Dret Internacional i Comparat

La dlmensw transnacional del dret
al gaudi de béns immobles en régim
de temps compartit: avencos normatius
i ultimes tendeéncies jurisprudencials’

DAVID CARRIZO AGUADO**

Professor Contractat Doctor de Dret internacional privat

Universidad de Ledn

Sumari: . MARC JURIDIC EN EL PLA SUBSTANTIU. 1. NORMA IMPERANT EN L'ORDRE ESPANYOL: LA CLARA INFLUENCIA DEL DRET DE LA UNIO EURO-
PEA. 11. Aspectes preliminars: la repercussio en el mercat internacional. 1.2. Panoramica de la normativa vigent. 2. ACLARIMENTS CONCEPTUALS
| PICADA D’ULLET A LA JURISPRUDENCIA INTERNA ESPANYOLA. 211. Intricada tasca de comprensio. 2.2. Tracabilitat liderada per UAlt Tribunal
espanyol. 2.3. Naturalesa juridica. Il. MESURES DE DEFENSA AL CONSUMIDOR | TIPOLOGIA DE COMPANYIES OFERENTS DE TIME-SHARING. 1. GA-
RANTIES EN LA TUTELA AL CONSUMIDOR. 1.1. La informacio precontractual. 1.2. La informacio addicional. 1.3. Informacio i control de publicitat.
1.4. La forma del contracte. 1.5. Contingut minim del contracte. 1.6. Dret de desistiment. 1.7. Resolucio del contracte com a conseqiiéncia de
l'impagament de quotes de manteniment. 2. TIPUS D’EMPRESES TURISTIQUES DE TEMPS COMPARTIT. 2.1. Propietari i/o promotor. 2.2. Empresa
de serveis. I1l. EL DRET D’US PER TORN DE BENS IMMOBLES | EL SEU REFLEX EN LES NORMES DE DRET INTERNACIONAL PRIVAT. 1. EL PUNT DE
PARTIDA. 1. 11. La preséncia transfronterera en la situacio juridicoprivada. 1.2. Diferenciacio substancial de la relaci6 juridica. 2. DELIMITACIO
DE LA COMPETENCIA JUDICIAL INTERNACIONAL. 2. Qualificacio com a dret real. 2.2. Qualificacid com a dret obligacional. A. Contextualitzacio
en el mercat operant. B. Coordenades generals delineades pel legislador europeu. C. Articulacio en el procés civil transfronterer. D. Idiosin-
crasia del forum. 3. DETERMINACIO DE LA LLEI APLICABLE. 3. Designacio com a dret real. 3.2. Designacié com a dret obligacional. A. Esfera
europea. B. Ambit intern. IV. EPILEG.

Aquest treball forma part dels projectes segiients: i) Marco juridico para la competencia dinamica en mercados digitalesy para la innovacion a tra-
vés de Inteligencia Artificial (CODIG-IA), ref. PID2021-1225360B-100 (IP Dr. Eugenio OLMEDO PERALTA), financat per MCIN /AEI/10:13039/501100011033
i per la Unio6 Europea «Next Generation EU»/PRTR; ii) Consumidores y pequefos profesionales en la contratacion en Mercados Digitales: practicas
anticompetitivas, desleales y explotacion de dependencia econdmica (CoMeDi), Ref. ProyExcel_00665 (IP 1: Dra. Patricia BENAVIDES VELASCO i IP
2: Dr. Eugenio OLMEDO PERALTA). A més, I'estudi s'ha realitzat en el marc de les activitats del Grup de Recerca Consolidat ULE «Derecho Europeo,
Historia Juridica y Organizaciones sociales: EUROHIST.org» l'autor del qual és l'IP.

**  Acreditat a la figura de Professor Titular d’Universitat. ORCID: https:/ /orcid.org/0000-0002-9427-287X

LA NOTARIA | 1/2025 Llicencia Creative Commons via: CC BY-NC-ND 4.0 - 123



Dret Internacional i Comparat

I. Marc juridic en el pla substantiu

1. Norma imperant en l'ordre espan-
yol: la clara influéncia del dret de la

Unio Europea

1.1. Aspectes preliminars: la repercus-
sio6 al mercat internacional

D’acord amb les ultimes dades pro-
porcionades per I’altim Barometre del
Turisme Mundial d’«ONU Turismo»,
es calcula que 1.400 milions de turistes
van fer viatges internacionals el 2024,
cosa que indica la practica recuperacié
(el 99 %) dels nivells anteriors a la
pandémia. Aquestes xifres representen
un augment de I’11 % respecte el 2023,
és a dir, 140 milions d’arribades més de
turistes internacionals, amb resultats
impulsats per la forta demanda poste-
rior a la pandémia, el rendiment solid
dels grans mercats d’origen i la recupe-
raci6 en curs de les destinacions d’Asia
i el Pacific. Aquesta dada demostra
que el turisme ha deixat de ser una
activitat minoritaria per ser utilitzada
per grans masses de la poblacié en els
seus periodes vacacionals’.

En aquest context, els operadors tu-
ristics han ideat una seérie de productes
com ara gaudir d’un bé immoble en
régim d’aprofitament per torn. Aixi,
es fa necessari establir un regim legal

encertat per tal d’incrementar, encara
més si és possible, el volum de contrac-
tacions, essencialment transnacionals,
sota la balanga justa dels drets i les
obligacions imperants per a les dues
parts contractants.

En aquest context, els
operadors turistics
han ideat una serie
de productes com

ara gaudir d’un be
immoble en regim
d’aprofitament per
torn

Des del punt de vista economic,
Pexplotacié d’establiments turistics
d’allotjament en régim d’aprofitament
per torn presenta alguns avantat-
ges tant per als promotors com
per als adquirents. Permet als pro-
motors optimitzar les inversions
realitzades, atés que cadascuna de
les unitats d’allotjament de que
disposa I’establiment turistic poden
ser ocupada amb caracter exclusiu
i successivament per una pluralitat
d’usuaris i per periodes especifics al

llarg de Pany. D’aquesta manera, es
pot repartir el cost de la construccid
entre un nombre de persones més gran
que el nombre d’apartaments. Igual-
ment, aquesta férmula d’accés a un
allotjament vacacional també reporta
incentius als adquirents, si tenim en
compte que assegura la disponibilitat
de I’allotjament en el periode de ’any
en que veritablement ’han d’utilitzar
i durant tota la vigéncia del regim?.
De fet, és escollida per determinats
turistes, essencialment estrangers,
per evitar pagar preus elevats jun-
tament amb impostos que graven la
propietat’. Naturalment, presenta un
incentiu suprem per a persones de
paisos diferents dels que esta situat
I’allotjament, ja que sén ciutadans
als quals, precisament, per tenir la
seva residéncia en un altre pais, no
els interessa adquirir un allotjament
en un altre Estat*.

1.2. Panoramica de la normativavigent

El Reial Decret llei 8/2012, de 16 de
marg, de contractes d’aprofitament per
torn de béns d’iis turistic, d’adquisicio de
productes vacacionals de llarga durada,
de revenda i d’intercanvi®, va derogar la
Llei 42/1998, de 15 de desembre, sobre
drets d’aprofitament per torn de béns im-
mobles d’iis turistic i normes tributaries®

1 ONU TURISMO, https://www.unwto.org/es/news/el-turismo-internacional-se-recupera-en-2024-hasta-los-niveles-anteriores-a-la-pan-
demia: 21 de gener de 2025.

2 No es poden obviar els inconvenients que, sens dubte, pot presentar aquesta figura: problemes derivats de ['is comi d’'un mateix immoble per
diferents persones, tot i que aquest (s no sigui simultani, sind successiu; frau per serveis oferts i després no proporcionats per part dels promo-
tors. Aixi ho aborda M. PINO ABAD, «El aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico», a L. M. MIRANDA SERRANO i ). PAGADOR
LOPEZ (Coords.), Derecho (privado) de los consumidores, Marcial Pons, Madrid, 2012, p. 267-268.

3 En el pretés objecte del litigi transfronterer que es dimana de la SAP de Malaga, de 28 de juny de 2019: ES:APMA:2019:454, atés que els con-
tractants son de nacionalitat anglesa, el jutge entén que, l'existéncia de «limitacions de disponibilitat» i la possibilitat de concurréncia de
«sollicituds simultanies» han de considerar-se incompatibles amb el concepte d’arrendament per temporades, ja que descarten que els drets
d'Gs s'adquireixen amb caracter excloent d'altres socis durant periodes concrets en cada anualitat, i, a més, els criteris d’assignacio dels drets
d’ocupacio no poden ser més inconcrets perqué dependra del que decideixi la societat gestora.

4 Aquest tipus contractual neix com una formula que permet tenir assegurada una residéncia de vacances cada any, sense l'exigéncia de fer reser-
ves hoteleres que poden requerir certa antelacio i, en el cas de destinacions molt sollicitades, no patir determinats inconvenients en l'adquisicio
de la propietat d'una segona residéncia. Apreciacio de P. INIGUEZ ORTEGA, «La configuracion del régimen del derecho de aprovechamiento
por turno turistico a tenor de la Ley 4/2012, de 6 de julio», a V. CUNAT EDO, J. MASSAGUER FONTS, F. J. ALONSO ESPINOSA i E. GALLEGO SANCHEZ
(Dirs.), M2, V. PETIT LAVALL (Coord.), Estudios de derecho mercantil: liber amicorum profesor Dr. Francisco Vicent Chulia, Tirant lo Blanch, Va-
lencia, 2013, p. 1120.

5 BOE nam. 166, de 17 de marc del 2012. Unes pinzellades basiques a Ma. C. GONZALEZ CARRASCO, «Aproximacion al Real Decreto-Ley 8/2012, de 16
de marzo, de contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, de adquisicion de productos vacacionales de larga duracion,
de reventa y de intercambio», versio en linia: https://previa.uclm.es/centro/cesco/.

6 ElregimdelaLlei42/1998 eraimperatiu quant a les opcions admissibles en la configuracio d’aquest dret, i aixi Gnicament permetia altres dretsamb
naturalesa diferent siaquests existien amb anterioritata la llei i complien amb algunes condicions d’adaptacio. Convé tenir present el que indiquen
J. A. MESSIA DE LA CERDA BALLESTEROS i ). FLORES RODRIGUEZ, «Comentarios a la Ley 4/2012, de 6 de julio, de contratos de aprovechamiento
por turno de bienes de uso turistico», Actualitat civil, nim.17-18, 2012, versio en linia. Fins i tot, es destaca que, abans de la derogacio del Reial
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vigent fins al 8 de juliol del 2012. Si bé
en aquesta data va ser derogat i reem-
plagat per la vigent Llei 4/2012, de 6 de
juliol, de contractes d’aprofitament per
torn de béns d’iis turistic, d’adquisicio
de productes vacacionals de llarga du-
rada, de revenda i d’intercanvi i normes
tributaries,” modificada molt recentment

per la Llei organica 1/2025, de 2 de ge-
ner, de mesures en matéria d’eficiencia
del Servei Puiblic de Justicia®.

Amb Parribada de la Llei 4/2012,
de 6 de juliol, es va pretendre enfortir
la seguretat juridica de les parts con-
tractants, essencialment aconseguir la
proteccié efectiva del consumidor’.

Tal com destaca la doctrina ius pri-
vatista, la finalitat perseguida per la
Directiva 2008/122/CE consisteix a
establir un marc normatiu unic com-
pletament uniforme en determinades
questions especialment rellevants per a
la proteccié del consumidor per raons
d’indole economica davant Paparicio

decret llei 8/2012, hi ha autors que criticaven l'impacte d’aquesta norma, ja que consideraven que els paisos que tradicionalment han estat
emissors de turistes i que estan immersos en una profunda crisi economica, no es d’esperar que les xifres de visitants batin récords, ja que quan
s’ha de practicar l'estalvi, l'oci és probablement un dels primers capitols cridats a ajustar-se, tot i que confia que la futura llei l'aprofitament
per torn torni a tenir éxit. En aquest sentit, vid. F. PEREZ DE LA SOTA, «La nueva regulacion del aprovechamiento por turno de bienes de uso
turistico (vulgo multipropiedad) en estado de revista para el momento en que se reactive el sector turistico vacacional», Diario La Ley,
nam. 7867, 2012, versio en linia.

7 BOE nam. 162, de 7 de juliol de 2012. Es el resultat de la transposicio de la Directiva 2008/122/CE del Parlament Europeu i del Consell de 14
de gener de 2009, relativa a la proteccié dels consumidors pel que fa a determinats aspectes dels contractes d’aprofitament per torn de béns
d'is turistic, d’adquisicié de productes vacacionals de llarga durada, de revenda i d’intercanvi. (DOUE L 33/10, de 3 de febrer de 2009). Cal
afirmar que aquesta norma europea reflecteix 'evolucio del mercat dels productes vacacionals, per aixo té un ambit d'aplicacio material
més ampli que 'anterior. La seva arribada reforca la seguretat juridica que els consumidors requereixen, ja que el turisme té un paper trans-
cendental a 'economia d’un estat. Aixi ho apunta M2. P. POUS DE LA FLOR, «El aprovechamiento por turno de bienes de uso turisticoy su
reforma en el ambito europeo», a J. L. TOMILLO URBINA (Dir.), J. ALVAREZ RUBIO (Coord.), La proteccion juridica de los consumidores como
motor de desarrollo econémico: (actas del Il Congreso Euroamericano de Proteccion Juridica de los Consumidores), Civitas, Navarra,
2011, p. 199-200. Per a una analisi exhaustiva de la Directiva 2008/122/CEE: vid. M. I. FELIU REY, «La nueva regulacion europea de la figura
del aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, de adquisicion de productos vacacionales de larga duracion, de reventa
y de intercambio: la Directiva 2008/122/CE», Derecho de los negocios, nim. 222, 2009, versio en linia; P. A. MUNAR BERNAT, «Estudio sobre
la Directiva 2008/122/CE, de 14 de enero de 2009, relativa a la proteccion de los consumidores en los contratos de aprovechamiento por
turnos de bienes de uso turistico», Indret: Revista para el Andlisis del Derecho, nim. 4, 2009; M. J. REYES LOPEZ, «Comentario a la Directiva
2008/122/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 14 de enero de 2009, relativa a la proteccion de los consumidores con respecto
a determinados aspectos de los contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, de adquisicion de productos
vacacionales de larga duracion, de reventa y de intercambio» Noticias de la Unién Europea, nim. 309, 2010, p. 93-101; Ma. D. SERRANO
CASTRO, «Comentarios al Anteproyecto de Ley sobre contratos de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles», Diario La Ley, nam.
7719, 2011, versio en linia.

8 BOEndm. 3, de 3 de gener de 2025: Concretament, amb efectes des del 3 d’abril de 2025, s’han modificat els articles 23.6 i 30.1i s’hi han afegit,
amb els mateixos efectes, les disposicions addicionals 1i2. Des d'una perspectiva internacional, la reforma segueix una tendéncia global
cap a sistemes judicials més eficients, i s'alinea amb les directrius de la Unid Europea en matéria d’accés a la justicia i resolucio extrajudicial
de conflictes. D'aix6 en dona compte J. C. FERNANDEZ ROZAS, «Reforma y modernizacion de la Justicia: El impacto de los métodos adecuados
en un sistema en transformacion tras Ley Organica 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio Piblico de Justi-
cia», La Ley Mediacion y Arbitraje, nim. 22, 2025, versio en linia. AZCARRAGA percep de manera positiva que U'EL 1/2025 no s’hagi oblidat dels
assumptes civils i mercantils d'indole internacional, encara que entén que la seva regulacio és millorable en diversos sentits. D'una banda,
perqué suscita maltiples dubtes interpretatius ja des de la lectura del seu ambit d'aplicacio. |, d'altra banda, perqué la definicio de conflicte
transfronterer importada des de la Llei reguladora de la mediacid no és satisfactoria: Cf. C. AZCARRAGA MONZONTS, “MASC y nuevo requisito
de procedibilidad, también en conflictos transfronterizos (Parte II), Bitacora Millennium DIPr. Derecho Internacional Privado, nim. 22, p. 24.
CARRASCOSA, assevera que, la introduccio a Espanya dels MASC obligatoris en la litigacio civil internacional fa que el sistema jurisdiccional
espanyol resulti molt poc competitiu a escala mundial. Abans d’arribar al jutge espanyol i abans que aquest dicti senténcia sobre el fons de
'assumpte cal superar processos de negociacio (MASC) que poden resultar molt ineficients. Per tant, és previsible que les parts prefereixin
situar els seus litigis davant els tribunals d'altres Estats que no exigeixen, abans d’interposar una demanda, haver anat a un previ MASC:
Cf. CARRASCOSA GONZALEZ, )., “Los medios adecuados de solucion de controversias (MASC) y el Derecho Internacional Privado tras la Ley
Organica 1/2025", Actualidad Civil, nim. 7, juliol de 2025, versio en linia.

9  Per les caracteristiques particulars d’aquest tipus de contractes, el legislador espanyol ha decidit no incloure aquesta matéria dins la Llei
3/2014, de 27 de marg, sind que s’ha mantingut com a llei especial, pel seu caracter concret i especialitzat, pero aixo no implica que es pu-
guin aplicar altres normes de proteccio als consumidors, com les referents a clausules abusives, publicitat o contractes a distancia. Aixi ho
disposen S. DIAZ ALABART i M2, T. ALVAREZ MORENO, «Aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico», a S. DIAZ ALABART (Coord.),
Manual de Derecho de Consumo, Reus, Madrid, 2016, p. 247-248 i R. . HERRADA ROMERO, «Capitulo XII. Contratos turisticos», a S. DIAZ ALA-
BART (Dir.), M2. P. REPRESA POLO (Coord.), Manual de Derecho Privado de Turismo, Reus, Madrid, 2017, p. 262-263. En efecte, el pas del temps
havia de procurar una major seguretat juridica en la proteccié de l'adquirent d’aquests productes, pero ['harmonitzacio desitjada no s’ha
aconseguit, ja que el legislador europeu va permetre que cada pais regulés com considerés convenient la naturalesa juridica d’aquest dret.
Interessant afirmacio d’l. GONZALEZ CABRERA, «Algunas reflexiones sobre la futura regulacién del derecho de aprovechamiento por
turno en Espafiaw, Revista Aranzadi de derecho patrimonial, nim. 26, 2011, p. 44-45. Aix0 no obstant, la Directiva 2008/122/CE, en la mateixa
linia que l'anterior, deixa a cadascun dels estats membres la giiestio de l'estructura i l'organitzacio del régim d’aprofitament. Aixi ho recorda
A. PANIZA FULLANA, «El Derecho del turismo en la Union Europea: regulacion actual, novedades normativas y propuestas de futuro»,
Estudios turisticos, nim. 184, 2010, p. 116.
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al mercat de noves formules i produc-
tes vacacionals'’. No oblidem que la
principal ra6 que va motivar, primer
en ’ambit europeu i posteriorment
en I’ambit nacional, la regulacié del
fenomen de temps compartit va ser la
necessitat de protegir els qui adquirien
drets d’allotjament sota aquest régim
d’ocupacié!.

Aixi les coses, amb I’aprovacio
de la Llei 4/2012, de 6 de juliol, s’ha
culminat la tasca de transposicié de
la Directiva 2088/122/CE, que ha
aportat seguretat juridica i estabilitat
economica a un sector que ha d’estar
cridat a rellancar Iactivitat turistica,
ja que aborda en la seva totalitat els
régims de naturalesa contractual o
associativa constituits a ’empara
de la normativa comunitaria'?,
D’aquesta manera, s’aconsegueix
oferir un esquema juridic clar a unes
figures que avui tenen difusié en un
mercat caracteritzat pel caracter
transnacional's.

2. Aclariments conceptuals i picada
d’ullet a la jurisprudéncia interna
espanyola

2.1. Intricada tasca de comprensio

A Particle 2 de la Llei 4/2012, de
6 de juliol, es troben la definicié i
els limits en queé se situa el contracte
d’aprofitament per torn de béns immo-
bles d’as turistic:

S’entén per contracte d’aprofitament
per torn de béns d’us turistic aquell
de durada superior a un any en virtut
del qual un consumidor adquireix,
a titol onerds, el dret a utilitzar un
o més allotjaments per pernoctar
durant més d’un periode d’ocupacio.

Aquesta modalitat d’allotjament
vacacional s’ha conegut comunament
com a multipropietat, «time-sharing»
o temps compartit'*. No obstant aixo,
convé recordar que el terme «multi-
propietat» ha quedat completament
proscrit, malgrat ser concis i descriptiu
al respecte's.

En qualsevol cas, "aprofitament
per torn d’un bé immoble es pot tragar
com el dret que posseeix ’adquirent
a gaudir d’un allotjament susceptible
d’utilitzacié independent amb caracter
exclusiu durant un periode especific de
cada any, consecutiu o altern, ja que
aquest régim només pot recaure sobre
un edifici, un conjunt immobiliari o un
sector arquitectonicament diferenciat.
Es a dir, tots els allotjaments indepen-
dents que lintegren, a excepcié dels
locals, han d’estar sotmesos a aquest
régim'®. Per aquest motiu, s’ofereix a
I’usuari la possibilitat de gaudir d’un
habitatge turistic durant un determi-
nat periode de temps sense necessitat
d’adquirir integrament la propietat'’.
Aix0 deriva en el fet que, en cap cas, no
es podra vincular a una quota indivisa
de propietat.

El marc en qué es desenvolupa
acostuma a seguir el patrd en qué un
propietari o promotor construeix o
compra a un constructor allotjaments
vacacionals i ofereix als consumidors

Vid. M. I. FELIU REY, «La nueva regulacion europea de la figura del aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, de adquisicion de
productos vacacionales de larga duracion, de reventay de intercambio: la Directiva 2008/122/CE», Derecho de los negocios, nim. 222, 2009,

M2, E. SANCHEZ JORDAN i L. J. CAPOTE PEREZ, «Derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico. Relevancia de las
normas sobre duracion del contrato. Articulo 3.1y Disposicion Transitoria 22 de la Ley 42/1998. Comentario de la Sentencia del Tribunal Supremo
de 15 de enero de 2015 (564/2015)», a M. YZQUIERDO TOLSADA (Dir.), Comentarios a las sentencias de unificacion de doctrina civil y mercantil, vol.

M. ANDERSON, «La Directiva de aprovechamiento por turno y la necesidad de transponerla.... en un Estado plurilegislativo», Anuario de
P. INIGUEZ ORTEGA, «Algunas observaciones sobre la regulacion del derecho de aprovechamiento por turno turistico: a tenor de la ley

Anteriorment era conegut amb la idea enganyosa de multipropietat, per barrejar una série de figures contractuals de naturalesa juridica diversa,
que permeten al consumidor el dret a utilitzar temporalment un immoble ubicat en un complex turistic. Aquest dret d’aprofitament a temps
compartit s’ha anat articulat tenint en compte el seu caracter real, obligacional o com a participacié accionarial en una societat titular d'im-
mobles. Si bé, el consumidor ocupa una posicio de debilitat per la complexitat de contractes, la importancia de les sumes que compromet, la
pressio i els métodes de marqueting utilitzats i, fins i tot, el moment de vacances en qué contracta, i afecta en gran mesura els turistes estrangers.
Sobre aquest particular, vid. A. QUINONES ESCAMEZ, «Contratos internacionales de consumo y «time-sharing»», a A-L. CALVO CARAVACA i J.

La proscripcio esmentada corre parallela a la creacio ex novo d'un dret real limitat, d'(s o gaudi, fins ara desconegut en 'ambit de la legislacio
espanyola: el dret d'aprofitament per torn, el régim normatiu del qual desgrana acuradament l'antiga Llei 42/1998, integrada ara a la Llei 4/2012.
De cap a cap de la llei, no hi ha dubte que el legislador ha configurat un nou dret real limitat de gaudi, per a la identificacio del qual considera
perfectament ajustada I'expressio dret d’aprofitament per torn. Brillantment ho descriu C. LASARTE ALVAREZ, Manual sobre proteccién de consu-

A manera exemplificativa, a la SAP de Santa Cruz de Tenerife, de 3 de juliol de 2019: ES:APTF:2019:1759 el contracte objecte de la litis transmet
1/52 part d’'un immoble, de manera que s'incardina en el que és propiament un aprofitament de torn d’un bé immoble que és, alhora, un
bé turistic, pero amb l'especialitat que li confereix el seu caracter arrel que subjecta el contracte a les especialitats legals previstes a la Llei

Hi ha un cert debat al voltant de la configuracio del caracter flotant dels espais d'allotjament i del temps d'ocupacié d'aquests. Ho adverteix L.
CAPOTE PEREZ, El tiempo compartido en Espaiia. Un andlisis de la formula club-trustee desde la perspectiva del Derecho espaiiol, Tirant lo Blanch,

10
versio en linia.
1
7, 2015, p. 69.
12
Derecho Civil, vol. 63, nim. 1, 2010, p. 229-244.
13
4/2012, de 6 de julio», Cuadernos de turismo, nim. 33, 2014, p. 9%4.
14
CARRASCOSA GONZALEZ (Dirs.), Curso de contratacion internacional, Colex, Madrid, 2006, p. 829-830.
15
midores y usuarios, Dykinson, Madrid, 2015, p. 213-214.
16
4/2012.
17
Valéncia, 2009, p. £40.
126

LA NOTARIA | 1/2025



La dimensio transnacional del dret al gaudi de béns immobles en régim
de temps compartit: avengos normatius i tltimes tendéncies jurisprudencials

un dret que no és el de propietat, sind
un mer dret d’aprofitament per un
temps determinat a I’any'®. Aquest
dret de gaudi pot estar referit a un
apartament concret o a alguns dels
apartaments que posseeix el promotor
o comerciant a diferents llocs. Aixi,
I’adquirent-consumidor pot decidir
en cada periode que li correspongui en
quin d’aquests vol gaudir de les seves
vacances. Es el que es coneix amb la
férmula «club de vacances» .

Generalment, es tracta de contrac-
tes que tenen per objecte I’adquisicié
de punts fraccionats?’, és a dir, un sis-
tema flexible que habilita per reservar
vacances en ubicacions distribuides a
tot el mén. ’adquisicié de punts con-
fereix als seus titulars el dret a ocupar
les instal-lacions del club vacacional i a
intercanviar-los per setmanes de vacan-
ces bé en complexos situats a Espanya
bé en diferents «resorts» en altres
llocs del mon, sense que aquests punts

fraccionats transfereixin ni atorguin el
dret d’us de cap propietat assignada
i aix0 tot i que es descrigui ’objecte
d’identificacié (parts o multiples) i
s’assenyali un resort en particular?!,

2.2. Tracabilitat liderada per Alt Tri-
bunal espanyol

La doctrina del Tribunal Su-
prem ha establert que els contractes
d’adquisicié d’un dret d’aprofitament
per torn han de complir amb els re-
quisits del contingut minim previst
legalment per tal que ’adquirent pugui
coneixer el régim legal a qué queda
sotmes el producte?’. A més, el jutja-
dor patri adverteix de practiques com
’abséncia d’identificacié de I’objecte
contractual i la desatenci6 de les exi-
gencies d’informacié i considera que
si se susciten poden causar la nul-litat
del contracte?.

Referent a aix0, mereix especial
esment I’STS de 16 de gener de 2017:

ES:TS:2017:17 en qué I’Alt Tribunal
espanyol tracta directament la questio
de la nul-litat dels contractes d’afiliaci6
a clubs de vacances per incompliment
delajaderogada Llei42/1998,de 15 de
desembre, sobre drets d’aprofitament
per torn de béns immobles d’iis turistic
i normes tributaries**. El pronuncia-
ment té importancia unificadora, ja
que la disparitat de criteris manejats
fins ara per la jurisprudéncia menor
tenia com a consequéncia que les
audiéncies recorrien, per salvar la
nul-litat al contracte, a ’argument
que el que s’adquireix so6n drets que
formen part de paquets vacacionals
de llarga durada que no constitueixen
drets d’aprofitament per torn®.

La concurréncia d’una pluralitat
de titulars de drets que recauen sobre
un mateix allotjament s’organitza
a través d’un sistema de torns®¢, de
manera que cada titular té un dret
d’as exclusiu durant la franja anual

18  Per aixo, a les diferents modalitats negocials acostuma a anar-hi unit un dret de caracter personal proporcionat per l'afiliacié a una empresa
d’intercanvis que facilita la mobilitat i la variacio a les destinacions vacacionals. Aixi ho assenyala C. GONZALEZ CARRASCO, «El nuevo régimen
de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico», Revista CESCO de Derecho de Consumo, nim. 3, 2012, p. 3-4.

19 P. BENAVIDES VELASCO, «La comercializacion de servicios turisticos a través del sistema de «Club de Vacaciones»» a A. ). AURIOLES MARTIN
(Coord.), IV, V, VI Jornadas de derecho turistico en Andalucia, Junta de Andalucia, Conselleria de Turisme i Esports, 2005, p. 219-226.

20 S'analitza aquest complex sistema a la SAP de Santa Cruz de Tenerife, de 19 de febrer de 2021: ES:APTF:2021:106 en concloure l'existéncia d'un
contracte dels previstos a l'article 23.8 de la Llei 4/2012, pel qual s'adquireixen, de conformitat amb la llei anglesa, reguladora del club en qué
s'integren, uns punts bescanviables anualment pel dret a ocupar durant una o diverses setmanes uns apartaments dins dels complexos turistics
oferts, 0 una altra série de serveis turistics, sense que es pugui apreciar l'existéncia de contractes d'adquisicié d'un dret real sobre un immoble.

21 SABIDO aprecia que els contractes d’aprofitament per torn de béns d'Us turistic i altres figures contractuals es configuren com a contractes de
consum en la legislacio espanyola. Vid. M. SABIDO RODRIGUEZ, «Contratos internacionales de aprovechamiento por turno de bienes de uso
turistico, algunas cuestiones planteadas a la luz de la jurisprudencia espafiola», Cuadernos de Derecho Transnacional, vol. 14, nim. 1, 2022, p.
474-475,

22 STS de 30 de gener de 2025: ES:TS:2025:447 i jurisprudéncia alla citada.

23 STS de 30 de gener de 2025: ES:TS:2025:434.

24 BOEn(m.300, de 16 de desembre de 1998. En relacio amb el régim transitori entre ambdues normes, vid. STS de 21 de juliol de 2023: ES:TS:2023:3497.

S'afegeix, amb efectes de 3 d'abril de 2025, per la disposicio final 19.3 de la Llei organica 1/2025, de 2 de gener, una nova disposicio addicional pri-
mera a la Llei 4/2012, que confirma la validesa dels régims preexistents fins i tot a l'anterior regulacio prevista a a Llei 42/1998, els quals estaran
subjectes al regim que consti inscrit en el Registre de la Propietat. Aixi mateix, permet que aquests contractes subjectes a régims preexistents
tinguin una durada per periodes superiors als cinquanta anys, aixi com, fins i tot, la durada indefinida d’aquests contractes.
A més, s'introdueix una nova disposicio addicional segona, per la qual s'estableix la limitacio del termini per a 'exercici de qualsevol accio
d'invalidesa dels contractes subscrits des del 5 de gener de 1999 que transmetin drets subjectes a régims preexistents a la Llei 42/1998, aixi
com dels drets subjectes a aquesta norma. Concretament, s'estableix un termini de prescripcio de 5 anys per a l'exercici d’accions que (i) vagin
adrecades a la declaracio d’invalidesa dels contractes subjectes a régims preexistents, quan aquestes accions estiguin fonamentades en la
contravencio de normes imperatives contingudes a la Llei 42/1998 i (ii) vagin adrecades a la declaracio d'invalidesa dels contractes subjectes a
la Llei 42/1998, quan aquestes accions estiguin fonamentades en el caracter determinable o flotant dels drets adquirits.

25 A meés, el pronunciament esmentat conté un vot particular, que considera que el contracte dut a terme per la demandant no esta comprés a la
Llei 42/1998 i no ha estat objecte de regulacio fins a l'entrada en vigor del Reial Decret 8/2012, de 16 de marg, posteriorment substituit per la Llei
4/2012. Postura que, a parer de determinats autors, sembla més d’'acord amb el tenor literal de les normes en joc aplicables en aquell moment,
per la qual cosa la interpretacio del TS resulta una mica forcada, al limit de la correcci6 interpretativa. I, igualment, nega la condicio de consu-
midora a la demandant, atesa la finalitat comercial que per a ella tenia la subscripcio del contracte. Excellent valoracio d'E. RUBIO TORRANO,
«DERECHOS VACACIONALES SOBRE BIENES INMUEBLES, LEGISLACION APLICABLE Y CONDICION DE CONSUMIDOR», Aranzadi civil-mercantil. Revista doctrinal,
nam. 3, 2017, versio en linia.

26 Alvoltant de l'especificacio del torn que correspon al titular com a la identificacio d’un allotjament, vid. STS d'11 de marg de 2024: ES:TS:2024:1377.
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corresponent?’. En opinié del Tribunal
Suprem, el dret d’aprofitament per
torn d’immobles atribueix al seu titular
la facultat de gaudir, amb caracter ex-
clusiu «durant un periode especific de
cada any», consecutiu o altern?, d’un
allotjament susceptible d’utilitzacié
independent. També, té en compte que
en el contracte s’han d’expressar, com a
minim, els extrems segiients. En primer
lloc, la identificacié del bé immoble
mitjangant la referéncia cadastral, la
descripcié precisa de Iedifici, de la seva
situacié i de ’allotjament sobre el qual
recau el dret. Igualment, el torn objecte
del contracte, amb indicacié dels dies
i les hores en queé s’inicia i s’acaba®.
En tot cas, cal assenyalar que el ti-
tular®® del dret d’aprofitament per torn
gaudeix d’un allotjament susceptible
d’utilitzacié independent de manera
exclusiva i durant un periode especific
de cada any’' a més dels serveis com-
plementaris d’allotjament com poden
ser piscina, jardins, zones esportives,
etc. Aixo no obstant, dins de les facul-
tats que se li atribueixen no s’hi inclou
la possibilitat d’alterar I'immoble ni el
mobiliari afecte a aquest, per la qual
cosa ’adquirent s’ha d’abstenir de

fer reformes a 'immoble o qualsevol
canvi®2,

La doctrina del
Tribunal Suprem

ha establert que

els contractes
d’adquisicio d’un dret
d'aprofitament per
torn han de complir
amb els requisits

del contingut minim
previst legalment per
tal que l'adquirent
pugui coneixer el
regim legal a que
queda sotmes el
producte

Per poder comprendre amb claredat
els termes utilitzats per la Llei 4/2012,
de 6 de juliol, s’han de diferenciar tres
conceptes basics: En primer lloc, el «re-
gim d’aprofitament per torn» inclou
tot el conjunt immobiliari constituit

pels allotjaments independents sobre
el qual es conforma I’aprofitament
per torns. El régim només pot recaure
sobre un edifici, conjunt immobiliari
o sector que estigui diferenciat arqui-
tectonicament, tot i que es permeti que
un mateix conjunt immobiliari estigui
subjecte alhora a un régim de drets
d’aprofitament per torn i a un altre
tipus d’explotacié turistica, sempre
que els drets d’aprofitament per torn
recaiguin sobre allotjaments concrets
i per a periodes determinats.

En segon terme, per «torn» s’entén
el periode anual que cada adquirent té
per gaudir del bé d’ds turistic sobre el
qual recau el dret d’aprofitament.

I, finalment, el «dret d’aprofitament
per torn» previst a Particle 23.1 de
la Llei 4/2012% atorga al titular la
facultat de gaudir, amb caracter ex-
clusiu, durant un periode especific de
cada any, consecutiu o altern, d’un
allotjament susceptible d’utilitzacio
independent per tenir sortida propia
a la via propia a la via publica o0 a un
element comu de ledifici en que estigui
integrat i que estigui dotat, de manera
permanent, amb el mobiliari adequat

Cadascun dels titulars gaudeix d'un allotjament de manera exclusiva, ja que cada dret concedeix 'Gs del bé en franges temporals diferents, en
qué la setmana és la divisio temporal utilitzada amb més freqiiéncia. Aixi ho dilucida L. COSTAS RODAL, «Aprovechamiento por turno de bienes
de uso turistico y aprovechamiento por turno de bienes inmuebles: principales novedades introducidas por la Ley 4/2012», Aranzadi ci-
vil-mercantil. Revista doctrinal, vol. 1, nim. 10, 2013, p. 36-38; ). ORTEGA DOMENECH, «Las obligaciones. Los derechos reales», a S. DIAZ ALABART
(Dir.), M2, P. REPRESA POLO (Coord.), Manual de Derecho Privado del Turismo, Reus, Madrid, 2017, p. 87.

Respecte del termini de durada dels contractes de transmissio de drets de temps compartit, vid. la STS de 28 de juny de 2023: ES:TS:2023:2991.

El jutge ARROYO FIESTAS, en la seva senténcia de 4 d'octubre de 2019: ES:TS:2019:3130 es pregunta si és possible una actuacio, en un ambit alie
a una activitat empresarial o professional, que es faci amb anim de lucre. Matisa que I'anim de lucre del consumidor, persona fisica, s'ha de
referir a l'operacio concreta en queé tingui lloc, ja que si el consumidor pot actuar amb afany d’enriquir-se, el limit estara en aquells supdsits en
qué realitzi aquestes activitats amb regularitat (comprar per immediatament revendre successivament immobles, accions, etc.), ja que si realitza
diverses d'aquestes operacions assiduament en un periode curt de temps, es podria considerar que, amb aquests actes, realitza una activitat
empresarial o professional, atés que 'habitualitat és una de les caracteristiques de la qualitat legal d’empresari.

Vid. STS de 16 de desembre de 2017: ES:TS:2017:4585 en qué s'afirma que la configuracio d’'un contracte amb una durada indefinida no compleix
les previsions de la Llei 4/2012, ...hauria de constituir el régim respecte dels periodes disponibles amb els requisits establerts en aquesta llei,

En aquest concepte no només queden compresos els béns immobles, sind també els contractes relatius a un allotjament en embarcacions i
caravanes. En canvi, no queden inclosos altres contractes referits a un allotjament, com ara l'arrendament de caravanes o reserves plurianuals
d’hotel, sempre que es justifiqui que no es tracta purament de contractes, sind de reserves no vinculants per al consumidor. Atlusio efectuada
per A. E. JIMENEZ QUINTANA, «El aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico. Comentario a la Ley 4/2012, de 6 de julio», Sociedad

L'apartat 6 de l'article 23 de la Llei 6/2012, de 6 de juliol, ha estat modificat per la LO 1/2025, de 3 de gener, que ha redefinit 'objecte dels contrac-
tes subjectes a aquesta norma. En concret, s'amplia el concepte d'aprofitament per torn als drets que es constitueixin amb caracter merament
obligacional. Addicionalment, la reforma insisteix expressament en la prohibicio d’inclusio de referéncies que puguin dur a malinterpretar que
el que estransmet és un dret de propietat o dret real sobre els immobles objecte d'aquests contractes. Amb aix9, es vol reforcar la transparéncia

27
28
29 STS de 11 de marg de 2024: ES:TS:2024:1377.
30
31

entre aquests, el relatiu al temps...
32

y utopia: Revista de ciencias sociales, nim. 41, 2013, p. 68.
33

en la comercialitzacio d'aquests drets.
128

LA NOTARIA | 1/2025



La dimensio transnacional del dret al gaudi de béns immobles en régim
de temps compartit: avengos normatius i tltimes tendéncies jurisprudencials

a aquest efecte, aixi com del dret a la
prestaci6 dels serveis complementaris.

2.3. Naturalesa juridica

En aquest context, el dret
d’aprofitament per torn es pot cons-
tituir o bé com a dret real limitat o bé
com a dret amb caracter obligacional®*.

El dret real d’aprofitament per
torn no pot, en cap cas, vincular-se a
una quota indivisa de la propietat, ni
anomenar-se, com ja s’ha apuntat, mul-
tipropietat ni de qualsevol altra mane-
ra que contingui el terme «propietat»*.
Quant als contractes d’arrendament
de béns immobles vacacionals per
temporada que tinguin per objecte
més d’una temporada i s’utilitzin un
o diversos allotjaments per pernoctar
durant més d’un periode d’ocupacio,
queden subjectes a la Llei 4/2012, sense
perjudici del que disposa la legislacid
vigent sobre arrendaments urbans®.

Per tot aix0, es pot assegurar que
el dret d’aprofitament per torn no
es pot configurar Unicament com un

dret real limitat o com una variant
de Parrendament de béns immobles.
Aquest plantejament es fonamenta
sobre els postulats segiients. Es tracta
d’un dret transmissible, tant inter vivos
com mortis causa, 1, fins i tot, suscep-
tible de gravamen.

Il. Mesures de defensa al consumidor
i tipologia de companyies oferents
de time-sharing

1. Garanties en la tutela al consumidor

1.1. La informacié precontractual

Es poden emmarcar diversos mi-
tjans de caracter general que articulen
la proteccié del consumidor en aquest
tipus de contractes®”. Un dels més re-
llevants és el dret d’informacié que hi
ha d’haver en la fase precontractual.
La Llei 4/2012 estableix una série
d’obligacions dirigides al propietari
encaminades a subministrar la maxima
informacié als possibles adquirents
per tal de garantir que la prestacio del
consentiment es fa amb plena llibertat
i coneixement total.

Igualment, la Llei 4/2012 estipula
un régim juridic en qué s’obliga el
propietari o promotor al fet que, amb
la suficient antelaci6 a la prestacié del
consentiment per part del consumidor,
li faciliti, de manera clara i compren-
sible, informacié conforme al model
normalitzat establert a Pannex I de
la norma®. Lestructura del formulari
consta de tres parts. Una primera
en qué ha de figurar la identitat, el
domicili i Pestatut juridic del comer-
ciant o comerciants que seran part
en el contracte juntament amb una
breu descripcié del producte, és a dir,
la caracteritzacié del bé immoble;
la naturalesa i el contingut exactes
del dret o drets®. També, el periode
exacte durant el qual es pot exercir el
dret objecte del contracte i, si escau, la
seva durada*. Conjuntament, la data
a partir de la qual el consumidor pot
exercir el dret objecte del contracte.
Si el contracte es refereix a un bé es-
pecific que es troba en construccio, la
data en que I’allotjament i els serveis

34

35

36

37

38

39

40

El «dret real d'aprofitament per torn de béns immobles» podia i pot també configurar-se com a dret de gaudi obligacional. Postulat d’A. CAR-
RASCO PERERA, «Tipos contractuales y modos de elusion en el sistema espafol de multipropiedad», Revista CESCO de Derecho de Consumo,
nam. 3, 2012, p. 47-50. Des de la perspectiva unitarista, la configuracio d’un dret de naturalesa real era i és considerada millor que la d’un dret
de caracter personal, cosa que posa de manifest 'allunyament total de la regulacio espanyola del times-haring de la realitat d'aquest fenomen.
Plantejament a carrec d’Ma. E. SANCHEZ JORDAN i L. J. CAPOTE PEREZ, «Aprovechamiento por turno de bienes inmuebles. Nulidad del contrato
por incumplimiento de las disposiciones de la Ley 42/1998, de 15 de diciembre, que resulta aplicable por razones temporales. Indeterminacion
del alojamiento que constituye objeto del contrato. Comentario de la Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de enero de 2015 (830/2015)», a M.
YZQUIERDO TOLSADA (Dir.), Comentarios a las sentencias de unificacion de doctrina civil y mercantil, vol. 7, 2015, p. 87.

Des de l'optica civilista, el dret d’aprofitament per torn és un dret real limitat de gaudi que en cap cas no es pot comercialitzar ni vendre com a
producte d’inversio. D'aqui la proscripcio del terme originari de multipropietat, ja que podia generar confusio en el consumidor respecte del dret
que estava adquirint. Aixi ho orienta J. K. CHULANI RAYMOND, «Situacion actual del aprovechamiento por turno de bienes inmuebles en Espana.
Especial referencia a la jurisprudencia reciente del Tribunal Supremo», Anales de la Facultad de Derecho, nim. 40, 2023, p. 56.

Determinat sector doctrinal reitera que manca precisio en el sentit que sobre un bé immoble es constitueix un régim d’aprofitament per torn en
forma legal i, una vegada constituit, el propietari procedira a vendre els drets d’aprofitament, els que no vengui romandran sota la seva titula-
ritat, sense que logicament aix0 pugui afectar la subsisténcia del régim d’aprofitament (Cf. I. LORA-TAMAYO RODRIGUEZ i J. ARRIETA MARTINEZ DE
PISON, «Contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, de adquisicion de productos vacacionales de larga duracion,
de reventa y de intercambio», a M. YZQUIERDO TOLSADA, J. M. ALMUDI CID i M. A. MARTINEZ LAGO (Coords.), Contratos civiles, mercantiles, pi-
blicos, laborales e internacionales, con sus implicaciones tributarias, vol. 3, Thomson Reuters Aranzadi, Navarra, 2014, p. 827).

La proteccio del consumidor pivota sobre una doble via; en primer lloc, obligar 'empresa que convida a adquirir els seus apartaments, ho-
tels apartament, etc., a subministrar una informacio precontractual suficient i precisa sobre les condicions fisiques de l'immoble, i, en segon
lloc, fins i tot suposant aixo, permetre al consumidor desistir del contracte «consentit» en un termini relativament breu amb posterioritat a
la signatura. A més, la concessio legal d’aquesta facultat de desistiment és un element essencial del contracte (Vid.. E. CORRAL GARCIA, «La
multipropiedad en Espana, 10 anos después de la ley sobre derechos de aprovechamiento por turno», Revista andaluza de derecho del
turismo, nam. 3, 2010, p. 13).

Vid. STS de 9 de febrer de 2017: ES:TS:2017:374, en qué s'allega per part del demandant la manca de dades registrals i la determinacié del periode.
L'STS de 24 de febrer de 2017: ES:TS:2017:583 entén que la conseqiiéncia de la manca d'informacio determina la possibilitat d'instar la resolucio,
i només en el cas de falsedat en la informacio es pot atlegar l'existéncia d’un error que vicii el consentiment.

Vid. STS de 21 de juliol de 2016: ES:TS:2016:3633 i I'STS de 25 d’octubre de 2016: ES:TS:2016:4638, en qué es declara nul el contracte d'aprofitament
per torn a causa de la manca de fixacio de l'objecte —apartament sobre el qual recau el dret— i durada del régim d’aprofitament.

Vid. STS d'1 de juliol de 2016:ES:TS:2016:3119 en qué es determina nul aquell contracte en qué manca la fixacio de la durada maxima del régim i
no es pot admetre la formalitzacio de nous contractes amb duracio presumptament indefinida quan el régim s'extingeix passat aquest periode.
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i les instal-lacions estaran acabats.
Qiiestié no futil és el preu que ha de
pagar el consumidor per I’adquisicié
del dret o drets i la ressenya dels cos-
tos obligatoris addicionals imposats
en virtut del contracte, igual que la
indicaci6 dels imports que ha de pagar
per determinats serveis i, finalment,
les instal-lacions de qué pot gaudir el
consumidor.

En aquest context, el
dret d’aprofitament
per torn es pot
constituir o be com

a dret real limitat o
bé com a dret amb
caracter obligacional

La segona part de ’annex compreén
la informaci6 que ha de rebre el consu-
midor quant al dret de desistiment. Du-
rant aquest termini de desistiment es
prohibeix tot pagament d’avangaments
per ’adquirent-consumidor*'. A més,
aquest no ha de suportar costos
ni obligacions diferents dels que
s’especifiquen al contracte.

Finalment, el tercer component del
formulari conté la informacié relativa
als drets adquirits, els béns, els requi-
sits addicionals per als allotjaments en
construccio, els costos, la rescissié del

contracte i la informacié addicional
sobre la manera com s’organitzen el
manteniment i les reparacions del bé,
la seva administracio i gestié a més de
la possibilitat d’un sistema de revenda
dels drets contractuals.

Tota aquesta amplia informaci6
ha de constar en paper o en qualsevol
altre suport durador amb I’objectiu de
permetre al consumidor o a 'empresari
emmagatzemar la informacié que se li
hagi dirigit personalment amb el pro-
posit que la pugui consultar en el futur
mentre que sigui necessari en atencio a
la finalitat de la informacio i que per-
meti reproduir-la sense alteracions*.

1.2. La informacié addicional

La mateixa Llei 4/2012 té com a
finalitat facilitar a ’adquirent els mi-
tjans que li permetin obtenir un asses-
sorament senzill. Aixo és, a través del
seu article 18 s’obliga el propietari o el
promotor a comunicar als adquirents
les dades (telefon, adreca, web, etc.)
dels organismes i professionals oficials
a aquest efecte. Es a dir, les oficines de
turisme, I'Institut Nacional del Con-
sum, els organismes de les comunitats
autdOnomes competents en matéria de
turisme i consum, les oficines muni-
cipals de consum, els registradors de
la propietat i els notaris més propers
al lloc on es trobi el bé d’us turistic
objecte del contracte d’aprofitament
per torn.

1.3. Informacio i control de publicitat

Convé partir de la base que aquest
tipus de contractes esta subjecte a téc-
niques de venda agressives i logicament
la publicitat cobra una importancia
especial.

A Tarticle 7 s’exigeix que als anun-
cis i les ofertes exhibits als establiments
oberts al public i la resta de publicitat
sobre els contractes d’adquisici6é de
drets d’aprofitament per torn de béns
d’as turistic ha de constar on es pot
obtenir la informaci6 precontractual.
Aixi mateix, en tota invitacié a qual-
sevol acte promocional o de venda que
s’ofereixi a un consumidor directament
s’ha d’indicar amb claredat la finalitat
comercial i la naturalesa d’aquest
acte®. Per tant, un dret d’aprofitament
per torn de béns d’Gs turistic no es
pot comercialitzar ni vendre com a
inversio*.

1.4. La forma del contracte

Pel que fa a 'exigéncia de forma
Particle 11 de la Llei 4/2012 estableix
que els contractes d’aprofitament per
torn de béns d’us turistic s’han de for-
malitzar per escrit, en paper o en un
altre suport durador i s’han de redactar
en una mida tipografica i amb un con-
trast d’impressié adequat que resulti
facilment llegible, en la llengua o en
una de les llengiies de I’estat membre
on resideixi el consumidor o del qual

4

42

43

"
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Nomeés cal tenir en compte que la prohibicio d'avangaments durant el periode de desistiment troba la seva justificacio en l'interés del legislador
de simplificar 'exercici d’aquest dret, de manera que aquest desistiment tingui efecte per la mateixa manifestacio de voluntat del contractant
sense necessitat de recuperar qualsevol quantitat lliurada, de manera que s'elimina el risc que aquesta recuperacio no es produeixi o quedi
demorada. Sobre aquest particular, vid. C. BELTRA CABELLO, «El aprovechamiento por turnos de los bienes inmuebles: nulidad por falta de
objeto (Comentario de la STS de 8 de septiembre de 2015)», CEFLegal: revista practica de derecho. Comentarios y casos practicos, nim. 180,
2016, p. 110.

No hi ha cap ra6 per postular una doctrina de nullitat total universalment aplicable a tot contracte d'aprofitament per torn amb incompliments
menors de les obligacions d’informacié o d’una altra indole. Afirmaci6 sostinguda per P. SALVADOR CODERCH, J. MARCE CALZADA, R. MILA RAFEL i
T.G. GARCIA MICO, «Comercializacion de derechos de utilizacion de inmuebles en régimen de tiempo compartido. Derecho transitorio y analisis
jurisprudencial», Diario La Ley, nim. 10112, 2022, versi6 en linia.

Es una cautela logica, ja que és practica habitual organitzar determinats tipus d'actes com poden ser excursions, un dinar, etc., que resulten
atractius per al consumidor, més quan se li ofereixen de manera gratuita, sense que realment quedi clar que l'objectiu és formalitzar el major
nombre de contractes possible, tot i que impliqui certa pressio al consumidor que hi va sense saber en moltes ocasions a queé va. A aquest efecte,
vid. S. DIAZ ALABART i M2T. ALVAREZ MORENO, «Aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico», a S. DIAZ ALABART (Coord.), Manual de
Derecho de Consumo, Reus, Madrid, 2016, p. 253.

Aquest postulat ha de ser matisat atés que té la condicio de consumidor l'adquirent d'un dret d’aprofitament per torn que després revéen el seu
torn, fins i tot malgrat tenir anim de lucre, sempre que estiguem davant d’un acte aillat i no habitual de revenda. Interessant idea apuntada per
S. LOPEZ MAZA, «La condicion de adquirente y la falta de mencion del plazo de duracion del derecho en los contratos de aprovechamiento por
turno de bienes inmuebles de uso turistico. Comentario a la STS de 19 de diciembre de 2017 (R) 2017, 5768)», Cuadernos Civitas de Jurisprudencia
Civil, nim. 109, 2019, p. 35-54.
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sigui nacional, a eleccié seva, sempre
que sigui una llengua oficial de la UE.

Si el consumidor és resident a Es-
panya o empresari exerceix aqui les
seves activitats, el contracte s’ha de
redactar, a més, en castella i, si s’escau,
a peticié de qualsevol de les parts,
també es pot redactar en qualsevol de
les altres llengiies espanyoles oficials
al lloc de formalitzacié del contracte.
A més, al contracte hi ha de figurar
la identitat, el domicili i la signatura
de cadascuna de les parts a part de la
dataiel lloc de formalitzacié d’aquest.

1.5. Contingut minim del contracte
A Particle 30 de la Llei 4/2012,de 6

de juliol®, s’enumeren les mencions mi-
nimes de caracter obligatori que s’han
d’incloure als contractes de transmissio
de drets d’aprofitament per torn. A
aquest efecte, les dades de ’escriptura
reguladora del régim*, la referéncia
expressa a la naturalesa real o personal
del dret transmes?’, la identificacio del
bé immoble mitjangant la referéncia
cadastral i Pexpressié que I’obra esta
conclosa o es troba en construcci6. A
més, una vegada que s’hagi adquirit el
dret, s’ha de fer constar el preu que ha
de pagar ’adquirent i la quantitat que,
d’acord amb Descriptura reguladora,
hagi de satisfer anualment I’empresa

de serveis o el propietari que se
n’hagi fet carrec, amb la indicacié que
s’actualitzara d’acord amb I’index de
preus de consum publicat per ’Institut
Nacional d’Estadistica*®. També, els
serveis i les instal-lacions comunes
que I’adquirent té dret a gaudir i si hi
ha o no la possibilitat de participar
en serveis d’intercanvi de periodes
d’aprofitament. I, finalment, la durada
del régim, el domicili o adrega electro-
nica designada expressament per les
parts contractants per a la practica de
tota mena de requeriments i notifica-
cions i, finalment, el lloc i signatura
del contracte.

1.6. Dret de desistiment

Es concedeix a ’adquirent del dret
d’aprofitament per torn un termini
de reflexi6 després de la signatura del
contracte que li permet meditar sobre
Pencert de la seva adquisiciéo®. En
concret, el consumidor es pot desvin-
cular lliurement i gratuitament, sense
necessitat d’al-legar cap causa, del
contracte subscrit entre el promotor o
propietari®®. Aixi, el periode de desisti-
ment pot permetre ’assessorament i la
il-lustraci6 del jurista a qué recorri el
consumidor. La previsio de les despeses
efectuades i la prohibicié d’acceptar
pagaments anticipats van en linia

Es modifica l'ordinal 3r de l'apartat 1, amb efectes de 3 d'abril de 2025, per la disposicio final 19.2 de la LO 1/2025, de 2 de gener, per flexibilitzar
el requisit d'identificacio en el contracte del bé afecte al dret en gliestio, i es concedeix la possibilitat que aquesta es dugui a terme mitjangant
la descripcio del procés de reserva o, fins i tot, per qualsevol altre mitja que en permeti la identificacio.

A tenir en compte per part de la jurisprudéncia és que si falten les dades de l'escriptura reguladora i no consta la indicacio de l'apartament
concret sobre el qual recau el contracte, ni les dades registrals, ni s'indica el torn concret que és objecte del contracte, amb indicacio dels dies
i hores de comengament i finalitzacio, ni es coneixen les adreces concretes ni el nombre d’allotjaments, el contracte sera nul. En aquest sentit,
vid. STS de 15 de gener de 2015: ES:TS:2015:830 i I'STS de 8 setembre de 2015:ES:TS:2015:4082.

G. CERDEIRA BRAVO DE MANSILLA, «La determinabilidad del objeto —del turno y del alojamiento— en los derechos de aprovechamiento por
turno de naturaleza obligacional, Revista Aranzadi Doctrinal, nim. 6, 2015, versio en linia.

L'index de preus de consum (IPC) &s una mesura estadistica de 'evolucio dels preus dels béns i serveis que consumeix la poblacio resident en
habitatges familiars a Espanya. El conjunt de béns i serveis que conformen la cistella de la compra s'obté basicament del consum de les families
i laimportancia de cadascun d'aquests béns i serveis en el calcul de l'IPC esta determinada per aquest consum. L'Gltima dada oferida per I'INE és
la de marg del 2024. La taxa de variacio anual de U'IPC del mes de febrer es va situar al 3,0 %, una décima per sobre de la registrada al gener. La
taxa anual de la inflacio subjacent va disminuir dues décimes, fins al 2,2 %. La variacio mensual de l'index general va ser del 0,4 % (Vid. http://

Es preveu el desistiment com un dret unitari, «ad nutum», que permet al consumidor deixar sense efecte el contracte en tots els casos, sense
necessitat de cap justificacio, amb independéncia que hi hagi hagut o no una correcta informacioé precontractual, cosa que només influeix en el
comput del termini. Sobre aixo, vid. A. MADRIDEJOS FERNANDEZ, «La nueva ley de aprovechamiento por turno», El Notario del Siglo XXI, nam. 43,

45
46
47
48
www.ine.es/).
49
2012, versio en linia.
50

Es necessari plantejar-se si és només el consumidor o bé és tot adquirent qui pot exercir el desistiment sense expressio de motius en el cas
que els contractes tinguin per objecte els drets d’aprofitament per torn de béns immobles definits i regulats al titol Il de la Llei 4/2012. A aquest
efecte, vid. L. COSTAS RODAL, «Derecho de desistimiento en los contratos de aprovechamiento por turno», Revista CESCO de Derecho de
Consumo, nim. 3, 2012, p. 104-105.
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de protegir el consumidor, tenint en
compte que estem davant d’un bé de
valor considerable’’.

D’aquesta facultat de desistiment
se n’ha d’informar el consumidor, no
només de existéncia de la facultat de
desistiment, sin6 també del termini
amb queé compta per exercir-la. Aquest
termini és de catorze dies naturals i
es computa d’acord amb els requisits
emmarcats a Particle 12.2 de la Llei

4/2012%.

Dexercici d’aquest dret de desisti-
ment per part del consumidor es rea-
litza mitjancant la notificaci6 fefaent
a Pempresari de la seva voluntat de
desistir, per escrit, bé en paper o bé
en un altre suport durador, i es pot
utilitzar el formulari previst a ’annex
V. Realment, la utilitzacié d’aquest
per part del consumidor és facultativa.
En aquest formulari hi ha de figurar
la data concreta en qué comenga a
computar el termini per a ’exercici del
dret de desistiment.

Si I’adquirent exerceix dins del
termini el seu dret a desistir, no ha
d’abonar cap indemnitzacié ni ha
de pagar cap contraprestacié corres-
ponent al servei que pogués haver-se
dut a terme amb anterioritat a la data
de P’exercici de desistiment. Aixo no
obstant, el caracter absolutament
gratuit del desistiment que proclama

el legislador espanyol planteja algun
dubte, ja que sembla logic considerar
que les despeses vinculades al contracte
d’adquisici6é del dret d’aprofitament
per torn i que es troben directament o
indirectament dins de I’ambit de con-
trol del transmissor han de repercutir
sobre aquest i mai sobre I’adquirent’3.

Resulta evident que no serviria
de res que el legislador reconegués al
consumidor el dret a desistir si perme-
tés a ’empresari exigir-li algun tipus
d’avangament o diposit abans de con-
cloure el termini de desistiment, tenint
en compte la por de no recuperar-lo i
aixi desanimar-lo per exercir aquest
dret**. Davant d’aquest fet, la mateixa
Llei 4/2012 prohibeix el pagament
d’avangaments a I’article 13, i assen-
vala que aquests actes sén nuls de ple
dret i que el consumidor pot reclamar
el doble de les quantitats lliurades o
garantides per aquests conceptes’”.

1.7. Resolucio del contracte com a
conseqiiéncia de l'impagament de
quotes de manteniment

D’acord amb el que disposa I’article

30 de la Llei 4/2012, Padquirent esta

obligat al pagament de les quotes de

manteniment al promotor o propieta-
ri. En correspondéncia amb aquesta

obligacié de pagament, Iarticle 32

estableix la facultat del propietari o

promotor per resoldre el contracte

d’adquisicié davant la manca de pa-
gament de les quotes de manteniment.
Aix0 esta sotmes a una serie de requi-
sits: que el propietari no hagués pactat
anticipadament la seva renincia; que
I’adquirent no hagués ates el pagament
de les quotes degudes per rad dels
serveis de manteniment; que ’empresa
de serveis insti el propietari a exercir la
facultat de resoluci6 del contracte; que
I’adquirent deutor hagi estat requerit
fefaentment al domicili registral o on
consti al contracte; que el propietari
consigni la part proporcional del preu
alhora que resti fins a Pextinci6 del seu
dret d’aprofitament per torn.

Finalment, cal posar de manifest
que, si el propietari exerceix la fa-
cultat resolutoria, queda obligat a
atendre els deutes que el titular del
dret d’aprofitament per torn tingués
pendents amb ’empresa de serveis.

2. Tipus d’empreses turistiques de
temps compartit

2.1. Propietari i/o promotor

El legislador intern al-ludeix a la
figura de promotor com a subjecte di-
ferent del propietari tot i que a la praxis
ambdés termes es fan servir indistinta-
ment per referir-se al mateix subjecte,
pero realment pot succeir que promotor
i propietari siguin persones diferents’®.

Aixi, per «promotor» s’entén
aquella persona que constitueix el

51
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A. M. COSIALLS UBACH, «Derecho de desistimiento», a A. VAQUER ALOY, E. BOSCH CAPDEVILA i Ma. P. SANCHEZ GONZALEZ (coords.), Derecho eu-
ropeo de los contratos: libros Il y IV del marco comin de referencia, Tom |, Atelier, Barcelona, 2012, p. 384.

Realment, el grau de detall ofert pel legislador és elevat per aixi dotar de seguretat juridica una situacio que es pot resoldre per la mera voluntat
d'un dels contractants; ara bé, cal no oblidar que el dret de desistiment no eludeix l'exercici d'altres accions com el de la rescissio del contracte
(article 12.7 de la Llei 4/2012) o el de la nullitat.

En canvi, aquelles despeses que el transmissor no hagi pogut preveure i que es deguin a iniciativa exclusiva de l'adquirent, ha de ser aquest qui
les suporti. Sobre aixo, vid. M. PINO ABAD, «El aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico», a L. M. MIRANDA SERRANO i J.
PAGADOR LOPEZ (Coords.), Derecho (privado) de los consumidores, Marcial Pons, Madrid, 2012, p. 284-285).

L'exercici del dret a desvincular-se del contracte en les diferents hipotesis comporta que cessa la produccio dels seus efectes caracteristics;
cosa que implicaria la devoluci6 a 'adquirent de qualsevol quantitat préviament lliurada. La prohibicio d’avangaments aconsegueix protegir
'adquirent davant del risc —probable— de no recuperacio de les quantitats lliurades, que poden arribar a ser considerables, o d’'una devolucio
produida amb demora en el millor dels casos. Si no hi hagués una prohibicio dels pagaments anticipats, es veuria minvada l'eficacia practica de
la possibilitat legalment reconeguda de deixar sense efecte el contracte formalitzat sense causa o sobre la base d'un incompliment del trans-
missor. Ladquirent que exerceix el dret a desvincular-se del contracte no es veura obligat a iniciar procediments de reclamacio de quantitats,
que poden ser llargs i costosos. L'adquirent pot prendre lliurement la decisio sense témer la pérdua dels pagaments ja lliurats. Respecte d'aixo,
vid. L. COSTAS RODAL, «La prohibicion del pago de anticipos en los contratos de aprovechamiento por turno en la reciente Jurisprudencia
del TS», Aranzadi civil-mercantil. Revista doctrinal, nim. 2, 2016, versio en linia.

Vid. STS de 19 de febrer de 2016: ES:TS:2016:784, STS del 14 de setembre de 2016: ES:TS:2016:4086 i STS de 21 de novembre de 2016: ES:TS:2016:4047.
No seran, doncs, aplicables les normes reguladores de la venda i comercialitzacio de drets (d'un o altre tipus) a la persona que ven el seu dret
amb independéncia de la seva activitat professional; en concret, al particular adquirent d’un dret que després decideix vendre'l. Avida apreciacio
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régim d’aprofitament per torn i per
«propietari», aquella persona que, amb
posterioritat a la constitucio6 del régim
d’aprofitament per torn, adquireixi la
propietat de 'immoble sobre el qual
es troba constituit el régim.

2.2. Empresa de serveis

La mercantil és I’encarregada de
I’administracio i el manteniment del bé
immoble en qué s’ha constituit el régim
d’aprofitament per torn’’. Realment,
a la practica, és freqiient que aquesta
s’encarregui de tenir preparats els
allotjaments per a la seva utilitzacio, el
control i la coordinaci6 de les entrades
dels usuaris en els periodes que els co-
rresponen, el manteniment en bon estat
dels allotjaments, aixi com la gesti6
economica del complex vacacional®.

lll. Eldretd’us per torn de bénsimmo-
bles i el seu reflex en les normes
de Dret internacional privat

1. El punt de partida

1.1. La presencia transfronterera en la

situacio juridicoprivada

La internacionalitat a escenari pri-
vat internacional pot venir donada o bé
per elements personals o subjectius refe-
rits a les parts o bé pels aspectes objectius
de la relaci6 juridica internacional. En
principi, totes les situacions privades
que inclouen un tret d’estrangeria cons-
titueixen ’objecte del Dret internacional

privat sigui quina sigui la seva rellevan-
cia, tot i que el factor internacional sigui
susceptible de modulacié®.

Per tant, el Dret internacional
privat regula les quiestions de caracter
privat, perd amb la preséncia del neces-
sari element «internacional». Ara bé,
la distinci6 entre «situacions internes»
i «situacions internacionals» resulta
molt complicada en la mesura que hi
ha nombrosos tipus de components
estrangers, de diferent naturalesa i
d’intensitat diferent®.

D’aquesta manera, en els feno-
mens juridics que presenten un «tret
d’estrangeria», sigui quin sigui, se
suscita el dubte de la determinacié del
tribunal estatal competent, a més de
coneixer quin Dret estatal ha de regir
aquesta situaci6. No és siné menys cert
que ambdues qiiestions son el leitmotiv
del Dret internacional privat sota el
postulat de dotar de seguretat juridica
les situacions privades que es desenvo-
lupen en un context transfronterer®'.

1.2. Diferenciacio substancial de la

relacio juridica

Aixi doncs, és necessari diferenciar,
per a una correcta articulacié de les
normes de Dret internacional privat,
si la naturalesa del contracte és de
caracter real o se sustenta sobre el
caracter personal o obligacional®?. Evi-
dentment, en funcié d’una concepcio

o d’ una altra, el cami a seguir, tant
des de I’optica de la determinaci6 de
’autoritat judicial competent com de
la demarcaci6 de la Llei aplicable, sera
significativament diferent.

2. Delimitacio de la competéncia judi-
cial internacional

2.1. Qualificaciéo com a dret real

Els contractes a temps compartit,
com ja s’ha assenyalat, atorguen el
dret a fer servir un immoble en régim
de temps parcial, és a dir, durant un
periode especific cada any i sovint s6n
formalitzats per turistes que, en lloc de
comprar directament un habitatge de
vacances, adquireixen només el dret a
residir a Pimmoble durant part de I’any.

En contraposicid, el contracte
d’arrendament conté, per regla ge-
neral, clausules relatives a la cessié a
Parrendatari del bé immoble arrendat,
al seu Us, a les obligacions respectives
de P’arrendador i de I’arrendatari
amb relacié al manteniment en bon
estat, a la durada de Parrendament,
a la restitucié de la possessié del bé
immoble a I’arrendador, al lloguer i
a la resta de despeses accessories a
carrec de Parrendatari, aixi com les
corresponents al consum d’aigua, de
gas i d’electricitat®.

En alguna ocasio, I’alt tribunal
europeu ha assenyalat que I’ds d’un

d’L. COSTAS RODAL, «Contratos de cesion temporal de uso y disfrute», a R. BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO (Dir.), Tratado de contratos, Tom I, 4a
ed,, Tirant lo Blanch, Valéncia, 2024, p. 3429.

Aixi doncs, a aquesta facultat d'allotjament s’hi incorpora la prestacio de determinats serveis, tant si els assumeix directament el constituent
del régim o com si ho fa a través d’'una empresa que els presti per ell. Aixi ho recorda J. A. GARCIA GARCIA, Destino y uso de los bienes inmuebles.

F. ARNAU MOYA, «El décimo aniversario de la Ley 4/2012 de Contratos de aprovechamiento por turno», Revista Boliviana de Derecho, nim. 33,

Magna fonamentacio oferta per ). C. FERNANDEZ ROZAS i S. SANCHEZ LORENZO, Derecho Internacional Privado, 13a ed., Civitas, Madrid, 2024, p. 25-26.
Al seu moment, qui subscriu, ha analitzat com s’ha d’entendre l'existéncia de l'element internacional a fi de poder delimitar el tribunal compe-
tent i el dret aplicable. Vid. D. CARRIZO AGUADO, «La competencia judicial internacional cuyas partes presentan domicilio en el mismo Estado
Miembro: challenge en torno a la bisqueda del componente transfronterizo», La Ley Union Europea, nim. 132, 2025, versio en linia.

De manera molt aclaridora, CALVO i CARRASCOSA entenen que el factor estranger existeix i fa que una situacio juridica privada sigui «internaci-
onal» amb total independéncia de la intensitat d'estrangeria de l'element en giiestio. Aixi mateix, consideren que l'element estranger existeix i
fa que una situacio juridica privada sigui «internacional» amb total independéncia, tambg, de la seva rellevancia intrinseca, és a dir, de la seva
importancia objectiva en el context de la relacio legal. Cf. A. L. CALVO CARAVACA i ). CARRASCOSA GONZALEZ, Tratado de Derecho Internacional

La seva possible qualificacio com a drets reals o contractes d'arrendaments d'immobles justificaria 'eleccio del forum. Puntualitzacio d'M. SABI-
DO RODRIGUEZ, «Contratos internacionales de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, algunas cuestiones planteadas a la luz de

57
Régimen sustantivo y registral, Thomson Reuters Aranzadi, Navarra, 2019, llibre electronic.
58
2022, p. 296-297.
59
60
61
Privado, 2a ed., Tirant lo Blanch, Valéncia, 2022, p. 129-130.
62
la jurisprudencia espanola», Cuadernos de Derecho Transnacional, vol. 14, nim. 1, 2022, p. 478.
63

No es tindra en compte la condicio de consumidor si l'interés en la contractacié no és l'is o aprofitament de les setmanes concretes que adqui-
reix com a tal en els complexos turistics, sind que el seu interés sigui el de U'explotacio dels drets adquirits mitjangant arrendament o revenda:
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apartament en un complex hoteler
durant un determinat periode de cada
any a canvi d’una renda amb subjec-
ci6 a les despeses de manteniment és
un contracte d’arrendament de béns
immobles. A més, una manera de consi-
derar l’estructura juridica del contracte
esmentat a temps compartit és que
aquesta formula negocial constitueix un
arrendament d’un apartament especific
durant un periode determinat, amb la
possibilitat d’intercanviar-lo per un
altre apartament en anys futurs®®.

Si s’atén a la naturalesa de dret
real sobre bé immoble, s’ha d’aplicar
el forum exclusiu en mateéria de drets
reals immobiliaris —article 24.1 del
Reglament (UE) 1215/2012—% que
estableix com a tribunal «exclusiva-
ment» competent aquell on estigui
situat el bé immoble en quiestio®®. Cer-
tament, aquesta competéncia exclusiva
esta justificada per la complexitat de
la relacié propietari-arrendatari que
compreén una série de drets i obliga-
cions, a més de la relativa al lloguer®”.

La doctrina espanyola entén que els
contractes d’arrendament sobre béns
immobles segueixen sent presoners del
forum exclusiu i Itinica possibilitat de
fugir de la seva aplicacié consisteix en
la qualificacié del contracte, ja que, si
s’aconsegueix demostrar que juntament
amb I’arrendament del bé immoble hi ha
altres prestacions que fan més complex
el contracte, aixo fara que quedi alliberat
i pugui substanciar-se d’acord amb les
regles generals de competéncia judi-
cial internacional del Reglament (UE)
1215/2012%. Més encara, atorgar a les
parts la possibilitat de preveure per sub-
missié expressa un determinat tribunal
competent tot i que sigui a través d’una
autonomia de la voluntat limitada als
tribunals dels estats membres vinculats
al suposit, com seria el lloc de 'immoble
o el domicili de qualsevol de les dues
parts o, fins i tot, inserir una norma es-
pecifica per a contractes d’arrendament
d’immoble entre persones juridiques po-
dria facilitar Paplicacié d’un elenc variat
de forums, inclosa la seccio reservada a
la protecci6 de la part debil®’.

Vid. SAP de Santa Cruz de Tenerife, de 20 de novembre de 2015: ES:APTF:2015:2520.

Realment, és discutit el joc de I’article
24.1 Reglament (UE) 1215/2012 en
preséncia dels contractes d’aprofitament
d’immobles a causa de les grans diferén-
cies existents d’estat a estat a I’hora de
qualificar els drets d’ts sobre I'immoble
que confereixen aquests contractes”.
D’aquesta manera, s’inclouran al forum
exclusiu els litigis plantejats en el marc
del contracte d’aprofitament per torn
que tingui un fonament juridicoreal i
aquells que coincideixin amb el concep-
te d’arrendament de béns immobles”'.
Aix0 no obstant, el jutge luxemburgues
ens recorda que, amb caracter principal,
no esta compres en I’ambit d’aplicacio
de Particle 24.1 del Reglament (UE)
1215/2012 el contracte en virtut del
qual un professional del turisme posa
a disposici6 un allotjament de vacances
en un complex vacacional per a un us
personal de curta durada’.

De la mateixa manera que succeeix
amb la resta dels forums recollits
a Darticle 24, la competéncia dels
tribunals de situacié del bé immoble
és de caracter exclusiva’ i exclou la

64 STJCE de 13 d'octubre de 2005, assumpte C-73/04, Klein: UE:C:2005:607. Al voltant d’aquesta, vid. N. DOWNES, «Conflicting Interests in Timeshare

65

66

67
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69

70

l

72
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Contracts Revisited on the Occasion of the EC) (First Chamber) Case C-73/04 Judgment 13 October 2005, Brigitte and Marcus Klein v. Rhodos
Management Ltd», European Review of Private Law, vol. 15, 2007, p. 157-168.

La jutgessa C. Toader entén que les disposicions de l'article 24, punt 1, del Reglament (UE) 1215/2012 no s'han d’interpretar en un sentit més ampli
del que requereix la seva finalitat. Aixo queda argumentat a la senténcia de 25 de marg de 2021, assumpte C307/19, Obala i lucice: UE:C:2021:236.
Cal tenir en compte el fet que la rad fonamental de la competéncia exclusiva dels tribunals de 'estat membre en qué estigui situat l'immoble
és la circumstancia que el tribunal del lloc on es troba l'immoble és el que, tenint en compte la proximitat, esta en millors condicions de tenir
un bon coneixement de les situacions de fet i d'aplicar les normes i els usos que, en general, son els de ['estat en qué esta situat I'immoble: Vid.
STJUE de 3 d’abril del 2014, assumpte C-438/12, Weber: UE:C:2014:212.

Per determinar si un litigi queda dins de 'ambit d’'aquesta competéncia exclusiva cal examinar, d'una banda, si el litigi es refereix a un contracte
d’arrendament d'un bé immoble i, de l'altra, si l'objecte del litigi esta directament relacionat amb els drets i les obligacions que es deriven del
contracte d'arrendament, ja que, com es desprén de la jurisprudéncia, no és suficient que el litigi tingui relacié amb un contracte d'arrendament
d'un bé immoble per determinar la competéncia del tribunal de l'estat membre on es troba ['immoble: Vid. STJE de 16 de novembre de 2016,
assumpte C-417/15, Schmidt: EU:C:2016:881i STJUE de 10 de febrer de 2022, assumpte C-595/20, ShareWood Switzerland: UE:C:2022:86.

A. DURAN AYAGO, «Contrato de arrendamiento de bungalow en complejo turistico y foro exclusivo: alcance y dudas. Sentencia del Tribunal de
Justicia 16 de noviembre de 2023, asunto C-497/22, EM vs. Roompot Service BV», La Ley Unién Europea, nim. 122, 2024, versio en linia.
Interessant puntualitzacio d’M. FONT i MAS, «Reflexiones en torno a la adecuacion del foro exclusivo del contrato de arrendamiento de bienes
inmuebles», a M. FONT i MAS (Dir.), Private International Law on rights in rem in the European Union, Marcial Pons, Madrid, 2024, p. 347.

|. HEREDIA CERVANTES, «Comentario al articulo 241», a P. BLANCO-MORALES LIMONES, F. F. GARAU SOBRINO, M. L. LORENZO GUILLEN i F. ).
MONTERO MURIEL, (Coords.), Comentario al Reglamento (UE) n® 1215/2012 relativo a la competencia judicial, el reconocimiento y la ejecucién de
resoluciones judiciales en materia civil y mercantil. Reglamento Bruselas I refundido, Thomson Reuters Aranzadi, Navarra, 2016, p. 510.

STJCE de 22 d'abril de 1999, assumpte C-423/97, Travel Vac: UE:C:1999:197.

STJUE de 16 de novembre de 2023, assumpte C-497/22, Roompot Service: UE:C:2023:873. Un estudi critic d’aquesta, vid. C. RUSING, «International
jurisdiction and applicable law for holiday letting agreements», IPRax, Issue 6, 2024.

Els forums exclusius son forums en qué els aspectes declaratius i executius estan tan estretament vinculats que pot resultar ineficient atri-
buir-los a serveis jurisdiccionals diferents. Magna consideracio dels professors M. VIRGOS SORIANO i F. J. GARCIMARTIN ALFEREZ, Derecho Procesal
Civil Internacional. Litigacion Internacional, 2a ed., Thomson Civitas, Navarra, 2007, p. 261.
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competéncia de qualsevol altre tri-
bunal’™, inclosos els del domicili del
demandat i els que poguessin escollir
les parts del litigi de manera expressa i
tacita”. Tot i que el dret internacional
privat ha d’oferir la llibertat d’eleccio
de tribunal, aquesta presenta com a
tnica excepci6 les mateéries objecte de
litigi emmarcades als forums exclusius.
La ra6 d’aquesta singularitat rau en
que aquesta materia compta amb de-
terminats interessos que estan compro-
mesos, no només els de les parts, sind
també generals, publics i sobirans de
Pestat que els seus tribunals coneixen”.

Per tant, en

els contractes
d’aprofitament per
torn el quid esta
determinat per la
naturalesa de 'accio
que s’exerceix

En aquest context, el jutjador eu-
ropeu fa una interpretacio restrictiva
de Particle 24.1 del Reglament (UE)

1215/2012, ja que el circumscriu a les
accions estrictament reals sobre béns
immobles”’.

El TJUE ha precisat que la com-
peténcia exclusiva dels tribunals de
Pestat contractant en qué estigui situat
I’immoble no engloba la totalitat de
les accions relatives als drets reals
immobiliaris, sind tnicament aquelles
que, al mateix temps, s’incloguin en
I’ambit d’aplicaci6 del Reglament (UE)
1215/2012 i estiguin destinades, per
una banda, a determinar la extensio, la
consisteéncia, la propietat o la possessid
d’un bé immoble o ’existéncia d’altres
drets reals sobre aquests béns i, de
Ialtra, a garantir als titulars d’aquests
drets la proteccio de les facultats vin-
culades als seus titols”.

Per tant, en els contractes
d’aprofitament per torn el guid esta
determinat per la naturalesa de I’accio
que s’exerceix. En aquest sentit, només
s6n subsumibles a article 24.1 aque-
lles el fonament de les quals sigui real”.
En efecte, les relacions derivades d’un
contracte de time-sharing que no tin-
guin contingut real o que no encaixin
en el concepte d’arrendament establert

per Particle 24.1 del Reglament (UE)
1215/2012 queden ancorades al régim
general®,

2.2. Qualificacié com a dret obliga-
cional

A. Contextualitzacio en el mercat
operant

Davant de les practiques agres-
sives de marqueting i publicitat a
qué es veuen sotmesos els usuaris
d’aprofitament per torn, es deriven
determinats problemes que comporten
Pactivaci6 dels forums de protecci6 cap
a la part debil®!. En concret, el sector
turistic constitueix un dels camps
empresarials que es presta exponen-
cialment a constituir una esfera idonia
o particularment adequada per a la
proliferacié d’actes d’engany i com-
portaments constitutius de publicitat
enganyosa, de manera que les normes
sobre aquests extrems han de consti-
tuir un mitja d’ajuda valuds per lluitar
contra aquestes conductes®?,

B. Coordenades generals delineades
pel legislador europeu
Pel que fa a aixo, es pot afir-
mar que el contracte internacional

74 Com alludeix SERRANO, els Reglaments europeus son norma interna ja que ni tan sols han de transposar-se al dret intern i, per aixo, cal estar

atents a la darrera instancia judicial; vid: A. SERRANO DE NICOLAS, «Derechos reales y aspectos de delimitacion “ratione materiae” desde la pers-
pectiva notarial de los reglamentos de la UE de DIPR. Cuestiones de derechos reales o personales», a M. FONT i MAS, A. SERRANO DE NICOLAS i P.
VAZQUEZ MORAL (Dirs.), Derechos reales en el derecho internacional privado de la UE. Aspectos juridico-practicos desde la perspectiva notarial,
Marcial Pons i Collegi Notarial de Catalunya, Barcelona, 2024, p. 112-113.

L'aplicacio dels forums exclusius no esta sotmesa al requisit que el demandat tingui el domicili en algun estat membre; el mateix precepte pre-
veu aquesta situacio al comencament del precepte «amb independéncia del domicili del demandat».

I. LORENTE MARTINEZ, «Clausula atributiva de competencia en favor de tribunales de terceros estados y sumision tacita a favor de tribunales de

De conformitat amb la SAP de Malaga, de 12 de gener de 2024: ES:APMA:2024:339, la situacio de l'immoble, fur invocat en la demanda, no genera
cap criteri d'atribucio de la competéncia exclusiva, ja que el contracte litigios no tindria encaix en la naturalesa de dret real en la mesura que
no es refereix Gnicament al dret d'utilitzacio d’'un immoble en régim de temps compartit, sind que s'adquireix la pertineng¢a a una comunitat
(afiliacio), amb la prestacio de serveis consistents en l'iis, no d'un immoble concret en exclusiva, sind en el del paquet d’immobles del venedor a
tot el mon. O també a la SAP de Malaga, de 31 de marg de 2021: ES:APMA:2021:58A s’entén que un contracte que no es refereix inicament al dret
d'utilitzacio d’'un immoble en régim de temps compartit, sind que es refereix igualment a la prestacio de diferents serveis d’un valor superior al
del dret d'utilitzacio d’'un immoble no constitueix un contracte d’arrendament d’'un bé immoble i, per tant, no té lloc la invocacio de la compe-

Vid. AAP de Malaga, de 27 de gener de 2017: ES:APMA:2017:19A: ... qualsevol pacte de submissio a la jurisdiccio no exclusiva d'un tribunal estranger
ésvalid, en virtut del principi d’autonomia de la voluntat, que troba empara a l'article 25 del Reglament (UE) 1215/2012 i sense que resulti contrari
a l'article 24 de l'esmentat Reglament, ja que no ens trobem davant d’un dret real immobiliari o arrendament de béns immobles...
Vid. SJM ndm. 2 de Palma de Mallorca, de 7 de novembre de 2016: ES:JMIB:2016:4260, «...la relacio entre el senyor Alvaro i Vacaciones e-Dreams,
S.L. es va produir de forma telematica, el primer tenia la condicio de consumidor i la segona, d’empresari prestador de serveis...».

75
76
un estado miembro: el dilemay, Cuadernos de Derecho Transnacional, vol. 9, nim. 1, 2017, p. 451.
77 STJUE de 3 d’octubre de 2013, assumpte C-386/12, Schneider: UE:C:2013:633.
78 STJUE de 17 de desembre de 2015, assumpte C-605/14, Komu i altres: UE:C:2015:833.
79
téncia exclusiva que es preveu a l'article 241 del Reglament 1215/2012.
80
81
82

Vid. E. BARRERO RODRIGUEZ i R. VIGUERA REVUELTA, «Reflexiones sobre la proteccion del consumidor de servicios turisticos frente a la publicidad
enganosa de sociedades mercantiles turisticas», a D. A, El turismo y la experiencia del cliente, una aproximacion en la bibliometria espanola, X
Jornadas de Investigacion en Turismo, Sevilla, 21 22 de juny de 2016, p. 25-26.
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d’aprofitament per torn de béns d’us
turistic es pot observar com una tran-
sacci6 internacional de consum i, per
tant, subjecta a la regulaci6 referent a
la secci6 4a del capitol IT del Reglament
(UE) 1215/2012 —articles 17 a 19%.

Concretament, el seu article 17 fixa
un sistema de forums que atorguen
un regim especific més beneficids per
a ’adquirent-consumidor® en la me-
sura que és la part dins de la relacio

-
1 ¢ U

-

contractual considerada més debil i
juridicament menys experimentada®.
Aquest precepte empra el terme «per-
sona» sense delimitar si el concepte
de consumidor es refereix només a
persones fisiques o inclou també els
supoOsits en qué la contrapart és una
persona juridica®. La literalitat del
precepte no distingeix entre persona
fisica i/o juridica, cosa que ha obligat
la doctrina a afirmar que només les

persones fisiques estan legitimades
per beneficiar-se d’aquest régim, tot i
que, en altres preceptes, com 1’1 o el
24, si que es troba aquesta distincié o
precisio®.

En aquest sentit, perque aquests
negocis juridics estiguin emparats sota
la modalitat de contractes subscrits
pels consumidors han de concorrer de-
terminades condicions. En primer lloc,
que Padquisicio del bé o servei sigui per
a un Us alié a la seva activitat profes-
sional®. Tot seguit, el transmissor de
la quota de time-sharing ha de ser un
professional que actua en el marc de
les activitats®. I, finalment, "empresari
ha d’exercir la seva activitat comercial
o bé a ’estat membre del domicili del
consumidor o bé dirigir la seva activi-
tat professional cap a I’estat membre
o cap a diversos estats, inclos el de la
residéncia habitual del consumidor®.

C. Articulacio en el procés civil trans-
fronterer

Els forums de proteccid incorporats
al Reglament (UE) 1215/2012 han

83
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S'inclouen els contractes de time-sharing com un tipus de contracte de consum. Respecte d'aixo, vid. A-L. CALVO CARAVACA i J. CARRASCOSA
GONZALEZ, Litigacién internacional en la Unién Europea I. Competencia judicial y validez de resoluciones en materia civil y mercantil en la Unién
Europea. Comentario al Reglamento Bruselas | bis, Thomson Reuters Aranzadi, Navarra, 2017, p. 409-410 i A. YBARRA BORES, i A. RODRIGUEZ BENOT,
«Competencia de los 6rganos judiciales espanoles para conocer de una demanda relativa a un contrato de multipropiedad cuando el demando
esta domiciliado fuera de la UE», Bitacora Millennium DIPr: Derecho Internacional Privado, nim. 12, 2020.

L'anim de lucre no exclou necessariament la condicio de consumidor d’una persona fisica. Aixi queda manifestat en la linia jurisprudencial se-
glient: STS de 16 de gener de 2017: ES:TS:2017:17; STS de 20 de gener de 2017: ES:TS:2017:169; STS de 15 de febrer de 2017: ES:TS:2017:540; STS de 22
de febrer de 2017: ES:TS:2017:573; STS de 18 de juliol de 2017: ES:TS:2017:3010.

Es inqiiestionable que, en gairebé la totalitat dels casos, adquirent de drets d'Us i gaudi d'immobles a temps compartit adquireix per a si, per
a Us personal, no professional (Vid.. N. DOWNES, Los contratos internacionales de Timesharing, Eurolex, Madrid, 1998, p. 142).

Vid. V. ANDREEVA ANDREEVA, «Licencias de derechos de propiedad y proteccion de los consumidores en el Reglamento Bruselas | y su
articulacion con el Reglamento Roma I», Anuario espanol de derecho internacional privado, nim. 9, 2009, p. 377.

A. ARROYO APARICIO, «Comentario al articulo 17», a P. BLANCO-MORALES LIMONES, F. F GARAU SOBRINO, M. L. LORENZO GUILLEN i F. ). MONTERO
MURIEL (Coords.), Comentario al Reglamento (UE) n2 1215/2012 relativo a la competencia judicial, el reconocimiento y la ejecucion de resoluciones
judiciales en materia civil y mercantil. Reglamento Bruselas | refundido, Thomson Reuters Aranzadi, Navarra, 2016, p. 443.

El consumidor es pot concebre com el subjecte que subscriu el contracte sense finalitat d'integrar el bé adquirit o el servei contractat en proces-
sos de mercat de caracter industrial, comercial o professional i, per tant, amb el proposit de donar satisfaccio a necessitats personals, privades
o doméstiques (en suma, no empresarials ni professionals). Fonamentacié molt qualificadora d’L. M. MIRANDA SERRANO, «Nuevas reglas de la UE
relativas al desistimiento del consumidor en los contratos a distancia sobre servicios financieros y a través de interfaces en linea», Cuadernos
de Derecho Transnacional, vol. 17, nim. 1, 2025, p. 535.

L'«altra part contractant», expressio utilitzada pel legislador, s’ha d’entendre referida Gnicament a la persona, fisica o juridica, part al contracte
en qiiestio i no a altres persones, alienes a aquest contracte, tot i que estiguin vinculades a aquesta persona. Aixi ho deixa palés el jutjador
europeu a I'STJUE de 14 de setembre de 2023, assumpte C-821/21, Club La Costa i altres: UE:C:2023:672.

El Reglament (UE) 1215/2012 només protegeix el consumidor de time-sharing que sigui un consumidor passiu; per aixo l'adquirent de time-sha-
ring domiciliat en un estat membre de la UE que es desplaga a un altre estat membre per adquirir la seva quota de time-sharing, el contracte
no estara protegit pel que disposa l'article 171 c), ja que l'adquirent és un consumidor actiu de time-sharing. Encertada valoracio d’A-L. CALVO
CARAVACA i ). CARRASCOSA GONZALEZ, Tratado de Derecho Internacional Privado, 2a ed., Tirant lo Blanch, Valéncia, 2022, p. 3463-3464. El jutjador
europeu ha especificat que el forum de proteccio és aplicable aixi mateix a contractes entre presents, per la qual cosa protegeix el consumidor
davant les esmentades tactiques de «deslocalitzacio». Per tant, el fet que el consumidor s’hagi desplagat a l'estat membre del comerciant per
signar el contracte no exclou la competéncia dels tribunals de l'estat membre del consumidor (Vid. STJUE de 6 de setembre de 2012, assumpte
C-190/11, Miihlleitner: EU:C:2012:542).
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d’estar sustentats sota la concepcio
que consumidor és aquella persona
que contracta per a un us alie a la
seva activitat professional, perd no
se li ha d’exigir que sigui un «consu-
midor final»*! ja que ’empara legal
emmarca, igualment, el consumidor
estalviador o inversor, que contracta
algun tipus de servei financer amb
’objectiu d’obtenir una rendibilitat o
lucre; per aix0, ’element determinant
no és la finalitat del contracte, sin6 el
fet que el consumidor actui al marge
d’una activitat professional®?.

Sobre la base d’aquest planteja-
ment, cal tenir present que el punt
de mira ha d’estar focalitzat en la
posicié que el consumidor ostenta en
el contracte i la finalitat d’aquest, és
a dir, actuaci6 aliena i completament
independent a qualsevol activitat

professional i que en el suposit de
10 u igui

Pobtencié de lucre sigui, merament,

per a us particular®,

A la practica contractual del time-
sharing és essencial Pactivitat generada
per les pagines web interactives com
a vehicle de contractacid electronica
dels serveis derivats de tal modalitat
contractual®. Si bé, el mer fet que les
webs siguin accessibles des de I’estat
del domicili del consumidor no sem-
bla suficient perque operi el forum de
proteccié compres als articles 17 a 19
del Reglament (UE) 1215/2012%. Per
tant, es manifesta necessari detectar la
voluntat del professional i es fa neces-
sari coneixer com incideix en el mercat
del consumidor amb el contingut i
configuracié de la webpage®®. També,
determinats factors externs, com ara la
publicitat de la web fora de la xarxa

al pais del consumidor o la inclusi6
d’hipervincles a les pagines locals que
«redireccionarien» el consumidor al
lloc de la pagina web a I’estranger?”.

La insuficiéncia de les normes que
articulen els forums en matéria de
contractes subscrits pels consumidors
per fer front a les necessitats de la co-
mercialitzacié de productes i serveis a
través d’internet ha dotat el Tribunal
de Luxemburg d’una important missi6
a I’hora de suplir les mancances del
sistema mitjancant la interpretacid
de les normes del Reglament (UE)
1215/2012, atés que un consumidor
pot demandar davant dels tribunals
del seu domicili Pempresari, adhuc tot
i que el contracte no hagi estat subscrit
en atenci6 a l’activitat desplegada per
I’empresari al pais del consumidor?®.

A sensu contrario hi ha autors que estimen que els convenis atributius de jurisdiccio son aplicables quan es tracti de consumidors finals privats
que no participen en activitats comercials o professionals, cosa que es determina d'acord amb la posicio de la persona en un contracte deter-
minat, en relacié amb la naturalesa i la finalitat d’aquest contracte. Interessant reflexio d'F. F. GARAU SOBRINO, «Los acuerdos atributivos de
jurisdiccion en Derecho Procesal Civil Internacional espanol», Cuadernos de derecho transnacional, vol. 2, nim. 2, 2010, p. 63-64.

En l'esfera del dret internacional europeu, el consumidor actiu tradicionalment no ha rebut la proteccio que el consumidor passiu; per aixo, tant
el Reglament (UE) 1215/2012 com el Reglament (CE) 593/2008 atorguen especial proteccio a aquells consumidors que han estat captats pel pro-
veidor o empresari a l'estat on aquests tenen la seva residéncia. Postulat de P. CACHIA, «Consumer contracts in European private international
law: The sphere of operation of the consumer contract rules in the Brussels | and Rome | Regulations», European law review, vol. 34, nam.

Apuntat en el seu moment per D. CARRIZO AGUADO, «Nuevas coordenadas en las transacciones financieras internacionales: la teoria “Petrucho-

No obstant, com molt bé revela FELIU, la complexitat i lentitud dels litigis transfronterers contribueixen a qualificar els processos judicials com
a poc idonis en un context vertiginosament mutable i que exigeix celeritat en les solucions. A aixo s'hi afegeix que el sistema judicial resulta poc
adequat per a reclamacions de turistes relatives a la prestacio de serveis contractats a través de la xarxa, a causa en part de l'escassa dimensio
de les quanties reclamades. Els alts costos legals no es compensen amb els baixos costos de la reclamacio (Cf. S. FELIU ALVAREZ DE SOTOMAYOR,
«La resolucion de litigios en linea aplicada a la comercializacion de servicios turisticos», La Ley Unién Europea, niim. 42, 2016, versio en linia).
AUSTJUE de 7 de desembre de 2010, assumptes C-585/08 / C-144/09, Peter Pammer [ Hotel Alpenhof GesmbH: EU:C:2010:740, l'alt tribunal europeu
destaca que la simple utilitzacio d'una pagina web per un venedor per establir relacions comercials no significa per si mateixa que la seva activi-
tat estigui «adregada a» altres estats membres, circumstancia que comportaria 'aplicacio de les regles de competéncia protectores que conté el
Reglament. L'alt tribunal europeu considera que, perqué siguin aplicables aquestes regles respecte dels consumidors d'altres estats membres, el
venedor ha d’haver manifestat la voluntat d’establir relacions comercials amb ells. Vid. in extenso sengles estudis de la senténcia esmentada, J.
CLAUSNITZER, «EuGH, 712.2010, C-585/08, C-144/09: Gerichtsstand bei Verbrauchervertrdagen via Internetangebot - Peter Pammer / Reederei
Karl Schliiter GmbH & Co. KG und Hotel Alpenhof GesmbH / Oliver Heller», Europaische zeitschrift fiir wirtschatsrecht, vol. 22, niim. 3, 2011, p.
98-105; L. MANIGRASSI, «Justice, liberté, sécurité (arrét «Pammer & Hotel Alpenhof»)», Revue du droit de I'Union Européenne, nim. 1, 2011, p.
138-144; M. POSNOW WURM, «La protection des consommateurs en droit international privé européen suite aux arréts Pammer-Hotel Alpenhof:

Valorar la voluntat del professional per precisar el concepte d'«activitat dirigida» no continguda ni al Reglament (UE) 1215/2012 ni al Reglament
(CE) 593/2008, fa necessari acudir a la jurisprudéncia i aixi entrellacar la relacio entre ambdos instruments comunitaris. Savies apreciacions d'E.
LEIN, «The New Rome | / Rome Il / Brussels | Synergy», Yearbook of Private International Law, vol. X, 2008, p. 177-198 i F. POCAR, «Some Remarks
on the Relationship between the Rome | and Brussels | Regulations», a F. FERRARI, F. i S. LEIBLE, (Eps.), Rome | Regulation. The Law Applicable to

La comercialitzacio de productes a través de la xarxa, especialment dirigida cap al mercat on el consumidor té el domicili, és susceptible de que-
dar emparada per 'amplia redaccio dels articles 17 a 19 del Reglament (UE) 1215/2012, fet que ha estat objecte de critiques severes pels lobbies
del comerc electronic (Vid. ). C. FERNANDEZ ROZAS i S. A. SANCHEZ LORENZO, Derecho Internacional Privado, 13a ed., Civitas Thomson Reuters,

91
92
3, 20009, p. 489-490.
93
va"», Revista de Derecho del Sistema Financiero: mercados, operadores y contratos, nim. 0, 2020, p. 325-354.
94
95
la notion d’ “activité dirigée», Revue de droit international privé, nim. 1, 2011, p. 167-181).
96
Contractual Obligations in Europe, Sellier, Munich, 2009, p. 343-358.
97
Navarra, 2024, llibre electronic).
98

STJUE de 17 d'octubre de 2013, assumpte C-218/12, Emrek: UE:C:2013:666. Per a una analisi critica d’aquest pronunciament, vid. F. ESTEBAN DE LA
ROSA, «El papel del nexo de causalidad en el sistema europeo de competencia internacional de los contratos de consumo: ;una condicion para
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Els forums de queé disposa el con-
sumidor de quotes de time-sharing a
I’hora de litigar estan recollits essen-
cialment a Particle 18 del Reglament
(UE) 1215/2012. Si el consumidor és
la part demandant en el procés, pot
demandar Pempresari sota una doble
possibilitat”: bé davant dels tribunals
de Pestat membre en qué I’empresari
estigui domiciliat, bé davant dels tri-
bunals del pais en qué el consumidor
estigués domiciliat el mateix consu-
midor'®, Per contra, si el consumidor
és el demandat en el litigi, ’empresari

davant els jutges de I’estat membre en
que el consumidor estigui domiciliat.

Sigui com sigui, si empresari i el
consumidor pacten el jutge competent
només sera valid aquest acord si és
posterior al naixement del litigi'®! o
si permet al consumidor formular de-
mandes davant de tribunals diferents
dels que assenyala el mateix Regla-
ment!%2, D’aquesta manera, la clausula
de submissié expressa no podra tenir
efecte, de manera que el consumidor
conserva el forum electiu que li atorga
Particle 18.11%,

Aixi mateix, prevaldra un possible

competencia als organs jurisdiccionals
de ’estat membre de la residéncia
habitual de tots dos, tret que la llei no
prohibeixi aquests acords'%*.

En el suposit que el demandat no
estigui domiciliat en un estat part, és
procedent I’aplicaci6 de les regles de
competencia judicial previstes a la llei
organica del poder judicial, tret que
el demandant sigui el consumidor, ja
que en cas que sigui aplicable I’article
18.1 del Reglament (UE) 1215/2012,
I’habilita per presentar la demanda
als tribunals del seu domicili amb
«independéncia del domicili de I’altra

només pot interposar la demanda

pacte entre les parts si s’atribueix part» 1%,

el olvido?», La Ley Unién Europea, nim. 11, 2014, versio en linia.

Les seccions especials dedicades als contractes de consum, asseguranca i treball responen a unes mateixes directrius: assimilacio de les seus
secundaries al domicili per als qui contracten amb les considerades parts débils; diversos forums de competéncia judicial internacional quan
la part debil actua com a demandant; una solucio restrictiva, limitada amb caracter general al domicili del demandat, quan la part débil és la
demandada; aixi com una possibilitat limitada per als acords d’eleccio de forum. El resultat, com ja sabem, és que en relacié amb els contrac-
tes de consum i treball s'apliquen les normes de competéncia judicial internacional del Reglament quan son consumidor i treballador els qui
actuen com a demandants, amb independéncia del domicili del demandat (articles 181 i 21.2). La situacio inversa no es preveu. Sobre aquests
particular, B. CAMPUZANO DIAZ, «Las normas de competencia judicial internacional del Reglamento 1215/2012 y los demandados domiciliados
fuera de la UE. Analisis de la reforma», Revista electronica de estudios internacionales, nim. 28, p. 16-19; P. MAESTRE CASAS, «Reglamento (UE)
nam. 1215/2012 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2012, relativo a la competencia judicial, el reconocimientoy
la ejecucion de resoluciones judiciales en materia civil y mercantil (refundicion)», Ars luris Salmanticensis: AlS: revista europea e iberoameri-

En l'ambit del comerg internacional, aquest forum ha de ser objecte d'una «lectura electronica», ja que si l'empresari professional demandat
s'identifica a la seva web amb un domicili aparent diferent del seu domicili real, cal estimar que el consumidor demandant pot interposar la de-
manda tant al pais del «domicili fictici», com al pais del «domicili real» de 'empresari: Cf. ). CARRASCOSA GONZALEZ i J.M. ALMUI CID, «Contratos
internacionales de consumo», a M. YZQUIERDO TOLSADA (Dir.), A. L. CALVO CARAVACA (Coord.), Contratos: civiles, mercantiles, piblicos, labo-

El concepte de «litigi» emprat pel Reglament Brusselles I-bis s’ha d’interpretar en el sentit llec, és a dir, no en el sentit técnic com a plet o procés,
sind més aviat com a sinonim de conflicte, controveérsia, discrepancia, etc. Sera el sorgiment d’aquest «conflicte» el que faci previsible el naixe-
ment posterior d'un procés, per la qual cosa les parts davant d’aquesta situacio es trobaran en una posicio optima per valorar amb més precisio
el que al seu dret convingui en relacié amb el tribunal que hagi de conéixer (Vid. J. M. GONZALEZ GARCIA i C. MARTIN BRANAS, «Fueros especiales
de competencia internacional (I1). Contrato de seguro. Contrato con consumidores. Contratos individuales de trabajo», a A. DE LA OLIVA SANTOS

Aquests acords poden designar, a més de la competéncia judicial internacional, la competéncia territorial dels tribunals o bé nomeés la territorial,
i que quedi implicita la internacional (Cf. S. FELIU ALVAREZ DE SOTOMAYOR, «Nulidad de las clausulas de jurisdiccion y ley aplicable a la luz de
la Ley 3/2014 por la que se modifica el texto refundido de la Ley General para la Defensa de Consumidores y Usuarios», Revista Electronica de
Estudios Internacionales, nam. 29, 2015, p. 6-7). Respecte d'aixg, a la SAP de Malaga, de 19 de juliol de 2019: ES:APMA:2019:534 el jutge incideix en
l'afirmacio que el pacte no és oposable als consumidors i ha de cedir davant les normes especials d'atribucio de jurisdiccio establertes a la Sec-
ci6 4a del Reglament (UE) 1215/2012 ja que determinen l'atribucio de competéncia per al coneixement del litigi a favor dels organs jurisdiccionals

A la SAP de Santa Cruz de Tenerife, de 28 de juny de 2019: ES:APTF:2019:719, el jutge recorda l'article 25.4 del Reglament (UE) 1215/2012 «...No tin-

En atencio a l'objectiu de proteccio de la part débil del contracte, 'autonomia de la voluntat troba un limit serios, que condiciona —sense ex-
cloure— la possibilitat que les parts poguessin seleccionar el forum competent. Acostuma a ser habitual que s'admeti la submissio expressa,
sempre que es manifestés amb posterioritat al naixement del litigi i s'ofereixin a la part débil possibilitats complementaries de demandar l'altra
part. En aquest sentit, vid. G. PALAO MORENO, «La autonomia de la voluntad y la resolucion de las controversias privadas internacionales», L.
PRATS ALBENTOSA, (Coord.), Autonomia de la voluntad en el derecho privado: Estudios en conmemoracion del 150 aniversario de la Ley del

La Llei organica 6/1985, d"1 de juliol, del Poder Judicial (BOE ndm. 157, de 2 de juliol de 1985) conté uns forums especials clarament inspirats en la
reglamentacio del Conveni de Brussel:les. Per aixo s'estableix la competéncia dels tribunals espanyols quan el domicili del consumidor estigui a
Espanya, si es tracta de contractes de vendes a terminis de béns mobles o préstecs de finangament. Aixo no obstant, es preveu la competéncia
dels tribunals espanyols, per a altres contractes de consum de béns mobles i serveis, «quan la formalitzacio del contracte hagués estat
precedida per oferta personal o publicitat realitzada a Espanya o el consumidor hagués dut a terme en territori espanyol els actes necessaris

99
cana de pensamiento y analisis de derecho, ciencia politica y criminologia, vol. 1, nim. 1, 2013, p. 194.
100
rales e internacionales, con sus implicaciones tributarias, vol. XVII, Aranzadi, Navarra, 2014, p. 788-789.
101
(Dir.), F. GASCON INCHAUSTI (Coord.), Derecho Procesal Civil Europeo, vol. |, Aranzadi, Navarra, 2011, p. 171-172).
102
on esta domiciliada la societat mercantil contractant en qualitat de demandada.
103
dran efecte els acords atributius de competéncia si son contraris a les disposicions dels articles 15, 19 0 23...»
104
Notariado, Tom V, Wolters Kluwer Espafa, Madrid, 2012, p. 871-875.
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La dimensio transnacional del dret al gaudi de béns immobles en régim
de temps compartit: avengos normatius i tltimes tendéncies jurisprudencials

La vibracié del legislador europeu
és equilibrar I’asimetria que hi ha entre
el consumidor i ’empresari pel fet que
el Reglament (UE) 1215/2012, amb
Pactivacio del forum actoris, permet
que el consumidor redueixi els costos
de litigacid i aixi aconseguir que aquest
no desisteixi de fer valer els seus drets
per estar obligat a exercir la seva accid
davant dels tribunals del professional.
Amb tot, el que es pretén és que el
consumidor no es vegi forgat a desistir
de fer valer els seus drets judicialment
perque esta obligat a exercir la seva
accié davant els tribunals de D’estat
en que el seu cocontractant té el seu
domicili'®,

D. Idiosincrasia del forum

Aquests forums son intuitu perso-
nae, per aixo ’adquirent-consumidor

és I’anic amb legitimacié processal ac-
tiva per invocar-los, és a dir, és una re-
gla de proteccio estrictament processal,
i per aix0 inalienable: el consumidor
no pot cedir a un tercer els seus drets
processals que li atorga la Secci6 4a'?’.

Aixi doncs, I’accié col-lectiva en-
tesa stricto sensu, és a dir, I’associacio
que assumeix el paper de la defensa
d’interessos i drets «col-lectius» d’un
conjunt de consumidors, té un reco-
rregut escas en els forums establerts a
la Secci6 4a del titol 1T del Reglament
(UE) 1215/2012'%, pel fet que la seva
legitimacio processal extraordinaria no
prové de Pafirmaci6 d’un dret subjectiu
ni propi de I’associaci6 ni dels consu-
midors en particular'®. Ens trobem
davant d’un ds d’aquests forums on
s’aprecia la inexisténcia d’un vincle

directe amb els consumidors concrets
i ’associacio!'®,

Sigui el que sigui, no hi ha regles es-
pecials de competeéncia judicial interna-
cional per a les accions col-lectives, atés
que els forums previstos per I’article
18 del Reglament (UE) 1215/2012
només es poden invocar quan I’accid
col-lectiva és una acumulacié d’accions
contractuals individuals, és a dir, els
consumidors son els mateixos actors
en el procés''. En aquest sentit, convé
advertir que el silenci mantingut per
la Directiva (UE) 2020/1828, de 25
de novembre,'? en relacié amb el ré-
gim de competéncia judicial posa en
relleu la necessitat d’establir elements
clarificadors en el seu articulat i no
una simple «passada de puntetes»
plasmada en el seu Considerant 21113,

per a la formalitzacid del contracte» (Cf. ). C. FERNANDEZ ROZAS i S. A. SANCHEZ LORENZO, Derecho Internacional Privado, 13a ed., Civitas Thomson
Reuters, Navarra, 2024, llibre electronic).

106 ANOVEROS matisa que es preveu un forum actoris que garanteix al consumidor que el litigi es pugui substanciar davant dels tribunals de l'estat
membre on es trobi el seu centre socioeconomic (domicili del consumidor) amb independéncia d’on estigui domiciliat 'empresari (és a dir, tant
si l'empresari té el domicili en un estat membre com en un estat tercer). Aixi queda delimitat a B. ANOVEROS TERRADAS, «Contratos de aprovec-
hamiento por turnos de inmuebles: legitimacion pasiva, grupos de empresas, caracter abusivo de las clausulas de eleccion de foro y derecho
aplicable e imperatividad internacional de la ley espaiiola», La Ley Union Europea, nim. 122, 2024, versio en linia.

107 No poden invocar aquests forums les associacions de consumidors i usuaris que exerceixin una accio d'interés collectiu per compte d’aquests
0 quan actuen per subrogacio en els drets d’'aquests. La regla de base és que el dret processal de cada estat determina en quines condicions
processals és possible plantejar accions collectives davant dels tribunals. Els forums previstos a la Seccid 4a només es poden invocar quan
l'accio collectiva no és més que una acumulacio d'accions contractuals individuals i, per tant, els actors siguin els mateixos consumidors, o quan
l'associacio actua com a representant en nom i per compte dels consumidors [legitimacio extraordinaria per representacio]. Savia apreciacio
d’M. VIRGOS SORIANO i F. J. GARCIMARTIN ALFEREZ, Derecho Procesal Civil Internacional. Litigacion Internacional, 2a ed., Thomson Civitas, Navarra,
2007, p. 173-174.

108 Si el consumidor cedis el seu dret material a un tercer, consumidor o no, s'aplicaria el régim general (articles 4, 71 i 7.5 del Reglament (UE)
1215/2012); aixi ho entén F. ). GARCIMARTIN ALFEREZ, Derecho Internacional Privado, 5a ed., Civitas Thomson Reuters, Navarra, 2019, p. 132.

109 Convé assenyalar que les associacions de consumidors no han formalitzat contractes de consum amb U'empresari o professional. El Reglament
(UE) 1215/2012 només protegeix el consumidor quan és personalment demandant o demandat; si el consumidor cedeix els seus drets no es pot
acollir als forums previstos. Segons un sector doctrinal solid, l'accio exercitada pel consumidor és in personam; si no fos aixi, 'empresa podria
ser demandada davant dels tribunals la competéncia dels quals li resulti totalment imprevisible, cf. A. L. CALVO CARAVACA i J. CARRASCOSA
GONZALEZ, Tratado de Derecho Internacional Privado, 2a ed., Tirant lo Blanch, 2022, p. 3451. Queden excloses les accions de grup i les accions de
representacio conjunta, cf. J. M. ESPINAR VICENTE i J. I. PAREDES PEREZ, El régimen juridico de las obligaciones en Derecho Internacional Privado
espanol y de la Union Europea, Dykinson, Madrid, 2019, p. 82. A sensu contrario, un altre sector doctrinal valora positivament que una associacio
podra escollir el tribunal en nom i per compte dels consumidors que representa voluntariament. Tot i que hi ha dubtes si 'associacio podria de-
mandar en el domicili dels consumidors representats o fer Gs de 'autonomia de la voluntat regulada per larticle 19 del Reglament (UE) 1215/2012
(Cf. A. ESPINIELLA MENENDEZ, Abogacia Internacional. La proteccion de los consumidores, Vol. Il, Rasche, Madrid, 2015, p. 186-187).

110 Caltenir en compte que, precisament, la legitimacio atorgada en aquests casos a les associacions no es correspon ni amb un suposit de substitu-
ci6 processal ni amb un supdsit de representacio voluntaria, sind sobre la base dels interessos i drets (no individualitzats a priori) del «cotlectiu»
de consumidors, cf. P. IMENEZ BLANCO, «El tratamiento de las acciones colectivas en materia de consumidores en el convenio de Bruselas», La
Ley: Revista juridica espanola de doctrina, jurisprudencia y bibliografia, nim. 1, 2003, p. 1573-1583.

11 Labast de les accions collectives sempre ha resultat una qiiestio molt problematica, ja que, en principi, els pressuposits processals de l'accio
collectiva queden determinats per la lex fori: Cf. M. VIRGOS SORIANO i F. J. GARCIMARTIN ALFEREZ, Derecho Procesal Civil Internacional. Litigacion
Internacional, 2a ed. Thomson Civitas, Navarra, 2007, p. 173.

112 Directiva (UE) 2020/1828 del Parlament Europeu i del Consell de 25 de novembre de 2020 relativa a les accions de representacio per a la proteccio
dels interessos collectius dels consumidors, i per la qual es deroga la Directiva 2009/22/CE (DOUE ndm. 409, de 4 de desembre de 2020).

113 Advertit en el seu moment a D. CARRIZO AGUADO, «"“Via Crucis” normativo respecto a la salvaguardia individual y colectiva de los consumidores
en el plano comercial intraeuropeo», a J. ). CASTELLO PASTOR (Dir.), Desafios juridicos ante la integracion digital: aspectos europeos e internacio-
nales, Thomson Reuters Aranzadi, Navarra, 2021, p. 411-441.
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Cal plantejar que els forums de
competeéncia en mateéria de con-
sum continguts al Reglament (UE)
1215/2012 s’estenen davant de deman-
dats domiciliats en un tercer Estat —no
membre— quan qui planteja ’acci6 és
el mateix consumidor!. Com sosté
el seu considerant 14, s’assegura una
proteccié adequada dels consumidors
europeus que hagin contractat amb
professionals o empresaris de tercers
Estats'"®. Aixo implica que una empre-
sa domiciliada la seu de la qual estigui
situada en un tercer Estat pot ser de-
manada, en un procediment instat per
un consumidor, davant dels organs
jurisdiccionals d’un Estat membre!!®.

No hi ha dubte que és lloable

domicili del demandat en un Estat
membre en la contractaci6 interna-
cional amb consumidors!'"’, pero cal
apuntar una possible deficiéncia.
Particularment, en els suposits en que
el demandant hagi presentat la seva
demanda davant el tribunal d’un Estat
membre sense que les parts tinguessin
el seu domicili en el territori de la UE,
pogués plantejar-se que la norma de
competeéncia judicial internacional
comporti la necessitat d’haver de pro-
cedir posteriorment al reconeixement
i execucié de la resolucié adoptada
que, en certs casos, s’acudira a la
jurisdicci6 de I’Estat del domicili del
perdedor de la senténcia; fins i tot es
pot anar més enlla, ja que per raons

el demandat a no voler litigar davant
d’uns tribunals allunyats del lloc on
aquesta part té el domicili''®,

3. Determinacio de la llei aplicable

3.1. Designacio com a dret real

Tal com s’ha assenyalat pel que fa
a competencia judicial internacional,
la relacié juridica d’aprofitament per
torn pot concebre’s com un dret real
immobiliari'®.

Si fos aixi, pel que fa a Dret aplica-
ble s’ha d’acudir a P’article 10.1 CC™?°
perque és la norma basica que regula
els drets reals sobre els béns, ja que no
s’ha d’oblidar que el Dret Comunitari
no conté cap regla sobre Llei aplicable

que s’hagi eliminat la necessitat del

14

115

116

117

118

119

120

121

140

d’economia processal es podria dur als drets reals'?!.

El dret del consumidor a reclamar al seu propi domicili davant de professionals d'estats tercers no impedeix aplicar les legislacions nacionals
que articulin altres forums de competéncia a favor del consumidor. Seria contradictori que un consumidor, part débil, no pogués invocar els
forums exorbitants de les legislacions nacionals respecte d’'un demandat domiciliat en un estat tercer, al mateix temps que ho pot fer qualsevol
altre demandant que no té aquesta posicio desigual. Puntualitzacio d’A. ESPINIELLA MENENDEZ, «Contratos de consumo en el trafico comercial
UE-Terceros Estados», Anuario espafiol de derecho internacional privado, nim. 14-15, 2014-2015, p. 291-293. S’ha volgut equipar o estendre
al consumidor europeu, que decideix subscriure un contracte internacional amb una empresa domiciliada en un estat tercer de la UE,
amb el consumidor que gaudeix dels beneficis del mercat Gnic. Explicacié de B. ANOVEROS TERRADAS, «Unidad de mercado y proteccion
jurisdiccional del consumidor europeo: su extension a los contratos vinculados con terceros estados», a B. ANOVEROS TERRADAS i S. LLEBARIA
SAMPER, (Coords.), El contrato: apuntes parar una revision. Principios y reglas ante el mercado, la politica y el conflicto, Thomson Reuters Aranza-
di, Navarra, 2016, p. 26).

S'havien detectat llacunes de proteccio de consumidors europeus que havien contractat amb professionals d'estats tercers i, malgrat donar-se
uns vincles equivalents previstos pel Reglament amb la UE, no disposaven d’un forum a Europa on demandar-los (Vid. A. NUYTS, «La refonte du
réglement Bruxelles I», Revue critique de droit international privé, vol. 102, nim. 1, 2013, p. 1-6).

A. DURAN AYAGO, «Europeizacion del Derecho Internacional Privado del Convenio de Bruselas de 1968 al Reglamento (EU) 1215/2012: notas
sobre el proceso de construccion de un espacio judicial europeo», Revista General de Derecho Europeo, nim. 29, 2013, p. 5-6; C. ROSENDE
VILLAR, «Principales novedades del Reglamento (UE), nim. 1215/2012, de 12 de diciembre de 2012, relativo a la competencia judicial, el
reconocimiento y la ejecucion de resoluciones judiciales en materia civil y mercantil», Union Europea Aranzadi, nim. 11, 2014, versio en linia.
El Reglament Brusselles I-bis estén les seves regles davant de domicilis d'estats tercers, perd segons un sector doctrinal aixo no ha d’excloure el
joc de les regles nacionals. Els forums previstos pel dret nacional, en la mesura que preveuen criteris de connexio alternatius als del Reglament,
podran continuar sent invocats davant els empresaris o professionals domiciliats en estats tercers (Vid. F. ). GARCIMARTIN ALFEREZ i S. SANCHEZ
FERNANDEZ, «El nuevo Reglamento Bruselas I: qué ha cambiado en el ambito de la competencia judicial», Civitas. Revista espafiola de de-
recho europeo, nim. 48, 2013, p. 15-16).

Un instrument que podria arribar a situar el procés en una orbita jurisdiccional més adequada podria ser la figura del forum non conveniens,
ja que faculta el jutge per declinar la seva competéncia sense que en cap cas es pugui considerar arbitraria. Perqué pugui ser admesa aquesta
excepcio ha d'existir un forum alternatiu adequat per assolir un equilibri d'interessos. Interessant reflexio a carrec d'L. MORENO BLESA, «Las
novedades introducidas en el espacio judicial europeo con la reforma del Reglamento Bruselas», Actualidad Civil, nim. 1, 2015, p. 90 i p. 96.
Noteu que, a I'STJUE de 14 de setembre de 2023, assumpte C-632/21, Diamond Resorts Europe i altres: EU:C:2023:671, s'entra a valorar si s’ha de
considerar que aquest contracte té per objecte l'adquisicio de drets reals immobiliaris, la qual cosa portaria a l'aplicacio de l'article 4, apartat
1, lletra c) de I'esmentat Reglament (CE) 593/2008, o l'adquisicio de drets personals, cas en que seria aplicable o bé larticle 4, apartat 1, lletra c)
d’aquest Reglament, o bé l'article 4, apartat 1, lletra b) d’aquest mateix Reglament, en la mesura que es considerés que aquest contracte té per
objecte, respectivament, un arrendament de béns immobles o una prestacio de serveis.

Article 10.1 CC: «La possessio, la propietat i els altres drets sobre béns immobles, aixi com la seva publicitat, es regeixen per la llei del lloc on es
trobin».

Fins a l'arribada d'una «Llei europea de dret internacional privat dels drets reals», la qliestio es tradueix en la necessitat que 'ambit d’aplicacio
del futur instrument se circumscrigui als drets reals sobre béns corporals, i s'especifiqui en el frontispici del text que es tracta de drets oposables
erga omnes. Tot i aixi, la part més ardua d'una delimitacio d’aquest tipus rau en les exclusions que han d'acompanyar la fixacio del supdsit de
fet. Avaluacio de G. GARRIGA SUAU, ). M. FONTANELLAS i MORELL i M. FONT i MAS, «Marco general de las normas de derecho internacional privado
en materia de derechos reales en la UE», a M. FONT i MAS (Dir.), Private International Law on rights in rem in the European Union, Marcial Pons,
Madrid, 2024, p. 51-52.
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Certament, I’article 10.1 CC pre-
veu els drets reals i la seva publicitat
respecte de béns tangibles o corporals
considerats uti singuli'??. La localit-
zaci6 del bé —lex rei sitae— com a
criteri que determina la Llei aplicable
té, sens dubte, avantatges importants
ja que és la solucié més funcional en
la mesura que els drets reals son opo-
sables erga ommnes i, en aquest sentit,
resolen conflictes d’interessos d’una
pluralitat de subjectes d’aprofitament
economic dels béns. A més, és un criteri
que ofereix certesa i previsibilitat, ja
que respon a les expectatives raonables
de les parts, i aixi protegeix el trafic
juridic, i normalment coincidira amb
’Estat els tribunals del qual coneguin
del litigi i on s’hagin d’implementar les
resolucions judicials'?’. O, dit d’una
altra manera, la connexié «lloc de
situacié» facilita la precisi6 de la Llei
aplicable ja que és previsible, cosa que
comporta costos conflictuals reduits i
condueix a solucions predictibles tant
per a les parts d’una relacié concreta
com per als tercers, i potencia la segu-
retat de totes les transaccions'?*, Amb
tot, la cohesid és el basament en el

sistema conflictual de caracter unitari
que, per determinar la Llei aplicable
als drets reals, se substancia a través
de la regla ja descrita, que posseeix un
caracter arrelat i assimilat'?’.

La norma aplicable regulara les
qlestions segiients: a) quines coses
poden ser objecte d’un dret real; b) el
caracter o naturalesa de la cosa —im-
moble, moble, «extra commercium»,
etc.—; c¢) el sistema de constitucio,
modificacid, transmissio i extincio del
dret real; d) el regim del dret real —du-
rada, contingut, efectes...—; €) els tipus
de drets reals i els limits a ’autonomia
de la voluntat en la creaci6 de drets
reals; f) la publicitat dels actes de
constitucid, transmissio o extincid dels
drets reals!'?.

Amb relacié a aquesta darrera
questi6 —la publicitat dels drets re-
als—, sigui o no d’indole registral, con-
sisteix en una condicié d’oposabilitat
del dret real davant de tercers, general-
ment, i, de manera exclusiva, davant de
tercers subadquirents de bona fe. Aixo
no obstant, sovint una determinada
exigencia de publicitat (escriptura pu-
blica, inscripci6 registral) pot complir

una funcié diferent, i ser requerida
com a condicié de validesa o mode
d’adquisicié d’un dret real, fins i tot
de validesa formal del contracte que li
serveix de titol'?’.

Sigui com sigui, el titol d’adquisicid
del dret real és un contracte; en aquest
cas, la validesa del contracte és re-
quisit previ i imprescindible per a la
transferéncia de la propietat. Aquesta
questio es regeix per la lex contrac-
tus determinada pel Reglament (CE)
593/2008; un cop determinat aquest
extrem, la lex rei sitae s’aplica als altres
aspectes relatius a la transferéncia de
la propietat'?s,

3.2. Designacio com a dret obliga-
cional

A. Esfera europea

Si la relaci6 juridica es pot consta-
tar com el vincle sintagmatic de con-
sum, s’ha de focalitzar I’atencio en el
que disposa I’article 6 del Reglament
(CE) 593/2008'%°. En aquest precepte
apareix de forma especifica qui s’ha
de considerar consumidor i qui profes-
sional i aixi poder emmarcar la relacié
que pogués sorgir entre tots dos sota

122 No s'aplica ni als béns intangibles ni de manera necessaria a les masses patrimonials (comunitat conjugal, massa hereditaria, massa del con-

123
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125

126

127

128
129

curs), que tenen la seva propia llei. Avida apreciacio d’S. ALVAREZ GONZALEZ, «Articulo 101y 10.2», a A. CANIZARES LASO (Dir.), Comentarios al
Cadigo Civil. Tomo | (Arts. 1a 267), Tirant lo Blanch, Valéncia, 2023, p. 499.

Els criteris de caracter subjectiu o personals son pocs Gtils en matéria de drets reals, ja que un conflicte entre diverses persones que reclamen
la propietat d'un bé no es pot resoldre amb l'aplicacio de les lleis personals de cadascd, ja que podria dur a resultats materials contradictoris
(Vid. F. ). GARCIMARTIN ALFEREZ, Derecho Internacional Privado, 4a ed., Civitas Thomson Reuters, Navarra, 2017, p. 427-430).

La regla general —lex rei sitae— permet el control estatal dels processos economics que es verifiquen sobre els béns situats al seu territori. Va-
loracio d’A. ORTEGA GIMENEZ, «Los derechos reales en el Derecho Internacional privado», a J. R. DE VERDA Y BEAMONTE (Dir.), G. MUNOZ RODRIGO
i A. BUENO BIOT (Coords.), Derechos reales (tratado practico interdisciplinar), Tirant lo Blanch, Valéncia, 2023, p. 242-244.

Aix0 no obstant, la doctrina més autoritzada valora adoptar un enfocament més obert i flexible d'acord amb la dinamica del trafic juridic. Aquesta
renovacio i obertura del sistema es podria fer mitjancant una autonomia conflictual limitada que possibilités que s'«exportessin» drets reals
propis d'un territori a un altre territori: cf. A. FONT i SEGURA, «La ley aplicable a los derechos reales en los conflictos internos de leyes en Espana.
Algunos desajustes», a M. FONT i MAS (Dir.), Private International Law on rights in rem in the European Union, Marcial Pons, Madrid, 2024, p. 265.
R. BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, «Comentario al articulo 10», D. A, Comentarios al cédigo civil, 4a ed., Thomson Reuters Aranzadi, Navarra, 2013,
llibre electronic.

Per aixo, resulta vital en aquesta matéria una correcta qualificacio de la funcio d’aquesta exigéncia formal. La llei rectora de la forma del contrac-
te determina les condicions de validesa formal del contracte. El mode d’adquisicio o validesa dels drets reals es pot regir per una llei diferent de
la que determina les condicions d’oposabilitat i publicitat en cas de conflicte mobil. Per aixo, la importancia de determinar quan les exigéncies
formals de cadascuna d'aquestes lleis es refereixen, exactament, a una exigencia de forma del contracte, de validesa del dret real o de publici-
tat, sense solapaments (Vid. ). C. FERNANDEZ ROZAS i S. A. SANCHEZ LORENZO, Derecho Internacional Privado, 13a ed., Civitas Thomson Reuters,
Navarra, 2024, llibre electronic).

A. LOPEZ-TARRUELLA MARTINEZ, Manual de Derecho Internacional Privado, 2a ed., Editorial Club Universitario, Alicante, 2017, p. 279.

Els contractes de time-sharing, sigui quin sigui el pais de situacié de 'immoble, estan, per contra, coberts per l'article 6 del Reglament (CE)
593/2008 i no els afecta l'exclusio que conté l'article 6.4 ). Apuntat per A-L. CALVO CARAVACA i |. CARRASCOSA GONZALEZ, Litigacién internacional
en la Union Europea Il. La Ley aplicable a los contratos internacionales. Comentario al Reglamento Roma I, Thomson Reuters Aranzadi, Navarra,
2017, p. 671-672.
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la modalitat contractual «contractes
de consum»'3°,

Tal com s’ha
assenyalat pel que

fa a competencia
judicial internacional,
la relacio juridica
d’aprofitament per
torn pot concebre’s
com un dret real
immobiliari

Un sector doctrinal important i
destacat entén que el consumidor és
la persona fisica que entra en contacte
amb un professional amb el proposit
de poder ser considerat en contrapo-
sicié a aquest ultim, fora de I'esfera
d’actuacié de ’empresari'?!'. Convé
destacar que les persones juridiques no
tenen la consideracié de consumidors
per al Reglament (CE) 593/2008, per
la qual cosa els contractes subscrits per

societats en qualitat de consumidors
no queden subjectes al régim que per
a aquests consagra el Reglament!32,

L’objecte principal d’aquesta nor-
ma se sustenta a establir regles iguals
per a tots els particulars, ja tinguin
diversa nacionalitat o residéncia
a la UE™3, Aix0o amb la pretensio
de resoldre les qliestions relatives
a la determinacié de les normes de
Dret contractual nacional que s’han
d’aplicar als contractes subscrits
entre consumidors que no tinguin la
mateixa nacionalitat o resideixin en
diferents estats de la UE!3,

En tot cas, les normes han d’assumir
la missié d’acudir a ’empara d’un
consumidor que, per satisfer les ne-
cessitats, es troba immers en ofertes
comercials de dificil diferenciacid, en
missatges subliminals que els sotmeten
a poderosos instruments de consum i
en técniques de mercat agressives que
utilitzen, gairebé sense limits, com és
la publicitat'®. En definitiva, cal evitar
que en materia de consum articulacio

del sistema conflictual europeu amb
el dret material suposi un sistema de
fonts complex, incomprensible per
als operadors juridics i exclusivament
comprensible per als internacional
privatistes; només aixi s’aconseguira
fer efectiva la defensa dels valors in-
ternacionals, com és la protecci6 dels
consumidors, tot i les diverses practi-
ques, politiques i accions del legislador
europeu'®,

Per tant, perqueé s’apliqui el régim
especific de P’article 6 del Reglament
(CE) 593/2008, i en conseqiiencia
s’activi la llei de la residéncia habitual
del consumidor'?’, és suficient que el
professional exerceixi les seves acti-
vitats comercials o professionals al
pais on el consumidor tingui la seva
residéncia habitual, o simplement per
qualsevol mitja dirigeixi aquestes acti-
vitats a aquell pais, o a diferents paisos,
pero inclos també el de la residéncia
habitual del consumidor!*. Si no fos
aixi, el contracte subscrit pel consumi-
dor seguira les regles generals de llei
aplicable contingudes als articles 3 i 4
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La llibertat contractual es modera cap a un concepte d'autonomia privada que té en compte el valor de la igualtat en la proteccio del consumidor
i usuari (Vid. ). A. ESCARTIN IPIENS, «El aprovechamiento por turno de bienes y servicios turisticos», El Notario del siglo XXI: Revista del Colegio
Notarial de Madrid, nGm. 47, 2013, p. 173).

F. ). GARCIMARTIN ALFEREZ, “«The Rome | Regulation: Exceptions to the Rule on Consumer Contracts and Financial Instruments», Jour-
nal of Private International Law, vol. 5, Issue 1, 2009, p. 85-103; F. RANGO, «The Law Applicable to Consumer Contracts under the Rome
| Regulation», a F. FERRARI i S. LEIBLE (EDS.), Rome | Regulation. The Law Applicable to Contractual Obligations in Europe, Sellier,
Munich, 2009, p. 133-137; B. UBERTAZZI, Il Regolamento Roma | sulla legge applicabile alle obbligazioni contrattuali, Guiffré edi-
tore, Mila, 2008, p. 82-88.

P.JUAREZ PEREZ, «La ley rectora de los contratos internacionales de consumo: el sistema del Reglamento n® 593/2008 («Roma I»)», Estudios
de Deusto: revista de la Universidad de Deusto, vol. 58, niim. 1, 2010, p. 53.

La millora en la proteccid dels consumidors que dispensa l'article 6 del Reglament (CE) 593/2008 es reflecteix en I'enorme importancia que supo-
sa la proteccio del consumidor en el marc de la UE (Vid. B. VOLKER, «Rome | Regulation a -Mostly-Unified Private International Law of Contractual
Relationships within-Most-of the European Union», Journal of Law and Commerce, vol. 29, 2011, p. 248-250).

Vid. L. PRATS ALBENTOSA, «El Reglamento UE, ROMA |, sobre ley aplicable a las obligaciones contractuales», Diario La Ley, nim. 6978, 2008,
versio en linia.

F.E. PUERTASEGUIDO i R. SERRANO LOZANO, FUNDAMENTOS JURIDICOS PARA EL DESARROLLO DE UN SISTEMA PUBLICO DE PROTECCION AL CONSUMIDOR,
Centro de Estudios de Consumo, Toledo, 2006, p. 5-8.

Cf. S. FELIU ALVAREZ DE SOTOMAYOR, «La articulacion en materia de consumo del sistema conflictual europeo con el Derecho materialy, a ).
ALCAIDE FERNANDEZ i E.W. PETIT DE GABRIEL (eds.), Espafia y la Unién Europea en el orden internacional, Tirant lo Blanch, Valéncia, 2017, p.
587-588. Un dels projectes essencials de la UE per evitar la fragmentacio del mercat interior i proporcionar aixi 'augment de la confianca
dels consumidors és que 'accés a la justicia per als consumidors sigui rapid i efectiu especialment en les contractacions transfrontereres.
En tot cas, la desigualtat en la negociacio ha donat pas al fet que l'autonomia de les parts no privi els consumidors dels seus drets (Vid. Z.S.
TANG, «Private International Law in Consumer Contracts: A European Perspective», Journal of Private International Law, vol. 6, nam. 1, 2010,
versio en linia).

La residencia habitual del consumidor es troba fora de la influéncia del professional i el primer queda protegit contra els riscos derivats de les
asimetries d’informacio (Vid. G. RUHL, «Consumer Protection in Choice of Law», Cornell International Law Journal, vol. 44, 2011, p. 600-601)

Per a aixo cal que algun dels immobles estigui situat en un estat membre o que, quan el contracte no estigui relacionat directament amb un
immoble, el professional exerceixi les seves activitats o les dirigeixi a un estat membre i el contracte estigui comprés en aquestes activitats. Amb
molta claredat ho apunta A. ESPINIELLA MENENDEZ, Abogacia Internacional-Volumen II: La proteccion de los consumidores, Rasche, Madrid, 2015,
p. 225-226.
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del Reglament (CE) 593/2008'%. En
aquest clarobscur, I’article 3 del Regla-
ment (CE) 593/2008 s’ha d’interpretar
en el sentit que no s’oposa a una
clausula d’eleccié de la Llei aplicable
que figura a les condicions generals
d’un contracte, sempre que aquesta
clausula informi el consumidor del fet
que ’empara, en tot cas, en virtut de
Particle 6, apartat 2, la proteccié que
li garanteixen les disposicions impera-
tives de la llei del pais on tingui la seva
residéncia habitual'#,

En veritat, quan un contracte de
consum compleixi els requisits esta-
blerts a I’article 6.1 del Reglament
(CE) 593/2008, les parts del contracte
poden escollir, seguint la senda del seu
article 3, la Llei aplicable al contracte.
Aix0 no obstant, aquesta eleccié no
ha de comportar per al consumidor
la perdua de la proteccié que li pro-
porcionen les disposicions que no es
puguin excloure mitjancant pacte en
virtut de la llei que, a manca d’eleccio,

hauria estat aplicable de conformitat
amb aquest article 6.1.

Si bé, tenint en compte el caracter
imperatiu i exhaustiu de I’article 6.2,
les parts no poden establir excepcions
a aquesta disposicié a favor d’una le-
gislacié suposadament més favorable
per al consumidor!*!'. Aixd no obstant,
si la llei escollida coincideix amb la de
la residéncia habitual del consumidor
i Pempresa dirigeix les seves activitats
a aquest pais, aixi com a altres estats,
la Llei aplicable al contracte litigios
sera aquest Derecho, ja que, malgrat
la coincidéncia, la seva aplicacié no
priva la part debil de la proteccié de
les normes imperatives de Pestat on
posseeix la residéncia habitual'#?,

Essent aixi les coses, cal apun-
tar que el professional o empresari
«exerceixi les seves activitats comer-
cials al pais on el consumidor tingui
la seva residéncia habitual» o «per
qualsevol mitja dirigeixi aquestes
activitats a aquest pais o a diferents

paisos, inclos aquest pais, i el con-
tracte estigués compres en I’ambit
d’aquestes activitats»'*. En al-ludir
una activitat comercial dirigida a un
estat'*, s’hauria de tenir en compte
la intenci6 inequivoca de ’empresari
d’augmentar progressivament els
clients en aquest lloc fins al punt que
aquests situin el negoci estranger al
mateix nivell que el nacional a I’hora
de decidir amb qui contracten'®. Com
a postulat essencial, cal afirmar que
no es protegeix el consumidor actiu,
perqué aquest no assumeix el risc
d’adquirir béns i serveis a I’estranger,
bé perqué a aquesta persona se li
suposa la consciencia d’estar entrant
en un contracte internacional o la
preparacié o els mitjans per fer front
a una submissi6 eventual del contracte
a la llei estrangera'#.

Com exposa molt encertadament
la doctrina més especialitzada, el punt
de connexi6 de la residencia habitual
és una «connexi6 social», ja que

139 H. AGUILAR GRIEDER, «Desafios y tendencias en el actual Derecho Internacional Privado europeo de los contratos», Cuadernos de derecho
transnacional, vol. 4, nim. 2, 2012, p. 44-47; ). C. FERNANDEZ ROZAS i S. A. SANCHEZ LORENZO, Derecho Internacional Privado, 13a ed., Civitas Thom-
son Reuters, Navarra, 2024, llibre electronic. El mecanisme conflictual de [a llei de la residéncia habitual del consumidor suposa una inversio dels
punts de connexio aplicables al régim general dels contractes, continguts als articles 3 i 4 del Reglament (CE) 593/2008 (Vid. G. PIZZOLANTE, «l
contratti con i consumatori e la nuova disciplina comunitaria in materia di legge aplicabile alle obbligazioni contrattuali», Cuadernos de derecho
transnacional, vol. 1, nim 2, 2009, p. 226-228; H. KENFACK, «Le réglement (CE) no 593/2008 du 17 juin 2008 sur la loi applicable aux obligations
contractuelles (“Rome 1”), navire stable aux instruments efficaces de navigation?», Journal du droit international, nam 1, 2009, p. 17-18).

140 STJUE de 14 de setembre de 2023, assumpte C-821/21, Club La Costa i altres: UE:C:2023:672.

141 Clarissimament clar ho té el jutjador intern tal com queda manifestat en la SAP de Tenerife, de 4 d'octubre de 2023: ES:APTF:2023:1159.

142 Convé tenir en compte la paradigmatica STS de 30 d’octubre de 2024: ES:TS:2024:5263, en qué la seva ponent, M2 de los Angeles PARRA LUCAN,
considera que, tot i que la llei fos imposada a través d’una condicio general no negociada, la clausula de submissio al dret anglés és valida, ja
que, atesa la coincidéncia de la llei escollida amb la de la residéncia habitual dels consumidors, la seva aplicacio no els priva de la proteccio
que els ofereixen les normes imperatives de l'estat de la seva residéncia habitual. Per aix0, en aquest cas, en qué els consumidors tenen la seva
residéncia habitual al Regne Unit, conclou que la interpretacio efectuada per la senténcia recorreguda no és conforme a la doctrina del TJUE i ha
de ser rebutjada, i afegeix que no hi ha motiu per considerar que les normes de la Llei espanyola 4/2012, de 6 de juliol, que regulen el régim dels
drets d'aprofitamenet per torn, vigent quan es van celebrar els contractes litigiosos, siguin normes internacionalment imperatives l'aplicacio de
les quals s'imposi a les de la legislacio anglesa.

143 El criteri de les activitats dirigides garanteix una proteccid adequada dels interessos en conflicte. Aixi ho delimita A. LOPEZ-TARRUELLA MARTINEZ,
«El criterio de las actividades dirigidas como concepto autonomo de DiPr de la Union Europea para la regulacion de las actividades en internet»,
Revista espafiola de derecho internacional, Vol. 69, nim. 2, 2017, p. 225-229.

144 Segons FELIU, el criteri d'activitat dirigida esta adquirint un gran protagonisme en el marc de la legislacio europea, especialment en 'ambit del
comerg a través d'internet; si bé és un concepte obert a diverses interpretacions, cosa que ha comportat la necessitat d'acudir a la jurisprudéncia
del TJUE: vid. S. FELIU ALVAREZ DE SOTOMAYOR, Régimen transfronterizo de las plataformas digitales que intermedian en el sector del alquiler de
cota duracion, Atelier, Barcelona, 2024, p. 100.

145 D'aquesta manera, no seria suficient per activar el forum del consumidor que l'empresari estigui disposat a contractar amb consumidors do-
miciliats en altres estats membres i que faciliti a aquests la contractacié mitjangant I'Gs d’'un idioma conegut pel client o la disminuci6 del cost
de posar-s’hi en contacte. Interessant reflexio d'R. PAZOS CASTRO, «El contrato celebrado en el marco de una actividad comercial dirigida al
consumidor: comentario a la STJUE de 17 de octubre de 2013 (asunto C-218/12, Emrek)», Boletin del Ministerio de Justicia, Any 68, nim. 68,
nim. 2165, 2014, p. 14.

146 M. GUZMAN ZAPATER, «El reglamento CE niim. 593/2008, del Parlamento Europeo y del Consejo, sobre ley aplicable a las obligaciones
contractuales: régimen general, contratos de consumo y contrato individual de trabajo», Aranzadi civil: revista quincenal, nim. 2, 2009, p.
2271-2278.
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condueix a aplicar la Llei del pais en
la societat del qual viu el subjecte, la
Llei del pais on és efectiva i realment
integrat. Es la Llei que correspon al
«centre social de vida» de I'individu.
Es una Llei d’«aplicaci6é previsible»
per aell. En altres paraules, és una Llei
I’aplicacié de la qual redueix costos
conflictuals i, a més, és un «concepte
factic» atés que la residéncia habi-
tual es determina a través de simples
dades de fet. Es més senzill congixer
a quin pafs té un subjecte la seva «re-
sidencia habitual», que saber a quin
pais té un subjecte el seu «domicili»
o saber quina nacionalitat ostenta'¥’.
Encara més, la mateixa jurisprudeéncia
interna addueix Paplicacié de la llei
on el consumidor contractant té la
seva residéncia habitual i pren com
a base l’article 6.1 del Reglament
(CE) 593/2008 malgrat que la del
pais membre que es pretengui aplicar
sigui més favorable als seus inte-
ressos'®, Certament, ’eleccié de la
residéncia habitual del consumidor
com a criteri de vinculacié objectiu
obligatori no es va fer sobre la base de

la major protecci6 de les seves normes
substantives, siné sobre la base del
principi de proximitat. La Llei de la
residéncia habitual del consumidor
s’aplica, a manca d’eleccié per les
parts, amb caracter imperatiu i amb
independéncia que hi hagi 0 no una
altra llei, potencialment aplicable, més
protectora del consumidor'.

No s’ha d’oblidar que el Reglament
(CE) 593/2008 presenta naturalesa
universal, és a dir, és aplicable enca-
ra que les seves normes de conflicte
remetin a ’ordenament d’un Estat no
membre, i exclou de manera absoluta
el joc del reenviament!*°.

Per tot aix0, el consumidor que
surt del pais del seu domicili i no té
en compte per contractar I’activitat
comercial realitzada en aquest pais
per ’empresari, no hauria de poder
invocar la proteccié dels contractes
de consum, perqué voluntariament
ha assumit els riscos relacionats amb
la contractacio, sense que hagi tingut
cap mena d’efecte sobre el seu anim
’existéncia d’una activitat comercial
previa dirigida cap al seu pais™’.

B. Ambit intern

La ja esmentada Llei 4/2012, de 6
de juliol, regula de manera exclusiva la
quiestio de Llei aplicable al contracte
d’aprofitament per torn. Del tenor
literal del preambul se’n desprén que
Pextensid internacional i la defensa
dels interessos del consumidor centren
la seva regulacio.

Ara bé, la natura sui generis del
contracte es pot configurar juridica-
ment, bé com a contracte amb dret
d’as d’un bé immoble derivat de la ti-
tularitat d’accions d’un club o societat
de time-sharing'* o bé com un negoci
juridic del qual es deriva un dret real
sobre Pimmoble, pero relatiu només a
un temps determinat a Pany!

Tant el marc juridic desenvolu-
pat pel Reglament (CE) 593/2008
com I’implementat a la Directiva
2008/122/CE demostren plena har-
monia, ja que el Reglament ha tingut
Pencert de normalitzar el contracte
d’aprofitament de béns immobles pel
que fa a «contractes de consum» i la
Directiva complementa la salvaguarda
del consumidor'** cosa que reforc¢a la

147 Cf. A-L. CALVO CARAVACA, «El “Derecho internacional privado multicultural” y el revival de la ley personal», Diario La Ley, nUm. 7847, 2012,

versio en linia.

148 Vid. SAP de Malaga, de 13 de febrer de 2024: ES:APMA:2024:17.
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Reflexiva fonamentacio de B. ANOVEROS TERRADAS, «Contratos de aprovechamiento por turnos de inmuebles: legitimacion pasiva, grupos de
empresas, caracter abusivo de las clausulas de eleccion de foro y derecho aplicable e imperatividad internacional de la ley espanola», La Ley
Unién Europea, nim. 122, 2024, versio en linia.

I. HEREDIA CERVANTES, «Ley aplicable a los contratos internacionales de crédito al consumon, Revista de Derecho Mercantil, nim. 302, 2016, versio
en linia.

Vid. F. ESTEBAN DE LA ROSA, LA PROTECCION DE LOS CONSUMIDORES EN EL MERCADO INTERIOR EUROPEO, Comares, Granada, 2003, p. 270-271; id. «El
papel del nexo de causalidad en el sistema europeo de competencia internacional de los contratos de consumo: ;una condicion para el
olvido?», La Ley Union Europea, mes 11, 2014, versio en linia.

Dins de les nostres fronteres son ben conegudes les formules de temps compartit de tipus societari, particularment el sistema club, moda-
litat d'importacio anglosaxona ben acollida pels ciutadans d'aquesta procedéncia i amb gran predicament als complexos turistics situats
al nostre territori. La formula es desenvolupa al voltant d’un club o associacio on és imprescindible ingressar per poder accedir al gaudi de
l'allotjament turistic durant la franja temporal corresponent, mitjangant el sistema de torns. Entre el soci i 'allotjament hi ha el club, que or-
dena el sistema de torns. L'adherent és titular d'un dret personal, no real en relacio amb 'immoble, i pot utilitzar sobre la base d’aquest dret
qualsevol dels allotjaments del club a través d'un sistema de reserves d’acord amb el que preveuen els estatuts del club. Quant a aixo, vid.
L. COSTAS RODAL, «Aprovechamiento por turno y clubs de vacaciones: nulidad de los contratos al amparo del articulo 1.7 de la ley 42/1998.
STS de 16 de enero de 2017», Aranzadi civil-mercantil. Revista doctrinal, nim. 3, 2017, versio en linia). En aquesta figura, el trustee actua com
a titular d'uns drets que sempre ha d’exercir en benefici d'un altre, basant la seva preséncia en una relacio de confianca amb qui institueix
el trust —setlor— i amb qui esta cridat a rebre el resultat de la seva gestio —beneficiary— (Vid. Ma. E. SANCHEZ JORDAN i L. J. CAPOTE PEREZ,
«Aprovechamiento por turno de bienes inmuebles. Aplicacion de la Ley 42/1998. Prohibicion de anticipos por el adquirente al transmitente
mientras existe la posibilidad de desistir del contrato. Alcance de la prohibicion a las cantidades entregadas al transmitente o a un tercero
designado por éste. Comentario de las Sentencias del Tribunal Supremo de 19 y 20 de noviembre de 2015 (4898/2015 y 4888/2015)», a M.
YZQUIERDO TOLSADA (Dir.), Comentarios a las sentencias de unificacién de doctrina civil y mercantil, vol. 7, 2015, p. 98).

Vid. A-L. CALVO CARAVACA i J. CARRASCOSA GONZALEZ, Tratado de Derecho Internacional Privado, 2a ed., Tirant lo Blanch, Valéncia, 2022, p. 3513.
L'article 6 del Reglament (CE) 593/2008 només protegeix els consumidors passius. La idea subjacent a aquesta opci6 de politica legislativa és
aparentment persuasiva. Els consumidors actius han de ser tractats com a consumidors del pais al qual es desplacen. No obstant, aixo no és
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certesa normativa entre els diversos
operadors juridics'>>

Aixi mateix, en el pla intern, con-
cretament l’article 17 de la Llei 4/2012
estableix el régim de Dret internacional
privat centrat unicament en Llei apli-
cable i la seva corresponent eficiéncia
conflictual.

Segons el precepte esmentat, el le-
gislador entén que si la Llei aplicable
al negoci subscrit entre les parts, és a
dir, empresari i consumidor, pren com
a base el sistema de normes de con-
flicte del Reglament (CE) 593/2008,
i Pordenament juridic aplicable és el
d’un estat no membre, el consumidor
disposa de la possibilitat d’implorar la
protecci6 juridica que li ofereix la Llei
4/2012, sempre que 'immoble estigui
situat en el territori d’un Estat membre
o el contracte, si no esta directament
relacionat amb un bé immoble, ho es-
tigui amb les activitats que ’empresari
exerceixi en un estat membre o que
tingui projeccio6 a la UE.

Per tant, quan el contracte es re-
geixi per la Llei d’un estat membre,
qualsevol rentincia als drets reconeguts
als consumidors esdevindra nul-la i,
per tant, els jutges competents "hauran
d’aplicar d’ofici'**

Precisament amb aquests punts
de connexid, el legislador comuni-
tari assegura la utilitzacié del dret
de la Uni6 i aixi garanteix la pro-
teccié de I’adquirent-consumidor de

time-sharing per a aquells suposits
que presentin una vinculacid especial
amb la UE. Com molt bé recull deter-
minat sector de la doctrina, el precepte
protegeix el consumidor actiu, que és
el que s’ha traslladat a un altre estat
per consumir alli; en aquest cas, el
contracte es regeix per la llei escollida
per les parts o, si hi manca, per la
Llei del pais de la seu de I’empresari
[article 4. a) i b)]; per aquest motiu ha
d’intervenir la Directiva 1, si escau, la
Llei 4/2012, per assegurar I’aplicacio
del Dret Europeu'”

La Llei de la residencia
habitual del
consumidor s'aplica,

a manca d’eleccio per
les parts, amb caracter
imperatiu i amb
independencia que hi
hagi o no una altra
llei, potencialment
aplicable, mes
protectora del
consumidor

A sensu contrario, hi ha un altre
sector que valora la qiiestio en el sentit
que el terme «consumidor» atribuit per
la Directiva —tota persona fisica que
actui amb fins aliens a la seva activitat

economica, negoci, ofici o professio—
no és rellevant pel que fa a la distincié
entre consumidor actiu i passiu'>®

IV. Epileg

La Llei Organica 1/2025, de
2 de gener, de mesures en matéria
d’eficiencia del Servei Puiblic de Justi-
cia, ha introduit certes modificacions
a la Llei 4/2012, de 6 de juliol, a fi
d’augmentar la seguretat juridica atés
que els canvis afecten tant els drets
regulats com les accions d’invalidesa
dels adquirents d’aquests béns. Ha
inclos, de manera sorprenent, la va-
riaci6é del termini de prescripcié pel
que fa a P’accié de nul-litat, ja que
fins ara presentava la caracteristica
d’imprescriptible. La seva disposici6
addicional segona fixa un termini de
prescripcid de cinc anys, a computar
des de la data de la seva entrada en
vigor, és a dir, des del 3 d’abril de
2025, per a qualsevol accid dirigi-
da a la declaracié d’invalidesa dels
contractes subscrits a partir del 5 de
gener de 1999 mitjancant els quals
hagin transmés o comercialitzat drets
regits d’acord amb els régims juridics
preexistents a la Llei 42/1998, quan
aquestes accions estiguin fonamen-
tades en la contravencié de normes
imperatives contingudes en aquesta
llei. I, de la mateixa manera, estableix
el mateix termini de prescripcio per a
’accié de declaracié d’invalidesa d’un
contracte en queé s’hagi transmeés un
dret subjecte a la Llei 42/1998 i el
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necessariament aixi, en la mesura que el Reglament permet un joc irrestricte de l'autonomia de la voluntat. Afortunadament, en el cas dels
consumidors actius intracomunitaris aquest problema es resol parcialment pel joc de les directives. Aixi ho observa F. ). GARCIMARTIN ALFEREZ,
«Obligaciones contractuales», a A. BORRAS RODRIGUEZ (Coord.), La Cooperacion en materia Civil en la Union Europea: Textos y comentarios,
Aranzadi, Navarra, 2009, p. 624-625.

Cf.). CARRASCOSA GONZALEZ, «La Ley 4/2012, de 6 de julio, de contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, de adqui-
sicion de productos vacacionales de larga duracion, de reventay de intercambio y normas tributarias. Aspectos de Derecho internacional
privado», Revista espanola de derecho internacional, vol. 65, nim. 1, 2013, p. 282.

Vid. I. LORA-TAMAYO RODRIGUEZ i ). ARRIETA MARTINEZ DE PISON, «Contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, de
adquisicion de productos vacacionales de larga duracion, de reventa y de intercambio», a M. YZQUIERDO TOLSADA (Dir.), .M. ALMUDI CID i M.
A. MARTINEZ LAGO (Coords.), Contratos: civiles, mercantiles, piblicos, laborales e internacionales, con sus implicaciones tributarias, vol. lll,
Aranzadi, Navarra, 2014, p. 822-823.

Vid. J. CARRASCOSA GONZALEZ, «La Ley 4/2012, de 6 de julio, de contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, de
adquisicion de productos vacacionales de larga duracion, de reventa y de intercambio y normas tributarias. Aspectos de Derecho inter-
nacional privado», Revista espariola de derecho internacional, vol. 65, nim. 1, 2013, p. 283-284.

La conseqiiéncia sobre els contractes relatius a immobles és que la proteccio de la Directiva 2008/122/CE, a través de les normes de trans-
posicio, s'estén als consumidors en tot cas, siguin actius o passius. Precisio d’E. C. TORRALBA MENDIOLA, «El aprovechamiento por turno de
bienes inmuebles y otros productos afines ante la prueba del derecho internacional privado», Revista CESCO de Derecho de Consumo, nim.
3, 2012, p. 66-67.
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fonament de I’acci6 sigui el caracter
determinable o flotant dels drets ad-
quirits, i per a ambdos casos determi-
na que, transcorregut aquest termini
sense exercir 1’accio, els contractes es
consideraran convalidats. Aixi ma-
teix, preveu I’esmena pel transcurs del
temps de contractes que son nuls de
ple dret, i contradiu aixi tota la doc-
trina jurisprudencial que estableix que
els actes radicalment nuls o nuls de ple
dret no sén susceptibles d’esmena o
convalidacio.

En el terreny judicial, arran de
la incipient STS de 30 d’octubre de
2024 la magistrada Parra Lucan
entén que, quan les parts, en un
contracte d’aprofitament per torn
d’as de béns immobles categoritzat
com a contracte de consum, escullen
la llei del pais de la seva residéncia
habitual i el professional dirigeix
les seves activitats a aquest pafs,
aquesta designacié ha de ser conce-
buda com a valida. Aix0 no obstant,
segons I’article 6 del Reglament (CE)
593/2008, aquesta eleccié no pot pri-
var el consumidor de les proteccions
imperatives de la seva llei nacional.
En aquest sentit, els consumidors
presentaven residéncia al Regne Unit
i la llei seleccionada va resultar ser
I’anglesa, per tant, coincident amb
el domicili. Essent aixi les coses, la
magistrada, brillantment, va con-
cloure que el dret aplicable havia
de ser I’anglés. Més encara, rebutja
Pargument que la Llei 4/2012, del 6

159 Vid. nota al peu ndm. 142.

de juliol, fos imperativament aplica-
ble, ja que no totes les seves disposi-
cions s6n normes internacionalment
imperatives. A més, va determinar
que corresponia a les parts provar el
contingut i la vigéncia del dret an-
gles'®® qiiestio no tractada en aquest
estudi, perd que va derivar en la
impossibilitat de declarar la nul-litat
dels contractes sota el prisma de la
llei espanyola.

Convé advertir que en la fase
d’apel-laci6 es va considerar que la
clausula d’eleccié del Dret angles
inclosa en els contractes litigiosos era
nul-la perqué ’empresa predisposant
intentava imposar a favor seu aquesta
Llei i no en intereés del consumidor i,
per tant, menyscabava —de manera
considerable— I’exigéncia general
de previsibilitat de la llei i, en con-
sequiéncia, el principi de seguretat
juridica en les relacions contractuals
amb consumidors. Pel que fa a aixo,
es va desplagar Paplicacié de Darticle
6 del Reglament (CE) 593/2008 i es va
imposar la connexi6 de la residéncia
habitual de la companyia prestadora
del servei —apartat b) del paragraf 1
de I’article 4— i, per aixo, es va activar
la Ilei espanyola.

Certament, una clausula d’eleccio
de la Llei aplicable continguda en les
condicions generals de venda d’un
professional i que no ha estat nego-
ciada individualment pot esdevenir
com abusiva quan indueixi a error el

consumidor i li faci efecte que uni-
cament aquesta Llei s’aplica al con-
tracte, sense informar-lo que ’empara
també, en virtut del Reglament Roma
(CE) 593/2008, la proteccié que li
garanteixen les disposicions impera-
tives del Dret que seria aplicable si no
existis aquesta clausula, és a dir, la llei
del pais on tingui la seva residéncia
habitual.

Aix0 no obstant, tot i que fos una
condicié general no negociada, la
clausula de submissi6 al Dret anglés
és valida perque, com s’ha indicat
anteriorment, coincideix amb la
Llei de la seva resideéncia habitual.
Per tant, es perceben sengles abusos
constants per part de les empreses
comercialitzadores d’aquests drets,
que ofereixen contractes sense el
contingut minim fixat per llei, i, per
aquesta rad, no hi ha cap dubte que
aquest pronunciament sera de gran
importancia pel fet que hi ha diversos
processos oberts contra la mateixa
companyia demandada a la qual
hi van accedir un elevat nombre de
contractants del Regne Unit.

En veritat, davant de ’adveniment
d’un litigi transfronterer i fent honor
al cami seguit tant pel Tribunal de
Justicia de la Unié com pel Tribunal
Suprem espanyol, s’ha d’entendre
que el contracte d’aprofitament per
torn de béns immobles ha d’estar
ancorat en les operacions negocials
del Dret de Consum!®* fins i tot quan

160 ARENAS afirma que aquest pronunciament suposara un canvi significatiu en el desenvolupament dels processos amb element estranger atés
que habilitara demandat perqué triomfi en les seves pretensions simplement provant que cap dels drets atlegats i provats per l'actor és el
que realment s'apliqui al cas: Cf. R. ARENAS GARCIA, «Imperatividad de la norma de conflicto y aplicacion del Derecho extranjero. Sentencia
del Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, 1427/2024, de 30 de abril de 2024», Anuario Espaiiol de Derecho Internacional Privado, Tom XXIV, 2024,
p. 349. Es més, YBARRA sosté que obligar a provar el dret anglés als demandants, que no ho havien allegat ni, per tant, provat, és tota una
incongruéncia, i pot implicar de cara al futur una injustificada situacio d’avantatge per al demandat indolent que atlegui un dret estranger
i no ho provi: Cf. A. YBARRA BORES, «Las consecuencias de la falta de prueba del Derecho extranjeroy la carga de su prueba. La preocupan-
te sentencia del Tribunal Supremo de 30 de octubre de 2024», Bitacora Millennium DIPr: Derecho Internacional Privado, nim. 20, 2024, p.
12. En canvi, CALVO i CARRASCOSA manifesten que la nova jurisprudéncia del Tribunal Suprem sobre l'acreditacio del dret estranger ha de
ser rebuda amb plena satisfaccio pels especialistes en dret internacional privat. Aquesta nova linia de doctrina legal del Tribunal Suprem
assegura que el dret internacional privat compleixi amb la funcio que el legislador li ha assignat. Amb aquesta nova lectura interpretativa,
el Tribunal Suprem incorpora diverses proposicions practiques que son aplicables als processos civils regits per un dret estranger: Cf. A.
CALVO CARAVACA i ). CARRASCOSA GONZALEZ, «La luz vence a la oscuridad: la nueva jurisprudencia del Tribunal Supremo sobre la prueba del
derecho extranjero», Actualidad Civil, niim. 4, 2025, versio en linia.

161 En veritat, de conformitat amb els passos recents fets pel Tribunal de Luxemburg, tant en el Dret processal civil internacional com en els conflic-
tes de lleis, s'advoca per la proteccio del consumidor a través d’escollir el forum o el resultat juridic més favorable. Reflexio d’A. HEMLER, «The
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el Reglament (UE) 1215/2012 guardi
silenci. En aquest ordit i, amb la res-
plendor atorgada per Passumpte Jana
Petruchovd'® el jutjador europeu ha
efectuat una analogia excel-lent entre
els Reglaments (CE) 593/2008 i (UE)
1215/2012 en mateéria d’obligacions
contractuals de consum. Meridia-
nament clar, el Tribunal de Luxem-
burg adverteix que el Reglament
(CE) 593/2008 i el Reglament (UE)
1215/2012 persegueixen objectius
diferents'®> Aixi, el Reglament (CE)
593/2008 s’aplica a les obligacions
contractuals en matéria civil i mercan-
til en les situacions que impliquin un
conflicte de lleis a fi de determinar el
Dret material aplicable'** mentre que
el Reglament (UE) 1215/2012 té per
objecte fixar les normes que perme-
tin determinar el tribunal competent
per resoldre un litigi en matéria civil
i mercantil que versi, en particular,
sobre un contracte subscrit entre un

professional i una persona que actua
amb una finalitat aliena a la seva
activitat professional, de manera que
aquesta ultima quedi protegida en
aquesta situaci6!®>

Ara bé, el punt de mira ha d’estar
focalitzat en la posicié que ostenta
el consumidor en el contracte i la
finalitat d’aquest, és a dir, actuacio
aliena i completament independent
a qualsevol activitat professional i
que el lucre obtingut de la transaccio
sigui, merament, per a us particular. En
aquesta nebulosa no ha de caure en va
el que determina el considerant 7 del
Reglament (CE) 593/2008, del qual es
desprén que ’ambit d’aplicacié mate-
rial i totes les seves disposicions han de
ser coherents amb el Reglament (UE)
1215/20121% A criteri de determinats
autors, el jutge de Luxemburg torna
a inclinar-se per una interpretaci6 del
Dret Europeu d’un clar caire neutre
pel que fa als aspectes circumstancials

que puguin envoltar la relacié juridi-
coeconomical®”

Sereno more modoque habita
disputatio profecto ad exitus ducit.
Aixi, davant del sentir del legislador
patri, de I’Alt Tribunal Espanyol i
del Tribunal de Justicia de la Unid
Europea'®® cal afirmar que la cer-
tesa i confianga i, conseglientment,
Pestabilitat i ordre en la societat
respecte de les qiiestions que, per
descomptat, han resultat summament
controvertides i complexes en seu
judicial, han de trobar acomodament
en I’armadura juridicoeconomica
tranfronterera consagrada sota el
postulat de brindar, als adquirents
—consumidors—, valuoses garanties
sobre la base de les quals seus drets
estaran protegits en I’ts de béns
immobles situats en altres paisos de
I’espai europeu, diferents al de les
seves residéncies habituals. H
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«consumer jurisdiction of the joinder of parties» in the Brussels Ibis Regulation and the comparison between the law applicable to consumer
contracts and other contracts in the Rome | Regulation», Praxis des Internationalen Privat- und Verfahrensrechts, Issue 4, 2024, versio en linia.
Senténcia del TJUE de 3 d’octubre de 2019, assumpte C-208/18, Petruchova: UE:C:2019:825.

De vegades, resultara possible que apareguin contradiccions entre les normes de competéncia o de dret aplicable, vid. R. ARENAS GARCIA, «Ti-
empo y valores esenciales del ordenamiento en DIPr», a S. ALVAREZ GONZALEZ, R. ARENAS GARCIA, P. A: DE MIGUEL ASENSIO, S. SANCHEZ LORENZO
i G. STAMPA CASAS (Eds.): Relaciones transfronterizas, globalizacién y derecho: Homenaje al prof. Dr. José Carlos Fernandez Rozas. Thomson Reu-
ters-Civitas, 2020, llibre electronic.

No s'ha de perdre de vista que el proposit del Reglament (CE) 593/2008 és la unificacio de les normes de conflicte dels estats membres de la
Unio referides als contractes, i desactivar qualsevol possibilitat de forum shopping, i, aixi, amb independéncia de quina sigui la jurisdiccio de
l'estat membre davant el qual es pugui plantejar el litigi, que la llei aplicable sigui sempre la mateixa (Vid.. PAREDES PEREZ, J. I., «La nocion de
consumidor a efectos de la aplicacion de los foros de proteccion del Reglamento de Bruselas | bis a litigios relativos a instrumentos financieros
y de inversion. Sentencia del Tribunal de Justicia de 3 de octubre de 2019, asunto C-208/18: Petruchovay, La Ley Union Europea, nim. 75, 2019,
versio en linia).

Especial atencio revesteixen els apartats 62 i 64 de 'assumpte Jana Petruchova.

De manera analoga, a 'STJUE de 16 de gener de 2014, assumpte C-45/13, Kainz, EU:C:2014:7, el jutjador europeu advoca per garantir la coheréncia
entre, d’'una banda, el Reglament (UE) 1215/2012, i, de l'altra, 'ambit d’aplicacié material i les disposicions del Reglament (CE) 864/2007.

Es planteja el dubte de si la «Doctrina Petruchova» té un abast ampli i és capag d'aterrar en el camp de l'aplicacio substantiva o material o, si per
contra, el seu marge d'actuacio, en el que suposaria una interpretacio rigorista del criteri europeu, només ha de tenir lloc en l'examen inicial de
competéncia judicial internacional, cf. PEREA GONZALEZ, A, «El concepto de consumidor en el alambre: alcance y futuro de la “Doctrina Petruc-
hova", Diario La Ley, nim. 9544, 2019, versio en linia.

La reflexio de FERNANEZ ROZAS en entendre que l'articulacio entre el TJUE, els jutges ordinaris i els tribunals constitucionals no es pot resoldre
mitjancant jerarquies rigides, sino a través d'una cooperacio lleial que reconegui la pluralitat de funcions i la legitimitat complementaria de cada
instancia en la proteccio dels drets i en la garantia de 'ordre constitucional i supranacional, posa en relleu la complexitat de l'equilibri entre el
principi de primacia del dret de la Unid i el respecte a 'autonomia processal dels estats membres. Cf. FERNANDEZ ROZAS, J. C., «Las cuestiones
preliminares planteadas por los tribunales ordinarios objetando la doctrina del Tribunal Constitucional: riesgos y consecuencias», La Ley Union
Europea, niim. 135, Seccio Tribuna, 2025, versio en linia.
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