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l. USUFRUCTO

1. Concepto y limite

Concepto. El art. 467 CC define el usufructo como el “derecho a disfrutar de
los bienes ajenos con la obligacién de conservar su forma y sustancia, a no ser que
el titulo de su constitucion o la ley autoricen otra cosa”. Se trata de un derecho real
limitado que atribuye a su titular algunas de las facultades propias del dominio. En
particular, la facultad de goce mdas amplia e intensa que pueda tener el titular de un
derecho real limitado, ya que faculta a su titular a usar y disfrutar de los bienes,
esto es, a explotar y aprovechar el bien, asi como a percibir de él todos los frutos y
utilidades, con el Unico limite de respetar su forma y sustancia. De este modo la
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propiedad queda despojada de las facultades de goce, por esta razdn se denomina
nuda propiedad, y su titular, nudo propietario.

Su origen se encuentra el Derecho romano, en concreto en la definicion de Paulo, “ius alienis
rebus utendi et fruendi salva rerum substancia” (derecho a disfrutar de un bien ajeno con la
obligacién de conservar la forma y sustancia).

Forma y sustancia. El propio art. 467 CC establece un limite en el goce del
derecho del usufructuario es el de conservar la forma y sustancia de la cosa
usufructuada, puesto que al terminar el usufructo deberd restituir la cosa al
propietario. Esta obligacion tiene su fundamento, pues, en garantizar al nudo
propietario que cuando se le devuelva la cosa continuara siendo util atendiendo a
su destino y no se le devolvera desnaturalizada o privada de sus condiciones basicas
de utilizacion (STS de 27 de noviembre de 2006 y de 20 julio 2010).

Ademas del art. 467 CC también recogen este limite otros articulos, como el
487 CC, que faculta al usufructuario a hacer mejoras utiles o de recreo “con tal que
no altere su forma o su sustancia”, o el art. 489 CC que faculta al propietario a
enajenar la cosa usufructuada, siempre que no altere su forma y sustancia. Es un
limite, pues, que se impone a ambos, tanto al usufructuario como al propietario.

La obligacidon de conservar la sustancia conlleva la prohibicion de consumir,
deteriorar o destruir la cosa usufructuada (STS 19 de enero de 1962), mientras que
la obligaciéon de conservar la forma conlleva la prohibicidon de no alterar su destino
econdmico (STS de 27 de junio de 1969). Este destino econdmico es el que tenga la
cosa por su propia naturaleza o el que le haya dado el propietario.

Ahora bien, esta obligacidon no es esencial al usufructo puesto que puede
suprimirse por pacto, por decisidon del constituyente o porque asi lo autorice la ley
(art. 467 CC), como ocurre con el usufructo de cosas consumibles a que se refiere el
art. 482 CC. Prueba de ello es la admisién generalizada por parte de la doctrina y
jurisprudencia del usufructo con facultad de disponer, aunque también hay quien
considera que la facultad de disponer es contraria a la verdadera naturaleza del
usufructo. En este tipo de usufructo, se le atribuye al usufructuario la facultad de
enajenar, no ya su derecho, sino el bien objeto del usufructo. Por lo tanto, el
usufructuario no tiene la obligacidn de restituir la cosa al finalizar el usufructo ni la
de conservar la forma y la sustancia (STS de 13 de junio de 1979 y 3 de marzo de
2000, entre otras).
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El usufructo con facultad de disponer no esta previsto en el Cédigo civil, sin
embargo es una figura frecuentemente utilizada en la prdctica, con una casuistica
muy variada (a veces se habilita para disponer de la totalidad de la cosa
usufructuada, otras sdlo de parte de ella; o se limita a que el usufructuario se
encuentre en situacion de necesidad; otras veces se permite siempre que la
enajenacion se haga a favor de determinadas personas, etc.).

2. Caracteres, funcion y tipos de usufructo
Caracteres. En cuanto a los caracteres, el usufructo:

a. Es un derecho real, puesto que en él se dan las notas de inmediatez,
absolutividad y reipersecutoriedad, de modo que el usufructuario ostenta una
situacion de potestad respecto del bien usufructuado especialmente
protegida frente a terceros.

b. Es un derecho real limitado o limitativo del dominio, ya que recae sobre
una cosa ajena, de modo que las facultades del usufructuario retornaran al
propietario cuando se extinga el usufructo.

c. Es un derecho real de disfrute, pues, como se ha dicho, el usufructuario
ostenta las facultades de goce, uso y disfrute, con la limitacién de conservar la
forma y sustancia de la cosa usufructuada.

d. Tiene caracter temporal. Asi se desprende de la regulaciéon del Cédigo civil
contenida en los arts. 513 ss. Si el usufructo se constituye a favor de una
persona fisica, normalmente durard la vida de este, aunque puede pactarse
otra cosa. Si se constituye a favor de persona juridica, no podra superar los 30
anos (STS de 15 de abril de 1988).

Funcidn y tipos de usufructo. El usufructo se constituye para atribuir plenas
facultades de disfrute a una persona, pero temporalmente, de manera que vuelvan
a la propiedad. Es bastante utilizado en el dmbito sucesorio, por ejemplo, al hacer
compatible la transmisidn de los bienes entre ascendientes y descendientes con la
garantia de recursos para el cdnyuge o conviviente, mientras viva. Igualmente, es
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una figura bastante utilizada en las donaciones, puesto que permite al donante
continuar disfrutando del bien mientras viva.

El usufructo nace como una institucion de derecho sucesorio para garantizar la subsistencia
del cényuge viudo, a la vez que quedaban garantizados también los intereses de hijos y
descendientes.

En cuanto a los tipos, el usufructo puede ser, total o parcial. Es total cuando
recae sobre toda la cosa, o todas sus utilidades; y parcial, cuando recae sobre parte
de la misma, o algunas de sus utilidades o aprovechamientos. También puede ser el
usufructo comun, normal u ordinario, en cuyo caso tendra el contenido del art. 467
CC; y especial, con el contenido que se determine en el titulo de constitucién, como
el usufructo con facultad de disposicidn.

3. Constitucion del usufructo

Conforme al art. 468 CC, “el usufructo se constituye por la ley, por la voluntad
de los particulares manifestada en actos entre vivos o en ultima voluntad, y por
prescripcion”.

Constitucion legal. El usufructo puede constituirse directamente por la ley,
sin intervencién de la voluntad del propietario. El Unico usufructo legal que pervive
actualmente en nuestro Derecho es el usufructo a favor del cényuge viudo como
pago de su legitima, regulado en los articulos 834 y ss.

Su cuantia depende de las personas con quienes concurra el conyuge viudo. Es, por tanto,
variable. Si concurre a la herencia con hijos o descendientes del causante, el usufructo lo sera
del tercio destinado a mejora. Si concurre con ascendientes, de la mitad de la herencia; v, si
no concurre ni con descendientes ni con ascendientes, le correspondera el usufructo de dos
tercios de la herencia (arts. 834, 837 y 838 CC).

Constitucion voluntaria. El usufructo también puede tener su origen en un
negocio juridico inter vivos o mortis causa.

La constitucidn inter vivos, o por contrato, puede ser a titulo oneroso, como la
compraventa, o gratuito, mediante una donacidn. A su vez, puede producirse por
via de enajenacion, en cuyo caso el constituyente atribuye al adquirente el derecho
de usufructo manteniéndose como nudo propietario; o también puede producirse
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por via de retencién, detraccidén o reserva, que es mas frecuente en la practica, en
cuyo caso una de las partes transmite la propiedad y se reserva el usufructo.

La constitucién del usufructo es un acto de gravamen por lo que se requiere
capacidad para disponer. En cuanto a la forma, si se constituye a titulo oneroso,
rige el principio de libertad de forma, por lo que bastara un documento privado o,
incluso, bastara el acuerdo verbal de las partes para constituir el usufructo. Ahora
bien, tratdndose de un usufructo sobre inmuebles, y para su plena eficacia frente a
terceros, deberd constar en documento publico e inscribirse en el Registro de la
Propiedad.

Si se constituye a titulo gratuito y recae sobre inmuebles, se exige escritura
publica, so pena de nulidad, puesto que la donacién es un negocio formal (art. 633
CCQ).

Es bastante frecuente la constitucion mortis causa a través del testamento. A
través de este instrumento, el causante atribuye el goce y disfrute de un bien a una
persona y la nuda propiedad a otra diferente (art. 787 CC). La atribucién puede
realizarse tanto a titulo de heredero como de legatario.

El usufructo voluntario puede constituirse puramente, o sujeto a término o
condicidn. En su constitucion, el usufructo puede sujetarse a término inicial o final
(si nada se prevé se entiende durante la vida del usufructuario). También puede
sujetarse a condicién, sea suspensiva o resolutoria. Igualmente, se admite la
constitucidén modal, si se constituye a través de un acto gratuito.

Constitucion por usucapidn. Este tipo de constitucién esta admitida, como
hemos visto, por el art. 468 CC. Puede darse, como ocurre en los demas derechos,
siempre que una persona posea el bien a titulo de usufructuario durante el plazo
correspondiente a la usucapion, ordinaria o extraordinaria, segln exista o no justo
titulo y buena fe a su favor, y se den los demads requisitos de la usucapion (arts.
1930 a 1940). Ahora bien, que suceda esto es raro, como apunta la doctrina, por lo
gue normalmente se llegara a esta situacidén cuando el usufructo se haya tratado de
constituir voluntariamente por una persona que no es realmente el propietario o
por alguien que ha perdido o se ha visto privado de dicha condicién por hechos o
circunstancias anteriores a la constitucion del usufructo.

4. Sujetos
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Los sujetos del usufructo son el nudo propietario, titular de la nuda
propiedad, y el usufructuario, titular del derecho de goce. El nudo propietario no
necesariamente ha de coincidir con el sujeto que ha constituido el derecho, como
ocurre cuando se constituye voluntariamente mortis causa. En cualquier caso,
como ya se ha dicho, el constituyente ha de tener capacidad de disposicion de
acuerdo con el acto juridico a través del que se constituya el usufructo, puesto que
constituir un derecho real se considera un acto de gravamen.

Para ser usufructuario tampoco se exige una capacidad especial; dependera
del acto constitutivo (deberd tener capacidad para suceder, si el titulo es el
testamento; capacidad para contratar, si se constituye a través de un contrato,
etc.).

El usufructuario puede ser una persona juridica, en cuyo caso la duracién del
usufructo se limitard a 30 afios (art. 515 CC), puesto que estas pueden tener una
duracién indefinida y no debe quedar vinculada la propiedad indefinidamente. En
cualquier caso, si la persona juridica se extingue antes de los treinta afios, se
extinguird también el usufructo.

El usufructo constituido a favor de una persona juridica por tiempo superior a treinta afios no
es nulo, sino que su duracidn se reducira a treinta afnos.

Usufructo a favor de una pluralidad de sujetos. De acuerdo con el art. 469
CC, el usufructo puede constituirse a favor de varias personas, simultanea o
sucesivamente.

Si el usufructo se constituye simultdneamente a favor de varias personas, el
resultado serd una situacién de cotitularidad o comunidad sobre el derecho de
usufructo, que se regulard por los arts. 392 ss del Cddigo, ademds de por lo
dispuesto en el titulo constitutivo. Este usufructo se extinguird con la muerte del
ultimo de los usufructuarios (art. 521 CC). Por lo que se puede deducir que, para el
usufructo testamentario, a la muerte de cada uno de los usufructuarios, en lugar de
ir consoliddndose en la propiedad, la parte del usufructuario fallecido acrecerd a los
demads. Y cuando muera el Ultimo de ellos, se extinguira el usufructo. Sin embargo,
cuando el usufructo se haya constituido a través de donacién, no as dara el derecho
de acrecer, salvo voluntad del donante o cuando los usufructuarios son cényuges,
por aplicacién del art. 637 CC.
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No obstante lo anterior, el acrecimiento a favor de los demas usufructuarios
solo es posible si lo prevé expresamente el titulo constitutivo del usufructo o si éste
se constituye sin especial designacidn de partes.

El art. 987 CC dispone que “el derecho de acrecer tendra también lugar entre los legatarios y
los usufructuarios en los términos establecidos para los herederos”; y el art. 982 CC que “para
que en la sucesién testamentaria tenga lugar el derecho de acrecer se requiere: 12. Que dos o
mas sean llamados a una misma herencia, o a una misma porcién de ella, sin especial
designacion de partes. 22. Que uno de los llamados muera antes que el testador, o que
renuncie a la herencia, o sea incapaz de recibirla”.

Si el usufructo se constituye sucesivamente, se entiende que hay tantos
usufructos como usufructuarios sucesivos. Aunque solo esta previsto legalmente
para el usufructo testamentario, la doctrina considera que la constitucidn sucesiva
estd sujeta al limite de las sustituciones fideicomisarias, es decir, sera vdlida y
surtird efecto siempre que se haga a favor de personas vivas al tiempo de la
constitucién del usufructo, o si no han nacido, siempre que no pase del segundo
grado (art. 781 CC). Si excede de estos limites, el usufructo es nulo Unicamente en
el exceso. Esto es asi para evitar gravdmenes indefinidos sobre el dominio.

El art. 787 CC asi lo prevé para el usufructo testamentario al disponer que si el testador
“llamare al usufructo a varias personas, no simultanea, sino sucesivamente, se estara a lo
dispuesto en el articulo 781”.

5. Objeto

El objeto sobre el que puede recaer el usufructo puede ser de lo mas variado.
El art. 469 CC dice que el usufructo recae sobre cosas y sobre derechos. Cosas
objeto de usufructo pueden ser una o varias, corporales o incorporales y tanto
muebles como inmuebles. Aunque en la practica son mucho mas abundantes los
usufructos sobre inmuebles.

Ahora bien, la cosa debe cumplir con los requisitos generales de ser
susceptible de apropiacion y disfrute, transmisible y que no esté fuera del
comercio.

Igualmente, el art. 469 CC sefiala que el usufructo puede recaer sobre toda la
cosa o parte de ella, es decir, sobre todos los frutos o utilidades de la cosa o sobre
una parte de los mismos. También puede recaer sobre una cuota si la propiedad
pertenece a varias personas.
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Como ya se ha indicado, se admite también el usufructo sobre derechos
siempre que estos no sean personalisimos o intransmisibles.

Como se vera en su momento a algunos usufructos, por razon del objeto sobre el que recaen,
el Cddigo civil les dedica alguna norma especifica. Asi pasa con el usufructo de minas (arts.
476 a 478 CC), de cosas que se deterioran por su uso (art. 481), de bienes consumibles (art.
482), de vifas, olivares u otros arboles o arbustos (arts. 483 y 484 CC), de montes (art. 485),
de derechos (art. 486), e incluso de acciones (arts. 127 a 131 LSC).

6. Contenido del usufructo

El contenido del usufructo voluntario vendra determinado principalmente por
la voluntad del o de los constituyentes y, en lo no previsto por lo dispuesto en el
Cédigo civil, pues el art. 470 CC dispone que “los derechos y obligaciones del
usufructuario serdn los que determine el titulo constitutivo del usufructo; en su
defecto, o por insuficiencia de éste, se observaran las disposiciones contenidas en
las dos secciones siguientes”. En éstas se regulan los derechos y las obligaciones del
usufructuario que veremos a continuaciéon junto con la situacién del nudo
propietario.

A. Derechos o facultades del usufructuario

a. Facultad de disfrute y aprovechamiento. Es la facultad principal del
usufructo. Comprende el derecho a la posesion (ius utendi) de la cosa, tanto
mediata como inmediata, asi como las facultades de uso y disfrute (ius fruendi).
Ademads, estas facultades se extienden a lo que reciba por accesiéon la cosa
usufructuada, a las servidumbres que tenga a su favor y, en general, a todos los
beneficios inherentes a la misma (art. 479 CC) (SAP Lleida de 10 de abril de 2002).

Frutos. Consecuencia del poder directo e inmediato que ostenta el
usufructuario sobre la cosa es su derecho a percibir los frutos naturales, industriales
y civiles, ahora bien, queda excluido de los tesoros, respecto de los cuales se le
considera como un extrafio.

El Codigo civil regula, en los art. 472 a 475 la distribucién de los frutos entre
usufructuario y nudo propietario al comienzo y al final del usufructo. Asi, los frutos
naturales o industriales pendientes al tiempo de comenzar el usufructo
perteneceran al usufructuario, sin que tenga que abonar nada al propietario por
ellos. Los frutos pendientes al tiempo de extinguirse el usufructo, perteneceran al
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propietario, quien si debera hacerse cargo de los gastos de produccién “con el
producto de los frutos”.

Respecto de los frutos civiles, dice el Codigo en el art. 474, que se entienden
percibidos por dias “y pertenecen al usufructuario en proporcién al tiempo que
dure el usufructo”. Asi, si el usufructuario hubiere arrendado las tierras o heredades
dadas en usufructo, y acaba el usufructo antes de terminar el arriendo, sélo
percibird, o sélo tendra derecho a exigir al propietario que lo haya percibido, la
parte proporcional de la renta que debiere pagar el arrendatario.

El Cédigo contiene en el art. 475, ademas, reglas especiales sobre la percepcién de
los frutos en algunos supuestos: 12. Si se trata de un usufructo sobre el derecho a
percibir una renta o pension periddica, bien consista en metdlico, bien en frutos, se
considerard cada vencimiento como productos o frutos de aquel derecho. 29. Lo
mismo ocurre si el usufructo recae sobre obligaciones o titulos al portador: cada
vencimiento es fruto de aquellos derechos. 39. Si el usufructo consiste en el goce de
los beneficios que diese una participacién en una explotacién industrial o mercantil,
cuyo reparto no tuviese vencimiento fijo, tendran aquellos la misma consideracion.

Arrendamientos. Como ya se ha dicho el usufructuario puede poseer directa
o inmediatamente, si usa él mismo la cosa y la aprovecha por si y para si, o mediata,
si cede su uso a un tercero o aprovecha la cosa a través de otro. El usufructuario
podrd, pues, arrendar la cosa a un tercero, “pero todos los contratos que celebre
como tal usufructuario se resolveran al fin del usufructo, salvo el arrendamiento de
fincas rusticas, el cual se considerara subsistente durante el afio agricola” (art. 480
CCQ).

En consonancia con lo anterior y respecto a los arrendamientos rusticos, la Ley de 26 de
noviembre de 2003 reguladora de los arrendamientos rusticos, siguiendo el criterio del
Caodigo, prevé en su art. 10 que los arrendamientos otorgados por usufructuarios “se
resolveran al extinguirse el derecho del arrendador, salvo que no haya terminado el afio
agricola, en cuyo caso subsistiran hasta que éste concluya”. Igualmente, en cuanto a los
arrendamientos urbanos, la Ley de 24 de noviembre de 1994, también prevé que los
arrendamientos de vivienda otorgados por usufructuarios “se extinguirdn al término del

derecho del arrendador”.

Si al otorgamiento del contrato hubiera concurrido el propietario, el
arrendamiento, sea del tipo que sea, subsistird durante todo el tiempo concertado.

Mejoras utiles o de recreo. El usufructuario podra hacer en los bienes
usufructuados las mejoras utiles o de recreo que tuviere por conveniente, siempre
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gue no altere su forma o su sustancia, segun establece el art. 487 CC. No tendr3, sin
embargo, derecho a indemnizacién por dichas mejoras, Unicamente podrd
retirarlas, si fuera posible hacerlo sin causar perjuicio a los bienes (ius tollendi).

En relacion con la posibilidad de realizar mejoras, se le atribuye también al
usufructuario la facultad de compensar posibles desperfectos que, por su
negligencia o dolo, se hubiesen causado en la cosa con las mejoras realizadas.

b. Facultades dispositivas. El art. 480 permite al usufructuario enajenar su
derecho de usufructo, aunque sea a titulo gratuito. Nos referimos ahora
Unicamente a la enajenacién del usufructo, no a la disposicidn de la cosa. La regla
general respecto a los actos de disposicion es que el usufructuario puede disponer
del derecho que le asiste y el nudo propietario podra disponer de la propiedad (art.
595). Excepcionalmente se le permite al usufructuario disponer de la cosa, no sélo
de su derecho. En este caso nos encontramos ante un usufructo con facultad de
disponer, al que se hard referencia mas adelante.

Caso de que el usufructuario enajene su derecho, esta enajenacién se
resuelve al fin del usufructo, igual que hemos visto que ocurre en el arrendamiento,
asi como en el resto de contratos que celebre el usufructuario. Por lo tanto, si se
tratara de un usufructo vitalicio, éste dependera de la vida del cedente, no de la del
cesionario.

El Derecho romano, sin embargo, consideraba el usufructo un derecho de caracter personal
qgue no podia ser enajenado. Esta regulacidn se recogié también en las Partidas, donde se
permitia Unicamente la enajenacion del derecho a percibir los frutos, como un derecho
personal. Consecuencia de esta tradicion algunos autores, como ROCA SASTRE, consideran
que el usufructo en si no es enajenable, si no que sélo cabe la enajenacién del contenido
econdémico del usufructo. Uno de sus argumentos es que el art. 498 CC, el usufructuario que
enajene o arriende su derecho de usufructo, sera responsable del menoscabo que sufran las
cosas usufructuadas por culpa o negligencia de la persona que le sustituya. Ahora bien, en
contra se argumenta que esta extensidon de responsabilidad no significa que siga siendo
usufructuario, sino como un supuesto de culpa in eligendo en la eleccién del nuevo
usufructuario.

Igualmente, de acuerdo con el art. 107.1 LH, el usufructo es un derecho que
puede ser hipotecado. También, el art. 108 LH permite la hipoteca sobre el
usufructo del conyuge viudo. Esta hipoteca se extingue cuando termine el usufructo
por un hecho ajeno a la voluntad del usufructuario, como su muerte. Si concluye
por un hecho voluntario, la hipoteca subsiste sobre el “usufructo” (o derechos de
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uso y disfrute) hasta que se cumpla la obligacién garantizada o hasta el momento
en que hubiera vencido el usufructo.

En cualquier caso, el adquirente del derecho de usufructo lo adquiere con el
mismo contenido, condiciones y duracién que tenia con el transmitente.

B. Obligaciones del usufructuario

Como ya se ha dicho al hablar de los derechos del usufructuario, el Cédigo
civil regula también las obligaciones a través de una serie de normas, contenidas en
los arts. 491 ss, que tienen cardcter dispositivo, puesto que pueden ser desplazadas
por la voluntad lo dispuesto en el titulo constitutivo (art. 470 CC). Entre las
obligaciones que impone el Cédigo al usufructuario podemos distinguir unas
anteriores al goce y disfrute de los bienes, otras que deberan cumplirse durante la
vigencia del derecho y, por Ultimo, se regulan obligaciones derivadas de la extincion
del usufructo.

Obligaciones previas del usufructuario: Inventario y fianza. El usufructuario
tiene unas obligaciones previas o cargas, sin las que en teoria no puede entrar en
posesion de los bienes, necesaria para el uso y disfrute, aunque en la practica se
puede dispensar al usufructuario de su cumplimiento. Estas obligaciones, que
tienen por objeto la identificacidon de la cosa y de su estado fisico, se encuentran
reguladas en los arts. 491 a 496 CC.

El art. 491 comienza diciendo que “el usufructuario, antes de entrar en el
goce de los bienes estd obligado: 12. A formar, con citacidn del propietario o de su
legitimo representante, inventario de todos ellos, haciendo tasar los muebles y
describiendo el estado de los inmuebles. 22. A prestar fianza, comprometiéndose a
cumplir las obligaciones que le correspondan con arreglo a esta seccion”.

a. Inventario. No obstante la exigencia del Cddigo, en la practica es el nudo
propietario el que suele realizar el inventario, de modo que el usufructuario
se limita a dar su conformidad. La realizacion de inventario es consecuencia
l6gica del caracter temporal de este derecho, y de la obligacién de cuidar las
cosas usufructuadas y de restituirlas al propietario.

Puesto que el Cédigo no se refiere a la forma del inventario, es valido tanto el
inventario formalizado en documento publico como en documento privado.
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b. Fianza. Con la prestacidén de la fianza se pretende garantizar la posible
responsabilidad en que pudiera incurrir el usufructuario por incumplimiento
de las obligaciones que se le imponen, como las de cuidado, hacer
reparaciones, restitucion de la cosa, etc. El término fianza debe interpretarse
en sentido amplio como “garantia” en general, no en sentido técnico. Por
tanto, cabe la constitucién de cualquier garantia “suficiente”, tanto personal
como real.

A continuacién, el Cédigo recoge una serie de supuestos en los que el
usufructuario esta exento de prestar fianza y, probablemente, de prestar
inventario (art. 492). También cabe la dispensa de estas obligaciones, tanto
legal como voluntaria o judicial, siempre que no resulte perjuicio para nadie,
como seiiala el art. 493 CC. La dispensa puede realizarse en cualquier
momento, y puede ser expresa o tdcita.

Respecto a la dispensa legal, el art. 492 CC excluye la obligacién de prestar fianza al vendedor
o donante que se hubiere reservado el usufructo de los bienes vendidos o donados, ni a los
padres usufructuarios de los bienes de los hijos, ni al conyuge sobreviviente respecto de la
cuota legal usufructuaria si no contrajeren los padres o el conyuge ulterior matrimonio.

La garantia debera subsistir hasta que, terminado el usufructo, se restituyan
los bienes usufructuados, de modo que en el momento en que se verifique la
entrega, se cancelara la garantia.

c. Incumplimiento de las obligaciones de formalizacion de inventario y
fianza. La no prestacion de la fianza o no formalizacion del inventario no
suponen la extincién del usufructo. Los arts. 494 y 495 CC regulan la situacion
juridica que se da mientras el usufructuario no presta fianza en los casos en
gue deba darla.

Si, no habiendo dispensa de estas obligaciones, el nudo propietario requiere
el cumplimiento y el usufructuario continda sin cumplir, el art. 494 le permite
exigir “que los inmuebles se pongan en administracién, que los muebles se
vendan, que los efectos publicos o titulos de crédito nominativos o al
portador se conviertan en inscripciones o se depositen en un banco o
establecimiento publico, y que los capitales o sumas en metdlico y el precio
de la enajenacién de los bienes muebles se inviertan en valores seguros”. Los
intereses y productos de los bienes puestos en administracién pertenecen al
usufructuario.
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El propietario también podrd retener o recobrar los bienes objeto del
usufructo, poseyéndolos en calidad de administrador y estard obligado a
entregar al usufructuario los frutos, deduciendo la suma que por dicha
administracion se convenga o se sefiale judicialmente.

Es decir, si no se cumplen estas obligaciones, el usufructuario no tiene
derecho a entrar en el goce directo de los bienes. En cualquier caso, el art.
495 CC permite al usufructuario reclamar, bajo caucién juratoria, la entrega
de los muebles necesarios para su uso, y que se le asigna habitacién para él y
su familia en una casa comprendida en el usufructo. Lo mismo respecto de los
instrumentos, herramientas y demas bienes muebles necesarios para la
industria a que se dedique el usufructuario.

Si el propietario no quiere que se vendan algunos muebles por su mérito
artistico o porque tengan un precio de afeccidén, podrd exigir que se le
entreguen, afianzando el abono del interés legal del valor de la tasacion.

Por ultimo, una vez prestada la fianza por el usufructuario, tendra derecho a
todos los productos desde el dia en que, conforme al titulo constitutivo del
usufructo, debié comenzar a percibirlos. Asi pues, el cumplimiento de estas
obligaciones tiene efectos retroactivos, de modo que el usufructuario podrd
recoger los frutos que existan y exigir que se le entreguen los que ya se han
recogido o su importe.

Vemos, pues, que la regulacion del Cédigo se refiere al incumplimiento de la
obligacion de prestar fianza y no al de formalizaciéon del inventario. La
doctrina, sin embargo, considera que estas normas pueden aplicarse a ambos
supuestos.

Obligaciones durante el usufructo.

12, Obligacion de cuidado de la cosa. El usufructuario, tal y como dispone el

art. 497 CC, debe cuidar las cosas dadas en usufructo como un buen padre de
familia. Se le exige, pues, un grado de diligencia media en el cuidado de la cosa.
Consecuencia de este deber es que el usufructuario estara obligado a comunicar al
propietario cualquier acto de tercero del que tenga noticia, que sea capaz de
lesionar los derechos de propiedad (art. 511 CC). Como consecuencia del
incumplimiento de estos deberes el Cddigo prevé que:

Usufructo. Uso y habitacién. Aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico

13



Maria Jesus Monfort Ferrero

- El propietario podra pedir que se le entregue la cosa, si el abuso que
estd haciendo el usufructuario es considerable. En este caso el
propietario debera pagar anualmente el producto liquido de la cosa,
después de deducir gastos y “el premio que se le asignare por su
administracion” (art. 520).

Aun cuando el perjuicio no sea considerable, el usufructuario deber3
responder del mismo. El propietario podra reclamar pese a que se
haya otorgado la fianza.

- El usufructuario responderd si no comunica al propietario la
realizacién de actos capaces de producir dafios y perjuicios en la cosa,
sean ocasionados por él o por tercero (art. 511).

22, Obligacion de reparar la cosa. En relacion con la obligacién de cuidado se
encuentra la de hacer reparaciones ordinarias en la cosa usufructuada. El
usufructuario sélo estd obligado a asumir las reparaciones ordinarias, que son “las
gue exijan los deterioros o desperfectos que procedan del uso natural de las cosas y
sean indispensables para su conservacidon”. Ldgico, puesto que es él quien las
disfruta.

El propietario podra hacer estas reparaciones por si mismo “a costa del
usufructuario”, si requerido éste para realizarlas, no las hiciera.

En cuanto a las reparaciones extraordinarias, que el Cédigo no define, seran
de cuenta del propietario (art. 501). El usufructuario esta obligado a avisar al
propietario de la necesidad de estas reparaciones cuando fueran urgentes. Por
reparaciones extraordinarias se entiende las que no derivan del uso natural de las
cosas como, por ejemplo, las que se deban a la accidén de la naturaleza. En cualquier
caso, la distincion entre reparaciones ordinarias y extraordinarias es una cuestion
de hecho que queda al arbitrio de los tribunales, por lo que habrd que estarse al
caso concreto.

Puesto que el Codigo sdlo dice que estas reparaciones “seran de cuenta” del
propietario, no todos los autores coinciden en que sea obligacién del propietario
proceder a la reparaciéon. Hay autores que si consideran que se trata de una
obligacion del propietario, cuyo cumplimiento puede ser exigido por el
usufructuario; mientras que otros consideran que no existe tal obligacidn, salvo que
se trate de reparaciones indispensables, sino que es decisidn suya realizarlas o no.
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El art. 502 CC regula las consecuencias de la realizacién o no de este tipo de
reparaciones:

- Asi, si el propietario las hiciere tendra derecho a exigir del
usufructuario el interés legal de la cantidad invertida en ellas, mientras
dure el usufructo.

- Si no las hiciere y fueren indispensables para la subsistencia de la cosa,
podrd hacerlas el usufructuario, pero tendrda derecho a exigir al
propietario el aumento de valor que tuviese la finca por efecto de
estas obras, al concluir el usufructo. Y si el propietario se niega al pago
el usufructuario tendrd un derecho de retenciéon de la cosa y sus
productos hasta que se le reintegre.

32, Obligacion de pago de contribuciones y cargas. El pago de las cargas y
contribuciones anuales y el de las que se consideran gravdmenes de los frutos, serd
de cuenta del usufructuario mientras dure el usufructo. Asi pues, le corresponde al
usufructuario el pago de la contribucidn rustica o urbana.

Las contribuciones que durante el usufructo se impongan directamente sobre
el capital, son de cargo del propietario. Si éste las hubiese satisfecho, debera el
usufructuario abonarle los intereses correspondientes a las sumas que en dicho
concepto hubiese pagado vy, si las anticipare el usufructuario, deberd recibir su
importe al fin del usufructo (art. 505 CC).

Los términos “cargas” y “contribuciones” no deben considerarse sindnimos.
“Contribuciones” se refiere a las obligaciones de naturaleza tributaria, mientras que
se entiende que “cargas” son las prestaciones que deben realizarse por razon de la
cosa y supone la existencia de una obligacion propter rem (por ejemplo, las
pensiones de los censos a que esta sometida la finca).

El art. 509 regula la situacidon que se da cuando el usufructo recae sobre una
finca hipotecada con anterioridad a la constitucién del usufructo (si la hipoteca se
hubiera constituido después del usufructo, no podrd resultar éste perjudicado). En
este caso, el usufructuario no estarda obligado a pagar las deudas para cuya
seguridad se establecié la hipoteca, afiadiendo que “si la finca se embargare o
vendiere judicialmente para el pago de la deuda, el propietario respondera al
usufructuario de lo que pierda por este motivo”.
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Ademas, el art. 512 CC impone al usufructuario “los gastos, costas y condenas
de los pleitos sostenidos sobre el usufructo”. No obstante, la amplitud del precepto,
pues se refiere a pleitos sostenidos sobre el usufructo, quedan excluidos: 12. Los
casos en los que el propietario haya sido condenado en costas por su temeridad. 29.
Cuando el usufructuario interponga demande el saneamiento por eviccidon, pues si
el usufructo se ha constituido a titulo oneroso y ha sido privado de él por un
derecho anterior a su constitucidn, tiene derecho a reclamar al propietario los
gastos del pleito sostenido con el tercero (arts. 1475y 1478. 1 CC).

Obligaciones a la extincién del usufructo. Una vez acabado el usufructo, el
usufructuario debera restituir la cosa al propietario.

C. Breve referencia a la situacion juridica del propietario

Parte de la situacion juridica del propietario se ha ido exponiendo al hablar de
los derechos y obligaciones del usufructuario, asi, la obligaciéon del propietario de
abonar el coste de las reparaciones extraordinarias o el pago de los tributos o
impuestos que le competan, o el derecho al tesoro (art. 471 CC).

Ademads, el propietario podra realizar actos de disposicién sobre su derecho,
como enajenar e hipotecar la nuda propiedad (art. 107 LH), y hacer obras y mejoras
en la finca, siempre que no perjudique el derecho del usufructuario y con la
obligacion de conservar la forma y sustancia.

7. Extincion del usufructo
Causas. El art. 513 CC recoge las siguientes causas de extincion del usufructo:

1. Muerte del usufructuario. El usufructo normalmente tiene caracter vitalicio,
lo que determina que a la muerte del usufructuario se extingue el usufructo,
sin que pueda transmitirlo a los herederos, salvo que se haya establecido asi
expresamente.

Como ya hemos visto, si el usufructo se hubiere constituido a favor de varias
personas vivas en el momento de la constitucidén, se extinguird cuando
muera el Ultimo. También hemos visto que, si se han establecido
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lamamientos sucesivos, se aplicard el limite de las sustituciones
fideicomisarias.

2. Expiracion del plazo por que se constituyd, o cumplimiento de la condicion
resolutoria consignada en el titulo constitutivo. Aunque lo mas frecuente
es que el usufructo sea vitalicio, también puede estar sometido a término o
condicidon. Normalmente el plazo o la condicién se establecen en el titulo
constitutivo, pero no hay inconveniente en que se acuerden con
posterioridad al mismo.

Si la muerte del usufructuario tiene lugar antes de que llegue el término o se
cumpla la condicidn, se extinguird el usufructo, sin que se transmita a los
herederos del usufructuario, salvo que en el titulo constitutivo se hubiera
previsto lo contrario.

En relacién con esta causa hay que tener en cuenta también lo previsto en el
art. 516 CC, el cual establece que “el usufructo concedido por el tiempo que
tarde un tercero en llegar a cierta edad, subsistird el nimero de anos
prefijados, aunque el tercero muera antes, salvo si dicho usufructo hubiese
sido expresamente concedido sélo en atencidn a la existencia de dicha
persona”. Nuevamente, si el usufructuario muere antes, se extinguira el
usufructo con su muerte, salvo que se hubiera establecido otra cosa.

3. Reunidén del usufructo y la propiedad en una misma persona. El usufructo
también se extingue por consolidacién, pues no puede existir un derecho
real sobre cosa propia.

4. Por la renuncia del usufructuario. Salvo que la renuncia se haga en perjuicio
de tercero, en cuyo caso sera ineficaz frente a éstos, no cabe duda de que
con ella se extinguira el usufructo. El usufructuario debera tener capacidad
para realizar este acto de disposicion.

5. Per.dlt,?? total de la cosa Olbj(-’.-eto del usufructo. F.’ara gue se produ’zca. la A 514 .cC: “i g cosa
extincion del usufructo la pérdida debe ser total. Si se produce una pérdida 444 en usufructo se
parcial, el usufructo continuara en la parte restante. perdiera solo en parte,

continuard este derecho

En el art. 517 se contiene una matizacidn, pues si el usufructo estuviera constituido sobre  enla parte restante”.
una finca de la que forme parte un edificio, y éste llegare a perecer, de cualquier modo que
sea, el usufructuario tendrd derecho a disfrutar del suelo y de los materiales. Lo mismo
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establece el cddigo si el usufructo recae sélo sobre el edificio y éste perece. Pero en este
caso, si el propietario quisiere construir otro edificio, tendra derecho a ocupar el suelo y
servirse de los materiales, pagando al usufructuario, mientras dure el usufructo, los

intereses de las sumas correspondientes al valor del suelo y de los materiales.

En caso de siniestro, si el usufructuario concurriere con el propietario al seguro de un
predio dado en usufructo, continuara aquel en el goce del nuevo edificio si se construyere,
o percibird los intereses del precio del seguro si al propietario no le conviene la
reedificacidn. Si el seguro lo hubiere constituido sdlo el usufructuario, por haberse negado
el propietario a contribuir, adquirirad éste el derecho a percibir por entero el precio del
seguro, pero con la obligacién de invertirlo en la reedificacion de la finca. Si, por el
contrario, el que se hubiese negado a contribuir al seguro fuera el usufructuario, percibira
el propietario el precio integro del seguro, salvo el derecho del usufructuario sobre los
intereses de las sumas correspondientes al valor del suelo y los materiales (art. 518).

6. Resolucion del derecho del constituyente. Al extinguirse el derecho del
constituyente quedara extinguido también el usufructo, salvo que el
usufructuario esté protegido por la fe publica registral, al haber adquirido a
titulo oneroso, de buena fe, de quien es titular registral y haya inscrito su
derecho (art. 34 LH).

7. Prescripcion. Como cualquier otro derecho, se produciran los efectos de la
prescripcidon extintiva si el titular no hace uso de sus facultades por el
tiempo establecido por la ley, seis o treinta afnos, segin se sea mueble o
inmueble la cosa usufructuada (art. 1962 y 1963 CC). Puesto que la causa de
extincion recogida por el Codigo es la prescripcidn, y no el “no uso”, la
extincion se producird por la falta de ejercicio del derecho o de las acciones
reales correspondientes frente a quien posea publica, pacifica e
ininterrumpidamente durante el tiempo sefialado por la ley y en concepto
de usufructuario, sea un tercero o sea el nudo propietario ejerciendo las
facultades de uso y disfrute.

8. A las causas que acabamos de ver, enumeradas en el art. 513, hemos de
afiadir la expropiacion, recogida en el art. 519 CC. Este articulo dispone que,
si la cosa usufructuada fuere expropiada por causa de utilidad publica, el
propietario estara obligado: o bien a subrogarla con otra de igual valor y
analogas condiciones; o bien a abonar al usufructuario el interés legal del
importe de la indemnizacién por todo el tiempo que deba durar el
usufructo. En este caso debera afianzar el pago de los réditos.
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Efectos. Como hemos visto, tras la extincién, el usufructuario o sus herederos
deberdn restituir la cosa al propietario, la propiedad recupera todas sus facultades y
vuelve a ser una propiedad plena. La reintegracion en el dominio de las facultades
de uso y disfrute del bien se produce de manera automatica o ipso iure, sin que esté
subordinada la recuperacién al cumplimiento de la obligacidn de entrega de la cosa.
Si el usufructuario continuara poseyendo la cosa seria a titulo de retentor o bien
por el ejercicio del derecho de retencion. Efectivamente, el usufructuario, o los
herederos, tiene un derecho a retener la cosa hasta que el propietario le abone, en
su caso, todo lo que le deba (por ejemplo, si el usufructuario hubiera asumido
reparaciones extraordinarias que corresponden al propietario).

Una vez hecha la entrega, dice el Cédigo, “se cancelara la fianza o hipoteca”.
En realidad, se extinguiran estas garantias cuando se verifique, no la entrega, si no
el cumplimiento por parte del usufructuario de las obligaciones que le incumben
(art 522 CC).

Recordemos también, como ya se ha dicho anteriormente, que “el usufructuario podra
compensar los desperfectos de los bienes con las mejoras que en ellos hubiese hecho”,
siempre que el usufructuario actie de buena fe y que la mejora subsista a la extincion del
usufructo (art. 1652, por analogia).

8. Usufructos especiales.

Como ya se ha visto, el objeto del usufructo puede ser de lo mas variado.
Todo lo que hemos ido estudiando en el tema hace referencia al usufructo tipico o
usufructo normal, es decir, el que recae sobre cosas materiales susceptibles de ser
usadas y producir frutos. Pero el usufructo también puede recaer sobre cosas o
bienes con caracteristicas especiales. El cédigo dedica algunas normas a resolver
cuestiones relacionadas con este tipo de objetos.

Usufructo sobre cosas deteriorables. De acuerdo con el art. 481 CC “si el usufructo
comprendiera cosas que no se puedan usar sin consumirlas, el usufructuario tendra derecho
a servirse de ellas con, empleandolas segln su destino, y no estara obligado a restituirlas al
concluir el usufructo sino en el estado en que se encuentren; pero con la obligacién de
indemnizar al propietario del deterioro que hubieran sufrido por su dolo o negligencia”.
Aunque la doctrina suele estudiar el usufructo de cosas deteriorables entre los usufructos
especiales, lo cierto es que no presenta ninguna especialidad puesto que todas las cosas se
deterioran con el uso.
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Usufructo de cosas consumibles. El Cédigo contempla la posibilidad de que el
usufructo recaiga sobre cosas que se consumen con el uso. Asi, el art. 482
dice que “si el usufructo comprendiera cosas que no se puedan usar sin
consumirlas, el usufructuario tendrda derecho a servirse de ellas con la
obligacion de pagar el importe de su avaluo al terminar el usufructo si se
hubiesen dado estimadas. Cuando no se hubiesen estimado, tendra el
derecho de restituirlas en igual cantidad y calidad, o pagar su precio corriente
al tiempo de cesar el usufructo”. Se refiere a un consumo fisico, puesto que el
consumo juridico recaeria dentro del llamado usufructo con facultad de
disponer.

Histéricamente ha sido considerado como un usufructo impropio o cuasi usufructo, porque es
contrario al limite de la conservacién de la forma y la sustancia. Por ello, algunos autores
entienden que el derecho a consumir (ius abutendi) excede de las facultades del
usufructuario y que, al consumirse la cosa y tener que restituir el tantumdem, lo que hay es
una transmisién del dominio. No obstante, la mayoria de los autores consideran que, ademas
de porque lo regula el art. 482, es posible en nuestro Derecho el usufructo de cosas
consumibles, porque el art. 467 permite excepciones a la obligacidén de conservar la forma y
sustancia, al decir “a no ser que el titulo de constitucion o la ley autoricen otra cosa”.

Usufructo sobre arboles y plantaciones. El Cddigo regula tres supuestos: el
usufructo de vifias, olivares y otros arboles o arbustos, el usufructo de montes
y el usufructo de viveros.

a) Usufructo de vinas, olivares y otros arboles o arbustos. La especialidad
en este supuesto, relativo a arboles o arbustos que se cultivan para
extraer de ellos sus frutos, radica en lo siguiente:

19. El usufructuario podra aprovecharse de los pies muertos, y aun de los
tronchados o arrancados por accidente, pero con la obligacion de
reemplazarlos por otros. Parece que el usufructuario sélo tiene obligacion
de reemplazar si ha utilizado los pies muertos o tronchados.

22, Si por causa de siniestro o caso extraordinario, las vifias, olivares u
otros darboles o arbustos hubiesen desaparecido en ndmero tan
considerable que no fuese posible o resultase demasiado gravosa la
reposicidn, el usufructuario podra dejar los pies muertos, caidos o
tronchados, a disposicidn del propietario, y exigir de éste que los retire y
deje el suelo expedito. En estos casos el usufructuario no tendrd la
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obligacion de reemplazar los arboles muertos, pero tampoco podra
aprovecharlos (arts. 483 y 484 CC).

b) Usufructo de montes. En este caso el monte es el bien usufructuado y los
arboles no se tienen en cuenta como productores de frutos sino como
aprovechamiento en si mismos, por esta razon, para no destruir el objeto
del usufructo, el Cédigo limita las cortas o talas. Asi, el art. 485 CC
establece que “el usufructuario de un monte disfrutard todos los
aprovechamientos que pueda éste producir segun su naturaleza”. Como
regla general, el usufructuario no podra cortar arboles por el pie como no
sean para reponer o mejorar alguna de las cosas usufructuadas, y
comunicando esta necesidad previamente al propietario.

Si el monte es tallar o de maderas para la construccién, se faculta al
usufructuario a hacer las talas o cortas ordinarias que solia hacer el
duefio, o, en cuanto al modo, porcidon y época, de acuerdo con la
costumbre del lugar. En todo caso, las talas o las cortas no deben
perjudicar la conservacién de la finca.

Pese a todo lo anterior hay que tener en cuenta la regulacion
administrativa en relacidn con los montes.

c) Usufructo de viveros. En los viveros de arboles, dice el parrafo 42 del art. 485 CC, el

usufructuario podrd “hacer la entresaca necesaria para que los que queden puedan
desarrollarse convenientemente”. La entresaca es tanto un derecho como una obligacién
del usufructuario. Lo que obtenga de la entresaca pertenece al usufructuario.
Aunque el Cdodigo habla de vivero, la doctrina, encabezada por SANCHO REBULLIDA,
entiende que debe tratarse de un error, puesto que en el vivero los arboles estan
destinados a trasplantarse. La conclusion es que debe referirse a un bosque joven y que
el usufructuario no puede arrancar y aprovechar mas arboles que los que deban abatirse
para el adecuado desarrollo de los restantes.

Usufructo de ganados o usufructo de un rebafo. En los casos de usufructo constituido sobre
un rebafio o piara de ganados, el usufructuario estara obligado a reemplazar con las crias las
cabezas que mueran anual y ordinariamente, o falten por la rapacidad de animales dafiinos.

Si el ganado en que se constituyere el usufructo pereciese del todo, sin culpa del
usufructuario, por efecto de un contagio u otro acontecimiento no comun, el usufructuario
cumplird con entregar al duefio los restos de los animales o sus rendimientos, sin perjuicio de
la aplicacién, en todo caso, de la regulacidn legal y reglamentaria de seguridad alimentaria y
de sanidad animal sobre dichos productos o restos. Si el rebafio perece sélo en parte,

Usufructo. Uso y habitacién. Aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico

21



Maria Jesus Monfort Ferrero

también por accidente y sin culpa del usufructuario, continuara el usufructo en la parte que
se conserve. Si el usufructo se hubiera constituido sobre ganado estéril, se considerara como
si fuera una cosa fungible o consumible, por lo que se le aplicara el art. 482 CC (art. 499 CC).

Usufructo de minas. Las especialidades de este usufructo se regulan en los arts. 476 a 478 CC.
No obstante, contienen una regulacidon anacrénica que responde a la legislacion vigente en
materia de minas en el momento de la promulgacion del Cédigo civil. Hay que tener en
cuenta que actualmente las minas sélo pueden disfrutarse a través de una concesion
administrativa, y atender a la Ley de minas y a la regulacién administrativa actualmente
vigente.

Asi, debemos entender que el Cédigo se refiere a un predio cuyo propietario ha obtenido
autorizacién de la Administracion para el aprovechamiento de los minerales, o la concesion
administrativa para ello, segun el tipo de sustancias minerales. El usufructo del predio podria
dar lugar a la explotacidon correspondiente pero siempre que la Administracion lo autorice.

Usufructo de derechos. Como ya se ha visto, el art. 469 CC permite que los
derechos también sean objeto de usufructo, siempre que no sean
personalisimos o intransmisibles.

El art. 507 CC se refiere a “créditos vencidos que formen parte del usufructo”, es decir, al
usufructo de un patrimonio o universalidad patrimonial del que forma parte un crédito. Al
respecto, el Cddigo civil regula dos cuestiones: la reclamacidn del crédito; y el destino del
capital que se obtiene. Ambas cuestiones dependeran de si el usufructuario prestd o no
fianza. Si el usufructuario presto fianza, podra exigir el crédito y dar al capital el destino que
considere oportuno. Si no prestd fianza, por estar dispensado de constituirla o porque no
hubiese podido hacerlo, o bien la prestada fuera insuficiente, necesitara para cobrar el
crédito, autorizacion del propietario, o del Juez en su defecto. Ademas, “debera poner a
interés dicho capital de acuerdo con el propietario; a falta de acuerdo entre ambos, con
autorizacién judicial; y, en todo caso, con las garantias suficientes para mantener la
integridad del capital usufructuado” (art. 507).

Caso distinto es el del usufructo constituido sobre el derecho a percibir una renta o una
pension periddica, en metdlico, en frutos, o los intereses de obligaciones o titulos al portador
(art. 475 CC). En este caso se considerard cada vencimiento como productos o frutos de aquel
derecho y no como cobro de un capital.

El Codigo guarda silencio respecto al usufructo de derechos reales. Podra existir atendiendo
a los principios basicos del usufructo de derechos, a los generales sobre el derecho real y a la
naturaleza del derecho de que se trate. Por tanto, no podran ser objeto de usufructo los
derechos reales intransmisibles ni los derechos reales de garantia, ya que son accesorios del
crédito que garantizan.
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En relacidon con esta materia, el art. 486 CC se refiere al usufructo de acciones de caracter
real. Establece este articulo que “el usufructuario de una accion para reclamar un predio o
derecho real, o un bien mueble, tiene derecho a ejercitarla y obligar al propietario de la
accion a que le ceda para este fin su representacion y le facilite los elementos de prueba de
que disponga. Si por consecuencia del ejercicio de la accién adquiriese la cosa reclamada, el
usufructo se limitara a solos los frutos, quedando el dominio para el propietario”.

En realidad, apunta la doctrina, a lo que se refiere el art. 486 CC no es al usufructo de
acciones sino al usufructo de la cosa obtenida tras el ejercicio de la accion y lo que otorga el
art. 486 es el poder al usufructuario de exigir del nudo propietario la cesion de su
representacion. Asi pues, el usufructuario no ejercita la accidon en su nombre, sino en nombre
del propietario, que es el verdaderamente legitimado para interponerla.

El usufructo de cuota. En el caso de condominio, a cada conduefio le corresponde la plena
propiedad de su parte o cuota, por lo tanto, puede constituir derechos sobre ésta, entre otros
un usufructo. El art. 490 CC atribuye al usufructuario la facultad de ejercitar los derechos que
corresponden al propietario de la cuota en lo relativo a la administracién y a la percepcién de
frutos o intereses. Ademas, para el caso de division de la cosa comun, también atribuye al
usufructuario el usufructo de la parte que se adjudique al propietario.

Ademds de todo lo anterior relativo al usufructo de derechos, algunas leyes especiales
también contienen normas que hacen referencia a éste, como el Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley de Sociedades de
Capital, regula el usufructo de acciones y de participaciones sociales.

Usufructo de un patrimonio. La posibilidad de constituir un usufructo sobre
todo un patrimonio se deriva en el art. 506 CC. El articulo sélo se refiere a el
caso de que el patrimonio tenga deudas y se remite a lo dispuesto en los ‘

, ., , . . aplicable al caso en que
articulos 642 y 643 en sede de donacién. Asi pues, si hubieran pactado, el propietario viniese
propietario y usufructuario, que éste Ultimo se haga cargo de las deudas,  opjigado, al constituirse
tendrd que responder de las que existieran antes de la constitucién del el usufructo, al pago de
usufructo, no de las posteriores, salvo pacto. No mediando estipulacién  prestaciones periédicas,
respecto al pago de deudas, sélo responderd de ellas cuando el usufructo se  aunqueno tuvieran

ital jdo”.
haya hecho en fraude de acreedores. caprtar conocido

Art. 506 CC: “..Esta
misma disposicion es

Usufructo de una herencia. Si el usufructo recae sobre todo o parte de una
herencia, aunque el usufructuario no estd obligado al pago de las deudas
hereditarias, el propietario puede optar por exigir que se vendan bienes de la
herencia suficientes para el pago, o por satisfacerlas con su dinero, pero con
derecho, en este caso, a exigir del usufructuario los intereses
correspondientes (art. 510 29). Para evitar esto, el Cdédigo permite al
usufructuario anticipar las sumas que correspondan a los bienes
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usufructuados (pagando él las deudas, por ejemplo), y tendra derecho a exigir
del propietario su restitucidn, sin interés, al extinguirse el usufructo (art. 510
19).

Il. DERECHOS DE USO Y HABITACION.

Los derechos de uso y habitacidn son derechos reales de contenido similar al
usufructo, pero mas restringidos o limitados, por ello el Cédigo civil se remite para
su regulacidn a las disposiciones establecidas para el usufructo, en cuanto no se
opongan a lo dispuesto expresamente para estos derechos. Su regulacion especifica
se encuentra en los arts. 523 a 529 CC. El primero de ellos establece que “las
facultades y obligaciones del usuario y del que tiene derecho de habitacién se
regularan por el titulo constitutivo de estos derechos; y, en su defecto, por las
disposiciones siguientes”.

Se trata de derechos personalisimos que sélo puede ejercitar el titular de
estos y su familia, e inalienables, de modo que “no se pueden arrendar ni traspasar
a otro por ninguna clase de titulo” (art. 525 CC). Por tanto, al ser intransmisibles, el
art. 108 LH prohibe su hipoteca.

El derecho de uso. El uso da derecho a su titular, ademas de a usar la cosa, a
percibir los frutos en caso de que los produzca, pero sélo en cuanto sean necesarios
para alimentar al usuario y a su familia.

El que tuviere el uso de un rebafio o piara de ganado, establece el cddigo en el art. 526, podra
aprovecharse de las crias, leche y lana en cuanto baste para su consumo y el de su familia, asi como
también del estiércol necesario para el abono de las tierras que cultive.

El derecho de habitacion. Este derecho faculta a su titular a ocupar las
dependencias de una casa ajena, para usarlas exclusivamente como vivienda y en la
medida que sea necesario para él y su familia. El derecho de habitacion se limita al
mero uso. No atribuye, por tanto, derecho a los frutos. El derecho de habitacién
debe recaer sobre la propiedad (RDGRN de 29 de mayo de 2009), de modo que no
es posible la inscripcién de un derecho de habitacidn sobre un derecho de
usufructo.
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Ejercicio total o parcial de los derechos. Si los titulares de los derechos de uso
o habitacidn ejercitaran el derecho en toda su extensién, es decir, el usuario
consumiera todos los frutos, y el habitacionista ocupara toda la casa, estardn
obligados a hacer frente a los gastos de cultivo, a las reparaciones ordinarias de
conservacion y al pago de las contribuciones, del mismo modo que el usufructuario.

En caso de que sélo consumiera parte de los frutos o sélo se ocupara parte de
la casa, no estaran obligados a contribuir, salvo que el propietario no puede hacer
frente a dichos gastos y cargas con lo que quede de los frutos o del
aprovechamiento.

Extincion. Las causas de extincidn del usufructo se aplican a los derechos de
uso y habitacion. Ademas, a diferencia del usufructo, estos derechos también se
extinguen por el abuso grave de la cosa y de la habitacion.

lIl. APROVECHAMIENTO POR TURNO DE BIENES DE USO TURISTICO

1. Concepto, regulacion y naturaleza juridica

Concepto. De acuerdo con el art. 23 de 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, podemos definir el aprovechamiento por turnos como aquel derecho
gue “atribuye a su titular la facultad de disfrutar, con cardcter exclusivo, durante un
periodo especifico cada afio, consecutivo o alterno, un alojamiento susceptible de
utilizacion independiente por tener salida propia a la via publica o a un elemento
comun del edificio en el que estuviera integrado y que esté dotado, de modo
permanente con el mobiliario adecuado al efecto, asi como del derecho a la
prestacion de los servicios complementarios”.

Por tanto, es el derecho que atribuye a su titular la facultad exclusiva de
aprovechamiento y goce del bien sobre el que recae, por unidades temporales
periddicas llamadas turnos. Aunque cualquier bien es susceptible de ser utilizado
por turnos por distintos sujetos, este régimen constituye un sistema de explotacién
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econdmica de los bienes inmuebles destinados al alojamiento de vacaciones en el
sector turistico. Fue conocido en su origen con el nombre de multipropiedad,
“timesharing” o tiempo compartido y, mas tarde, como aprovechamiento por
turnos.

La duracién del régimen de aprovechamiento por turno debe ser superior a
un afo y no exceder de cincuenta, contados desde la inscripcion o desde la
inscripcidon de la terminaciéon de la obra cuando el régimen se haya constituido
sobre un inmueble en construccion.

Normativa aplicable. Esta forma de explotacidn de inmuebles se puso de
moda en la ultima parte del siglo XX. El auge de la figura vino acompafiado de
técnicas de venta agresivas y engafiosas que dieron lugar a abusos frente al
consumidor, lo cual propicidé su regulacion por parte de la Unién Europea. Asi, la
Directiva 94/47/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 26 de octubre de
1994, relativa a la proteccién de los adquirentes en lo que se refiere a
determinados aspectos de los contratos de adquisicién de un derecho de utilizacion
de inmuebles en régimen de tiempo compartido, regulé basicamente, Ia
informacién que se debia suministrar al adquirente-consumidor, otorgandole,
ademas, una facultad resolutoria del contrato. Esta Directiva fue transpuesta a
nuestro derecho a través de la Ley 42/1998, de 15 de diciembre, sobre derechos de
aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico y normas
tributarias.

La Directiva 2008/122/CE, del Parlamento Europeo i del Consejo, de 14 de
enero de 2009, relativa a la proteccion de los consumidores respecto a
determinados aspectos de los contratos de aprovechamiento por turnos de bienes
de uso turistico, de adquisicion de productos vacacionales de larga duraciéon, de
reventa e intercambio, derogd expresamente la directiva 94/47/CE, e introdujo
novedades, dada la aparicidn en el mercado de nuevos productos vacacionales.

Esta directiva se implantd en Espafia a través de la vigente Ley 4/2021, de 6
de julio, de contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, de
adquisicidon de productos vacacionales de larga duracién y de reventa e intercambio
y normas tributarias. Esta ley también prohibe que el derecho real de
aprovechamiento por turno se vincule a una cuota indivisa de la propiedad y que se
emplee el término multipropiedad. La ley es aplicable Unicamente a los contratos
celebrados entre empresario y consumidor, y regula los deberes de publicidad y de
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informacién precontractual, el derecho de desistimiento y la prohibicién del pago
de anticipos como medidas de proteccién al consumidor. Ademas, la renuncia a sus
derechos por parte del consumidor es nula.

Naturaleza. La Ley 4/2012, al igual que su predecesora, permite que el
aprovechamiento por turno de un inmueble se constituya como un derecho real
limitado o a través de derechos de tipo obligacional. Si se constituye como derecho
personal, normalmente derivara de la celebracion de contratos de arrendamiento
de bienes inmuebles vacacionales por temporada, que tengan por objeto mas de
una temporada, como prevé el art. 23.6 de la Ley. También podra derivar de
“cualesquiera otras modalidades contractuales de duracién superior a un ano, que
sin configurar un derecho real tengan por objeto la utilizacion de uno o varios
alojamientos para pernoctar durante mas de un periodo de ocupacién”. Ademas,
todos estos contratos quedaran sujetos a lo dispuesto en el Titulo Il de la Ley, sin
perjuicio de lo que establece la LAU.

Si se opta por constituirlo como derecho real limitado de aprovechamiento
por turno, no se podra vincular a una cuota indivisa de la propiedad ni podra
emplearse el término multipropiedad, por inducir a error sobre el derecho que se
adquiere.

No obstante, dentro del ambito de sus competencias, alguna comunidad auténoma, como la
catalana, han regulado esta figura como un supuesto de comunidad entre los usuarios.

2. Constitucion del régimen de aprovechamiento por turno

Requisitos. Es el propietario registral del inmueble quien esta legitimado para
constituir el régimen de aprovechamiento por turno. Los requisitos que se exigen
para la constitucién del régimen son (art. 25):

- Que la obra esté inscrita en el registro de la propiedad e incorporada al
catastro. Si la obra sdélo se encuentra iniciada se debera haber inscrito la
declaracion de obra nueva en construccion.

- Cumplir con los requisitos establecidos para ejercer la actividad turistica,
disponer de las licencias de apertura y las de primera ocupacion de los
alojamientos, zonas comunes y servicios accesorios que sean necesarias
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para el destino. Si la obra estd sélo iniciada, bastara haber obtenido Ila
licencia de obra.

- Contar con la licencia para la actividad turistica, si el inmueble se
encuentra en una Comunidad Auténoma en la que se exija la licencia para
este tipo de actividad.

- Contrato con una empresa de servicios que reuna los requisitos que a
éstas se exijan, salvo que el propietario, cumpliendo los mismos
requisitos, haya decidido asumirlos directamente. La empresa que haya
asumido la administraciéon y prestacion de servicios deberda concurrir
también al otorgamiento de la escritura reguladora.

- Haber concertado los seguros o las garantias a que se refiere el articulo
28, asi como, en su caso, las garantias por dafios materiales por vicios o
defectos de la construccién previstas en la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacidn de la Edificacion.

Ademads, si se trata de un inmueble en construccién, el propietario deberd
contratar a favor de los futuros adquirentes de derechos de aprovechamiento por
turno, un aval bancario o un seguro de caucién que garantice la devolucién de las
cantidades entregadas a cuenta para la adquisicién del derecho, actualizadas con
arreglo al IPC, si la obra no ha sido finalizada en la fecha fijado o no se ha
incorporado el mobiliario descrito en la escritura reguladora cuando el adquirente
del derecho opte por la resolucion del contrato.

Forma. Una vez se acredite el cumplimiento de los requisitos anteriores el
notario autorizard la escritura reguladora del régimen, la cual se inscribira en el
registro de la propiedad. Por tanto, la constitucién del régimen debe formalizarse
en escritura publica, como requisito “ad solemnitatem”. La inscripcidn en el registro
también viene impuesta por la ley con caracter obligatorio.

Contenido de la escritura. La escritura publica reguladora del régimen de
aprovechamiento por turno debera incluir un contenido minimo, que detalla el art.
26.

El contenido minimo de la escritura es el siguiente:

1. La descripcion de la finca y del edificio que haya en la finca, con resefia de los servicios
comunes a que tengan derecho los titulares de los aprovechamientos. Si la construccién no
esta acabada, se indicara la fecha limite para la terminacion.
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2. La descripcion de cada uno de los alojamientos que integren cada edificacién, numerados
correlativamente con referencia a la finca. Si el inmueble se ha de destinar a explotacion
turistica, al tiempo que se constituye sobre él un régimen de aprovechamiento por turno,
se determinara cuales de los alojamientos son susceptibles de ser gravados con derechos
de aprovechamiento por turno y para qué periodos al afio.

3. En cada alojamiento destinado a aprovechamiento por turnos se expresara el nimero de
turnos, su duracion, indicando el dia y la hora inicial y final, la cuota que corresponda a cada
turno con relacién al alojamiento, si esta previamente constituida la division horizontal, o
con relacion al total del inmueble, si no lo estd, el mobiliario que tenga destinado, asi como
su valor, y los dias del afio no configurados como turnos por estar reservados a
reparaciones y mantenimiento. A cada aprovechamiento se le dard también un nimero
correlativo respecto a cada alojamiento.

4. Referencia a los servicios que se han de prestar y que son inherentes a los derechos de
aprovechamiento por turno, expresando que éstos se asumen directamente por el
propietario o por una empresa de servicios.

5. Los estatutos a los que se somete el régimen de aprovechamiento por turnos, si se
hubiesen establecido. De los mismos no podra resultar para los titulares de los derechos
ninguna obligacién o limitacién contra lo establecido en el presente Titulo.

6. La situacién registral, catastral, urbanistica y, en su caso, turistica del inmueble. Se
acompanara la certificacion catastral descriptiva y grafica del inmueble, asi como el plano
de distribucidon de los distintos alojamientos en la respectiva planta.

7. Laretribucion de los servicios y, en su caso, los gastos de comunidad.

8. Duracidn del régimen.

A la escritura debera incorporarse el contrato celebrado con la empresa de
servicios y los contratos a que se refiere el art. 28, con copia autenticada de estos
para su archivo en el registro de la propiedad. Si el inmueble esta en construccién,
se incorporard documento acreditativo de haberse constituido el aval o caucién.

Comunidad de titulares. La escritura reguladora debe prever también Ia
constituciéon de una comunidad de titulares, que estara formada por todos los
titulares de derechos de aprovechamiento por turno (art.33.4). Esta comunidad se
regira por unos estatutos, que pueden estar previstos en la propia escritura, o bien
aprobarse después por los titulares de derechos. La comunidad y sus acuerdos se
regiran por las siguientes normas:

1. Para la adopcidén de acuerdos que tiendan a modificar el régimen se
requiere mayoria de dos tercios de los titulares.

2. Para el resto de acuerdos, basta mayoria simple de los titulares del derecho
de aprovechamiento por turno.

3. Cada persona tendra tantos votos como derechos de los que es titular.
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4. Si no resulta mayoria, o el acuerdo fuere gravemente perjudicial para los
interesados, el Juez proveera a instancia de parte lo que corresponda.

5. Se aplicaran supletoria y subsidiariamente las normas que regulan el
funcionamiento de la comunidad de propietarios previstas en la Ley de
Propiedad Horizontal.

3. Contrato transmisivo de derechos de aprovechamiento por
turno

La Ley exige en su art. 11.1, que estos contratos consten por escrito, o en
cualquier otro soporte duradero, como medida de proteccién del adquirente. Se
debe expresar en el contrato el derecho del adquirente a exigir el otorgamiento de
escritura publica y a inscribir su derecho en el registro de la propiedad (art. 30.10, y
c).

El contrato debe expresar un contenido minimo referente a la escritura de
constitucién, naturaleza real o personal del derecho transmitido, descripcion de los
elementos objetivos, precios, servicios, posibilidad de intercambios, descripcién de
los elementos personales, etc. (art. 30). Sin este contenido minimo, el notario no
autorizard la escritura ni el registrador inscribird el derecho (art. 31). El notario
advertira, ademads, del derecho de desistimiento previsto en el art. 12 y demas
derechos que reconoce la ley al adquirente.

El contrato debera expresar como minimo:

1.2 Los datos de la escritura reguladora del régimen, con indicacion del dia del otorgamiento,
del notario autorizante y del nimero de su protocolo, y los datos de inscripcion en el Registro
de la Propiedad.

2.2 Referencia expresa a la naturaleza real o personal del derecho transmitido, haciendo
constar la fecha en que el régimen se extinguird de conformidad con las disposiciones del
presente Titulo.

3.2 Identificacidn del bien inmueble mediante su referencia catastral, descripcidn precisa del
edificio, de su situacion y del alojamiento sobre el que recae el derecho, con referencia
expresa a sus datos registrales y al turno que es objeto del contrato, con indicacién de los
dias y horas en que se inicia y termina.

4.2 Expresion de que la obra esta concluida o se encuentra en construccion. En este ultimo
caso, habra de indicarse:

a) Fase en que se encuentra la construccion.

b) Plazo limite para la terminacion del inmueble.
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c) Referencia a la licencia de obra e indicacidon y domicilio del Ayuntamiento que la ha
expedido.

d) Fase en que se encuentran los servicios comunes que permitan la utilizacion del
inmueble.

e) Domicilio indicado por el adquirente donde habra de notificarsele la inscripcion de la
terminacién de la obra y la fecha a partir de la cual se computara la duracion del régimen.

f) Una memoria de las calidades del alojamiento objeto del contrato.

g) Relacién detallada del mobiliario y ajuar con que contara el alojamiento, asi como el
valor que se le ha atribuido a efectos del aval o del seguro a los que se refiere el articulo
25.2.

h) Referencia expresa a dicho aval o seguro, con indicacion de la entidad donde se ha
constituido o con quien se ha contratado y que el mismo podra ser ejecutado o reclamado
por el adquirente en el caso de que la obra no esté concluida en la fecha limite
establecida al efecto o si no se incorpora al alojamiento el mobiliario establecido.

5.2 El precio que debera pagar el adquirente y la cantidad que conforme a la escritura
reguladora deba satisfacer anualmente, una vez adquirido el derecho, a la empresa de
servicios o al propietario que se hubiera hecho cargo de éstos en la escritura reguladora, con
expresion de que se actualizara con arreglo al indice de Precios de Consumo que publica el
Instituto Nacional de Estadistica, salvo que las partes hayan establecido otra forma de
actualizacidn, que no podra quedar al arbitrio de una de ellas, indicando, a titulo orientativo,
cual ha sido la media de dicho indice en los ultimos cinco afios. También se hara expresion del
importe de los impuestos que, conforme a lo establecido en la presente Ley, lleva aparejada
la adquisicién, asi como una indicacién somera de los honorarios notariales y registrales para
el caso de que el contrato se eleve a escritura publica y se inscriba en el Registro de la
Propiedad.

6.2 Servicios e instalaciones comunes que el adquirente tiene derecho a disfrutar y, en su
caso, las condiciones para ese disfrute.

7.2 Si existe o no la posibilidad de participar en servicios de intercambio de periodos de
aprovechamiento. Cuando exista esta posibilidad, se expresaran los eventuales costes.

8.2 Expresion del nombre o razén social, con los datos de la inscripcion en el Registro
Mercantil en el caso de que se trate de sociedades, y el domicilio:

a) Del propietario o promotor.

b) Del transmitente, con indicacion precisa de su relacidn juridica con el propietario o
promotor en el momento de la celebracion del contrato.

c) Del adquirente.
d) De la empresa de servicios.

e) Del tercero que se hubiera hecho cargo del intercambio, en su caso. Este tercero, si es
una persona juridica, debera tener sucursal abierta e inscrita en Espafia.
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9.2 Duracion del régimen, con referencia a la escritura reguladora y a la fecha de la inscripcién
de ésta. Si el inmueble estd en construccidn, con referencia a la fecha limite en que habra de
inscribirse el acta de terminacién de la obra.

10. Expresion del derecho que asiste al adquirente a:

a) Comprobar la titularidad y cargas del inmueble, solicitando la informacion del
registrador competente, cuyo domicilio y nimero de fax constara expresamente.

b) Exigir el otorgamiento de escritura publica.
¢) Inscribir su adquisicion en el Registro de la Propiedad.

11. El domicilio o direccién electrénica designado expresamente por las partes contratantes
para la practica de toda clase de requerimientos y notificaciones. Cada una de las partes
podra, con posterioridad al contrato, modificar dicho domicilio o direccién electrdnica,
siempre que lo comunique a la otra por medio que acredite su recepcion.

12. Lugar y firma del contrato.

13. Si existe la posibilidad de participar en un sistema organizado de cesién a terceros del
derecho objeto del contrato. Cuando exista esta posibilidad, se expresaran los eventuales
costes, al menos aproximados, que dicho sistema supondra para el adquirente.

Una vez el contrato se ha formalizado en escritura publica, si el registrador ha
abierto folio al turno cuyo derecho de aprovechamiento se adquiere, podrd
inscribirse en el registro de la propiedad. Desde la inscripcién, el derecho de
aprovechamiento por turno queda gravado con cardcter real para responder de las
dos ultimas cuotas desde el momento de la reclamacién por via judicial o notarial,
por todo el tiempo del régimen.

4. Sujetos y objeto

Sujetos. En la creacidén, transmision o ejercicio del derecho de
aprovechamiento por turno pueden intervenir los siguientes sujetos:

- El constituyente, que como ya se ha indicado, ha de ser el propietario
registral del inmueble sometido al régimen de aprovechamiento por turno. Debe
tener capacidad y legitimacion para para disponer.

- El transmitente, que podrd ser el propietario, un promotor o cualquier
persona fisica o juridica dedicada profesionalmente a la transmisiéon o
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comercializacién de derechos de aprovechamiento por turno y que esté facultado
para ello.

- La empresa de servicios. En el caso de que los servicios no los preste el
propietario por si mismo, contratara con una empresa de servicios, adaptada a la
normativa autondémica correspondiente, que no podrd estar domiciliada en un
paraiso fiscal, y que tenga, al menos, una sucursal domiciliada en la UE (art. 25.1.c).

- La sociedad de intercambio. En caso de que se prevea la posibilidad de
participar en servicios de intercambio de periodos de aprovechamiento, la sociedad
de intercambio se hara cargo del mismo.

- El titular del derecho de aprovechamiento por turno. Es la persona fisica o
juridica que adquiere el derecho objeto del contrato, sea como derecho real
limitado o como arrendatario de temporada anual. También puede ser el
cesionario, es decir, la persona a quien el adquirente cede el derecho de
aprovechamiento por turno.

Objeto. El derecho recae sobre un alojamiento, que debe ser un inmueble
susceptible de utilizacion independiente por tener salida propia a la via publica o a
un elemento comun del edificio en el que se halle integrado, y dotado, de modo
permanente, con el mobiliario adecuado y con derecho a la prestacién de servicios
complementarios.

El alojamiento debe formar parte de un edificio, conjunto inmobiliario o
sector de ellos arquitecténicamente diferenciado, que cuente, al menos, con diez
alojamientos destinados a este fin. Todos los alojamientos que se agrupen en estos
edificios deben estar sometidos a este régimen, excepto los locales, aunque se
permite que un mismo conjunto inmobiliario esté sujeto a un régimen de derechos
de aprovechamiento por turno y a otro tipo de explotacién turistica, siempre que
los derechos de aprovechamiento por turno recaigan sobre alojamientos concretos
y en periodos determinados.

Respecto al turno, no podra ser inferior a siete dias seguidos, y dentro de un
régimen concreto, deberdn tener todos los turnos la misma duracién. Una misma
persona puede disfrutar de mds de un turno, de manera consecutiva o alterna. El
turno determina el importe de las cuotas en los gastos comunes que se generen. En
cada alojamiento, deberd reservarse un periodo de tiempo de, al menos, siete dias
para reparaciones, limpieza u otros fines comunes.
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5. Contenido

Facultades y obligaciones del titular de derechos de aprovechamiento por
turno. El titular del derecho de aprovechamiento por turno se le reconocen las
siguientes facultades:

1. Disfrutar, con caracter exclusivo, durante un periodo determinado cada
afio, no inferior a siete dias seguidos, del alojamiento objeto del derechoy
de su mobiliario, asi como de la prestacion de los servicios
complementarios.

2. Disponer de su derecho sin mas limitaciones que las que establece la ley y
sin que la transmisién afecte a sus obligaciones.

3. Derecho a participar en la administracién de la comunidad de acuerdo con
las reglas legales y estatutarias.

4. Solicitar la inscripcidn del derecho al aprovechamiento por turno.

5. Desistir y resolver el contrato del contrato, sin gastos y sin alegar causa,
en el plazo de catorce dias naturales, contados desde la firma del contrato
o de cualquier contrato preliminar vinculante, o desde que se entregé el
documento de desistimiento o la informacién precontractual (art. 12).

6. Exigir por duplicado la devolucién de las cantidades que hubiera
anticipado, asi como de otras cantidades o garantizadas por los conceptos
prohibidos por el art. 13.

Por otro lado, el titular del derecho tiene la obligacidén de utilizar el bien segin
su destino i seguir un buen comportamiento en el disfrute del derecho y de pagar
las contraprestaciones pactadas, asi como los gastos generales e inherentes al
turno que les corresponda.

Facultades y obligaciones del propietario. El propietario esta facultado para:

1. Disponer de su derecho de propiedad gravado por el régimen de
aprovechamiento por turno.

2. Resolver por falta de pago de las cuotas por parte del titular (art. 32) y
frente a la empresa de prestacién de servicios, por incumplimiento de los
servicios que asumio.

Asi mismo, estard obligado a cumplir con las obligaciones que le impone la ley
y con las que voluntariamente haya asumido, tales como la puesta a disposicién del
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alojamiento en condiciones de ser aprovechado o garantizar al titular del derecho el
disfrute de los servicios.

6. Extincion

El régimen de aprovechamiento por turno sélo podrd ser modificado por el
propietario registral, con el consentimiento de la empresa de servicios y la
comunidad de titulares. La modificacidon deberd constar en escritura publica y ser
inscrita, igualmente, en el registro de la propiedad, como seiiala el art. 25.3.

El régimen se extingue por la pérdida o destruccion del bien (incluyendo la
expropiacion forzosa o la declaracidon de ruina) y el vencimiento del plazo de
duracion. Recordemos que la duracién del régimen de aprovechamiento por turno
debe ser superior a un afio y no exceder de cincuenta.

El derecho real de aprovechamiento por turno termina por las causas
generales de extincién de los derechos reales, como la pérdida de la cosa o
resolucidon del derecho del constituyente, y por los supuestos especificos que
contempla la ley, como la resolucidon por incumplimiento. No obstante, no se
extingue por consolidacién.
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