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Esta sala ha visto los recursos extraordinario por infraccién procesal y
de casacion contra la sentencia dictada en grado de Apelacion por la seccidn
3.2 de la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife, como consecuencia
de autos de juicio ordinaric n.° 88/2013, seguidos ante el Juzgado de Primera
Instancia n.° 24 de Granadilla de Abona (Santa Cruz de Tenerife);, cuyos
recursos fueron interpuestos ante la mencionada Audiencia por Ila
representacion procesal de don D SR v dofia S I WS
representados ante esta sala por el procurador don Vicente Javier Lopez
Lopez; siendo parte recurrida Diamond Resorts Tenerife Sales, S.L.,
representada por el procurador don Juan Antonio Garcia San Miguel y Orueta,
bajo la direccién letrada de don José Abitbol Martos.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller.
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ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- 1.- La representacion procesal de don (IR SR v doiia

SR B i'tcrouso demanda de juicio ordinario ante el Juzgado

de Primera Instancia n.° 2 de Granadilla de Abona, contra Diamond Resorts
Tenerife Sales, S.L., y alegando los hechos y fundamentos de derecho que
consideré de apiicacion, termind suplicando al Juzgado se dictara sentencia

demanda, por la que se declare:

«1.- La nulidad, o subsidiaria resolucion, del contrato de fecha (NGNS
—, asi como cualesquiera otros anexos de dicho contrato, con

obligacion para la demandada de devolver a mis mandantes las cantidades satisfechas en
concepto de pagos derivados de dicho contrato, por importe de 12.445,00 libras esterlinas
{14.957,62 eurocs), mas los intereses devengados desde la interposicion de la demanda; con

expresa condena en costas a la contraparte.

»2- La nulidad, o subsidiaria resolucion, del contrato de fecha _
_ asi como cualesquiera otros anexos de diche contrato, con obligacion

para la demandada de devolver a mis mandanies las cantidades salisfechas en concepto de
pagos derivados de dicho contrato, por importe total de 6.480,00 libras esterlinas {7.788,33
euros), mas los intereses devengados desde la inferposicion de la demanda; con expresa

condena en costas a |la contraparte.

»3.- Para el caso de no ser estimada las pretensiones antericres, se declare la
improcedencia de los cobros anticipado de las cantidades satisfechas por mis mandantes a fa
demandada y que se recogen en el Hecho Segundo de esta demanda, con la obligacion de

estas de devolver a mis mandantes dichas cantidades por duplicado.

»4.- Subsidiariamente, y para el caso de que no prosperasen los petitum anteriores,

se declare la nulidad, por abusivas y no haber sido negociadas de forma individualizada, de
las clausulas o condiciones que figuran al dorso de los contrafos firmados por las paries,
referida en el hecho octavo de esta demanda.»
1.-2.- Admitida a tramite la demanda, la representacidn procesal de la
demandada contestd a la misma, oponiendo a las pretensiones deducidas de
adverso los hechos y fundamentos de derecho que tuvo por conveniente para
concluir solicitando que dicte:

«...sentencia en la que se desestime infegramente la demanda interpuesta, con todo

los demas pronunciamiento que en Derecho fueran procedente, en relacién a los pedimentos
de contrario hacia esta parte, la entidad DIAMOND RESORT TENERIFE SALES, S.L.»
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1.-3.- Previos los tramites procesales correspondientes y practica de la prueba
propuesta por las partes y admitidas, la llma. Sra. Magistrado-Juez del
Juzgado de Primera Instancia n.° 2 de Granadilla de Abona, dicté sentencia

con fecha 15 de octubre de 2014, cuya parte dispositiva es como sigue:

«Que estimando parciaimente la demanda presentada por el Procurador de los
Tribunales, don Leopoldo Pastor Llarena, en nombre y representacion de DON _

s cocs S R oo 2 entidad DIAMOND RESORTS

TENERIFE SALES, Sl. representada por la Procuradora dofia Cristina Escuela Gutiérrez, debo

hacer los siguientes pronunciamientos:

»1°.- Debo dedlarar y declaro la nulidad de pleno derecho del contrato firmado por las

partes en fecha el (| | D G, jurtc af documento a éste incorporado como
declaracion de conformidad, sin que pueda extenderse dicha declaracién a otros anexos que

no han sido presentados.

»2°.- Como cansecuencia, de la anterior declaracién cada parle debera restituirse
reciprocamente las prestaciones materia del contrato con sus frutos y el precio con sus
intereses y por ende, debo condenar y condeno a la entidad demandada Diamond Resorts
Tenerife Sales, SL a restituir a la parte actora el importe que se determine en ejecucion de
sentencia y que resulte de detraer de la cantidad que ésta abond por el contrato (10.450 libras

esterlinas} la cantidad en que se fije el importe de las vacaciones disfrutadas por los actores

en uso de los derechos adquiridos por ese contrato de— (valorados segtin
precio en viger al tiempo de ser disfrutadas) El pago debera hacerse en libras esterlinas o bien

en euros fijandose su contravalor seglin la cotizacién oficial en la fecha del pago, mas los

intereses legales de esa cantidad desde la fecha de la presente resolucion.

»3°.- Debo absolver y absuelvo a la entidad demandada del resto de los pedimentos

respecto al contrato de fecha GGG

»4°.- Cada parte debera abonar las costas causadas a su instancia y las comunes por

mitad.»

SEGUNDO.- Contra dicha sentencia interpuso recurso de apelacion la
representaciones procesales de la demandada, y sustanciada la alzada, la
seccion 3.7 de la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife, dicté
sentencia con fecha 14 de marzo de 2016, cuyo Fallo es como sigue:

«1°.- Estimar el recurso de apelacién formulado por la Procuradora Da. Cristina

Escuela Gutierrez en nombre y representacion de Diamond Resort Tenerife Sales S.L.

»2°.- Revocar parcialmente la sentencia dictada ef 15 de octubre de 2014 por el
Juzgado de 1a Instancia n® 2 de Granadilla de Abona en Autos de Juicio Ordinario n® 88/2013.

»3°.- Desestimar en su integridad la demanda formulada por el Procurador D. Luis

Alejandro Sanchez Garcia en nombre y representacion de v S
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Ann Ronnie Walker, absolviende a la demandada de las pretensiones formuladas en su

confra.

»4°- No formular expresa condena en costas en ninguna de las instancias.»

TERCERO.- El procurador don Leopoldo Pastor Llarena, en nombre vy
representacion de dofia (SR SR v con SRR intcrpuso
recurso de casacion por interés casacional, alegando la vulneracion de la

jurisprudencia de esta sala, fundado en los siguientes motivos:

1. Por infraccion del articulo 9 en relacion con el articulo 1.7 de la Ley
4211998, asi como de los articulos 6.3 y 1261 del Codigo Civil, con vulneracion
de la doctrina de la sala recogida en las SSTS 15 de enero de 2015, rec.
3190/2013, 8 de septiembre de 2015, rec. 1432/2013, y 29 de marzo de 20186,
rec. 793/2014,

2. Por infraccion del articulo 3 de la Ley 42/1998.
3. Por infraccion del articulo 1.1 de la Ley 42/1998.

CUARTO.- Por esta Sala se dictd auto de fecha 12 de septiembre de 2018 por
el que se acordd la admision del recurso y dar traslado del mismo a la parte
recurrida, Diamond Resorts Tenerife Sales S.L. gue se opuso mediante escrito
presentado en su nombre por el procurador don Juan Antonio Garcia San

Miguel.

QUINTO.- No habiendo solicitado las partes celebracion de vista, se sefiald

para votacion y fallo el dia 4 de diciembre de 2018, en que ha tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Dofia (IR (D v con SR formularon

demanda de juicio ordinario solicitando la declaracién de nulidad y subsidiaria
resolucién de los contratos de fecha G ' D
4l cclebrados con la demandada, Diamond Resort Tenerife Sales, asi
como, subsidiariamente, la peticion de declaracion de determinadas clausulas

denunciadas como abusivas,
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Se afirma en la demanda que se trata de contratos sometidos a la
legislacién especial de derechos de aprovechamiento por turno de bienes
inmuebles vigente en el momento de la suscripcion, Ley 42/98, de 15 de
diciembre. En especial se denunciaba la indeterminacion del objeto contractual
respecto de los derechos adquiridos, derivando la nulidad de lo dispuesto por

el articuio 1.7 en relacion con el articulo 9.1.3, ambos de la Ley 42/98,

Igualmente se denunciaba la infraccién del articulo 11 de la Ley 42/98
sobre prohibicién de recibir anticipos y, para el caso de no estimarse la
nulidad, se solicitaba la condena a la devolucién del duplo de las cantidades
entregadas anticipadamente. También se ponia de manifiesto la falta de
informacién contractual respecto de elementos esenciales del contrato (desde
la personalidad cierta del contratante, la duracidn, el objeto, la informacion
minima, importe de la cuota de mantenimiento que grava de por vida el
contrato, etc.) lo que implicaba ademds, seglin los demandantes, un vicio

invalidante del consentimiento con amparo en el articulo 1261 del Cadigo Civil.

La entidad demandada se opuso y, seguido el proceso, el Juzgado de
Primera Instancia n.° 2 de Granadilla de Abona dictd sentencia de fecha 15 de
octubre de 2014, por la que estimd parcialmente la demanda declarando la
nulidad solo respecto del primer contrato, al considerar que el segundo de 31
de marzo de 2011 esta sujeto a la Directiva 2008/122, que permitia formulas
contractuales mas abstractas. La sentencia pone de manifiesto que el primero
de los confratos de 4 de mayo de 2010 no identificaba adecuadamente su
objeto y se incumplia el limite temporal de cincuenta afios impuesto por el
articulo 3 de la Ley 42/98.

Frente a la referida sentencia interpuso la demandada recurso de
apelacion y la Seccion 3.° de la Audiencia Provincial de Tenerife dicto
sentencia de fecha 14 de marzo de 2016 por la cual estimé el recurso y
desestimé en su integridad la demanda, sin condena en costas de ninguna de

las instancias.

Sostiene la Audiencia que al contrato de 4 de mayo de 2010 no le era
de aplicacion la Ley 42/1998, en tanto que dicha Ley no regulaba la relacion
juridica que contiene, seglin habfa resuelto en un supuesto similar (sentencia
de 4 de febrero de 2016, Rollo n.® 465/2015, que transcribe la de la Seccion 4.2
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de la misma Audiencia n.° 255/2014, de 15 de octubre)}, por lo gue no cabia

declarar su nulidad por aplicacion de las normas de dicha Ley.

Contra dicha sentencia recurre fa parte demandante en casacion.

SEGUNDO.- El recurso de casacion solo se refiere al contrato celebrado el 4
de mayo de 2010, ya que los demandantes -ahora recurrentes- consintieron la
sentencia de primera instancia que habia declarado la plena validez del

segundo de los contratos, celebrado en fecha 31 de marzo de 2011,

Se interpone por interés casacional y se desarrolla en tres motivos,
planteando los recurrentes la aplicacidon de la norma especial de la Ley
42/1988, y en consecuencia denuncian, en el primer motivo, la infraccion del
articulo 9 en relacion con el articulo 1.7 de la Ley 42/1998, por vulneracién de
la doctrina de la sala recogida en las SSTS 15 de enero de 2015, rec.
3190/2013, 8 de septiembre de 2015, rec. 1432/2013, y 29 de marzo de 2016,
rec. 793/2014. Alegan la falta de definicion de los derechos transmitidos y la
omision de la informacién esencial del inmueble sobre el que recae el derecho
de uso y no se concreta ni el fugar ni el momento en el que puede ejercitase

dicho uso.

Los recurrentes denuncian, en concrete, que la sentencia vulnera la
doctrina de la sala al declarar que se trata de un contrato cuyo objeto no es el
regulado en la legislacién de aprovechamiento por turno, sino que se trata de
un producto distinto sin encaje en norma especial, centrando en dicha

vulneracion el interés casacional del recurso.

En el segundo motivo se denuncia la falta de una limitacion temporal en
el contrato y la venta de los derechos de por vida que se contempla en el
contrato, vulnerando la doctrina de la sala recogida en SSTS de 15 de enero
de 2015, rec. 961/20213, y 16 de julio de 2015, rec. 2089/2013.

En el tercero se denuncia la infraccion del articulo 1.1 de la Ley
42/1998, porque la no aplicacion de la referida ley por la mera denominacion
del producto como «paquete vacacional» o «afiliacién a un club», va en contra
de la doctrina de |a sala recogida en las SSTS de 24 de enero de 1986 y 25 de
abril de 1985, segun la cual los tribunales tienen plena potestad para calificar
los contratos segln su propio contenido y no en funcion de la denominacion

gue las partes les hayan dado.
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TERCERO.- La primera de las cuestiones que se ha de resolver es la de si la
Ley 42/1998, de 15 diciembre, sobre aprovechamiento por turno de bienes
inmuebles, que es la gque estaba en vigor en la fecha de celebracion, es
aplicable al contrato convenido entre las partes en fecha 4 de mayo de 2010,
pese a que - como afirma la Audiencia- tiene por objeto una relacion juridica

que se sitlia al margen de dicha regulacion.

El articulo 1.7 de dicha Ley dispone gque «el contrato por virtud del cual
se constituya o transmita cualquier otro derecho, real o personal, por tiempo
superior a tres afios y relativo a la utilizacién de uno o mas inmuebles durante
un periodo determinado o determinable al afio, al margen de la presente Ley,
serd nulo de pleno derecho, debiéndole ser devueltas al adquirente o
cesionario cualesquiera rentas o contraprestaciones satisfechas, asi como

indemnizados los dafos y perjuicios sufridos»,

De ahi gque la utilizacion de los inmuebles durante un periodo
determinado o determinable al afio a que se refiere el contrato, queda sujeta
inexorablemente a la aplicacion de dicha ley, que tiene caracter imperativo
precisamente para salvaguardar los derechos de quienes suscriben dichos

contratos con entidades dedicadas a la industria turistica.

Por otro lado, y como nueva muestra de dicha imperatividad, la
Disposicion Adibional segunda establece en su parrafo primero que «todos los
contratos que se refieran a derechos relativos a la utilizacion de uno o mas
inmuebles situados en Espafia durante un periodo determinado o determinable
del afio quedan sujetos a las disposiciones de esta Ley, cualquiera que sea el
jugar y ta fecha de su celebracidén», lo que excluye la viabilidad de la
pretensiéon de la parte demandada de que el contrato se rija por el derecho
inglés.

En este sentido se ha pronunciado esta sala, no solo en las sentencias
en que la parte funda el interés casacional (motivo primero), sino también en
otras mas recientes que afirman, como aquélias, la sujecion de dichos
contratos a la aplicacion de la Ley 42/1998, como la nim. 379/2018, de 20
junio.

Se dice en esta ultima gue

«La Ley 42/1998, de 15 de diciembre, reguld en Espafa, por primera vez, el derecho
de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles, también conocide con la expresion mas
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breve -aunque inexacta y prchibida- de multipropiedad. Antes de la promulgacion de la Ley
42/1998 se habia aprobado por las instituciones de la entonces Comunidad Econdmica
Europea, hoy Unién Europea, la Directiva 94/47/CE, que, con la finalidad de acabar con los
fraudes y abusos gque se daban en ese sector, obligaba a los legisladores nacionales a dictar
determinadas normas protectoras de los adquirentes de este tipo de derechos sobre
inmuebles. La Ley 42/1998 no se limitd a fa transposicidn estricta de la Directiva, sino que
procuré dotar a la institucién de una regulacién completa, mas amplia de la exigida por
aquélla. El objeto de la Ley, segun indica su art. 1, es la regulacién de la constitucion, ejercicio,
transmision y extincion del derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles, que
atribuye a su titular ta facultad de disfrutar, con caracter exclusivo, durante un perfodo
especfifico de cada afio, un alojamiento susceptible de utilizacién independiente por tener
salida propia a la via publica o a un elemento comin del edificio en el que estuviera integrado,
y que esté dotado, de modo permanente, con el mobiliario adecuado al efecto, y el derecho a
la prestacion de los servicios compfementarios. Enfre las cuestiones que suscita el derecho de
aprovechamiento por turno se encuentran las referidas a la configuracion juridica del derecho
y a la proteccién del adquirente en la celebracion del contrato. En lo que respecta a la
configuracion juridica del derecho, la cuestion clave de politica legislativa consistia en
determinar si debian regularse varias férmulas institucionales o si se debia limitar su
regulacién a una sola. Segun indica su preambulo, la Ley 42/1988 "ha optado por una via
intermedia, consistente en la detallada regulacion de un nuevo derecho real de
aprovechamiento por turno, permitiendo, sin embargo, la configuracion del derecho como una
variante del arrendamiento de temporada, al que resultaran aplicables el conjunto de

disposiciones de la ley en cuanto no contradigan su naturateza juridica”...».
La misma sentencia dice:

«Esta sala debe declarar gue si bien es cierto que la Ley 42/1998 no regulaba
expresamente los contratos de producto vacacional, ello no significa que quedasen al margen
de la regulacidn del fendmeno, pues como dijimos regulaba los aprovechamientos por turno o
"similares". Es decir, la Ley 42/1998 conocedora de las posibilidades de fraude (art.1.7) se
preocupd de ampliar su cobertura a: “El contrato por virtud del cual se constituya o transmita
cualquier otro derecho, real o personal, per tiempo superior a fres afios y relativo a la
utilizacion de uno o mas inmuebles durante un periodo determinado o determinable al afio, al
margen de la presente Ley, sera nulo de pleno derecho, debiéndole ser devueltas al
adquirente o cesionario cualesquiera rentas o contraprestaciones satisfechas, asi como
indemnizados los dafios y perjuicios sufridos”. Precisamente por ese intento de fraude que
intentaba eludir la aplicacién de la mencionada directiva de 1994 y de la Ley 42/1998, se
regulan en los arts. 12 y siguientes de la Ley 4/2012 los contratos de producto vacacional de

larga duracion, sometiéndolos a estrictos requisitos y a diversos formularios».

CUARTO.- Sentado lo anterior, procede la estimacién del primero de los

motivos del recurso, ya que al confrato de 4 de mayo de 2010 le es de
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aplicacion la Ley 42/1998, tal como considerd el Juzgado de Primera instancia

y nego posteriormente la Audiencia al resolver el recurso de apelacién.

Al casar la sentencia recurrida y recuperar esta sala la instancia,
procede confirmar la sentencia dictada en primera instancia, la cual declara la
nulidad de dicho contrato por aplicacién del articulo 1.7 de la Ley 42/1998,
para lo que basta tener en cuenta que dicho contrato no identifica el
apartamento que constituye su objeto, haciendo referencia -como destaca la
sentencia de primera instancia- a un sistema indeterminado de puntos
mediante el cual se accede al disfrute de determinados productos

vacacionales.

Como establece, entre otras, la sentencia de esta sala nim. 192/20186,

de 28 marzo:

«el objeto ha de ser un alojamiento concreto, con mencion de sus datos registrales y
del turno que es agbjeto de contratacion, y con indicacion de los dias y horas en que se inicia y
termina. Al no cumplir en este caso el contrato con tales exigencias queda sujeto a la sancién
de nulidad contenida en el articulo 1.7, segun el cual: “El contrato por virtud del cual se
constituya o transmita cualquier otro derecho, real o personal, por tiempo superior a tres afios
y relativo a la utilizacidon de uno o mas inmuebles durante un periodo determinado o
determinable al afio, al margen de la presente Lay, sera nulo de pleno derecho, debiéndole ser
devueltas al adquirente o cesionario cualesquiera rentas o contraprestaciones satisfechas, asf
como indemnizados los dafios y perjuicios sufridos”. Esta Sala ha establecido ya como
doctrina jurisprudencial en sentencia 775/2015, de 15 enero, y ha reiterado en la 460/2015, de
8 septiembre, que: "En el régimen legal establecido por la Ley 42/1998, de 15 diciembre, sobre
derechos de aprovechamiento por furmno de bienes inmuebles de uso turistico, la falta de
determinacion en el contrato del alojamiento que constituye su objeto determina la nulidad del
referido contrato, segin lo dispuesto por el articulo 1.7 en relacién con el 9.1.3° de la citada
Ley". Dicha doctrina ha de ser mantenida en el presente casc en el cual, como en los
contemplados por las referidas sentencias, no se ha configurado un arrendamientc en la forma
establecida en el articulo 1.6 como derecho personal de aprovechamiento por turno; Gnico
caso en que cabe admitir -porque la ley asi lo permite- que se trate de un alojamiento
«determinable por sus condiciones genéricas». Por tanto nos encontramos ante un supuesto
de nulidad de pleno derecho, segin lo dispuesto en el citado articulo 1.7 de la Ley
42/1998».

QUINTO.- No procede hacer especial declaracién sobre las costas causadas
por el recurso de casacion, que se estima, con devolucion del depodsito

constituido, por aplicacién de lo dispuesto en los articulos 394 y 398 LEC. Las
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costas de la apelacion se imponen a la parte apelante, ya que su recurso debio
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ser desestimado.

Vistos los articulos citados y demas de aplicacion.

FALLO

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le

confiere la Constitucion, esta sala ha decidido

1.°- Estimar el recurso de casacién formulado por la representacion de dofia

TR S /' <o D @l contra la sentencia dictada por la

Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife (seccién 3.7} de 14 de marzo
de 20186, en Rollo de Apelacion n.° 600/2015, dimanante de autos de juicio
ordinario n.° 88/2013 del Juzgado de Primera Instancia n.? 2 de Granadilla de
Abona.

2.°- Casar la sentencia recurrida y confirmar la dictada en primera instancia.

3.%- Condenar a la demandada Diamond Resorts Tenerife Sales S.L. al pago

de las costas causadas por su recurso de apelacion.

4.°- No hacer especial declaracion sobre las costas causadas por el presente

recurso. Con devolucion de! depésito constituido.

Librese al mencionado tribunal la certificacion correspondiente, con

devolucién de los autos y del rollo de Sala.

Notifiquese esta resolucién a las partes e insértese en la coleccidn

legislativa.

Asi se acuerda y firma.
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