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Decreto 272/1997, de 27 de noviembre, sobrere -
gulacién delos alojamientos en régimen de uso a
tiempo compartido (B.O.C. 161, de 15.12.97) (1)

Bgjo las denominaciones de “ multipropiedad”,
propiedad atiempo compartido o “time-sharing”,
se aglutinan diversas formulas comerciales de ex-
plotacién de establecimientos turisticos caracteri-
zadas por atribuir adistintos usuarios-titulares lafa
cultad de ocupar y disfrutar, sucesivamentey con
carécter exclusivo, una misma unidad aojativa por
un periodo de tiempo concreto dentro de cada afio.

Esta modalidad de explotacion presentaindu-
dables beneficios parad sector del turismo a pro-
porcionar una mayor garantiaen la calidad de los
sarviciosy en la continuidad de los visitantes, man-
teniendo esta oferta a margen de los problemas
de la sobrecontratacion, la estacionalidad y de las
eventuales crisis motivadas por razones externas a
entorno turistico.

LaDirectiva 94/47/CE ddl Parlamento Europeo
y del Consgjo, de 26 de octubre de 1994, estable-
ce determinadas disposiciones respecto de lafor-
macion del contrato, informaciones detalladas so-
bre las clausulas contractuales y la prevision de
un periodo de reflexién sobre aquéllas, asi como los
procedimientos y modalidades de resolucion del
contrato durante ese periodo.

LaLey 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion
dd Turismo de Canarias (2), pioneratambién en es-
tamateria, reconoce, en su articulo 32, apartado
1.h), lamodalidad de alojamiento en régimen de
uso atiempo compartido, y procede a su regulacion
en el articulo 46 de lamisma.

Dentro del marco que ofrece la L ey territorial
7/1995 (2) y lanormativa comunitaria, el presen-
te Decreto regulalos alojamientos en régimen de
uso atiempo compartido, desde la perspectiva tu-
ristica, en gjercicio de las competencias asumidas
en esta materia por la Comunidad Auténoma de
Canarias (articulo 30.21 del Estatuto de Autonomia,
aprobado por la Ley Organica 10/1982, de 10 de
agosto, reformada por la Ley Organica 4/1996, de
30 de diciembre (3), en relacién con el articulo
148.1.18 de la Constitucién), con pleno respeto a
otros titulos competenciales que inciden en lamis-
may quela Congtitucion reservaa Estado (articulo
149.1, nlmeros 6 y 8).

(1) Véase Decreto 149/1986, de 9 de octubre, de ordenacion
de establecimientos hoteleros (§ 615).

(2) LaLey 7/1995 figura como § 608.

(3) El Estatuto de Autonomiafiguracomo § 1.

La reglamentacion de esta materiaresponde a
la necesidad de hacer frente a situaciones no de-
seadas como es laindefension del consumidor an-
te técnicas comerciales agresivas, regulando las
formas de publicidad y captacion de clientes, la
informacion alos interesados, la actuacion y las
obligaciones de los informadores, evitando la uti-
lizacion de sistemas agresivos en la captacion de
clientes, de acuerdo con las previsiones legales a
respecto y la demanda de | as corporaciones mu-
nicipal es canarias afectadas, siempre con pleno
respeto a su autonomia. Asimismo, se establecen €l
régimen de las autorizaciones turisticas necesarias
para el gercicio de la actividad, la obligacion de
inscripcién en el Registro General de empresas,
actividades y establecimientos turisticos, los dis-
tintivos de | os establecimientos destinados a este ti-
po de ofertaturisticay € sistema de garantias an-
te eventual es responsabilidades econdmicas deri-
vadas de la prestacion de servicios.

Otro aspecto relevante abordado por esta nor-
ma es el régimen de unidad de explotacion de es-
te tipo de alojamientos, que se ha regulado aten-
diendo a las nuevas tendencias en el mundo de la
oferta de establ ecimientos turisticos, amparédndose
para€llo en lafacultad previstaen € articulo 46.2.f)
delaley.

En la elaboracién de esta norma se ha dado
audiencia alas asociaciones afectadas mas repre-
sentetivas del sector, asi como a resto de Adminis-
traciones PUblicas canarias que ejercen compe-
tencias en materia de turismo, a amparo de lo es-
tablecido en el articulo 4 de laLey de Ordenacion
del Turismo.

En su virtud, a propuesta del Consejero de
Turismo y Transportes, oido € Consgjo Consultivo
de Canarias, y previa deliberacién del Gobierno
en sesion celebrada el dia 27 de noviembre de
1997,

DISPONGO:
CAPITULO PRIMERO
Disposiciones generales

Articulo 1. Es objeto ddl presente Reglamento
laregulacion de la actividad alojativa que se des-
cribe en e articulo siguiente, las formas de publi-
cidad y de captacion de clientes, asi como el ré-
gimen juridico de su explotacion turistica.

Articulo 2. A los efectos de este Reglamento,
se entiende por servicio de aojamientos turisticos
en régimen de uso a tiempo compartido, la activi-
dad turistica alojativa que, por cualquiera de los
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medios permitidos por el ordenamiento juridico,
faculte la utilizacion sucesiva de un mismo aoja
miento por personas que lo comparten por periodos
de tiempo iguales o superiores a una semana.

Articulo 3. Los usuarios de la actividad des-
crita en este Reglamento tendran la consideracion
de“usuario turistico” o “turista’ alos efectos pre-
vistosen laLey 7/1995, de 6 de abril, de Ordena
cion del Turismo de Canarias (1).

Articulo 4. Losinmuebles o conjuntos dein-
muebles que se destinen a la actividad alojativa
turistica descrita, deberan disponer de, a menos,
diez unidades alojativas y habran de cumplir los
requisitos minimos exigidos en sus respectivas re-
glamentaciones, para los establecimientos hotele-
ros o paralos apartamentos turisticos, segin sea
latipologia de las unidades al ojativas que habra
de ser comin paralatotaidad del inmueble o con-
junto de inmuebles.

CAPITULOII
Tramitacion y autorizaciones

Articulo 5. Con anterioridad a inicio de las
actividades, deberdn cumplirse los siguientes re-
quisitos:

a) Hallarse inscrito en el Registro General de
empresas, actividades y establ ecimientos turisticos.

b) Disponer de la autorizacion previaa ger-
cicio delaactividad turistica, previstaen € articulo
24 delaLey 7/1995, de 6 de abril (1).

c) Disponer delas licencias de edificacion y
primera ocupacion.

d) Obtener la autorizacién de aperturay clasi-
ficacion del establecimiento.

Articulo 6. 1. Con la solicitud de aperturay
clasificacion de los establecimientos de a ojamiento
en régimen de uso a tiempo compartido se pre-
sentaran ante la Administracion competente, ade-
més de los documentos que justifiquen el cumpli-
miento de los requisitos expresados en € articulo
anterior, los siguientes:

a) Documento acreditativo de la personalidad
fisica o juridicadel solicitante, o en su caso de la
representacion en cuyo nombre actue.

b) El titulo juridico aque serefiere é articulo
17 del presente Reglamento.

¢) Proyecto técnico firmado por facultativo

(1) LaLey 7/1995 figura como § 608.
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competente y visado por el Colegio Oficial co-
rrespondiente, en el que debera figurar Plano de
conjunto aescala 1:500.

d) Documentacion acreditativa del cumpli-
miento de los requisitos sefialados en el articulo
anterior.

e) Certificado municipal acreditativo de que
en €l lugar donde esta emplazado e inmueble se
prestae servicio de recogida de basuras 0 en su de-
fecto, declaracion del titular de hacerse cargo dela
recogida.

f) Documentacién acreditativa de haberse te-
nido en cuenta las condiciones establecidas por la
normativa sobre prevencion de incendios.

g) Certificado que acredite la puesta en servi-
cio de lasinstalaciones de electricidad, agua, gas,
frio, recipientes a presion, aparatos elevadores,
etc., expedido por € organismo competente en ma-
teriade industria.

h) Relacion de unidades al ojativas.

i) Estatutos y normas de funcionamiento in-
terno de quienes ostenten lafacultad de uso atiem-
po compartido. En dichos estatutos y normas de-
beréa constar la obligacion de llevar de modo ac-
tual\l i ;dado unarelacion de quienes posean aquellafa
cultad.

2. Las modificaciones de |os datos que consten
en la documentacion relacionada en el nimero an-
terior deberdn ser comunicadas ala Administracion
ante la que fue presentada la misma.

Articulo 7. 1. Unavez aportada todala docu-
mentacién exigible, examinada por |0s érganos
competentes y comprobada la concurrencia efectiva
de los extremos contenidos en la misma, se eva-
cuarainforme técnico con propuesta de clasifica-
cion.

2. La Administracion competente dictarare-
solucién sobre la autorizacion de aperturay clasi-
ficacion en plazo no superior a dos meses desde
lafechade solicitud. Transcurrido este plazo sin ha-
berse dictado resolucién sobre la peticion formu-
lada, ésta se entendera estimada, siempre que se
haya presentado acompafiada de la documentacion
exigida.

3. El gercicio clandestino de esta actividad de
alojamiento dara lugar alaresponsabilidad que
pudiera corresponder de conformidad con lale-
gislacion vigente sobre lamateria.

CAPITULOII
Clasificacion y distintivo

Articulo 8. Laclasificacién de los alojamien-
tos regulados en e presente Decreto y sus servicios
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turisticos seran los propios de la modalidad hote-
lera o de apartamento turistico, seglin latipologia
gue se adopte. En todo o no previsto sobre clasi-
ficacion en esta reglamentacion seré de aplicacion
lo dispuesto parala modalidad hotelera o de apar-
tamento turistico seglin corresponda.

Articulo 9. 1. En € exterior, junto alaentra-
da principal del establecimiento y en sitio muy vi-
sible, serd obligatoriala exhibicién de una placa
distintivo en la que figuren lamodalidad y cate-
goria asignadas.

2. Las caracteristicas y dimensiones de dicha
placa seran determinadas por Orden departamen-
tal.

CAPITULO IV
Publicidad y captacion de clientes

Articulo 10. 1. Lapublicidad llevadaacabo en
este tipo de actividad turistica no podra suponer
e empleo de sistemas agresivos, ni la utilizacién de
métodos dirigidos a la captacién de clientes que
perturben latranquilidad y libertad de los destina-
tarios de lamisma.

2. Se consideran sistemas agresivos aquellos
que, utilizando cualquier medio, impliquen faltar a
respeto, ofensa o provocacion y, en general, res-
trinjan lalibertad personal.

3. A los efectos expresados y siempre que ge-
neren una sensacion de acoso, se consideran Sis-
temas agresivos:

a) Laactuacién en grupo.

b) Lautilizacion de bicicletas, motocicletas o
automoviles.

Articulo 11. 1. En & materid publicitario em-
pleado debera hacerse mencion expresa al dere-
cho deresolver € contrato que se celebre, duran-
te un plazo que, en ningln caso, serainferior a
diez dias naturales a partir de su firma.

2. Asimismo, en los folletos publicitarios de-
bera constar la frase “Informacion para la adqui-
sicién de alojamientos en régimen de uso atiempo
compartido”.

3. También se haraindicacion sobre la puesta
adisposicion del destinatario de la documentacion
que contenga, ademas de una descripcion general
del inmueble, la siguiente informacion:

a) ldentidad y domicilio de las partes, con in-
dicacion precisade la condicion juridicadel ven-
dedor en el momento de la celebracion del con-
trato, asi como laidentidad y domicilio del pro-
pietario.

b) Principios con arreglo alos cuales se orga:

nizaran € mantenimiento y su correspondiente ser-
vicio, asi como laadministracion y gestion del in-
mueble.

¢) Precio que debera pagar el adquirente por €
gercicio delafacultad objeto del contrato, con es-
timacion del importe a abonar por la utilizacion
deinstalacionesy servicios comunes, asi como de
|os gastos derivados de la ocupacién, con resefiade
los gastos legales y de administracion.

d) Informacion sobre el derecho de resolucion
ddl contrato e identificacién de lapersonaalaque
debe comunicarse y modo de hacerlo, con indica
Ccion precisa de los gastos que deberia abonar la
persona que resolviese e contrato.

€) Servicios comunes (alumbrado, suministro
de agua, mantenimiento, recogida de basuras, etc.)
de los que puede o podréa disfrutar el usuario y
condiciones paratal disfrute.

f) Instalaciones comunes (piscina, sauna, de-
portivas, etc.) alas que puede o podriatener ac-
ceso y condiciones del mismo.

0) Indicacién precisadel periodo durante el
cual podraejercerse el derecho objeto del contra-
toy fechaapartir delacua podragercitarsetd de-
recho.

h) Posibilidad de participacion en un sstemade
intercambio, asi como su posible coste.

i) Indicacion de que no se exigird desembol so,
gasto u obligacion alguna distintos de los mencio-
nados en el contrato, estatutos o reglamentos in-
ternos.

j) Si setratara de un inmueble en construc-
cion: fase en laque se encuentra con estimacion del
plazo parafinalizacién delas obrasy garantias de
terminacion del proyecto.

Articulo 12. Un g emplar del material publi-
citario seré depositado, por aquel por cuya cuenta
se edite, ante la Administracion turistica com-
petente que velard por su correcta adecuacion al
contenido de este Reglamento y por la correccion
de lainformacién, evitando situaciones equivocas
0 engafnosas, 0 que contenga cualquier forma de
sugestion que haga inferir una mayor calidad en
el servicio delaqueesredl.

Articulo 13. El incumplimiento delo estable-
cido sobre régimen de publicidad y captacion de
clientestiene la consideracién de infraccion turis-
tica en los términos previstos en la Ley de Orde-
nacion del Turismo de Canarias.

Articulo 14. Sin perjuicio de las normas que
sobre regulacién, control y, en su caso, sanciona-
doras, establezcan los Ayuntamientos en el ambi-
to de su autonomia, referidas ala actividad de cap-
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tacion de clientes en la presente modalidad de ofer-
ta turistica, dicha actividad estara sujeta alas si-
guientes determinaciones:

a) El personal dedicado alacaptacion de clien-
tesen laviapublica, o lugares o establecimientos
publicos, sera perfectamente identificable por las
personas, tanto por su vestimenta como por € uso
visible de un distintivo o documento identificativo
en el que figurarén, ademés de | os datos persona-
les del interesado, tales como nombre, Documento
Nacional de Identidad, tarjeta de residencia o do-
cumento que los sustituya, la identificacion de la
empresa paralacual preste sus servicios.

b) En su labor de informacién sdlo podran uti-
lizar y proporcionar los medios publicitarios re-
cogidos en el presente Reglamento.

c) El personal aque se refiere este articulo no
podra actuar en grupo, entendiendo como tal el
formado por dos 0 més personas.

d) Lalabor de captacién se llevard a cabo en
| os espacios publicos expresamente acotados sin
gue en ninglin caso pueda realizarse en:

- Iglesias y edificios destinados a culto reli-
gi0s0.

- Playas o piscinas publicas.

- Terrazas exteriores de restaurantes, cafeterias
y bares, siempre que estén ubicadas en las vias pU-
blicas.

- Zonas de acceso a agencias de vigjes y edi-
ficios destinados a alojamientos turisticos tales co-
mo hoteles, apartamentos turisticos, alojamientos
en régimen de uso atiempo compartido o cam-
pings.

Se entiende como zona de acceso aquéllacom-
prendida en un radio minimo de diez metros con-
tados desde la entrada a dichas empresas turisti-
cas. La Corporacién municipal podrafijar lazona
de restriccion conforme alas caracteristicas de los
inmuebl es respetando el minimo establecido.

Articulo 15. Las empresas por cuya cuenta se
[leven a cabo las funciones descritas en €l presen-
te Capitulo, velaran para que el personal que las
realice gjuste su actuacion alo prevenido en este
Reglamento, sin perjuicio de la responsabilidad
en que agquéllas pudieran incurrir de conformidad
con lo previsto en € articulo 13.

CAPITULOV
Explotacién turistica
Articulo 16. Laactividad de la explotacion se
llevard acabo por unaempresalacua deberdins

cribirse en el Registro General de empresas, acti-
vidades y establecimientos turisticos, sin cuyo
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cumplimiento no se autorizarae funcionamiento de
laactividad.

Articulo 17. 1. Laempresa explotadora debe-
ra disponer de un titulo juridico que la habilite pa-
rala explotacion del inmueble, durante a menos
tres afiosy en el que se podraincluir la delega-
cién delafacultad del cobro delas cuotas anuales
dgbmanteni miento y laformay modo dellevarlaa
cabo.

2. En dicho titulo, que habréa de presentarse
ante la Administracion turistica competente, que-
dard acreditado que la explotacién ha sido pacta-
da con la voluntad mayoritaria de los que dispo-
nen de la facultad de utilizacion de los aloja-
mientos.

3. Igualmente € titulo debera contener las con-
diciones generales correspondientes alos servi-
Ci0S que se compromete a prestar la empresa ex-
plotadora entre los que deberan incluirse los refe-
ridosa

a) Limpieza de los alojamientos.

b) Cambio de lenceria.

¢) Conservacién y mantenimiento.

d) Recogida de basuras.

€) Cajafuerte general del establecimiento.

f) Agua potable, friay caliente, permanente
tanto en cocina como en servicios sanitarios.

0) Gasy/o energia eléctrica.

h) Utilizacidn de los servicios e instal aciones
comunes del establecimiento, tales como jardines,
terrazas y salones comunes, con sus equipamien-
tos, parques infantiles, aparcamientos, piscinasy
mobiliario propio de las mismas, tales como ha-
maca, toldos, sillas, columpios, toboganesy simi-
lares.

Articulo 18. 1. Laempresa explotadorares-
pondera del mantenimiento de los edificios, alo-
jamientosy zonas comunes, paralo cual utilizara
medios propios o efectuaré la contratacion con em-
presadedicada atal fin.

2. Respondera de la correcta utilizacion de las
unidades alojativas | as cuales deberdn estar en con-
diciones de ser utilizadas por € usuario turistico a
que le corresponda.

3. Laempresa explotadora sera responsable
frentea usuarioy frente ala Adminigtracion, enlos
términos previstos en la Ley de Ordenacion del
Turismo en Canarias, del gercicio delafacultad de
utilizacion de los alojamientos para que en ningdn
caso un determinado usuario se encuentre privado
del mismo como consecuencia de que, cumplien-
do los requisitos exigidos alahora de formalizar €
contrato y al corriente de sus obligaciones, se en-
cuentre ocupado en lafechaa é asignada.
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De ocurrir tal circunstancia, €l usuario deberd
ser aojado en un establecimiento de igua o supe-
rior categoria situado en la misma zona, con abo-
no incluso de los gastos que €l traslado ocasioney
ladevolucion de la cuota anual de mantenimiento
gue hubiese satisfecho por la ocupacion del alo-
jamiento a que no puedatener acceso.

Articulo 19. 1. Laempresa explotadora vendra
obligada a constituir y mantener en permanente
vigencia una garantia para responder del cumpli-
miento de las obligaciones econdmicas que se de-
riven de la prestacion de los servicios.

2. Esta garantia se congtituira a disposicion de
la Administracién Pablica de la Comunidad Auté-
noma de Canarias y estaré afecta a resolucién ju-
dicial firme. Suimporte seré de treintamil (30.000)
pesetas por cada unidad alojativa sometidaala
actividad, hasta un maximo de diez millones
(10.000.000) de pesetas, debiendo reponerse, en
caso de ser glecutada, en el plazo de quince dias,
hasta cubrir nuevamente la totalidad inicial de la
misma.

3. Lagarantiano podréa ser cancelada durante
latramitacion de un expediente de revocacion, re-
nuncia o baja de licencia ni hasta que no haya
transcurrido un afio desde que la resolucion del
correspondiente expediente sea firme.

4. Lagarantia podra prestarse en las siguientes
formas:

a) En metalico mediante su depésito en la
Tesoreria de la Comunidad Auténoma.

b) Por medio de aval prestado por alguno delos
Bancos, Cajas de Ahorro, Cooperativas de Crédito
y Sociedades de Garantia Reciproca autorizados
para operar en Espafia (1).

¢) Por contrato de seguro de caucién con enti-
dad aseguradora autorizada para operar en €l ra-
mo de caucion (1).

d) A través de titulos de emision publica.

CAPITULO VI
Unidad de explotacion
Articulo 20. 1. Lamodalidad alojativa regula-
da en este Decreto, podra compatibilizarse con la

hotelera o de apartamentos turisticos, sempre que
concurran las siguientes circunstancias:

(1) Por Orden de 29 de febrero de 2000 se aprueban |os mo-
delosde aval y certificacion de seguros de caucion exigibles pa-
rala explotacién de alojamientos en régimen de uso atiempo
compartido (B.O.C. 38, de 27.3.00).

a) Que la empresa explotadora sea la misma
para ambas modalidades alojativas.

b) Que los edificios o conjunto de edifica-
ciones en que se compatibilicen las modalidades
alojativas tengan asignadas categorias equiva-
lentes.

Se entenderan como categorias equivalentes, la
plenaidentidad y uniformidad en sus unidades ao-
jativas, y nimero de estrellas o llaves segin se
compatibilice con la modalidad hotelera o con
apartamentos turisticos respectivamente.

2. En caso de compatibilidad se podré optar
por una Unica Recepcion paralas dos modalida-
des aojativas.

CAPITULO VII

Inscripcion en € Registro General de empre-
sas, actividades y establecimientos turisticos

Articulo 21. En los términos previstos en el
articulo 22 de la Ley de Ordenacion del Turismo,
sera obligatorialainscripcion en € Registro Gene-
ral de empresas, actividades'y establecimientos tu-
risticos, de las siguientes personas o entidades:

a) El que emprenda la actividad turistica con
sistente en la facultad de utilizacion sucesiva de
un mismo alojamiento a personas que lo compar-
ten por periodos de tiempo.

b) Laempresa explotadora.

CAPITULO VI
Promocién y fomento

Articulo 22. En lapromocién de laofertadela
actividad turistica que se regula, deberan hacerse
congtar |as caracteristicas del inmueble, las moda-
lidades de servicios y los datos del entorno, luga-
res de interés, senderos, caminos reales, datos cul-
turales e historicos.

Cualquier promocion debera tener presente
gue Canarias es una unidad de destino turistico.

Articulo 23. Esta oferta adojativa seraincluida
en los catdlogos, directorios, guiasy sistemas in-
forméticos de la Administracion turistica canariay
participara en las promociones que realicen las
Administraciones turisticas competentes.

CAPITULOIX
Reclamaciones

Articulo 24. Tendréan la consideracion de Em-
presas Turigticas, alos efectos de dar cumplimiento
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ala normativa sobre hojas de reclamaciones de
los clientes de establecimientos turisticos y del li-
bro de inspeccion, las que en € presente Decreto se
califican como empresas explotadoras.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. Los establecimientos y las diversas
formulas de tiempo compartido existentes alaen-
trada en vigor del presente Decreto, que estén de
dicados ala actividad alojativa que se regula en
el mismo, deberdn adecuarse alo en él dispuesto,
en un plazo méximo de dos afios a contar desde
dichafecha

Segunda. En aguellos inmuebles o conjunto
de inmuebles en los que a la entrada en vigor del
presente Decreto la actividad de explotacion venr
gasiendo realizada por dos 0 méas empresas, Uni-
camente quedara habilitada para dicha actividad
laquetuvieraasu cargo €l mayor nimero de uni-
dades algjativas, ello sin perjuicio de que puedan
continuar funcionando |as restantes hasta la extin-
cion de sus respectivos titulos habilitantes con un
[imite maximo, en cualquier caso, de tres afios.

(2) El Decreto 149/1986 figura como § 615.
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DISPOSICION ADICIONAL

Se aflade un parrafo fina a articulo 3 del De-
creto 149/1986, de 9 de octubre, de ordenacion de
establecimientos hoteleros (1), con el siguiente
texto:

“No obstante lo dispuesto en los apartados A y
B, cuando en un mismo edificio se compatibilice la
actividad con la de alojamientos en régimen de
uso atiempo compartido, las entradas, ascensores
y escaleras podran ser utilizados por |os turistas
gue se aojen en cualquiera de las diversas moda-
lidades de explotacién.”

DISPOSICIONES FINALES

Primera. Sefacultaa Consgjero competente
en materia de turismo para dictar las disposicio-
nes necesarias en desarrollo y ejecucion de este
Decreto.

Segunda. El presente Decreto entrara en vi-
gor € diasiguiente al de su publicacién en € Bole-
tin Oficial de Canarias.



