LEY FRANCESA NUMERO 86-18 DE 6 DE ENERO DE 1986,
RELATIVA A LAS SOCIEDADES DE ATRIBUCION
DE INMUEBLES EN GOCE POR TIEMPO
COMPARTIDO*

El 6 de enero de 1986 se dicta en Francia la Ley niumero 86-18 que
considera el sistema legal establecido en ese pais sobre €l denominado
“tiempo compartido”. :

Esta Ley adopta un sistema especial sobre la materia, que, en parte,
ya consagraban las leyes 71-579 de 16 de julio de 1971 y de 11 de julio
de 1972, ambas inspiradas, en sus fundamentos bésicos, en la Ley sobre
Condominios de 28 de junio de 1938.

La Ley francesa se aparta de los principios que sustentan otros pai-
scs, sobre el sistema juridico aplicable a las viviendas destinadas a ser
usadas colectivamente, mediante ¢l denominado “tiempo compartido’.

De acuerdo con esta Ley, los interesados que deseen incorporarse a
este novedoso sistema, deben agruparse en sociedades civiles o coope-
rativas, cuyo objeto social debe ser la construccidn, adquisicidn o res-
tauracion de inmuebles, destinados a estos fines.

Los asociados son considerados como simples accionistas y no como
propietarios o copropietarios de parte alguna de los inmuebles, ni de
los derechos reales que puedan existir sobre ellos.

El sistema juridico de estos organismos se encuentra regido por las
leyes generales aplicables a las sociedades y por las normas especiales
que consagra la Ley en comentario.

Mediante la suscripcién de acciones, estas sociedades deben consti-
tuir un fondo comin que deberd destinarse a la formacién del “pa-
trimonio social”, el cual quedard integrado con los inmuebles, instala-
ciones y demas servicios anexos.

Los asociados tienen derecho a ocupar las diversas habitaciones, en
forma proporcional a sus aportes, durante un breve lapso todos los
afios, en la misma época.

Por tratarse de sociedades que no persiguen fines de lucro, general-
mente el capital solo estd constituido por los inmuebles y sus acceso-
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rios, de modo que los gastos de cuidade y mantenimiento de los ser-
vicios, deben costearlos los asociados anualmente, en proporcién a sus
aportes.

Los asociados, por mayoria absoluta de votos, pueden designar al
gerente o administrador, y por igual mayorfa revocar su designacién.

Permite la Ley que puedan también constituirse sociedades coopera-
tivas, regidas por normas similares.

La Ley 86-18 consta de 36 articulos, agrupados en tres capitulos.

El capftulo primero sefiala un conjunto de disposiciones comunes
que son aplicables a estas sociedades. Especifica que deberdn destinar
los fondos, suscritos mediante acciones, a la adquisicién, construccién
o restauracién de inmuebles y derechos reales inmobiliarios.

Los inmuebles que constituirdn el patrimonio social, deberdn des-
tinarse a la habitacién de los asociados, quienes disfrutardan de ellos
por periodos escalonados. No tendrén sobre los inmuebles derecho
alguno de propiedad ni otro derecho real, por sus aportes (articulo 19).

Las organizaciones creadas por la Ley 86-18 se regirdn por las dis-
posiciones generales de las sociedades y las especiales que sefiala esta
Ley, dice e] articulo 1.

El articulo 8? dispone que los socios estdn obligados a aportar los
fondos necesarios para la adquisicién, construccién o restauracién de
los edificios sociales y menaje, en proporcién a sus derechos en el capi-
tal social y a soportar las cargas en igual proporcion.

Si alguno de los asociados no cumple con estas obligaciones, se le
puede privar del goce de la fraccién del inmueble que se le hubiere
asignado.

En relacién a terceros, el articulo 4 dispone que los asociados
responderdn de las deudas sociales, sélo hasta la concurrencia de sus
aportes.

Segtin el articulo 5°, los gerentes o administradores de estas socie.
dades seran designados por los socios que representen mds del ¢in-
cuenta por ciento del haber social, no obstante cualquier disposicién
en contrario estipulada en los estatutos, y sus nombramientos pueden
ser revocados por igual porcentaje.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 89, debe hacerse un
inventario detallado de las partes comunes de los inmuebles y de las
destinadas a la utilizacién privativa de los asociados.

El valor de los derechos de cada aseciado se apreciard al hacerse la
afectacién de los distintos grupos. En ese acto se determinari el lapso
que corresponda a cada asociado. El uso de la habitacién se sujetard a
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las disposiciones del Reglamento que se dicte. Los asociados podrdn,
entre ellos, intercambiar los periodos de disfrute.

Mediante forma escrita, podrin los asociados vender sus acciones
o parte de ellas, arrendar el uso, si lo permite el Reglamento.

El articulo 99 dispone la forma en que dehen los asociados hacer:
sus aportes para las cargas de la administracion de los edificios. Se-
gin el articulo 10, los asociados inconformes con la reparticion de las
cargas, pueden ocurrir al juez.

El articulo 12 obliga a los asociados a cumplir con lo dispuesto en
el Cddigo de la Construccién y la Vivienda, cuando la sociedad se cons-
tituya para edificar.

Los articulos 13 a 17 consideran el funcionamiento de las asambleas.
de asociados.

El articulo 18 se refiere a la designacion de los consejos de vigilan-
cia que obligadamente deben existir.

El capitulo segundo estd destinado a las sociedades cooperativas.
El articulo 24 dispone: “Cuando la sociedad de atribucién de inmue-
bles por tiempo compartido revista la forma de una cooperativa, debe
limitar su objeto a las operaciones concernientes a los inmuebles com-
prendidos”, agregando el articulo 30 que periddicamente debe proce-
derse a un examen analitico de la situacién financdera de la sociedad.

El capitulo tres contiene disposiciones generales, entre ellas, la pro-
teccion legal de estas sociedades, sancionando penalmente a los que-
dispongan dolosamente de los fondos destinados a los objetivos de
esta Ley.

Todo documento .en que conste la adquisicion de acciones de las.
sociedades regidas por esta Ley, dice el articulo 33, debera contener
en forma clara que dicha adquisicién sélo confiere la calidad de aso-
ciado, y no la de propictario de parte del inmueble.

Lisandro Cruz PoNcE.



