SISTEMA TURISTICO DE TIEMPO COMPARTIDO.
COMENTARIO AL DECRETO 760/2014'

Por Rodrigo Padilla.

El decreto 760/2014, objeto del presente comentario, vino a reglamentar
la ley 26.356 que regula la actividad del “Sistema Turistico de Tiempo
Compartido” (en adelante STTC), fijando las pautas del régimen rector de la
relacion juridica nacida del contrato entre el prestador del servicio y el
usuario.

Como se explica en su “considerando”, el mentado decreto
reglamentario determina las obligaciones y los derechos de las partes, delimita
cuales son las facultades del prestador del servicio, fija las condiciones de esa
prestacion, establece sanciones para el caso de incumplimiento y crea los
Registros respectivos, necesarios para asegurar un adecuado ambito de
control.

Amén de la reglamentacion de la ley de STTC, el decreto en cuestion
también crea el Consejo Técnico Consultivo de los Sistemas Turisticos de
Tiempo Compartido, cuya funcion serd la de examinar y pronunciarse sobre
cuestiones referentes a la organizacion, coordinacion, promocion y regulacion
de los STTC y toda otra que proponga la Autoridad de Aplicacion (rol que
cumple el Ministerio de Turismo), sin efecto vinculante. Dicho ente
Consultivo estara integrado por cuatro miembros, a saber: dos representantes
de la Autoridad de Aplicacion (uno de los cuales serd su Presidente), y dos
representantes de la Camara Argentina de Tiempo Compartido. Por cierto que
expresamente se determina que los integrantes del mentado Consejo Técnico
Consultivo no percibiran remuneracion por su actividad.

El decreto comentado fue emitido el 22 de mayo del corriente afio, y
publicado en el Boletin Oficial el 29 de mayo. La ley que reglamenta, la
26.356 tuvo sancion el 28 de febrero de 2008, promulgacion el 18 de marzo de
ese afio y publicacion oficial el 25 de abril de 2008. Vale decir que después de
cinco afos -y ante un pedido unanime de los especialistas de la materia- se
vino a “completar” el régimen del STTC reglamentando su ley basica.
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Para aquellos que no estén muy relacionados con la materia, recordaré
que esta modalidad negocial se caracteriza por otorgar al usuario del sistema
la facultad de usar, gozar y disponer de su derecho respecto de una cosa
mueble o inmueble y de determinados servicios durante un periodo de tiempo
-la tendencia es dividir a ese efecto el afio en periodos semanales-, concluido
el cual corresponderd la misma a otro titular y asi sucesivamente hasta que
toque nuevamente al primero’.

Como el propio decreto lo indica, la expansion del tiempo compartido
se da dentro del area turistica y con relacion a inmuebles o ciertos muebles
registrables como embarcaciones o casas rodantes. Ahora bien, no obstante
que los dos proyectos que gestaron la ley 26.356 contenian articulos que
incluian a los muebles registrables tales como las embarcaciones y las casas
rodantes recién mencionadas, que también se podian comercializar por esta
modalidad, “la ley vigente lo circunscribe a inmuebles, lo cual es un
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desacierto™.

Ademas se ha sefialado que “como conjunto inmobiliario el tiempo
compartido es una situacion juridica comunitaria de indole funcional que se
desenvuelve en un area de extension territorial limitada, integrada por partes
privativas -unidades funcionales, o partes de un inmueble no sometido a
propiedad horizontal y sus muebles o fttiles- y partes, cosas y servicios
comunes o de uso comun, vinculadas indisolublemente; en el que las primeras
tienen el destino de albergar con fines vacacionales a los usuarios por uno o
mas periodos de tiempo al afio, durante un término variable; y las segundas
estan conformadas por espacios circulatorios y 4areas destinadas a
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esparcimiento y servicios propios de hoteleria™".

Se sabe, por otro lado, que esta nueva modalidad surgié nada menos que
en los Alpes franceses (en una estacion de esqui: operacion multipropiéte en
Super-Dévoluy) en el afio 1965. Luego se comenzd a aplicar a los inmuebles
situados en la Costa Azul (de elevadisimos precios, claro estd). Paralelamente,
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a finales de la década de 1960, se comienza a desarrollar dicho fendmeno en
los Estados Unidos, pais en el que ha alcanzado su mayor desarrollo. No
obstante ello hay que remarcar que fue Portugal el primer pais que regulo
especificamente el tiempo compartido como “derecho real de habitacion
periédica”, por medio de los decretos leyes 335/1981, 368/1983 y 130/1989°.

Muy importante para destacar del decreto ley es el caracter o naturaleza
que tiene el derecho del usuario, si real o personal. Como sefiala expresamente
el articulo 3°, 2° parrafo, “En la constitucion y en la contratacion de los STTC
debera especificarse la naturaleza real o personal del derecho que se
transmitira al usuario”.

Vale decir que al igual que otros institutos juridicos (vg. las
obligaciones propter rem -que constituyen genuinos derechos personales-, el
derecho de retencidn, etc.), se discute en doctrina el caracter real o personal,
en este caso respecto del derecho del usuario.

Recordaré, dicho sea de paso, que el Proyecto de Codigo Civil y
Comercial de la Nacion Argentina del afio 2012 (Proyecto del P. E. redactado
por la Comision de Reformas designada por decreto 191/2011) regula el
tiempo compartido como si tratase de un derecho real. Asi, respetando el
sistema del numerus clausus en la extensa enumeracion de los derechos reales
que realiza en el art. 1887, figura el tiempo compartido en el inciso f).

En el mentado Proyecto el tiempo compartido es regulado en el Libro
IV, de los Derechos Reales, Titulo VII, Conjuntos inmobiliarios, Capitulos 2,
que comprende desde los articulos 2087 al 2102 inclusive.

No corresponde hacer en este lugar un comentario sobre dicha
regulacion, aunque intuimos que las demoras que llevo al P. E. a realizar el
presente decreto reglamentario (mas de cinco afios) pueden deberse a la espera
de dicho Proyecto, en el anhelo de verlo convertido en Ley.

Lo cierto es que la doctrina insistentemente estaba requiriendo que se
reglamente la ley 26.356. También se discutia vivamente la naturaleza juridica
del derecho del usuario, como se dijo.
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Al respecto basta con sefalar que en las Jornadas Nacionales de
Derecho Civil del 2009 se determiné por unanimidad, De lege lata, que la ley
26.356 “es insuficiente como instrumento de seguridad juridica y presenta
graves y ostensibles defectos de técnica legislativa”. Por ello también se
establecio, De lege ferenda, y por también por unanimidad, que “Es necesario
que el Poder Legislativo regule adecuadamente el derecho de tiempo
compartido”.

En cuanto a la naturaleza juridica del tiempo compartido hubo, en
aquellas Jornadas, tres Despachos. El Despacho A, dictamind por mayoria que
“La regulacion de este derecho debe otorgar a los particulares la posibilidad de
optar por un derecho personal o real”; el Despacho B, por la primera minoria,
sostuvo que “Debe regularse exclusivamente como derecho real”; y el C, por
la segunda minoria, dictaminé que “Debe regularse exclusivamente como
derecho personal”.

En este decreto reglamentario no se deja lugar a dudas que se ha
seguido el camino que propiciaba la mayoria en aquellas Jornadas (Despacho
A) en lo que a la naturaleza juridica se refiere; a la vez que ha venido a
completar la ley marco en la materia, siguiendo en este sentido lo predicado
por la unanimidad (si bien alli se requeria que sea por medio del Poder
Legislativo y no por medio de un decreto reglamentario).

Por otro lado es interesante tener presente el concepto que brinda el
decreto a la “Unidad de Medida Temporal”, también considerada en aquel
articulo tercero. Alli se diferencia los derechos de uso por periodo temporal
“fijo” de los derechos de uso por periodo temporal “flotante”. Ademas se
establece una Unidad de Medida por “Puntos”.

Sumamente importante resulta la reglamentacion del Capitulo II,
referida a la Autoridad de Aplicacion. En el articulo sexto se determina como
“requisito esencial y obligatorio” para ejercer alguna de las actividades de los
STTC que los propietarios, los emprendedores, los administradores, los
vendedores, los revendedores y las redes de intercambio, “obtengan la
correspondiente habilitacion con su consecuente inscripcion en el Registro de
Prestadores y Establecimientos Vacacionales. El mismo funcionard en el
ambito del Ministerio de Turismo™.



En ese sentido se le puede atribuir caracter ‘“constitutivo” a dicho
Registro, en tanto que constituye un requisito sine qua non para el ejercicio de
esta actividad obtener la habilitacion respectiva e inscribirla a la misma.

Luego el decreto contiene una extensa lista de requisitos necesarios para
el fin recién sefialado. Primero se encarga de indicar los documentos que
deberan presentar ante el Registro los emprendedores titulares de complejos o
establecimientos vacacionales afectados al STTC. Luego menciona los
requisitos “comunes” a todos los prestadores y emprendedores, seglin se trate
de personas fisicas o juridicas. Finalmente y sin perjuicio de dichos requisitos
comunes, se encarga de enumerar la documentacion respectiva necesaria
estableciendo requisitos “especificos” segun concierna al: Propietario; o al
Emprendedor; Vendedor; Red de Intercambio; Administrador; y Revendedor.

También merece destacarse la reglamentacion que se hace del Capitulo
IV que concierne al “Contrato de tiempo compartido”. Por supuesto que debe
acudirse en primer término a lo estipulado en la propia Ley 26.356. Del
decreto reglamentario que comentamos soOlo debemos destacar las
especificaciones que se hacen del “contrato de tiempo compartido”, tales
como la necesidad de establecer el periodo durante el cual podra ejercerse el
derecho objeto del contrato y si procede, su duracion. Ademas debe
determinar la fecha a partir de la cual el adquirente podré ejercer el derecho de
uso del contrato, amén de consignar en forma clara el derecho de cancelacion
del crédito vinculado a dicho contrato.

Se especifica, por otro lado, que estos contratos de tiempo compartido
deben redactarse en idioma castellano, en forma clara, completa, legible, sin
reenvios a textos que no se entreguen previa o simultineamente. También
quiero destacar que un ejemplar de dicho contrato integraré el “Registro de
Transacciones” del emprendedor, a los fines de su registracion y archivo.

Ademas el decreto reglamentario hace expresa mencion al “contrato de
intercambio”, como convenio o términos (clausulas) accesorios al contrato de
tiempo compartido especificando de qué se trata e informacion que debera
contener. Todo ello hace el decreto al reglamentar el art. 15 de la ley 26.356.

Al reglamentar el art. 19 de la ley 26.356 el decreto comentado
determina los deberes del emprendedor en cuanto al Registro de
Transacciones que deben llevar, determinando algunas precisiones sobre el
particular. Ademads el decreto realiza especificaciones en el caso que el



emprendedor constituya un STTC y pretenda comercializarlo durante su
construccidn, estableciendo detalles sobre el contrato de fideicomiso en
garantia que segun lo determina la ley marco debe contratar.

Quepa aclarar que el mentado contrato de tiempo compartido “se
enmarca dentro de una red contractual integrada ademés y como minimo, por:
a) el acto originariamente unilateral de afectacion al sistema, b) los llamados
reglamentos internos de uso y administracion, c) el contrato de afiliacion del o
de los inmuebles afectado a STTC a una cadena de intercambio y d) el
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contrato de afiliacion del usuario a una cadena de intercambio’.

Del capitulo V referido a la Administracion de los STTC se reglamenta
el articulo 25 en donde se expresa que antes de iniciar judicialmente una
accion por cobro ejecutivo el Administrador debe intimar fehacientemente el
pago de la deuda con los intereses (que no podran exceder la tasa activa que
fija el BCRA) por un plazo no inferior a 10 dias.

A su turno el decreto reglamente también el Capitulo VI de la ley
26.356 que se refiere a la comercializacion y publicidad de los STTC.

En fin, una breve referencia merece la reglamentacion al Capitulo VIII
referido a las “Sanciones”. Por de pronto hay que resaltar que las sanciones se
aplicardn previo sumario. Ademas quedaran exceptuados del presente régimen
sancionatorio aquellos conflictos sometidos al Sistema Nacional de Arbitraje
de Consumo, de conformidad con lo establecido por los arts. 32 y 33 de la ley
26.356.

Por otro lado, se determina que el procedimiento se iniciara mediante
Acta de Infraccion labrada por inspectores de la Autoridad de Aplicacién o
por presentacion de denuncia por parte del usuario.

Ademas el decreto brinda pautas referidas a una posible conciliacion
cuya audiencia puede ser fijada por pedido de parte o de oficio, siempre que el
procedimiento se haya iniciado por denuncia del usuario.

Al reglamentar el art. 38 de la ley 26.356, el decreto brinda pautas a
tener en consideracion cuando se impongan las sanciones, tales como la
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naturaleza de la infraccion, los perjuicios causados al usuario y su gravedad
econdmica, la posicion en el mercado del infractor, la cuantia del beneficio
obtenido, la subsanacion de las circunstancias facticas, los perjuicios
“sociales” derivados de la infraccion y la existencia —o no- de antecedentes del
infractor (como puede apreciarse muchos de estos pardmetros son tenidos en
consideracion normalmente cuando se pretende imponer una multa civil o
dafio punitivo). Brinda, ademas una consideracion sobre lo que debe
entenderse por “reincidente” y faculta a la Autoridad de Aplicacion a llevar un
Registro de Infractores.

Pasamos somera revista de los aspectos mas relevantes del decreto que
reglamente la ley 26.356 sobre STTC. Esta ley tiene en vista dos aspectos
fundamentales: la proteccion al consumidor y la libertad de eleccion del
emprendedor en cuanto al tipo de derecho que constituird a favor del primero.

Con la presente regulacion se logra un marco mas completo en este
complejo tema. Su norte se enfoca, como surge a la vista, en brindar mayor
seguridad y que ello conlleve a mayores inversiones en el area del turismo,
mas alla de la concreta situacidon macroecondémica que viva el pais. Después
de cinco afios de espera se le pueda dar la bienvenida a dicha reglamentacion.



