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REGULACION DEL SISTEMA TURISTICO DE TIEMPO COMPARTIDO
CAPITULO I

Concepio y earacterizacion

Articulo 1" — }a presente ley regula la conslitucion, comercializacion, administracion ¢ intercambio
de sistemas luristicos de tiempo compartido, con independencia de la naturaleza de los derechos que
s¢ constituyan o transmitan y del régimen legal al que se encuentran sometidas las cosas.

Art. 2° — Ll Sistema "Toristico de Tiempo Compartido alcanza al conjunto de ano o méas inmucbles o
muebles registrables y sus servicios y las cosas y lupares comunes de cardeter turistico y las presta-
clones complementarias que fo integran y hacen a su naturaleza funcional; constituido y organizado
para ¢l disfrute por parte de los usuarios durante periodos determinados, sucesivos o alternados, por
medio de contrato oneroso y de adhesion.

Art. 3% — Delimciones:

a)
b)
D

dy

h)

Propictario: cs ¢l titwdar dommnial de on inmueble o muceble registrable que lo afecta 1l Sistema

Turistico de Tiempo Compartido;

Usuario: ¢s ¢l adquirente de periodos de distrule de un Sisterma Turistico de Tiempo Comparti-

do para uso y goce por si o por fereeros designados;

Desarrollista: ¢s quicn constituye un Sistema Turistico de ‘Tiempo Compartido para comercizali-

zar, por si o por intermedio de tereeros, periodos de dislrute en los términos de esta ley;

Comercializador: ¢s quicn promucve y oficce la comercializacion de todo o parte de un Siste-

ma Turistico de Tiempo Compattido,

Administrador: cs quien ticne a su cargo las tarcas de administracion de un Sistema Turistico

de ‘Tiempo Compartido,

Red de intercambio: ¢s ¢l tercero empresario que se dedicet a la intermediacion en la cesion

temporaria de periodos de disfrate de los Sistemas Turisticos de Tiempo Compartido,

Unidad de medida temporal: ¢s ¢l periodo mimmo de disfrute sobre una unidad inmueble o

mucble registrable de un Sistema Turistico de Tiempo Comparlido, ¢uya extension debe deter-

minarse en dias, semanas o meses, o ser determinable en funcion, de pautas objetivas, [istas pue-

den ser:

L. Fijas: cuando ¢l disfrute periddico se ejeree en las mismas Gpocas o fechas por aiio aniversa-
rio o calendario,

2. Flotantes: cuando ¢l disfrute periodico se ¢jeree dentro de una determinada época o enlre de-
terminadas fechas:

Unidad habitactonal: ¢s ¢l espucio [isico de disfrute exelusivo del usuario en un inmucble o

mucble registrable de un Sistema Turistico de Tiempoe Compartido. La unidad habilacional debe

ser determinada o determinable —a opeidn del usuario- dentro de una categoria o tipo. Hslard

equipada con ¢l mobiliario necesario y demas enseres que penmitan el gjercicio de uso y goce

por los ttulares del respectivo derecho. Tendrd independencia funcional y aceeso a la via pablica

dircetamente o por pasilio comiin si s¢ trata de on intmucble;

Unidad de¢ medida por puntos: corresponde a los Sistemas Turisticos de Tiempo Compartido

por los cuales se adquieren derechos flotantes, canjeables y con equivalencias preestablecidas

sobre diversos bienes muebles ¢ inmuebles y servicios, tales como: utilizacion de complejos, de

embarcaciones, de automotores, viajes en cruceros, holeleria tradictonal, pasajes aéreos u otros;
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1) Clab vacacionak: esta modalidad del Tiempo Compartid o s¢ numificsta cuando ¢l usuario ad-
quicre ¢l derecho de recibir usos y servicios en diferentes establectmientos, por periodos distin-
tos y con capacidades de ocupacion y temporadas vanables.

CAPITULO Il
Constitucion. Inscripeion

Art. 4° - El propictario de un inmucble, cdificado o no, que afecte ¢l mismo al Sistema Turistico de

Tiempo Compartido deberd, con caracter previo, a anunciar, olrecer o promover su comereializa-

c1on, curnplir obligatoriamente los requisitos de la presenie ley.

Art. 5% — La constitucion del Sisterma Turistico de Tiempo Compartido deberd formalizarse por es-

critura piiblica y expresamente contener;

a) La expresion de voluntad del propictario y del desarrollista para comercializar unidades
habitacionales cquipadas o bienes mucbles registrables destinadas al uso y goce allernado o
sucestvo por periodos deteniminados de los titutares del derecho respectivo;

b) Ll Replamento de Uso y Administracion del complejo edilicio o mueble registrable en el que
conste expresamente la unidad temporal adoptada, deberes y obligaciones del administrador, del
desarrollista y de los usuarios;

¢) la constancia de que los bicnes se cncuentran libres de gravamenes, restriceiones o interdiceio-
nes y que ni el propictario ni el desarrollista, en su ¢aso, cuentan con anotaciones personales. Se
exceplia de lo dispuesto precedentemente las hipotecas que garanticen mutuos para la construe-
c1on de los mmuebles destinados al sistema, las que constardn en la escritura y las prendas que
garanticen su adquisicion;

d) Determinacion de los rubros que conforman los gastos del sistema para ser abonados por los
USUATIOS 0, ¢ su caso, de las reglas adecuadas para su individualizacion:

¢) 81 ose tratare de inmuebles en construceidn, se ascotard fa fecha estimada de finalizacion de las
distintas ctapas de las mismas; la constitucion de un seguro de caucion, garantia real o aval ban-
cario, con los recaudos que determine la autoridad de aplicacion, a cfeclos de garantizar la eatre-
ga de la unidad habitacional en ticipo oportuno y bajos las condiciones prometidas;

0 Si se tratare de mmuebles cuya comercializacion se realice iransfiricndo dercchos reales, corres-
pondera la subdivision del immueble someticndolo al régunen de propicdad horizontal, detenmni-
nando ello ¢l estado juridico del immuceble afectado al Sistema Turistico de Tiempo Compartido
que regula esta ley y la mdisponibilidad para todo otro fin. La mdivision del inmucble tendra la
calidad de forzosa y perpetlun nientras se halle alectado al sistema, El propictacio y el desarro-
llista podran sin embargo comercializar los perfodos de disfrute por otros sistemas de alojamicn-
to turistico;

£} Bstablecer los supuestos y condiciones de modificacion del titulo constitutivo, por patte del
desarrollista y los usuasios con consentimiento del propictario;

I) La naturaleza y extension de los derechos que se trangmiten, v las condiciones de comercializa-
cion, conlorme a los criterios que se establezean por via reglamentaria;

1) Ll consentuniento del acreedor hipotecario o prendario, cuando ¢l bien sobre ol que se constilui-
ra el Sistema Turistico de Tiempo Compartido estuviere gravado.

Art. 6° — El titulo consttutivo debera mscrtbirse en los vegistros de la propicdad mmueble o mue-

bles registrables, correspondientes a cada jurisdiceion vy ¢n el Registro de Tiempo Compartido que

por esta ley se crea. -

Art. 7° — Al acreedor hipotecario o prendario que consintiere la constitueidon del Sistema Turistico

de Tiempo Compartido y al que la conociere al tiempo de constitairse el gravamen, le scran opont-
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bles fos derechos adquiridos por os usuartos en los térmmnos consignados en la eseritura del artieulo
5% Asi mismo le seran opomibles a los sucesivos titulares de dominio o de ofros dercchos de cual-
quier naturaleza relativos al bien,

Art. 8° - [Los derechos adquiridos por los usbarios contratantes de tiempo compartido no pueden ser
alterados o disminuidos por sucesores particulares o universales i por terceros acreedores del pro-
pietarto o del desarrollista ar aun en ¢l caso de coneurso o quicbra, y son oponibles a deudas causa-
das por ¢l bten weluido en ¢l contrato.

CAPITULO 11
Comcrcinlizacion

Art. 9° — I propictario de un bien inmueble o mucble afectado al Sistema “Turistico de ‘llanpo
Compartido o ¢l desarrollista podrd enajenar los respectivos derechos de uso y goee sueesivos o al-
ternados, otorpando a los adquirentes derechos reales o personales sobre Ios mismos, mstrwunentados
legalmente en un plazo maximo de noventa dias, a contar desde la firma del precontrato o reserva de
compril.

Art. 10, — 5i los dercchos que se transoiten o consiituyen son de natwraleza real conforme al Codigo
Civil y leyes complenentarias, ¢l vendedor debera cumplir estrictamente todos los requusitos forma-

Para ¢l caso de tratarse de derechos personales, regirin los preceptos del Codigo Civil y subsidia-
riamente los que determine, con toda claridad, la voluntad de las partes.

Art. 11. — Las clausulas contractuales, redaciadas por el enajenante, le serdn oponibles, por abuso de
derecho, por los usuarios, cuando Ie scan perjudiciales por esa causa. Cualquiera sea la naturaleza o
cardeier de los dercchos que se transmitan y los tipos, formas o condiciones de comercializacion de
un Sisterpa Turistico de Tiempo Compartido las relaciones enfre los usuvarios y los demas sujetos
definidos en ¢l articulo 39 se regirin por la presente ley y, supletoriamente, por la ley 24.240 de De-
fensa del Consumidor, Asinmsmo los usuarios sc beneliciaran cn todos los casos de las previsiones
de la presente ley [rente a tereeros en los supuestos del articulo 6° bis,

CAPITULO IV
Publicidad., Informacion. Conirates

Art. 12. — La informacion sobre los clementos constitutivos del Ststema Turistico de Tiempo Comn-
partido, las modalidades de comercializacion, de transmision y constitucion del derecho de uso y
goce, su naturaleza juridica, las facultades y beneficios que se olorga al usuario, los alcances de la
seguridad juridica pertinente al mismo, formuladas en los anuncios, folletos, circulares u otros me-
dios de publicidad, deben mcluirse textual y expresamente en los coniratos del Sistema 'Turistico de
Tiempo Compartido. Su meumnplimiento facultard al usuario a resemdir ¢l contrato o imponer su
modificacion conforme a esta ley.

Art. 13. — EI precontrato o reserva, ¢l contrato de Tiemipe Compartido, ¢l Reglamento de Uso y
Adnnnistracion, deberan ser redactados en idioma castelfano, tipogralia auilorme y suseritos bajo
pena de nulidad, antos gjemplares firmados como partes intervengan.

Art. 14, — Il futuro usuario tendrd ¢l derecho de revocar su adquisicion dentro del plazo de quinee
(15) dias habiles a partir de la fecha del mwstrumento sin alegar motivoe algunoe, por comunicacion
fehaciente, y en ese caso se le restituird toda suma abonada en el plazo de cinco (5) dias, a excepeion
de los aranceles fiscales pagados. Lista tacultad resolutoria deberd constar en ¢l precontrato o rescrva
de compra o en ¢l contrato, en forma clara y notoria, y no puede ser renunciada o dispensada.

Art, 15. ~ Contenido del contrato, | contrato de Tiempo Compartido deberd contener, bajo pena
de nulidad y sin petjuicio de la formalidad que extja el tipo del derecho que se constituya o transmni-
ta, especialmente los siguientes elementos:
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a) Deseripeion del bien immuceble o mucble, y su constancia registral y alcctacion al Sistema Turis-
tico de Tempo Compartido. Si encuentra hipotecado ¢l inmnueble, deberd constar plazo, monio y
condiciones del gravamen. St s¢ tratare de obras en constriieeidn, se asentard la fecha estimada
de finalizacion, fecha de habilitacion y de entrega de la unidad,

by Naturaleea o tipo de derecho a constituirse o transmtirse a favor de los usuarios y, s1 correspon-
de, plazo de duracion;

&) Detenminacion detallada de los servictos olrecidos;

d) Gastos del sistema: con la determinacion clara y expresa de la proporeidn que le corresponde al
usuarie. Cuando se escogiere el procedimicnto de ajuste alzado relativo, se determinara ¢l monto
cstipulado vy su plazo de vigencia, Fonma y épocas de pago. La determinacion de los pastos a
cargo del desarrollista,

¢) Cumplunentar con ¢l articulo 9¢ de la presente ey,

) La transeripeon textoal del Reglamento de Uso y Administracion,

2) lin el caso de aquellos complejos edilicios que mntegran un sistenia de intercambio vacacional,
deberd constar tal circunstancia y el detalle de su ocasional uso, costa y garantins del usuario.

CAPITULOV
Adminisiracion

Art. 16. — Ta persona fisica o juridica que tiene a su cargo la respousabilidad de prestar los servicios

de gestion y coordinacion del manteninvento v uso de los bicnes, es ¢l administrador del Sisteria

Turistico de Tiempo Compartido. ista funcion pucde ser epereida por el propictarto o el desarrollista

o por la potsona fisica o juridica que cllos o los usuarios desggnen, conforme se hubiere previsto en

el Reglamento de Uso y Admimstracion.

Yn cualquier caso, Jos usuarios podrian removerto medinndo justa causa. Para ello, el Reglamento de

Uso y Adintnistracion debera prever tal eireunstancia y ¢l procedimiento a emplear.

Art. 17. — Las fucultades y deberes del admmistrador seidn las establecidas legalmente conforme la

naturaleza del derecho que se fransmile 0 constituye y las que contenga la escritura de constitucion

del Sistema Turistico de Tiempo Compartido y el Reglamento de Uso y Administracion,

Bl Reglamento de Uso y Administracion contendri ademas [a forma, modo y plazo de convocatoria

de las asambleas, solicitadas por ol desarrollista, adoatstrador y los usuarios.

Art. 18. — 1] cerlificado emanado del administrador, eu el que conste la deuda por los gastos del

sisteima, los rubros que la comporen y ¢l plazo para abonarla, constinird titulo suficiente para ac-

cionar, contra el usuario moroso, por la via gjecutiva o, en delecto de ella, conlorme la mds breve
que prevean las normas procesales.
CAPITULO VI
Asambleas

Art. 19. — Convecatorin. Las asambleas serin convocadas por ¢l administrador o por ¢l desairollis-

ta o cuando lo solicitasen los usuarios o sus representantes, ttulages de no menos del veinticineo por

ciento (25 %) del total de las unidades tfemporales mininas gue comprenda cf sistema cnajenadas a

la fecha de convocatoria.

1.4 solieitud mdicara ol o fos temas a tratar y se cursard por medio {ehaciente dirigido al admmistra-

dor o al desarrollista, en caso de impedinento del primero. La convocatoria podrd solieitarse al juez.

compeleate cuando el administiador o ef desarrollista, scpan fucre ¢l caso, no diere curso al pedido
de convocatoria dentro de los treinta dias de recibrda la solicitud.
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La convocatoria se hard por publicaciones duranie tres (3) dias en el Boletin Oficial y en un diario
de circulacion nacional, en fa que constard fecha, hora, lugar y orden del dia. Ta asamblea serd con-
vocada con diez (10) dias de anticipacion, por lo menos, v no antes de treinta (30) de eelebrarse la
nusma.

Art. 20. — Asambleas. Objeto. 1.as asambleas se celebrarin cuando coneurran algunas de Ias si-

guientes circunstancias:

a) Cuando se pretenda realizar In adicion de unidades habitacionales y/o de cosas, espacios o servi-
clos de uso comin y no se hubiere dejado constancia de dicha posibilidad en Ja eseritura de
constitucién del sistema o se siguicra otro procedimiento del alli establecido y siempre que ¢l in-
cremento en las cuolas por gastos del sistema supercn ¢l vetule por ciento (20 %);

b) Cuando se medificaren las previsiones contenidas en la eseritura de constitucion respecto de los
gastos del sistema y ello snplicare un incremento superior al veinte por ciente (20 %) en el im-
porte de lus cuotas. La comparacion serd realizada a moneda constante tomdandose el importe del
afto de constitueion y del inmediato anterior a modificar,

¢} Cuando no se conserve [ afiliacion a la red de intercambio prometido en ¢f contralo de tiempo
compartido 0 no se Ta sustituyera por otra similar et un plazo maximo de seis (6) meses,

d) Cuando por cualquier causa imputable al desarroflista o al admimstrador se clausure ef inmueble
por autoridad competente;

¢) Cuando no sc contralen o no se conserven vigentes los seguros por causas imputables al desarro-
ista o al administrador;

fy St se tratare de gravar con derechos reales los inniuebles o muebles registrables, cuando a favor
de los usuarios no se hubicren transmitido o constituido derechos reales para ol gjercicio de sus
periados de dislrute.

Las deeisiones de la asamblea son oblipatorias para los usuarios, ¢l desarrollista y ¢l administrador,

Art. 21. - Quérum. La constitueion de la asamblea en primera convocatoria requicre Ia presencia

de usuarios que representen la mayoria de las unidades temporales minimas que comprenda ¢l sis-

{ema.

Vasada una hora de la {ijada para su comienzo, sesionard vidtidamente en segunda convocatoria con

Ia presencia de usuarios que representen el veinte por ciento (20 %) de las unidades tfemporales mi-

nimas enajenadas a la fecha de convocatoria que comprenda el sistema,

Mayorius. 1in ambos casos, las resoluciones seran tomadas por mayoria absoluta de los volos pre-

sentes, computindose un volo por cada unidad temporal,

Tendran derecho a voto todoes los usuarios que al tiempo de celebrarse T asamblea se encuentran al

dia en ¢l pago de Ias cuotas en que se hubiere dividido el precio de su adquisicion y respecto de los

gastos del sistema, veneidos a la misma fecha. 1is nula toda cliusula en contrario. Uil desarrollisty y

el admimstrador tendran voz pero no voto en las asambleas, cuando se hayan enajenado la totalidad

de tas unidades temporales. El desarrollista tendrd derecho o un voto por cada unidad temporal no
- enajenada.
CAPITULO VII
Extincion. Desafectacion

Art. 22. — La extincion del Sistema “Tiristico de Tiempo Compartido y Ta desafectacion de los bic-

11e5 Operarin.

a) Por vencimicnto del plazo de afectacion;

b} Por disposicion del propietario del nmueble sélo cuando no hubiere habido enajenaciones o éste
habiese recuperado el dominio y disposicion del tofal de las unidades;
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¢) Por la conformidad undnime de los usuarios;
d) Por destruccion o vetustez.
CAPITULO VHI
Autoridad de aplicacion.
Sanciones y procedimicnto

Art, 23. - Alos {imes de la aplicacion de la presente ley actuardn como autoridades de aplicacion en
las tarcas de vigilancia, contralor y juzgamiento:

a) La Secretaria de Turismo creard un registro de mlormacion de los complejos turisticos de ticmpo
compartido existentes en ¢l territorto nacional,

b) La Secretaria de Defensa de la Competencia y del Consunnidor, dependiente del Mmisterio de
Leonomia, o ¢l orgamsmo que la reemplace en teras de comercio mterior, en todas aquellas
cuestiones vinculadas con las relaciones entre los usuarios y los demas sujetos delinidos en el ar-
ticulo 3°.

ieha auioridad podra delegar atribuciones en organismos de su dependencia de calegoria no mfe-

rior a diveccion nacional. Los gobicrnos pmw ciales y de la Crudad Auténoma de Buenos Afres

.

sOAaTAn come 1
e autoridades iocales X

jurisdicciones. A los fines de esle articulo regirdn bllp]blﬂl lamente las previsiones de la Tey 24.240
de Defensa del Consumidor.
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Art. 24, — Para las cuestiones mndicadas cn ¢l inetso a) del articulo 22, la Sceretaria de Turismo de la
Nacion aplicara ¢l régimen de sanctones y procedimientos establectdo en sus meumbencias nonmati-
vas,

Para las cuestiones indicadas en el inciso b) del articulo 22, se estard al régimen de sanciones y pro-
cedimientos establecidos en la ey 24.240 de Defensa del Consumidor.

Art. 25. — Sin perjuicio del derecho de revocacion establecido en el articulo 12 ¢l usuario, cn cual-
quier momento podra resolver ¢l contrato comunicando su voluntad a la otra parte de manera feha-
cienfe v con tremta dias de antelacion, Yn caso de usar este derecho, ¢l usuario perderd a tavor de la
olra parte todas las sumas efectivamente abonadas, cualquicra sea su monto. St con ellas no se cu-
bricre como minime ¢l veinte por ciento (20) del total de Ta operacion, perderd también las cantida-
des comprometidas y aun pendientes de pago hasta completar dicho porcentaje, las que pagara en los
plazos v ténminos originariamenic acordados. A partir de la notificacion por ¢l usuario, la otra parte
podrd disponer de los bienes y/o derechos objeto del contrato,
Art. 26. — Créase ¢l Registro de Tiempo Compartido que funcionard en la Subsceretaria de Defensa
del Consunudor,
15k desarrolhista, el comercializador, ¢l admimstrador v la red de intercambio, previe al inicto de sus
respectivas actividades, deberian inscribirse en el mismo, a cuyo {in deberin cumplir con los recau-
dos de idoneidad v solvencia adecuados a la actividad de que se trate, los que {fjard la avtoridad de
aplicacion reglamentariamente.
Asimismo, se inscribidin todos los contratos celebrados bajo este sistema y las resoluciones que se
produzean en los mismos.
La reglamentacion de {a ley ard los amanceles que abonaran las mscripeiones citadas los que se
imputardn a cubrir ¢l costo del servicio que brindard ¢l registro.

CAPITULO IX

Disposiciones complemientarias
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Art. 27. - La presente ley serd reglamentada por el Poder Hjeeutivo nucional dentro de los noventa
(90) dias de su enftrada en vigeneia.

Art. 28. — La presente ley y su deercto reglamentario son complementarios del Codigo Civil y todas
sus normas se consideran de orden piblico a todos sus clectos.

Art. 29. — Los propietarios y desarrollistas de inmuebles y mucbles registrables que a la techa de
vigencia de la presente ley hayan iniciado su comercializacion bajo ¢l Sistema Turistico de Ticinpo
Compartido tendrin un plazo de un (1) afio a partir de los noventa (90) dias de su publicacion, para
adecuarse a lo establecido en la misma.

Art. 30. — Los contratos celebrados antes o dentro del plazo referido en el articulo anterior se regiran
por sus propios términos. Sus disposiciones no podran invocarse cirando se opongan a los derechos

y beneficios que expresa o implicitamente esta ley reconoce.

Art. 31. — Comuniquese al Poder lijecutivo.

Dra. Stella Igé'r'i'
Diputada de la Nacién



