 48; CNEspecial Civil y Com., sala IV, Rep. La Ley, t. XXXV, pag. 881, sum. 15; idem. id., diciem-
bre 14-956, Rep. LA LEY, t. XXXVII, pag. 813, sum. 1, entre otros pronunciamientos.

% CNCiv., D, mayo 8-956, Rev. La Ley, t. 82, pag. 651.

* Art. 2234 del C.C.: El viajero que trajese consigo efectos de gran valor, de los que regularmente no
llevan consigo los viajeros, debe hacerlo saber al posadero, y aun mostrarselos si éste lo exige, y de no
hacerlo asi, el posadero no es responsable de su pérdida.
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tipifica. Por lo tanto es responsable en los limites del articulo 1118" del C.C. por los
dafos causados a los efectos de los pasajeros, y también se extiende dicha responsa-
bilidad al dafio producido en la persona del pasajero aun por via del articulo 1113 del
mismo Codigo.®

Sin embargo, el articulo 2234" contiene una excepcién de importancia. Asi, ex-
cluye del privilegio a quienes no fuesen "viajeros" ni "huéspedes", y a los "locatarios"
residentes en las posadas.

Dada la "transitoriedad" de su estadia y debiendo trasladarse siempre con sus
efectos personales, la ley prefirié garantizarle los dafios ocasionados a éstos haciendo
recaer la responsabilidad en la persona del posadero.

Se ve entonces que la distincién basica radica en el caracter de "viajero" o
"huésped" quien, al no tener la libertad de elegir su alojamiento se ve forzado a confiar
sus pertenencias al propietario o administrador de la morada. Dicho caracter indica
gue se trata de un extrafio a la localidad y al hotel donde viene a residir s6lo "momen-
taneamente". No asi en el supuesto de establecer en él su "residencia".

Se comprende ademas el principio, en tanto si la actividad a la cual se encuentra
destinado el establecimiento constituye el quehacer habitual de sus propietarios o ad-
ministradores, dicha profesionalidad agrava su compromiso en virtud de lo dispuesto
por los articulos 512, 902 y concordantes del C.C.

Por ende, el fundamento de la responsabilidad del hotelero seria doble: 1) por
un lado la transitoriedad o accidentalidad de la estancia del viajero en él hotel o posa-
da por lapsos cortos que no constituyen su residencia o domicilio habitual; lo cual obli-
ga a éste a confiar sus efectos personales al posadero; 2) la "profesionalidad" de este
ultimo, en tanto que los servicios de hoteleria constituyen su quehacer habitual.

Si por el contrario la morada se convierte, por un contrato de locacién u otra es-
pecie, en el domicilio o residencia del huésped, ya no sera "viajero", y no existiran las
razones que tuvo en mira el legislador para establecer esta especie de responsabili-
dad.”

En sintesis, se ha visto que una de las particularidades de la cesién de uso es la
discontinuidad de su ejecucion (es decir, su transitoriedad), no creando domicilio o
residencia habitual en tanto que el beneficiario s6lo se establece alli una temporada al
afio. Ergo, debe trasladarse con sus efectos personales, obviamente dejando de lado

* Art. 1118 el C.C.: Los duefios de los hoteles, casas publicas de hospedaje y de establecimientos plblicos
de todo género, son responsables del dafio causado por sus agentes o empleados en los efectos, de los que
habiten en ellas, o cuando tales efectos desapareciesen, aunque se prueben que les ha sido imposible im-
pedir el dafio.

% Conf. CNCiv., sala B, septiembre 17-965, Rev. La Ley, t. 121, pag. 439.

* Art. 2234 del C.C.: [art. 2233: La responsabilidad impuesta a los posaderos...] Tampoco se aplica res-
pecto de los locatarios de piezas, a particulares que no fuesen viajeros, o que no estén como huéspedes, ni
respecto a las personas que viviendo o pudiendo vivir en los pueblos, alquilan piezas como locatarios en
las posadas.

 gsalvat, Raymundo M., “Tratado de derecho civil argentino”, contratos - T. V, Vol. 1, § 29., nim. 2470,
apart. 3°, pag. 459, siguiendo la nota del codificador del art. 2233; Borda, Guillermo A., “Tratado de
derecho civil. Derechos reales”, T. |, pag. 669, nim. 2070, Ed. Perrot, Buenos Aires, 1975.
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los bienes muebles integrantes de la ornamentacion o ajuar de la unidad vacacional
gue por supuesto, son accesorios de la misma.

Es asi que corresponde hacer extensiva la responsabilidad regulada respecto al
deposito “necesario” al propietario administrador de las unidades vacacionales cointe-
grativas de un complejo afectado al sistema de tiempo compartido que contrate la ce-
sion de uso de tales unidades funcionales, efectuando reservas anuales fijas o varia-
bles sujetas a intercambio vacacional, o comprometiéndose a prestar al adquirente los
servicios accesorios propios de la hoteleria, aun cuando se haya desvinculado expresa
o tacitamente de la vigilancia de aquélla.

El principal fundamento de tal interpretacidon yace en que el derecho de usar y
gozar de la unidad genera una afluencia constante de pasajeros, sucediéndose uno a
uno en la ocupacion. De tal suerte, al cabo del afio su permanencia en el inmueble
seria accidental y transitoria, guardando su situacion una clara semejanza con la figura
del "huésped" o "viajero" a la que antes se ha referido. Asi pues, el hecho de estable-
cerse en la unidad vacacional una temporada al afio, no convierte a esa estadia en
una residencia habitual y menos aun en un domicilio.

18.2. Los contratos que involucran derechos reales

Cuando este tipo de derecho es organizado a través de un derecho real, nor-
malmente se trata de edificios afectado al régimen denominado de propiedad horizon-
tal establecido por la ley 13.512, y se instaura respecto a determinadas unidades fun-
cionales un derecho real de condominio o derecho de uso y habitacion a favor de be-
neficiarios; y hasta podria pensarse en la constitucién de usufructos de mero placer,
todos ellos por una extension de tiempo bastante considerable.

18.2.1. Afinidad con el condominio

Piénsese en la organizacion del sistema de tiempo compartido perfilado a las
particularidades del condominio. ¢ Qué es lo nitidamente caracterizante de este dere-
cho real? La Dra. Maria Isabel Di Filippo considera que las semejanzas estan dadas
por la pluralidad de sujetos, titulares de derechos cualitativamente iguales, sobre una
misma cosa que permanece en situacion de indivision material en razén de su destino.
Sostiene que el derecho que se constituye a favor del adquirente se traduce en un
condominio de disfrute periédico, cuyo objeto inmediato esta dado por la cuota parte
asignada a cada titular; el objeto mediato del condominio de uso y goce alternativo con
indivisién forzosa, estaria determinado por las cosas, muebles o inmuebles, respecto
de las cuales se operara el disfrute.

18.2.1.1. Inconvenientes de laimplementacion de este régimen

Dada la pluralidad de sujetos que en el condominio confluyen, la posibilidad de
poner fin a ese estado de cosas se constituye en nota tipica de este derecho. La forma
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natural de poner fin a este derecho es a través del ejercicio de la accién de divisiéon o
de particion por cualquiera de los comuneros; éste es un derecho irrenunciable y que
hace a la esencia y naturaleza del condominio. Tan sélo la divisién podria, por regla
general, ser diferida en el tiempo, pero no podria serlo a perpetuidad o por un largo
espacio de tiempo, pues ello conllevaria a la desnaturalizacion del derecho mismo,
violandose entonces la preceptiva de orden publico imperativo que regula a los dere-
chos reales. Sdlo la ley puede imponer y disponer los casos en que se produzca la
indivision forzosa por mayor tiempo que el estatuido por el articulo 2715" del C.C."*

De alli que, dada la necesidad del sistema de tiempo compartido, que requiere
para su funcionamiento que la indivisién durante todo el tiempo de vigencia del mismo
no se produzca, no puede utilizarse la figura del condominio que justamente tiene co-
mo caracteristica la posibilidad de su division en cualquier tiempo."

Otrosi, se mencionan otras de las razones por las cuales resultaria quimérico
enmarcar el tiempo compartido al condominio:

o Es manifiesta la dificultad para realizar una asamblea con todos los condéminos
a fin de tomar decisiones. Hay que recordar que, conforme lo dispone el articulo 2703"
del C.C., ninguna determinacién sera valida si no fuese tomada en reunién de todos
los condéminos o de sus legitimos representantes. Maxime si se advierte que habi-
tualmente se divide temporalmente el uso de una unidad en 52 semanas al afio (a las
gue habria que agregar las semanas flotantes) con lo cual tenemos al menos igual
namero de condéminos para cada unidad.”

e Por otro costado, el deudor moroso no puede ser excluido del condominio si no
es mediante una accion judicial tendiente a obtener el embargo y la venta de su cuota
parte. De lo contrario serd menester convivir eternamente con el incumplidor. En el
caso de los derechos personales la cuestion es mucho mas sencilla: la falta de pago
del canon o de las expensas dara lugar a la resolucion del contrato de tiempo compar-
tido.

o El sistema de condominio sobre el complejo haria que la administracién y el
mantenimiento sean responsabilidades de los titulares.

e Enla organizacion condominial la falta de pago por parte de algunos usuarios de
los impuestos y gastos que recaen sobre la propiedad y las expensas por manteni-
miento y obras nuevas, perjudicaria a los titulares que cumplen con sus obligaciones.

# Art. 2715 del C.C.: Habra indivision forzosa, cuando la ley prohibe la division de una cosa comin, o
cuando lo prohibiere una estipulacién valida y temporal de los condéminos, o el acto de Ultima voluntad
también temporal que no exceda, en uno y en otro caso, el término de cinco afios, o cuando la division
fuere nociva por cualquier motivo, en cuyo caso debe ser demorada cuanto sea necesario para que no
haya perjuicio a los condéminos.

™ Di Filippo, Maria Isabel, “Tiempo compartido. Derechos de propiedad involucrados”, L.L., t. 1985-D,
pag. 1070.

2 En el mejor de los casos, dandose los supuestos de los articulos 51 y 52 de la ley 14.394, no podria ser
mayor de 10 afios.

* Art. 2703 del C.C.: Ninguna determinacion sera valida, si no fuese tomada en reunién de todos los con-
ddéminos o de sus legitimos representantes.

7 Si se contempla un complejo de 50 unidades se estaria frente a la impresionante cifra de 2750 condé-
minos (suponiendo que no existan cotitulares de tiempo compartido, situacién bastante comin) a quienes
hay que citar en forma fehaciente y logra que concurran a las asambleas.
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En cambio, esto podria evitarse en un sistema de derechos personales, sustituyendo
el pago de expensas por el pago de un cano fijo de administracion y mantenimiento,
establecido de antemano. En este caso, seria el empresario quien cargaria con las
consecuencias de la mora, ya que debera presta el servicio de todos modos.

e Trayendo a colacion la condicion erga omnes de los derechos reales, miles de
anotaciones en los registros inmobiliarios complicarian al maximo la administracion del
complejo.”

18.2.1.2. Posturas a favor de su tipificacion como derecho de condominio.
Algunas precisiones para su correcto encuadre

Sin perjuicio de lo antedicho, el Dr. Carlos Alberto De Rosa vaticina que a la
multipropiedad le son aplicables las normas juridicas correspondientes al derecho real
de condominio en la medida que se limite el ejercicio de la “accion de division de la
cosa comun” (del latin: actio communi dividendo) para preservar la subsistencia del
sistema, lo que debe hacerse por via normativa a los fines de otorgar seguridad.”

Siguiendo ese lineamiento, la Dra. Maria Isabel Di Filippo entiende que dichas
unidades funcionales se hallan comprendidas en el régimen de la ley 13.512 de pro-
piedad horizontal, de suerte que el derecho de cada comunero se extendera no sélo al
disfrute de la unidad vacacional para él reservada y por el espacio de tiempo acordado
cada afio, sino que también comprendera las partes indivisas sobre el terreno y demas
cosas comunes que previamente se encuentren determinada en el respectivo regla-
mento de copropiedad y administracion que rige la finca. En consecuencia, el comune-
ro queda colocado en el caracter de dominus respecto de su parte indivisa de la cual
puede usar, gozar y disponer sin el consentimiento de los demas condéminos, siempre
gue ello sea compatible con la naturaleza de la cosa, responda al régimen de disfrute
gue alternativamente se pactdé con los demas condéminos y no contrarié el destino
dado a aquella.”

Por el caracter indivisible del objeto, los condominos poseeran la unidad en su
totalidad, por lo que existira coposesion. Sin perjuicio de ello, se mantienen determina-
das las partes indivisas de cada poseedor. Si bien los condominos no pueden ejercer
actos de disposicion sobre ninguna parte material de la cosa, tienen en cambio, el uso
y goce comun de ella, reconociéndose reciprocamente esa facultad de suerte que nin-
guno de ellos podra atribuirse la posesion exclusiva de la unidad vacacional, exce-
diéndose del limite temporal acordado, en el titulo que sirve de causa a su derecho;
pues si asi fuera, lo habria intervertido, del mismo modo que si celebra un contrato de
locacion sobre la unidad funcional comudn a su exclusivo nombre, ejecuta reparaciones

™ Carregal, Mario A., “Las llamadas propiedades especial en el proyecto de C.C. (con especial referencia
a cementerios privados y tiempo compartido), La Ley 2001-B, 1062.

> Martinez, Victor C., “Temas de derechos reales — Nuevas formas de dominio”, Tomo Il, Ed. Advoca-
tus, Cérdoba, 2002, pag. 66.

" Di Filippo, Marfa Isabel, “Tiempo compartido. Un condominio especial”, Editorial Abeledo-Perrot, Bs.
As., 1987, péag. 30/31.
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por su cuenta y obtiene la inscripcidn en los registros fiscales también a su s6lo nom-
bre.

Por otro costado y respecto a sus precisiones, surge la necesidad de determinar
y actualizar el objeto sobre el cual recaera el derecho real. De esta manera, debera
guedar perfectamente descripto sobre cual o cuales unidades funcionales ha de ejer-
cerse, la fraccion de tiempo y los porcentuales indivisos minimos que corresponden al
uso exclusivo de una o varias unidades vacacionales para cada condémino, delimitan-
dose de este modo en tiempo y espacio la extension de sus potestades reales, inclu-
yendo también en el titulo aquellos coeficientes que, comprendidos en el objeto del
condominio, estén exclusivamente reservados a intercambio vacacional (individuali-
zandose la unidad o unidades afectadas, los coeficientes minimos, y los espacios de
tiempo de cada condémino).

Por tales motivos, la autora mencionada ut-supra concluye afirmando que es po-
sible su encuadre dentro del condominio, aplicAndose simultaneamente las normas
contenidas en el C.C. y la ley 13.512 de propiedad horizontal, con las siguientes sal-
vedades: 1) no tendra limite temporal, como pretende imponerse en los contratos que
ya circulan en el mercado inmobiliario 2) el derecho de cada comunero sera transmisi-
ble mortis causa pues integra su patrimonio; 3) sera de indivision forzosa, pues la divi-
sion de cada unidad vacacional entre sus titulares resultaria nociva y convertiria en
antieconoémico su uso y aprovechamiento. En fin, esta situacién es asi en aras de pre-
servar la integridad y perdurabilidad del sistema de tiempo compartido.”’

18.2.2. Afinidad con el usufructo, uso y habitacion
18.2.2.1. Particularidades

Es plausible traer a colacion lo relatado por el articulo 2807 del C.C. al establece
gue “El usufructo es el derecho real de usar y gozar de una cosa, cuya propiedad per-
tenece a otro, con tal que no se altere su sustancia” (usufructo perfecto).

También cabe aclarar que el usufructo es un derecho temporal ya que se agota
en un determinado tiempo, y ademas es intransmisible.

Con respecto a la constitucion formal, en el caso de los inmuebles, el articulo
1184 dispone que:

“Deben ser hechos en escritura publica, con excepcion de los que fuesen celebrados en

subasta publica:... 1) Los contratos que tuvieren por objeto la transmision de bienes in-

muebles, en propiedad o usufructo, o alguna obligaciéon o gravamen sobre los mismos, o
traspaso de derechos reales sobre inmuebles de otro...”

Asimismo, el articulo 2830 del mismo cuerpo normativo establece que:

“Las condiciones requeridas para la validez de los titulos destinados a transferir la pro-
piedad, son igualmente necesarias para la validez de aquellos que tengan por objeto la
constitucion del usufructo. Exceptlase el usufructo constituido por ley, el cual no tiene
dependencia de ningln acto de adquisicién.”

" Di Filippo, Marifa Isabel, “Tiempo compartido. Algunas consideraciones acerca de su objetivo”, L.L.,
1986-C, pag. 861.
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Ademas, el articulo 2932 establece que la forma de enajenacion del derecho de
usufructo sobre un bien inmueble debe ser por escritura publica, y que si se hace de
otra forma no tiene efecto alguno.

En ese sentido, es importante recordar lo dispuesto en el articulo 1185 del C.C.:

“Los contratos que debiendo ser hechos en escritura publica, fuesen hecho por instru-
mento particular, firmado por las partes, o que fuesen hechos por instrumento particular
en que las partes se obligasen a reducirlo a escritura publica, no quedan concluidos co-
mo tales, mientras la escritura publica no se halle firmada; pero quedaran concluidos
como contratos en que las partes se han obligado a hacer escritura publica.”

En el supuesto del contrato de usufructo de tiempo compartido, se aprecia que
se trata de un instrumento privado que prevé la escrituracion e inscripcion en el regis-
tro, una vez abonado el precio. Ghersi advierte que, en realidad, se trata de un contra-
to de prestacion de servicios discontinuos.

Muchas veces este tipo de contrato contiene un anexo destinado a un reglamen-
to sobre administracién y uso, que puede llegar a incluir ciertas clausulas abusivas,
verbigracia, si el reglamento estipula que se efectuara la estimacion del gasto anual de
las expensas conforme al derecho potestativo de estimacion, sin fijar reglas claras
para ello. Se trata de una clausula abusiva ya que cada usufructuario tiene derecho a
gue se le entregue un resumen de los fundamentos de estimacion de dicho gastos, y a
cuestionar los que considere abusivos, tal como lo dispone la Ley de Defensa del
Consumidor, la cual prevé un derecho de informacion amplio.

Otra clausula abusiva es la que permite contratar personal sin limites, dado que
el usuario tiene derecho a que se demuestre toda necesidad de contratacion de nue-
vas personas.

18.2.2.2. Parangén

Ahora bien, teniendo presente las particularidades expuestas, el encuadre del
tiempo compartido como derecho real de disfrute sobre cosa ajena (usufructo, uso,
habitacion) tropieza con grandes obstaculos.

En primer lugar, la duracion de los mencionados derechos no pueden exceder la
vida del titular (en el caso de las personas de existencia ideal su maxima duracion es
de veinte afios —articulo 2920"-) pues, no se transmiten mortis causa. Ergo, cuando se
pretende constituir derechos de usufructo, uso o habitacion respecto de unidades va-
cacionales afectadas al sistema de tiempo compartido, las clausulas que estipulen su
transmisibilidad por causa de muerte, o un plazo de vigencia que excede la vida del
usuario, usufructuario o habitador, seran de ningun valor, y en todos los casos el dere-
cho quedara extinguido con la muerte de cualquiera de ellos.

* Art. 2920 del C.C.: El usufructo se extingue por la muerte del usufructuario de cualquier manera que
suceda; y el que es establecido a favor de una persona juridica, por la cesacion de la existencia legal de
esa persona y por haber durado ya veinte afios.
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En segundo lugar, es prohibida la cesién de derechos de uso y habitacién (arti-
culo 1449")® y también el usufructo, aunque respecto de este Ultimo puede ser cedido
su ejercicio (articulo 2870%). De tal manera, las obligaciones del usufructuario, perma-
necen frente al duefio como si la transferencia no se hubiera operado; de celebrarse
este contrato de cesion del ejercicio entre el usufructuario y un tercero, el limite tempo-
ral del mismo estara dado por el plazo del usufructo.

En tercer lugar, el nudo propietario no puede asumir obligacion personal alguna
como contenido del derecho real de disfrute y con alcance de tal, lo que dificulta el
acomodamiento juridico de los servicios que se prestan al adquirente del derecho de
tiempo compartido.

Por todo ello, se desecha casi unanimemente su encuadre en estos tipos por ser
derechos reales limitados sobre cosa ajena, ya que se entiende a la multipropiedad
como un derecho real sobre cosa propia.?

Son derechos reales de caracter vitalicio que decaen al morir el usufructuario o
habitacionista, mientras que el derecho que surge de la multipropiedad es transmisible
mortis causa.

Por ende, no pueden las partes por su mera conviccion convertirlos en derechos
reales imponiéndoles una extension temporal mayor a la que consigna el texto de la
ley, ya que éste es imperativo y de orden publico.

18.2.2.3. Usufructo de mero placer
De acuerdo a lo preceptuado por los articulos 2844" y 2845" del C.C. el usufruc-

to puede constituirse sobre cosas de mero placer, como un lugar destinado a un pa-
seo, o un fundo absolutamente improductivo.

* Art. 1449 del C.C.: Es prohibida la cesi6n de los derechos de uso y habitacion [...].

"8 En contra de lo puntualizado esta la opinién vertida por Maria Isabel Di Filippo: “...En todos los casos
y exclusivamente en atencidn al destino de las unidades funcionales que constituyen el objeto de estos
derecho reales, cree con Borda, que no obstante la expresa prohibicién del articulo 1449 antes citado, no
habria inconvenientes en que el usuario o habitador cedan sus derechos, si asi fue convenido con el nudo
propietario en el contrato que sirve de titulo al derecho real. La conclusion apuntada obedece a las parti-
cularidades propias del sistema de tiempo compartido el cual esta destinado a cumplir una funcion especi-
fica, cual es el acceso al disfrute de las unidades vacacionales a una mayor cantidad de personas quienes
no buscan en la contratacion satisfacer necesites de vivienda, sino s6lo de esparcimiento. La finalidad
vacacional apuntada merece normas flexibles que faciliten un mejor aprovechamiento de la rentabilidad
de tales inmuebles y una mayor afluencia d publico con la facultad de disfrutar de las unidades y sus
accesorios...”. Di Filippo, Maria Isabel, “Tiempo compartido. Un condominio especial”, Editorial Abele-
do-Perrot, Bs. As., 1987, pag. 77.

* Art. 2870 del C.C.: El usufructuario puede dar en arriendo el usufructo, o ceder el ejercicio de su dere-
cho a titulo oneroso o gratuito; pero permanece directamente responsable al propietario, lo mismo que el
fiador, aun de los menoscabos que tengan los bienes por culpa o negligencia de la persona que le sustitu-
ye. Los contratos que celebre terminan al fin del usufructo.

" Dominguez de Pizzio, Rosa A., "Derechos reales de goce o disfrute sobre la cosa ajena”, Ed. Abeledo-
Perrot, Bs. As, 1979, pag. 53/54.

8 Martinez, Victor C., “Temas de derechos reales — Nuevas formas de dominio”, Tomo Il, Ed. Advoca-
tus, Cérdoba, 2002, pag. 68.

* Art. 2844 del C.C.: El usufructo puede constituirse sobre cosas de mero placer, como un lugar destinado
a un paseo, estatuas o cuadros, aunque no produzcan ninguna utilidad.

* Art. 2845 del C.C.: El usufructo puede constituirse sobre un fundo absolutamente improductivo.
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Aplicado el principio a las unidades vacacionales destinadas al sistema de tiem-
po compartido el mismo se desvirtla pues, si bien es cierto que éstas son en principio
improductivas de frutos naturales (no es su destino especifico), no lo es menos que
respecto de frutos civiles. Vale decir, su explotacion hotelera y turistica puede llegar a
producir cuantiosas rentas. A pesar de constituir el mero esparcimiento vacacional el
fin dltimo del contrato estudiado, en todos los casos la renta que éstos producen son
frutos civiles que, pueden ser transferidos para utilidad del nudo propietario.

De lo dicho se infiere que, aun tratandose de usufructo de mero placer, el siste-
ma de tiempo compartido habra de producir frutos civiles tanto en favor del nudo pro-
pietario, cuanto en favor de los titulares, si es que se acord6 la facultad de ceder tales
rentas, o el disfrute a titulo oneroso en favor de terceros.

El supuesto planteado por los articulos 2844 y 2845, contempla la hipétesis en
que el disfrute es meramente moral o espiritual. El beneficiario estaria satisfecho con
sélo usar de la cosa objeto del derecho real, en cuyo caso la figura habria de asimilar-
se al uso, desde que no habria explotacion a realizar ni frutos a percibir.

Por todo ello, siendo las unidades funcionales afectadas productivas de frutos
civiles, pues estan aplicadas al comercio y explotacién de la actividad turistica y hote-
lera, en ningun caso se puede afirmar que la Unica ventaja reservada al titular sea el
mero recreo.

18.2.2.4. Potestades

A continuacion se desarrollaran las potestades que es capaz de otorgar el usu-
fructo y el uso y habitacién a favor del beneficiario y el nudo propietario.

18.2.2.4.1. Del beneficiario

18.2.2.4.1.1. En el usufructo

Ya se ha afirmado que el usufructuario puede locar la cosa dada en usufructo a
ceder la misma a titulo oneroso. En consecuencia, y de conformidad con lo dispuesto
por el articulo 2863 del C.C., usara la unidad funcional y/o percibira los frutos civiles
gue ésta produzca, como el propietario mismo, con arreglo al destino, y naturaleza de
la cosa. Es asi que en relacion al tiempo compartido encuadrado como derecho de
usufructo, el titular no podra ceder el disfrute sino sélo por la cuota parte que le fue
reservada, y por el periodo vacacional asignado en su titulo.

Queda descartada la posibilidad de obtener frutos naturales, pues éste no es el
destino al cual se aplicé la unidad funcional dado en usufructo.

Asi las cosas, la potestad de uso y goce conferida al usufructuario de una uni-
dad vacacional, estara limitada al mero esparcimiento propio y de su familia, y a la
percepcion de los frutos civiles o rentas que la cesion en favor de terceros le produzca

* Art. 2863 del C.C. El usufructuario puede usar, percibir los frutos naturales, industriales o civiles, y
gozar de los objetos sobre que se establece el usufructo, como el propietario mismo.
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(respetando el destino de la cosa dada en locaciéon o cesién), tanto respecta de la uni-
dad asignada, cuanto a los accesorios de la misma y partes comunes del edificio, por
el tiempo acordado en el contrato.

18.2.2.4.1.2. En el uso y habitacion

El articulo 2952 del C.C. dispone que el uso y la habitacién sean regidos por los
titulos que los han constituido, y en su defecto por las disposiciones siguientes. Es asi
gue la ley otorga en este caso suficiente libertad a las partes para poner en cada caso
los limites a su derecho real, otorgandose o no determinadas potestades en forma
separada o conjunta.®

De mas esta decir, que la interpretacion del articulo 2954 del C.C. en orden al
criterio para la determinacion de las necesidades del usuario y su familia, esto es, su
condicion social, habitos, estado de salud, etcétera, de ningin modo importan favores
otorgados a titulo de caridad o beneficencia, y para ser titular del mismo no es necesa-
rio encontrarse en estado de indigencia.®?

Por ende, estas necesidades irdn acordes con el destino de la cosa afectada,
vale decir que se tratara de la necesidad de esparcimiento vacacional propia del usua-
rio y de su familia.

18.2.2.4.2. Del nudo propietario

18.2.2.4.2.1. En el usufructo

El nudo propietario conserva el ejercicio de todos los derechos de propiedad
compatibles con sus obligaciones; puede adquirir servidumbres activas, en la inteli-
gencia que, en caso de dudas se estara siempre en favor de la libertad del inmueble
en beneficio de su propietario.

Le estan autorizados todos los actos de disposicion material y juridica, siempre y
cuando no se altere el disfrute concedido en favor de los usufructuarios; puede vender,
donar, gravar con hipoteca o servidumbre y ejercer en su oportunidad las acciones que
le correspondan en el caracter de propietario; por ultimo, tiene la potestad de ejecutar
todos los actos necesarios para la conservacion de la unidad: reconstruir edificios des-
truidos por cualquier accidente, aun a costa de cualquier incomodidad o disminucion
del goce de los usufructuario.

18.2.2.4.2.2. En el uso y habitacion
Ante el silencio del C.C. y la similitud con el derecho real de usufructo, en orden
a las potestades del nudo propietario, me remito a lo expuesto en el apartado anterior.

8 pefia Guzman., Luis Alberto, "Derecho civil - Derechos reales”, Tomo 111, Ed. Tea, Bs. As., 1975, pag.
149.

* Art. 2954 del C.C.: Las necesidades personales del usuario seran juzgadas en relacién a las diversas
circunstancias que puedan aumentarlas o disminuirlas, como a sus habitos, estado de salud, y lugar donde
Viva, sin que se le pueda oponer que no es persona necesitada.

8 pefia Guzman., Luis Alberto, "Derecho civil - Derechos reales”, Tomo 111, Ed. Tea, Bs. As., 1975, pag.
150/151.
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18.2.2.5. Cargas

A continuacion se desarrollaran las cargas que pesan sobre el beneficiario y el
nudo propietario en el usufructo y el uso y habitacion.

18.2.2.5.1. Del beneficiario

18.2.2.5.1.1. En el usufructo

Los usufructuarios de las unidades funcionales afectadas al sistema de tiempo
compartido estan obligados a conservar su sustancia, conduciéndose con aquéllas
como lo haria el mismo propietario empleandola en el destino al cual se encontraba
afectado antes del usufructo, esto es, exclusivamente al esparcimiento vacacional pro-
pio, de su familia, cesionarios, etc. y en los limites de espacio y tiempo acordados en
el titulo (articulo 2878 del C.C.).

Por ende, no podria destinar la unidad a alojar en forma permanente a pensio-
nistas o huéspedes, excediendo los limites temporales del derecho acordado, trans-
formandola en fonda o posada.

También estan obligados a contribuir con el nudo propietario al pago de las car-
gas que durante el usufructo hubieren sido impuestas a la propiedad, en proporcion a
la cuota parte asignada a cada beneficiario y al valor de los bienes (unidad, equipa-
miento, accesorios, partes comunes y accesorios de éstas), sujetos al derecho real de
usufructo (articulos 2895 y 2897 del C.C.).

18.2.2.5.1.2. En el uso y habitacion
También aqui la principal carga tanto del usuario cuanto del habitador sera la
conservacion de la unidad funcional respetando su sustancia y destino vacacional (ar-
ticulos 2966 y 2878 del C.C.) y, al igual que en el caso anterior, debe contribuir con
las cargas y contribuciones que gravan la finca (articulo 2968 del C.C.%).

18.2.2.5.2. Del nudo propietario

18.2.2.5.2.1. En el usufructo
El dominus cumple entregando la unidad con todos sus accesorios a los usufruc-
tuarios en el plazo, condiciones y periodos vacacionales acordados en el titulo, en el
estado en gque se encuentre, aun cuando no pueda servir para el uso o goce propio de
su destino (articulo 2910” del C.C.). De lo expuesto se colige que el nudo propietario

* Art. 2966 del C.C.: Las obligaciones del usuario respecto al uso que debe hacer de la cosa, son las mis-
mas que las del usufructuario en la cosa fructuaria respecto a su conservacion y reparaciones.

* Art. 2968 del C.C.: El que tiene el derecho de habitacién de una casa, debe contribuir al pago de las
cargas, de las contribuciones, y a las reparaciones de conservacion, a prorrata de la parte de la casa que
ocupe.

* Art. 2910 del C.C.: El nudo propietario est obligado a entregar al usufructuario el objeto gravado con el
usufructo, con todos sus accesorios en el estado que se hallare, aun cuando no pueda servir para el uso o
goce propio de su destino.
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no puede ser compelido a poner la unidad en buen estado, y muy por el contrario, es
libre de dejar caer en ruinas la unidad, omitiendo toda reparacién extraordinaria a tal
fin. No esta obligado hacia el usufructuario sino a la entrega material de la cosa, para
gue éste la disfrute y la mantenga en el estado en que la recibid.

La Dra. Maria Isabel Di Filippo entiende que éste es uno de los aspectos que
distingue el usufructo de la locacién, pues a diferencia del locador, el propietario no
esta obligado a poner la cosa en condiciones aptas para el cumplimiento de su destino
y previo inventario (articulo 2846" del C.C.), el usufructuario ha de recibirla en las con-
diciones en que se encuentre.®®* Respecto a la obligacién de inventariar, si se incumple
se entendera que el usufructuario recibio las cosas (unidad funcional, equipamientos,
accesorios, etc.) en buen estado de conservacion (articulo 2848 del C.C.). Su finali-
dad es asegurar la conservacion de la unidad funcional en el estado en que se encon-
tr6 al momento de entrar en la tenencia de la misma, y el pago de las obligaciones a
cargo del usufructuario en caso de haber variado dicha circunstancia al momento de la
restitucion.

Otra carga del nudo propietario es abstenerse de cualquier acto de disposiciéon
material o juridica que obstruya el ejercicio de las potestades de los usufructuarios o
alteren el destino y naturaleza de las unidades vacacionales objeto del derecho real
(articulos 29127 y 2914" del C.C.).

También responde por eviccion frente a los usufructuarios en atencion a lo nor-
mado por el articulo 2915" del C.C. En atencién a ello, el usufructo de unidades fun-
cionales afectadas a tiempo compartido se constituye por contrato a titulo oneroso.

18.2.2.5.2.2. En el uso y habitacion
No existen normas especificas sobre el punto, rigiendo al respecto los principios
enunciados y analizados en el apartado anterior, al cual me remito.

# Art. 2846 del C.C.: El usufructuario, antes de entrar en el goce de los bienes, debe hacer inventario de
los muebles, y un estado de los inmuebles sujetos al usufructo, en presencia del propietario o su represen-
tante [...].

& Di Filippo, Marfa Isabel, “Tiempo compartido. Un condominio especial”, Editorial Abeledo-Perrot, Bs.
As., 1987, pag. 82/83.

* Art. 2848 del C.C.: La falta de cumplimiento de la obligacién anterior, no deja sin efecto los derechos
del usufructuario, ni lo somete a la restitucion de los frutos percibidos; pero causa la presuncion de hallar-
se los bienes en buen estado cuando los recibi6.

* Art. 2912 del C.C.: El nudo propietario no puede, contra la voluntad del usufructuario, cambiar la forma
de la cosa gravada de usufructo, ni levantar nuevas construcciones, ni extraer del fundo piedras, arena,
etcétera, sino para hacer reparaciones en él; ni destruir cosa alguna; ni remitir servidumbres activas; ni
imponer servidumbres pasivas, sino con la clausula de ponerse en ejercicio después de la extincion del
usufructo. Pero puede adquirir servidumbres activas.

* Art. 2914 del C.C.: El nudo propietario nada puede hacer que dafie al goce del usufructuario, o restrinja
su derecho.

* Art. 2915 del C.C.: Cuando el usufructo es constituido por titulo oneroso, el nudo propietario debe ga-
rantir al usufructuario el goce pacifico de su derecho. Esta garantia es de la misma clase que la que debe
el vendedor al comprador. Si el usufructo fuese a titulo gratuito y de cosas fungibles, el usufructuario no
tiene accién alguna contra el nudo propietario.
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18.2.2.6. Relaciones juridicas patrimoniales derivadas de su puesta en fun-
cionamiento

18.2.2.6.1. Supuesto del usufructo

Reparaciones y mejoras. Como principio general, las reparaciones son a cargo
del usufructuario, en tanto las mejoras deben ser solventadas por el nudo propietario.

No obstante, se presentaran supuestos en los que el usufructuario responde por
las reparaciones de tipo extraordinario: 1) cuando el deterioro se ha producido por su
culpa o negligencia ya sea por haber omitido o demorado excesivamente una repara-
cion necesaria, o por alguna falta dolosa o culposa de su parte, generadora del perjui-
cio; 2) cuando asi se haya pactado en el contrato o titulo respectivo.

Las mejoras ordinarias o necesarias son: 1) regulares o periédica, 2) su duracion
es limitada, 3) también son limitadas en cuanto a su monto (articulo 2884 del C.C.), a
la cuarta parte de la renta liquida anual.

Las extraordinarias a cargo del nudo propietario (articulo 2885 del C.C.) en los
casos de ruina o deterioro por vejez o caso fortuito son: 1) accidentales, 2) por lo ge-
neral imprevistas, 3) dada su magnitud, no pueden, en principio, solventarse con las
rentas que ordinariamente la cosa produce.

La particularidad que presentara el usufructo constituido sobre unidades funcio-
nales afectadas al sistema de tiempo compartido es que, en atencion a que el disfrute
se distribuye por partes alicuotas entre todos los beneficiarios del sistema y por el pe-
riodo vacacional u ocupacional asignado a cada uno de ellos, la verificacion y satisfac-
cion de estos créditos debera repetirse al fin y al comienzo de cada periodo, al igual
gue el inventario antes analizado.

Como ya se dijo, las normas de derecho positivo son supletorias a la voluntad de
las partes expresada en el titulo. De tal suerte, los preceptos desarrollados anterior-
mente entraran en funcionamiento, salvo pacto expreso que convenga de mejor mane-
ra la satisfaccion de los gastos de manutencion de las unidades y sus accesorios y de
las partes comunes del edificio con sus accesorios, pues en la practica se suele acor-
dar la designacion de un administrador que recauda la contribucion de los beneficiarios
en proporcion a la alicuota de su derecho, y la aplica a esos fines.

18.2.2.6.2. Supuesto del uso y la habitacion
En orden a lo preceptuado por el articulo 2966 del C.C., en tanto que asimila

habitador y usuario al usufructuario en materia de reparaciones, conservacion, inventa-
rio, etc., me remito al respecto a lo dicho en puntos anteriores.



CAPITULO V

Derechos y obligaciones de las partes en el contrato de

tiempo compartido. Su reglamento interno
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En el capitulo anterior se focaliz6 el examen en todo lo atinente a la “dividida”
naturaleza juridica que presenta la figura. Ahora, en este quinto capitulo y concatena-
do con lo anteriormente narrado, toman trascendencia los derechos y obligaciones que
las partes intervinientes asumen en la contratacion del tiempo compartido. A priori mu-
chos de ellos sobrevienen no sélo de lo que las costumbres turisticas pueden develar,
sino también de los que a modo algo escueto la ley 26.356 plasmd. Pequefios detalles
se relataran sobre la obligacidon que pesa sobre el emprendedor de contar en su desa-
rrollo con un reglamento interno que pormenorice cuestiones atinentes a las relaciones
vislumbradas entre él y el socio y de éste con la cosa.

19. Derechos y obligaciones de las partes en el contrato de tiempo compar-
tido

Segun Farina, en el contrato de tiempo compartido, el adjudicatario adquiere el
derecho en virtud de un contrato que celebra con la empresa que organiza el sistemay
que generalmente es la propietaria de las unidades afectadas a este modo de uso.*
De esto se desprende que las partes confortantes del contrato de tiempo compartido
son dos ya que se trata de un contrato bilateral:

e El emprendedor que crea el sistema, el cual adquiere o hace construir las unida-
des
e El adquirente o usuario
Tanto una parte como la otra tienen diversos derechos y obligaciones.

19.1. Del administrador

La empresa emprendedora que crea el sistema de tiempo compartido es repre-
sentada en la mayoria de los casos por un administrador, es decir un tercero. Pero, sin
perjuicio de ello y como ya se ha dicho en su momento, la funcion de administrador
puede ser ejercida por el propio emprendedor; todo ello es asi conforme lo ordena el
articulo 22 de la ley 26.356 que dispone:

“Designacion del administrador. La funcion de administrador puede ser ejercida por el

propio emprendedor, o por un tercero designado por éste. En tal caso ambos tendran

responsabilidad solidaria frente a los usuarios, por la debida gestién y coordinacion en el
mantenimiento y uso de los bienes que integran el STTC. El administrador podra ser de-

signado o removido por los usuarios, s6lo cuando los regimenes especiales que se
hubieren adoptado les concedan tal facultad.”

Sea un tercero o el propio emprendedor quienes ejerzan las funciones de admi-

nistrador, dicho papel acarrea diversas obligaciones las cuales surten del articulo 23
de la citada ley; a saber:

8 Rausch, Samanta, “El contrato de tiempo compartido”,
url: http://www.monografias.com/trabajos17/contrato-tiempo-compartido/contrato-tiempo-
compartido.shtml?monosearch#Naturaleza_Juridica, [fecha de acceso: 22/05/2008].
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“Facultades y deberes. El administrador tendr& las siguientes facultades y deberes, sin
perjuicio de las establecidas en los regimenes legales especificos que se hubieren adop-
tado:

a) Mantener el régimen de utilizacién de los bienes conforme a su destino y prestar o
controlar las prestaciones convenidas entre el emprendedor y los usuarios, cumpliendo
sus tareas con eficacia, diligencia y profesionalismo;

b) Conservar los establecimientos, sus unidades vacacionales y los espacios y cosas de
uso comun, en condiciones adecuadas para facilitar a los usuarios el ejercicio de sus de-
rechos de uso en la oportunidad y con las caracteristicas y calidad contratadas;

c) Proveer las solicitudes de disponibilidad de unidades vacacionales, preservando la
igualdad de derechos de los usuarios y respetando las prioridades temporales de las re-
servaciones;

d) Verificar las infracciones al reglamento de uso y aplicar las sanciones previstas en él;
e) Incoar los recursos administrativos y acciones judiciales que correspondan;
f) Llevar los libros de contabilidad que corresponda conforme a derecho;

g) Confeccionar el presupuesto de recursos y gastos, dentro del término fijado en el re-
glamento de uso y administracion, cuando no se hubieran pactado la administracién vy el
mantenimiento del STTC por ajuste alzado;

h) Ejecutar el presupuesto de recursos y gastos, realizando la cobranza a los usuarios
de las cuotas por gastos del sistema, fondo de reserva y todo otro cargo que correspon-
diere, como asi también abonando con los fondos recaudados, los gastos devengados
por la administracion y el mantenimiento del STTC y a los fondos;

i) Rendir cuentas al emprendedor y a los usuarios, conforme a liquidaciones de ingresos
y gastos certificadas por contador publico, salvo en el caso que se hubiere optado por
aplicar el sistema de ajuste alzado relativo;

j) Entregar toda la documentacion referida al STTC y a los fondos existentes, al empren-
dedor o a quien éste indique, al cesar en su funcion.”

19.2. Del emprendedor

19.2.1. Deberes

El compartidor tendra los derechos y obligaciones establecidos en la escritura
constitutiva del sistema turistico de tiempo compartido, en el contrato de tiempo com-
partido y en el reglamento interno. Concretamente son los siguientes, los cuales emer-
gen de los articulos 19, 8, 9y 11 de la ley 26.356:

“Articulo 19. Deberes del emprendedor. Son deberes del emprendedor:

a) Establecer el régimen de utilizacién y administracion de las cosas y servicios que for-
man parte del STTC y controlar el cumplimiento de las obligaciones a cargo del adminis-
trador que hubiese designado;

b) Habilitar un Registro de Transacciones, que supervisara la Autoridad de Aplicacion,
en el que asentara, dentro de los diez (10) dias de celebrado el contrato, los datos per-
sonales de los usuarios y su domicilio, periodos de uso, el o los establecimientos a que
corresponden, tipo, capacidad y categoria de las unidades vacacionales. También debe-
ra registrar en él los cambios de titularidad;

¢) Garantizar mediante un fideicomiso el uso de los futuros usuarios, en la oportunidad y
condiciones comprometidas, cuando el o los establecimientos vacacionales del STTC se
encuentren en construccion;



SISTEMAS TURISTICOS DE TIEMPO COMPARTIDO 72

d) Abonar las cuotas por gastos del sistema de las unidades no enajenadas cuando, por
cualquier titulo, las ceda temporariamente a terceros.

e) Abonar toda suma por gastos del sistema, que exceda el monto de la oferta cuando
se hubiera optado por el sistema de ajuste alzado relativo.”

“Articulo 8. Afectacion. La constitucién de un Sistema Turistico de Tiempo Compartido
requiere la afectacion de uno o mas, inmuebles a la finalidad de aprovechamiento peri6-
dico y por turnos, la que debera formalizarse mediante escritura publica.”

“Articulo 9. Requisitos. La escritura de constitucion del STTC sera otorgada por el em-
prendedor, debiendo prestar el consentimiento el titular del dominio del inmueble, cuan-
do aquél no lo fuere...”

“Articulo 11. Inscripcion; El titulo constitutivo debera ser inscripto en el Registro de la
Propiedad respectivo y en el Registro de Prestadores y Establecimientos Vacacionales
afectados a Sistemas Turisticos de Tiempo Compartido, dependiente de la autoridad de
aplicacion de la presente Ley, previo a todo anuncio, ofrecimiento o promocion comer-
cial.”

Por estas Ultimas consideraciones, es imperativo (conforme lo reglado por el ar-
ticulo 15 —inc. I-) que el emprendedor, al celebrar el contrato de tiempo compartido
con el usuario, deje expresa constancia en su redaccion de que el sistema turistico de
tiempo compartido se encuentra constituido en los términos de la ley 26.356 y de su
anotacion en los registros respectivos.

Sin embargo de las obligaciones que surgen de la ley, se suelen determinar en-
tre otras responsabilidades de los emprendedores lo consecuente:

1. Transmitir los derechos que ha prometido y hacer entrega de las unidades y
demas accesorios en el estado de construccion y disfrute que ofrecié (cantidad y cali-
dad especificadas en el contrato).

2. Respetar el derecho del usuario a usar, gozar y disfrutar de la unidad vacacional
que le corresponda, en los términos, condiciones y plazos pactados en el contrato.

3. Con cargo a las cuotas de mantenimiento, debe prestar los servicios de opera-
cion, mantenimiento, reservaciones, conservacion, reposicion y reparacion de los bie-
nes, instalaciones y equipos afectos al régimen de tiempo compartido; asi como los de
limpieza, vigilancia y demas servicios que haya ofrecido a los usuarios.

4. Dentro de los gastos necesariamente debera ocuparse de las cargas impositivas
gue gravan el inmueble, que naturalmente satisfara con la recaudacion de la contribu-
cion de los adquirentes.

5. Sin ésta en sus planes, a los fines de propagar sus servicios turisticos, podra
suscribirse a una cadena de intercambio vacacional, nacional o internacional.

6. Deben suministrar informacion certera, objetiva, veraz, eficaz y suficiente sobre
la identidad del propietario, del administrador, del caracter personal o real de los dere-
chos a transmitir, de las caracteristicas de los bienes ofrecidos, de las condiciones de
disfrute, de las instalaciones exclusivas y comunes en las cuales tendra acceso el
usuario, de los servicios y prestaciones que se brindan, del nimero de alojamientos
susceptibles de aprovechamiento por turno, de las posibilidades de acceder de un
programa de intercambio y condiciones del ejercicio del mismo, de los derechos de
resolucion y desistimiento, etc. En el derecho argentino este deber de informacién sur-
ge del articulo 26 de la ley 26.356 y por aplicacion analdgica de la ley 24.240 —sin per-
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juicio de la expresa remision que realiza el articulo 5 de la citada ley de sistemas turis-
ticos de tiempo compartido—.

19.2.2. Derechos

1. Podra contratar servicios con terceros, pero sera solidario y mancomunadamen-
te responsable con ellos frente a las autoridades y frente a los usuarios; verbigracia: el
emprendedor, a los fines de coordinar los servicios de restaurantes, rotiseria, agencia
de turismo y limpieza, puede tercerizarlos con el propésito de que se brinden con cier-
ta especialidad y empefio.

2. Cuando el usuario esté al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones deri-
vadas del Cadigo Civil, del contrato de tiempo compartido, del reglamento interno y de
la escritura constitutiva del sistema turistico de tiempo compartido, el emprendedor no
debera permitir a terceros que impidan a aquél el uso de la unidad vacacional que le
corresponda.

3. El emprendedor se obliga a cubrir la estancia del usuario por un periodo igual al
gue le corresponda en su contrato y en las mismas fechas, en un una unidad de la
categoria acordada.

4. En el momento de la salida del usuario y sus acompafiantes, verificara que se
encuentren los bienes muebles, enseres y utensilios en buen estado y si no lo reclama
inmediatamente, se entendera que los recibi6 todos a satisfaccion.

19.3. Del adquirente o usuario

19.3.1. Deberes

Resultan de los articulos 20 y 24 de la ley 26.356. Disponen lo siguiente:

“Articulo 20. Deberes de los usuarios. Son deberes de los usuarios:

a) Usar los bienes que constituyen el STTC conforme a su naturaleza y destino, sin alte-
rarlos ni sustituirlos y sin impedir a otros usuarios disfrutar de los turnos de alojamiento
gue les correspondan;

b) Responder por los dafios a la unidad vacacional, al establecimiento, 0 a sus areas
comunes, ocasionados por ellos. Sus acompafantes o las personas que hubieren auto-
rizado, siempre que tales dafios no fueran ocasionados por su uso normal y regular o
por el mero transcurso del tiempo;

¢) Comunicar a la administracién toda cesion temporal o definitiva de sus derechos, con-
forme a los procedimientos establecidos en el reglamento de uso;

d) Abonar en tiempo y forma las cuotas por gastos del STTC y del fondo de reserva, asi
como todo gasto que pueda serle imputado particularmente, para ejercer sus derechos
el usuario debera tener las cuentas al dia.” %

% Sobre el Gltimo deber del usuario —inc. d—, véase en este trabajo de investigacion: “28.5.3 Obligacién
que pesa sobre el usuario de saldar las cuentas que se le reclaman como condicion para que puedan ejer-
cer y hacer valer sus derechos”.
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“Articulo 24. Gastos de administracién y mantenimiento. Los gastos del sistema seran
soportados por todos los usuarios conforme a criterios de proporcionalidad basados en
factores objetivos...”

Discriminando este desembolso que debe cumplir el usuario, se advierte que el
mismos involucra todos los necesarios para sufragar la péliza de seguros, los gastos
de conservacion, mantenimiento, operacion, reparacion y reposicion de la unidad va-
cacional, de los muebles que en ella se encuentren y de los bienes, instalaciones y
servicios comunes, determinados en el contrato. Esta obligacién, salvo pacto en con-
trario, la debe cumplir el usuario, use o no la unidad vacacional y haga o no uso de las
instalaciones, servicios y areas comunes del inmueble en que se encuentre ubicada
dicha unidad.

No se debe olvidar que previo a todo ello, el usuario pago el precio inicial y ne-
cesario por la adquisicién de los derechos de tiempo compartido.

Sin perjuicio de lo estipulado por la nombrada legislacion, los usos y costumbres
hoteleros vy turisticos afines al tiempo compartido estatuyen, entre otros items, las si-
guientes obligaciones del usuario:

1. Desocupar la unidad vacacional exacta y puntualmente, en el diay a la hora se-
flalada en el contrato o en el reglamento interno de tiempo compartido.

2. Sujetarse al reglamento interno de copropiedad y administracion, ajustandose a
horarios y reglas de ocupacion (piscina, las canchas de deporte, sauna, estaciona-
mientos, centros nocturnos, etc.).

3. No podra extender su disfrute mas alla de la o las semanas que ha adquirido.

4. No ocupar la unidad vacacional con un nimero mayor de personas al autorizado
en el contrato y en el reglamento interno de tiempo compartido.

5. No podra modificar o innovar la unidad a usar, afectando su estructura o los
elementos del edificio, su decoracion, seguridad; no podra pintar, cambiar mobiliarios,
enseres, etc.

6. Permitir al personal encargado de la limpieza o de las reparaciones urgentes el
acceso a la unidad vacacional y no obstaculizar el desempefio de sus tareas, dentro
del horario fijado en el reglamento interno de tiempo compartido o en cualquier mo-
mento en caso de urgencia.

7. No realizar actos que perturben la tranquilidad de los demas usuarios.

8. Por ultimo, es normal que se establezca que el usuario y sus acompafiantes, el
dia de su llegada a la unidad vacacional, verifiquen que dentro de ella se encuentren —
y en su caso en buen estado— los bienes muebles, enseres y utensilios que deban
recibir en el momento del inicio del periodo vacacional que les corresponda, segun
inventario. Si no reclaman la ausencia de dichos bienes muebles, enseres y utensilios,
se entendera que los recibieron todos en éptimas condiciones.

9. Cuando el establecimiento en que se encuentre la unidad vacacional esté afilia-
do a un sistema de intercambio nacional o internacional, suscribirse al mismo a los
fines de gozar de las ventajas del canje de semanas.
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19.3.2. Derechos

Con las limitaciones que imponen las leyes y reglamentos de orden publico®, el
usuario tendra los siguientes derechos:

1. Usar, gozar y disfrutar la unidad o tipo de unidad vacacional que a él correspon-
da, durante el periodo vacacional que hubiere contratado; asi como de los bienes in-
muebles que en ella se encuentren y las instalaciones, areas y servicios comunes del
establecimiento en que se encuentre ubicada la unidad vacacional.

2. Recibir los servicios que en su caso, hubiere contratado.

3. Enajenar, transmitir o ceder sus derechos como titular de semanas de tiempo
compartido. La transmisién definitiva de los derechos de compartidario a terceros se
hara en los términos y condiciones previstos en el contrato. El adquirente o cesionario
estara obligado a respetar el régimen de tiempo compartido en las condiciones marca-
das por la ley 26.356, el contrato, el reglamento interno y la escritura constitutiva del
sistema turistico de tiempo compartido.

En resumen, en la practica este tipo de contrato no es bilateral, sino que multila-
teral ya que, segun Ghersi, nos encontramos frente a una serie de contratos o relacio-
nes juridicas conexas durante todo el iter contractual que resultan imprescindibles para
la correcta prestacion de la obligacién principal.®’

20. Reglamento interno del tiempo compartido

El usuario tendra a su cargo el cumplimento de las obligaciones establecidas en
el contrato de tiempo compartido, en la ley y lo que se desprenda del reglamento inter-
no del régimen de tiempo compartido que el emprendedor decrete. Al respecto se
muestra que, conforme lo determina el articulo 10 —inc. b), apartado 7— de la ley
26.356, el reglamento de uso y administracién de los inmuebles afectados al sistema
turistico de tiempo compartido debe constar en la escritura de constitucién de éste; a
su vez, debe determinarse en la misma las reglas de utilizacion de las unidades vaca-
cionales, de las cosas, espacios comunes y servicios y sanciones por su incumplimien-
to, todo conforme lo instaura el articulo 10 —inc. b), apartado 4— de la citada ley. La
mencion de que existe un reglamento interno que contiene las bases o reglas de ope-
racion al que se sujeta la prestacion y uso del servicio de tiempo compartido, debe
anexarse al contrato de adhesion.®®

% para saber qué se entiende por orden publico y conocer lo que la ley dice al respecto, véase la nota 158.
8 Rausch, Samanta, “El contrato de tiempo compartido”, url:
http://www.monografias.com/trabajos17/contrato-tiempo-compartido/contrato-tiempo-
compartido.shtml?monosearch#Naturaleza_Juridica, [fecha de acceso: 22/05/2008].

8 A modo ampliatorio, véase en este trabajo de investigacion: “10.2. Descripcion del tiempo compartido
fuera de toda tipificacion y 28.5 La regresion juridica que emerge de la ley. Objeciones. Puntos en contra.
— Punto 28.5.8 Reglamento de uso y administracion”.






CAPITULO VI

Tiempo Compartido y Turismo
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En este sexto capitulo, la intencién es explicitar la faz turistica del tiempo com-
partido. En este orden de ideas, se investigaran las causas por las cuales este sistema
es capaz de ser ventajoso o desventajoso, como la estrecha vinculacién que ineludi-
blemente concreta con las redes de intercambio a los fines de “hacer materia” la posi-
bilidad de trocar la semana que un usuario posee en un complejo vacacional, por otra
en cualquier desarrollo de similares caracteristicas.

21. Ventajas e inconvenientes del tiempo compartido
21.1. Ventajas

1. Se baraja la oportunidad de poseer una segunda propiedad totalmente equipada
para disfrutar las vacaciones o de un viaje con fines turisticos.

2. Acceso a complejos turisticos que ofrecen mayor confort, equipamientos y servi-
cios respecto a la hoteleria tradicional (gimnasios, piscinas y canchas de tenis, restau-
rantes, salén de juegos, servicio de mucamas, entre otros).

3. Disfrutar de vacaciones, escapadas y viajes de turismo en general durante cual-
quier momento del afio con un estilo familiar o grupal, donde prima la camaraderia, la
recreacion y la atencion personalizada.

4. Ahorrar en gastos de mantenimiento y servicios, ya que el usuario s6lo abona
una cuota proporcional por el periodo que se usa la propiedad, siendo en la mayoria
de los casos expensas accesibles para el publico en general.

5. El sistema permite el intercambio de semanas afio tras afio, tanto en el ambito
nacional como en el internacional, en complejos que relnan las mismas particulares
en los cuales se posee la semana.

6. Se compra Unicamente lo necesario y s6lo se paga por lo que se usa.

7. Los complejos de tiempo compartido suelen estar ubicados en lugares turisticos,
como zonas costeras, montafiosas, grandes capitales o cercanos a atractivos turisti-
Cos.

8. Casi todos los tiempos compartidos tienen cocina y su respectivo equipamiento,
con lo cual los gastos de los alimentos se reducen notoriamente.

9. El comprador de este sistema es propietario de su semana, lo que permite ven-
der la titularidad de su periodo de tiempo de la misma forma que cualquier otro bien

10. Al empresario le permite:

a. Desarrollar un emprendimiento dentro de una industria en pleno creci-
miento y con mucho potencial como lo es la industria del turismo en
nuestro pais.

b. Ampliar los tiempos de uso y generar mayor ocupacion hotelera de las
instalaciones afectadas a la industria durante todo el afio calendario.

c. Ingresar a un sistema flexible y compatible con la hoteleria tradicional.

d. Cubrir costos de mantenimiento, al asegurar un ingreso periédico por ca-
da unidad habitacional.

e. Mantener una cartera de clientes y usuarios estable.
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11. Para la comunidad y para el pais, el tiempo compartido ha traido innumerables
beneficios que van mas allad de los que representa la hoteleria tradicional, como son
los siguientes:

a. Es una buena forma para invertir.
b. Genera impuestos y empleos en la localidad y en el pais.
c. Producir otros ingresos a través de la explotacién de otros servicios vin-
culados al turismo: gastronomia, traslados, excursiones, etc.
. Hace del comprador un visitante repetitivo.
. Normaliza las curvas de estacionalidad de la afluencia turistica.
Prolonga los dias promedio de estancia en el destino elegido.
. Mejora la rentabilidad y recaudacion econémica de nuestro pais.
. Permite que el turismo se transforme en otro de los tantos rubros a nivel

>oQ M o0 o

nacional capaz de generar importantes riquezas en el orden cultural, so-
cial y econémico.

21.2. Desventajas

1. Existen promotores o vendedores que no estan inscritos oficialmente o no perte-
necen a alguna asociacién que avale su trabajo. Hoy por hoy este escollo podria verse
superado con las exigencias estampadas por la reciente normativa ya que, entre otras
cosas exhorta a que —como condicio sine qua non para entrar en funcionamiento— los
emprendedores del sistema turistico de tiempo compartido afecten uno o mas inmue-
bles a la finalidad de aprovechamiento periédico y por turnos formalizandola mediante
una escritura publica; luego se inscribiran los titulos constitutivos en el Registro de la
Propiedad respectivo y en el Registro de Prestadores y Establecimientos Vacacionales
afectados al sistema, todo conforme lo detallan los articulos 8, 9, 10 y 11 de la ley
26.356.

2. Algunos vendedores suelen engafiar con falsa publicidad cuando dan a conocer
el tiempo compartido.

3. Las técnicas de venta son falsas y agresivas (por ejemplo, telemarketing rela-
cionado con falsos concursos, encuestas y sorteos, premios de viajes, regalos, promo-
ciones para excursiones, venta tras una presentacion en un lujoso hotel o una excur-
sion al lugar referido, percepcién de grandes cantidades a cuenta, desayunos, comi-
das, etc.). Al efecto, el sector ha sido gravemente criticado por haber adoptado practi-
cas de comercializaciéon que incurren en excesiva presion, minando la imagen de la
industria. A la postre, muchas de estas artimafias terminan siendo infructuosas, ya que
numerosos interesados no se dejan persuadir.

Lo dicho se puede colegir con lo expresado por el articulo 30 de la ley 26.356, el
cual reza:

“...Toda persona fisica o juridica que se dedique profesionalmente a la transmisién de

derechos en los STTC no podra recurrir a presiones, al acosamiento y manipuleo del po-

tencial usuario, alentando sus motivaciones de compra con argumentos y aseveraciones

realistas, no ilusorias, que no se presten a dobles interpretaciones o que contengan fal-
sas promesas, ocultamientos o engafios. ...”
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Asimismo, la nueva ley determina en su articulo 16 que las clausulas contractua-
les abusivas, no seran oponibles al usuario; en el articulo 27 de la misma se enumeran
los requisitos que deben reunir los regalos, premios, participacion de sorteos, cupones,
chequeras o cualquier documento representativo de derechos de alojamiento, estadias
o0 viajes que ofrezcan las personas fisicas o juridicas para la captacion de potenciales
usuarios. Dichas técnicas formuladas por el emprendedor en anuncios, folletos, circu-
lares u otros medios de difusion gréafica o electronica, obligan a aquél y se tienen por
incluidas en los contratos de tiempo compartido, todo conforme lo estipulado por el
articulo 29.

4. Los folletos de venta en muchas ocasiones, suelen ser muy escuetos y no pre-
sentan claramente la informacién referente a los derechos adquiridos, la calidad del
alojamiento, los gastos suplementarios o de transporte, el inventario de la residencia,
las semanas de las que disponen los vendedores, la ausencia de media o pension
completa, como asi también silencian la naturaleza juridica de los derechos adquiri-
dos. Esto presentaria una gran vinculacion con lo que nacientemente demanda la nue-
va ley 26.356 en su capitulo VI (“De la comercializacion y la publicidad del los STTC” —
articulos 26, 27, 28, 29 y 30).

5. Si se quiere cambiar o rentar el tiempo compartido es dificil o imposible cuando
la residencia o el periodo son poco interesantes. En la mayoria de los casos, no es
facil obtener la semana o semanas que se desean, ya que los emprendedores no ga-
rantizando disponibilidad. El intercambio de semanas termina siendo una epopeya Si
se logra; podemos estar afios en lista de espera para disfrutar de una semana en un
lugar muy solicitado.

6. Las sobreventas de semanas por parte de los vendedores, muy frecuentes en
esta contratacion, termina siendo una recurrente maniobra utilizada para engendrar
mayores utilidades, frustrando finalmente las expectativas de los usuarios que acce-
den al sistema.

7. El mercado no esta lo suficientemente desarrollado como para vender las cuotas
gue posean los propietarios, por lo que esto se torna la mas de las veces muy dificul-
toso.

8. Algunas empresas contactan a los duefios de un tiempo compartido y prometan
encontrar o afirman haber encontrado un comprador para la semana que ellos tienen,
a veces a condicion de que compren un nuevo tiempo compartido. Algunos prometen
también vender el tiempo compartido a un precio poco realista. Lo cual no sucede o en
ese caso, el consumidor sufre una gran pérdida financiera.

9. Falta de informacién: el empresario no presenta un catalogo detallando todos los
servicios y beneficios que le seran otorgados. Este inconveniente a la brevedad podria
ser soslayado con las exigencias de la nueva ley en sus articulos 26, 27 y 28.

10. Estafa: los empresarios omiten detallar en el contrato algunas clausulas refe-
rentes a plazos, costos, etc. Respecto a este inciso, recalco también que la reciente
ley incorpora articulos que regulan esta cuestion al momento de instrumentar la con-
tratacion. Tal precepto se encuentra reglamentado en los articulos 15 y 28 de la ley
26.356.
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22. El tiempo compartido y la hoteleria

Hasta no hace mucho tiempo el sector hotelero veia esta férmula como compe-
tencia, un estorbo para ocupar plazas de avién y un mal negocio por su mala prensa.
Pero, en nuestros dias esto ha cambiado debido a que al tiempo compartido no se lo
simboliza mas como una competencia a la hoteleria, sino que mas bien se lo percibe
como un complemento a los otras ramas de la industria turistica como son: restauran-
tes, arrendadora de autos, diversos sistemas de transportacion foranea, agencias de
viajes, comercios varios, artesanos, centros de espectaculos, cines, ya que muchas
veces garantiza a los hoteles un nivel constante de ocupacion, evitando las diferencias
tan marcadas entre las temporadas altas y bajas. Es decir, es Util que los hoteles inte-
gren al sistema tradicional de alojamiento el novisimo sistema de tiempo compartido.

Por otro costado, se vislumbra que beneficia al pais porque ayuda a que crezca
economicamente; ademas, con los intercambios vacacionales el recambio del flujo de
turistas es constante los cuales, una vez en sus hogares, seran vocero de todo lo que
nuestro pais puede ofrecer en la inmensa gama de valores y lugares turisticos.

De lo dicho, palmario resulta que el tiempo compartido, mas que una competen-
cia de la hoteleria, es un aditamento perfecto para llenar los vacios que un complejo
hotelero convencional puede tener. La inclusién del tiempo compartido en el sector
hotelero aporta una imagen de confianza y seriedad que aumenta la fiabilidad del
cliente.

A continuacién se exponen algunas de las diferencias entre una propiedad tradi-
cional para vacacionar y las bondades que un complejo turistico con el sistema de
tiempo compartido puede ofrecer:

PROPIEDAD TRADICIONAL TIEMPO COMPARTIDO

-Los complejos turisticos son dignos de
una gran infraestructura edilicia

-Falta de infraestructura

-El propietario debe encargarse de pintu-
ra, arreglos, mantenimiento en general, -Despreocupaciéon de mantenimiento
etc.

-Menor valor de mantenimiento (distribu-

-Expensas més onerosas ,
cion de gastos)

-Existe la posibilidad de intercambiar la
semana que se posee por otro destino
regional o internacional

-El propietario se ve obligado a vacacio-
nar siempre en el mismo lugar

-Mayor seguridad, ya que los complejos
-Robos, hurtos, etc. cuentan con cocheras, vigilancia las 24
hs., cajas de seguridad, etc.

-Servicios varios tales como: limpieza,
-Sin servicios ropa blanca, mucamas, bar, delivery, roti-
seria, restaurante, supermercado, (para
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las mujeres que quieran descansar, es
una liberacion)

-Poca vida social

-Posibilidad de disfrutar una intensa vida
social, ya que los complejos organizan
varias actividades recreativas para que la
estadia del huésped sea un recuerdo in-
olvidable

-Nifios encerrados

-Despreocupacion de nifios y amistades
entre ellos. Ademas muchos de los com-
plejos cuentan con profesores de educa-
cion fisica encargados de organizar jue-
gos y mantener a los nifios entretenidos.
Para los mas chicos existen babby-sitters

-Inversion mayor

-Regulacion del monto de la inversion

-Baja rentabilidad, ya que durante el afio
no suele tener mucho uso

-Alta rentabilidad, dado que existe la po-
sibilidad no sélo de usar la semana, sino
también de alquilarla o cederla con miras

de sacar algun rédito de ella

-Posibilidad de divertiste y de disfrutar
mucho el tiempo, ya que los complejos
cuentan con playones deportivos, piscina,
solarium, masajes, canchas de futbol,
tenis, paddle y actividades como camina-
tas, juegos de mesas, torneos, eventos
musicales, bailes, etc.

-Poca recreacion y aburrimiento

23. Tipos de tiempo compartido

Actualmente existen varios tipos de programas de tiempo compartido que permi-
ten al usuario escoger el tipo de propiedad vacacional que mejor le convenga o se
ajuste a sus necesidades. Habitualmente este sistema es vendido por semanas, que
también son conocidas como intervalos o propiedad vacacional.

La compra de un intervalo de tiempo compartido puede tomar varias formas o
modalidades legales:

23.1. Semana y unidad fija a perpetuidad. EI comprador recibe una escritura per-
mitiendo el uso de una unidad especifica, en una semana determinada, cada afio y
para siempre. Los privilegios pueden incluir el beneficio fiscal de propiedad, mas el
derecho a participar en la administracion del desarrollo. Bajo este acuerdo, el propieta-
rio puede rentar, revender, intercambiar, o donar el intervalo vacacional.

23.2. Derecho a uso. La propiedad del desarrollo la mantiene el desarrollador. El
comprador obtiene el derecho a usar en uno o mas desarrollos, durante un niamero
especifico de afios. Al término del plazo los derechos regresan al desarrollador. En la
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actualidad, estos planes son los mas cominmente utilizados por nuevas compafiias de
alto renombre y funcionan como una membresia de club.

23.3. Clubes vacacionales o programas de puntos. Ofrecen la mayor flexibilidad
de uso en distinta fecha cada vacacion. Los miembros del club compran un paquete de
puntos, los cuales son usados como "moneda de circulacion” para acceder a los distin-
tos tamafios de suite, temporada o numero de dias. El nUmero de puntos requeridos
varia con relacion a la demanda de los socios, el tamafio de unidad, temporada, ubi-
cacion del desarrollo y amenidades. Un club vacacional puede ofrecer contratos de
derecho a uso o a perpetuidad. También los puntos que se tengan pueden ser utiliza-
dos para la compra de boletos de avion, hoteles, rentas de automéviles, cruceros, etc.

Al respecto, en el articulo 3 de la ley 26.356 se ha dispuesto lo siguiente:
“...Unidad de Medida por Puntos. Es aquella mediante la cual se adquieren derechos de
uso canjeables y con equivalencias preestablecidas, entre un conjunto de prestaciones

en diferentes unidades o STTC, con capacidad de alojamiento y turnos de extensién va-
riable...”

“...Club Vacacional. Es la modalidad que asume el STTC cuando el periodo de uso, se-
gun se hubiese convenido en el contrato, se puede utilizar en diversas temporadas, en
diferentes tipos de unidades, con capacidades de ocupacion diversas, en fechas varia-
bles y en distintos establecimientos afectados total o parcialmente a un STTC...”

23.4. Propiedad fraccionada. Permite a los consumidores comprar una cantidad
mayor de semanas, generalmente entre 4 y 26, por un costo menor. Esta modalidad
es popular en destinos de ski o playa.

23.5. Unidades con "lock-off" o "lock-out". Permiten a los propietarios la opcion de
ocupar so6lo una porcién de la unidad en una fecha, y el resto en otra. Es decir, son
propiedades que estan disefiadas para ser divididas en dos o mas areas privadas,
pudiendo el interesado rentar una de las porciones y usar la otra, o inclusive intercam-
biarla. Esta modalidad en la practica suele llamarse “flexivilla”.

Los intervalos vacacionales se venden como tiempo fijo o como tiempo flotante y
en otras dos modalidades que no son tan comunes como estas.

23.6. Con tiempo fijo, la unidad vacacional es comprada para ser usada una se-
mana especifica. Ese intervalo queda asignado para cada afio a ese miembro.

23.7. Con tiempo flotante, se refiere al uso de hospedaje de vacaciones general-
mente para una temporada especifica del afio (verano, invierno, todo el afio, etc.). El
propietario debe reservar con anticipacion su fecha de vacaciones deseada, ya que la
confirmacion de la reservacion se efectia generalmente sobre la base de: "primera
llamada/primera confirmacién".

Los usos cotidianos evidencian que, en la actualidad las semanas de tiempo
compartido son vendidas en tiempo flotante.

En relacion a estos dos modos el articulo 3 de la ley 26.356 formula:

“...Periodo de Uso. Son las fechas que le corresponden a un usuario en un STTC. Su

extension puede establecerse mediante las siguientes unidades de medidas, sin perjui-
cio de las que en el futuro determine la Autoridad de Aplicacion:

1.- Unidad de Medida Temporal. Es la extensién del periodo de uso contado en dias,
semanas 0 meses. La unidad de medida temporal puede ser determinada o determina-
ble, de tal modo que:
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- Si el uso corresponde durante las mismas fechas de los afios calendarios sucesivos,
dara lugar a un periodo temporal fijo.

- Si corresponde dentro de una temporada o entre determinadas fechas del afio calenda-
rio, a eleccion del usuario y sujeto a disponibilidad, el periodo temporal sera flotante.

2.- Unidad de Medida por Puntos. Es aquella mediante la cual se adquieren derechos de
uso canjeables y con equivalencias preestablecidas, entre un conjunto de prestaciones
en diferentes unidades o STTC, con capacidad de alojamiento y turnos de extension va-
riables...”

23.8. Semana dividida. Son requeridas por los miembros que prefieren vacaciones
mas cortas y les permiten dividir su intervalo en dos o tres visitas separadas a su de-
sarrollo, cominmente una por 3 noches y otra por 4, en dos diferentes fechas en el
afo. Las reservas son generalmente confirmadas también sobre la base de primera
llamada/primera confirmacién y sujetas a disponibilidad.

23.9. Propiedad bianual o uso alterno. Permite el uso de la propiedad sélo cada
dos afios Unicamente, su costo mas economico que la anual resulta atractivo para
aquellos que no toman vacaciones cada afio 0 no cuentan con los recursos econémi-
cos para adquirir el plan completo. Igualmente suele recurrirse a esta modalidad cuan-
do la semana se adquiere conjuntamente con otro interesado, de manera que el uso
de la misma se alterna afio a afio entre los propietarios.

24. Intercambio vacacional

24.1. Cuestion del intercambio nacional, regional e internacional

Como ya se ha dicho, el tiempo compartido ofrece a los titulares de los derechos
adquiridos la posibilidad de disfrutar de otros bienes distintos a los originariamente
comprendidos en su titulo, de similares caracteristicas y naturaleza y aplicado al cum-
plimento de idénticos fines. Esto es lo que en la especie cominmente se denomina
“intercambio vacacional”, precisandoselo como uno de los pilares mas sobresalientes y
atractivos del sistema para los adquirentes pues, al trocar su semana por otra, ya no
se siente obligado a vacacionar en un mismo lugar y en un mismo periodo de tiempo.

El simple hecho de ser titular de una semana preestablecida en un complejo tu-
ristico designado, autoriza a su titular a permutar el derecho que posee respecto a ese
inmueble por otro semejante en otro complejo, ya sea a nivel nacional o en cualquier
lugar del planeta donde existan inmuebles afectados al sistema de tiempo compartido.

El intercambio es una importante nutriente del sistema, ya que posibilita que un
gran namero de personas pueda satisfacer sus apetencias, necesidades o incluso va-
nidades, de una forma tal que se conjugue con las contingencias econdmicas del nivel
social al cual pertenece.

Siguiendo este estirpe y adoptandose los recaudos necesarios con la debida an-
telacion, es factible —tedricamente— utilizar la unidad de tiempo que se ostenta en dis-
tintos complejos durante todo el lapso comprendido en el derecho investido. Las posi-
bilidades de intercambio son diversas: la época en el mismo lugar, el lugar en la mis-
ma época, la época y el lugar, ya en el area local, nacional o internacional.
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De esta manera, la idea de férreo asentamiento en un lugar que el ejercicio de
un derecho sobre un inmueble importa, queda desplazada por esta posibilidad que
habilita a gozar de los mas exéticos lugares del globo terraqueo.

24.2. Compafiias de intercambio vacacional

Para hacer realidad esta prerrogativa que tienen los usuarios del sistema turisti-
co de tiempo compartido, surgieron compafiias especializadas con el objetivo de brin-
dar las facilidades necesarias para que los propietarios de semanas puedan intercam-
biar las que poseen en su complejo con las que tiene otro propietario en otro desarro-
llo.

Asi pues, la ley 26.356 define en su articulo 3 a la redes de intercambios de la
siguiente manera: “...es la persona fisica o juridica que intermedia entre la oferta y la
demanda de periodos de los STTC, prestando servicios adicionales a usuarios...”.

En la actualidad existen varias empresas que se dedican a esta actividad, men-
cionamos las mas importantes:

Resort Condominium International (RCI). Fundada en Estados Unidos por John
y Christel De Haan en el afio de 1974. Tiene su sede en Parsippany, New Jersey,
EE.UU. Actualmente es la mas grande del mundo con mas de 3 millones de familias
socias y mas de 3000 complejos afiliados en 95 paises del mundo. Alcanza el 70% del
mercado mundial tanto en nimero de socios como en complejos y de operaciones de
semanas intercambiadas. Su caracteristica es que afilia tanto a resorts de gran porte
turistico hasta pequefios condominios, dando mucha variedad de opciones a quien
desea intercambiar su semana.

Interval International. Fundada en 1976 también en Estados Unidos. Su sede
central se encuentra en Miami. Es también lider en el mercado mundial de intercam-
bios vacacionales, ya que cuenta con 1800 resorts afiliados distribuidos alrededor de
80 paises. A diferencia de la compafiia anteriormente sefialada, Interval International
sélo afilia a complejos de muy buena calidad, por lo que sus clientes pueden estar
seguros que en sus intercambios van a hospedarse en excelentes emprendimientos
turisticos.

Debido a que RCI e Interval International se fundaron simultaneamente y que
son lideres del mercado, provoca que sean fuertes competidores entre ellas con la
primaria intencién de acaparar el mayor nimero de afiliados posibles.

24.3. La finalidad perseguida por las cadenas de intercambio. La cuestién
del intercambio vacacional propiamente dicho

El primordial propésito de estas grandes cadenas de intercambio para con sus
miembros, es el de abrirles las puertas del mundo a nivel turistico ya sea, en la comer-
cializacion de la prestacion del servicio de intermediacion en el cambio de periodos y
lugares de vacaciones, en la difusion del sistema o en el asesoramiento legal, técnica
y comercial que le demanden.



SISTEMAS TURISTICOS DE TIEMPO COMPARTIDO 86

Concretamente se dedican, a través de sofisticados sistemas de computacién, a
administrar solicitudes de canjes de fechas y lugares por parte de los propietarios de
semanas de tiempo compartido en todo el planeta, y a dar respuestas a sus inquietu-
des.

La afiliacion a estas firmas es voluntaria y requiere el pago de membresia anual
asi como el pago de una cuota o tasa de confirmacion de intercambio por cada vez
gue este se realice. Con el pago de la membresia anual de intercambio estas compa-
filas editan directorios anuales de complejos afiliados con fotos y una breve descrip-
cién de los mismos; estos nomencladores se envian a los socios afiliados ademas de
remitir revistas, reportajes, informacion sobre nuevos desarrollos afiliados, promocio-
nes de viaje y descuentos especiales en espectaculos, restaurantes, tarifas preferen-
ciales en boletos de avion y alquileres de autos. Son beneficios realmente convenien-
tes si se gusta de vacacionar.

El negocio de estas corporaciones turisticas radica en satisfacer la mayor canti-
dad posible de los requerimientos, pues cobran una tasa por cada operacion concreta-
da. Esta tarea no es sencilla, teniendo en cuenta que mucha gente prefiere los mismos
sitios y fechas para sus vacaciones. Por este motivo, el sistema incluye una escala de
prioridades a la hora de responder a las demandas, de acuerdo a diversos factores
como: oferta y demanda de la semana que se entrega para el canje, oferta y demanda
del complejo y la localidad a la que se pertenece, la anterioridad con que se haya de-
positado la semana para que otro pueda utilizarla, etc.

Ahora bien, hay otras circunstancias, y quizas mas relevantes que las citadas,
gue deben ser evocadas para materializar el intercambio. Asi las cosas, de acuerdo al
tipo de construccion de que se trate y cantidad y calidad de servicios prestados, los
complejos son clasificados, al igual que lo que acontece con la categorizacion de los
hoteles, con un nimero de estrellas. La categoria del complejo sobre el cual recae el
derecho que se posee, sera uno de los componentes a tener en cuenta al momento de
establecer la prioridad para acceder al intercambio requerido.

Como se vislumbra, la categorizacién determina el nivel de cada uno de los
complejos adheridos a los efectos de poder obviar posibles sorpresas desagradables
cuando el usuario alli se hospeda, lejos de su hogar, donde la posibilidad de contratar
personal y demas servicios no resulta factible; por eso, el intercambio insufle un nota-
ble aliento a la incorporacion, al sistema de tiempo compartido o multipropiedad, de
complejos vacacionales que demuestren un gran porte servicial y de instalaciones.

El otro elemento que se tendra en consideracion es la calidad de la semana de
la cual se es titular. En todos los desarrollos que se encuentran afiliados a las cadenas
de intercambio, las semanas se clasifican en categorias. Aquellas que corresponden a
temporadas de gran demanda incrementan su poder de intercambio. Depende de la
ubicacion del complejo y de la actividad a desarrollarse en el mismo a los efectos de
gue la semana tenga o no prevalencia frente a otras. Asi pues, a guisa de ejemplo, no
tiene igual valor una semana de la segunda quincena del mes de julio o en la primera
de enero en un complejo situado en Bariloche que otra a fines de octubre; o una se-
mana en un complejo ubicado en Punta del Este durante el mes de enero tendria ma-
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yor importancia sobre otra en el mes de agosto. Por esta razén y como puede colegir-
se, cuando se solicita un intercambio, la distinta prioridad o prevalencia, tendra como
presupuesto un aumento de valor al momento de la adquisicion.

En consecuencia, a los efectos de la equivalencia en el intercambio, el sistema
presupone la apreciacion tanto de los complejos turisticos cuanto de las unidades y
periodos vacacionales que los componen. Se justipreciara su orientacion, vista, mayor
0 menor superficie cubierta, capacidad, tamafio, servicios accesorios, diversidad de
niveles en la calificacidon hotelera interna o internacional, su radicaciéon en centros tu-
risticos preferenciales, cercania o no de centros comerciales, etc. También se evalua-
ra la disponibilidad, demanda vy utilizacién del desarrollo local, la anticipacién con la
gue se deposita la semana y las calificaciones que reciba el desarrollo.

Deberan tratarse de desarrollos simétricos, a fin de que los adquirentes que de-
mandan el intercambio no vean frustrada su situacion al cambiar una unidad de alta
categoria por otra de inferior calidad, o una semana en temporada alta por otra de
temporada baja. Es por eso que, las empresas de intercambio son muy rigurosos a la
hora de garantizar niveles de calidad en todo el sector, ya que pueden penalizar a
aquellos complejos que no resulten satisfactorios 0 mermen abrupta e intencionalmen-
te sus cualidades.

24.4. Funcionamiento

El sistema de tiempo compartido funciona como una cuenta bancaria. Esta ba-
sado en una técnica de depdsitos (cesion de la semana para intercambio) y retiros
(solicitud de intercambio). El deposito esta constituido por el espacio de tiempo del
cual la persona es titular en un complejo determinado, mientras que la extraccion con-
siste en igual tiempo en otro complejo situado en cualquier otra parte.®

Se ha adoptado la palabra spacebank que es aceptable traducir como: “banco
de espacios de tiempo”, el cual se halla totalmente computarizado. Las empresas
prestatarias del servicio estan al mando de dichos registros a los efectos de tomar nota
de las “cuotas-tiempo” que titulares deseen someter a intercambio. Para que esto pue-
da llevarse a cabo, la primera decisidon que debera adoptarse por parte del interesado,
es la de no utilizar la semana adjudicada en el complejo adquirido. Una vez zanjada
esta cuestion, los usuarios ingresaran al sistema “depositando” su propia cuota —
semana-— (referida a una unidad determinada, con especificacién en su titulo del tiem-
po y frecuencia reservados al disfrute de la misma) para destinarla voluntariamente al
sistema de intercambio. A partir de la mentada consignacion de la semana, el usuario
es incorporado a la base de datos de la cadena de intercambio no siéndole necesario
indicar todavia cual es el lugar o la fecha de intercambio requerida, ni siquiera efectuar
aun algun pago. Sélo es preciso que se tengan cubiertas las cuotas de mantenimiento
en el desarrollo donde se tiene la semana en propiedad, y tratar de solicitar el inter-
cambio tan pronto como sea posible para obtener ciertas ventajas, como ser, multiples

8 Highton, Elena I. — Alvarez Julia, Luis — Lambois, Susana, “Nuevas Formas de Dominio”, Primera
edicidn, Editorial Ad-hoc, Bs. As., 1987, pag. 213.
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opciones de condominios y fechas a la hora de adjudicar el canje. Desde aquel mo-
mento, el tiempo del usuario depositante podra ser adjudicado a otro solicitante.

Elemental es recordar que, en los directorios que las cadenas de intercambio
elaboran anual o bienalmente a los fines de catalogar los complejos turisticos distribui-
dos por el mundo y comunicar noticias varias a sus socios, suelen determinarse los
términos y condiciones de la membresia. Por lo tanto, entre otros puntos, acostumbran
pactar: 1) que los depdsitos pueden efectuarse desde 2 afios hasta 14 dias antes de la
fecha de inicio de la semana que se ostenta; 2) que el desarrollo asignado en inter-
cambio puede variar en cuanto a tamafio de unidad, disefio, amoblamiento o diversio-
nes al del socio suscriptor; 3) que el afiliado es responsable por el pago de cualquier
dafio causado por él o sus invitados y por la reposicion de objetos perdidos en la uni-
dad que se le asigne en intercambio; 4) que los intercambios estan sujetos a la dispo-
nibilidad de unidades en el “banco de espacios” y se confirmen en base a ésta; 5) que
estas firmas no pueden garantizar la confirmacién de un intercambio especifico; 6) que
una confirmacion de intercambio puede ser cancelada por el miembro suscriptor hasta
dos dias antes de que se inicie el periodo vacacional correspondiente y, que al efecto
no se devolvera la cuota de intercambio suspendida; 7) que el nUmero de personas
gue viajen a un desarrollo no debera exceder la capacidad de ocupacion de la unidad
depositada; 8) que el programa de intercambio sélo puede ser adquirido por personas
fisicas. Si el periodo vacacional es propiedad de una corporacién, asociacion o perso-
na moral, la suscripcion debera estar a nombre de su representante legal o de a per-
sona fisica que al efecto se designe, etc.

Por otro costado, cabe acotar que cada socio individual que desee intercambiar
su unidad residencial debera a su vez pertenecer a un complejo turistico que a su vez
esté inscripto en la cadena de intercambio internacional, pues, segun se infiere de la
practica mas usual, no se admiten socios individuales separados de su respectivo
complejo.

Asi, el socio individual al inscribirse debera pagar su cuota, y al momento de
operarse el intercambio con su unidad, permitir el acceso del socio visitante a su lugar
de residencia, en las mismas condiciones en que tiene su derecho de servicio y utiliza-
cion y por el mismo tiempo acordado.

Estos intercambios no se hacen "mano a mano”, es decir, no se necesita que un
marroqui quiera viajar a Punta del Este para que alguien que sea propietario de una
semana alli, pueda ir a Marruecos. Opera como un sistema de clearing bancario, se
deposita una semana en la "bolsa" y se solicita una semana que se obtendra si alguien
deposité dicha semana en la misma. Por esta causa y como se expresara anterior-
mente, el sistema le dara prioridad a quien deposite una semana con mayor antelacion
y valor (no valor econdmico) de acuerdo a los elementos antes mencionados, asegu-
randose mas posibilidades de que luego sea solicitada por otro usuario del sistema.
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24.5. Naturaleza del intercambio

Desde el punto de vista juridico, no se encuentra inconveniente alguno en cir-
cunscribir este intercambio como un servicio accesorio al sistema, derivado de una
voluntaria afiliaciéon del adquirente a las empresas dedicadas al intercambio, ofrecien-
do su unidad funcional y su fraccién de tiempo exclusivas como contribucion a dicha
actividad, y adhiriéndose al sistema mediante el pago de una cuota.”

Visto desde otra 6ptica, si se entiende al tiempo compartido como un derecho
real, se advierte que el intercambio vacacional no integra el objeto de dicho derecho ni
todas las unidades que alternativamente son escogidas por el adquirente para su dis-
frute anual, sino que se trata de un “servicio accesorio” asimilable a un derecho de
contenido obligacional o personal. Asi, resulta mas sencillo su analisis y puesta en
practica, dado que ya no se requiere su descripcidn integra en el titulo, pues las cosas
futuras pueden ser objeto de los derechos personales (articulo 1173 del C.C.), puede
ser también determinables (articulo 1170" del C.C.) o consistir en un hacer (articulo
495", o en la prestacién de un servicio (articulo 1623" y siguientes del mismo cédi-

gO).gl
24.6. Beneficios del intercambio

El principal beneficio que obtienen los socios es la variedad y flexibilidad en sus
vacaciones, la oportunidad de vacacionar en fechas y destinos distintos a los de su
propiedad vacacional, o la posibilidad de acumular semanas de su propiedad que por
alguna razén no ha podido utilizar en su desarrollo, o la opcién de adelantar semanas
del préximo afio de su desarrollo para ser utilizadas en el transcurso del afio.

Respecto a la primera ventaja, se advierte que al estar afiliado a una compafia
de intercambio se goza del derecho de acumular intervalos; por ejemplo: si por alguna
razén no es posible utilizar el intervalo en un afio, se cede el derecho depositando este
intervalo en el “banco de espacios de tiempo” quedando disponible asi para los otros
propietarios. Luego en un maximo de tiempo previsto, se podra solicitar la confirma-
cion contra esa semana acumulada para usarla en cualquier otro desarrollo afiliado.

% Di Filippo, Marfa Isabel, “Tiempo compartido. Un condominio especial”, Editorial Abeledo-Perrot, Bs.
As., 1987, pag. 197.

* Art. 1173 del C.C.: Cuando las cosas futuras fuesen objeto de los contratos, la promesa de entregarlos
esta subordinada al hecho, "si llegase a existir", salvo si los contratos fuesen aleatorios.

# Art. 1170 del C.C.: Las cosas objeto de los contratos, deben ser determinadas en cuanto a su especie,
aunque no lo sean en la cantidad, con tal que ésta pueda determinarse.

# Art. 495 del C.C.: Las obligaciones son: de dar, de hacer o de no hacer.

# Art. 1623 del C.C.: La locacion de servicios es un contrato consensual, aunque el servicio hubiese de ser
hecho en cosa que una de las partes debe entregar. Tiene lugar cuando una de las partes se obligare a
prestar un servicio y la otra a pagarle por ese servicio un precio en dinero. Los efectos de este contrato
seran juzgados por las disposiciones de este codigo sobre las "Obligaciones de hacer".

°L Di Filippo, Marfa Isabel, “Tiempo compartido. Un condominio especial”, Editorial Abeledo-Perrot, Bs.
As., 1987, pag. 198.
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A su vez, en caso de que el espacio de tiempo que se ostenta haya sido retirado
por otra persona y no se hubiera recibido, concretado ni cancelado un intercambio, el
deposito formalizado no resulta perdido, sino que a raiz del mismo se tiene un crédito
para el proximo afio calendario, pudiéndose solicitar un intercambio respecto a tal cré-
dito.*?

Ademas, las compafiias de intercambio suelen ofrecer un servicio de solicitudes
de ultimo momento en el que no se tienen en cuenta las caracteristicas de las sema-
nas que se entregan; soélo ofrecen a cambio lo que tengan a disposicion. Esto ocurre
para que no se pase la fecha de uso de las semanas que se encuentran depositadas y
no queden "colgadas”, puesto que representaria tanto una pérdida para el usuario co-
mo asi también para las cadenas.

Por dltimo, las casas de intercambio estilan ofrecer otros privilegios a sus socios,
tales como seguros vacacionales y la opcién de intercambiar la semana vacacional
gue se posee por vacaciones en algun crucero. Respecto al primero, cualquiera que
sea el destino escogido, por precios diferenciales se puede adquirir un seguro vaca-
cional que incluira desde posibles desembolsos por cancelacion de viaje hasta gastos
médicos, asistencia legal y auxilio en caso de pérdida de equipaje. Tocante al segundo
item, el periplo radicaria en contratar un pasaje a bordo de un lujoso “desarrollo flotan-
te” para disfrutar sin complicaciones unas vacaciones mas comodas e inolvidables
(intercambiandolo con la semana que se posee). Estos “mega-barcos” se caracterizan
por sus rimbombantes servicios, entretenimientos, fiestas, sorprendentes comidas,
piscinas y ociosidades, contando con la oportunidad de visitar puertos fascinantes sin
tener que empacar y desempacar el equipaje.

%2 Edicion Internacional de la R.C.1., 1984, pag. 14/18 y 354/361.
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En capitulos anteriores practicamente se dejé plasmado el encuadre juridico que
este sistema merece. Ahora en este séptimo capitulo, es el turno de investigar las dis-
tintas maniobras articuladas por los vendedores, emprendedores y demas sujetos inte-
resados en la comercializacién para captar la curiosidad de los potenciales usuarios.
Por otro costado, se denotaran las correlaciones “rastreadas” entre la figura en estudio
y la ley 24.240 de defensa del consumidor, que con su reciente modificacion (por ley
26.361) incorpord dentro de su texto la adquisicion de derechos en los tiempos com-
partidos, conforme se desprende de su articulo 1. Especial connotacion se le atribuira
a la Camara Argentina de Tiempo Compartido, como érgano de control en la materia.

25. Estrategias de promocién y venta del tiempo compartido. Clausulas
usuales (abusivas). Correlacién con la ley 24.240 de Defensa del Consumidor.
Régimen constitucional. Camara Argentina de Tiempo Compartido

25.1. Estrategias de promocién y venta del tiempo compartido

En esta practica turistica es normal que se sorprenda a una persona por la calle
o reciba una llamada telefénica para distinguirla con el “regalo” de una estadia en un
lugar vacacional y, consiguientemente, la invitan a una charla con desayuno o almuer-
zo de por medio; seguramente sera para ofrecerle invertir en un tiempo compartido.
Sin duda alguna, ganarse un premio es reconfortante; maxime aun, si éste no implica
desembolso alguno de dinero (al menos, hasta entonces).”

En efecto, en los dltimos tiempos buena parte de los argentinos ha pasado por
una de estas instancias, donde se les informaba que habian resultado acreedores de
una estadia gratuita en algun centro vacacional del pais o del exterior, ademas de un
cOctel en su honor. Se imponia, como Unico requisito, concurrir a una reunién para
retirar el “premio”, ignorando el incauto premiado en la mayoria de los casos, que en la
misma le expondrian las “ventajas” de adquirir una propiedad de tiempo compartido.

Para seducir a los clientes, los vendedores utilizan, entre otros medios, la pre-
sion psicoldgica. Los emprendedores emplean y capacitan a habiles e inescrupulosas
personas quienes, con técnicas de marketing disefiadas para aquellos que no estan
preparados mentalmente, les inducen a contraer obligaciones. La actitud de los capa-
citados implica actuar con positivismo, entusiasmo, dedicacion, responsabilidad, per-
sistencia, paciencia, profesionalidad y amigabilidad frente a los futuros compradores.

Desprevenidos, los posibles adquirentes no tienen la menor oportunidad de re-
flexionar adecuadamente y menos aun de retractarse. Cuando los entrevistados se
encuentran mental y fisicamente agotados luego de varias horas de entrevista... ad-
hieren por inercia.

% Los regalos o convertidores como también se les Ilama son muy importantes para el tiempo compartido.
Por ese motivo, los vendedores suelen sefialar que la eleccién de los convertidores debe ser cuidadosa ya
que su funcidn por excelencia es: motivar al turista. Entre algunos regalos suelen obsequiarse: excursio-
nes, renta de autos, gorras, remera, sombrillas, bebidas e inclusive descuentos en centros comerciales.
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La técnica mayormente utilizada en este negocio es la de “enganchar”, sorpresi-
va y desprevenidamente, a las personas que pasean y deambulan por lugares publi-
cos (comercios, playas, puertos, plazas, supermercados, shoppings, etc.) de los gran-
des centros turisticos. También la comunicacién telefénica al posible comprador es
otra de las alternativas viable. Sea una u otra, la cuestidbn ronda en anoticiar a esta
persona de haber ganado un premio; generalmente, luego de haber llenado un cupdn.
Debe hacerse notar que, en los datos establecidos en los citados cupones, habitual-
mente se formula la siguiente pregunta: “¢Posee usted tarjeta de crédito?” La realidad
indica que quienes no la poseen, rara vez accedan a los premios y, por ende, no son
convocados a la reunion referida (¢, mera casualidad?). En algunas ocasiones, a quie-
nes no poseen dinero plastico, los vendedores les hacen suscribir los contratos y junto
con éstos, firmar pagarés posdatados. Mediante el interrogatorio en la via publica o el
llamado telefénico, quien lo efectla inquiere sobre algunos aspectos referidos a la sol-
vencia econdmica del entrevistado; es una suerte de segundo filtro para no convocar a
quien no reuna los requisitos basicos para ofrecerle un tiempo compartido. En caso de
“pasar la prueba”, es invitado a un agape en el que promocionan las bondades del
servicio ofrecido con videos, folletos, etc. Durante estas reuniones, los colocadores
intentan con especial perseverancia y presion, que el favorecido suscriba de inmediato
el convenio. Como elemento de presién también utilizan el argumento que la imperdi-
ble promocioén ofrecida es por ese Unico dia, por lo cual en caso de no firmar el contra-
to o compromiso previo (reserva), se pierden los “beneficios” proporcionados.

Otra técnica de venta consiste en regalar una estadia para dos o mas personas
en algun centro vacacional del exterior del pais, siempre y cuando los pasajes los ad-
quieran a través de una empresa de viajes y turismo que ellos mismos determinan.
Cabe resaltar que las tarifas que ésta les cobra a los usuarios, es significativamente
superior a las vigentes en plaza.

Una vez cautivo el adherente, es menester detenerse sobre el contrato firmado.
Este documento, que no se ha discutido y muy improbablemente se pueda modificar,
contiene mayormente una serie de clausulas, anexos y limitaciones abusivas que favo-
recen al prestador en detrimento del adherido; ademas, debe citarse que en muchos
casos la redaccion de los contratos es poco clara. Al respecto, resultaria aplicable la
normativa sobre clausulas abusivas que dispone el articulo 37 de la ley 24.240 y el
articulo 16 de la ley 26.356; establecen que no seran oponibles al usuario —o se ten-
dran por no convenidas— aquellas disposiciones que con miras arbitrarias tiendan a
desemparejar la relacion juridica entablada.

Existen vastos casos de damnificados que no fueron debidamente informados
del pago de expensas anuales y los respectivos gastos administrativos (o, con el de-
venir del tiempo, los aumentos de estos costes), que igualmente las empresas presta-
tarias cobran a veces por los cupones firmados y debitados automaticamente de sus
cuentas bancarias. Esto constituye una trampa de la que muy dificiilmente se pue-
dan recuperar los montos abonados por dichos conceptos. Otra forma empleada por
los empresarios, son las reclamaciones de pago que efectlan a los domicilios de los
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usuarios. Debido a la constante presion ejercida, el adherente no tiene el tiempo sufi-
ciente para comprender razonablemente las clausulas que integran el contrato.

En varios contratos prefabricados o por adhesion no existe una clausula de res-
cisién contractual por propia voluntad del adherido.** Existe, generalmente, una que si
faculta a la parte contratante a rescindir el contrato por incumplimiento del usuario, ya
sea por falta de pago de las cuotas, expensas, etc. En estos supuestos, y segun la
letra del contrato, el adherente pierde todo derecho a reclamar los montos ya abona-
dos, como asi también resulta harto improbable que le devuelvan los cupones firma-
dos de su tarjeta de crédito a acreditarse en el futuro, toda vez que debe pagar un por-
centual en concepto de indemnizacion.®

También se han hallado casos de damnificados que pese a abonar una cuota de
membresia a las cadenas de intercambios, en el momento de solicitar los servicios al
operador, no los prestan aduciendo diversas excusas dilatorias (tales como plazas
saturadas, zonas con demasiada demanda, etc.) a pesar que el adherente habia abo-
nado un plus sobre el precio de la modalidad contratada, ademas de una cuota mayor
de expensas anuales para poder intercambiar destinos.

No resultaria extrafio que, al concurrir al sitio elegido para utilizar la semana de
bonificacion que los colocadores de esta modalidad le otorgan para que se suscriba, el
adherente padezca un sinfin de inconvenientes que van desde un servicio deficiente
hasta instalaciones edilicias que dejan mucho que desear. La situacion precedente-
mente expuesta provoca una evidente inequidad, ya que lo que para uno es una obli-
gacion, cuyo incumplimiento conlleva una grave sancién, para el otro constituye un
derecho a indemnizacién por dafios y perjuicios. La reciprocidad aqui, simplemente, no
existe.

% Al respecto, véase lo desarrollado en este trabajo de investigacion: “26. Extincién del tiempo comparti-

do. — Punto 26.3 La que se debe por circunstancias propias del contrato” y “28.5 La regresion juridica que
emerge de la ley. Objeciones. Puntos en contra — Punto 28.5.1 Inexistencia de facultad rescisoria”.

% Comenta Santarelli, Fulvio German, en “El impacto de la ley 26.361 en la contratacion con el consumi-
dor”, DJ 23/04/2008, 1117 - DJ 2008-1, 1117: «...Los contratos de duracién, con vocacion de permanen-
cia en el tiempo que se renuevan en forma automatica, presentan en la generalidad de los casos, dificulta-
des para el consumidor de liberarse de tal compromiso; las empresas no suelen organizar métodos que
faciliten la recepcion y —menos aln- una respuesta a la inquietud rescisoria del consumidor; elongan el
vinculo contractual mas alla de la voluntad de aquél. De este modo se fuerza a tomar vias distintas para la
extincion de las utilizadas para contratacion, es decir la facilidad de acceso a la comunicacion no es igual
en ambos momentos del contrato (principio y fin). Frente a tal realidad, el nuevo art. 10 ter de la ley
24.240 establece una aplicacion acertada del principio de reciprocidad de trato, otorgando fuerza extintiva
del vinculo al mismo medio utilizado por el proveedor para vender; estando este obligado a emitir, dentro
de las 72 hs., una constancia fehaciente del pedido de rescision por parte del consumidor o usuario. Este
derecho debera informarse en la factura o documento equivalente que emita el proveedor...» — art. 10 ter:
“Modos de Rescision. Cuando la contratacién de un servicio, incluidos los servicios publicos domicilia-
rios, haya sido realizada en forma telefdnica, electrdnica o similar, podra ser rescindida a eleccion del
consumidor o usuario mediante el mismo medio utilizado en la contratacién. La empresa receptora del
pedido de rescision del servicio debera enviar sin cargo al domicilio del consumidor o usuario una cons-
tancia fehaciente dentro de las SETENTA Y DOS (72) horas posteriores a la recepcion del pedido de
rescision. Esta disposicion debe ser publicada en la factura o documento equivalente que la empresa
enviare regularmente al domicilio del consumidor o usuario.”.
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25.2. Defensa del consumidor. Ley 24.240

Tal como ya se dijo, en nuestro pais, por imperio de lo sentado por cuantiosos
fallos judiciales y en especial lo dispuesto por el articulo 5 de la ley 26.356, resultan
aplicables las disposiciones de la ley 24.240 de proteccion al consumidor, particular-
mente las contenidas en sus articulos 4 y 37.%

Como ya se dijo, conforme al articulo 1, el objeto de la ley de defensa del con-
sumidor es defender a los consumidores o usuarios, entendiéndose por tales a toda
persona fisica o juridica que adquiere o utiliza bienes o servicios en forma gratuita u
onerosa como destinatario final, en beneficio propio o de su grupo familiar o social.
Queda comprendida la adquisicion de derechos en tiempos compartidos, clubes de
campo, cementerios privados y figuras afines. Se considera asimismo consumidor o
usuario a quien, sin ser parte de una relacién de consumo, como consecuencia o en
ocasion de ella adquiere o utiliza bienes o servicios como destinatario final, en benefi-
cio propio o de su grupo familiar o social, y a quien de cualquier manera esta expuesto
a una relacion de consumo.®’

Segun la ley —articulo 4—, los proveedores deben brindar informacién en forma
cierta, clara y detallada de todo lo relacionado con las caracteristicas esenciales de los
bienes y servicios que ofrecen. La informacién proveida debe estar redactada en cas-
tellano y ser siempre gratuita para los consumidores. En realidad, es palmario que
para acreditar la buena fe de la parte vendedora, en los contratos suelen incluirse
clausulas poco felices, donde se deja constancia de que, antes de su firma, aquélla ha
dado al adquirente informacion veraz, detallada, eficaz y suficiente obre el objeto de la
operacion y le ha exhibido documentacién que acredita la existencia de titulos perfec-
tos.”®

Por otro lado, en cuanto a las condiciones de la oferta y la venta, la legislacién
establece que se deben cumplir con todas las precisiones que se hayan ofrecido, in-
cluyendo la informacién de las publicidades o anuncios, quedando los comerciantes
obligados a cumplirlas. Todas las promesas forman parte del contrato de compraventa
del producto o servicio.

Asimismo, la ley sostiene que siempre debe documentarse la operacién conve-
nida, en la que no pueden faltar el hombre y domicilio del vendedor o prestador del
servicio, las caracteristicas esenciales del producto o servicio, el plazo y condiciones
de entrega, el precio y condiciones de pago y debe constar si se otorga garantia y sus
caracteristicas. Es evidente que esto se conjuga con lo normado por los articulos 10 y
15 de la ley de sistemas turisticos de tiempo compartido, los cuales se pronuncian en
contextos similares.

% Favier-Dubois, Eduardo M., “La patologia del tiempo compartido y la imprecisién de su status juridi-
co”, Ed. Errepar, DSE, N° 157, Bs. As., 2000, Tomo XII, pag. 439.

%" para ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “12. Caracteristicas —punto 13-".
% Favier-Dubois, Eduardo M., “La patologia del tiempo compartido y la imprecisién de su status juridi-
co”, Ed. Errepar, DSE, N° 157, Bs. As., 2000, Tomo XII, pag. 439.
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Ahora bien, cuando no estaba prevista la normativa que actualmente regula el
tiempo compartido, se entendia mutatis mutandi que esta actividad era regida por las
mismas condiciones concernientes al sistema de venta domiciliaria, por corresponden-
cia y otras, prevista por la ley 24.240 en su capitulo VIl (articulos del 32 al 35).% Sin
perjuicio de ello, no hay que descartar su aplicabilidad ya que, como se expuso, por
accion del articulo 5 de la ley 26.356 sus disposiciones son oponibles.

Al respecto, esta normativa dispone en su articulo 32:

“Venta Domiciliaria. Es aquella oferta o propuesta de venta de un bien o prestacion de

un servicio efectuada al consumidor fuera del establecimiento del proveedor. También

se entendera comprendida dentro de la venta domiciliaria o directa aquella contrataciéon
gue resulte de una convocatoria al consumidor o usuario al establecimiento del provee-
dor o a otro sitio, cuando el objetivo de dicha convocatoria sea total o parcialmente dis-
tinto al de la contratacion, o se trate de un premio u obsequio. El contrato debe ser ins-

trumentado por escrito y con las precisiones establecidas en los articulos 10 y 34 de la
presente ley...” 100

Ademas refiere el articulo 33: “Venta por correspondencia y otras. Es aquella en
gue la propuesta se efectlia por medio postal, telecomunicaciones, electrénica o simi-
lar, y la respuesta a la misma se realiza por iguales medios...”. En esta seguidilla indi-
ca el articulo 34:**

“Revocacion de aceptacion...El consumidor, tiene derecho a revocar la aceptacion du-
rante el plazo de diez dias corridos contados a partir de la fecha en que se entregue el

% Asociacién Proteccion Consumidores del Mercado Comdn del Sur, “Tiempo compartido — Tiempo de
reflexion”, url: http://www.proconsumer.org.ar/CAPITULO20.htm, [fecha de acceso: 17/06/2008]. Al
respecto la Camara Nacional de Apelaciones en lo Contencioso Administrativo Federal, sala V; causa:
“Mazzei Smurra y Asociados, S.A. c. Secretaria de Comercio e Inversiones-Disp. DNCI 1030/96”; MJ-
JU-E-9691-AR | ED, 178-106 | EDJ9691; fecha: 25/11/1997 dispuso lo siguiente: “Ya que la voluntad del
legislador al sancionar la ley 24.240, fue la de proteger al usuario o consumidor cabe considerar que, ain
cuando no exista una normativa especifica referida al contrato de tiempo compartido y exista un debate
sobre la naturaleza de dicho instituto, la aplicacion de dicha ley no resulta inadecuada, cuando se discute
la conducta asumida por la sociedad vendedora en el curso de la formacidn del contrato —durante el lapso
que iria desde la oferta a la suscripcion de la escritura—; tanto mas que, no puede desconocerse que este
instituto no se limita a la venta de un inmueble con fines vacacionales, sino que también comprende la
prestacion de determinados servicios”.

10 Explica Santarelli, Fulvio Germén, en “El impacto de la ley 26.361 en la contratacién con el consumi-
dor”, DJ 23/04/2008, 1117 - DJ 2008-1, 1117: «...El régimen de contratacion por el consumidor fuera de
los locales comerciales justifica un régimen diferente en cuanto a la prestacion del consentimiento del
consumidor, en virtud de que éste se encuentra expuesto a modalidades de comercializacion mas invasi-
vas. El nuevo art. 32 considera venta domiciliaria a aquella cuya oferta o propuesta de venta es efectuada
al consumidor fuera del establecimiento del proveedor; también se asimila a esta modalidad, los supuestos
en que el consumidor concurre al establecimiento del proveedor como consecuencia de una convocatoria
de éste a aquél. Para que esta convocatoria tenga la relevancia de ser incluida en este diferente régimen de
contratacion se requiere que "el objetivo de dicha convocatoria sea total o parcialmente distinto al de la
contratacion, o se trate de un premio u obsequio”...».

191 El consumidor que asiste por sus propios medios a un local comercial lo hace con intencién de buscar
lo que necesita y/o desea. Esto supone una reflexion acerca de la conveniencia y mayor predisposicion
reflexiva frente a los estimulos de venta que recibe; empero, resulta pertinente buscar fundamento a la
facultad de arrepentimiento con que goza el débil; éste se advierte en los supuestos que enuncia el art. 32
de la ley 24.240, donde el producto o servicio a ofertar o vender se realiza al consumidor en un ambito
fuera del establecimiento del proveedor, o bien por una convocatoria del usuario al establecimiento del
proveedor o a otro sitio, cuando el objetivo de dicha convocatoria sea total o parcialmente distinto al de la
contratacion o se trate de un premio u obsequio. Estos casos son mas perplejos a los ojos del consumidor
ya que, este resulta sumamente expuesto y fragilidad a aquellos estimulos que operan sobre lo inesperado
y lo sorpresivo. Ello explica un plazo de reflexion que se justificacion al arrepentimiento.
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bien o se celebre el contrato, lo Ultimo que ocurra, sin responsabilidad alguna. Esa facul-
tad no puede ser dispensada ni renunciada. El vendedor debe informar por escrito al
consumidor de esta facultad de revocacion en todo documento que con motivo de venta
le sea presentado al consumidor. Tal informacion debe ser incluida en forma clara y no-
toria...”

Recapitulando...si en la tranquilidad del hogar el adherente se toma la labor de
leer detenidamente el contrato o consultar al respecto y darse cuenta que lo firmado
no condice con lo conversado con los vendedores del tiempo compartido, puede diri-
girse para entrevistarse con el intermediario con quien suscribié el instrumento a los
fines de renegociarlo o revocarlo. Lo mas probable es que, banalmente, le respondan
con evasivas, tales como “fulano de tal viaj¢” o “usted ya tiene fijada fecha para otra
entrevista (recién en tiempo para nada prudente desde que el usuario se apersonara a
reclamar la anulacién del contrato)”. Obviamente, cuando de manera ingenua el usua-
rio se presente a la reunion, tajantemente le sentenciaran que la operacién no puede
dejarse sin efecto, ya que los términos se encuentran vencidos. %

Uno de los tantos amparos legales que protege al consumidor (usuario) en este
tipo de modalidad de venta es la prescripcidn del articulo 36 de la mentada ley, que
reza:

“Requisitos. En las operaciones financieras para consumo y en las de crédito para el

consumo debera consignarse de modo claro al consumidor o usuario, bajo pena de nuli-

dad: a) La descripcion del bien o servicio objeto de la compra o contratacion, para los
casos de adquisicion de bienes o servicios; b) El precio al contado, sélo para los casos
de operaciones de crédito para adquisicion de bienes o servicios; ¢) El importe a des-
embolsar inicialmente —de existir— y el monto financiado; d) La tasa de interés efectiva
anual; e) El total de los intereses a pagar o el costo financiero total; f) El sistema de

amortizacion del capital y cancelaciéon de los intereses; g) La cantidad, periodicidad y

monto de los pagos a realizar y h) Los gastos extras, seguros o adicionales, si los hubie-

re. Cuando el proveedor omitiera incluir alguno de estos datos en el documento que co-
rresponda, el consumidor tendra derecho a demandar la nulidad del contrato o de

192 previendo la eventualidad del artilugio explicitado, desde mi humilde opinién me permito aconsejar
que, cuando se tiene la firme intencion de efectuar la revocacion contractual, se efectivice lo siguiente:
que dentro de los diez dias previstos por la ley, se envie a la empresa vendedora o al emprendedor, una
carta documento, u otra comunicacion fehaciente, haciéndole saber que se revoca la aceptacion del con-
trato rubricado, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 34 de la ley 24.240.

Ahora bien, en un todo de acuerdo con la nueva legislacion que rige la materia tiempo compartido, este
derecho de revocacion puede enmarcarse, en iguales términos, a lo que exponen los articulos 15 —inc. p—
y 18 de la ley 26.356; ello con una sola diferencia: aqui el plazo ya aludido se reduce a cinco y siete dias,
respectivamente. El primer caso se refiere a la facultad de arrepentimiento que se le confiere al usuario
para recovar su decision de suscribir el contrato de tiempo compartido, cuando no se hubiere celebrado
previamente precontrato o reserva de compra; en cambio, el segundo dispositivo, directamente, relata
sobre el derecho de revocar la aceptacion en el precontrato o reserva de compra de periodos vacacionales.
En acuerdo con lo expuesto esta la opinidn de Loiza, Fabian M. en “Primeras reflexiones sobre la reciente
ley de tiempo compartido”, Microjuris, MJ-DOC-3409-AR | MJD3409, 09/04/2008. Para ampliar sobre
esta facultad, véase en este trabajo de investigacion: “26. Extincién del tiempo compartido — Puntos 26.1
La que se realiza con la intencion de revocar (desistir) la aceptacion brindada en el precontrato o reserva
de compra de periodos vacacionales y 26.2 La que el socio efectda por circunstancias que hacen a su
voluntad o por motivos propios del emprendedor que en fin, uno y otro suceso, terminan haciendo impo-
sible sostener el compromiso asumido; asimismo, véase 28.5.4 Orden publico y la nota al pie 158”.
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una o mas clausulas”. Cuando el juez declare la nulidad parcial simultaneamente inte-
grara el contrato, si ello fuera necesario...” 103

Con relacion a lo precedentemente expuesto, en alguna oportunidad los tribuna-
les se han pronunciado sobre la aplicacién de la ley 24.240, sosteniendo que para que
se configure la infraccién prevista por el articulo 36, por falta de precisiones en la do-
cumentacion que se extiende con motivo de la operacion de tiempo compartido, no se
requiere la intencionalidad fraudulenta en su autor, pues lo que se pretende es preser-
var a los consumidores en general, a fin de evitar equivocos en la naturaleza y en los
alcances de los servicios que se ofrecen al publico, que puede generar en los posibles
interesados comportamientos erréneos en relacién a su interés respecto del verdadero
servicio que se ofrece.’**

No hay que hacer caso omiso a la novedad que ha plasmado el articulo 18 de la
ley 26.356 al regular sobre el desistimiento.'%®

En rigor de verdad, se hace alusion a lo develado en virtud de que determinadas
empresas de tiempo compartido hacen firmar solicitudes de adhesién sin exhibirles a
los adquirentes el modelo del contrato definitivo y el reglamento interno de uso y admi-
nistraciéon; menos aun cumplen con estampar en la redaccién de los contratos las exi-
gencias contenidas en los articulos 10, 19 y 36 de la ley 24.240 y, 10 y 15 de la ley
26.356.

Continuando con el hilo conductor resefiado, si un consumidor se sintiese dam-
nificado por el incumplimiento de cualquier pauta de un contrato, puede realizar la de-
nuncia correspondiente. Verificada la existencia de una o mas infracciones, la ley
24.240 establece la aplicacion de sanciones para el incumplidor tales como: apercibi-
miento, multa, decomiso de mercaderias, clausura de establecimiento, suspension o
pérdida de concesiones, privilegios, regimenes impositivos o crediticios especial de
gue se gozaren. Ademas, los infractores publicaran o la autoridad de aplicacién podra
publicar a costa del aquellos la resolucion condenatoria o una sintesis de los hechos
gue la originaron, el tipo de infraccion cometida y la sancién aplicada, en un diario de
gran circulacion en el lugar donde aquélla se cometié y que la autoridad de aplicacion
indique. Del mismo modo, la ley establece que seran sancionadas con apercibimiento
0 multa las denuncias maliciosas o0 sin justa causa.

La ley 26.356 es novisima al instalar una instancia arbitral a los fines de la reso-
lucion de conflictos entre las partes (capitulo VII —articulos 32 al 33-). Recalca que
este sistema extrajudicial y voluntario atendera y solucionara aquellos casos en los
gue pueda existir alguna violacién a los derechos emanados de la ley de defensa del
consumidor. Tocante a las sanciones (capitulo VIII —articulos 33 al 38-) instaura que,

* Lo recalcado me pertenece.

1% A modo ampliatorio, véase en este trabajo de investigacion: “28.5 La regresion juridica que emerge de
la ley. Objeciones. Puntos en contra — Punto 28.5.4 Orden publico”.

104 CNFed. Cont. Adm. — Sala IV — 24/4/1997, Disp. (DNCI) 801/96, causa 28.114/96; y Camara Nacio-
nal de Apelaciones en lo Contencioso Administrativo Federal, sala V; causa: “Mazzei Smurra y Asocia-
dos, S.A. c. Secretaria de Comercio e Inversiones-Disp. DNCI 1030/96”; MJ-JU-E-9691-AR | ED, 178-
106 | EDJ9691; fecha: 25/11/1997. Asimismo, a los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo
de investigacion.

1% Al respecto, véase lo narrado en la nota al pie 102.
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sin perjuicio de la responsabilidad civil o penal que pueda corresponder, los infractores
a las disposiciones de la presente ley y a las disposiciones que la reglamenten seran
pasibles de multas, inhabilitaciones temporarias, revocacion de la habilitacion otorga-
da. En el caso de estas dos Ultimas penalidades, se debera garantizar a los usuarios
del sistema, el efectivo cumplimiento de las obligaciones contraidas y de los servicios
ya contratados. Se prevé que se aplicaran por la autoridad de aplicacién de la ley de
marras, previo sumario si no se hubiere acordado la instancia arbitral. Las resolucio-
nes recaidas en los sumarios administrativos, son recurribles por ante la autoridad
judicial competente en la jurisdiccion respectiva.’®

Haciendo una exégesis de lo dispuesto, a modo ilustrativo: 1) muchos tribunales
han dicho que, si en el contrato de tiempo compartido los documentos en los cuales se
formaliz6 la operacion estaban expresados en idioma inglés, ello configura una infrac-
cion al articulo 4 de la ley 24.240 si el contratante no pudo conocer suficientemente los
alcances de los términos del convenio que iba a celebrar, siendo irrelevante, a los fi-
nes de la eximicion de la responsabilidad de la vendedora, pretender la traduccion de
tales actos, toda vez que no se la sancion6 por extender una escritura publica en idio-
ma extranjero, sino "por una falta de informacion suficiente al consumidor".’; 2) en
otro orden de cosas, se resolvié que "la actividad de ventas del sistema de tiempo
compartido no se encuentra comprendida en lo establecido por la ley 14.546 (Estatuto
del viajante de comercio) que sélo es aplicable a los que venden mercaderias, es de-
cir, cosas muebles, y también las referidas a coberturas médico-asistenciales, espa-
cios de publicidad, paquetes turisticos, etc.".*®

Por dltimo, también resulta aplicable la ley 22.802 de Lealtad Comercial sancio-
nada en 1983, a tenor de la remision que realiza el articulo 3 de la ley 24.240.1° En
general, sin perjuicio reglar sobre aspectos relativos al rotulado de productos que se
comercialicen en el mercado local, nacional o internacional, la misma tiene como prin-
cipal objetivo asegurar la transparencia en las transacciones a lo largo de toda la ca-
dena de comercializacién, hasta llegar al consumidor final. Al efecto, se percata esta
ley también hace referencia a la publicidad de bienes y servicios. Prohibe aquellos
mensajes que, emitidos por cualquier medio, puedan llevar a error, engafio o confusion
a sus destinatarios, sobre las caracteristicas del producto o servicio o sus condiciones
de comercializacion, tanto por lo que digan como por lo que omitan. Veda la realiza-
cion de promociones con premios, en los casos en que éstos se distribuyan al azar y
exista una obligacion de compra para participar.

Cuando no se cumplan las obligaciones antes mencionadas, cualquiera sea la
etapa en la cadena de comercializacion, la ley establece el pago de multas. Cuando se

1% A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “28.3 Esquema de la ley y
breve analisis exegético”.

107 camara Nacional de Apelaciones en lo Contencioso Administrativo Federal, sala V; causa: “Mazzei
Smurra y Asociados, S.A. c. Secretaria de Comercio e Inversiones-Disp. DNCI 1030/96”; MJ-JU-E-9691-
AR | ED, 178-106 | EDJ9691; fecha: 25/11/1997.

1% CNTrab. — Sala 11l — 22/7/1993 - JA — T. 1996.111 - Sintesis.

199 Asociacion Proteccién Consumidores del Mercado Comun del Sur, “Tiempo compartido — Tiempo de
reflexion”, url: http://www.proconsumer.org.ar/CAPITULO20.htm, fecha de acceso [17/06/2008].
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detecta una infraccion, se procede a labrar un acta. Se prevé un plazo para que el in-
fractor presente su defensa para que una vez acaecida esta instancia, la autoridad
pertinente resuelva sancionar o no al transgresor.

25.3. Régimen constitucional

Es norma-base y génesis de toda la legislacién imperante sobre defensa del
consumidor y, sobre la reciente legislacién de los sistemas turisticos de tiempo com-
partido, el articulo 42" de la Constitucién Nacional. Suele ser invocado en la etapa "de
promocién" de las operaciones de tiempo compartido, en la cual el consumidor no es
otro que el cliente o el futuro usuario del inmueble o del complejo turistico afectado a la
operativa, quien entre otros, goza del derecho "a una informacién adecuada y ve-
raz".!*°

25.4, Camara Argentina de Tiempo Compartido

A la hora de fiscalizar toda la operatoria de los tiempos compartidos no sélo in-
termedian las autoridades de aplicacion a las que aluden las leyes de defensa del con-
sumidor y de sistemas turisticos de tiempo compartido, sino que también cumple un
papel trascendental esta asociacion que, sin ser indispensable su funcionamiento,
aglomera todos aquellos sujetos que participan de esta novedosa técnica turistica.

25.4.1. Resefia

La Camara Argentina de Tiempo Compartido es una entidad sin fines de lucro
gue nuclea a complejos turisticos y resorts de tiempo compartido, cadenas de inter-
cambio, empresas y personas que trabajan en la industria del tiempo compartido o
propiedad vacacional. Su finalidad es establecer las pautas de comportamiento de sus
asociados para velar por la seriedad de la industria y garantizar al publico la buena
imagen de las empresas comprometidas.

Inicié sus funciones en octubre de 1984 y, desde entonces, representa a sus
asociados ante diferentes organismos publicos y privados, entes e instituciones, so-
ciedades, y participa en congresos, conferencias y jornadas en las que se aborden
temas vinculados con la industria del turismo por tiempo compartido.

* Art. 42 de la C.N.: Los consumidores y usuarios de bienes y servicios tienen derecho, en la relacion de
consumo, a la proteccion de su salud, seguridad e intereses econémicos; a una informacion adecuada y
veraz; a la libertad de eleccidn, y a condiciones de trato equitativo y digno. Las autoridades proveeran a la
proteccidn de esos derechos, a la educacion para el consumo, a la defensa de la competencia contra toda
forma de distorsion de los mercados, al control de los monopolios naturales y legales, al de la calidad y
eficiencia de los servicios publicos, y a la constitucion de asociaciones de consumidores y de usuarios. La
legislacion establecera procedimientos eficaces para la prevencion y solucion de conflictos, y los marcos
regulatorios de los servicios publicos de competencia nacional, previendo la necesaria participacion de las
asociaciones de consumidores y usuarios y de las provincias interesadas, en los organismos de control.

10 Favier-Dubois, Eduardo M., “La patologia del tiempo compartido y la imprecision de su status juridi-
co”, Ed. Errepar, DSE, N° 157, Bs. As., 2000, Tomo XII, pag. 439.
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25.4.2. Funciones

1. Brinda asesoramiento calificado y know how a usuarios, asociados, inversores,
desarrollistas y potenciales desarrollistas de la industria de tiempo compartido.

2. Presta colaboracion a las autoridades nacionales, provinciales y/o municipales
en todos aquellos temas referentes al sistema.

3. Participa activamente —en conjunto con instituciones oficiales y privados— en
cuestiones relacionados con la industria del turismo en general.

4. Se involucra en mediaciones entre sus asociados y terceros, con el fin de resol-
ver cuestiones inherentes al sistema de tiempo compartido.

25.4.3. Ventajas y servicios para los afiliados a la Camara Argentina de
Tiempo Compartido

1. Organiza seminarios, congresos, cursos y jornadas tanto en nuestro pais, como
en el exterior. El objetivo de dichos eventos consiste en la actualizacion de todos los
aspectos relacionados con el tempo compartido o la propiedad vacacional en particu-
lar, y con el desarrollo del turismo en general.

2. Mantiene una comunicacion permanente con sus asociados para mantenerlos al
tanto de aspectos tales como: legislacion del tiempo compartido o propiedad vacacio-
nal, cifras y estadisticas de la industria, acciones opiniones del Presidente de la Cama-
ra Argentina de Tiempo Compartido y otros referentes de la entidad acerca de la ac-
tualidad de la industria, entre otros.

3. Relaciona a sus asociados con las organizaciones afines a la industria del tiem-
po compartido: Camara Argentina de Turismo, Secretaria de Turismo de la Nacion,
Direccion de Defensa del Consumidor, Comisiones de Turismo de Senadores y Dipu-
tados de la Nacion y con el Poder Ejecutivo Nacional, entre otras.

4. Asesora a particulares en la compra y venta de semanas de tiempo compartido
e interactla entre los usuarios, las empresas y los organismos de defensa del consu-
midor a través de su departamento de atencién a usuarios.

5. Colabora en la resoluciéon de asuntos que pudieran presentarse en las relacio-
nes comerciales entre usuarios y resorts afiliados a la Camara Argentina de Tiempo
Compatrtido.






CAPITULO VIII

Extincion del Tiempo Compartido. La insolvencia de las partes

y las modalidades operativas. Doctrina y legislacion
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En el capitulo anterior se ha presentado la investigacién basicamente en todo lo
relativo a la correlacion que la figura exterioriza con la ley de defensa del consumidor.
En este octavo capitulo, la atencién se centrara en el estudio de las diversas variantes
gue pueden acaecer respecto a la extincion del sistema turistico de tiempo compartido
propiamente dicho, como de los méviles que pueden originar la conclusién del contrato
en particular. Igualmente, se hard un pormenorizado examen de como se deberia re-
solver la cuestién relativa a los derechos de los usuarios cuando el emprendedor vea
comprometida su situacion patrimonial. Por un lado, se detallaran las soluciones que
propone la doctrina; por otro lado, se veran las respuestas que emanan de la reciente
ley, al consagrar la oponibilidad e intangibilidad de los derechos del adquiren-
te/usuario, conforme lo estipula el articulo 12 de dicha normativa.

26. Extincion del tiempo compartido
Existen cinco tipos de terminaciones:

26.1. La que se realiza con la intencion de revocar (desistir) la aceptacion
brindada en el precontrato o reserva de compra de periodos vacacionales

Esta prerrogativa esta definida en el articulo 18 de la reciente ley 26.356 como
“desistimiento”. Al efecto se dispone: es el derecho que tiene el futuro usuario de revo-
car su aceptacion en el precontrato o reserva de compra de periodos vacacionales, sin
necesidad de expresion de causa, siempre que lo haga dentro de los 7 dias de su sus-
cripcién, mediante comunicacién cursada por medio fehaciente. Igual derecho tendra
cuando no se hubiere suscripto el precontrato o la reserva, en cuyo caso el plazo de
arrepentimiento se computara a partir del otorgamiento del contrato de tiempo compar-
tido. La facultad de arrepentimiento no puede ser renunciada ni dispensada y debe
estar incluida en forma clara y notoria en el instrumento suscripto.

El emprendedor o el vendedor en su caso, procederan a la devolucion de los
importes recibidos por todo concepto, dentro de los 30 dias de recibida la comunica-
cion.

26.2. La que el socio efectla por circunstancias que hacen a su voluntad o
por motivos propios del emprendedor que en fin, uno y otro suceso, terminan
haciendo imposible sostener el compromiso asumido

Por ejemplo, la cancelacion verificada porque el socio no esta satisfecho con el
servicio que le estan brindando; no puede seguir pagando las expensas o cumplir con
el plan de pago brindado por el emprendedor; no le dan lo que le ofrecieron o prome-
tieron; recibe informacién negativa del tiempo compartido; el nivel de calidad de los
servicios o instalaciones del complejo turistico a mermado, o bien por circunstancias
de fuerza mayor.

Dentro de esta causal es atinente mencionar la facultad que tiene el usuario de
arrepentirse para revocar su decision de suscribir el contrato de tiempo compartido,
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cuando no se hubiere celebrado previamente precontrato o reserva de compra como
en el supuesto mencionado en el punto 1. Al efecto reza el articulo 15 —inc. p— de la
ley 26.356:
“...Indicacion con caracteres destacados, de la facultad de arrepentimiento que se le
confiere al usuario en el plazo de CINCO (5) dias para revocar su decision de suscribir el

contrato de tiempo compartido, cuando no se hubiera celebrado previamente precontrato
o reserva de compra...” 1L

También, dentro de esta causal, es pertinente circunscribir la posibilidad que tie-
ne el usuario de resolver la relaciéon por incumplimiento del deber de informacién que
pesa sobre el emprendedor. La ley espafiola establece que si el adquirente no hubiese
sido suficientemente informado podra resolver el contrato, debiendo ejercer este dere-
cho de resolucién en un plazo de tres meses (articulo 10). Esta disposicién es aplica-
ble en el derecho argentino, en la medida en que el deber de informacién haya sido
relevante, utilizando la resolucién por incumplimiento con base en el articulo 1204" del
C.C. Si la informacion fue deficiente en el periodo previo se configura un dolo inciden-
tal (articulo 934" del C.C.), que da origen a una accién de responsabilidad precontrac-
tual.™*?

26.3. La que se debe por circunstancias propias del contrato

Respecto a este motivo, se pueden mencionar las siguientes causales:
e Porvencimiento del plazo previamente establecido en el contrato.
o Por estar satisfecho el prop6sito para el que el objeto fue dado en uso.
e Por mutuo disentimiento.
e Por nulidad.
« Por rescision.'*?

1 Al respecto, véase lo narrado en la nota 101 y 102.

* Art. 1204 del C.C.: En los contratos con prestaciones reciprocas se entiende implicita la facultad de
resolver las obligaciones emergentes de ellos en caso de que uno de los contratantes no cumpliera su
compromiso. Mas en los contratos en que se hubiese cumplido parte de las prestaciones, las que se hayan
cumplido quedaran firmes y produciran, en cuanto a ellas, los efectos correspondientes.

No ejecutada la prestacion, el acreedor podra requerir al incumplidor el cumplimiento de su obligacién en
un plazo no inferior a quince dias, salvo que los usos o un pacto expreso establecieran uno menor, con los
dafios y perjuicios derivados de la demora; transcurrido el plazo sin que la prestacion haya sido cumplida,
quedaran resueltas, sin mas, las obligaciones emergentes del contrato con derecho para el acreedor al
resarcimiento de los dafios y perjuicios.

Las partes podran pactar expresamente que la resolucién se produzca en caso de que alguna obligacién no
sea cumplida con las modalidades convenidas; en este supuesto la resolucion se producira de pleno dere-
cho y surtira efectos desde que la parte interesada comunique a la incumplidora, en forma fehaciente, su
voluntad de resolver.

La parte que haya cumplido podra optar por exigir a la incumplidora la ejecucién de sus obligaciones con
dafios y perjuicios. La resolucion podra pedirse aunque se hubiese demandado el cumplimiento del con-
trato; pero no podra solicitarse el cumplimiento cuando se hubiese demandado por resolucion.

* Art. 934 del C.C.: El dolo incidente no afectara la validez del acto; pero el que lo comete debe satisfacer
cualquier dafio que haya causado. Es dolo incidente el que no fue causa eficiente del acto.

112 | orenzetti, Ricardo Luis, “Tratado de los contratos”, Tomo I, Editorial Rubinzal — Culzoni Editores,
Bs. As., 1999, pag. 469.

113 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “28.5 La regresion juridica
que emerge de la ley. Objeciones. Puntos en contra — Punto 28.5.1 Inexistencia de facultad rescisoria”.
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¢ Por confusion.
26.4. La que implica la extincidn del sistema turistico de tiempo compartido

Respecto a este motivo, se pueden mencionar las siguientes causales:
e Por pérdida o destruccién del inmueble dado en el tiempo compartido, ya sea
por caso fortuito o fuerza mayor.
o Por expropiacién del inmueble por causa de utilidad publica.
e Por eviccién del bien dado en uso para el tiempo compartido.
e A suvez, enlaley 26.356 se incorporan en su articulo 30 varios items que deno-
tan esta causal. Al efecto reza:
“La extincion del STTC y consecuentemente la desafectacion de los bienes, operara: a)
Por vencimiento del plazo de afectacion al STTC previsto en la escritura de constitucion;
b) En cualquier momento, cuando no se hubieran producido enajenaciones, o se hubiera

rescindido la totalidad de los contratos, lo que se hara constar en escritura publica; c)
Cuando habiéndose cumplido la condicion resolutoria prevista en el articulo 10 inciso b)

apartado 6", el emprendedor revoque los derechos que hubiere enajenado mediante de-
claracién de voluntad, manifestada en escritura publica, dentro de los treinta (30) dias de
vencido el plazo establecido en la escritura de constitucion del sTTCc™, d) Por destruc-
cién o vetustez.”

e También existe la causal de revocacion de la habilitacion otorgada por la autori-
dad de aplicacion para operar un sistema turistico de tiempo compartido. Esta contin-
gencia se desarrolla como sancion para los infractores a las disposiciones de la ley,
todo ello conforme lo norma el articulo 38 de la ley 26.356.*°

26.5. La que implica revocar la membresia a la cadena de intercambio en la
gue el socio se encuentre adherido

En comun que, paralelamente a la adquisicién de un tiempo compartido, se firme
un contrato de adhesioén a la cadena de intercambios a la cual pertenezca el empren-
dedor. Ordinariamente, en los primeros meses de pertenencia a dicha red no se de-
vengan expensas por los usos y promociones ofrecidos, cumpliendo esta diligencia
una suerte de “regalo” para el nuevo integrante. Con antelacién al vencimiento de di-
cha franquicia, se le comunicara al adquirente que comenzara a gestarse una comi-
sioén por su utilizacién.

* Art. 10 — inc. b) — apartado 6): “...Cuando la transferencia o constitucién de derechos a favor de futuros
usuarios quede condicionada a la enajenacién de un nimero determinado de periodos de disfrute en un
determinado lapso, éste no podra exceder de UN (1) afio, ni el minimo de periodos podra ser superior al
CINCUENTA POR CIENTO (50%) del total de los periodos a comercializar...”.

114 Respetuosamente me pregunto, ;como se puede revocar un derecho ya enajenado? Segun el Diccio-
nario de la Real Academia Espafiola, enajenar, (Del lat. in, en, y alienare) en su primera acepcion signi-
fica: 1. tr. Pasar o transmitir a alguien el dominio de algo o algun otro derecho sobre ello. Por lo tanto,
excepto que medie un vicio de la voluntad que torne nulo el acto, ;cémo revocar un derecho que ya no
poseemos? Estimo que la redaccion de este articulo, sin lugar a dudas, encontrard mas de un planteo.

5 A los fines de ampliar sobre la tematica, véase en este trabajo de investigacion: “28.5 La regresion
juridica que emerge de la ley. Objeciones. Puntos en contra — Punto 28.5.6 Revocacion de la habilita-
cion”.
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La causal de marras, ocurre cuando no esta dentro de las decisiones del benefi-
ciario seguir formando parte de la red de intercambios una vez fenecido el plazo de
gracia descripto; en este caso, notificada dicha decision a la cadena de referencia, la
revocacion operara ipso iure. Ahora bien, siendo miembro activo de dicha corporacion,
la decisidn de revocar la membresia por parte del beneficiario puede responder, por
ejemplo, a un aumento del valor de la suscripcidn, o bien por no sacar provecho de los
servicios ofrecidos.

La cadena de intercambios también tiene las potestades suficientes para “dar de
baja” al miembro inscripto si no cumple con los términos y condiciones del programa
de intercambio; esta circunstancia puede obedecer, por ejemplo, a que el socio se
encuentra moroso en los pagos, ya sea de registracion o de uso de las prestaciones
brindadas.

27. La insolvencia de las partes y las modalidades operativas. Disfuncion
del sistema

Es importante abordar este punto no sélo con vistas a la proteccién del usuario o
del adquirente, sino también para esclarecer el alcance de las relaciones juridicas de-
rivadas del contrato de tiempo compartido cuando razones, generalmente atribuidas a
causas de indole financiera, vienen a frustrar lo que en su momento fuera anunciado
por la entidad promotora como un negocio rentable y atractivo.

Es decir, interesa sobremanera determinar las consecuencias que tienen para el
contrato de marras, el concurso y quiebra no ya del usuario sino de la contraparte;
para ello sera previamente necesario:

1. Determinar los sujetos que intervienen segun las distintas modalidades.

2. Analizar los efectos respecto de la carga de verificar.

3. Ver los supuestos en los que el contrato podria ser ineficaz frente a la quiebra
posterior de alguno de dichos sujetos.

Tal como lo demuestran todos los antecedentes formulados con anterioridad, los
métodos para instrumentar y llevar a la practica la operatoria en cuestion, se agrupan
en dos categorias bien diferenciadas: a) los que transitan el camino de los derechos
reales, y b) los que utilizan las vias contractuales.

Los primeros buscan las soluciones a través de los derechos "in rem", en torno
de la configuracion de nuevas formas de dominio, condominio, propiedad horizontal, o
derechos reales de usufructo, uso y habitacién.

En contraposicion a ello, estan los que utilizan las modalidades que siguen las
vias contractuales, tales como la cesién de los derechos personales de uso y la parti-
cipacion en el paquete accionario de las sociedades titulares del inmueble afectado al
complejo turistico.**®

18 A los fines de ampliar sobre la tematica, véase en este trabajo de investigacion: “17. Problemética en
cuanto al encuadre legal de esta figura”.
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27.1. La situacién concursal

A pesar de la reciente legislacion, las diversas variantes del tiempo compartido
no encuentran una solucién clara y precisa a sus diversos problemas funcionales,
agravados si sobreviene la insolvencia de los sujetos involucrados en el sistema.

27.1.1. Los derechos "in rem"
En este punto, deben distinguirse diversas situaciones:**’

27.1.1.1. Derechos reales sobre la cosa propia

Ya se trate de un complejo constituido sobre la base del condominio, o de la
propiedad horizontal puede ocurrir que, una vez firmado el boleto, y antes de la escri-
turacion a nombre del comprador del dominio de la parte indivisa o de la unidad fun-
cional, se produzca la falencia de la vendedora supuesto en el cual seran de aplica-
cién, en su caso, las reglas resultantes del articulo 1185 bis” del Cadigo Civil y del arti-
culo 146" de la ley de concursos y quiebras.'*?

El tema trae consigo un matiz controvertido, a saber: si el comprador debe o no
verificarse como "acreedor" de una obligacion de hacer, o simplemente oponer el bole-
to al concurso para obtener la escrituracion.**?

27.1.1.2. Derechos reales sobre la cosa ajena
Se trata de la cesién al usuario de derechos reales, tales como el usufructo, o el

uso y la habitaciéon sobre un inmueble de propiedad de la cedente, o de un tercero de
quien ésta ha recibido la facultad de transmitirlo.

7 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “17.2 El tiempo comparti-
do como derecho real y 18.2 Los contratos que involucran derechos reales”.

* Art. 1185 bis del C.C.: Los boletos de compraventa de inmuebles otorgados a favor de adquirentes de
buena fe seran oponibles al concurso o quiebra del vendedor si se hubiere abonado el veinticinco por
ciento del precio. El Juez podra disponer en estos casos que se otorgue al comprador la escritura traslativa
de dominio.

* Art. 146 de la ley 24.522: .Promesas de contrato. Las promesas de contrato o los contratos celebrados
sin la forma requerida por la ley no son exigibles al concurso, salvo cuando el contrato puede continuarse
por éste y media autorizacion judicial, ante expreso pedido del sindico y del tercero, manifestada dentro
de los treinta (30) dias de la publicacion de la quiebra en la jurisdiccion del juzgado. Los boletos de com-
praventa de inmuebles otorgados a favor de adquirentes de buena fe, seran oponibles al concurso o quie-
bra si el comprador hubiere abonado el veinticinco por ciento (25%) del precio. El juez debera disponer
en estos casos, cualquiera sea el destino del inmueble, que se otorgue al comprador la escritura traslativa
de dominio contra el cumplimiento de la prestacion correspondiente al adquirente. EI comprador podra
cumplir sus obligaciones en el plazo convenido. En caso de que la prestacion a cargo del comprador fuere
a plazo debera constituirse hipoteca en primer grado sobre el bien, en garantia del saldo de precio.

8 Favier-Dubois, Eduardo M., “La patologfa del tiempo compartido y la imprecision de su status juridi-
co”, Ed. Errepar, DSE, N° 157, Bs. As., 2000, Tomo XII, pag. 441.

119 Respecto a dicha cuestién ver lo expuesto infra en: “27.1.3 El tema de la verificacion”.
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En su momento, se han puntualizado los inconvenientes resultantes del régimen
legal de estos derechos, en cuanto se refiere a su limitacion en el tiempo y a su extin-
cion en caso de muerte del beneficiario pues, no son transmisibles mortis causa.'®

De todas maneras, dentro de la practica negocial, se ha procurado superar estas
dificultades mediante la renuncia del propietario al articulo 2920 del Cédigo Civil (ex-
tincion del derecho por la muerte del usufructuario) en base a los articulos 2952 (el
derecho de uso y habitacidn son regidos por los titulos que los han constituido) y 2969
(lo dispuesto sobre la extinciéon del usufructo se aplica igualmente a los derechos de
uso y habitacion).*?*

Pero como recalca una distinguida especialista, los derechos reales no sélo con-
figuran un numerus clausus, sino que su estatuto esta impuesto por la ley, y debe ser
respetado por los particulares por el predominio del orden publico en la materia.'?*

En verdad, los derechos reales ya constituidos formalmente sobre un inmueble
ajeno son protegidos frente al concurso o quiebra del titular del dominio —al cual le son
oponibles durante el periodo de su vigencia— pues no es la falencia una circunstancia
extintiva de tales derechos "in rem", cualquiera sea la interpretacion que se pretenda
dar a la conocida y notoria asimetria sobre "causas generales de extincién de los de-
rechos reales" existente entre la nota al articulo 2505 del Cédigo Civil (tomada de
Maynz) y el texto del articulo 2918" (inspirado en Freitas).'?*

Pero, tal oponibilidad frente a terceros y al concurso en particular, depende de
gue el derecho se haya constituido por titulo suficiente (con aptitud para transferir de-
rechos reales) y que se encuentre debidamente inscripto en el Registro'®* (articulo
2505'% del C.C.), sin perjuicio de la tradicién, requisito fundamental para este tipo de

derecho (articulo 577%).

120 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “18.2.2 Afinidad con el
usufructo, uso y habitacién — Puntos 18.2.2.1 Particularidades y 18.2.2.2 Parangon”.

121 Favier-Dubois, Eduardo M., “La patologfa del tiempo compartido y la imprecisién de su status juridi-
co”, Ed. Errepar, DSE, N° 157, Bs. As., 2000, Tomo XII, pag. 441/442.

122 Mariani de Vidal, Marina: “Curso de derechos reales”, Ed. Zavalia, Bs. As., 1993, T. Il - pag. 42.

* Nota al art. 2505 del C.C.: Muchos escritores han pretendido establecer reglas generales sobre la adqui-
sicion y pérdida de los derechos reales. Maynz, en el £163, ha demostrado la inutilidad de este empefio,
porque los diversos modos de adquirir o perder la propiedad, o el derecho real constituido en ella, varian
segun la naturaleza de los hechos, por los cuales se hace la adquisicion o se causa la pérdida. Mejor sera
que al tratar de cada uno de los derechos reales, se disponga sobre el modo de adquirirlos, y las causas
porque se pierden.

* Art. 2918 del C.C.: El usufructo se extingue por la revocacion directa de su constitucion, por la revoca-
cién del acto demandado por los acreedores del duefio del fundo, por la resolucion de los derechos del
constituyente del usufructo, y por las causas generales de extincion de los derechos reales.

123 Mariani de Vidal, Marina: “Curso de derechos reales”, Ed. Zavalia, Bs. As., 1993, T. | - pag. 92.

124 Se supone que, cuando en esta cuestién se menciona el vocablo «registro», uno hace referencia al
registro que especifica la ley 26.356 en sus articulos 6 y 11, y a los efectos que derivan de la inscripcion
del titulo constitutivo del STTC en el registro respectivo, conforme se desprende del articulo 11 —en parti-
cular los incs. b) y ¢)-.

25 Art. 2505 del C.C.: La adquisicion o transmisién de derechos reales sobre inmuebles, solamente se
juzgara perfeccionada mediante la inscripcion de los respectivos titulos en los registros inmobiliarios de
la jurisdiccidn que corresponda. Esas adquisiciones o transmisiones no seran oponibles a terceros mien-
tras no estén registradas.

* Art. 577 del C.C.: Antes de la tradicion de la cosa, el acreedor no adquiere sobre ella ninglin derecho
real.
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Si asi no fuera, Maffia piensa que no puede aplicarse por analogia lo predicado
por el segundo parrafo del articulo 146 de la ley 24.522, precisamente por tratarse de
una norma de excepcion que literalmente so6lo beneficia al adquirente de buena fe,
titular de un boleto de "compraventa" de inmuebles, si hubiera abonado el 25% del
precio. Pero, estima que quedaria en pie la posibilidad dada por el primer parrafo de

dicho articulo 146 sobre continuacién de los "contratos inconclusos".*?®

27.1.1.3. Edificio en construccién?’

Al respecto, subraya Favier-Dubois que la solucion ya dada no cambia, pues se
trata de una obligacién destinada a transferir el derecho a usar el inmueble o las res-
pectivas unidades, siempre y cuando el objeto se encuentre debidamente individuali-
zado y determinado.

Ahora bien, en la practica se utilizan contratos de tiempo compartido en los cua-
les la propietaria cede al usuario el derecho real sobre un inmueble en construccién
con la salvedad de que, si en la fecha de la escrituracién (que no se determina) la uni-
dad elegida no estuviera disponible o habilitada, la propietaria esta habilitada para en-
tregar otra de similar ubicacion y caracteristicas.

Esta indeterminacién absoluta de la cosa, que sirve de asiento al derecho real,
torna muy dudosa la validez del contrato como titulo apto para transmitirlo, sin perjuicio
de que valiera como fuente de derechos personales, en las condiciones del articulo
2502 del Cédigo Civil.**®

27.1.1.4. Contratacion de semanas flotantes'®

En tal caso, el mismo autor explica que la variacion en el tiempo no quita la per-
manencia de la relacién y la determinacion de la cosa contratada, lo que no obsta al
derecho de "canje" de su titular dentro de un sistema de intercambio dentro o fuera del
pais.

27.1.1.5. Concurso y pacto de indivision**°
Como ya se ha resefiado con antelacioén, este pacto es uno de los medios para

organizar el tiempo compartido mediante un condominio entre los coparticipes, a pesar
de la limitacién temporal impuesta por el articulo 2715 del Cédigo Civil.

126 Maffia, Osvaldo J.: “Derecho concursal”, Ed. Depalma, Bs. As., 1994, Tomo I1I-A, pag. 223.
127 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “12. Caracteristicas —

unto 12-".
Pzg Favier-Dubois, Eduardo M., “La patologia del tiempo compartido y la imprecisién de su status juridi-
co”, Ed. Errepar, DSE, N° 157, Bs. As., 2000, Tomo XII, pag. 442.
129'A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “23. Tipos de tiempo
compartido”.
130 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “18.2.1 Afinidad con el
condominio”.
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Segun lo abona caracterizada doctrina, en caso de concurso o quiebra de los
condoéminos, el pacto de indivisiéon, convenido por los propios condéminos, seria valido
y oponible al concurso, si ha sido constituido con los recaudos legales, tal como en el
caso de los inmuebles, mediante escritura pablica e inscripcién registral.**

27.1.2. El tiempo compartido conferido como derecho personal

Si a la modalidad contractual en estudio se la asemeja a un derecho personal o
creditorio, es posible distinguir varios supuestos:**

27.1.2.1. Cesi6n temporal del uso y goce del espacio (con prescindencia
del correlativo derecho real)

Eduardo M. Favier-Dubois estima que las peculiares prestaciones que aglomera
el tiempo compartido le dan la calidad de contrato innominado; pero sin perjuicio de
ello, declara que su base es claramente una locacion de cosas (conforme al articulo
1493 del C.C.).

En el caso de los departamentos alquilados alternativa y periédicamente para
vacaciones, no hay vacilaciones en concluir que su destino es el de una vivienda. Pre-
cisamente, las locaciones temporarias con muebles y con fines turisticos, son exclui-
das del plazo legal minimo de la locacién por el articulo 2" de la ley 23.091.

Si bien no existe mucha distancia conceptual entre estas locaciones tempora-
rias, con muebles y finalidad turistica, con el uso y goce temporario del tiempo compar-
tido cabe la siguiente salvedad: en las primeras, el precio de la locacién temporaria
(alquiler), solo se paga durante la ocupacién del inmueble, mientras que en el tiempo
compartido la relacioén, si bien alternada, puede subsistir por muchos afios durante los
cuales no se interrumpe el pago del precio convenido y el usuario, ademas de los gas-
tos, paga una cuota anual "de sostén".**

Por lo tanto, en el supuesto concurso del emprendedor que sea sobreviniente al
contrato de tiempo compartido, seran aplicables sin gran esfuerzo hermenéutico las
disposiciones del articulo 157 —en concordancia con los articulos 144 y 193— de la ley
24522, que no excluye las locaciones temporarias.

13! Games, Luis M. y Esparza, Gustavo A., “Aproximacion concursal al derecho real de condominio”,
ED, 14/5/1999.

132 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “17.1 El tiempo comparti-
do como derecho personal y 18.1 Los contratos que involucran derechos personales”.

* Art. 2 de la ley 23.091: Plazos. Para los contratos que se celebren a partir de la vigencia de la presente
ley, el plazo minimo de las locaciones con destino a vivienda, con o sin muebles, sera de dos afios. [...]
Los contratos que se celebren por términos menores seran considerados como formulados por los plazos
minimos precedentemente fijados. Quedan excluidas del plazo minimo legal para las contrataciones a que
se refiere la presente ley: [...] b) Las locaciones de viviendas con muebles que se arrienden, con fines
de turismo, en zonas aptas para ese destino. Cuando el plazo del alquiler supere los seis meses, se pre-
sumira que el contrato no es con fines de turismo; [...].

133 Favier-Dubois, Eduardo M., “La patologfa del tiempo compartido y la imprecisién de su status juridi-
co”, Ed. Errepar, DSE, N° 157, Bs. As., 2000, Tomo XII, pag. 443/444.
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Con esta asimilacién a la locacion, ha de quedar convenientemente preservada
para el usuario la tenencia y la utilizaciéon del inmueble dentro de las condiciones de
tiempo y espacio estipuladas.

27.1.2.2. Entrega al usuario de acciones de la titular del inmueble
En esta cuestién, deben distinguirse diversas situaciones:***

27.1.2.2.1. Acciones prometidas, pero no entregadas

En esta modalidad, es condicion del contrato que:

1. El adquirente, luego de pagar la totalidad del precio establecido por el derecho
de uso y goce, adquiera una accion de la sociedad "propietaria”, titular del dominio.

2. El precio de compra pagado por la adquirente se imputara al precio de compra
de la accion, sin pago adicional alguno.

3. La accién adquirida queda indisolublemente unida al contrato. De tal modo que,
al transferir el contrato, se confiere el derecho a adquirir la accion.

Si el adquirente no pagé el precio se trataria de un contrato con prestaciones re-
ciprocas pendientes y, en caso de concurso preventivo de la sociedad, sera aplicable
el articulo 20 de la ley de concursos y quiebras.

Eduardo M. Favier-Dubois piensa que, si el adquirente (usuario) ya pago el pre-
cio tendra derecho a pedir —en el concurso del emprendedor— el cumplimiento de las
prestaciones pendientes ya que, la que esta a cargo éste Ultimo, es una obligacion no
dineraria, de futuro, susceptible de cumplirse durante el proceso concursal.

En caso de quiebra, la situacién varia pues, en principio, la posibilidad de cum-
plimiento del contrato dependera de que se resuelva o no la continuacién de la explo-
tacion de la fallida (articulo 144 de la ley 24.522).*%

27.1.2.2.2. Acciones ya recibidas por el adquirente

Suele pactarse que la tenencia de la accién otorga a su titular inicamente “el de-
recho de uso que ha adquirido mediante el contrato”. Con esta finalidad, a veces sim-
plemente se venden "acciones de uso". Patente es que resulta objetable la redaccion
de tales clausulas, pues una accién representa siempre una porcion del capital de su
emisora, que en el caso va a estar integrada por el precio pagado y las prestaciones
accesorias que pudieran acompaniarlas, conforme lo preceptuado por el articulo 50 de
la ley 19.550. Esta disposicién establece que las prestaciones accesorias, para ser
tales y regirse por el derecho societario, deben resultar del contrato o estatuto de la
sociedad anénima y no consistir en dinero; en caso contrario, se consideran obligacio-
nes de terceros.

134 Alos fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “18.1.1 Afinidad con el
contrato de sociedad”.

13 Favier-Dubois, Eduardo M., “La patologfa del tiempo compartido y la imprecisién de su status juridi-
co”, Ed. Errepar, DSE, N° 157, Bs. As., 2000, Tomo XII, pag. 444.
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Ahora bien, si a esta particularidad la conjeturamos con el ordenamiento societa-
rio nacional, se aprecia que no existen acciones sin capital de puro goce. Cosa distinta
son los bonos de goce dados en canje de acciones amortizadas (articulo 228 de la ley
de sociedades), situacion que no puede justificar una confusion en la redaccién de los
contratos.

En el caso que nos ocupa, la accion va indisolublemente unida al contrato de
tiempo compartido, de modo que, en verdad, lo que contiene es una contraprestacion
accesoria no solo de uso sino de goce de determinados servicios, conferidos por la
sociedad al tenedor de la accion.

Entonces, dentro del marco legal organizado por el contrato y mas alla de su re-
daccién defectuosa, conviven dos regimenes juridicos diversos: el uso y el goce del
tiempo compartido, que se regira por un reglamento de administracion, y el derecho
del accionista propio propiamente dicho, que se regulara por el estatuto de la sociedad
andnima.

En efecto, si el uso y el goce comprometido contiene una relacién locativa, en
caso de quiebra de la sociedad titular del inmueble no se altera la situacion, pues di-
cha relacién, ajena al derecho societario, continta produciendo sus efectos legales a
favor del usuario, y debe ser respetada por quien resulte comprador en la eventual
liquidacion de la quiebra (articulo 157 de la ley 24.522). Por otro costado, si la opera-
cion consiste lisa y llanamente en la compraventa de acciones para el s6lo uso de bie-
nes de la sociedad titular, sin relacion de base locativa, sin duda la quiebra y la disolu-
cion de la sociedad llevaran a la extincion del derecho del usuario en su rol de simple
accionista de la fallida, distincién que, en apariencia, puede suscitar graves dificultades
interpretativas.**

27.1.3. El tema de la verificaciéon

Cabe preguntarse si los sujetos caracterizados precedentemente como usuarios,
titulares de un derecho a la eventual escrituracion de la propiedad (por ejemplo, en
condominio) o de otro derecho real, o bien de un derecho personal de uso y goce, "son
técnicamente acreedores”, y deben acudir al concurso o a la quiebra a fin de verificar
sus "créditos" e integrar la masa en tal calidad.

27.1.3.1. Titular de un derecho a la escrituracién

Un analisis efectuado por el Dr. Eduardo Monteserin llevaria a la conclusion de
gue solo deben verificarse los créditos dinerarios o aquellos susceptibles de aprecia-
cion pecuniaria, no asi el derecho a la escrituracion, cuyo titular pretende oponer su
boleto al concurso, pero no quiere integrar el pasivo, ni participar de la votacién de un

13 Favier-Dubois, Eduardo M., “La patologfa del tiempo compartido y la imprecisién de su status juridi-
co”, Ed. Errepar, DSE, N° 157, Bs. As., 2000, Tomo XII, pag. 444.
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acuerdo que no le es oponible, ni tampoco cobrar un eventual dividendo.**’ Tal seria el
caso de las promesas de tiempo compartido que quedaran resueltas por la falencia del
sujeto, generalmente la sociedad andénima otorgante de tales derechos.

En verdad, como lo reconoce dicho autor, existe una practica generalizada en
pro de la verificacion —por lo menos en forma "subsidiaria"— para el hipotético caso de
frustrarse la escrituracion. Es decir, lo que se busca es el reconocimiento de derechos
que, si bien son créditos en sentido muy amplio, en rigor no lo son, en cuanto a que no
tienen por objeto una prestacidn pecuniaria o susceptible de conversién en dinero.

Esta dltima tesitura no se encuentra bien resuelta, y es explicable que asi sea,
porque el derecho concursal, destinado en su origen a atender los efectos de la insol-
vencia de los mercaderes, no estuvo preparado para resolver los problemas derivados
de las obligaciones de hacer, propias de los negocios inmobiliarios, dado que sus pro-
tagonistas no se ocuparon de tales operaciones.

27.1.3.2. Titulares de un derecho personal

En la etapa del concurso preventivo, va de suyo que mientras estén en el uso y
goce del bien en la medida del contrato, estos "acreedores” en verdad "destinatarios
de la actividad de la concursada" nada tendran que verificar, sino tal vez obtener el
reconocimiento de sus derechos por el concurso, lo que es algo bien distinto por la
sencilla razon de que no habran de integrar la masa pasiva.

En caso de quiebra, la situacidon se complica, pues si la falencia produce la reso-
lucion de pleno derecho de tales contratos, el usuario sélo tendra que verificar lo que
en consecuencia se le adeude.

Si, por el contrario, se decide la continuacion de los contratos, le bastara con ob-
tener el reconocimiento de su derecho para continuar en el ejercicio del uso y del goce
que por dicho convenio le corresponde.®®

27.1.3.3. Los privilegios

Los pedidos de verificacion de parte de los adquirentes de espacios en tiempo
compartido suelen invocar un privilegio, que por lo general es desconocido en las reso-
luciones judiciales.

Al respecto, cabe anotar que el derecho real, de por si, no otorga privilegio, sino
gue la preferencia corresponde a los créditos garantizados con determinados derechos
reales, como la prenda, la hipoteca y el warrant (articulo 241 —inc. 4— de la ley
24.522).

3" Monteserin, Eduardo: “¢Cuales créditos deben cumplir con el procedimiento de verificacion y cuéles
no deben hacerlo?”, Ponencia en el 11 Congreso Iberoamericano de la Insolvencia, La Cumbre, Coérdoba,
2000, T. 11, pag. 59.

138 Favier-Dubois, Eduardo M., “La patologfa del tiempo compartido y la imprecisién de su status juridi-
co0”, Ed. Errepar, DSE, N° 157, Bs. As., 2000, Tomo XII, pag. 446/447.
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Lo que si podra exigir el titular de un derecho real de uso y habitacion o de usu-
fructo, es el reconocimiento de su ius praeferendi, que le otorga la facultad de excluir a
los derechos personales y a los derechos reales constituidos con posterioridad.*

También, suele darse la colision entre el derecho real o personal reconocido al
adquirente del tiempo compartido y la hipoteca preexistente sobre el mismo edificio.

La situacion ha de resolverse con arreglo a los articulos 241 —inc. 4—y 243 de la
ley de concursos y quiebras.

Si se trata de derechos reales, la preferencia debe reconocerse teniendo en
cuenta la prioridad de la respectiva fecha de inscripcion. En el caso de los derechos

personales, salvo fraude, no podra discutirse la preferencia del acreedor hipotecario.**
27.2. La situacién contemplada en la ley 26.356

A pesar de lo denotado, es menester traer a colacion lo que nuestra reciente le-
gislacién apunta sobre lo que es objeto de andlisis. En su momento, se ha dicho que el
sistema turistico de tiempo compartido debe formalizarse por escritura publica; que el
titulo constitutivo debera ser inscripto en el Registro de la Propiedad respectivo y en el
Registro de Prestadores y Establecimientos Vacacionales afectado al sistema; y que
todos aquellos interesados en la comercializacion del mismo (llamese como tales a los
titulares de los complejos o establecimientos vacacionales, los emprendedores, los
administradores, los vendedores, los revendedores, y las redes de intercambio) deben
inscribirse en el registro creado al efecto. Dentro de este marco conceptual, del articu-
lo 12 se entrevén los efectos juridicos que genera la constitucion del STTC, los cuales
marcan un apreciable paralelismo con lo que traza la doctrina mayoritaria sobre los
derechos de los usuarios en la situacion concursal del emprendedor.

“Articulo 12. Efectos de la constitucion del STTC. La inscripcién del titulo constitutivo en

el Registro de la Propiedad del Inmueble competente determinaré:

a) La inhibicion del emprendedor y en su caso del propietario, para apartarse de la des-
tinacion comprometida. Sin embargo, el emprendedor podra comercializar los periodos
de disfrute no enajenados, por otros sistemas de alojamiento turistico;

b) La oponibilidad de los derechos adquiridos por los usuarios, al acreedor hipote-
cario que consintiere la constitucion del STTC y al que la conociere al tiempo de consti-
tuirse el gravamen, como asi también a los sucesivos titulares de dominio o de otros de-
rechos de cualquier naturaleza sobre los bienes afectados al STTC;

c) La intangibilidad de los derechos adquiridos por los usuarios [mas alla de la na-
turaleza real o personal del derecho que efectivamente reciba el usuario“l], que
no podran ser alterados o disminuidos por sucesores particulares o universales, ni
por terceros acreedores del propietario o del emprendedor, ni siquiera en caso de

concurso o quiebra.”

139 Mariani de Vidal, Marina, “Curso de derechos reales”, Ed. Zavalia, Bs. As., 1993, T. I, pag. 28.

140 Favier-Dubois, Eduardo M., “La patologfa del tiempo compartido y la imprecisién de su status juridi-
co”, Ed. Errepar, DSE, N° 157, Bs. As., 2000, Tomo XII, pag. 447.

41| oiza, Fabian M., “Primeras reflexiones sobre la reciente ley de tiempo compartido”, Microjuris, MJ-
DOC-3409-AR | MJD3409, 09/04/2008.

* Lo recalcado y lo puesto entre corchetes me pertenece.
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La atribucién de estos efectos maximos (oponibilidad e intangibilidad) merecen
algunas observaciones.'*?

En cuanto a la oponibilidad, como especie del género de las ineficacias de los
actos juridicos, significa que los actos celebrados por el emprendedor, sea 0 no pro-
pietario del inmueble, que pudieren afectar los derechos de los usuarios seran validos
entre las partes pero inoperantes frente a los usuarios de tiempo compartido, tengan
estos un derecho real sobre cosa propia o0 ajena, o un derecho simplemente credito-
rio.*®

Si el usuario tiene un derecho real, la oponibilidad va de suyo pues se trata de
derechos absolutos con eficacia frente a todos (erga omnes), alin contra terceros inte-
resados de buena fe, lo que presupone su conocimiento por esos terceros; de ahi el
requisito de la publicidad registral impuesto en materia de inmuebles.

Pero por otro costado...¢qué ocurre si el usuario es titular de un derecho credi-
torio? Este por definicion es un derecho "relativo” que s6lo puede hacerse valer contra
obligados determinados, en el cual no es menester, su publicidad a los fines antes
prescriptos. Por ello se entiende que, para hacer valer el beneficio de la oponibilidad
del articulo 12 al titular de un derecho creditorio originado en un contrato de tiempo
compartido, corresponde el cumplimiento de las siguientes previsiones:

1. Debe tratarse de un contrato de tiempo compartido tipico y a titulo oneroso (arti-
culo 14).

2. La existencia de fecha cierta —en los términos del articulo 1035 del C.C.— pues
con ello se evita la posible confabulacion entre el titular de dominio (o el emprendedor)
y el adquirente. A tal efecto, revestira fundamental importancia el Registro de Transac-
ciones previsto en el articulo 19 —inc. b— de la ley 26.356, el cual esta sujeto al contra-
lor de la autoridad de aplicacion.

En cuanto a la consagracion de la intangibilidad de los derechos del usuario, se
apunta fundamentalmente a su proteccion en la relacién de consumo con todos los
actores del sistema, aunque la norma particulariza en el propietario o el emprendedor.
Intangible es lo que no debe o no puede tocarse, lo que significa que aquéllos no po-
dran modificarlos, ni aiin en caso de concurso preventivo o quiebra.

No obstante todo lo desplegado, al existir un régimen legal de tiempo compartido
gue regula efimeramente sobre materia concursal y de quiebra —sumado al impreciso
encuadre convencional que se formalice del negocio juridico—, se divisa cuanto resulta
de dificultoso, revelar cudl es la solucién correcta cuando sobreviene la insolvencia de
alguna de las partes en cuestion, en especial del emprendedor.**

2 Tranchini, Marcela H., “Sistemas turisticos de tiempo compartido. Ley 26.356”, La Ley 2008-C, 1171,
28/05/2008.

143 Buteler Caceres, José A. “Manual de Derecho Civil — Parte General”, Ed. Advocatus, Cordoba, 2001,
pag. 313.

144 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “28.5.11 Inexistencia de
un régimen especifico y completo que uniforme sobre la insolvencia de las partes, particularmente referi-
do a la situacion concursal del emprendedor”.
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El capitulo anterior abord6 las formas extintivas que registra el tiempo comparti-
do, con especial cuidado en la situacidon concursal del emprendedor, que en esencia
afecta al consumidor. Este noveno capitulo, tendra por objeto enmarcar los anteceden-
tes normativos, econdmicos Yy turisticos que motivaron la sancion de la reciente legis-
lacion; también en explicar someramente cdmo esta ordenada metodolégicamente su
redaccion. En igual forma, se pondra ahinco en desmenuzar las entrafias de dicha
normativa para averiguar los defectos y virtudes que aparenta.

28. Ley 26.356

28.1. Antecedentes. Introduccién. Generalidades

Hace ya bastante tiempo, se venia requiriendo desde diversos sectores de la
sociedad, la regulacién normativa de los denominados sistemas turisticos de tiempo
compartido. Ello, debido entre otras cuestiones, a la conflictividad que presentaba el
funcionamiento de tal sistema —y que aun existe— a la hora de ofertar, vender y final-
mente consumir los servicios de tiempo compartido. Este panorama, sumado al hecho
de que para resolver los conflictos que se planteaban, era necesario recurrir a normas
juridicas que fueron deliberadas para otros institutos mas antiguos y con clasificacio-
nes mas rigidas, resultaban insuficientes para atender esta novedosa realidad nego-
cial. Por estos motivos, y en especial ante los incesantes reclamos por incumplimien-
tos de desprolijas operativas, fue madurando en los legisladores la necesidad de gene-
rar una norma que ordenara el sector en vistas a procurar la, muchas veces perorada
pero en algunos casos no deseada sinceramente, seguridad juridica.

Como oportunamente se expuso, el nimero de ley 26.356 se corresponde con la
norma denominada de Sistemas Turisticos de Tiempo Compartido. La legislacion en
cuestion, ha sido sancionada el 28 de febrero de 2008, siendo promulgada el 18 de
marzo del mismo afio y publicada en el Boletin Oficial el 25 del citado mes y afio. Tie-
ne como antecedente inmediato el proyecto del Poder Ejecutivo iniciado en el Honora-
ble Senado de la Nacion, expediente: 0090-20-2006.

Regula el régimen que gobierna a aquellas construcciones edilicias que son co-
mercializadas para que sean gozadas por los usuarios adquirentes del sistema pocos
dias al afio, y que son ofertadas como centros del placer y de descanso. Es obvio que
en muchos casos esta metodologia termine generando grandes dolores de cabeza en
los usuarios del sistema, originando enormes y continuas obligaciones econémicas
gue no se corresponden con el servicio que reciben o con lo que les han ofertado. Es
por eso que, normalmente, se diga que estas situaciones llevan al usuario sin escalas
del paraiso que le han prometido, al infierno de responsabilidades que le son impues-
tas, y de las cuales, muchas veces, no puede escapatr.
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28.2. La necesidad del dictado de una norma que regule los sistemas turis-
ticos de tiempo compartido

Es evidente que, frente a la problematica que sucedia de modo continuo en las
entrafias de los sistemas turisticos de tiempo compartido, resultd necesario el dictado
de una norma destinada a regular esta forma contractual y a establecer un régimen
tuitivo a favor del usuario.

La norma en cuestion, tiende establecer el marco normativo rector de la materia,
por lo menos en teoria, con el objeto de:

1. Fijar las pautas para forjar el régimen rector de la relacion juridica nacida del
contrato entre el prestador del servicio —emprendedor— y el usuario.

2. Determinar las obligaciones y los derechos de las partes, es decir del empren-
dedor y del usuario del servicio.

3. Delimitar cudles son las facultades del emprendedor.

4. Fijar las condiciones para la prestacion de los servicios a los usuarios.

5. Crear un ambito de control a la prestacién del servicio.

6. Fijar las sanciones que correspondan en caso de incumplimiento del proveedor
del servicio.

Se destaca que, hasta la fecha, en el marco de las relaciones de consumo naci-
das ala luz de la adquisicion de los servicios turisticos de tiempo compartido, han sus-
citado muchisimos conflictos. Huelga aclarar que esto fue consecuencia, en orden a la
situacion de indefension del usuario, a la ausencia de un plexo rector especifico que
regule sus derechos, como asi también, a las siguientes razones:

1. Al desconocimiento del usuario/consumidor sobre cuéles son sus derechos en el
marco de una operativa compleja.

2. A la desvirtuacion por parte de los proveedores, de las situaciones juridicas y de
hecho, extremos estos que conducen al usuario al yerro.

3. A una informacion insuficiente y sesgada brindada por el proveedor.

4. Al hecho que los proveedores no cumplian con la oferta que habian efectuado.

5. A la circunstancia que la inseguridad juridica era extrema, pues en muchas oca-
siones los prestadores no cumplian con las condiciones del contrato o las alteraban en
su provecho, extremo este que resulta sumamente gravoso para los sujetos y, extrafio
a las pautas que encabezan un Estado de Derecho.

Por todo ello y como corolario a la conflictividad que emergia de la comercializa-
cion y uso de los sistemas turisticos de tiempo compartido, es que ve luz la ley 26.356
sistematizando esta novisima técnica turistica.

No obstante, dicha norma debié apuntar alin mas a controlar y reglar la presta-
cion del servicio, generando un mayor marco protectorio para los usuarios, sumando al
gue surge de la ley de defensa del consumidor, recientemente modificada por la ley
26.361. Estimo que lamentablemente, ello no ha sido asi, pues se ha conferido a los
proveedores o administradores del sistema ciertos derechos exorbitantes que exceden
la buena fe, la seguridad juridica y la armonia en el marco de las relaciones de con-
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sumo, y que ahondan o profundizan la posicién naturalmente débil del usuario frente al
proveedor.

Sin perjuicio de ello, se recibe con satisfaccion esta regulaciéon cuya mera exis-
tencia importa un paso adelante en la busqueda de una sociedad mas madura, pro-
ductora y cumplidora de reglas claras.

28.3. Esquemade laley y breve analisis exegético

El “croquis” de la nueva ley sigue el siguiente detalle:
Son 44 articulos organizados en 10 capitulos que tratan de:
. Disposiciones generales.
. De la autoridad de aplicacion de los sistemas turisticos de tiempo compartido.
. De la constitucion del sistema turistico de tiempo compartido.
. Del contrato de tiempo compartido.
. De la administracion de los sistemas turisticos de tiempo compartido.
6. De la comercializacion y la publicidad de los sistemas turisticos de tiempo com-
partido.
7. De la instancia arbitral.

ga b~ WO DN B

8. De las sanciones.
9. De la extincion del sistema turistico de tiempo compartido.
10. Disposiciones complementarias.

En las disposiciones generales se delimita el &mbito de aplicacion de la ley, en
donde se establece que regulara los sistemas turisticos de tiempo compartido con in-
dependencia de la naturaleza de los derechos que se constituyan o transmitan y del
régimen legal al que se encuentren sometidos los bienes que los integran.

Como se repara, al legislador no le interesd encuadrar al sistema dentro del ré-
gimen de los derechos reales o de los personales. Estimo que esto no provocara capi-
tales controversias a la hora de dilucidar la naturaleza juridica de los contratos que se
suscriban en el marco general de la ley, ya que esta indefinicion se desentrafia como
un aspecto positivo.**

También, en este primer capitulo de la ley, se tipifica al sistema estableciendo
gue debe integrarse con uno o mas inmuebles, afectados a uso periédico y por turnos
para el alojamiento u hospedaje y para brindar otras prestaciones compatibles con su
destino.

Finalmente, se establece un catalogo de definiciones de los términos técnicos
gue introduce la ley, a la cual me remito en honor a la brevedad y que se pueden con-
sultar en el anexo de esta presentacion.

145 Alos fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “17. Problemética en
cuanto al encuadre legal de esta figura y 28.6. El progreso juridico que emerge de la ley. Ventajas. Puntos
a favor — Punto 28.6.1. Libertad de eleccion del emprendedor respecto del tipo de derecho transmitido o
constituido a favor del usuario-adquirente”.
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En el segundo capitulo la norma fija como autoridad de aplicacion a la Secreta-
ria de Turismo de la Presidencia de la Nacién, por lo que el contralor esta en la orbita
federal. De su exégesis, se vislumbra que a las provincias se las deja sin participacion
en dicho sentido, sin perjuicio de lo que a posteriori establezca el decreto reglamenta-
rio que aln no se dictd. No obstante, el parrafo final del articulo 4 deja una puerta
abierta al expresar:

“La Autoridad de Aplicacion debe instrumentar normas de procedimientos eficaces ten-
dientes a la proteccion de los derechos del usuario de los STTC y a la prevencién y so-
lucion de conflictos entre las partes intervinientes. A tal efecto se podra suscribir conve-
nios de cooperacion, delegacion y fiscalizacion.”

Asimismo, en el ambito de la secretaria ya resefiada, se crea un registro de
prestadores y establecimientos vacacionales afectados al sistemas turisticos de tiem-
po compartido donde se deberan inscribirse, previo al inicio de sus respectivas activi-
dades, los emprendedores, administradores, vendedores, revendedores y las redes de
intercambio.

Por otro costado, del capitulo tercero se colige a modo reiterativo (compatibilidad
con el articulo 2) que la constitucion del STTC requiere de la afectacién de uno o mas
inmuebles destinados al aprovechamiento periddico y por turnos; que la escritura de
constitucion del STTC la otorgara el emprendedor con el consentimiento del propieta-
rio del inmueble cuando nos sean una Unica persona. Se establecen una serie de re-
quisitos respecto de los bienes, los usuarios y de la administracion, debiéndose inscri-
bir el titulo constitutivo en el Registro de la Propiedad que corresponda y en el Registro
de Prestadores y Establecimientos Vacacionales afectados al régimen. Por ultimo, el
articulo 12 de este capitulo menciona los trascendentales efectos que tiene la inscrip-
cién del titulo constitutivo en el Registro de la Propiedad del Inmueble.**°

En el capitulo cuarto se define al contrato de tiempo compartido. Luego de la
conceptualizacion, se establece el contenido minimo del contrato, que previo a enume-
rar los requisitos, sanciona con pena de nulidad la falta de las referencias o clausulas
gue detalla. A mi juicio y como pronto expondré, esto parece bastante gravoso para el
usuario, fundamentalmente porque algunos de los requisitos no serian esenciales para
cumplir con la finalidad de dicho acuerdo; por ejemplo, lo prescrito por el articulo 15 —
inciso n—.

El articulo 16 es una verdad de Perogrullo al materializar que las clausulas con-
tractuales abusivas no seran oponibles al usuario, ya que deviene sobreabundante
frente al estado actual de la cuestién tanto a nivel legislativo como jurisprudencial.**’
Ademas se regula la posibilidad de celebrar un precontrato, que no es otra cosa que
una reserva de compra. En el mismo debera indicarse, bajo pena de nulidad, la fecha
o plazo en que se suscribira el contrato definitivo, el cual nunca podra ser superior a

16 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion lo desarrollado sobre la ley
26.356 en: “27. La insolvencia de las partes y las modalidades operativas. Disfuncion del sistema”.

47 Alos fines de ampliar sobre este tema, véase en este trabajo de investigacion: “25. Estrategias de pro-
mocién y venta del tiempo compartido. Clausulas usuales (abusivas). Correlacion con la ley 24.240 de
Defensa del Consumidor. Régimen constitucional. Camara Argentina de Tiempo Compartido”.
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los 60 dias a la firma de la reserva. Se prevé asimismo el derecho del futuro usuario
de revocar su aceptacion hasta los 7 dias de la suscripcién del precontrato o del con-
trato, segin sea el caso, o de directamente arrepentirse.'*® Resta acotar que los arti-
culos 19 a 21 enumeran los deberes y responsabilidades del emprendedor y del usua-
ro.

En el capitulo quinto se regula la administracion de los STTC, permitiendo que
ésta sea ejercida por el propio emprendedor o por un tercero designado por aquél y
estableciendo en este Ultimo caso la responsabilidad solidaria frente al usuario.

También se lista un catélogo de deberes y facultades y se fija que los gastos
administrativos y de mantenimiento seran soportado por el usuario, conforme a crite-
rios de proporcionalidad basados en factores objetivos, excluyendo el caso en que el
administrador o emprendedor hubieran pactado la modalidad de ajuste alzado relativo.
Para finalizar, el articulo 25 establece que el certificado emanado del administrador en
el que conste la deuda por gastos del sistema, los rubros que la componen y el plazo
para abonarla, constituira titulo suficiente para accionar por la via ejecutiva. Desde mi
humilde apreciacién personal y como infra desarrollaré, considero que este dispositivo
resulta hondamente disparatado, ya que concede un derecho excesivo para el em-
prendedor, contrariando el espiritu tuitivo del mas débil de la relacion.

La comercializacion y publicidad de los STTC esta contemplada en el capitulo
sexto en donde se establecen pautas a seguir respecto del deber de informacién y de
las promociones, que han producido hasta el momento grandes contratiempos entre
las partes. La obligacién de suministrar con certeza y objetividad, informacion veraz,
eficaz y suficiente de las caracteristicas de los bienes que integran el STTC y de las
prestaciones que ofrecen, detallando el tipo y alcances de los derechos que se trans-
miten o constituyen recae sobre: emprendedores, vendedores, revendedores y redes
de intercambio. En cuanto a las promociones, las mismas deben contener una serie de
precisiones que se desarrollan en el articulo 27 y que en honor a la brevedad me remi-
to.

Tocante a la publicidad, los articulos 28 y 29 siguen el criterio de la ley de de-
fensa del consumidor, en cuanto a que las precisiones formuladas por el emprendedor
en anuncios, folletos, etc. obligan a aquél y se consideran incluidas en el contrato de
tiempo compartido.**

148 Como ya se dijo oportunamente al desarrollar, en el punto 25.2 de este trabajo de investigacion el
tema: “Defensa del consumidor. Ley 24.240” (como en su respectiva nota al pie N° 102), se advierte aqui
una doble regulacion sobre el arrepentimiento que genera cierta incertidumbre. Se vio que la cuestion
debia incluirse en el contrato dentro de sus previsiones minimas (articulo 15 —inc. p-). Pero alli el plazo
era de cinco dias mientras que aqui (especificamente en el articulo 18) es de siete. Sin &nimo de dar un
parecer terminante sobre la cuestion, y ateniéndose a la redaccion de ambas normas pareciera que la pri-
mera de ellas establece un plazo de arrepentimiento previo a la suscripcion del contrato y para casos de
inexistencia de precontrato; mientras que, a su vez, la segunda establece un término de revocacién una
vez firmado el contrato. A los fines ampliatorios, me remito a la referenciada nota 102.

149 Respecto al caracter vinculante de las ofertas divulgadas con el propésito de transmitir derechos en los
STTC, la Camara Nacional de Apelaciones en lo Comercial, sala D; en la causa: “Gonzélez de Bruno
Ménica ¢/ Banco de Galicia y Buenos Aires S.A. s/ ordinario”; MJ-JU-M-2802-AR | MJJ2802; fecha:
5/09/2005 ha plasmado lo siguiente: “Mas alla de la calidad que pueda haber asumido el banco demanda-
do en el contrato de compraventa de acciones de un tiempo compartido celebrado por la accionante, de
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Como ya se dijo en su oportunidad, el incorpora una instancia arbitral para la re-
solucién de conflictos que pudieran capitulo séptimo suscitarse entre usuarios y pres-
tadores del STTC, para lo cual sera de aplicacién el sistema nacional de arbitraje de
consumo que funciona en el ambito de la Subsecretaria de Defensa del Consumidor
de la Nacién, en su calidad de autoridad de aplicacion de la ley 24.240 y normas com-
plementarias.’ Las sanciones son tratadas en el capitulo octavo y abarcan un meni
de: multas; inhabilitaciones temporarias y revocaciones de la habilitacion. Se estable-
cen reglas de procedimiento y la posibilidad de recurrir las resoluciones de los suma-
rios administrativos ante la justicia competente en la materia de la jurisdiccion respec-
tiva.™*

La extincion del STTC esta tratada en el capitulo noveno, que en un solo articulo
contempla las causales.

Finalmente, el capitulo décimo establece las disposiciones complementarias fi-
jando, entre otros puntos, que el Poder Ejecutivo Nacional reglamentara la presente
ley dentro de los 90 dias de su entrada en vigencia. A su vez, se declara de orden pu-
blico a esta ley y sus normas reglamentarias.'** Con respecto a los contratos celebra-
dos con anterioridad a la sancién de la ley, se les otorga un plazo de 1 afio para su
adecuacién a la nueva normativa.

28.4. La ley 26.356 y el marco regulatorio del sistema turistico de tiempo
compartido

Como ya se anticipd, las pautas basicas que emergen de la norma sancionada
deberian haber tenido un delineamiento aiin mas tuitivo o defensor, a los efectos de

los folletos publicitarios glosados en autos se advierte que era la propia entidad financiera la que publici-
taba la venta de los tiempos compartidos en cuestion. Esa intervencion, pudo razonablemente crear frente
a la accionante la apariencia suficiente de que la demandada, en su calidad de reconocida entidad finan-
ciera, garantizaba el adecuado cumplimiento del contrato celebrado (art. 1198 del C.C.). En este aspecto,
cobra especial relevancia la directiva contemplada por el art. 8 1§ pérrafo— de la ley 24.240 en el sentido
que las pautas publicitarias obligan al oferente y se tienen por incluidas en el contrato, pues en los citados
prospectos aparece la entidad demandada ofreciendo directamente los tiempos compartidos. Esto hace
que resulte responsable por el incumplimiento contractual, tras no haberse habilitado el complejo por el
cual la actora ya habia abonado el precio [...]".

150 Al respecto, analizando la ley, desde mi humilde opinién aprecio que esto puede traer consecuencias
no queridas. Si la autoridad de aplicacion de la Ley 26.356 de STTC es la Secretaria de Turismo de la
Nacion, y la autoridad de aplicacion del articulo 32 de la misma ley (Tribunal Arbitral) es la Subsecretaria
de Defensa del Consumidor de la Secretaria de Coordinacion Técnica del Ministerio de Economia y Pro-
duccién...;qué pasara cuando un usuario solicite el arbitraje ante Defensa del Consumidor y un comercia-
lizador del sistema se ampare en el articulo 4 de la misma ley que establece que la autoridad de aplicacion
es la Secretaria de Turismo? Si bien el sistema de arbitraje es de adhesién voluntaria, igualmente el con-
flicto de competencias se plantearia, habida cuenta que la intervencion de uno u otro organismo del Esta-
do Nacional puede traer consecuencias distintas para los actores en conflicto, por su diferente grado de
proteccidn, que en la practica brindan al consumidor. Estimo que seria mas tuitivo el criterio de la Subse-
cretaria de Defensa del Consumidor que el de la Secretaria de Turismo de la Nacidn.

5L A los fines de ampliar sobre este tema, véase en este trabajo de investigacion: “25.2. Defensa del con-
sumidor. Ley 24.240”.

152 A los fines de dilucidar sobre lo que es orden piiblico, véase en este trabajo de investigacion: “28.5.4
Orden publico” y nota al pie 158.
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gue, a la postre, se eviten conductas que vulneren el sistema; a modo ejemplificativo
se menciona:

1. La conflictividad en las relaciones de consumo derivadas de la comercializacion
de sistemas turisticos de tiempo compartido.

2. Situaciones que ahonden la debilidad del usuario en el marco de las relaciones
de consumo.

3. Hechos o actos que induzcan al usuario a error o confusion.

4. Informacién sesgada o parcial que confunda al usuario.

5. Que no se determine con precision el titulo que adquiere el usuario sobre el bien
objeto del contrato.

6. Que el usuario esté obligado a continuar con el servicio aln contra su voluntad,
lo que se sucede si no puede rescindir el servicio.

7. Situaciones de extorsion por parte del proveedor sobre el usuario, lo que se su-
cede, por ejemplo, si el usuario para hacer valer cualquiera de sus derechos debe
abonar las sumas de dinero que le reclama el proveedor o el administrador del servicio
sin perjuicio de que las mismas sean ilegales por excesivas o inexistentes.

8. Que el administrador del sistema ejerza potestades exorbitantes, lo que ocurre,
por ejemplo, si a sus derechos se les confiere el caracter de titulo ejecutivo.

El dictado de una norma que regule el servicio era necesario, pero con la condi-
cion de que la misma tenga exclusivamente por fin establecer medidas protectorias de
los usuarios y que al mismo tiempo no imponga cargas gravosas para sus derechos e
intereses. No obstante es menester acentuar las bondades que ha estrenado en el
sistema el nacimiento de esta legislacion.

28.5. Laregresion juridica que emerge de la ley. Objeciones. Puntos en co-
ntra

Desde una Optica proteccionista, sin dudas muchos son los que reflexionan que
la ley 26.356 constituye una norma regresiva en cuanto establece ciertos privilegios a
favor de las empresas prestatarias o administradoras del sistema turistico de tiempo
compartido, lo cual no hace mas que disminuir o reducir el resguardo del usuario frente
al prestador, colocandolo en una manifiesta situacion de indefensién.

A raiz de ello, en lo sucesivo se desdoblaran las menguas que ha recibido la
flamante ley por enmiendas de la doctrina y algunas que a titulo personal rescato des-
de mi humilde parecer.

28.5.1. Inexistencia de facultad rescisoria

Detalladamente, aprecio que la ley no contempla expresamente la facultad res-
cisoria de la que goza el usuario. A tales efectos, traigo a colaciéon que en los contratos
sinalagmaticos y en donde es palmaria la reciprocidad —como en los de consumo (ca-
so de la multipropiedad)— se presenta la particularidad de que es dificultoso para el
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consumidor liberarse de tal compromiso; quizas porque los emprendedores no instau-
ran practicas tendientes a brindar una respuesta a las inquietudes rescisorias del con-
sumidor, prolongando la relacién mas alla de lo esperado. Por eso, considerando las
razones expuestas en su momento respecto a que el contrato de tiempo compartido es
un compromiso “de consumo” en los términos de la ley 24.240'%, aprecio que la ley de
sistemas turisticos de tiempo compartido peca de exigua al no detallar expresamente
en su redaccion la facultad, que por derecho le corresponde a los adquiren-

tes/usuarios, de rescindir el contrato cuando es contrario a sus aspiraciones y proposi-

tos 154

Sin embargo, no hay que dejar entre renglones lo que dispone el articulo 1204
del C.C. al establece que:

“En los contratos con prestaciones reciprocas se entiende implicita la facultad de re-
solver las obligaciones emergentes de ellos en caso de que uno de los contratan-

tes no cumpliera su compromiso.” Mas en los contratos en que se hubiese cumplido
parte de las prestaciones, las que se hayan cumplido quedaran firmes y produciran, en
cuanto a ellas, los efectos correspondientes.

No ejecutada la prestacion, el acreedor podra requerir al incumplidor el cumplimiento de
su obligacién en un plazo no inferior a quince dias, salvo que los usos 0 un pacto expre-
so establecieran uno menor, con los dafios y perjuicios derivados de la demora; transcu-
rrido el plazo sin que la prestacion haya sido cumplida, quedaran resueltas, sin mas, las
obligaciones emergentes del contrato con derecho para el acreedor al resarcimiento de
los dafios y perjuicios.

Las partes podran pactar expresamente que la resolucion se produzca en caso de que
alguna obligacion no sea cumplida con las modalidades convenidas; en este supuesto la
resolucion se producira de pleno derecho y surtird efectos desde que la parte interesada
comunique a la incumplidora, en forma fehaciente, su voluntad de resolver.

La parte que haya cumplido podra optar por exigir a la incumplidora la ejecucién de sus
obligaciones con dafios y perjuicios. La resolucion podra pedirse aunque se hubiese
demandado el cumplimiento del contrato; pero no podra solicitarse el cumplimiento
cuando se hubiese demandado por resolucion.” 155

153 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “12. Caracteristicas —

unto 13-".
?54 Jurisprudencialmente y tocante a la resolucion de los contratos de tiempo compartido, la Camara Na-
cional de Apelaciones en lo Comercial, sala C; en la causa: “Apart Investments S.A. ¢/ Goyeneche Héctor
José s/ ordinario”; MJ-JU-M-9624-AR | MJJ9624; fecha: 30/11/2006 dispuso lo siguiente: “Segun los
términos en que fue formulada la demanda, la pretension de la actora tendia al cobro integro del saldo de
precio previsto en el contrato de tiempo compartido. Mas, pocos meses después de su celebracion, el
demandado comunico su decision de resolver dicho contrato. Esa comunicacion puso fin a la relacion
contractual con el efecto de hacer cesar las obligaciones de la actora atinentes a facilitar el uso y goce del
complejo habitacional en los tiempos pactados. De tal modo, y no obstante si esa decision resulté o no
ajustada a derecho y, consecuentemente, susceptible de generar la responsabilidad de su autor, lo cierto es
que no puede impedirsele tal conducta, so riesgo de someter el vinculo obligacional a condiciones fran-
camente abusivas (arts. 1071, 530 y 531 del C.C.) [...]".
* Lo recalcado me pertenece.
1% Rescindir y resolver. Etimolégicamente estas dos palabras no son sinénimos perfectos: La primera
significa rasgar (del latin re y scindere) y la segunda soltar o desatar (del latin re y solvere). Sin embargo,
el uso ha ido acercando a las dos, a tal punto que en el Diccionario de la Real Academia Espariola, ha sido
incorporada como quinta acepcidn de "resolver™: deshacer, destruir. En el a&mbito juridico no se ha respe-
tado la etimologia, pero se les ha dado un significado distinto a cada una de ellas: Cuando se deja sin
efecto un contrato por voluntad de ambas partes, se ha hecho una rescision; pero cuando se pretende lo-
grar el mismo objetivo por decisién de solo uno de los contratantes, el Cédigo Civil lo denomina resolu-



SISTEMAS TURISTICOS DE TIEMPO COMPARTIDO 126

28.5.2. Cobro ejecutivo

Debe destacarse que, por la ley 26.356 los administradores del sistema fueron
investidos del derecho a que sea considerado titulo ejecutivo la liquidacion que les
efectlian a los usuarios, todo conforme lo dispone el articulo 25, Desmenuzadamente,
la norma citada precisa: 1) que la mera liquidacion de la deuda constituye titulo ejecu-
tivo; 2) que para otorgar caracter de titulo ejecutivo al certificado de deuda, previamen-
te al inicio de la accion judicial, debe intimarse al usuario moroso al pago.

Sin dudas, es evidente que se les confiere a los administradores un derecho ex-
traordinario, excesivo y disimil del que poseen otros proveedores de servicios priva-
dos. Otorgarle al certificado de deuda que emite el administrador del sistema, caracter
de verdad legal, pone al usuario en una situacion de abultada indefension debido a
que, por reglas de fondo y de forma, estos gozarian de presuncion de legitimidad.

Ante tal contexto, a nivel judicial, el usuario/adquirente no posee mas “armas ju-
ridicas-judiciales” que la de discutir si ha existido pago (por medio de una excepcion
de pago™®) es decir, en ningin momento el usuario podra debatir en el marco de ese
juicio ejecutivo, el origen de la deuda y si el quantum del certificado es el correcto.

Resulta paraddjico este contexto, pues tildar de proteccionista a la mentada ley,
y a su vez consagrar exorbitante derecho a favor de los administradores, hace pensar
gue intereses furtivos se entremezclaron en su redaccién. Quizas, a los fines de eludir
futuras contiendas, lo mas légico hubiera sido consignar especificamente cudles son
los derechos afectados y bajo que circunstancias regira la prohibicion de ejercerlos.

Sin perjuicio del cuadro presentado por la ley respecto a esta materia, es usual
gue en los reglamentos de uso y administracion de los complejos vacacionales oferen-
tes de tiempo compartido, se incluya alguna que otra clausula que convenga que la
mera falta de pago de dos cuotas consecutivas de expensas, dé el derecho a la admi-
nistraciéon a proceder a reclamar su pago por la via ejecutiva, con la sola presentacion
del certificado de saldo de deuda como titulo habitante para el ejercicio de la accién.

En fin, es palpable dilucidar que este topico resulta a todas luces opuesto al tex-
to constitucional, ya que se viola la quintaesencia del articulo 42 de la Carta Magna el
cual, en su primer parrafo deja sentado lo siguiente: “Los consumidores y usuarios de
bienes y servicios tienen derecho, en la relacién de consumo, a la proteccion de su

cion (art. 1198 del C.C.), url: http://www.legalmania.com/rincon_envidia/uzos6.htm, [fecha de acceso:
30/06/2008].

* Art. 25 de la ley 26.356: Cobro ejecutivo. El certificado emanado del administrador en el que conste la
deuda por gastos del sistema, los rubros que la componen y el plazo para abonarla, constituira titulo sufi-
ciente para accionar contra el usuario moroso por la via ejecutiva, o en defecto de ella, conforme la mas
breve que prevean las normas procesales, previa intimacion fehaciente por el plazo que se estipule en el
reglamento de administracion.

1% Ccédigo Procesal Civil y Comercial de la Provincia de Cérdoba. Art. 547. Excepciones admisibles. En
el juicio ejecutivo son excepciones admisibles las de: 1. Incompetencia. 2. Falta de personeria en el de-
mandante, en el demandado o en sus representantes. 3. Falsedad o inhabilidad de titulo. 4. Litispendencia
0 cosa juzgada. 5. Prescripcion. 6. Pago, pluspeticion, quita, espera, remision, novacion, transaccion o
compromiso documentado. 7. Compensacion con crédito liquido y exigible que resulte de documento que
traiga aparejada ejecucion.
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salud, seguridad e intereses econémicos; a una informacion adecuada y veraz; a la
libertad de eleccion y a condiciones de trato equitativo y digno [...]".

28.5.3. Obligacion que pesa sobre el usuario de saldar las cuentas que se
le reclaman como condicion para que puedan ejercer y hacer valer sus dere-
chos®™’

Es indudable que lo que deberia ser un derecho —como es el ejercicio de los
mismos— es consagrado por la propia ley como una traba o limitacion, en donde las
prerrogativas concedidas a los adquirentes, a la postre, son tratadas como excepcion y
no como regla.

Esta situacién puede juzgarse de las consideraciones emanadas del articulo 20
—inc. d—en el cual, de su hermenéutica se observa que:

1. Es condicio sine qua non para que el usuario ejerza sus derechos que, con ca-
racter previo, haya saldado sus deudas sin importar su origen ni su quantum.

2. El ejercicio de los derechos por parte del usuario se somete al cumplimiento de
determinadas obligaciones de caracter pecuniarias, desconociéndose que ciertos de-
rechos son naturales de las personas, sin que deba mediar autorizacibn normativa
alguna.

3. De un andlisis cabal del inciso en cuestién, se entrevé un orden de prelacion que
aparenta ser “jerarquico”, pues primero se obliga a que el usuario salde sus cuentas y
luego pueda ejercer sus derechos

4. La norma no distingue a qué derechos se refiere, ya que a priori puede aludir no
s6lo a los derechos que emergen de la presente ley a favor de los usuarios, sino que
también puede involucrar derechos de raigambre constitucional.

5. Se limita el derecho de defensa de los usuarios, pues se impone una condicion
para que el usuario pueda ejercer un derecho que le es natural por su condicion de
persona, como lo es el de defenderse y el de reclamar.

¢, Quién puede negar que de lo transcripto, surja que el articulo 20 —inc d— de la
ley 26.356 deba ser reputado inconstitucional?

La tacha de inconstitucional y de lesivo que deba recaer sobre la referida dispo-
sicion se basa en que de su texto emerge: 1) una manifiesta violacién al derecho de
defensa de los usuarios y consumidores, y 2) un agravio potencial a sus intereses
economicos, traducido en una limitacion concreta al ejercicio y ejecucion del derecho
de propiedad al obligarlo a pagar una suma de dinero que quizas no le corresponderia.
Todos estos extremos implican violar de modo flagrante la letra y el espiritu de los arti-
culos 17%, 18" y 42 de la Constitucién Nacional.

57 A los fines de ampliar sobre este tema, véase en este trabajo de investigacion los derechos y obligacio-
nes de las partes en el contrato de tiempo compartido: “19. Derechos y obligaciones de las partes en el
contrato de tiempo compartido — Punto 19.3 Del adquirente o usuario”.

* Art. 17 de la C.N.: La propiedad es inviolable, y ningin habitante de la Nacién puede ser privado de
ella, sino en virtud de sentencia fundada en ley. La expropiacion por causa de utilidad publica, debe ser
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Resumiendo lo sefialado en los puntos 28.5.2 y 28.5.3, a mi juicio pareceria co-
existir una “alianza perversa” entre los articulos 20 y 25 de la ley 26.356, en cuanto
ambos promueven que el usuario pague sin poder cuestionar el quantum que se le
liquida por parte del administrador, lo que sin dudas implica una irrefutable violacion a
sus derechos de origen constitucional.

28.5.4. Orden publico

Otra de las cuestiones que no queda muy en claro en la ley es si por ser una
norma de orden publico™® —en virtud de lo dispuesto por el articulo 41—, y ante un
eventual conflicto entre ésta y la ley de defensa del consumidor 24.240 —también de
orden publico a tenor de lo plasmado por el articulo 65—, debera prevalecer una u otra.

Como ya se dijo, la legislacion en analisis es una ley especial ya que regula los
sistemas turisticos de tiempo compartido; pero, la ley de defensa del consumidor tam-
bién es especial en el sentido que esta dirigida en pos de la tutela juridica de los con-

calificada por ley y previamente indemnizada. Sélo el Congreso impone las contribuciones que se expre-
san en el articulo 4°. Ningun servicio personal es exigible, sino en virtud de ley o de sentencia fundada en
ley. Todo autor o inventor es propietario exclusivo de su obra, invento o descubrimiento, por el término
que le acuerde la ley. La confiscacion de bienes queda borrada para siempre del Cédigo Penal argentino.
Ningun cuerpo armado puede hacer requisiciones, ni exigir auxilios de ninguna especie.

* Art. 18 de la C.N.: Ningln habitante de la Nacion puede ser penado sin juicio previo fundado en ley
anterior al hecho del proceso, ni juzgado por comisiones especiales, 0 sacado de los jueces designados por
la ley antes del hecho de la causa. Nadie puede ser obligado a declarar contra si mismo; ni arrestado sino
en virtud de orden escrita de autoridad competente. Es inviolable la defensa en juicio de la persona y de
los derechos. EI domicilio es inviolable, como también la correspondencia epistolar y los papeles priva-
dos; y una ley determinara en qué casos y con qué justificativos podra procederse a su allanamiento y
ocupacion. Quedan abolidos para siempre la pena de muerte por causas politicas, toda especie de tormen-
to y los azotes. Las carceles de la Nacidn seran sanas y limpias, para seguridad y no para castigo de los
reos detenidos en ellas, y toda medida que a pretexto de precaucion conduzca a mortificarlos mas alla de
lo que aquélla exija, hara responsable al juez que la autorice.

158 Al respecto vale aclarar que, la actual ley 26.356 en su art. 41 refrenda que la aludida legislacién y sus
normas reglamentarias, son complementarias del Cédigo Civil y se consideran de orden publico a todos
sus efectos. Loiza, Fabian M. en “Primeras reflexiones sobre la reciente ley de tiempo compartido”, Mi-
crojuris, MJ-DOC-3409-AR | MJD3409, 09/04/2008 dispone: “La ley ha determinado que su contenido
es de orden publico, y que ain cuando la mera declaracion de tal pueda ser discutible si efectivamente
ello es asi, en primera instancia los contenidos minimos del contrato resultan indisponibles para las partes,
en especial para la parte predisponente (emprendedor) [...]”. La Enciclopedia Libre y Virtual Wikipedia
respecto a qué se entiende por orden publico expresa lo siguiente: “El orden publico es, en derecho priva-
do, un limite a la autonomia de la voluntad en virtud del cual resultan nulos los actos o contratos cuyo
contenido resulte contrario a los intereses colectivos de una comunidad, manifestados en principios y
reglas de Derecho...” — “Orden Publico” url: http://es.wikipedia.org/wiki/Orden_p%C3%BAblico, [fecha
de acceso: 13/06/2008] — Mariani de Vidal, Marina en “Curso de derechos reales”, Editorial Zavalia, Bs.
As., 1976, Volumen |, pag. 23, determina que las normas son de orden publico cuando estan vinculadas
al plexo de principios de orden superior, politicos, econémicos, morales y algunas veces religiosos, a los
cuales una sociedad considera estrechamente vinculada a la existencia y conservacion de la organizacion
social establecida y que, por eso mismo, no pueden ser dejadas de lado por las convenciones privadas —
art. 21 del C.C.: “Las convenciones particulares no pueden dejar sin efecto las leyes en cuya observancia
estén interesados el orden publico y las buenas costumbres.” — En el mismo sentido se alinearon Salvat y
Llambias al sostener que el orden piblico resulta de un conjunto de principios de orden superior, politi-
cos, econdmicos, morales y algunas veces religiosos, a los cuales una sociedad considera estrechamente
vinculada la existencia y conservacion de la organizacién establecida, por ejemplo, la separacion de los
distintos poderes que ejerce el gobierno, la libertad individual, la propiedad, etc. (ver De La Fuente,
Horacio H., “Orden Publico”, Astrea, Bs. As., 2003, pag. 12).
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sumidores y usuario. El interrogatorio es el siguiente...¢qué pasara cuando llegado a
los tribunales un caso concreto donde, por ejemplo se tenga que discutir la validez de
un contrato de tiempo compartido? Si se toma como sistema mentor la ley de 26.356,
se observa que el contrato de tiempo compartido debera contener, bajo pena de nuli-
dad, una serie de requisitos que detalla su articulo 15. Si por el contrario, se aplica la
ley 24.240, en su articulo 37 se establece que:

“Interpretacion. Sin perjuicio de la validez del contrato, se tendran por no convenidas: a)
Las clausulas que desnaturalicen las obligaciones [...] La interpretacion del contrato

se hara en el sentido mas favorable para el consumidor.” [...] En caso en que el ofe-
rente viole el deber de buena fe en la etapa previa a la conclusion del contrato o en su
celebracion o transgreda el deber de informacion o la legislacion de defensa de la com-
petencia o de lealtad comercial, el consumidor tendra derecho a demandar la nulidad del
contrato o la de una o mas clausulas. Cuando el juez declare la nulidad parcial, simulta-

neamente integrara el contrato#, si ello fuera necesario”.

Entonces, ¢, sancionar con pena de nulidad un contrato que, por ejemplo omita el
—inc. n— del articulo 15 de la ley de STTC, no es desproteger al usuario o consumidor,
cuando por el articulo 37 de la LDC el juez puede integrar el contrato o interpretarlo en
el sentido mas favorable para aquel? ¢No es demasiado gravoso para el usuario que
el juez deba declarar la nulidad de un contrato, ya que asi se lo marca la ley de STTC,
porque no se dejé constancia de la recepcion de un ejemplar por parte del usuario
cuando este suscribié también con la red de intercambio?™*°

28.5.5. Responsabilidad

Otro aspecto a tener en cuenta es el de la responsabilidad que introduce la ley
de marras. Asi, interpretando su articulo 21, se vislumbra que la norma deja fuera del
sistema de responsabilidad al propietario del inmueble sobre el que se afecta para el
destino del sistema de tiempo compartido.

Esto como bien sefiala la Profesora Noemi Nicolau'®® desprotege al consumidor,
ya que deja fuera de la responsabilidad a quien probablemente sea el que mejor pue-
da responder patrimonialmente ante una posible insolvencia de los sujetos que estan
en la cadena de comercializacién. Esto, teniendo en cuenta que el propietario y el em-
prendedor no necesariamente seran una misma persona, como lo establece el articulo
3 de la ley.*®*

* Lo recalcado me pertenece.

* Lo recalcado me pertenece.

159 A los fines de ampliar sobre nulidad en la ley 24.240, véase en este trabajo de investigacion: “25.2
Defensa del consumidor. Ley 24.240”.

160 Noemf Nicolau es Titular de la Catedra de Derechos Reales, Directora de la Maestria en Derecho Pri-
vado, Directora de la Especializacion en Derecho Inmobiliario, Urbanistico y de la Construccién, de la
Facultad de Derecho de la Universidad Nacional de Rosario, y una reconocida Jurista en el area de Dere-
cho Privado.

161 A los fines de ampliar sobre el quien es el propietario y quien el emprendedor, véase en este trabajo de
investigacion: “16. Sujetos intervinientes”.
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28.5.6. Revocacion de la habilitacion'®?

Extrafiamente la "revocacion de la habilitacion" dispuesta en el articulo 38 —inc.
c— no implica la extincién del sistema turistico de tiempo compartido —en los términos
del articulo 39—, como pudiera pensarse a prima facie.'®® Puede pensarse que la revo-
cacion de la habilitacién debiera conducir al segundo supuesto de extincidn (rescision
de todos los contratos) pero ello no es necesariamente asi y puede aparecer como un
punto conflictivo.

28.5.7. Afectaciéon de inmuebles®

Como ya se ha desarrollado, el capitulo tercero de la ley esta dedicado a la
constitucion del sistema turistico de tiempo compartido, el cual se inicia con la escritu-
ra de afectacidon de uno o mas inmuebles a la finalidad de aprovechamiento periédico y
por turnos, ya que para someter un establecimiento vacacional al sistema antes des-
cripto se debe cumplimentar con caracter previo dicho recaudo —conforme articulo 8 —.

Sobre esta tematica, al Dr. Fabian M. Loiza le surgen algunas dudas, pues de la
lectura del articulo 2 y 8 aparenta surgir que, o bien todo un inmueble o bien varios
inmuebles pueden ser afectados al STTC.

Sin embargo, el articulo 3 —apartado 2— al definir "establecimiento vacacional"
indica claramente que un inmueble puede estar parcialmente afectado a un STTC. En
igual sentido el articulo 10 —apartado a) inc. 3 in fine— reafirma esa idea de afectacion
parcial al STTC, aun cuando no se refiera a inmueble sino a establecimiento.

Frente a esa incertidumbre que genera la propia norma, Loiza se pronuncia por
la posibilidad legal de afectacién parcial de un inmueble al STTC, pero afirmando que
su implementacion puede generar inconvenientes practicos. Asi, ¢,cémo identificar qué
parte del inmueble sufre afectacion parcial al STTC? ¢Como se reflejara registralmen-
te esa afectacion parcial para conocimiento de terceros interesados? No creo que pue-
da hacerse mediante una designacion en porcentajes (verbigracia, afectar el 20% del
inmueble “X”), sino que debe tratarse de una designacion especifica, una parte deter-
minada del inmueble. Dicha circunstancia puede facilitarse Gnicamente en casos de
inmuebles sometidos a propiedad horizontal, donde alli si podria haber afectacion par-
cial al STTC (verbigracia, los pisos 1° al 5° que incluyan unidades funcionales someti-
das al régimen de tiempo compartido) y a otras modalidades permitidas tradicional-
mente, por ejemplo, hoteleria.

182 | oiza, Fabian M., “Primeras reflexiones sobre la reciente ley de tiempo compartido”, Microjuris, MJ-
DOC-3409-AR | MJD3409, 09/04/2008.

163 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “26. Extincion del tiempo
compartido — Punto 26.4 La que implica la extincion del sistema turistico de tiempo compartido™.

164 | oiza, Fabian M., “Primeras reflexiones sobre la reciente ley de tiempo compartido”, Microjuris, MJ-
DOC-3409-AR | MJD3409, 09/04/2008.
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28.5.8 Reglamento de uso y administracion'®®

De acuerdo a lo previsto por el articulo 15 —inc. i—, parece acertado que bajo pe-
na de nulidad deba acompafiase al contrato de tiempo compartido, el reglamento de
uso y administracién. Posiblemente la ley fracasa al no instrumentar sobre las reglas
minimas que debe contener el referido documento, pese a que su materia tenga inne-
gable repercusion en la vida diaria del contrato [ver asi articulos 20 —inc. c— (comuni-
cacion a la administracion toda cesion de derechos conforme a los procedimientos
establecidos en el reglamento de uso); 23 —inc. d— (verificar las infracciones al regla-
mento de uso y aplicar las sanciones previstas en él) e —inc. g— (confeccionar el pre-
supuesto de recursos y gastos, dentro del término fijado en el reglamento de uso y
administracion); y 25 (plazo de intimacion previo al cobro ejecutivo, conforme lo estipu-
le el reglamento de administracién)].

28.5.9 Existencia o no de un plazo determinado de afectacion®

Otra cuestidon que le genera incertidumbre al Dr. Loiza, es la referida a la exis-
tencia o no de un plazo determinado de afectacién (tocante al sometimiento de uno o
mas inmuebles al STTC para la finalidad de aprovechamiento periédico y por turnos).
Si se esta a la redaccion de los articulos integrantes del capitulo tercero, se aprecia
gue no es necesario fijar un plazo de afectacién. Sin embargo, en otras normas de la
ley pareciera que el legislador busca que se establezca un plazo determinado.

Asi, el articulo 15 —inc. d- al referirse al contenido del contrato indica que debe
incluirse la “naturaleza o tipo de derecho a transmitirse o constituirse a favor del usua-
rio y en caso de corresponder, su duracidn, que no podra exceder el plazo de vigen-
cia de la afectacion de los bienes al STTC™.

Otro vestigio es el que emana de la ley cuando menta sobre los modos de extin-
cion del STTC, ya que uno de ellos se conforma "por vencimiento del plazo de afecta-
cién al STTC previsto en la escritura de constitucion” (articulo 39 —inc. a-).

Este jurisconsulto estima que la cuestion parece no dar lugar a equivocos; sin
embargo, entiende que la ley hace caso omiso, no puntualizando lo descripto como
uno de los requisitos de la escritura de afectacién. En fin, lo que aqui interesa destacar
es que necesariamente debera fijarse un plazo de afectacion, pues de lo contrario no
podra cumplirse con un recaudo ineludible del STTC, que es su duracion.

185 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “10.2. Descripcion del
tiempo compartido fuera de toda tipificacion y 20. Reglamento interno del tiempo compartido™.

166 | 0iza, Fabian M., “Primeras reflexiones sobre la reciente ley de tiempo compartido”, Microjuris, MJ-
DOC-3409-AR | MJD3409, 09/04/2008.

* Lo recalcado me pertenece.

* Lo recalcado me pertenece.
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28.5.10 Inexistencia de sanciones en caso de omitirse la registracion del ti-
tulo constitutivo™®’

La afectacion es la obligacion que asume el titular de dominio del inmueble, jun-
tamente con el emprendedor, si ambos sujetos no coinciden, de disponer del o los
inmuebles Unicamente a través de la ley 26.356, mediante declaracion de voluntad en
escritura publica, que debe inscribirse en el Registro de la Propiedad Inmueble y en el
Registro de Prestadores y Establecimientos Vacacionales afectados al STTC.

La registracion de la afectacion es una condicion previa a "todo anuncio, ofreci-
miento o promocién comercial" (articulo 11) y se exige que sus datos consten en el
"documento informativo” (articulo 28 —inc. c-) y en el contrato de tiempo compartido
(articulo 15 —inc. I-).

Desde sus consideraciones, la Dra. Marcela H. Tranchini aprecia que la ley no
contiene ninguna disposicion relativa al incumplimiento de esta obligacién, mas alla de
las sanciones previstas en el articulo 38. Quizas se debid establecerse una prevision
similar a la contenida en el articulo 12'®® de la ley 19.724 de prehorizontalidad, con el
fin de privar al emprendedor y los restantes operadores del sistema de las acciones
gue puedan ejercer contra los usuarios, hasta tanto no se cumpla con la afectacién al
régimen de la ley.

28.5.11 Inexistencia de un régimen especifico y completo que uniforme so-
bre lainsolvencia de las partes, particularmente referido a la situacion concursal
del emprendedor

Como ya se ha expresado, virtuosa fue la sancion de la ley a fin de reglar la ma-
yoria de los aspectos del sistema turistico de tiempo compartido. No obstante, el régi-
men legal vigente no fue prolijo en un aspecto trascendental. Peca de insuficiente al
tratar s6lo en un apartado —articulo 12— cuales son los efectos juridicos que emanan a
favor de los usuarios con la inscripcion del titulo constitutivo del STTC en el Registro
de la Propiedad (oponibilidad e intangibilidad de los derechos adquiridos). Es decir, es
infimo lo que se detalla sobre la insolvencia o situacidn concursal del emprendedor, ya
gue no se pormenoriza acabadamente sobre todo el régimen que se deberia aplicar a
la situacion falencial; incluso ni se vislumbra una referencia o conexién con la ley
24.522 de concursos y quiebras.*®

7 Tranchini, Marcela H., “Sistemas turisticos de tiempo compartido. Ley 26.356”, La Ley 2008-C, 1171,
28/05/2008.

168 Art. 12 de la ley 19.724: El propietario debe registrar los contratos celebrados con los adquirentes en el
Registro de la Propiedad Inmueble correspondiente a la jurisdiccion del inmueble afectado, poniéndose
nota de ello en el contrato. El adquirente puede, en cualquier tiempo, registrar el contrato. Los contratos
no registrados no dan derecho al propietario contra el adquirente, pero si a éste contra el enajenante,
sin perjuicio de no ser oponibles a terceros. La posesion otorgada en virtud de un contrato no registrado es
inoponible a quien ejerza su derecho a consecuencia de un contrato debidamente registrado.

189 A los fines de ampliar sobre este tema, véase en este trabajo de investigacion: “27.2. La situacién con-
templada en la ley 26.356".
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Quiza este sea uno de los temas a zanjar en futuras discusiones doctrinarias y
parlamentarias, dado que es impreciso no soélo el encuadre que la ley da del mismo,
sino también lo que convencionalmente puedan estipular las partes sobre el punto.

28.6. El progreso juridico que emerge de la ley. Ventajas. Puntos a favor
En lo sucesivo se expondran los beneficios que ha lucido el dictado de la recien-
te legislacion.

28.6.1. Libertad de eleccion del emprendedor respecto del tipo de derecho
transmitido o constituido a favor del usuario-adquirente'™

La nueva norma comienza definiendo en su articulo 1 el ambito de aplicacion, y
traza alli una primera y distintiva linea conceptual: no se crea ningun derecho real; no
interesa qué derechos se constituyan o transmitan —si son personales o reales— ni
tampoco bajo qué régimen legal se ubiquen los bienes. Este principio también se reite-
ra en los articulos 10 —apartado b) incs. 1y 5—; 13 14; 15 —1° parrafo e inc d—; 26 y 28
—inc. b—.

Va de suyo entonces que ni del espiritu ni de la letra de la ley puede inferirse
gue se ha creado un nuevo derecho real, ni sobre cosa propia, ni sobre cosa ajena.

Se ha sostenido que, en sus inicios al tiempo compartido se lo intentd encasillar
infructuosamente en la esfera de los derechos reales o de los derechos crediticios; en
la actualidad se lo considera independientemente del tipo de derecho constituido, co-
mo un conjunto de prestaciones periddicas que se traducen en una serie de facultades
y obligaciones, susceptibles de enmarcarse en la érbita contractual. La eleccion de la
modalidad operativa y del tipo de derecho que ella genera, es asignada al emprende-
dor, en razén de que es éste quien da forma al producto que ofrece, de acuerdo a su
concepcion de la actividad, a las circunstancias del mercado y esencialmente a la res-
puesta del consumidor.*"

En otras palabras, se entiende que podran seguir otorgandose en el marco de la
ley y con las adecuaciones que imperativamente impone, cualquiera de los derechos
gue se hayan concebido originalmente, acogiéndose las formas juridicas que mejor se
encuadren a los intereses del emprendedor.*”

Siguiendo este razonamiento, la Dra. Marcela H. Tranchini advierte que con este
principio se supera un gran escollo, recogiéndose un loable aspecto: una importante
libertad en cuanto a las formas juridicas que pueden adoptarse dentro del STTC. Es
decir que, segun la terminologia de la ley, quienes ya estan explotando o gozando de
un tiempo compartido no veran afectados sus derechos, los cuales se regularan si-
guiendo la naturaleza de la figura juridica abrazada a los fines de amoldar el tiempo

0 Tranchini, Marcela H., “Sistemas turisticos de tiempo compartido. Ley 26.356”, La Ley 2008-C, 1171,
28/05/2008.

" Tranchini, Marcela H., “Tiempo compartido (Consideraciones sobre el proyecto de ley sancionado por
el Senado de la Nacion)”, La Ley 1996-C, 1134.

172 | oiza, Fabian M., “Primeras reflexiones sobre la reciente ley de tiempo compartido”, Microjuris, MJ-
DOC-3409-AR | MJD3409, 09/04/2008.
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compartido, a saber: condominio, usufructo, uso y habitacion, locacién, cesién tempo-
ral del uso y goce, sociedad, hospedaje, propiedad horizontal, etc.*”

Ahora bien, la libertad de eleccion hace imprescindible que el usuario tenga la
certeza del derecho que adquiere. Por ello, como ya se anunciara, en la escritura de
constitucion del sistema debera constar la naturaleza o tipo de derecho a transmitirse
0 constituirse a favor de los futuros usuarios y, en caso que corresponda, plazo de
duracion (articulo 10 —apartado b) inc. 1-); idéntica previsién, debera resultar del con-
trato de tiempo compartido (articulo 15 —inc. d-); los operadores del sistema tienen el
deber de informar el tipo y alcances de los derechos que se transmiten o constituyen
(articulo 26); y en el documento informativo se debera precisar la naturaleza real o
personal de los derechos que se ofrecen y su duracién (articulo 28 —inc. b-).

28.6.2. Individualizacién precisa de sus elementos

Otro aspecto elogiable de la ley es su puntillosidad a la hora de precisar los re-
caudos que se deben cumplimentar en la escritura de afectacion para constituir un
STTC. Al efecto, de los articulos 10 y 15 afloran las previsiones ineludibles a satisfacer
en caso de encaminar un emprendimiento de este tipo.

Se exige que la escritura de afectacion refleje los datos identificatorios del in-
mueble; si el mismo se encuentra afectado al STTC o en construccion; los gravame-
nes que pesan sobre él; los detalles de las unidades vacacionales y de los lugares de
uso comun; acreditacion de haberse cumplido con los recaudos administrativos pre-
vios al inicio de la comercializacion; la forma en que se incorporaran nuevas unidades
vacacionales u otros espacios y servicios, asi como la férmula para determinar los
nuevos gastos que tales ampliaciones impliquen; conformidad del acreedor hipotecario
a la afectacion; reglas para los casos de destruccién parcial o total y vetustez.

También es imprescindible estipular algunas cuestiones relativas a los usuarios
y otras a la futura administracion.

Respecto de las primeras debe especificarse qué tipo de derecho correspondera
al usuario y eventualmente el plazo de duracién; también las caracteristicas (cantidad,
extension y categoria) de los periodos de uso, el procedimiento para solicitar disponibi-
lidades de periodos de uso y para transmitir derechos; las reglas de utilizaciéon de las
unidades vacacionales, de las cosas, espacios comunes Yy servicios; inclusion del re-
glamento de uso y administracién de los inmuebles afectados.

En cuanto a las especificaciones relativas a la administracion que obligatoria-
mente deben constar en la escritura, la ley prescribe la forma de designar y remover al
administrador, sus facultades, deberes y su remuneracion; los rubros que integran los
gastos o al menos las reglas para determinarlos; indicacién de los factores objetivos
por los cuales se determinara la proporcion de gastos a cargo de cada usuario; especi-
ficacion del tiempo y forma de pago de los gastos; las normas que regiran la mora,

173 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “18.1 Los contratos que
involucran derechos personales y 18.2 Los contratos que involucran derechos reales”.
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individualizacion de aquellos servicios que requeriran pagos adicionales, si los perio-
dos vacacionales se encuentran confirmados o sujetos a disponibilidad, etc.

28.6.3. Fideicomiso

Resulta beneficioso que la ley exija la constitucion de un fideicomiso para garan-
tizar el uso de los futuros usuarios cuando el STTC esté en construccion, conforme lo
impone el articulo 19 —inc. c—.

Como bien manifiesta Ricardo L. Lorenzetti, el provecho del fideicomiso resulta
de su funcion de confiabilidad, gestion y garantia que ostenta. Ello es asi puesto que el
deudor (adquirente/usuario) transfiere el bien (en este caso, dinero por la compra de
semana/s de tiempo compartido) al acreedor (emprendedor/vendedor), sabiendo que
éste la administrara de tal manera que su destino sea la construccion definitiva del
STTC, sin mencionar que con esta figura juridica, los flujos dinerarios que se sufra-
guen en concepto de pago, compondran una “propiedad fiduciario” inatacable por otros
acreedores, ya sea por accion individual o colectiva.’™

Ahora bien, sin perjuicio de la utilidad que arroja la estructura contractual rese-
flada, desde mi humilde opinién planteo una observacién. Parece algo acotado indicar
gue la Unica forma de garantizar el uso futuro sobre el tiempo compartido sea por via
del fideicomiso. Hoy por hoy, hay en el “mercado juridico” gran cantidad de institutos
gue bien podrian salvaguardar los intereses de los usuarios, sin que sea necesario
extralimitarlo a lo que obliga la mencionada disposicién legal.

28.6.4. Mdultiple control*”™

De la lectura de la ley se distingue la instauracion un control compuesto. Por un
lado, la Secretaria de Turismo de la Presidencia de la Nacion que, como ente fiscali-
zador, instrumentara normas de procedimientos tendientes a la proteccion de los dere-
chos del usuario de los STTC y a la prevencion y solucién de conflictos; a la par en su
caracter de autoridad de aplicacion tendra a su cargo el Registro de Prestadores. Por
el otro, la Subsecretaria de Defensa del Consumidor de la Secretaria de Coordinacién
Técnica del Ministerio de Economia y Produccién, que tiene a su cargo, en forma con-
junta con el ente anterior, la defensa de los derechos de los usuarios. Como ya se an-
ticipard, para cumplimentar este propoésito, un tribunal arbitral debera dirimir los conflic-
tos que surjan entre las partes.

Desde otra Optica, no hay que olvidar el contralor que ejerce en esta actividad,
las Asociaciones de Consumidores y la Secretaria de Comercio Interior dependiente
del Ministerio de Economia y Produccion en los términos de la ley 24.240. Por ultimo y

174 Lorenzetti, Ricardo Luis, “Tratado de los contratos”, Tomo I, Editorial Rubinzal — Culzoni Editores,
Bs. As., 1999, pag. 294/295.

%% Sanjurjo, Ximena Verénica: “Sistemas turisticos de tiempo compartido — Ley 26.356”, publicado en el
blog de Geoffroy, Pedulla y Asociados — gpyasociados.com.ar (en linea). Disponible en:
http://www.asesorandopymes.com.ar/content/tecnolog%C3%AD-para-empresas, [fecha de acceso:
21/04/2008].
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como no puede ser de otro modo, es superlativa la misiobn que satisface la Camara
Argentina de Tiempo Compartido, a cuyas funciones me remito.*’®

28.6.5. Registro de Prestadores y Establecimientos Vacacionales *”’

Otra aspecto a ponderar por la ley es la creacion de un Registro de Prestadores
y Establecimientos Vacacionales, al cual deberan inscribirse obligatoriamente todos
aquellos que comercialicen este tipo de prestacion, cualquiera sea la calidad en que lo
hagan (titulares de los establecimientos vacacionales, vendedores, revendedores, em-
prendedores, administradores, redes de intercambio, etc.) para lo cual deberan cumplir
con los recaudos que establezca la autoridad de aplicacién. No es menor lo que la
legislacion instituye, ya que apunta a la introduccién de un cierto orden en el sistema,
sin perjuicio de la seriedad y confiabilidad que se evaluaria a favor de los usua-
rios/adquirentes.

28.6.6. Promociones'™

Un aspecto interesante que se percata de la ley de tiempo compartido es la es-
pecial preocupacion respecto a la regulacion del algido tema de las publicidades y
promociones en los sistemas turisticos de tiempo compartido. En el capitulo VI, el le-
gislador ha establecido una serie de recaudos minimos y obligatorios que debera con-
tener todo regalo, premio y sorteo con fines promocionales y el llamado "documento
informativo”, al cual lo califica como oferta vinculante. También se prevén las necesa-
rias cautelas a seguir en la mecanica de las entrevistas previas, sean individuales o
grupales.

Especial imposicion es aquella que proscribe recurrir a presiones, al acosamien-
to y manipuleo del potencial usuario, a la realizacion de cualquier clase de propaganda
gue pueda inducir a error, engafio o confusidn respecto de las caracteristicas, natura-
leza, calidad, cantidad, uso, precio y condiciones de comercializacion de los bienes
ofrecidos. Asi, como bien se establece el articulo 30, lo acertado es alentar los méviles
de compra del usuario con argumentos y aseveraciones realistas, no ilusorias, que no
se presten a dobles interpretaciones, falsas promesas, ocultamientos o engafios.

Enhorabuena que se haya sistematizado esta cuestion con la intencion de evitar
los frecuentes abusos en perjuicio de los consumidores, que intensamente desmedran
las bondades del sistema.

176 A los fines de conocer las funciones que le competen a la Camara Argentina de Tiempo Compartido,
véase en este trabajo de investigacion el tema: “25.4 Camara Argentina de Tiempo Compartido”.

" sanjurjo, Ximena Verénica: “Sistemas turisticos de tiempo compartido — Ley 26.356”, publicado en el
blog de Geoffroy, Pedulla y Asociados — gpyasociados.com.ar (en linea). Disponible en:
http://www.asesorandopymes.com.ar/content/tecnolog%C3%AD-para-empresas, 21/04/2008.

178 | oiza, Fabian M., “Primeras reflexiones sobre la reciente ley de tiempo compartido”, Microjuris, MJ-
DOC-3409-AR | MJD3409, 09/04/2008.
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28.6.7. Proteccidn al usuario/adquirente del STTC'"®

La consagracion del principio de libre eleccién, por parte del emprendedor, del
caracter de los derechos que va a constituir y transmitir, naturalmente requiere como
contrapartida de una ley marco que implante un esquema de contenidos contractuales
minimos y garantias suficientes, con la finalidad de lograr un auténtico equilibrio, en-
tendiendo que resulta fundamental la certeza y precisién de los derechos y obligacio-
nes que asumen todos los actores intervinientes.

Como ya se ha desarrollado al comienzo de este analisis, la ley de sistemas tu-
risticos de tiempo compartido propone un plausible punto a favor, cual es la consagra-
cion de un gran paraguas protector, cuyos puntos esenciales mas relevantes son los
siguientes:

1. La regulacién del contenido y efectos del instrumento de constitucion del siste-
ma, cuya cognoscibilidad general se asegura primordialmente por la inscripcion en los
registros de la propiedad que correspondan.

2. La definiciéon y determinacién de los recaudos del contrato de tiempo compartido
en procura de establecer los requisitos minimos y uniformes, cualquiera sea el tipo y
naturaleza del derecho acordado al usuario.

3. Las facultades de arrepentimiento del contrato y de desistimiento de la reserva
de compra.

4. Las garantias especificas para inmuebles en construccion.

5. Las prescripciones referidas a la oferta precontractual.

6. La regulacion de la promocion y publicidad de los sistemas de tiempo comparti-
do, que incluye la entrega de un documento informativo.

7. La organizacién de un sistema sancionatorio especifico.

8. La regulacion de las responsabilidades y obligaciones del emprendedor y del
administrador, con el establecimiento de responsabilidades solidarias que promueven
un control reciproco entre los operadores del sistema.

9. El sistema de control institucional doble, desarrollado con antelacion.

10. Precisiones en cuanto a la forma de determinar: 1) los gastos de administracion
y mantenimiento de los STCC en la escritura de constituciéon del sistema y en el con-
trato de tiempo compartido; 2) los gastos a cargo del emprendedor; 3) la obligacion del
usuario de abonar en tiempo y forma los desembolsos que genera el sistema; 4) crite-
rios para determinar los gastos del sistema.

% Tranchini, Marcela H., “Tiempo compartido (Consideraciones sobre el proyecto de ley sancionado por
el Senado de la Nacion)”, La Ley 1996-C, 1134.



SISTEMAS TURISTICOS DE TIEMPO COMPARTIDO 138

28.6.8. Intangibilidad e inoponibilidad de los derechos adquiridos®®

Un punto importante que contempla la ley es la intangibilidad de los derechos
adquiridos por los usuarios al contratar el servicio, esto significa que los prestadores
del mismo no podran modificarlos, ni aln amparandose en su concurso preventivo o
quiebra. Pese a lo que la doctrina resefia al respecto™®!, con esto se buscé proteger y
subsanar un vacio legal que permitia al prestador del servicio, modificar las condicio-
nes de contratacién unilateralmente y no responder por las consecuencias dafiosas
que su accionar ocasionaba.®

28.7. Colofén

A simple vista, afirmo que resulta sumamente fructifero que se haya dado un
paso hacia adelante con la sancién de la ley, pues ello significa hacer cesar un estado
de incertidumbre que pesaba sobre las relaciones juridicas que nacian bajo el sistema
de tiempo compartido. Mas alla de las cuestiones doctrinarias que puedan surgir con el
texto dado, lo cierto es que la existencia de un régimen legal especifico importa un
progreso para nuestro pais.

Evidentemente, el sistema requeria de una reglamentacion particularizada para
conciliar la autonomia de la voluntad del emprendedor en la eleccidn del tipo y alcance
del derecho conferido al usuario, con una acentuada proteccién de sus prerrogativas
como consumidor.

Por eso es que, sin hesitaciones se ha ganado en seguridad juridica, y que la
fama justificadamente cosechada por algunas empresas comercializadoras de STTC
comenzard a revertirse en beneficio de los consumidores ya que, al igual que la Cama-
ra Argentina de Tiempo Compartido, a gritos proclamaba incorporar una normativa
reguladora del sector que hasta hace poco no existia.

En segundo lugar, pienso que habria sido conveniente darle mayor precision
terminoldgica al texto para evitar planteos superfluos que desgasten la actividad doc-
trinaria-jurisdiccional; tal como esta redactada la norma, sospecho que aquellos seran
cuasi inevitables.

También se debe destacar que si la intencion del legislador fue proteger al usua-
rio del sistema, en su labor tropezé con varios escollos que, de un estudio detenido de
la ley, invariablemente salen a la luz. Lamentablemente el usuario sufrira las conse-
cuencias, pese a que la norma presenta una impronta claramente pro consumista.

Una tercera cuestion es que, desde el plano juridico, entiendo acertado la indefi-
nicion legal sobre el caracter del derecho que adquiere el usuario, dejando que sean
las partes quienes se inclinen por un derecho personal o por uno real.

18 Sanjurjo, Ximena Verénica: “Sistemas turisticos de tiempo compartido — Ley 26.356”, publicado en el
blog de Geoffroy, Pedulla y Asociados — gpyasociados.com.ar (en linea). Disponible en:
http://www.asesorandopymes.com.ar/content/tecnolog%C3%AD-para-empresas, 21/04/2008.

181 para contemplar lo que la doctrina manifiesta, véase: “27.1 La situacién concursal”.

182 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “27.2 La situacién con-
templada en la ley 26.356".
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La ley respeta la libertad de eleccién de los organizadores del sistema, ya que
estos podran utilizar cualquiera de las figuras juridicas que la costumbre negocial ha
impuesto, tales como: derechos de uso personales o reales, derechos reales como la
copropiedad con clausulas de indivisién, derecho real de uso y habitacién, derecho
real de usufructo, sistemas societarios, etc.

Entonces, esa vieja discusion que tanto tiempo fatigoé a la doctrina, la ley la su-
pera entregandole a las partes el negocio juridico, para que sean ellas las que definan
segln su conveniencia qué naturaleza le otorgaran al acuerdo, recordando que la ley
s6lo exige una expresa manifestacion respecto de su génesis a los fines de no vulne-
rar los derechos de los usuarios.

Por otro lado, considero que el mdltiple sistema de control para el cumplimiento
de la ley (la Secretaria de Turismo de la Nacién, la Subsecretaria de Defensa del Con-
sumidor y la Secretaria de Comercio Interior) puede llegar a poner en tela de juicio la
real proteccion de los derechos de los usuarios, ya que al no contar estas instituciones
con estructuras fisicas y personal capacitado suficiente, se convertiria el mentado am-
paro en una verdadera quimera. En si, esto encuentra basamento en el entramado
gue se plantea con dos normas de orden publico, como son la ley de STTC y la De-
fensa del Consumidor. No es tarea sencilla compatibilizar esto, por lo que estimo que
deberan ser evacuadas todas aquellas contingencias que surtan a raiz de la interpre-
tacion de la ley.

No me debo olvidar de recalcar la importancia que tiene contar de ahora en mas
con registros especificos, no so6lo para asentar los datos de aquellos sujetos involucra-
dos en la comercializacion del sistema, sino también los de los usuarios/adquirentes
de semanas. Esto es sumamente provechoso, ya que brinda a esta novedosa modali-
dad vacacional mayor seriedad y certeza a la hora de contratar.

Por ultimo y sin perjuicio de las bondades sefialadas, creo que la ley 26.356 ins-
taura ciertas condiciones gravosas, pues se violentan muchos derechos constituciona-
les de los usuarios, como ser: el derecho de defensa, de propiedad, a la libertad de
eleccion y a condiciones de trato equitativo y digno, fuertemente protegidos por los
articulos 17, 18 y 42 de la Constitucion Nacional. Al respecto, seria interesante que
algun juez tenga la audacia suficiente para declarar, la inconstitucionalidad total o par-
cial de aquellas disposiciones de la ley de STTC que infrinjan los preceptos constitu-
cionales.

En sintesis, la norma verdaderamente ha tenido como designio salvaguardar los
intereses de los usuarios/adquirentes de un tiempo compartido. Estimo que cuenta con
algunas imprecisiones que contrarrestan su eficacia; sin embargo, estas tienen la cua-
lidad de ser perfectibles, pues la idea es velar por un mejor funcionamiento del turismo
a nivel nacional.
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29. Consideraciones finales

Una vez aplicado el instrumento de recoleccién de datos, procesados los mis-
mos y obtenida la informacién que de ello se generé conjuntamente con los respecti-
vos andlisis, se obtuvieron resultados que me permiten presentar las siguientes con-
clusiones:

En principio sostengo que el tiempo compartido, como figura compleja y singular
gue es, no debe ser juzgado con un rasero Unico, sea éste juridico, econémico, co-
mercial, financiero o de servicios. En este orden de ideas, preocupa tanto a los profe-
sionales del sistema como autoridades y usuarios del mismo, que los prestadores de
servicios turisticos tomen medidas generales, unilaterales y poco pertinentes, o que in
extremis, desconozcan la figura y sus caracteristicas de funcionamiento en particular.

Asi pues, para impulsar la comprension del tiempo compartido, y consecuente-
mente garantizar seguridad juridica tanto a los consumidores como a los inversionistas
y promotores, estimo que deberan llevarse a cabo todos los ajustes legales y adminis-
trativos que sean necesarios en el marco de la nueva legislaciéon de STTC, siempre y
cuando exista el consenso de que estas cuestiones no sean entendidas como obsta-
culos que frenen o debiliten inGtiimente el desarrollo de esta nueva modalidad.

Estos arreglos juridico-administrativos, deberan ser abordados en forma acaba-
da e integral, procurando que encuentren no s6lo un acompafiamiento —en orden a la
concreta aplicacion del sistema— dentro del ambito nacional, sino también en el provin-
cial y municipal, en pos de imprimir mayor profesionalidad, proteccion, seguridad y
seriedad a este sistema vacacional; quiero decir con esto que, siendo de consumo
esta relacion, se debe tender a que encuentre operatividad lo dispuesto por el 2°y 3°
parrafo del articulo 42 de la Constitucion Nacional, en cuanto a la necesaria participa-
cion de las provincias interesadas en este novedoso instituto juridico.

Sin perjuicio de esta acotada “referencia constitucional”, luego de un pormenori-
zado analisis de todo lo desarrollado, se me ocurre como relevante que una de las
soluciones seria propugnar y crear en los potenciales adquirentes de semanas de
tiempo compartido, a través de una debida informacién, una cultura, tanto de compra
como de reclamacion, tendiente a contrarrestar y evitar abusos, incumplimientos y
efectos no deseados provenientes de los promotores o comercializadores. Bien por
ignorancia, desinterés o falta de credibilidad en las respuestas dadas por éstos a los
usuarios, es que escasea dicho conocimiento para la eficaz defensa de sus derechos.
Ello méas aln si reparamos —y asi lo indican las reglas de la experiencia— en las técni-
cas agresivas de venta que caracterizan a la modalidad. Creo que este es el aspecto
de mayor aporte que puede brindarsele al sistema, en pro de su optimizacion, utilidad
y seguridad, habida cuenta que una sociedad acostumbrada a comprar en forma con-
ciente obligara a los vendedores a no hacer ofrecimientos que no pueden o no estan
dispuestos a cumplir.

Dejando de lado la antedicha propuesta de solucion a la recurrente problematica
gue socava y pone en tela de juicio el tema de marras, me voy a referir sintéticamente
a lo que concluyo respecto a la comercializacion del tiempo compartido.
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Luego de un amplio y pormenorizado analisis, refirmo el principio que subyace
en la ley 26.356 (articulo 1) de otorgar la mayor libertad posible al emprendedor (siem-
pre dentro del campo de la licitud y seguridad juridica) en lo concerniente a la natura-
leza de los derechos que se constituyan o transmitan a favor de los adquirentes. Esto
es, entiendo apropiado y necesario que debe mantenerse una considerable apertura
en cuanto a las figuras juridicas a emplear, para de tal guisa dotar de agilidad al siste-
ma.

A priori, creo que resulta imposible pretender restarle validez juridica a una u
otras de las modalidades que se utilicen. Ya sea que se conciba la naturaleza del tiem-
po compartido como un derecho personal o real, en ambos supuestos existiran normas
especificas y generales necesarias para respaldarlos y en todo caso, con base en el
principio de la autonomia de la voluntad privada, en virtud del cual todo tipo de contra-
tacion es valida siempre y cuando se actle dentro de los limites establecidos por la
ley.

Considero que esta flexibilidad es la que ha llevado a que la figura en la actuali-
dad haya cobrado gran dinamismo y expansion, que en rigor lo era incluso con anterio-
ridad a la sancion de la presente legislacion. Sin embargo, soy de la opinidn que ésta
pueda llegar a ser susceptible de actualizaciones o ajustes ante las variables y com-
plejas relaciones negociables que puedan ir suscitdndose en la practica, permitiendo
asi que la normativa sea conteste con la realidad.

En consecuencia, estimo que la eleccion de la modalidad operativa comercial
dependera de las propias expectativas del emprendedor, de la concepcion del negocio
gue emprenda, de las circunstancias del mercado, de los intereses en juego, como asi
también de las respuestas y conveniencias del consumidor. En este ultimo caso, las
mismas estaran fundadas, la mas de las veces, en las comodidades y servicios que se
le ofrezcan, la seriedad, solvencia y garantias de cumplimiento del emprendedor, mas
alla de la tipicidad en la contratacién que se adopte.

No obstante ser lo expuesto mi parecer, si indefectiblemente habria que enmar-
car al sistema turistico de tiempo compartido en el dicotémico régimen de derechos
subjetivos patrimoniales que establece el Cédigo Civil Argentino, considero que lo mas
razonable seria tratarlo como un derecho real...concretamente como “cuasi-real” por
las particularidades tan propias y pristinas que recibe la materia.

Por ventura, esta estimacion se debe a que la figura reine aquellos elementos
tipicos como para configurarla de derecho real en todo su espectro: la existencia de un
sujeto activo y una cosa entre los cuales se establece una relacion directa e inmediata,
la publicidad registral y los demas vestigios reales que emanan de la ley —articulos 6,
8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15 y otros—, las acciones que por lo general la persona realiza
respecto de la cosa, como su aprovechamiento, uso, conservacion, administracion,
etc. En fin, estas son algunas de las circunstancias que tomadas genéricamente per-
miten observar que estamos en presencia de un derecho real.

Ahora bien, ¢por qué platico de la existencia de un derecho “cuasi-real™? Por la
opinién ya sostenida. La ley expresamente no crea un nuevo derecho real, pero la
esencia misma del instituto analizado: el derecho exclusivo de su titular de usar y go-
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zar la unidad funcional y las demas partes comunes del edificio de acuerdo al regla-
mento de uso y administracion por el periodo de tiempo pactado, esta proclamando la
presencia de un derecho real con peculiaridades, cuales son: su alternatividad de tiem-
po y de uso, y la presencia de un reglamento interno que regula la relacion.

Esta posicion no significa que no puedan crearse nuevos derechos reales, sino
mas bien que las partes tengan vedada esta potestad; todo lo contrario a lo que ocurre
con los personales, si como tales pudiesen valer, en los que los particulares hacen y
deshacen (articulo 1197 del C.C., autonomia de la voluntad). Lo dicho no es mas que
reiterar el sistema adoptado por el ordenamiento juridico nacional respecto a los dere-
chos reales, denominado numerus clausus (articulos 2502 y 2503 del C.C.).

Ergo, si hay una ley que crea un nuevo derecho real, el ordenamiento juridico
debe aceptarlo; si en cambio proviene de las partes, debe rechazarlo o lo que es lo
mismo, reconocerlo, pero como constitucién de derecho personal, si como tal pudiese
valer.

Asi las cosas, se debe reconocer lo dificil que resulta encuadrar este instituto,
habida cuenta la variada gama de perfiles tipificantes que presenta. Pero, sin perjuicio
de este brete juridico, creo que de todas las figuras traidas por la doctrina, dentro del
campo que considera al instituto en analisis como derecho real, entiendo que de la que
mas me ha costado apartarme es de aquella que lo considera como un condominio
con indivisién forzosa.®® Entiendo que de ser factible este encuadre, se debera siste-
matizar conjuntamente con un reglamento de uso y administraciéon que el propio em-
prendedor dictamine a los efectos de ser aplicado en el complejo vacacional en cues-
tién. Esta reglamentacion sera oponible a los usuarios-adquirentes y en su caso a los
terceros que no formen parte de la relacién.®

Por otro costado y dejando ya zanjada esta cuestion, si bien juridicamente la ley
presenta algunas imperfecciones, considero que contempla casi todo el espectro del
sistema: desde proteger al usuario o adquirente —el cual estaba provisto de insuficien-
tes y genéricos remedios legales—, hasta regular la actividad de las empresas dedica-
das a la actividad a través de diversas exigencia formales, escriturales y contractuales.

Econdmicamente hablando, debe tenerse en cuenta el hecho de que el tiempo
compartido, sobremanera a partir de la sancion de la flamante ley, es un instrumento
potencialmente idéneo para promover el desarrollo turistico, capaz de reportar innume-
rables beneficios y generacion de recursos, a saber: la construccién de hoteles y com-
plejos vacacionales con su constante ocupacién anual, la creacién y expansion de
puestos de trabajos, la fomentacion del intercambio cultural, el aumento de las tasas

183 E] porcentual que corresponde a cada adherente se refiere a una medida de tiempo o lapso de uso y
goce de habitacion y servicios, como de aquellas partes comunes del complejo vacacional. La indivision
forzosa de la totalidad del inmueble se prolongara durante todo el lapso en que subsista el riesgo de noci-
vidad o antieconomicidad de la division. El condémino puede disponer, gravar, locar o prestar por como-
dato la cuota de tiempo que le corresponde. A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de
investigacion: “18.2. Los contratos que involucran derechos reales — Punto 18.2.1. Afinidad con el con-
dominio”.

184 A los fines de ampliar sobre el tema, véase en este trabajo de investigacion: “10.2. Descripcion del
tiempo compartido fuera de toda tipificacion; 20. Reglamento interno del tiempo compartido y 28.5.8
Reglamento de uso y administracion”.
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de rendimiento (ganancias) tanto para los particulares como para el pais, los cortos
tiempos de recuperacion de las inversiones turisticas realizadas, el eficaz impacto que
su implementacion produce sobre la oferta de alojamiento, el aumento del turismo e
inversién extranjera y en general, todas las utilidades que es capaz de reportar una
nueva industria (“sin chimeneas”) para el desarrollo del pais.

Desde el punto de vista social, considero que la sancién de la ley ha llenado el
vacio que existia en la materia, permitiendo que los usuarios ya no sean tratados co-
mo meros “clientes” del sistema ya que, hoy en dia disponen en su haber de un gran
abanico de derechos, que si son aprendidos y utilizados debida y eficazmente, seran
capaces de protegerlos ante los despropésitos del emprendedor en la contratacion.
Ciertamente, ya no se puede hablar de “parte débil” y “parte fuerte”; esta dicotomia
practicamente ha quedado salvada por el espiritu que emerge de la resefiada normati-
va (ley 26.356), en conjuncion con la ley de defensa del consumidor (ley 24.240 con su
reciente modificacion por ley 26.361).

Asi pues, la trascendencia que se le ha otorgado a este “ramo vacacional”, me
ha permitido colegir que, en si, contribuira a mejorar el nivel de vida de quienes se
benefician de su amplia derrama.

Ya para finalizar, comparto el pensamiento de los profesionales, funcionarios y
autoridades del sector, respecto a que a partir de ahora debera trabajarse en extrema
consonancia para hacer valer la importancia y generosidad de esta maravillosa activi-
dad que es el turismo, siempre y cuando se actle con arreglo a las disposiciones con-
templadas en la ley de STTC.

Como corolario...resulta acertado afirmar que “la vocacion turistica es una noble
y trascendente predisposicion que genera grandes beneficios para todos los argenti-
nos”.'®

FINIS CORONAT OPUS

185 Meyer, Enrique — Secretario de Turismo de la Nacion.
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31. Anexos

1. Anexo N° 1

DEFENSA DEL CONSUMIDOR
Ley N° 24.240

Normas de Proteccion y Defensa de los Consumidores. Autoridad de Aplicacion. Proce-
dimiento y Sanciones. Disposiciones Finales.

Sancionada: 22 de Septiembre de 1993.
Promulgada Parcialmente: 13 de Octubre de 1993.

El Senado y Camara de Diputados de la Nacion Argentina reunidos en Congreso, etc., sancio-
nan con fuerza de Ley:

LEY DE DEFENSA DEL CONSUMIDOR
TITULO |

NORMAS DE PROTECCION Y DEFENSA DE LOS CONSUMIDORES
CAPITULO |

DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1. — Objeto. Consumidor. Equiparacion. La presente ley tiene por objeto la defen-
sa del consumidor o usuario, entendiéndose por tal a toda persona fisica o juridica que adquie-
re o utiliza bienes o servicios en forma gratuita u onerosa como destinatario final, en beneficio
propio o de su grupo familiar o social. Queda comprendida la adquisicion de derechos en tiem-
pos compartidos, clubes de campo, cementerios privados y figuras afines.

Se considera asimismo consumidor o usuario a quien, sin ser parte de una relacion de consu-
mo, COMO consecuencia 0 en ocasién de ella adquiere o utiliza bienes o servicios como desti-
natario final, en beneficio propio o de su grupo familiar o social, y a quien de cualquier manera
esta expuesto a una relacion de consumo.

(Articulo sustituido por art. 1° de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 2. — Proveedor. Es la persona fisica o juridica de naturaleza publica o privada, que
desarrolla de manera profesional, aun ocasionalmente, actividades de produccién, montaje,
creacion, construccion, transformacion, importacién, concesion de marca, distribuciéon y comer-
cializacion de bienes y servicios, destinados a consumidores o usuarios. Todo proveedor esta
obligado al cumplimiento de la presente ley.

No estan comprendidos en esta ley los servicios de profesionales liberales que requieran para
su ejercicio titulo universitario y matricula otorgada por colegios profesionales reconocidos ofi-
cialmente o autoridad facultada para ello, pero si la publicidad que se haga de su ofrecimiento.
Ante la presentacién de denuncias, que no se vincularen con la publicidad de los servicios,
presentadas por los usuarios y consumidores, la autoridad de aplicacion de esta ley informara
al denunciante sobre el ente que controle la respectiva matricula a los efectos de su tramita-
cion.

(Articulo sustituido por art. 2° de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 3. — Relacion de consumo. Integracion normativa. Preeminencia.

Relacion de consumo es el vinculo juridico entre el proveedor y el consumidor o usuario.

Las disposiciones de esta ley se integran con las normas generales y especiales aplicables a
las relaciones de consumo, en particular la Ley N° 25.156 de Defensa de la Competencia y la
Ley N° 22.802 de Lealtad Comercial o las que en el futuro las reemplacen. En caso de duda
sobre la interpretacion de los principios que establece esta ley prevalecera la mas favorable al
consumidor.



SISTEMAS TURISTICOS DE TIEMPO COMPARTIDO 157

Las relaciones de consumo se rigen por el régimen establecido en esta ley y sus reglamenta-
ciones sin perjuicio de que el proveedor, por la actividad que desarrolle, esté alcanzado asi-
mismo por otra normativa especifica.

(Articulo sustituido por art. 3° de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

CAPITULO Il
INFORMACION AL CONSUMIDOR Y PROTECCION DE SU SALUD

ARTICULO 4. — Informacion. El proveedor esta obligado a suministrar al consumidor en forma
cierta, clara y detallada todo lo relacionado con las caracteristicas esenciales de los bienes y
servicios que provee, y las condiciones de su comercializacion.

La informacién debe ser siempre gratuita para el consumidor y proporcionada con claridad ne-
cesaria que permita su comprension.

(Articulo sustituido por art. 4° de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 5. — Proteccién al Consumidor. Las cosas y servicios deben ser suministrados o
prestados en forma tal que, utilizados en condiciones previsibles o normales de uso, no presen-
ten peligro alguno para la salud o integridad fisica de los consumidores o usuarios.

ARTICULO 6. — Cosas y Servicios Riesgosos. Las cosas y servicios, incluidos los servicios
publicos domiciliarios, cuya utilizacion pueda suponer un riesgo para la salud o la integridad
fisica de los consumidores o usuarios, deben comercializarse observando los mecanismos,
instrucciones y normas establecidas o razonables para garantizar la seguridad de los mismos.
En tales casos debe entregarse un manual en idioma nacional sobre el uso, la instalacion y
mantenimiento de la cosa o servicio de que se trate y brindarle adecuado asesoramiento. Igual
obligacién regira en todos los casos en que se trate de articulos importados, siendo los sujetos
anunciados en el articulo 4 responsables del contenido de la traduccion.

CAPITULO III
CONDICIONES DE LA OFERTA Y VENTA

ARTICULO 7. — Oferta. La oferta dirigida a consumidores potenciales indeterminados, obliga a
quien la emite durante el tiempo en que se realice, debiendo contener la fecha precisa de co-
mienzo y de finalizacion, asi como también sus modalidades, condiciones o limitaciones.

La revocacion de la oferta hecha publica es eficaz una vez que haya sido difundida por medios
similares a los empleados para hacerla conocer.

La no efectivizacion de la oferta sera considerada negativa o restriccion injustificada de venta,
pasible de las sanciones previstas en el articulo 47 de esta ley. (Ultimo parrafo incorporado por
art. 5° de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 8. — Efectos de la Publicidad. Las precisiones formuladas en la publicidad o en
anuncios prospectos, circulares u otros medios de difusién obligan al oferente y se tienen por
incluidas en el contrato con el consumidor.

En los casos en que las ofertas de bienes y servicios se realicen mediante el sistema de com-
pras telefdnicas, por catadlogos o por correos, publicados por cualquier medio de comunicacion,
debera figurar el nombre, domicilio y nimero de CUIT del oferente. (Parrafo incorporado por el
art. 1° de la Ley N° 24.787 B.O. 2/4/1997)

ARTICULO 8 bis. Trato digno. Practicas abusivas. Los proveedores deberan garantizar
condiciones de atencion y trato digno y equitativo a los consumidores y usuarios. Deberan abs-
tenerse de desplegar conductas que coloquen a los consumidores en situaciones vergonzan-
tes, vejatorias o intimidatorias. No podran ejercer sobre los consumidores extranjeros diferen-
ciacion alguna sobre precios, calidades técnicas o comerciales o cualquier otro aspecto rele-
vante sobre los bienes y servicios que comercialice. Cualquier excepcién a lo sefialado debera
ser autorizada por la autoridad de aplicacién en razones de interés general debidamente fun-
dadas.

En los reclamos extrajudiciales de deudas, deberan abstenerse de utilizar cualquier medio que
le otorgue la apariencia de reclamo judicial.
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Tales conductas, ademas de las sanciones previstas en la presente ley, podran ser pasibles de
la multa civil establecida en el articulo 52 bis de la presente norma, sin perjuicio de otros resar-
cimientos que correspondieren al consumidor, siendo ambas penalidades extensivas solidaria-
mente a quien actuare en nombre del proveedor.

(Articulo incorporado por art. 6° de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 9. — Cosas Deficientes Usadas o Reconstituidas. Cuando se ofrezcan en forma
publica a consumidores potenciales indeterminados cosas que presenten alguna deficiencia,
gue sean usadas o reconstituidas debe indicarse la circunstancia en forma precisa y notoria.

ARTICULO 10. — Contenido del documento de venta. En el documento que se extienda por la
venta de cosas muebles o inmuebles, sin perjuicio de la informacion exigida por otras leyes o
normas, debera constar:

a) La descripcion y especificacion del bien.

b) Nombre y domicilio del vendedor.

¢) Nombre y domicilio del fabricante, distribuidor o importador cuando correspondiere.

d) La mencion de las caracteristicas de la garantia conforme a lo establecido en esta ley.

e) Plazos y condiciones de entrega.

f) El precio y condiciones de pago.

g) Los costos adicionales, especificando precio final a pagar por el adquirente.

La redaccion debe ser hecha en idioma castellano, en forma completa, clara y facilmente legi-
ble, sin reenvios a textos 0 documentos que no se entreguen previa o simultaneamente. Cuan-
do se incluyan clausulas adicionales a las aqui indicadas o exigibles en virtud de lo previsto en
esta ley, aquellas deberan ser escritas en letra destacada y suscritas por ambas partes.

Deben redactarse tantos ejemplares como partes integren la relacién contractual y suscribirse a
un solo efecto.

Un ejemplar original debe ser entregado al consumidor.

La reglamentacién establecera modalidades mas simples cuando la indole del bien objeto de la
contratacion asi lo determine, siempre que asegure la finalidad perseguida en esta ley.

(Articulo sustituido por art. 7° de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 10 bis. — Incumplimiento de la obligacién. El incumplimiento de la oferta o del
contrato por el proveedor, salvo caso fortuito o fuerza mayor, faculta al consumidor, a su libre
eleccion a:

a) Exigir el cumplimiento forzado de la obligacién, siempre que ello fuera posible;

b) Aceptar otro producto o prestacién de servicio equivalente;

¢) Rescindir el contrato con derecho a la restitucion de lo pagado, sin perjuicio de los efectos
producidos, considerando la integridad del contrato.

Todo ello sin perjuicio de las acciones de dafios y perjuicios que correspondan.

(Articulo incorporado por el art. 2° de la Ley N° 24.787 B.O. 2/4/1997)

ARTICULO 10 ter. — Modos de Rescisién. Cuando la contratacién de un servicio, incluidos los
servicios publicos domiciliarios, haya sido realizada en forma telefénica, electrénica o similar,
podra ser rescindida a eleccion del consumidor o usuario mediante el mismo medio utilizado en
la contratacion.

La empresa receptora del pedido de rescision del servicio debera enviar sin cargo al domicilio
del consumidor o usuario una constancia fehaciente dentro de las SETENTA Y DOS (72) horas
posteriores a la recepcion del pedido de rescision. Esta disposicién debe ser publicada en la
factura o documento equivalente que la empresa enviare regularmente al domicilio del consu-
midor o usuario.

(Articulo incorporado por art. 8° de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

CAPITULO IV
COSAS MUEBLES NO CONSUMIBLES

ARTICULO 11. — Garantias. Cuando se comercialicen cosas muebles no consumibles con-
forme lo establece el articulo 2325 del Cdodigo Civil, el consumidor y los sucesivos adquirentes
gozaran de garantia legal por los defectos o vicios de cualquier indole, aunque hayan sido os-
tensibles o manifiestos al tiempo del contrato, cuando afecten la identidad entre lo ofrecido y lo
entregado, o su correcto funcionamiento.
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La garantia legal tendra vigencia por TRES (3) meses cuando se trate de bienes muebles usa-
dos y por SEIS (6) meses en los demas casos a partir de la entrega, pudiendo las partes con-
venir un plazo mayor. En caso de que la cosa deba trasladarse a fabrica o taller habilitado el
transporte sera realizado por el responsable de la garantia, y seran a su cargo los gastos de
flete y seguros y cualquier otro que deba realizarse para la ejecuciéon del mismo.

(Articulo sustituido por art. 9° de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 12. — Servicio Técnico. Los fabricantes, importadores y vendedores de las cosas
mencionadas en el articulo anterior, deben asegurar un servicio técnico adecuado y el suminis-
tro de partes y repuestos.

ARTICULO 13. — Responsabilidad solidaria. Son solidariamente responsables del otorgamien-
to y cumplimiento de la garantia legal, los productores, importadores, distribuidores y vendedo-
res de las cosas comprendidas en el articulo 11.

(Articulo incorporado por el art. 2° de la Ley N° 24.999 B.O. 30/7/1998)

ARTICULO 14. — Certificado de Garantia. El certificado de garantia deberé constar por escrito
en idioma nacional, con redaccion de facil comprension en letra legible, y contendra como mi-
nimo:

a) La identificacion del vendedor, fabricante, importador o distribuidor;

b) La identificacion de la cosa con las especificaciones técnicas necesarias para su correcta
individualizacion;

c) Las condiciones de uso, instalacion y mantenimiento necesarias para su funcionamiento;

d) Las condiciones de validez de la garantia y su plazo de extension;

e) Las condiciones de reparacion de la cosa con especificaciéon del lugar donde se hara efecti-
va.

En caso de ser necesaria la notificacion al fabricante o importador de la entrada en vigencia de
la garantia, dicho acto estara a cargo del vendedor. La falta de notificacién no libera al fabrican-
te o importador de la responsabilidad solidaria establecida en el articulo 13.

Cualquier clausula cuya redaccion o interpretacion contrarien las normas del presente articulo
es nula y se tendra por no escrita.

(Articulo sustituido por el art. 3° de la Ley N° 24.999 B.O. 30/7/1998)

ARTICULO 15. — Constancia de Reparacién. Cuando la cosa hubiese sido reparada bajo los
términos de una garantia legal, el garante estara obligado a entregar al consumidor una cons-
tancia de reparacién en donde se indique:

a) La naturaleza de la reparacion;

b) Las piezas reemplazadas o reparadas;

c) La fecha en que el consumidor le hizo entrega de la cosa;

d) La fecha de devolucion de la cosa al consumidor.

ARTICULO 16. — Prolongacion del Plazo de Garantia. El tiempo durante el cual el consumidor
esta privado del uso de la cosa en garantia, por cualquier causa relacionada con su reparacion,
debe computarse como prolongacion del plazo de garantia legal.

ARTICULO 17. — Reparacién no Satisfactoria. En los supuestos en que la reparacion efectua-
da no resulte satisfactoria por no reunir la cosa reparada, las condiciones 6ptimas para cumplir
con el uso al que esta destinada, el consumidor puede:

a) Pedir la sustitucion de la cosa adquirida por otra de idénticas caracteristicas. En tal caso el
plazo de la garantia legal se computa a partir de la fecha de la entrega de la nueva cosa;

b) Devolver la cosa en el estado en que se encuentre a cambio de recibir el importe equivalente
a las sumas pagadas, conforme el precio actual en plaza de la cosa, al momento de abonarse
dicha suma o parte proporcional, si hubiere efectuado pagos parciales;

c) Obtener una quita proporcional del precio.

En todos los casos, la opcidn por parte del consumidor no impide la reclamacion de los even-
tuales dafios y perjuicios que pudieren corresponder.

ARTICULO 18. — Vicios Redhibitorios. La aplicacion de las disposiciones precedentes, no
obsta a la subsistencia de la garantia legal por vicios redhibitorios. En caso de vicio redhibitorio:
a) A instancia del consumidor se aplicara de pleno derecho el articulo 2176 del Cadigo Civil;

b) El articulo 2170 del Codigo Civil no podra ser opuesto al consumidor.
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CAPITULO V
DE LA PRESTACION DE LOS SERVICIOS

ARTICULO 19. — Modalidades de Prestacion de Servicios. Quienes presten servicios de cual-
quier naturaleza estan obligados a respetar los términos, plazos, condiciones, modalidades,
reservas y demas circunstancias conforme a las cuales hayan sido ofrecidos, publicitados o
convenidos.

ARTICULO 20. — Materiales a Utilizar en la Reparacion. En los contratos de prestacion de
servicios cuyo objeto sea la reparacion, mantenimiento, acondicionamiento, limpieza o cual-
quier otro similar, se entiende implicita la obligacién a cargo del prestador del servicio de em-
plear materiales o productos nuevos o adecuados a la cosa de que se trate, salvo pacto escrito
en contrario.

ARTICULO 21. — Presupuesto. En los supuestos contemplados en el articulo anterior, el pres-
tador del servicio debe extender un presupuesto que contenga como minimo los siguientes
datos:

a) Nombre, domicilio y otros datos de identificacion del prestador del servicio;

b) La descripcion del trabajo a realizar;

¢) Una descripcion detallada de los materiales a emplear.

d) Los precios de éstos y la mano de obra;

e) El tiempo en que se realizara el trabajo;

f) Si otorga 0 no garantia y en su caso, el alcance y duracion de ésta;

g) El plazo para la aceptacion del presupuesto;

h) Los nimeros de inscripcién en la Direccion General Impositiva y en el Sistema Previsional.

ARTICULO 22. — Supuestos no Incluidos en el Presupuesto. Todo servicio, tarea 0 empleo
material o costo adicional, que se evidencie como necesario durante la prestacion del servicio y
gue por su naturaleza o caracteristicas no pudo ser incluido en el presupuesto original, debera
ser comunicado al consumidor antes de su realizacion o utilizacion. Queda exceptuado de esta
obligacion el prestador del servicio que, por la naturaleza del mismo, no pueda interrumpirlo sin
afectar su calidad o sin dafio para las cosas del consumidor.

ARTICULO 23. — Deficiencias en la Prestacion del Servicio. Salvo prevision expresa y por
escrito en contrario, si dentro de los treinta (30) dias siguientes a la fecha en que concluy?é el
servicio se evidenciaren deficiencias o defectos en el trabajo realizado, el prestador del servicio
estara obligado a corregir todas las deficiencias o defectos o a reformar o a reemplazar los
materiales y productos utilizados sin costo adicional de ningun tipo para el consumidor.

ARTICULO 24. — Garantia. La garantia sobre un contrato de prestacion de servicios debera
documentarse por escrito haciendo constar:

a) La correcta individualizacion del trabajo realizado;

b) El tiempo de vigencia de la garantia, la fecha de iniciacién de dicho periodo y las condicio-
nes de validez de la misma;

¢) La correcta individualizacion de la persona, empresa o entidad que la hara efectiva.

CAPITULO VI
USUARIOS DE SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS

ARTICULO 25. — Constancia escrita. Informacion al usuario. Las empresas prestadoras de
servicios publicos a domicilio deben entregar al usuario constancia escrita de las condiciones
de la prestacion y de los derechos y obligaciones de ambas partes contratantes. Sin perjuicio
de ello, deben mantener tal informacion a disposicion de los usuarios en todas las oficinas de
atencion al publico.

Las empresas prestadoras de servicios publicos domiciliarios deberan colocar en toda factura-
cion que se extienda al usuario y en las oficinas de atencién al publico carteles con la leyenda:
"Usted tiene derecho a reclamar una indemnizacion si le facturamos sumas o conceptos inde-
bidos o reclamamos el pago de facturas ya abonadas, Ley N° 24.240".
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Los servicios publicos domiciliarios con legislaciéon especifica y cuya actuacion sea controlada
por los organismos que ella contempla seran regidos por esas normas y por la presente ley. En
caso de duda sobre la normativa aplicable, resultara la mas favorable para el consumidor.

Los usuarios de los servicios podran presentar sus reclamos ante la autoridad instituida por
legislacion especifica o ante la autoridad de aplicacion de la presente ley.

(Articulo sustituido por art. 10 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 26. — Reciprocidad en el Trato. Las empresas indicadas en el articulo anterior
deben otorgar a los usuarios reciprocidad de trato, aplicando para los reintegros o devoluciones
los mismos criterios que establezcan para los cargos por mora.

ARTICULO 27. — Registro de reclamos. Atencion personalizada. Las empresas prestadoras
deben habilitar un registro de reclamos donde quedaran asentadas las presentaciones de los
usuarios. Los mismos podran efectuarse por nota, teléfono, fax, correo o correo electrénico, o
por otro medio disponible, debiendo extenderse constancia con la identificacion del reclamo.
Dichos reclamos deben ser satisfechos en plazos perentorios, conforme la reglamentacion de
la presente ley. Las empresas prestadoras de servicios publicos deberan garantizar la atencion
personalizada a los usuarios.

(Articulo sustituido por art. 11 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 28. — Seguridad de las Instalaciones. Informacion. Los usuarios de servicios publi-
cos que se prestan a domicilio y requieren instalaciones especificas, deben ser conveniente-
mente informados sobre las condiciones de seguridad de las instalaciones y de los artefactos.

ARTICULO 29. — Instrumentos y Unidades de Medicion. La autoridad competente queda fa-
cultada para intervenir en la verificacion del buen funcionamiento de los instrumentos de medi-
cion de energia, combustibles, comunicaciones, agua potable o cualquier otro similar, cuando
existan dudas sobre las lecturas efectuadas por las empresas prestadoras de los respectivos
servicios.

Tanto los instrumentos como las unidades de medicion, deberan ser los reconocidos y legal-
mente autorizados. Las empresas prestatarias garantizaran a los usuarios el control individual
de los consumos. Las facturas deberan ser entregadas al usuario con no menos de diez (10)
dias de anticipacion a la fecha de su vencimiento.

ARTICULO 30. — Interrupcion de la Prestacion del Servicio. Cuando la prestacion del servicio
publico domiciliario se interrumpa o sufra alteraciones, se presume gque es por causa imputable
a la empresa prestadora. Efectuado el reclamo por el usuario, la empresa dispone de un plazo
maximo de treinta (30) dias para demostrar que la interrupcion o alteracion no le es imputable.
En caso contrario, la empresa debera reintegrar el importe total del servicio no prestado dentro
del plazo establecido precedentemente. Esta disposicion no es aplicable cuando el valor del
servicio no prestado sea deducido de la factura correspondiente. El usuario puede interponer el
reclamo desde la interrupcion o alteracién del servicio y hasta los quince (15) dias posteriores
al vencimiento de la factura.

ARTICULO 30 bis. — Las constancias que las empresas prestatarias de servicios publicos,
entreguen a sus usuarios para el cobro de los servicios prestados, deberan expresar si existen
periodos u otras deudas pendientes, en su caso fechas, concepto e intereses si correspondie-
ra, todo ello escrito en forma clara y con caracteres destacados. En caso que no existan deu-
das pendientes se expresara: "no existen deudas pendientes".

La falta de esta manifestacién hace presumir que el usuario se encuentra al dia con sus pagos
y que no mantiene deudas con la prestataria.

En caso que existan deudas y a los efectos del pago, los conceptos reclamados deben factu-
rarse por documento separado, con el detalle consignado en este articulo.

Los entes residuales de las empresas estatales que prestaban anteriormente el servicio
deberan notificar en forma fehaciente a las actuales prestatarias el detalle de las deudas
gue registren los usuarios, dentro de los ciento veinte (120) dias contados a partir de la
sancion de la presente.

Para el supuesto que algun ente que sea titular del derecho, no comunicare al actual
prestatario del servicio, el detalle de la deuda dentro del plazo fijado, quedara condonada
la totalidad de la deuda que pudiera existir, con anterioridad a la privatizacion.



SISTEMAS TURISTICOS DE TIEMPO COMPARTIDO 162

(Articulo incorporado por el art. 4° de la Ley N° 24.787 B.O. 2/4/1997. Parrafos cuarto y quinto
de este Ultimo articulo, observados por el Decreto Nacional N° 270/97 B.O 2/4/1997)

ARTICULO 31. — Cuando una empresa de servicio publico domiciliario con variaciones regula-
res estacionales facture en un periodo consumos que exceden en un SETENTA Y CINCO POR
CIENTO (75%) el promedio de los consumos correspondientes al mismo periodo de los DOS
(2) afios anteriores se presume que existe error en la facturacion.

Para el caso de servicios de consumos no estacionales se tomara en cuenta el consumo pro-
medio de los ultimos DOCE (12) meses anteriores a la facturacion. En ambos casos, el usuario
abonara Unicamente el valor de dicho consumo promedio.

En los casos en que un prestador de servicios publicos facturase sumas o conceptos indebidos
o reclamare el pago de facturas ya abonadas el usuario podra presentar reclamo, abonando
Unicamente los conceptos no reclamados.

El prestador dispondra de un plazo de TREINTA (30) dias a partir del reclamo del usuario para
acreditar en forma fehaciente que el consumo facturado fue efectivamente realizado.

Si el usuario no considerara satisfecho su reclamo o el prestador no le contestara en los plazos
indicados, podra requerir la intervencion del organismo de control correspondiente dentro de
los TREINTA (30) dias contados a partir de la respuesta del prestador o de la fecha de venci-
miento del plazo para contestar, si éste no hubiera respondido.

En los casos en que el reclamo fuera resuelto a favor del usuario y si éste hubiera abonado un
importe mayor al que finalmente se determine, el prestador debera reintegrarle la diferencia
correspondiente con mas los mismos intereses que el prestador cobra por mora, calculados
desde la fecha de pago hasta la efectiva devolucion, e indemnizara al usuario con un crédito
equivalente al VEINTICINCO POR CIENTO (25%) del importe cobrado o reclamado indebida-
mente. La devolucion y/o indemnizacion se hara efectiva en la factura inmediata siguiente.

Si el reclamo fuera resuelto a favor del prestador éste tendra derecho a reclamar el pago de la
diferencia adeudada con mas los intereses que cobra por mora, calculados desde la fecha de
vencimiento de la factura reclamada hasta la fecha de efectivo pago.

La tasa de interés por mora en facturas de servicios publicos no podra exceder en mas del
CINCUENTA POR CIENTO (50%) la tasa pasiva para depésitos a TREINTA (30) dias del Ban-
co de la Nacién Argentina, correspondiente al ultimo dia del mes anterior a la efectivizacion del
pago.

La relacién entre el prestador de servicios publicos y el usuario tendra como base la integracion
normativa dispuesta en los articulos 3°y 25 de la presente ley.

Las facultades conferidas al usuario en este articulo se conceden sin perjuicio de las previsio-
nes del articulo 50 del presente cuerpo legal.

(Articulo sustituido por art. 12 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

CAPITULO VII
DE LA VENTA DOMICILIARIA, POR CORRESPONDENCIA Y OTRAS

ARTICULO 32. — Venta domiciliaria. Es la oferta o propuesta de venta de un bien o prestacion
de un servicio efectuada al consumidor fuera del establecimiento del proveedor. También se
entendera comprendida dentro de la venta domiciliaria o directa aquella contratacién que resul-
te de una convocatoria al consumidor o usuario al establecimiento del proveedor o a otro sitio,
cuando el objetivo de dicha convocatoria sea total o parcialmente distinto al de la contratacion,
o se trate de un premio u obsequio.

El contrato debe ser instrumentado por escrito y con las precisiones establecidas en los articu-
los 10 y 34 de la presente ley.

Lo dispuesto precedentemente no es aplicable a la compraventa de bienes perecederos recibi-
dos por el consumidor y abonados al contado.

(Articulo sustituido por art. 13 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 33. — Venta por Correspondencia y Otras. Es aquella en que la propuesta se efec-
tla por medio postal, telecomunicaciones, electrénico o similar y la respuesta a la misma se
realiza por iguales medios.

No se permitira la publicacion del nimero postal como domicilio.

ARTICULO 34. — Revocacion de aceptacion. En los casos previstos en los articulos 32 y 33
de la presente ley, el consumidor tiene derecho a revocar la aceptacién durante el plazo de
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DIEZ (10) dias corridos contados a partir de la fecha en que se entregue el bien o se celebre el
contrato, lo Ultimo que ocurra, sin responsabilidad alguna. Esta facultad no puede ser dispen-
sada ni renunciada.

El vendedor debe informar por escrito al consumidor de esta facultad de revocacién en todo
documento que con motivo de venta le sea presentado al consumidor.

Tal informacion debe ser incluida en forma clara y notoria.

El consumidor debe poner el bien a disposicion del vendedor y los gastos de devolucién son
por cuenta de este ultimo.

(Articulo sustituido por art. 14 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 35. — Prohibicién. Queda prohibida la realizacion de propuesta al consumidor, por
cualquier tipo de medio, sobre una cosa o servicio que no haya sido requerido previamente y
gue genere un cargo automatico en cualquier sistema de débito, que obligue al consumidor a
manifestarse por la negativa para que dicho cargo no se efectivice.
Si con la oferta se envié una cosa, el receptor no esta obligado a conservarla ni a restituirla al
remitente aunque la restitucion pueda ser realizada libre de gastos.

CAPITULO VIII
DE LAS OPERACIONES DE VENTA DE CREDITO

ARTICULO 36. — Requisitos. En las operaciones financieras para consumo y en las de crédito
para el consumo debera consignarse de modo claro al consumidor o usuario, bajo pena de
nulidad:

a) La descripcion del bien o servicio objeto de la compra o contratacion, para los casos de ad-
quisicién de bienes o servicios.

b) El precio al contado, sélo para los casos de operaciones de crédito para adquisicion de bie-
nes o Sservicios.

c) El importe a desembolsar inicialmente —de existir— y el monto financiado.

d) La tasa de interés efectiva anual.

e) El total de los intereses a pagar o el costo financiero total.

f) El sistema de amortizacion del capital y cancelacion de los intereses.

g) La cantidad, periodicidad y monto de los pagos a realizar.

h) Los gastos extras, seguros o adicionales, si los hubiere.

Cuando el proveedor omitiera incluir alguno de estos datos en el documento que corresponda,
el consumidor tendra derecho a demandar la nulidad del contrato o de una o més clausulas.
Cuando el juez declare la nulidad parcial simultdneamente integrara el contrato, si ello fuera
necesario.

En las operaciones financieras para consumo y en las de crédito para consumo debera consig-
narse la tasa de interés efectiva anual. Su omision determinara que la obligacién del tomador
de abonar intereses sea ajustada a la tasa pasiva anual promedio del mercado difundida por el
Banco Central de la Republica Argentina vigente a la fecha de celebracién del contrato.

La eficacia del contrato en el que se prevea que un tercero otorgue un crédito de financiacion
guedara condicionada a la efectiva obtencién del mismo. En caso de no otorgamiento del crédi-
to, la operacion se resolvera sin costo alguno para el consumidor, debiendo en su caso resti-
tuirsele las sumas que con caracter de entrega de contado, anticipo y gastos éste hubiere efec-
tuado.

El Banco Central de la Republica Argentina adoptara las medidas conducentes para que las
entidades sometidas a su jurisdiccién cumplan, en las operaciones a que refiere el presente
articulo, con lo indicado en la presente ley.

Sera competente, para entender en el conocimiento de los litigios relativos a contratos regula-
dos por el presente articulo, siendo nulo cualquier pacto en contrario, el tribunal correspondien-
te al domicilio real del consumidor.

(Articulo sustituido por art. 15 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

CAPITULO IX
DE LOS TERMINOS ABUSIVOS Y CLAUSULAS INEFICACES

ARTICULO 37. — Interpretacion. Sin perjuicio de la validez del contrato, se tendran por no
convenidas:
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a) Las clausulas que desnaturalicen las obligaciones o limiten la responsabilidad por dafios;

b) Las clausulas que importen renuncia o restriccion de los derechos del consumidor o amplien
los derechos de la otra parte;

¢) Las clausulas que contengan cualquier precepto que imponga la inversion de la carga de la
prueba en perjuicio del consumidor.

La interpretacion del contrato se hara en el sentido mas favorable para el consumidor. Cuando
existan dudas sobre los alcances de su obligacion, se estara a la que sea menos gravosa.

En caso en que el oferente viole el deber de buena fe en la etapa previa a la conclusion del
contrato o en su celebracion o transgreda el deber de informacion o la legislaciéon de defensa
de la competencia o de lealtad comercial, el consumidor tendra derecho a demandar la nulidad
del contrato o la de una o mas clausulas. Cuando el juez declare la nulidad parcial, simulta-
neamente integrard el contrato, si ello fuera necesario.

ARTICULO 38. — Contrato de Adhesion. Contratos en Formularios. La autoridad de aplicacion
vigilara que los contratos de adhesion o similares, no contengan clausulas de las previstas en
el articulo anterior. La misma atribucion se ejercera respecto de las clausulas uniformes, gene-
rales o estandarizadas de los contratos hechos en formularios, reproducidos en serie y en ge-
neral, cuando dichas clausulas hayan sido redactadas unilateralmente por el proveedor de la
cosa 0 servicio, sin que la contraparte tuviere posibilidades de discutir su contenido.

ARTICULO 39. — Modificacion Contratos Tipo. Cuando los contratos a los que se refiere el
articulo anterior requieran la aprobacién de otra autoridad nacional o provincial, ésta tomara las
medidas necesarias para la modificacion del contrato tipo a pedido de la autoridad de aplica-
cion.

CAPITULO X
RESPONSABILIDAD POR DANOS

ARTICULO 40. — Si el dafio al consumidor resulta del vicio o riesgo de la cosa o de la presta-
cion del servicio, responderan el productor, el fabricante, el importador, el distribuidor, el pro-
veedor, el vendedor y quien haya puesto su marca en la cosa o servicio. El transportista res-
pondera por los dafios ocasionados a la cosa con motivo o en ocasién del servicio.

La responsabilidad es solidaria, sin perjuicio de las acciones de repeticidon que correspondan.
Solo se liberara total o parcialmente quien demuestre que la causa del dafio le ha sido ajena.
(Articulo incorporado por el art. 4° de la Ley N° 24.999 B.O. 30/7/1998)

ARTICULO 40 bis. — Dafio directo. Es todo perjuicio 0 menoscabo al derecho del usuario o
consumidor, susceptible de apreciacion pecuniaria, ocasionado de manera inmediata sobre sus
bienes o sobre su persona, como consecuencia de la accion u omision del proveedor de bienes
o del prestador de servicios.

La autoridad de aplicacion podra determinar la existencia de dafio directo al usuario o consu-
midor resultante de la infraccion del proveedor o del prestador de servicios y obligar a éste a
resarcirlo, hasta un valor maximo de CINCO (5) Canastas Basicas Total para el Hogar 3, que
publica el Instituto Nacional de Estadistica y Censos de la Republica Argentina (INDEC).

El acto administrativo de la autoridad de aplicacion sera apelable por el proveedor en los térmi-
nos del articulo 45 de la presente ley, y, una vez firme, respecto del dafio directo que determine
constituira titulo ejecutivo a favor del consumidor.

Las sumas que el proveedor pague al consumidor en concepto de dafio directo determinado en
sede administrativa serdn deducibles de otras indemnizaciones que por el mismo concepto
pudieren corresponderle a éste por acciones eventualmente incoadas en sede judicial.

(Articulo incorporado por art. 16 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)
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TITULO I

AUTORIDAD DE APLICACION. PROCEDIMIENTO Y SANCIONES
CAPITULO XI

AUTORIDAD DE APLICACION

ARTICULO 41. — Aplicacién nacional y local. La Secretaria de Comercio Interior dependiente
del Ministerio de Economia y Produccion, sera la autoridad nacional de aplicacion de esta ley.
La Ciudad Autbnoma de Buenos Aires y las provincias actuaran como autoridades locales de
aplicacion ejerciendo el control, vigilancia y juzgamiento en el cumplimiento de esta ley y de
sus normas reglamentarias respecto de las presuntas infracciones cometidas en sus respecti-
vas jurisdicciones.

(Articulo sustituido por art. 17 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 42. — Facultades concurrentes. La autoridad nacional de aplicacién, sin perjuicio
de las facultades que son competencia de las autoridades locales de aplicacion referidas en el
articulo 41 de esta ley, podra actuar concurrentemente en el control y vigilancia en el cumpli-
miento de la presente ley.

(Articulo sustituido por art. 18 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 43. — Facultades y Atribuciones. La Secretaria de Comercio Interior dependiente
del Ministerio de Economia y Produccion, sin perjuicio de las funciones especificas, en su ca-
racter de autoridad de aplicacion de la presente ley tendra las siguientes facultades y atribucio-
nes:

a) Proponer el dictado de la reglamentacion de esta ley y elaborar politicas tendientes a la de-
fensa del consumidor o usuario a favor de un consumo sustentable con proteccién del medio
ambiente e intervenir en su instrumentacion mediante el dictado de las resoluciones pertinen-
tes.

b) Mantener un registro nacional de asociaciones de consumidores y usuarios.

c¢) Recibir y dar curso a las inquietudes y denuncias de los consumidores o usuarios.

d) Disponer la realizacién de inspecciones y pericias vinculadas con la aplicacion de esta ley.

e) Solicitar informes y opiniones a entidades publicas y privadas con relacion a la materia de
esta ley.

f) Disponer de oficio o a requerimiento de parte la celebracion de audiencias con la participa-
cion de denunciantes damnificados, presuntos infractores, testigos y peritos.

La autoridad de aplicacién nacional podra delegar, de acuerdo con la reglamentacion que se
dicte en la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires y en las provincias las facultades mencionadas
en los incisos c), d) y f) de este articulo.

(Articulo sustituido por art. 19 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 44. — Auxilio de la Fuerza Publica. Para el ejercicio de las atribuciones a que se
refieren los incisos d) y f) del articulo 43 de la presente ley, la autoridad de aplicaciéon podra
solicitar el auxilio de la fuerza publica.

CAPITULO XII
PROCEDIMIENTO Y SANCIONES

ARTICULO 45. — Actuaciones Administrativas. La autoridad nacional de aplicacion iniciara
actuaciones administrativas en caso de presuntas infracciones a las disposiciones de esta ley,
sus normas reglamentarias y resoluciones que en consecuencia se dicten, de oficio o por de-
nuncia de quien invocare un interés particular o actuare en defensa del interés general de los
consumidores.

Previa instancia conciliatoria, se procedera a labrar acta en la que se dejara constancia del
hecho denunciado o verificado y de la disposicion presuntamente infringida.

En el acta se dispondra agregar la documentacion acompafada y citar al presunto infractor
para que, dentro del plazo de CINCO (5) dias habiles, presente por escrito su descargo y
ofrezca las pruebas que hacen a su derecho.
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Si se tratare de un acta de inspeccion, en que fuere necesaria una comprobacion técnica pos-
terior a los efectos de la determinacién de la presunta infraccién y que resultare positiva, se
procedera a notificar al presunto responsable la infraccion verificada, intimandolo para que en
el plazo de CINCO (5) dias habiles presente por escrito su descargo. En su primera presenta-
cion, el presunto infractor debera constituir domicilio y acreditar personeria.

Cuando no se acredite personeria se intimara para que en el término de CINCO (5) dias habi-
les subsane la omision bajo apercibimiento de tenerlo por no presentado.

La constancia del acta labrada conforme a lo previsto en este articulo, asi como las comproba-
ciones técnicas que se dispusieren, constituiran prueba suficiente de los hechos asi comproba-
dos, salvo en los casos en que resulten desvirtuados por otras pruebas.

Las pruebas se admitirdn solamente en casos de existir hechos controvertidos y siempre que
no resulten manifiestamente inconducentes. Contra la resolucion que deniegue medidas de
prueba soélo se concedera el recurso de reconsideracién. La prueba debera producirse entre el
término de DIEZ (10) dias habiles, prorrogables cuando haya causas justificadas, teniéndose
por desistidas aquellas no producidas dentro de dicho plazo por causa imputable al infractor.

En el acta prevista en el presente articulo, asi como en cualquier momento durante la tramita-
cion del sumario, la autoridad de aplicacion podra ordenar como medida preventiva el cese de
la conducta que se reputa en violacion de esta ley y sus reglamentaciones.

Concluidas las diligencias sumariales, se dictara la resolucion definitiva dentro del término de
VEINTE (20) dias habiles.

Sin perjuicio de lo dispuesto en este articulo, la autoridad de aplicacion gozara de la mayor
aptitud para disponer medidas técnicas, admitir pruebas o dictar medidas de no innovar.

Contra los actos administrativos que dispongan sanciones se podra recurrir por ante la Camara
Nacional de Apelaciones en lo Contencioso Administrativo Federal, o ante las camaras federa-
les de apelaciones con asiento en las provincias, segin corresponda de acuerdo al lugar de
comision del hecho.

El recurso debera interponerse ante la misma autoridad que dicté la resolucion, dentro de los
DIEZ (10) dias habiles de notificada y sera concedido en relacion y con efecto suspensivo,
excepto cuando se hubiera denegado medidas de prueba, en que sera concedido libremente.
Las disposiciones de la Ley N° 19.549 de Procedimientos Administrativos, en el ambito nacio-
nal y en lo que ésta no contemple las disposiciones del Cadigo Procesal, Civil y Comercial de la
Nacion, se aplicaran supletoriamente para resolver cuestiones no previstas expresamente en la
presente ley y sus reglamentaciones, y en tanto no fueren incompatibles con ella.

La Ciudad Autébnoma de Buenos Aires y las provincias dictaran las normas referidas a su ac-
tuacién como autoridades locales de aplicacion, estableciendo en sus respectivos ambitos un
procedimiento compatible con sus ordenamientos locales.

(Articulo sustituido por art. 20 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 46. — Incumplimiento de Acuerdos Conciliatorios. El incumplimiento de los acuer-
dos conciliatorios se considerara violacion a esta ley. En tal caso, el infractor sera pasible de
las sanciones establecidas en la presente, sin perjuicio del cumplimiento imperativo de las obli-
gaciones que las partes hubieran acordado.

ARTICULO 47. — Sanciones. Verificada la existencia de la infraccion, quienes la hayan come-
tido seran pasibles de las siguientes sanciones, las que se podran aplicar independiente o con-
juntamente, segun resulte de las circunstancias del caso:

a) Apercibimiento.

b) Multa de PESOS CIEN ($ 100) a PESOS CINCO MILLONES ($ 5.000.000).

c) Decomiso de las mercaderias y productos objeto de la infraccion.

d) Clausura del establecimiento o suspension del servicio afectado por un plazo de hasta
TREINTA (30) dias.

e) Suspension de hasta CINCO (5) afios en los registros de proveedores que posibilitan contra-
tar con el Estado.

f) La pérdida de concesiones, privilegios, regimenes impositivos o crediticios especiales de que
gozare.

En todos los casos, el infractor publicara o la autoridad de aplicacién podra publicar a costa del
infractor, conforme el criterio por ésta indicado, la resolucién condenatoria o una sintesis de los
hechos que la originaron, el tipo de infraccién cometida y la sancion aplicada, en un diario de
gran circulacién en el lugar donde aquélla se cometié y que la autoridad de aplicacién indique.
En caso que el infractor desarrolle la actividad por la que fue sancionado en mas de una juris-
diccion, la autoridad de aplicacién podra ordenar que la publicacion se realice en un diario de
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gran circulacion en el pais y en uno de cada jurisdiccion donde aquél actuare. Cuando la pena
aplicada fuere de apercibimiento, la autoridad de aplicacion podra dispensar su publicacion.

El CINCUENTA POR CIENTO (50%) del monto percibido en concepto de multas y otras pena-
lidades impuestas por la autoridad de aplicacion conforme el presente articulo sera asignado a
un fondo especial destinado a cumplir con los fines del Capitulo XVI —EDUCACION AL CON-
SUMIDOR— de la presente ley y demas actividades que se realicen para la ejecucion de politi-
cas de consumo, conforme lo previsto en el articulo 43, inciso a) de la misma. El fondo sera
administrado por la autoridad nacional de aplicacion.

(Articulo sustituido por art. 21 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 48. — Denuncias Maliciosas. Quienes presentaren denuncias maliciosas o sin justa
causa ante la autoridad de aplicacion, seran sancionados segun lo previsto en los incisos a) y
b) del articulo anterior, sin perjuicio de las que pudieren corresponder por aplicacion de las
normas civiles y penales.

ARTICULO 49. — Aplicacién y graduacién de las sanciones. En la aplicacion y graduaciéon de
las sanciones previstas en el articulo 47 de la presente ley se tendra en cuenta el perjuicio re-
sultante de la infraccion para el consumidor o usuario, la posicion en el mercado del infractor, la
cuantia del beneficio obtenido, el grado de intencionalidad, la gravedad de los riesgos o de los
perjuicios sociales derivados de la infraccion y su generalizacion, la reincidencia y las demas
circunstancias relevantes del hecho.

Se considerara reincidente a quien, habiendo sido sancionado por una infraccion a esta ley,
incurra en otra dentro del término de CINCO (5) afios.

(Articulo sustituido por art. 22 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 50. — Prescripcién. Las acciones judiciales, las administrativas y las sanciones
emergentes de la presente ley prescribiran en el término de TRES (3) afios. Cuando por otras
leyes generales o especiales se fijen plazos de prescripcion distintos del establecido preceden-
temente se estara al mas favorable al consumidor o usuario. La prescripcion se interrumpira
por la comisién de nuevas infracciones o por el inicio de las actuaciones administrativas o judi-
ciales.

(Articulo sustituido por art. 23 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 51. — Comision de un Delito. Si del sumario surgiese la eventual comision de un
delito, se remitiran las actuaciones al juez competente.

CAPITULO Xl
DE LAS ACCIONES

ARTICULO 52. — Acciones Judiciales. Sin perjuicio de lo dispuesto en esta ley, el consumidor
y usuario podran iniciar acciones judiciales cuando sus intereses resulten afectados o amena-
zados.

La accién correspondera al consumidor o usuario por su propio derecho, a las asociaciones de
consumidores o usuarios autorizadas en los términos del articulo 56 de esta ley, a la autoridad
de aplicacién nacional o local, al Defensor del Pueblo y al Ministerio Publico Fiscal. Dicho Mi-
nisterio, cuando no intervenga en el proceso como parte, actuara obligatoriamente como fiscal
de la ley.

En las causas judiciales que tramiten en defensa de intereses de incidencia colectiva, las aso-
ciaciones de consumidores y usuarios que lo requieran estaran habilitadas como litisconsortes
de cualquiera de los demas legitimados por el presente articulo, previa evaluacion del juez
competente sobre la legitimacion de éstas.

Resolvera si es procedente o no, teniendo en cuenta si existe su respectiva acreditacion para
tal fin de acuerdo a la normativa vigente.

En caso de desistimiento o abandono de la accion de las referidas asociaciones legitimadas la
titularidad activa sera asumida por el Ministerio Publico Fiscal.

(Articulo sustituido por art. 24 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 52 bis. — Dafio Punitivo. Al proveedor que no cumpla sus obligaciones legales o
contractuales con el consumidor, a instancia del damnificado, el juez podra aplicar una multa
civil a favor del consumidor, la que se graduara en funcion de la gravedad del hecho y demas



SISTEMAS TURISTICOS DE TIEMPO COMPARTIDO 168

circunstancias del caso, independientemente de otras indemnizaciones que correspondan.
Cuando mas de un proveedor sea responsable del incumplimiento responderan todos solida-
riamente ante el consumidor, sin perjuicio de las acciones de regreso que les correspondan. La
multa civil que se imponga no podra superar el maximo de la sancién de multa prevista en el
articulo 47, inciso b) de esta ley.

(Articulo incorporado por art. 25 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 53. — Normas del proceso. En las causas iniciadas por ejercicio de los derechos
establecidos en esta ley regiran las normas del proceso de conocimiento mas abreviado que
rijan en la jurisdiccién del tribunal ordinario competente, a menos que a pedido de parte el Juez
por resolucion fundada y basado en la complejidad de la pretensién, considere necesario un
trdmite de conocimiento mas adecuado.

Quienes ejerzan las acciones previstas en esta ley representando un derecho o interés indivi-
dual, podran acreditar mandato mediante simple acta poder en los términos que establezca la
reglamentacion.

Los proveedores deberan aportar al proceso todos los elementos de prueba que obren en su
poder, conforme a las caracteristicas del bien o servicio, prestando la colaboraciéon necesaria
para el esclarecimiento de la cuestion debatida en el juicio.

Las actuaciones judiciales que se inicien de conformidad con la presente ley en razén de un
derecho o interés individual gozaran del beneficio de justicia gratuita. La parte demandada po-
dra acreditar la solvencia del consumidor mediante incidente, en cuyo caso cesara el beneficio.
(Articulo sustituido por art. 26 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 54. — Acciones de incidencia colectiva. Para arribar a un acuerdo conciliatorio o
transaccion, debera correrse vista previa al Ministerio Publico Fiscal, salvo que éste sea el pro-
pio actor de la accién de incidencia colectiva, con el objeto de que se expida respecto de la
adecuada consideracion de los intereses de los consumidores o usuarios afectados. La homo-
logacion requerira de auto fundado. El acuerdo debera dejar a salvo la posibilidad de que los
consumidores o usuarios individuales que asi lo deseen puedan apartarse de la solucién gene-
ral adoptada para el caso.

La sentencia que haga lugar a la pretension hara cosa juzgada para el demandado y para to-
dos los consumidores o usuarios que se encuentren en similares condiciones, excepto de
aquellos que manifiesten su voluntad en contrario previo a la sentencia en los términos y condi-
ciones que el magistrado disponga.

Si la cuestidn tuviese contenido patrimonial establecera las pautas para la reparacién econémi-
ca o el procedimiento para su determinacion sobre la base del principio de reparacion integral.
Si se trata de la restitucion de sumas de dinero se hara por los mismos medios que fueron per-
cibidas; de no ser ello posible, mediante sistemas que permitan que los afectados puedan ac-
ceder a la reparacion y, si no pudieran ser individualizados, el juez fijara la manera en que el
resarcimiento sea instrumentado, en la forma que mas beneficie al grupo afectado. Si se trata
de dafios diferenciados para cada consumidor o usuario, de ser factible se estableceran grupos
o clases de cada uno de ellos y, por via incidental, podran éstos estimar y demandar la indem-
nizacién particular que les corresponda.

(Articulo incorporado por art. 27 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

CAPITULO XIV
DE LAS ASOCIACIONES DE CONSUMIDORES

ARTICULO 55. — Legitimacion. Las asociaciones de consumidores y usuarios constituidas
como personas juridicas reconocidas por la autoridad de aplicacion, estan legitimadas para
accionar cuando resulten objetivamente afectados o amenazados intereses de los consumido-
res o0 usuarios, sin perjuicio de la intervencion de éstos prevista en el segundo péarrafo del arti-
culo 58 de esta ley.

Las acciones judiciales iniciadas en defensa de intereses de incidencia colectiva cuentan con el
beneficio de justicia gratuita.

(Articulo sustituido por art. 28 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 56. — Autorizacion para Funcionar. Las organizaciones que tengan como finalidad
la defensa, informacion y educacion del consumidor, deberan requerir autorizacién a la autori-
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dad de aplicacion para funcionar como tales. Se entendera que cumplen con dicho objetivo,
cuando sus fines sean los siguientes:

a) Velar por el fiel cumplimiento de las leyes, decretos y resoluciones de caracter nacional,
provincial o municipal, que hayan sido dictadas para proteger al consumidor;

b) Proponer a los organismos competentes el dictado de normas juridicas o medidas de carac-
ter administrativo o legal, destinadas a proteger o a educar a los consumidores;

c) Colaborar con los organismos oficiales o privados, técnicos o consultivos para el perfeccio-
namiento de la legislacion del consumidor o materia inherente a ellos;

d) Recibir reclamaciones de consumidores y promover soluciones amigables entre ellos y los
responsables del reclamo;

e) Defender y representar los intereses de los consumidores, ante la justicia, autoridad de apli-
cacion y/u otros organismos oficiales o privados;

f) Asesorar a los consumidores sobre el consumo de bienes y/o uso de servicios, precios, con-
diciones de compra, calidad y otras materias de interés;

g) Organizar, realizar y divulgar estudios de mercado, de control de calidad, estadisticas de
precios y suministrar toda otra informacion de interés para los consumidores. En los estudios
sobre controles de calidad, previo a su divulgacion, se requerira la certificacion de los
mismos por los organismos de contralor correspondientes, quienes se expediran en los
plazos que establezca la reglamentacion;;

h) Promover la educacién del consumidor;

i) Realizar cualquier otra actividad tendiente a la defensa o proteccién de los intereses del con-
sumidor.

(La parte del inciso g) que dice: En los estudios sobre controles de calidad, previo a su divulga-
cion, se requerird la certificacion de los mismos por los organismos de contralor correspondien-
tes, quienes se expediran en los plazos que establezca la reglamentacion” fue observada por el
Art. 10 del Decreto Nacional N° 2089/93 B.O. 15/10/1993)

ARTICULO 57. — Requisitos para Obtener el Reconocimiento. Para ser reconocidas como
organizaciones de consumidores, las asociaciones civiles deberan acreditar, ademas de los
requisitos generales, las siguientes condiciones especiales:

a) No podran participar en actividades politicas partidarias;

b) Deberan ser independientes de toda forma de actividad profesional, comercial y productiva;
¢) No podran recibir donaciones, aportes o contribuciones de empresas comerciales, industria-
les o proveedoras de servicios, privadas o estatales, nacionales o extranjeras;

d) Sus publicaciones no podran contener avisos publicitarios.

ARTICULO 58. — Promocion de Reclamos. Las asociaciones de consumidores podran sustan-
ciar los reclamos de los consumidores de bienes y servicios ante los fabricantes, productores,
comerciantes, intermediarios o prestadores de servicios que correspondan, que se deriven del
incumplimiento de la presente ley.

Para promover el reclamo, el consumidor debera suscribir la peticion ante la asociacién corres-
pondiente, adjuntando la documentacion e informacién que obre en su poder, a fin de que la
entidad promueva todas las acciones necesarias para acercar a las partes.

Formalizado el reclamo, la entidad invitara a las partes a las reuniones que considere oportu-
nas, con el objetivo de intentar una solucién al conflicto planteado a través de un acuerdo satis-
factorio.

En esta instancia, la funcién de las asociaciones de consumidores es estrictamente conciliato-
ria y extrajudicial, su funcién se limita a facilitar el acercamiento entre las partes.

CAPITULO XV
ARBITRAJE

ARTICULO 59. — Tribunales Arbitrales. La autoridad de aplicacion propiciara la organizacion
de tribunales arbitrales que actuardn como amigables componedores o arbitros de derecho
comun, segun el caso, para resolver las controversias que se susciten con motivo de lo previsto
en esta ley. Podra invitar para que integren estos tribunales arbitrales, en las condiciones que
establezca la reglamentacion, a las personas que teniendo en cuenta las competencias pro-
pongan las asociaciones de consumidores o usuarios y las camaras empresarias.
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Dichos tribunales arbitrales tendran asiento en la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires y en todas
las ciudades capitales de provincia. Regira el procedimiento del lugar en que actla el tribunal
arbitral.

(Articulo sustituido por art. 29 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

TITULO I

DISPOSICIONES FINALES
CAPITULO XVI

EDUCACION AL CONSUMIDOR

ARTICULO 60. — Planes educativos. Incumbe al Estado nacional, a la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires, a las provincias y a los Municipios, la formulacion de planes generales de edu-
cacion para el consumo y su difusion publica, arbitrando las medidas necesarias para incluir
dentro de los planes oficiales de educacion inicial, primaria, media, terciaria y universitaria los
preceptos y alcances de esta ley, asi como también fomentar la creacién y el funcionamiento
de las asociaciones de consumidores y usuarios y la participacion de la comunidad en ellas,
garantizando la implementacion de programas destinados a aquellos consumidores y usuarios
gue se encuentren en situacion desventajosa, tanto en zonas rurales como urbanas.

(Articulo sustituido por art. 30 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 61. — Formacion del Consumidor. La formacién del consumidor debe facilitar la
comprension y utilizacién de la informacién sobre temas inherentes al consumidor, orientarlo a
prevenir los riesgos que puedan derivarse del consumo de productos o de la utilizacion de los
servicios. Para ayudarlo a evaluar alternativas y emplear los recursos en forma eficiente debe-
ran incluir en su formacion, entre otros, los siguientes contenidos:

a) Sanidad, nutricién, prevencion de las enfermedades transmitidas por los alimentos y adulte-
racion de los alimentos.

b) Los peligros y el rotulado de los productos.

c) Legislacion pertinente, forma de obtener compensacion y los organismos de proteccion al
consumidor.

d) Informacion sobre pesas y medidas, precios, calidad y disponibilidad de los articulos de pri-
mera necesidad.

e) Proteccion del medio ambiente y utilizacion eficiente de materiales.

(Articulo sustituido por art. 31 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 62. — Contribuciones Estatales. El Estado nacional podra disponer el otorgamiento
de contribuciones financieras con cargo al presupuesto nacional a las asociaciones de consu-
midores para cumplimentar con los objetivos mencionados en los articulos anteriores.

En todos los casos estas asociaciones deberan acreditar el reconocimiento conforme a los
articulos 56 y 57 de la presente ley. La autoridad de aplicacién seleccionara a las asociaciones
en funcion de criterios de representatividad, autofinanciamiento, actividad y planes futuros de
accion a cumplimentar por éstas.

CAPITULO XVII
DISPOSICIONES FINALES

ARTICULO 63. — Para el supuesto de contrato de transporte aéreo, se aplicaran las normas
del Cédigo Aeronautico, los tratados internacionales y, supletoriamente, la presente ley.
(Articulo derogado por art. 32 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008, este ultimo articulo fue obser-
vado por art. 1° Decreto N° 565/2008 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 64. — Modificase el articulo 13 de la ley 22.802, que quedaréa redactado de la si-
guiente forma:

Los gobiernos provinciales y la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires actuardn como
autoridades locales de aplicacion ejerciendo el control y vigilancia sobre el cumplimiento de la
presente ley y sus normas reglamentarias, con respecto a los hechos cometidos en su jurisdic-
cion y que afecten exclusivamente al comercio local, juzgando las presuntas infracciones.
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A ese fin determinaran los organismos que cumpliran tales funciones, pudiendo los gobiernos
provinciales delegar sus atribuciones en los gobiernos municipales, excepto la de juzgamiento
gue solo sera delegable en el caso de exhibicién de precios previsto en el inciso i) del articulo
12.

ARTICULO 65. — La presente ley es de orden publico, rige en todo el territorio nacional y en-
trara en vigencia a partir de la fecha de su publicacion en el Boletin Oficial. El Poder Ejecutivo
debe reglamentar la presente ley dentro de los ciento veinte (120) dias a partir de su publica-
cion.

ARTICULO 66: — EI Poder Ejecutivo nacional, a través de la autoridad de aplicacién, dispon-
dra la edicion de un texto ordenado de la Ley N° 24.240 de Defensa del Consumidor con sus
modificaciones.

(Articulo incorporado por art. 33 de la Ley N° 26.361 B.O. 7/4/2008)

ARTICULO 66. — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

DADA EN LA SALA DE SESIONES DEL CONGRESO ARGENTINO, EN BUENOS AIRES, A
LOS VEINTIDOS DIAS DEL MES DE SETIEMBRE DEL ANO MIL NOVECIENTOS NOVENTA
Y TRES.

2. Anexo N° 2

SISTEMAS TURISTICOS DE TIEMPO COMPARTIDO
Ley N° 26.356

Medida que regula los Sistemas Turisticos de Tiempo Compartido (STTC). Disposiciones
Generales. Ambito de aplicacion. Tipificacion. Definiciones. Autoridad de Aplicacién.
Constitucion. Contrato. Administracién. Comercializacién y Publicidad. Instancia Arbi-
tral. Sanciones. Extincion. Disposiciones Complementarias.

Sancionada: 28 de Febrero de 2008
Promulgada: 18 de Marzo de 2008
BO 25/03/2008

El Senado y Camara de Diputados de la Nacién Argentina reunidos en Congreso, etc. sancio-
nan con fuerza de Ley:

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1. — Ambito de aplicacion. La presente ley regula los Sistemas Turisticos de Tiem-
po Compartido (STTC), con independencia de la naturaleza de los derechos que se constituyan
o transmitan y del régimen legal al que se encuentren sometidos los bienes que los integran.

ARTICULO 2. — Tipificacion. El Sistema Turistico de Tiempo Compartido debe integrarse con
uno o mas inmuebles, afectados a su uso periédico y por turnos para el alojamiento u hospeda-
je y para brindar otras prestaciones compatibles con su destino.

ARTICULO 3. — Definiciones. A los fines de la presente ley se define como:

- Sistema Turistico de Tiempo Compartido. Es el previsto en el articulo 2°, en adelante STTC.

- Usuario. Es quien adquiere el derecho de uso periddico en un Sistema Turistico de Tiempo
Compartido, por si o por terceros.

- Propietario. Es el titular dominial de un inmueble, quien lo afecta total o parcialmente, al Sis-
tema Turistico de Tiempo Compartido.

- Emprendedor. Es la persona fisica o juridica propietaria o con justo titulo de disposicion del
inmueble, que constituye el STTC para comercializar periodos de disfrute y brindar a los usua-
rios las prestaciones que lo integran, por si o por intermedio de terceros.
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- Vendedor. Es la persona fisica o juridica que, en nombre y representacion del emprendedor,
promueve y ofrece en venta periodos de uso en un STTC.

- Revendedor. Es la persona fisica o juridica que, por si 0 por cuenta y orden de un usuario
intermedia en el mercado secundario para la comercializacion de periodos de un STTC.

- Administrador. Es la persona fisica o juridica, que tiene a su cargo la gestion y coordinacion
del mantenimiento y uso de los bienes que integran un STTC.

- Red de Intercambio. Es la persona fisica o juridica que intermedia entre la oferta y la deman-
da de periodos de los STTC, prestando servicios adicionales a usuarios.

- Prestador. Es la persona fisica o juridica que comercializa STTC, y que de acuerdo al rol que
ocupa en la comercializacion del STTC respondera ante posibles conflictos que se susciten con
los usuarios.

- Periodo de Uso. Son las fechas que le corresponden a un usuario en un STTC. Su extension
puede establecerse mediante las siguientes unidades de medidas, sin perjuicio de las que en el
futuro determine la Autoridad de Aplicacion:

1.- Unidad de Medida Temporal. Es la extension del periodo de uso contado en dias, semanas
0 meses. La unidad de medida temporal puede ser determinada o determinable, de tal modo
que:

- Si el uso corresponde durante las mismas fechas de los afios calendarios sucesivos, dara
lugar a un periodo temporal fijo.

- Si corresponde dentro de una temporada o entre determinadas fechas del afio calendario, a
eleccion del usuario y sujeto a disponibilidad, el periodo temporal sera flotante.

2.- Unidad de Medida por Puntos. Es aquella mediante la cual se adquieren derechos de uso
canjeables y con equivalencias preestablecidas, entre un conjunto de prestaciones en diferen-
tes unidades o STTC, con capacidad de alojamiento y turnos de extension variables.

- Establecimiento Vacacional. Es el bien inmueble o parte de él, incluidas sus unidades vaca-
cionales y sus areas comunes, afectado total o parcialmente a un STTC.

- Unidad Vacacional. Es el departamento, suite, cabafia y en general toda unidad habitacional,
gue comprenda areas de dormitorio, bafio y espacios de ocupacion exclusiva, que, a su vez
forme parte de un establecimiento afectado total o parcialmente al STTC.

- Club Vacacional. Es la modalidad que asume el STTC cuando el periodo de uso, segun se
hubiese convenido en el contrato, se puede utilizar en diversas temporadas, en diferentes tipos
de unidades, con capacidades de ocupacion diversas, en fechas variables y en distintos esta-
blecimientos afectados total o parcialmente a un STTC.

CAPITULO Il
DE LA AUTORIDAD DE APLICACION DE LOS STTC

ARTICULO 4. — Autoridad de Aplicacién. La SECRETARIA DE TURISMO DE LA PRESIDEN-
CIA DE LA NACION o el organismo que en el futuro la sustituya ser& autoridad de aplicacion y
ente fiscalizador de los STTC.

La Autoridad de Aplicacion debe instrumentar normas de procedimientos eficaces tendientes a
la proteccién de los derechos del usuario de los STTC y a la prevencién y solucion de conflictos
entre las partes intervinientes. A tal efecto se podran suscribir convenios de cooperacion, dele-
gacion y fiscalizacion.

ARTICULO 5. — Facultades. La Autoridad de Aplicacion, por si o a través del organismo en
que ella delegue, queda facultada a inspeccionar y verificar en todo el territorio nacional, el
cumplimiento de las normas que regulen el STTC, sin perjuicio de la aplicacién de la Ley
24.240 de Defensa del Consumidor y normas complementarias, a través de sus respectivas
autoridades de aplicacion. Para el desempefio de esa funcién podra inspeccionar los libros y
documentos de los responsables, levantar actas de comprobacion de las infracciones, efectuar
intimaciones, promover investigaciones, solicitar la documentacion que considere necesaria,
promover acciones judiciales, solicitar 6rdenes de allanamiento, requerir el auxilio de la fuerza
publica y llevar adelante toda otra medida que sea necesaria a los fines del cumplimiento de la
presente ley.

ARTICULO 6. — Registro. Inscripcion. Créase el Registro de Prestadores y Establecimientos
Vacacionales afectados a Sistemas Turisticos de Tiempo Compartido, que funcionara en el
ambito de la SECRETARIA DE TURISMO de la PRESIDENCIA DE LA NACION.
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Los titulares de los complejos o establecimientos vacacionales, los emprendedores, los admi-
nistradores, los vendedores y revendedores, asi como las redes de intercambio, previo al inicio
de sus respectivas actividades, deberan inscribirse en aquel registro a cuyos efectos, los titula-
res de los establecimientos vacacionales justificaran el cumplimiento de los requerimientos
edilicios y funcionales acordes a su destino y categoria, y los prestadores cumplimentaran los
recaudos de idoneidad y solvencia, adecuados a la actividad de que se trate, que fijara la Auto-
ridad de Aplicacién. Son requisitos para el ejercicio de dichas actividades, la inscripcion en el
Registro previa habilitacién otorgada por la Autoridad de Aplicacion.

ARTICULO 7. — Denegatoria. La Autoridad de Aplicacién debera denegar el otorgamiento de
habilitaciones a:

a) Quienes no puedan ejercer el comercio;

b) Los fallidos por quiebra durante el periodo de inhabilitacion puesto por la Ley 24.522 y sus
modificatorias;

c¢) Los condenados con la accesoria de inhabilitacion para ejercer cargos publicos; los conde-
nados por hurto, robo, defraudacion, cohecho, emision de cheques sin fondos y delitos contra
la fe publica; los condenados por delitos cometidos en la constitucion, funcionamiento y liquida-
cion de sociedades. En todos los casos hasta después de DIEZ (10) afios de cumplida la con-
dena;

d) Los funcionarios de la administracion publica cuyo desempefio se relacione con el objeto de
la sociedad, hasta DOS (2) afios desde el cese de sus funciones.

CAPITULO III
DE LA CONSTITUCION DEL SISTEMA TURISTICO DE TIEMPO COMPARTIDO

ARTICULO 8. — Afectacion. La constitucién de un Sistema Turistico de Tiempo Compartido
requiere la afectacion de uno o mas, inmuebles a la finalidad de aprovechamiento periédico y
por turnos, la que debera formalizarse mediante escritura publica.

ARTICULO 9. — Requisitos. La escritura de constitucion del STTC sera otorgada por el em-
prendedor, debiendo prestar el consentimiento el titular del dominio del inmueble, cuando aquél
no lo fuere. Los bienes deberan estar libres de gravamenes, restricciones e interdicciones y, ni
el emprendedor ni el propietario, en su caso, podran tener anotaciones personales en los regis-
tros respectivos. Se exceptian de lo dispuesto precedentemente los fideicomisos constituidos a
favor de los futuros usuarios, cuando dichos bienes se encuentren en construccion y las hipo-
tecas que garanticen obligaciones originadas en mutuos que estén destinados a la construc-
cién de inmuebles, afectados a un STTC.

ARTICULO 10. — Contenido de la escritura. La escritura de constitucién hara constar la expre-
sion de voluntad del emprendedor y del propietario en su caso, de afectar determinados bienes
a un STTC y expresamente debera contener;

a) Respecto de los bienes:

1.- La descripcion e identificacion catastral y registral de los inmuebles;

2.- El detalle de las unidades vacacionales, su capacidad y descripcion de los espacios y cosas
de uso comun de los establecimientos, de conformidad al plano del proyecto de la obra apro-
bado por la autoridad competente;

3.- La especificacion de las unidades habitacionales y areas comunes que se destinaran a los
futuros usuarios, en caso que el establecimiento fuera parcialmente afectado al STTC;

4.- La acreditacion del cumplimiento de los recaudos previos al inicio de la comercializacion de
inmuebles en construccion;

5.- El procedimiento a seguir para la adicién de unidades vacacionales, espacios, cosas de uso
comun y servicios no previstos en la escritura de constitucion y formula para la determinacion y
correccion de las cuotas por gastos del sistema;

6.- La constancia de la conformidad del acreedor hipotecario cuando el bien sobre el que se
constituira el STTC, estuviese gravado;

7.- Las reglas aplicables a los supuestos de destruccion parcial o total y vetustez del o de los
inmuebles.

b) Respecto de los usuarios:

1.- La naturaleza o tipo de derecho a transmitirse o constituirse a favor de los futuros usuarios
y, en caso que corresponda, plazo de duracion;
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2.- La determinacién de la cantidad, extension y categorias de los periodos de uso, sean éstos
expresados mediante unidades de medida temporales o por puntos y procedimiento para su
modificacién, respetando los derechos adquiridos por los usuarios;

3.- El procedimiento para solicitar disponibilidades para los usuarios de periodos de uso flotan-
tes y por puntos;

4.- Las reglas de utilizacidon de las unidades vacacionales, de las cosas, espacios comunes y
servicios y sanciones por su incumplimiento;

5.- El procedimiento para la transmisién de los derechos a los futuros usuarios, sin perjuicio de
la aplicacion de las normas que sean propias de su naturaleza o tipo;

6.- Cuando la transferencia o constitucion de derechos a favor de futuros usuarios quede con-
dicionada a la enajenacion de un nimero determinado de periodos de disfrute en un determi-
nado lapso, éste no podra exceder de UN (1) afio, ni el minimo de periodos podra ser superior
al CINCUENTA POR CIENTO (50%) del total de los periodos a comercializar;

7.- El reglamento de uso y administracion de los inmuebles afectados al STTC.

c¢) Respecto de la Administracion:

1.- La forma de designacién y remocion del Administrador. Facultades, deberes y su remunera-
cion;

2.- Los rubros que conforman los gastos del STTC o, en su caso, las reglas para su individuali-
zacion;

3.- La indicacién de los factores objetivos mediante los cuales se determinara la proporcion de
gastos correspondientes a cada usuario. Si se tratare de inmuebles en construccion, deberan
consignarse las variaciones proporcionales a la habilitacion de las distintas etapas de la obra.
Si el emprendedor optare por ofrecer la prestacion del servicio de administracion y manteni-
miento por el sistema de ajuste alzado relativo, debera consignarse el plazo de vigencia, duran-
te el cual no podran aumentarse los montos, debiendo especificarse claramente los rubros no
cubiertos y el sistema a utilizarse una vez expirado dicho plazo;

4.- El tiempo y forma en que deberan abonarse los gastos del STTC;

5.- La prevision para la formacion y mantenimiento de un fondo de reserva para gastos impre-
vistos o extraordinarios, a los que deberan aportar todos los usuarios en forma proporcional a
su contribucion a los gastos ordinarios;

6.- La individualizacion de aquellos servicios que requeriran pagos adicionales al momento de
su utilizacion;

7.- Las normas que regiran ante el pago en mora de los gastos del sistema y sanciones para
los morosos;

8.- El procedimiento a seguir para la modificacion de la escritura de constitucion del STTC;

9.- La constancia de encontrarse los bienes asegurados contra incendio y otros.

ARTICULO 11. — Inscripcion; El titulo constitutivo debera ser inscripto en el Registro de la
Propiedad respectivo y en el Registro de Prestadores y Establecimientos Vacacionales afecta-
dos a Sistemas Turisticos de Tiempo Compartido, dependiente de la autoridad de aplicacion de
la presente Ley, previo a todo anuncio, ofrecimiento o promocién comercial.

ARTICULO 12. — Efectos de la constitucion del STTC. La inscripcion del titulo constitutivo en
el Registro de la Propiedad del Inmueble competente determinara:

a) La inhibicién del emprendedor y en su caso del propietario, para apartarse de la destinacién
comprometida. Sin embargo, el emprendedor podra comercializar los periodos de disfrute no
enajenados, por otros sistemas de alojamiento turistico;

b) La oponibilidad de los derechos adquiridos por los usuarios, al acreedor hipotecario que
consintiere la constitucion del STTC y al que la conociere al tiempo de constituirse el grava-
men, como asi también a los sucesivos titulares de dominio o de otros derechos de cualquier
naturaleza sobre los bienes afectados al STTC;

c¢) La intangibilidad de los derechos adquiridos por los usuarios, que no podran ser alterados o
disminuidos por sucesores particulares o universales, ni por terceros acreedores del propietario
o del emprendedor, ni siquiera en caso de concurso o quiebra.

ARTICULO 13. Modificacién de la escritura de constitucién. Toda modificacién del titulo
constitutivo debera otorgarse mediante escritura publica, que también se inscribira en los regis-
tros respectivos. Podra realizarse por el emprendedor, con la conformidad del propietario en su
caso. Podré realizarse por los usuarios o con su intervencion, sélo cuando asi correspondiese
a la naturaleza o tipo de derechos que se les hubiesen conferido por el régimen juridico al que
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se encuentren sometidos los bienes, en cuyo caso el procedimiento para la modificacion se
regira por las normas pertinentes.

CAPITULO IV
DEL CONTRATO DE TIEMPO COMPARTIDO

ARTICULO 14. — Concepto. A los fines de la presente ley, se denomina contrato de tiempo
compartido, independientemente del nombre o forma juridica que se utilice, y del régimen juri-
dico a que se encuentren sometidos los bienes, a todo convenio escrito en virtud del cual una
persona llamada emprendedor, por si 0 a través de terceros, se obliga a proporcionar en forma
periédica y durante un tiempo determinado, turnos de alojamiento u hospedaje, en una unidad
vacacional con el mobiliario y enseres necesarios para su uso y goce y con las cosas y espa-
cios comunes, en uno o varios establecimientos vacacionales, que constituyen un STTC, con la
calidad, caracteristicas y demas condiciones expresamente pactadas, a otra persona llamada
usuario, quien a su vez se obliga a pagar un precio determinado en dinero a cambio de dichas
prestaciones, ademas de obligarse a cubrir con la frecuencia convenida, los gastos de adminis-
tracidon y mantenimiento correspondientes.

ARTICULO 15. — Contenido del contrato. El contrato de tiempo compartido debe contener,
bajo pena de nulidad y sin perjuicio de lo que corresponda a la naturaleza y tipo de derecho
gue se constituya o se transmita, como minimo los siguientes datos, referencias y clausulas:

a) Nombres, domicilio, estado civil, nacionalidad, tipo y nimero de documento de identidad de
las personas fisicas;

b) Denominacion y domicilio y sede de las personas juridicas, acreditandose su existencia,
inscripcion en el Registro correspondiente cuando fuera exigible y la representacién de quienes
comparecen por ella;

¢) En ambos casos, cuando se invoque representacion, debera acompafiarse copia del docu-
mento que la acredite;

d) Naturaleza o tipo de derecho a transmitirse o constituirse a favor del usuario y en caso de
corresponder, su duracién, que no podra exceder el plazo de vigencia de la afectacion de los
bienes al STTC;

e) Ubicacion e identificacién catastral y registral del o de los inmuebles en los que se suminis-
traren los periodos de uso, con determinacion expresa de si se encuentran afectados al STTC
0 en construccion, consignandose en este Ultimo caso, las fechas estimadas de conclusion de
las distintas etapas de la obra;

f) Plazo, condiciones y montos de los gravamenes que el propietario hubiese constituido sobre
los bienes afectados al STTC en los términos del articulo 9°;

g) ldentificacion del tipo, capacidad y equipamiento de la unidad vacacional en que se alojara el
usuario. Fecha estimada de habilitacion si se encontrase en construccion;

h) Determinacion del o de los periodos vacacionales a los que podra acceder el usuario, con
indicacion de si el o los turnos que le correspondieren se encuentran confirmados o estan suje-
tos a disponibilidad de espacio;

i) Especificacion de que se acomparfia el Reglamento de Uso y Administracién, como anexo al
contrato;

j) Nombre y domicilio y sede, en su caso, del administrador;

k) Proporcion que corresponde al usuario para el pago de los gastos del STTC. Cuando se
escogiese el procedimiento de ajuste alzado relativo, se consignara el monto estipulado y el
plazo de vigencia;

[) Constancia de que el STTC se encuentra constituido en los términos de la presente ley y de
su anotacion en los Registros respectivos;

m) Individualizacién de los seguros contra incendios y dafios totales y parciales con que cuen-
tan el o los establecimientos vacacionales afectados al STTC, asi como los seguros de respon-
sabilidad civil que amparan a los usuarios en su integridad fisica y sus pertenencias;

n) Indicacion de si el STTC cuenta con un programa interno de intercambio y si se encuentra
afiliado a alguna red de intercambio, consignando en tal caso su nombre, domicilio y sede, en
su caso. Si se suscribiera simultdneamente el contrato entre la red de intercambio y el futuro
usuario, deberéa dejarse constancia de la recepcién de un ejemplar del mismo por éste;

0) Precio y condiciones de pago. Cuando la transferencia o constitucion de derechos a favor de
los futuros usuarios quede condicionada a la enajenacion de un nimero determinado de perio-
dos de disfrute en un determinado lapso, se debera hacer constar dicha circunstancia y el me-
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canismo a aplicarse, en caso de cumplirse la condicion resolutoria, para la devolucién de los
créditos que se generen con mas los intereses que correspondan;

p) Indicacion con caracteres destacados, de la facultad de arrepentimiento que se le confiere al
usuario en el plazo de CINCO (5) dias para revocar su decision de suscribir el contrato de
tiempo compartido, cuando no se hubiera celebrado previamente precontrato o reserva de
compra;

g) Compromiso del emprendedor de brindar una prestacion equivalente o una compensacion
adecuada, si ello no fuera posible, en el caso de que el usuario se viera impedido del uso y
goce de las prestaciones vacacionales contratadas, por causas que le sean atribuibles a aquél;
r) Lugar y fecha de celebracion.

ARTICULO 16. — Clausulas abusivas. Las clausulas contractuales abusivas, no seran oponi-
bles al usuario.

ARTICULO 17. — Precontratos. Las reservas de compra de periodos vacacionales mediante
las cuales el futuro usuario se obligue a suscribir un contrato de tiempo compartido, se realiza-
ran en tantos ejemplares como partes intervengan, debiendo indicarse, bajo pena de nulidad, la
fecha o plazo en que se suscribira este Ultimo, que nunca podra ser superior a los SESENTA
(60) dias de la fecha de suscripcién a la reserva.

ARTICULO 18. — Desistimiento. El futuro usuario tendré el derecho de revocar su aceptacion
en el precontrato o reserva de compra de periodos vacacionales, sin necesidad de expresion
de causa, siempre que lo haga dentro de los SIETE (7) dias de su suscripcion, mediante co-
municacion cursada por medio fehaciente. Igual derecho tendra cuando no se hubiere suscripto
el precontrato o la reserva, en cuyo caso el plazo de arrepentimiento se computara a partir del
otorgamiento del contrato de tiempo compartido. La facultad de arrepentimiento no puede ser
renunciada ni dispensada y debe estar incluida en forma clara y notoria en el instrumento sus-
cripto.

El emprendedor o el vendedor en su caso, procederan a la devolucion de los importes recibidos
por todo concepto, dentro de los TREINTA (30) dias de recibida la comunicacién.

ARTICULO 19. — Deberes del emprendedor. Son deberes del emprendedor:

a) Establecer el régimen de utilizacion y administracion de las cosas y servicios que forman
parte del STTC y controlar el cumplimiento de las obligaciones a cargo del administrador que
hubiese designado;

b) Habilitar un Registro de Transacciones, que supervisara la Autoridad de Aplicacion, en el
gue asentara, dentro de los DIEZ (10) dias de celebrado el contrato, los datos personales de
los usuarios y su domicilio, periodos de uso, el o los establecimientos a que corresponden, tipo,
capacidad y categoria de las unidades vacacionales. También debera registrar en él los cam-
bios de titularidad;

¢) Garantizar mediante un fideicomiso el uso de los futuros usuarios, en la oportunidad y condi-
ciones comprometidas, cuando el o los establecimientos vacacionales del STTC se encuentren
en construccion;

d) Abonar las cuotas por gastos del sistema de las unidades no enajenadas cuando, por cual-
quier titulo, las ceda temporariamente a terceros.

e) Abonar toda suma por gastos del sistema, que exceda el monto de la oferta cuando se
hubiera optado por el sistema de ajuste alzado relativo.

ARTICULO 20. — Deberes de los usuarios. Son deberes de los usuarios:

a) Usar los bienes que constituyen el STTC conforme a su naturaleza y destino, sin alterarlos ni
sustituirlos y sin impedir a otros usuarios disfrutar de los turnos de alojamiento que les corres-
pondan;

b) Responder por los dafios a la unidad vacacional, al establecimiento, o a sus areas comunes,
ocasionados por ellos. Sus acompafantes o las personas que hubieren autorizado, siempre
gue tales dafios no fueran ocasionados por su uso normal y regular o por el mero transcurso
del tiempo;

¢) Comunicar a la administracion toda cesion temporal o definitiva de sus derechos, conforme a
los procedimientos establecidos en el reglamento de uso;

d) Abonar en tiempo y forma las cuotas por gastos del STTC y del fondo de reserva, asi como
todo gasto que pueda serle imputado particularmente. Para ejercer sus derechos el usuario
deberé tener las cuentas al dia.
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ARTICULO 21. — Responsabilidades. Sin perjuicio de otras normas que resulten aplicables,
son solidariamente responsables con el emprendedor, por su falta de legitimacién para transmi-
tir o constituir los derechos emergentes del contrato de tiempo compartido:

a) El vendedor, hasta el monto total que hubiere percibido por su intermediacion en la opera-
cion de que se trate;

b) La red de intercambio, hasta el monto total percibido del usuario perjudicado, por su ad-
hesion a la red.

La legitimacion debera valorarse al tiempo de la celebracion del contrato de tiempo compartido,
en el caso del vendedor, y al tiempo de la afiliacion del emprendedor a la red de intercambio o
de su renovacion, si se tratare de ésta.

CAPITULO V
DE LA ADMINISTRACION DE LOS STTC

ARTICULO 22. — Designacion del administrador. La funcién de administrador puede ser ejer-
cida por el propio emprendedor, o por un tercero designado por éste. En tal caso ambos ten-
dran responsabilidad solidaria frente a los usuarios, por la debida gestion y coordinacion en el
mantenimiento y uso de los bienes que integran el STTC.

El administrador podra ser designado o removido por los usuarios, s6lo cuando los regimenes
especiales que se hubieren adoptado les concedan tal facultad.

ARTICULO 23. — Facultades y deberes. El administrador tendra las siguientes facultades y
deberes, sin perjuicio de las establecidas en los regimenes legales especificos que se hubieren
adoptado:

a) Mantener el régimen de utilizacion de los bienes conforme a su destino y prestar o controlar
las prestaciones convenidas entre el emprendedor y los usuarios, cumpliendo sus tareas con
eficacia, diligencia y profesionalismo;

b) Conservar los establecimientos, sus unidades vacacionales y los espacios y cosas de uso
comun, en condiciones adecuadas para facilitar a los usuarios el ejercicio de sus derechos de
uso en la oportunidad y con las caracteristicas y calidad contratadas;

c) Proveer las solicitudes de disponibilidad de unidades vacacionales, preservando la igualdad
de derechos de los usuarios y respetando las prioridades temporales de las reservaciones;

d) Verificar las infracciones al reglamento de uso y aplicar las sanciones previstas en él;

e) Incoar los recursos administrativos y acciones judiciales que correspondan;

f) Llevar los libros de contabilidad que corresponda conforme a derecho;

g) Confeccionar el presupuesto de recursos y gastos, dentro del término fijado en el reglamento
de uso y administracion, cuando no se hubieran pactado la administracién y el mantenimiento
del STTC por ajuste alzado;

h) Ejecutar el presupuesto de recursos y gastos, realizando la cobranza a los usuarios de las
cuotas por gastos del sistema, fondo de reserva y todo otro cargo que correspondiere, como
asi también abonando con los fondos recaudados, los gastos devengados por la administracién
y el mantenimiento del STTC y a los fondos;

i) Rendir cuentas al emprendedor y a los usuarios, conforme a liquidaciones de ingresos y gas-
tos certificadas por contador publico, salvo en el caso que se hubiere optado por aplicar el sis-
tema de ajuste alzado relativo;

j) Entregar toda la documentacion referida al STTC y a los fondos existentes, al emprendedor o
a quien éste indique, al cesar en su funcién.

ARTICULO 24. — Gastos de administracién y mantenimiento. Los gastos del sistema seran
soportados por todos los usuarios conforme a criterios de proporcionalidad basados en factores
objetivos, salvo en el supuesto previsto en el Ultimo parrafo del presente articulo. Los empren-
dedores contribuiran a solventarlos respecto de aquellos periodos de disfrute no enajenados,
cuando los cedan temporalmente, por cualquier titulo que fuere.

Estas previsiones no seran aplicables cuando el emprendedor o el administrador hubieran pac-
tado la administracién y mantenimiento del STTC por ajuste alzado relativo. En este caso los
montos de las cuotas no podran aumentarse, a excepcion de los incrementos originados en
rubros expresamente excluidos. Las cantidades que excedan el monto de la oferta seran sopor-
tadas por el emprendedor o el administrador, en su caso, segun corresponda.
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ARTICULO 25. — Cobro ejecutivo. El certificado emanado del administrador en el que conste
la deuda por gastos del sistema, los rubros que la componen y el plazo para abonarla, consti-
tuira titulo suficiente para accionar contra el usuario moroso por la via ejecutiva, o en defecto
de ella, conforme la méas breve que prevean las normas procesales, previa intimacion fehacien-
te por el plazo que se estipule en el reglamento de administracion.

CAPITULO VI
DE LA COMERCIALIZACION Y LA PUBLICIDAD DE LOS STTC

ARTICULO 26. — Deber de Informacion. Los emprendedores, administradores, vendedores,
revendedores y redes de intercambio, deben suministrar, con certeza y objetividad, informacion
veraz, eficaz y suficiente, las caracteristicas de los bienes que integran el STTC y de las pres-
taciones que ofrecen, detallando el tipo y alcances de los derechos que se transmiten o consti-
tuyen, segln sea la actividad de que se trate, y demas condiciones de comercializacion.

ARTICULO 27. — Promociones. Las personas fisicas o juridicas que para la captacion de po-
tenciales usuarios ofrezcan regalos, premios, participacion en sorteos, cupones, chequeras o
cualquier documento representativo de derechos de alojamiento, estadias o viajes, ya sea en
entrevistas individuales o grupales, telemarketing, medios graficos o electrénicos u otros, de-
ben:

a) Indicar por el mismo medio que la finalidad de la promocién es venderles el STTC;

b) Especificar claramente la verdadera naturaleza, valor, especie y dimensiones de los premios
y regalos ofrecidos, asi como las condiciones, costos, limitaciones y restricciones para acceder
a los mismos;

c¢) Precisar en la primera comunicacion, por cualquier medio que ésta se realice, el objeto, ca-
racteristicas y el tiempo real de duracidon de la entrevista, cuando ésta sea la condicién para
recibir el premio, regalo y/o participar en sorteos;

d) Entregar los premios y regalos en el momento de la presentacion o dentro de los VEINTE
(20) dias de realizada la misma, informando si existieren costos no cubiertos en razén de tras-
lado u otros;

e) Abstenerse de imponer procedimientos exageradamente onerosos o impedimentos que ten-
gan por objeto hacer desistir al potencial usuario, del premio, regalo o sorteo.

ARTICULO 28. — Documento Informativo. Toda persona fisica o juridica que se dedique pro-
fesionalmente a la transmision de derechos en los STTC, debera editar un documento informa-
tivo que tendra el caracter de oferta vinculante, para ser entregado sin cargo a quien solicite
informacién y a los potenciales usuarios en la primera entrevista. En el documento, como mi-
nimo, se precisara:

a) La identificacion y domicilio del emprendedor y de toda persona fisica o juridica que inter-
venga profesionalmente en la comercializacion de los derechos en los STTC;

b) La naturaleza real o personal de los derechos que se ofrecen y su duracion;

c) Los datos de inscripcion del STTC de que se trate en los registros respectivos, con expresion
de la titularidad y las cargas y con aclaracién que pueden ser consultados a los fines de cono-
cer la situacion juridica de los bienes afectados, asi como el integro contenido del instrumento
de afectacion;

d) Si el o los inmuebles afectados al STTC se encuentran construidos y en funcionamiento o en
construccion. En este Ultimo caso, fecha limite para su terminacion y habilitacion;

e) Descripcién precisa del o de los bienes sobre los que se ha constituido el STTC y de su ubi-
cacion;

f) Servicios e instalaciones de uso comuin a las que el futuro usuario podra acceder, condicio-
nes para el acceso y en su caso, los costos y las bases para su determinacion;

g) Las prestaciones que el usuario podréa disfrutar y condiciones de uso de las mismas;

h) El precio y duracién del periodo de uso minimo. Importe de la primera cuota a abonarse por
gastos de administracion y mantenimiento del sistema o su estimacion y el procedimiento para
el calculo de las cuotas futuras;

i) La identificacion y el domicilio del administrador;

j) La informacién del derecho de desistimiento a favor del adquirente, con transcripcion del tex-
to del articulo 18 y asimismo, con indicacion de la persona y domicilio al que debera comuni-
carse el desistimiento en caso de ejercitarse el mismo;
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k) La identificacion y el domicilio de la red de intercambio a que se encuentre afiliado el STTC y
consecuentemente, la posibilidad de suscribir contrato con ésta, haciendo constar la cuota a
abonarse como socio en el programa de intercambio, su periodicidad y las tasas de intercambio
correspondientes.

ARTICULO 29. — Publicidad. Las precisiones formuladas por el emprendedor en anuncios,
folletos, circulares u otros medios de difusion grafica o electrénica, obligan a aquél y se tienen
por incluidas en los contratos de tiempo compartido. Cuando los bienes afectados a un STTC
se encuentren en construccion, toda publicidad referida a ellos debera hacerse constar expre-
samente.

ARTICULO 30. — Lealtad comercial. Toda persona fisica o juridica que se dedique profesio-
nalmente a la transmision de derechos en los STTC no podra recurrir a presiones, al acosa-
miento y manipuleo del potencial usuario, alentando sus motivaciones de compra con argumen-
tos y aseveraciones realistas, no ilusorias, que no se presten a dobles interpretaciones o que
contengan falsas promesas, ocultamientos o engafios. Los argumentos de venta, orales o es-
critos, deberan ser coincidentes con los contenidos del contrato de tiempo compartido.

ARTICULO 31. — Comercializacion de los STTC en el exterior. Los STTC ubicados en el exte-
rior podran comercializarse en la Republica Argentina, previa autorizacion y registracion, de-
biendo el emprendedor y el propietario en su caso, acreditar ante la autoridad de aplicacion:

a) Su existencia legal, sus derechos sobre el o los establecimientos vacacionales, las condicio-
nes necesarias para su comercializaciéon en el Sistema Turistico de Tiempo Compartido y los
poderes de su representante legal;

b) Que el vendedor se encuentra inscripto en el Registro de Prestadores y Establecimientos
Vacacionales afectados a los Sistemas Turisticos de Tiempo Compartido que por esta ley se
crea;

c) Que el o los establecimientos vacacionales a comercializar, se encuentran construidos, en
operacioén y adheridos a alguna red internacional de intercambios.

CAPITULO VII
DE LA INSTANCIA ARBITRAL

ARTICULO 32. — Tribunal Arbitral. Para la resolucion de conflictos que pudieren suscitarse
entre los usuarios y los prestadores de los SISTEMAS TURISTICOS DE TIEMPO COMPARTI-
DO (STTC), sera de aplicacion el SISTEMA NACIONAL DE ARBITRAJE DE CONSUMO
(SNAC), perteneciente a la orbita de la Subsecretaria de Defensa del Consumidor de la SE-
CRETARIA DE COORDINACION TECNICA del MINISTERIO DE ECONOMIA Y PRODUC-
CION, en su caracter de Autoridad de Aplicacion de la Ley N°24.240 de Defensa del Consumi-
dor, normas concordantes y complementarias. Dicho sistema extrajudicial y voluntario atendera
y resolvera aquellos casos en los que pueda existir alguna violacién a los derechos emanados
de la Ley N°24.240 de Defensa del Consumidor.

Las asociaciones de consumidores y camaras empresarias, podran ser invitadas para que inte-
gren los tribunales arbitrales, conforme al articulo 59 de la Ley N°24.240.

ARTICULO 33. — Adhesion. Quienes adhieran al sistema de arbitraje deberan manifestarlo
expresamente en oportunidad de inscribirse en el registro que se crea por el articulo 6° de la
presente ley. Dicha aceptacion, se hara constar en el contrato suscripto entre el prestador y el
usuario; la némina de prestadores adheridos a la instancia arbitral, serd publicada cada afio en
el Boletin Oficial de la Republica Argentina a cargo de la Camara Argentina de Tiempo Com-
partido. Se tendra por no convenido el sometimiento de consumidores y usuarios a cualquier
arbitraje cuando lo hayan aceptado antes del nacimiento del conflicto.

CAPITULO VIII
DE LAS SANCIONES

ARTICULO 34. — Actuaciones administrativas. La Autoridad de Aplicacion podré iniciar actua-
ciones administrativas en caso de presuntas infracciones a esta ley, sus normas reglamentarias
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y resoluciones que en consecuencia se dicten, de oficio o por denuncia firmada y fundada, de
quien invocare un interés legitimo o actuare en defensa de un interés general de los usuarios.

ARTICULO 35. — Procedimiento. Las sanciones se aplicaran previo sumario, si no se hubiere
acordado la instancia arbitral. Se citara al sumariado concediéndole un plazo de DIEZ (10) dias
habiles, que podran ampliarse a VEINTE (20) dias habiles cuando razones de distancia o com-
plejidad asi lo aconsejen, para que presente su defensa y ofrezca las pruebas pertinentes. La
Autoridad de Aplicacion podra disponer medidas de prueba para mejor proveer, en cualquier
estado del procedimiento.

Toda notificacion debera efectuarse personalmente o por cualquier otro medio fehaciente. En
este Ultimo caso seran validas las que se efectlien en el domicilio constituido por el responsa-
ble en el Registro de Prestadores y Establecimientos Vacacionales afectados a los Sistemas
Turisticos de Tiempo Compartido.

ARTICULO 36. — Recursos. Contra las resoluciones recaidas en los sumarios administrativos,
podra interponerse un recurso directo ante la autoridad judicial competente en la materia de la
jurisdiccion respectiva.

ARTICULO 37. — Prescripcion. Las acciones por infraccion a las leyes, decretos y resolucio-
nes que rijan la prestacion de los servicios de tiempo compartido, prescribirdn a los DOS (2)
afos, contados desde la fecha de comisiéon de la infraccion.

ARTICULO 38. — Sanciones. Sin perjuicio de la responsabilidad civil o penal que pueda co-
rresponder, los infractores a las disposiciones de la presente ley y a las disposiciones que la
reglamenten seran pasibles de las siguientes sanciones:

a) Multa; desde pesos DOS MIL ($2.000) hasta pesos UN MILLON ($1.000.000), montos que
podran ser modificados por el Poder Ejecutivo nacional;

b) Inhabilitacién temporaria;

c¢) Revocacion de la habilitacién.

En el caso de inhabilitaciones temporarias y revocacién de la habilitacion, se debera garantizar
a los usuarios del sistema, el efectivo cumplimiento de las obligaciones contraidas y de los
servicios ya contratados.

La habilitacion podra ser revocada, ademas, si se constatare alguna causa sobreviniente de las
enumeradas en el articulo 7°.

CAPITULO IX
DE LA EXTINCION DEL SISTEMA TURISTICO DE TIEMPO COMPARTIDO

ARTICULO 39. — Extincion. La extincion del STTC y consecuentemente la desafectacion de
los bienes, operara:

a) Por vencimiento del plazo de afectacion al STTC previsto en la escritura de constitucion;

b) En cualquier momento, cuando no se hubieran producido enajenaciones, o se hubiera res-
cindido la totalidad de los contratos, lo que se hara constar en escritura publica;

¢) Cuando habiéndose cumplido la condicién resolutoria prevista en el articulo 10 inciso b)
apartado 6, el emprendedor revoque los derechos que hubiere enajenado mediante declaracién
de voluntad, manifestada en escritura publica, dentro de los TREINTA (30) dias de vencido el
plazo establecido en la escritura de constitucion del STTC;

d) Por destruccion o vetustez.

CAPITULO X
DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS

ARTICULO 40. — Reglamentacion. La presente ley sera reglamentada por el Poder Ejecutivo
nacional dentro de los NOVENTA (90) dias de su entrada en vigencia.

ARTICULO 441. Orden Publico. La presente ley y sus normas reglamentarias, son comple-
mentarias del Codigo Civil y se consideran de orden publico a todos sus efectos.
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ARTICULO 42. — Adecuacion. Los emprendedores y propietarios de inmuebles, que a la fecha
de la vigencia de la presente ley, hubieran iniciado su comercializacion bajo el STTC, tendran
UN (1) afio de plazo a partir de la publicacion de la pertinente reglamentacion, para adecuarse
a lo establecido en la presente ley.

ARTICULO 43. — Contratos anteriores. Los contratos celebrados con anterioridad a la sancion
de la presente ley o dentro del plazo referido en el articulo 42, se regiran por sus propios térmi-
nos, hasta el vencimiento del plazo establecido en el citado articulo 42, no pudiendo invocarse
sus disposiciones cuando se opongan a los derechos y beneficios que expresa o implicitamen-
te en aquélla se reconocen.

ARTICULO 44. — Comuniquese al Poder Ejecutivo.

DADA EN LA SALA DE SESIONES DEL CONGRESO ARGENTINO, EN BUENOS AIRES, A
LOS VEINTIOCHO DIAS DEL MES DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL OCHO.

3. Anexo N° 3

Cuestionario realizado por el autor al Dr. Alejandro Fraschetti (01/07/08)

1. Nombre y Apellido
Alejandro Fraschetti.

2. Profesion y/o ocupacion. ¢Ejerce la docencia? En caso positivo, donde y desde
cuando?
Abogado. Docente universitario desde hace 10 afios. Actualmente Profesor Adjunto efectivo en
Derecho Privado Il (contratos) Facultad de Ciencias Humanas UNRC, y en Derecho Privado | y
Il Facultad de Ciencias Econdmicas, UNRC.

3. A nivel universitario, ¢hatenido que dictar alguna materia en donde se haya estu-
diado el contrato de tiempo compartido?
Solo tangencialmente, cuando estudiamos derecho del consumidor. Hace un par de afios,
mientras dictaba una asignatura en la carrera de Abogacia de la Universidad Siglo XXI (contra-
tos empresariales) si se abordd el tema, pero siempre desde la perspectiva contractual.

4. ;Tiene conocimiento del dictado de la ley N° 26.356 de Sistemas Turisticos de
Tiempo Compartido?
Si.

5. En caso positivo,
a. A su juicio, ¢considera que dicha normativa cubre todos los aspectos que
hacen alaregulacion del sistema?
En gran parte. Si bien no resuelve qué clase de derecho (real o personal) se otorga a los usua-
rios, prevé un sistema de publicidad que lo garantiza.

b. ¢Qué fallas detecta en la ley?
Hay algunas inconsistencias (art. 15 —inc. g— con el 18), falté mayor poder de los usuarios una
vez comercializado todo el tiempo compartido (art. 22 —2° parrafo), alguna superposicién con
normas de la ley 24.240, ausencia de determinacion en el articulo de las clausulas abusivas
(art. 16). El tema es reciente y la ley muy nueva, pero estas son las que me han surgido de una
primera lectura.

c. ¢Cuales son las cuestiones que a su juicio merecen de una especial prevision
o regulacién en laley? ¢Por qué?
En general la ley abarca aspectos positivos. Regula el tiempo compartido como lo que es, un
verdadero sistema de contratos. Establece responsabilidad solidaria (al igual que el art. 40 ley
24.240), prevé un sistema de publicidad. Personalmente creo se deberia haber puesto un plazo
maximo, o algun sistema de disolucion mas sencillo, porque alli pueden presentarse los pro-
blemas futuros.
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También creo positivo que no se haya creado un nuevo tipo de derecho personal o real, sino
gue ello se haya librado a las partes, aunque con publicidad a terceros. También es positivo
gue se obligue a constituir fideicomiso cuando todavia el tiempo compartido esta en construc-
cion.

d. ¢Que opinidén merece de la misma?
Ya lo contesté.

e. ¢Cual cree que ha sido la necesidad del dictado de una legislacion especifica
sobre el tema? ¢ Eraimprescindible su regulacion?
Entiendo que si. El sistema esta demasiado difundido y se prestaba a abusos. Como compro-
mete el interés general de inversores y usuarios se requeria de alguna regulaciéon que garanti-
zara sus derechos.

f. Desde su dptica, ¢cree que es una legislacion avanzada con relacion a la de
otros paises?
No conozco.

6. Considerando su vasta experienciay la hermenéutica de la reciente ley, ¢cual cree
gue es para usted la naturaleza juridica del sistema turistico de tiempo compartido? ¢Es
un derecho real, personal o sui generis?

En realidad es un sistema de contratos, que pueden otorgar derechos reales o personales. Esa
es la verdadera ventaja de regularlo como tal. Lo central no es crear una nueva clase de dere-
cho, sino regular adecuadamente el sistema. Por ejemplo: fijar normas de responsabilidad,
deberes de informacion, facultad de arrepentimiento, reglas claras de uso y administracion, etc.

7. ¢ Tiene conocimiento sobre abusos y/o estafas cometidos por parte de las empre-
sas comercializadoras del sistema turistico de tiempo compartido?
Son muy frecuentes, particularmente por la relacién asimétrica que se establece entre profe-
sional y usuario. La mayoria estan vinculadas con incumplimientos del deber de informacion, y
con falta de espontaneidad en la decision del usuario en contratar (porque usan un sistema
abusivo de contratacion).

8. ¢Cree que existe una suerte de acoso a los usuarios en la promocién del sistema
con el ofrecimiento de supuestos regalos, premios y/o publicidades engafiosas?
Sin lugar a dudas. Ello esta previsto ahora con la nueva reforma de la ley 24.240. El sistema
priva de espontaneidad al consumidor en la toma de decision, ya que lo coloca engafiosamente
en una situacién de compra, cuando el fue a buscar un regalo.

9. A su juicio, ¢existe una suerte de anarquia y desproteccién para quienes se inte-
resan en la adquisicién de semanas de tiempo compartido?
Es posible que si. Habra que ver cdmo funciona la nueva ley.

10. ¢Considera que es suficiente la proteccion que brinda la ley 24.240 —modificada
recientemente por la ley 26.361— para los derechos de los usuarios/adquirentes?
Entiendo que en general si. Habra que ver su aplicaciéon y como se comporta la Autoridad de
aplicacion. jLas normas por si mismas no hacen milagros!

11. En caso de quiebra del emprendedor, ¢cual cree que son los recursos con que
cuenta el adquirente para salvaguardar sus derechos?
No estoy del todo seguro. Aparentemente esta la proteccion del art. 12 —inc. c—, aunque habria
gue ver como se compatibiliza con lo dispuesto en la ley de quiebras.

12. A su juicio y considerando su experiencia, ¢qué opinion le merece el sistema en
cuanto a bondades (ventajas) y defectos (desventajas)?
Creo que las he resumido. Hay que esperar que se aplique la ley y ver como funciona.

13. ¢Considera al sistema turistico de tiempo compartido como una relacion juridica
“compleja” en cuanto a que tiene componentes de otras figuras contractuales?
Si. Tiene aspectos de la compraventa, la locacion de servicios, el mutuo, etc.
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14. Dentro del campo del derecho argentino, ¢considera que la relacién juridica que
se genera a través del sistema turistico de tiempo compartido esta en franca expansion o
en decadencia?
La verdad es que no sé como esta el sector ahora.

15. ¢Ddnde cree que radica el lucro o mayor fuente de recursos para el empresario
gue dispone ingresar su complejo vacacional al sistema turistico de tiempo compartido?
¢En la administraciéon de las expensas que pagan los usuarios o en el precio de las se-
manas vendidas?

La verdad es que no sé. Posiblemente en ambos.

16. ¢Hatenido algun caso litigioso sobre tiempo compartido?
No. Me han consultado pero era sobre una jurisdiccion extranjera (EE.UU.) y no justificaba
econdmicamente la realizacion de la defensa.

17. ¢Conoce algun caso que haya sido relevante —a nivel local, provincial o nacio-
nal- sobre el tema?
En este momento no recuerdo. Posiblemente haya vinculados al tema de la ley de defensa del
consumidor, pero no tengo presente ninguno.

4. Anexo N°4

Cuestionario realizado por el autor al Sr. Victor Ortiz de Villate (12/07/08)

1. Nombre y Apellido
Victor Ortiz de Villate.

2. Profesion y/o ocupacion
Asesor Inmobiliario Financiero del Grupo Bahia Manzano.

3. ¢Desde cuando se desempefia en esa tarea en el complejo vacacional Bahia Man-
zano?
Me desempefio en Bahia Manzano —Villa La Angostura— desde 1995 en el area de Relaciones
Publicas y area Comercial. Comprende dirigir y orientar las actividades diarias que se realizan
para los socios, huéspedes e invitados. Estoy también involucrado en el servicio hotelero de
uno de los tres equipos que se desempefia en el resort. Asimismo, en el desarrollo ofrecemos
asociarse por medio de la adquisicion de semanas para vacaciones como propietarios socios
de los espacios, venta de lotes en Bahia Montafia y contratacion de obra para viviendas cons-
truidas por sistema housing — llave en mano-.

4. ¢ Su profesién y/o ocupacion estarelacionada con el sistema vacacional de tiempo
compartido? ¢De qué maneray bajo qué modalidad?
El hoy Sistema Turistico de Tiempo Compartido tuvo inicios en los afios 70, especificamente en
Europa. Fue en tres hosterias de alta montafia de Francia, Italia y Suiza. La idea se concibio
por las diferentes ocupaciones que presentaban a diario estos alojamientos. Originalmente
consiste en asociarse a una de ellas y disfrutar rotando afio a afio. Posteriormente, gracias a
este concepto surge RCI como empresa dedicada al intercambio vacacional. Bahia Manzano
adopta la modalidad de tiempo compartido; desde el afio 2001 es un “club para socios”.

5. A su juicio y considerando los afios de experiencia que ostenta, ¢,qué opinion le
merece el sistema en cuanto a bondades (ventajas) y defectos (desventajas)?
Las alternativas cuando decidimos nuestras vacaciones son cuatro: 1) hoteleria; 2) alquiler de
un departamento o casa en el lugar de vacaciones; 3) camping y 4) motor-home. Respecto a la
hoteleria: la contratamos cuando en nuestra eleccion prevalecen los servicios, el confort, servi-
cio de blancos, gimnasios, piscinas, cocheras, recepcion de pedidos, restaurantes gourmet,
ubicacién de privilegio, etc. Estas son algunas de las ventajas de esta alternativa; como des-
ventaja presenta falta de independencia, por ejemplo: las habitaciones estan limitadas para
nuestras relaciones sociales, no cuentan con cocina completa, si hay nifios cambian los habitos
de comidas u horarios, generalmente los costos son mayores por dia en los servicios, sobreto-
do en familias numerosas. Respecto al alquiler: lo contratamos buscando independencia y
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costos aceptables. Nuestras vacaciones se realizan como en casa. Como contraparte carece
de servicios de limpieza, de blancos, areas deportivas, gimnasios, spa, etc. Hay que realizar
labores hogarefias o ir mufiidos de personal extra familiar. Tocante al camping: la naturaleza y
areas deportivas y sociales prevalecen en esta eleccién. Carecen de confort y servicios. Por
ultimo el motor-home: esta modalidad especial también la redne el STTC, ya que por intercam-
bio vacacional también se accede a estas casas rodantes.

El STTC reune todos los beneficios de estas 4 opciones, a saber: servicios, independencia,
costos muy aceptables, naturaleza y areas deportivas, infraestructura para nifios, restaurantes,
recreacion y actividades, teatro, personal estable idéneo en todas las areas, abierto todo el
afio, inversioén y capitalizacion en la industria turistica, lugares de excelencia, renta de los es-
pacios con muy buenos precios, etc.

6. ¢ Tiene conocimiento del dictado de la ley N° 26.356 de Sistemas Turisticos de
Tiempo Compartido?
Si. Fue dada en la Sala de Sesiones del Congreso Argentino en Buenos Aires el dia 28 de
febrero de 2008, registrandose bajo el nimero 26.356.

7. En caso positivo,
a. A su juicio, ¢considera que dicha normativa cubre todos los aspectos que
hacen alaregulacion del sistema?

Esta ley tiene media sancion en la Camara de Diputados desde ya hace muchos afios, donde
la oferta y crecimiento de esta modalidad turistica fue muy fuerte y emprendedora. Hoy dia
considero que fue sancionada conforme a todos esos afios de experiencia. A mi juicio com-
prende todos los usos y costumbres de la mayoria de los desarrollos y formas de uso conoci-
das del campo en cuestion.

b. ¢Qué fallas detecta en la ley?
Su carencia de disposiciones para asegurar su cumplimiento. Es por eso que hay que hacerla
cumplir y testear su aplicacion, incluso en desarrollos de otros paises que se comercializan en
nuestro pais.

c. ¢Cuales son las cuestiones que a su juicio merecen de una especial prevision
o regulacién en laley? ¢Por qué?
Creo que el derecho a escriturar, registro publico, clausula de rescision, combatir argumentos
nocivos de venta que afectan incluso a los propios desarrollos, claridad en los premios y oferta
de los mismos por escrito, defensa a los usuarios, etc.

d. ¢Que opinidén merece de la misma?
Es correcta.

8. ¢Considera que este sistema esta en expansion o decadencia con relaciéon a nues-
tro pais y el resto del mundo?
Es la primera industria en el area del turismo mundial, pero en nuestro pais lo es menor escala.
Asi, en los afios 90 se inauguraron algunos nuevos desarrollos ya avalados generalmente por
las empresas que se han consolidado en este rubro, por ejemplo: el que yo represento, que lo
construy6 el Grupo Manzano. Estimo que va a avanzar muchisimo en un futuro cercano dada
la demanda de lugares turisticos de nuestro territorio, ya sea a nivel nacional e internacional.

9. ¢Qué tipo de contratacién adopta la empresa que usted representa cuando un tu-
rista adquiere una semana de tiempo compartido?
La contratacion tipo, ofreciéndoles a los usuarios garantias de acciones legales y heredables.
Se les brinda el contrato de compraventa de semana y el reglamento de administracion.

10. ¢Existen distintos tipos de contrataciones en orden ala calidad de las semanas?
Nuestro “club para socios” ofrece semanas en las diferentes temporadas de Villa La Angostura
y la posibilidad de elegir, dentro de la temporada preferida, la fecha mas conveniente para el
asociado, siempre supeditado a la disponibilidad de semanas. Asimismo, contamos con la po-
sibilidad de realizar cambios de unidades y fechas con anuencia de la administradora.
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11. ¢Qué tipo de unidades, en cuanto a su espacio, se ofertan?
Disponemos de unidades de: 2pax —hoteleras—; 4pax —unidad tipo socios— con 45m2 frente al
lago Nahuel Huapi; 6pax —en departamentos triplex de 86m2 o cabafas—; y 8pax —en cabafias
frente al lago de 116mz2 con parrilla de uso personal—.

12. ¢Puede considerar que el adquirente/usuario se encuentra debidamente protegi-
do por dicha contratacién?
Si, totalmente.

13. La empresa que usted representa, ¢cémo hace la distribucién de los espacios en
caso de haber gran cantidad de adquirentes/usuarios?
Con grillas de fijacion de semanas para socios donde los espacios no estan predatados. Estas
se realizan todos los afios en fechas destinadas para cada temporada.

14. ¢Tiene conocimiento —sea 0 no en la empresa que usted representa— de la exis-
tencia de sobreventas de periodos que pueda generar superposicion de utilizacion de
semanas por parte de los adquirentes/usuarios?

No, se suscribe una accién escritural por cada socio que contrata.

15. A su juicio, ¢en donde radica el éxito de este sistema vacacional?
Para los socios en la posibilidad de disfrutar sus vacaciones en lugares turisticos de alta de-
manda, con costos 4 veces inferiores a la oferta turistica corriente del lugar, en los servicios y
en las actividades que se organizan para toda la familia.

16. ¢Coémo estéa catalogado el complejo turistico que usted representa dentro de los
existentes en la Argentina?
Con la maxima categoria dada por la Camara Argentina de Tiempo Compartido, RCI e Interval
International.

17. ¢Cual es el mayor requerimiento de los adquirentes/usuarios? ¢En épocas esti-
vales o invernales? ¢, Cual tiene mayor costo para los futuros adquirentes?
Tenemos un 78% promedio de ocupacion anual, con un full 100% en fechas de vacaciones
escolares. El mayor costo esta en las altas demandas de verano e invierno, pero con la ventaja
de que la semana es mas amortizable dado que se pueden alquilar, retornando y compensan-
do en su medida el dinero pagado por el socio en concepto de expensas.

18. ¢Estéa obligado el adquirente/usuario a concurrir a su semana o puede cederla,
transferirla o alquilarla? ¢Con qué métodos cuenta al respecto?
No para nada, la semana es heredable, cesible, alquilable e intercambiable con otros desarro-
llos en el pais y el mundo. Contamos con todas esas alternativas para nuestros socios.

19. Actualmente la empresa que usted representa, ¢se encuentra en algdn nuevo
proyecto o emprendimiento para su ventay puesta en el mercado?
Si, Bahia Montania.

20. ¢Cuédles son las mayores quejas y sugerencias que usted recepta de los usuarios
y las mayores satisfacciones o reconocimientos que los mencionados hacen en relacion
alos servicios prestados?
Nuestros socios son muy criticos, especialmente en cuestiones relacionadas al mantenimiento
de las unidades y la conservacion ecoldgica del medio ambiente. Nuestra mayor satisfaccion, a
la par de nuestros socios, es que regrese afo a afio y que nos recomiende a sus amigos.

21. ¢Es factible compatibilizar el sistema turistico de tiempo compartido o el sistema
tradicional de hoteleria?
No es un tema liviano. De hecho puede ser hasta incompatible, pero a nuestro complejo vaca-
cional lo hemos transformado con éxito, ya que cuenta con todos los servicios hoteleros de
primera —como en su casa—.

22. A juicio, ¢el sistema turistico de tiempo compartido es importante para la gene-
racion de puestos de trabajo dentro de la economia de nuestro pais?
Si. El area turismo en Argentina ha tenido y tiene un desarrollo in crescendo.
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23. En la empresa que usted representa, ¢existe personal capacitado como para

asesor adecuadamente a los adquirente/usuarios? ¢Se requiere algun tipo de profesién
ylo especialidad?
Nuestros asesores vacacionales o RRPP presentan titulos oficiales diversos, pero todos com-
patibles con el area de contacto. Asi, contamos con licenciados en Ciencias Politicas y Socio-
I6gicas, Turismo, Economia. En la diversidad, contratamos personal que se desempefie en
idiomas.

24. ¢En doénde radica el lucro o mayor fuente de recursos para el empresario que
dispone ingresar su complejo vacacional al sistema turistico de tiempo compartido? ¢En
la administraciéon de las expensas que pagan los usuarios o en el precio de las semanas
vendidas?

Integralmente en las dos cuestiones.

25. ¢No existe una suerte de abuso, por parte de los emprendedores, en el incremen-
to permanente de las expensas?
Existen balances anuales a disposicion del socio, y sobretodo la imagen de volcar en el mante-
nimiento del complejo lo recaudo en concepto de ingresos de administracion.

26. ¢Dentro de los distintos destinos turisticos que ofrece nuestro pais, donde existe
mayor raigambre para este sistema?
La costa argentina y Bariloche.

27. ¢El complejo turistico interesado en ingresar al sistema, requiere de una gran es-
tructura administrativa para el gerenciamiento de semanas de tiempo compartido con
relacion a los usuarios?

Si. En general los complejos vacacionales que ingresan al sistema presentan una gran inver-
sion original.

28. ¢En la empresa que usted representa, existe tercerizacion de algun servicio ofre-
cido alos usuarios? (ej.: restaurantes, limpieza, etc.)
Contamos con personal propio de mantenimiento, administracion, ingenieria. Tercerizamos la
gastronomia y la agencia de turismo (ésta dentro del desarrollo ofrece excursiones varias por la
region).

29. ¢Laventa de semanas se hace sobre complejo ya construidos?
Si, y también iniciado el desarrollo. Esta posibilidad es s6lo para socios; se inicia una pre-venta
para un mejor costo y promocion.

30. ¢Se ofrece la venta de semanas sobre complejos a construir? En caso positivo,
¢gqué ventajas tiene estos para el adquirente/usuario?
Sin realizarse o construirse no es conveniente debido a la situacién de riesgo por la que transi-
ta nuestro pais. Ahora bien, si la obra esta avanzada si es conveniente; al efecto tiene que
existir una inversion inicial y desarrollo muy fuerte.

31. ¢;Tiene conocimiento sobre abusos cometidos por parte las empresas en la co-
mercializacion del sistema turistico de tiempo compartido?
Si, se presentan con grandes promaociones y premios fabulosos y costosos donde prevalece la
imagen de costos superfluos. Es alli donde hay riesgo de no volcar en servicios y prestaciones
lo recaudado o no se construye en término lo prometido. A raiz de ello, germinan serios incon-
venientes para los socios que ya adquirieron semanas.

32. ¢Cree que existe una suerte de acoso a los usuarios en la promocién del sistema
con el ofrecimiento de supuestos regalos, premios y/o publicidades engafiosas?
Si, a su vez puede existir un acuerdo tacito entre partes, ya que el cliente puede prestarse a
este juego donde nadie sale beneficiado. Pero también pueden suceder acosos por descono-
cimiento de los usuarios. Estimo que el primer perjudicado en esta marafia es el sistema turisti-
co en general, donde hay desarrollistas que invierten muchos délares desarrollando zonas y
fuentes de trabajo.





