alzira ( valencia)
Procedimiento Ordinario 175/21 Q

Sentencia n 179/21

Juzgado de Primera Instancia e Instruccion n2 2 O

.
En Alzira, a dieciséis de noviembre de dos m@iuno.

Z@ARRA, Magistrado-juez del

Vistos por mi, D2. MARIA AMOR ORTI
Juzgado de Primera Instancia e Instruccién pf de Alzira ( Valencia), los autos
correspondientes al procedimiento de nul ontractual, promovido por la
Procuradora DiAa. Ana Pons Font en nomb representacién de culiilllll g

contra@apt Sucursal En Espafa, actuando
bajo la representacién de la Procurado e18s Tribunales DiAa. Eva Garcia Antich
resultan los siguientes

Ant@en s de hecho
Primero.- El dia 22 de febre e dos mil veintiuno, tuvo entrada en este

Juzgado la demanda de juici ario interpuesta por la Procuradora Dia. Ana
Pons Font en nombre y represe

contra Habi ucursal en Espafa, en la demanda, previa
alegacién de los hechos y mentos de derecho que estimd convenientes,

interesé que se dictartencia declarando la nulidad deL contrato de

aprovechamiento por tugg de fecha 16 de agosto de dos mil novecientos
noventa y ocho.

Segundo.- xza concurrencia de todos los presupuestos procesales de

capacidad, legitimac y postulacién del demandante y, previo examen de la

jurisdiccién y co ncia de este 6rgano jurisdiccional, se procedié a la

admisién de | anda por medio de decreto de 23 de marzo de dos mil
veintiuno y a raslado de la misma a la parte demandada, emplazandola para
su contest en el plazo de los veinte dias siguientes. La parte demandada
presenté e oponiéndose a la demanda por Diligencia de Ordenacién de

fecha diez de mayo de dos mil veintiuno, se sefala como fecha para la
celebrme la Audiencia Previa el dia 5 de octubre de dos mil veintiuno.

@:ERO.— Al acto de la audiencia previa comparecieron ambas partes,

ienes fijaron los hechos controvertidos y se solicitd el recibimiento del pleito a
pr solictdndose como prueba la documental y de conformidad con lo

establecido en el articulo 429.8 LEC, habiéndose solicitado solo la documental,
Ndaron los autos pendientes de sentencia.

§ Fundamentos de Derecho
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PRIMERO.- En el presente procedimiento se ejercita ion de nulidad
contractual, al entender que el contrato de aprovechamié por turnos de
bienes inmuebles de fecha 16 de agosto de 1998, es nulo o haberse facilitado
a los adquirentes una oferta vinculante o documento ilap Subsidiarimente
solicita que se declare el derecho de desistimiento o bsidiariamente la
resoluciéon del contrato privado de aprovechamiento por turnos de fecha 16 de
agosto de mil novecientos noventa y ocho. 4

Frente a ello se opone la demandada a ndo que el contrato fue

celebrado antes de la entrada en vigor de la le aprovechamiento por turnos
de fecha 15 de diciembre de 1998, y que to no le pueeden ser de
aplicacién sus disposiciones. Pero es que , sefala que en el contrato
concurren todos los requisitos para su vali n consecuencia el mismo no
puede ser nulo.

Si bien es cierto que la dem se caracteriza por su claridad, lo
cierto es que si se leen los fundamegnt e derecho se puede llegar a la
conclusién que entre otras cosas se licitando la nulidad del contrato de
aprovechamiento por turnos objeto itis, en virtud de que el mismo no

tenia objeto cierto, dado que no g cia plazo de duracién determinada.
Pues bien para resolver la cuestiésa, hemos de tener en cuenta que en un
caso idéntico al que es objeto dewml@ presente resolucién la llma Audiencia
Provincial de las palmas en en@ia de fecha 21 de junio de dos mil veintiuno,
seflalé: “ Sentado lo anterior, y Jose denunciado en la demanda que dio inicio al
proceso que el pacto que suscribi as apeladas es nulo de pleno derecho por falta de
determinacién de su duracién, intrascendente que no exista una coincidencia de
objeto inmediato entre el mo de suscripcién del pacto y el de interposicién de la
demanda puesto que de logg hay duda es de gque media una relacién negocial
vigente entre las partes, ng tida a plazo de duraciéon alguno, como mas adelante se

dira.
Resu%ndubitado el que existe un objeto contractual desde el

momento en que se pa cuotas de mantenimiento, que entendemos vinculadas a una
determinada unida ojativa y a wun periodo temporal concreto, igualmente
intrascendente se senta el que se desconozca el objeto del contrato en atencién
a lo dispuesto en el ulo 1303 del Cédigo Civil , ya que lo que habria de devolver la
cliente en caso declaracién de nulidad pasa por la realizacion de un calculo
proporcional comiresultancias meramente pecuniarias, sin necesidad de "devolver" unidad

alojativa y period poral alguno.

Q‘r consiguiente, no duda la Sala de la legitimacién activa de la Sra.
Natividad para®fstar la nulidad del pacto suscrito en su dia con las apeladas, lo que
compo&estimacién del recurso y el que la Sala haya de entrar a conocer del fondo de

la cuest:

SEGUNDO. Duracién ilimitada del pacto. |. Defienden las apeladas en su
escrito ontestacién a la demanda que, como quiera gue lo transmitido es un derecho
men preexistente y habiendo las mismas adaptado el régimen a la Ley 42/1998

fecha 22 de diciembre de 2000, los derechos reales que se transmitieran en el futuro
pO@sian tener una duracién ilimitada, no siendo, por tanto, nulo el contrato por fijar una
duracién indefinida habida cuenta del mencionado amparo legal.

N Il. Ya se ha pronunciado la Sala en reiteradas ocasiones acerca de la
Gulidad del contrato derivada de la pretendida legalidad de la comercializacién de

O
O

erechos reales y de la adecuacién a la norma de su caracter indefinido, derivado de

dicha sostenida naturaleza. En nuestra sentencia de 13 de enero de 2020 -Rollo
688/2018- deciamos , remitiéndonos a la de 26 de febrero de 2018 -Rollo 793/2016 -,
que:
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...en relacién a la duracién indefinida del régi re el que se
constituyd el derecho de los actores ciertamente esta Seccién 52, contrario de la
Seccién 42, siempre ha mantenido distinta interpretacién d isposicién adicional
segunda (apartado 2 §3) de la LATBI que dispone:

«(.) En la escritura de adaptacién, el propietario Unico del inmueble deberd
describir el régimen preexistente y manifestar que los derechos que se van a transmitir
en el futuro tendrdn la naturaleza que resulte de aquél, [1]4idéntica a la de los ya
enajenados. Si desea comercializar los turnos aun no transmitidos como [2] derechos de
aprovechamiento por turno deberd, ademads, constitli
periodos disponibles con los requisitos establecidos
que el régimen se constituya sobre todo el inmuebl

Ley, pero sin necesidad de
6lo respecto de los turnos no
3 convertirlo en un régimen de
derechos de aprovechamiento por turno, tal y mo lo regula la Ley, podra hacerlo
cumpliendo todos los requisitos establecidos en €
tuviera el régimen preexistente, incluso si era indefinida» [Los nimeros entre corchetes
son nuestros al igual que el destacado].

Hemos considerado que
posibilidades de adaptacién de un régim

sposicién venia a recoger las tres
preexistente; la primera [que entendiamos

seran idénticos a los ya enajenados;
dual al coexistir de un lado los aprovec
el régimen previo junto a la los n
[de ahi que la citada disposici
constituya sobre todo el inmueb
finalmente, [acotado 3] que
aprovechamiento que estable
permitia, asi entendiamos, e
preexistente, incluso si era i infdal.

%-. [acotado 2] en el que el régimen seria
()

osWaprovechamientos transmitidos posteriormente
ezca que ".sin necesidad de que el régimen se

régimen se transforme al nuevo régimen de
Ley [supuesto éste en el que incluso la disposicién

El apartado dicha disposicion transitoria segunda decia que «Sin
perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, todos los regimenes preexistentes
tendran una duracié axima de cincuenta afos, a partir de la entrada en vigor de la
presente Ley, salvo g ean de duracion inferior, o que hagan, en la escritura de
adaptacién, declarac expresa de continuidad por tiempo indefinido o plazo cierto» lo
que la Sala venia en do en el sentido de que en relacién a la duracién del régimen
adaptado debia pr expresamente en la escritura de adaptacién su duracién
(incluso, en su como indefinida) y que, en su defecto y salvo que el régimen
preexistente fu de duracion inferior se reduciria a cincuenta afos.

echo la Exposicién de Motivos de la LATBI nos ilustraba diciendo que:

® VII - En cuanto al régimen transitorio, trata de que la Ley sea aplicable,

en cu a los regimenes existentes, a la promocién y transmisién de derechos que
contie%cultad de disfrutar de un alojamiento por un tiempo al afno, estableciendo,
ademads, para estos regimenes, en todo caso, la obligacién de adaptarse en el plazo de
dos g ontar desde la entrada en vigor de la Ley. Naturalmente, la adaptacién que

preexistéftes, sino tan sélo que se dé publicidad a éstos y a su forma de explotacién, con
no respeto de los derechos ya adquiridos. Por eso, la disposicién exige solamente los

r isitos del art. 5 y no el cumplimiento de todas las obligaciones que la Ley impone al
que proponga constituir un régimen de derechos de aprovechamiento por turno, una
vez que haya entrado en vigor y, aun aquéllos, sélo en la medida en que sean
patibles con la propia naturaleza del régimen preexistente» [El destacado es

nuestro].
Sin embargo, nos hemos visto obligados a modificar el criterio

anteriormente referido y considerar ahora la nulidad del contrato de " aprovechamiento
por turno " celebrado una vez entrada en vigor la LATBI cuando, no obstante la
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en contradiccién con el régimen temporal (de tres a cincuenta afos lecido en el art.
3.1 de dicha Ley, en los términos que asi se dispuso en la SefAtercia del Tribunal
Supremo de 15 de enero de 2015, n® 774/2014 cuya doctrir@nantiene constante

adaptacién del régimen preexistente, el nuevo turno sea enajenadr a 'indefinida’

hasta la actualidad siendo buena muestra la reciente STS de 30:1-2018, n° 49/2018, rec.
1977/2016 que sefiala que:

<<Esta sala ha reiterado que la fijacién de un plazo en los contratos de
transmisién de derechos de aprovechamiento por turng es ulr elemento esencial del
contrato, exigido por el art. 3 y cuya falta determijhna nulidad del contrato por
aplicacién del art. 1.7 de la Ley 42/1998 .

Esta exigencia de determinacién de la ion es aplicable a los contratos
celebrados después de la entrada en vigor de la Jey, a dijo la sentencia 192/2016,
de 29 de marzo (seguida de otras muchas, com@gplas sentencias 633/2016, de 25 de
octubre , 516/2017, de 22 de septiembre y 629 @ de 21 de noviembre , 633). Hasta
el punto de que se aplica también, de acuerd@ypcon lo previsto en las disposiciones

transitorias de la ley, a los contratos cel 0S con posterioridad en los que se
transmitan por primera vez turnos no traRs 0os con anterioridad ( Sentencias

774/2014, de 15 de enero, 96/2016, de 19.de ro de 2016 ).

T

«Al configurar el contrato cén una duracién indefinida, tampoco se cumple
con las previsiones de la Ley 42/1998 2 exige la fijaciéon del tiempo por el que se
establece el derecho o, al menos, de la“@wfracion del régimen (articulo 3 ). Esta sala ya
774/2014, de 15 enero , que interpreta la
42/1998, tras una conexidén sistematica de sus
e quien deseara "comercializar los turnos aun no
transmitidos como derechos pvechamiento por turno (...) deberia constituir el
régimen respecto de los periodos(disponibles con los requisitos establecidos en esta Ley
entre ellos, el relativo al tiempe, €Stablecido en el articulo 3, apartado 1", de modo que el
incumplimiento de dicha n da lugar a la nulidad de pleno derecho seguin lo

dispuesto en el articulo 1.7.

La sentencia 192/2016, de qarzo dijo:

ha resuelto al respecto en
disposicién transitoria segunda
aparatos 2 y 3, en el sentidg

»En e sentido, para comprobar cémo el legislador ha querido que desde
la entrada en vigor a ley el contrato tenga una duraciéon determinada, que
generalmente estar idd a la de duracién del régimen, basta acudir a la norma

contenida en su argiculo$¥3 que, al regular el derecho de resolucién del propietario por
falta de pago de serViei@s, establece que «para llevar a cabo la resolucién, el propietario

deberd consignaf, favor del titular del derecho, la parte proporcional del precio
correspondienteyal tiempo que le reste hasta su extincién»; norma para cuya aplicacién
resulta precisa la i6n de un tiempo de duracion ».

consecuencia, por este motivo, procede declarar la nulidad de los
contratos litig

Por lo expuesto, descartamos la argumentacién de las mercantiles
dem da

a ue defiende la legalidad de la suscripcién de un contrato sin fijacién de un
perio@o rminado de duracién, lo que nos lleva a declarar la nulidad del contrato
susc los litigantes, con estimacidn de la principal pretensién de la demanda.

Tratdandose de un caso idéntico al enjuiciado en el presente procedimiento,

y n abiéndose establecido ni el plazo en el contrato inicial de fecha 16 de

agosto de 1998 ni siquiera posteriormente cuando se otorgd la escritura publica
Q cede declarar la nulidad del contrato de fecha 16 de agosto de 1998.

En segundo lugar, hemos de atender a las consecuencias de dicha
nulidad y asimismo la misma sentencia antes citada sefala: “ En cuanto a la
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valoracién econdmica de los periodos ya disfrutados por los acté¥@s, deberd hacerse
aplicando la regla aritmética contemplada en la doctrina emanad @: jurisprudencia
U LA

del TS atendiendo a la duracién méxima posible del contrato, cinc anos, el precio

del contrato y el tiempo disfrutado por los actores, teniendo e enta respecto de este
dltimo parametro que habiéndose convenido un contra apterior de iguales
caracteristicas al litigioso que ha sido novado o dejado sin efec ara el calculo de la

suma total a devolver a los compradores por causa de la nulidad del contrato litigioso,
han de incluirse los afios de estancia vacacional disfrutados al amparo del contrato
novado, extinguido, salvo que su periodo de disfrute ya_se hubiera contemplado en la
determinacidén del precio del nuevo contrato vigente has cha.

Por tanto, en el caso de autos y no habié
que el periodo de disfrute empezé en e
disfrutado hasta durante 23 afios, se habrd
base a ello. Dichos 23 aflos deberdn de des

@ discutido por ninguna parte

998 y que lo puede haber
ular la cantidad a devolver en
arse de la cantidad que deberd

restituirse por la parte demandada, de fo si el precio para 50 afios era de
6749 euros, y de ellos disfrutaron 23 afios, s 23 afnos de disfrute suponen un
coste de 3.104,54 euros, por lo que io total del contrato, es decir, a los
6.749 euros deberd descontarse la su .104,54 euros, lo que hace un total

a abonar por la parte demandada (044, 6 euros.

Ahora bien, frente ello se opone la demandada alegando la
prescripcion de la accién deWg , Y al respecto hemos de sefialar que la
accién de nulidad es impres , Y si bien la accién de anulabilidad estaria
sometida al plazo de prescr e 4 anos, en el caso de autos lo que se esta
ejercitando es la accién d idad radical, por lo que no cabe apreciar la

prescripciéon de laccién O

Finalmente, también se alega la doctrina de los actos propios, y al
respecto debemos Ralar que el retraso desleal, que opera necesariamente
antes del término o de prescripcién extintivo de la accién, encuentra su

especifico fundamentofde aplicacion como una de las formas tipicas de los actos
de ejercicio extralimitddo de los derechos que suponen una contravencién del

principio de b fe ( art. 7.1 CC ). De forma que para su aplicacién se
requiere, apa de 1a natural omisién del ejercicio del derecho y un transcurso
dilatado de riodo de tiempo, una objetiva deslealtad respecto de la
razonable za suscitada en el deudor acerca de la no reclamaciéon del

crédito. Cowfiapza que debe surgir, necesariamente, de actos propios del
acreedor a tal efecto. Este Ultimo requisito no puede predicarse en relacién a los
actorew haber ejercitado acto propio alguno que genere dicha confianza y

sin que cho de disfrutar de las contraprestaciones derivadas del contrato
mie se constata su nulidad radical pueda suponer dicha confianza siendo
que,%i imos, ningun acto propio podria convalidar un negocio nulo de pleno

derech®¥por lo que no puede ser estimada la pretensién del retraso desleal.

Teniendo en cuenta todo lo expuesto, procede estimar la demanda
interpuesta por la Procuradora Dfa. Ana Amparo Pons Font en nombre vy

as partes en fecha 16 de agosto de 1998 y condenando a Habitat SA Sucursal

resentacion de CEEENEEENEENENEEEEEE—————— contra
Qabitat SA Sucursal en Espafa, declarando la nulidad del contrato suscrito entre
I

O
O

en Espafia a que abone a la actora la suma de 3.644,46 euros
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O

SEGUNDO.- En virtud de lo establecido en chlo 1101 y 1108
del Cdédigo Civil, procederd condenar a la demandada al pago de los intereses
del articulo 576 LEC desde la fecha de la interposicion de Ig demanda.

Z,

TERCERO.- Costas. De conformidad co @ tablecido en el articulo 394

LEC procede al haberse estimado parcialm I3 anda, no procede imponer
las costas de este procedimiento a ninguna artes.
nda interpuesta por la Procuradora

e y representaciéon de D v
ontra Habitat SA Sucursal en Espafa,
scrito entre las partes en fecha 16 de agosto
Sucursal en Espafia a que abone a la actora
s intereses desde la fecha de la interposicion

Que estimando parcialmentg
Dia. Ana Amparo Pons Font en

declarando la nulidad del contrato
de 1998 y condenando a Habit
la suma de 3.644,46 euros, mas
de la demanda.

No se impor@s costas de esta instancia a ninguna de las partes.

Asi, por esta m ntencia, definitivamente juzgando, en primera instancia,
lo pronuncio, mand irmo.

Modo d&limpugnacion.- Frente a esta resolucidn, que serd notificada a las
partes, cabegimgerponer recurso de apelaciéon ante la llma. Audiencia Provincial de
Valencia e’érminos establecido en el art.455 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, medianté”escrito presentado ante este Juzgado en el plazo de veinte dias,
recursmel que, de conformidad con la Ley Organica 1/2009, serd necesario,
como _req o de admisibilidad la constitucién de depdésito de 50 euros, en la
Cue onsignaciones y Depdsitos de este Juzgado.

INSértese la presente sentencia en el Libro de Sentencias y trdigase a los

%testimonio en forma.
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PUBLICACION.- La anterior sentencia ha sido leida 4 blicada por la
llustrisima Sra. Magistrada-Juez, estando celebrando audien blica en el dia
a Ad

de hoy, que es el de su fecha, por ante mi, el Letrado do ministraciéon de

Justicia, de lo que doy fe.
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