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SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a quince de Enero de dos mil quince.

La Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los Excmos. Sres. Magistrados indicados al margen,
ha visto los recursos extraordinarios por infracciéon procesal y de casacion interpuestos por Anfi Sales, SL,
representada por el procurador de los tribunales don Antonio Vega Gonzalez, contra la sentencia dictada,
el veintiuno de febrero de dos mil trece, por la Seccion Cuarta de la Audiencia Provincial de Las Palmas de
Gran Canaria , que resolvié el recurso de apelacion interpuesto, en su dia, contra la que habia pronunciado
el Juzgado de Primera Instancia nimero Siete de San Bartolomé de Tirajana. Ante esta Sala comparecio el
procurador de los tribunales don Ramoén Rodriguez Nogueira, en representacion de Anfi Sales, SL, en concepto
de parte recurrente. Es parte recurrida dofia Maria Rosa , representada por la procurador de los tribunales
dofia Monstserrat Costa Jou.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. Por escrito registrado, por el Juzgado Decano de San Bartolomé de Tirajana, el cinco de octubre de
dos mil nueve, la procurador de los tribunales dofia Montserrat Costa Jou, obrando en representacién de dofia
Maria Rosa , de nacionalidad noruega, interpuso demanda de juicio ordinario contra Anfi Sales, SL.

En el escrito de demanda, la representacion procesal de dofia Maria Rosa alego, en sintesisy en lo que importa
para la decisién del conflicto, que los dias siete de diciembre de dos mil y veintiocho de marzo de dos mil uno,
dicha sefiora firmé sendos contratos, denominados de asociacién, con la sociedad demandada, Anfi Sales, SL,
por los que adquirié el derecho de uso temporal de un apartamento en Puerto Anfi y de otro en Monte Anfi -
como demostraba con los documentos aportados con los nimeros 2y 3 -.

Que, por el primer contrato, abond ciento cuarenta y cinco mil quinientas setenta y ocho coronas noruegas y,
por el segundo, ciento setenta y seis mil ciento diecisiete.

Que, dada las fechas de celebracidn de los contratos, a los mismos les era aplicable la Ley 42/1998, de
15 de diciembre, sobre derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico y
normas tributarias, cuyo articulo 1.1 definia su objeto como derecho de aprovechamiento por turno de bienes
inmuebles " que atribuye a su titular la facultad de disfrutar, con cardcter exclusivo, durante un periodo especifico
de cada afio, 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, y el derecho a la prestacién de los servicios complementarios " .

Que la sociedad demandada habia incurrido en varios incumplimientos contractuales, segun la referida Ley
42/1998, por medio de una redaccidn de los contratos intencionadamente obscura, que le habia permitido
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eludir el cumplimiento del articulo 11, el cual prohibia a Anfi Sales, SL la percepcién de anticipos y facultaba
a dofia Maria Rosa , que habia anticipado el dinero, " a exigir en cualquier momento la devolucion de dicha
cantidad duplicada, pudiendo optar entre resolver el contrato en los tres meses siguientes a su celebracion o
exigir su total cumplimiento ". Afiadio, al respecto, que hubo un pago anticipado, en las fechas de la firma de los
contratos, calificado como depésito, por importe de seis mil coronas noruegas, en el primero, y de diecisiete
mil seiscientos doce, en el segundo y que esos pagos entraban en la prohibicién legal, por mas que se hubieran
realizado a favor de un tercero en relacion con los contratos, Continental Trustees Limited, pero que era la
verdadera propietaria de las fincas.

Que, por otro lado, los contratos no reflejaban el contenido minimo impuesto por el articulo 9 de la Ley 42/1998,
a cuyo efecto relaciond las omisiones de que el mismo padecia.

Que, ademas, el contrato debia ser considerado nulo, por aplicacion del articulo 1.7 de la Ley 42/1998 .

Que requirié a la demandada la devolucion de las cantidades anticipadas y la entrega de documentacién
omitida, negandose a ello la requerida - como demostraba con el documento aportado con el numero 4 -,

Finalmente, afirmo que a los contratos les era aplicable Ley 26/1984, de 19 de julio, general para la defensa de
los consumidores y usuarios, ya que era una consumidora, afiadiendo que se trataba de contratos de adhesién
y que contenian cldusulas abusivas, como la cuarta, que facultaba a la vendedora para cancelar el contrato en
caso de impago, quedandose el dinero depositado por el adquirente.

Indic6 como normas aplicables las de las Leyes 42/1998, 26 1984 y los articulos 1124 y 1300 del Cédigo
Civil e interes6 del Juzgado de Primera Instancia competente una " sentencia por la que se declare: A.- La
improcedencia de los cobros anticipados de las cantidades satisfechas por mi mandante a la demandada y la
obligacidn de esta de devolver a mi mandante dichas cantidades por duplicado. B.- La nulidad o subsidiariamente
la resolucion de los contratos suscritos por las partes en fecha siete de diciembre de dos mil y veintiocho de
marzo de dos mil uno, asi como cualesquiera otros anexos de dichos contratos. Condenando a la demandada
a devolver a mi mandante las siguientes cantidades, mds los intereses devengados desde la interposicion
de la demanda; con expresa imposicion de las costas a la parte demandada: ciento treinta y nueve mil
quinientas setenta y ocho (139 578) coronas noruegas, correspondientes a las cantidades pagadas por razén del
contrato de fecha siete de diciembre de dos mil, deducidos los anticipos. Doce mil (12 000) coronas noruegas,
correspondientes a la devolucion duplicada por los pagos efectuados como anticipos a la firma del contrato de
fecha siete de diciembre de dos mil y antes del plazo legalmente fijado para resolver el contrato. Ciento cincuenta
y ocho mil quinientos cinco (158 505) coronas noruegas, correspondientes a las cantidades pagadas por razén
del contrato de fecha veintiocho de marzo de dos mil uno, deducidos los anticipos. Treinta y cinco mil doscientos
veinticuatro (35 224) coronas noruegas, correspondientes a la devolucién duplicada por los pagos efectuados
como anticipos a la firma del contrato de fecha veintiocho de marzo de dos mil uno y antes del plazo legalmente
fijado para resolver el contrato ".

SEGUNDO . La demanda fue repartida al Juzgado de Primera Instancia nimero Siete de San Bartolomé de
Tirajana, que la admitié a trdmite, por auto de veintiuno de octubre de dos mil nueve , como juicio ordinario,
con el nimero 1280/2009.

La demandada, Anfi Sales, SL, fue emplazada y se personé en las actuaciones representada por la procurador
de los tribunales dofia Sandra Pérez Almeida, que contest6 la demanda por escrito registrado el veintitrés de
diciembre de dos mil nueve.

En el escrito de contestacion, la representacion procesal de Anfi Sales, SL aleg6, en sintesis y en lo que importa
para la decisién del conflicto, que la demandante carecia de legitimacién para interponer la demanda, dado que
los contratos los firmé, por un lado, ella y, por otro, la demandante junto con don Bernardino y, sin embargo,
la demanda solo la habia interpuesto dofia Maria Rosa , cuando debian haber demandado los dos o explicar
la demandante porque lo hacia ella solo.

Precisé que Anfi Sales, SL, dedicada a la promocién inmobiliaria en sus diversas formas, entre las que se
encontraba la venta y comercializacién de derechos de aprovechamiento por turnos de bienes inmuebles,
celebro con la demandada y el mencionado don Bernardino , desde mil novecientos noventa y cinco, cuatro
contratos, todos sustancialmente iguales, de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles.

Que el hecho de que la demandante hubiera impugnado sélo dos le hacia dudar de sus verdaderas intenciones;
tras lo que relaciond los referidos contratos: el primero, celebrado el veinticinco de febrero de mil novecientos
noventa y cinco, sobre un apartamento para cuatro personas en Anfi Beach Club - cuya realidad demostraba
con el documento aportado con el nimero 2 -, el cual quedo sin efecto al firmarse el de siete de diciembre de
dos mil; el segundo, firmado el siete de diciembre de dos mil, mejorando las condiciones del anterior, sobre un
apartamento de dos dormitorios en el complejo Club Puerto Anfi, para seis personas, a disfrutar en temporada
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alta - cuya realidad demostraba con el documento aportado con el nimero 3-; el tercero, firmado el veintiocho
de marzo de dos mil uno, sobre un apartamento para dos personas en Club Gran Anfi - al que se referia el
documento aportado con el nimero 4 -; y el cuarto, firmado el tres de febrero de dos mil cuatro, sobre un
apartamento con una habitacion en el complejo Club Gran Anfi - al que se referia el documento aportado con
el nimero 5-.

Que ninguno de los contratos a que se referia la demanda carecia de los requisitos precisos para su existencia
juridica, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 1261 del Cédigo Civil ; en particular, negé que
adolecieran de vicio del consentimiento y sefial6 que, en todo caso, la accién de anulabilidad habria caducado,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 1301 del Cédigo Civil .

Que, ademas, habia transcurrido con creces el plazo de diez dias para desistir, segun el articulo 10 de la Ley
42/1998,y el de tres meses para resolver la relacion, sefialado en el apartado 2 del mismo articulo.

Que las cantidades anticipadas se entregaron por la demandante a un tercero, fiduciario de la demandada
- Continental Trustees Limited -, y lo que se prohibe en el articulo 11 era que las cobrase el transmitente,
insistiendo en que, en todo caso, la accion no se habia ejercitado a tiempo.

Que, ademas, la demandante habia utilizado los apartamentos en el tiempo establecido en los contratos, a
plena satisfaccién y sin formular queja alguna, hasta el pasado quince de septiembre de dos mil nueve - como
demostraban los documentos aportados con los nUmeros 6y 7 -.

Sefial6 como normas aplicables las de los articulos 1261, 1262, 1263,1265,1269,1270,1271,1272,1273
a 1277 del Cédigo Civil y 10 de la Ley 42/1998 ; e hizo una referencia a la aplicabilidad al caso de la doctrina
de los actos propios.

En el suplico del escrito de contestacion, la representacion procesal de Anfi Sales, SL interesé del Juzgado de
Primera Instancia nimero Siete de San Bartolomé de Tirajana, una sentencia que desestimara integramente
la demanda con imposicién de las costas a la demandante.

TERCERO. El Juzgado de Primera Instancia nimero Siete de San Bartolomé de Tirajana, celebrados los actos
de audiencia previa y del juicio, practicada la prueba que, propuesta, habia sido admitida, dicté sentencia en
el juicio ordinario nimero 1280/2009, con fecha dieciocho de octubre de dos mil diez, con la siguiente parte
dispositiva: " Estimo parcialmente la demanda interpuesta por la procuradora dofia Montserrat Costa Jou, en
nombre y representacion de dofia Maria Rosa , frente a Anfi Sales, S.L condenando a ésta a abonar a la actora
la cantidad de 47.224 coronas noruegas (cuarenta y siete mil doscientas veinticuatro coronas noruegas) o su
equivalente en euros, asi como los intereses desde la interposicion de la demanda debiendo abonar las partes
las costas causadas en su instancia y las comunes por mitad ".

CUARTO. Las representaciones procesales de Anfi Sales, SL y de dofia Maria Rosa interpusieron sendos
recursos de apelacion contra la sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia nimero Siete de San
Bartolomé de Tirajana, en el juicio ordinario nimero 1280/2009, con fecha dieciocho de octubre de dos mil diez.

Las actuaciones se elevaron a la Audiencia Provincial de Las Palmas de Gran Canaria, en la que se turnaron ala
Seccién Cuarta de la misma, que tramité el recurso de apelacion, con el nimero 640/2011, y dictd sentencia el
veintiuno de febrero de dos mil trece, con la siguiente parte dispositiva: " 71°.- Que debemos estimar y estimamos
el recurso de apelacidn interpuesto por la representacion de dofia Maria Rosa , contra la sentencia dictada
por el Juzgado de Primera Instancia numero Siete de San Bartolomé de Tirajana, de fecha dieciocho de octubre
del dos mil diez , en los autos de juicio ordinario 1280/2009, revocando dicha resolucion en sentido de que,
declarandose la nulidad de los contratos de fecha siete de diciembre del dos mil y veintiocho de marzo del dos mil
uno, se condena a la entidad demandada a abonar a la actora, ademas de las cantidades fijadas en el fallo de la
sentencia recurrida, doscientas noventa y ocho mil ochenta y tres (298.083) coronas noruegas o su equivalente
en euros, mas sus intereses legales, imponiendo las costas de primera instancia a la entidad demandada y sin
imponer las costas del recurso de apelacién interpuesto por a ninguna de las partes. 2°.- Se desestima el recurso
de apelacion interpuesto por Anfi Sales S.L. contra la sentencia de fecha dieciocho de octubre del dos mil diez,
sin imponer las costas de este recurso de apelacion a ninguna de las partes ".

QUINTO. Contra la sentencia dictada por la Seccion Cuarta de la Audiencia Provincial de Las Palmas de Gran
Canaria, en el rollo de apelacion nimero 640/2011, el veintiuno de febrero de dos mil trece, la representacion
procesal de Anfi Sales, SL interpuso recurso extraordinario por infraccién procesal y recurso de casacion.

Las actuaciones se elevaron a la Sala Primera del Tribunal Supremo, la cual, por auto de catorce de enero de
dos mil catorce , decidié: " Admitir el recurso extraordinario por infraccion procesal y el recurso de casacién
interpuestos por la representacion procesal de Anfi Sales, SL, contra la sentencia dictada, el veintiuno de febrero
de dos mil tres, por la Audiencia Provincial de Las Palmas de Gran Canaria, Seccion Cuarta, en el rollo de apelacion
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numero 640/2011 , dimanante de los autos de juicio ordinario numero 1280/2009, del Juzgado de Primera
Instancia niumero Siete de San Bartolomé de Tirajana ".

SEXTO. El recurso extraordinario por infraccién procesal interpuesto, por la representacién procesal de Anfi
Sales, SL, contra la sentencia la sentencia dictada por la Seccién Cuarta de la Audiencia Provincial de Las
Palmas de Gran Canaria, en el rollo de apelacién nimero 640/2011, el veintiuno de febrero de dos mil trece,
se compone de dos motivos, en los que la recurrente denuncia:

PRIMERO. Con apoyo en la norma segunda del apartado 1 del articulo 469 de la Ley de Enjuiciamiento Civil ,
la infraccién de los articulos 217 y 218 de la citada Ley, asi como la de los articulos 14 y 24, apartado 1, de
la Constitucién Espafiola .

SEGUNDO . Con apoyo en la norma cuarta del apartado 1 del articulo 459 de la Ley de Enjuiciamiento Civil , la
infraccién del articulo 24 de la Constitucién Espafiola .

SEPTIMO. El recurso de casacién interpuesto, por la representacién procesal de Anfi Sales, SL, contra la
sentencia la sentencia dictada por la Seccién Cuarta de la Audiencia Provincial de Las Palmas de Gran Canaria,
en el rollo de apelaciéon nimero 640/2011, el veintiuno de febrero de dos mil trece , se compone de un solo
motivo, en el que la recurrente, con apoyo en la norma tercera del apartado 2 del articulo 477 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil , denuncia:

PRIMERO. La infracciéon de la disposicién transitoria segunda de la Ley 42/1998, de 15 de diciembre , sobre
derechos de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico y normas tributarias.

OCTAVO. Evacuado el traslado conferido al respecto, la procurador de los tribunales dofia Monstserrat Costa
Jou, en nombre y representacién de dofia Maria Rosa , impugno los recursos, solicitando se declarase no
haber lugar a los mismos.

NOVENO. No habiéndose solicitado por todas las partes la celebracion de vista publica, se acordd someter el
conocimiento del recurso al pleno de la Sala, sefialandose para votacion y fallo el dieciséis de diciembre dos
mil catorce, en que el acto tuvo lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Jose Ramon Ferrandiz Gabriel,

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO. Resumen de los antecedentes.

Estando en vigor la Ley 42/1998, de 15 de diciembre, sobre derechos de aprovechamiento por turno de bienes
inmuebles de uso turistico, la demandada, Anfi Sales, SL - dedicada, entre otras actividades, a la constitucion
y transmision de tal tipo de derechos -, celebré con la demandante, dofia Maria Rosa , diversos contratos
con causa en los que le atribuyo, en el marco de unas relaciones asociativas, el de utilizar durante un periodo
determinado cada afio sendos apartamentos, de los que la transmitente era titular registral en una zona
turistica de las Islas Canarias.

En su demanda dofia Maria Rosa alegd, en sintesis, que dos de los contratos celebrados con Anfi Sales, SL
infringian diversas normas imperativas de la Ley 42/1998, por lo que pretendid la declaracion judicial de que
eran nulos o, subsidiariamente, debian quedar resueltos, con plenas consecuencias restitutorias a su favor.

Ademas, afirmé que Anfi Sales, SL habia incumplido la prohibicién establecida en el articulo 11, apartado 1, de
la misma Ley, al haberle exigido la entrega de anticipos de su contraprestacién dineraria, por lo que también
reclamé que la sociedad demandada fuera condenada a devolverle duplicadas dichas cantidades.

La demandada se opuso a que fuera estimada la demanda, alegando - en cuanto a la cuestién sustantiva -, en
sintesis, que las facultades de desistir de la relacién contractual y de resolverla habian caducado en la fecha
de interposicion de aquel escrito. Y, en cuanto a los anticipos, que no habia sido ella, sino un tercero - al que
presentd como su fiduciario - quien recibié las cantidades, por lo que entendia que no era aplicable la sancién
de devolucién duplicada, establecida en la norma del apartado 2 del articulo 11.

El Juzgado de Primera Instancia considerdé que los contratos reunian todos los requisitos precisos para su
existencia, por lo que desestimd la demanda, excepto en el extremo relativo a los anticipos, los cuales califico
como prohibidos, por mas que el receptor o " accipiens " hubiera sido un tercero. De modo que condené a Anfi
Sales, SL a devolver duplicada la suma que habia recibido en tal concepto.

El Tribunal de apelacién, ante el que habian llevado el conflicto las dos partes, mantuvo en sus mismos términos
la condena de la sociedad demandada a la devolucién de los anticipos, pero, ademas, considerd que los
contratos litigiosos eran nulos, segun lo dispuesto en la norma del apartado 7 del articulo 1 de la Ley 42/1998,
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por infringir las disposiciones sobre la duracién del régimen establecido en el articulo 3, apartado 1, de la
misma Ley .

De ahi que condenase a la demandada a restituir todas las cantidades que habia recibido de la demandante
con causa en los contratos declarados nulos - entre ellas, los anticipos por duplicado -.

Contra la sentencia de apelacion interpuso Alfi Sales, SL recursos extraordinarios, por infraccidn procesal y de
casacion, a los que seguidamente nos referimos.

I.- RECURSO EXTRAORDINARIO POR INFRACCION PROCESAL DE LA DEMANDADA.
SEGUNDO. Enunciado y fundamentos del primero de los motivos.

El primero de los motivos del recurso extraordinario por infraccién procesal interpuesto por Anfi Sales, SL se
divide en dos apartados.

A.-Uno se apoya en la norma segunda del apartado 1 del articulo 469 de la Ley de Enjuiciamiento Civil . En él, la
recurrente denuncia la infraccion del articulo 217 de la misma Ley, por entender que el Tribunal de apelacién
habia aplicado incorrectamente las reglas de la carga de la prueba.

Senfiala, para explicar el motivo, que quien alegue la existencia de un vicio del consentimiento contractual debe
probarlo, asi como su caracter esencial. Aflade que la prueba practicada a instancia de la demandante no
habia demostrado ninguno de esos dos datos e, incluso, que de aplicar correctamente a la valoracion de la
prueba los articulos, de la Ley de Enjuiciamiento Civil, 316 - relativo a la del interrogatorio de las partes -y 326
- referido a la fuerza probatoria de los documentos privados -, resultaba la conclusién de que la demandante
habia ocultado al 6rgano judicial (a) la existencia de otros dos contratos idénticos a los litigiosos, también
perfeccionados con ella; (b) que habia disfrutado del uso de los apartamentos durante dieciocho afios; (c)
que recibié de ella toda la documentacién y conocié plenamente el contenido de los contratos; y (d) que su
verdadero propdsito habia sido anularlos, por la Unica causa de no poder pagar la contraprestacion a su cargo,
tras la muerte de su cényuge.

B.- En el otro apartado, Alfi Sales, SL denuncia, con apoyo en las normas segunda y cuarta del apartado 1 del
articulo 469 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, la infraccién de la del apartado 2 del articulo 218 de la misma
Ley, asi como de las de los articulos 14y 24 de la Constitucion Espafiola .

(a) Afirma, en primer término, la recurrente que el Tribunal de apelacion no habia motivado su decision, lo
que considera era tanto mas necesario cuando en la sentencia recurrida se produjo un cambio del criterio,
con respecto a la duracién indefinida del régimen de aprovechamiento por turno y a la entrega de anticipos
a terceros fiduciarios.

(b) En segundo lugar sostiene que la decision sobre esos temas habia consistido en una injustificada
desigualdad en la aplicacién de la Ley.

TERCERO. Desestimacion del motivo.

A.-Las normas de la carga de la prueba entran en juego exclusivamente en el caso de ausencia de elementos de
juicio susceptibles de fundar la conviccion del Juez sobre la existencia o inexistencia de los hechos afirmados
por las partes y a los que la norma vincula la consecuencia juridica pretendida.

Es entonces cuando dichas normas cumplen la funcién, complementaria de la prohibicién del " non liquet ",
consistente en permitir la identificacion de la parte sobre la que ha de recaer el perjuicio derivado de la falta
o insuficiencia de demostracion - sentencias 376/2010, de 14 de junio, 88/2011, de 16 de febrero, 333/2011,
de 9 de mayo, 518/2011, de 30 de junio, 479/2012, de 19 de julio, 494/2012, de 20 de julio, 526/2012, de 5
de septiembre , 525/2012, de 7 de septiembre , 561/2012, de 27 de septiembre , 557/2012, de 1 de octubre,
615/2012, de 23 de octubre, 616/2012, de 23 de octubre , 601/2012, de 24 de octubre , 662/2012, de 12 de
noviembre , 684/2012, de 15 de noviembre , entre otras muchas -.

Larecurrente refiere la infraccion del articulo 217 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, por un lado, a una cuestion -
la relativa a la supuesta concurrencia en los contratos litigiosos de un vicio del consentimiento - que fue objeto
de un pronunciamiento desestimatorio en la sentencia recurrida - por cierto, en un sentido coincidente con
lo que la propia Anfi Sales, SL habia reclamado se hiciera -, pero no por no haberse demostrado el vicio, sino
porque, en cualquier caso, habria caducado la accién cuando se interpuso la demanda.

Ello significa, cuanto menos - dejando a un lado cuestiones sobre la concurrencia de gravamen para recurrir:
articulo 448, apartado 1, de la Ley de Enjuiciamiento Civil -, que las reglas de la carga de la prueba no fueron
aplicadas por el Tribunal de apelacion, en el sentido que en el motivo se sefiala, y no resultaron infringidas
en ningun caso.
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De otro lado, en el propio apartado de este motivo, Alfi Sales, SL pasa, sin solucién de continuidad, de la carga
a la valoracion de la prueba - ahora sobre las supuestas ocultaciones que imputa a la demandante -, de un
modo que hay que entender totalmente improcedente, ya que no cabe denunciar la vulneracién de las reglas
sobre aquella para impugnar el resultado de ésta - sentencias 526/2012, de 5 de septiembre, 557/2012, de
1 de octubre, entre otras muchas -.

B.- Ciertamente, la motivacion de las resoluciones judiciales, ademas de venir impuesta por el articulo 120,
apartado 3, de la Constitucidn Espafiola, constituye una exigencia del articulo 24, apartado 1, del mismo texto,
en cuanto permite conocer las razones de la decision que contienen y hace posible la efectividad del control de
la misma mediante el sistema de recursos - sentencia del Tribunal Constitucional 56/2013, de 11 de marzo -.

Sin embargo, ha de tenerse en cuenta que el derecho de los litigantes a una motivacién juridica no les faculta
para exigir que la argumentacion sea exhaustiva en sentido absoluto ni que alcance a todos los aspectos y
perspectivas que ofrezca la cuestion litigiosa - sentencias 165/1.999, de 27 de septiembre, 196/2003, de 27
de octubre , 262/2006, de 11 de noviembre, y 50/2007, de 12 de marzo -.

Ala vista de esa doctrina hay que concluir entendiendo que esa necesaria motivacion no falta ni es insuficiente
en la sentencia recurrida, en contra de lo que se afirma en el motivo que se examina, dado que el Tribunal de
apelacién expuso en los fundamentos de derecho de la misma el conjunto de consideraciones racionales que
justifican el fallo, el cual se ofrece con plena justificacion interna a la luz de las reglas de la légica.

C.- Recuerda la sentencia del Tribunal Constitucional 38/2011, de 28 de marzo, que para entender vulnerada
la igualdad en la aplicacién de la ley, entre otros requisitos, es necesaria " la acreditacion de un tertium
comparationis, puesto que el juicio de igualdad sdlo puede realizarse sobre la comparacién entre la sentencia
impugnada y las precedentes resoluciones del mismo drgano judicial, que en casos sustancialmente iguales
hayan sido resueltos de forma contradictoria " .

Esa demostracion no la ha logrado la recurrente, en cuanto afirma producido con la sentencia recurrida un
cambio de criterio del Tribunal de apelacién, pues no ofrece la necesaria informacién que permita entenderlo
producido, la cual era tanto mas precisa si, en los dos temas a que se refiere el motivo, el Tribunal de apelacién
afirmé basar sus decisiones - fundamentos de derecho segundo y tercero de su sentencia - en anteriores
resoluciones propias, porque resolvieron iguales conflictos exactamente en el mismo sentido.

CUARTO. Enunciado y fundamentos del segundo de los motivos.

En el segundo de los motivos de su recurso extraordinario por infraccion procesal, denuncia Alfi Sales, SL, con
apoyo en la norma cuarta del apartado 1 del articulo 469 de la Ley de Enjuiciamiento Civil , la infraccién de la
del apartado 1 del articulo 24 de la Constitucion Espafiola .

Alega que el Tribunal de apelacion () habia caido en error patente al negar que otro contrato celebrado por la
demandante con ella, tuviera el mismo objeto que los dos identificados en la demanda. Asi como que (Il) habia
incurrido en arbitrariedad, por no haber dado valor alguno a la demostrada razén que impulso6 a la adquirente
del derecho a interponer la demanda - las dificultades econédmicas en que le habia colocado el fallecimiento
de su cényuge -, en ambos casos con lesidn de su derecho a obtener la tutela judicial efectiva.

QUINTO. Desestimacion del motivo.

|.- También se vulnera el derecho a la tutela judicial efectiva, reconocido en el articulo 24, apartado 1, de la
Constitucion Espafiola, cuando la resolucion judicial resulta de un razonamiento que no se base en la realidad,
por haber incurrido el 6rgano judicial en un error patente en la determinacién y seleccion del material de hecho
o presupuesto factico sobre el que se asienta su decision, produciendo con ello efectos negativos en la esfera
juridica del ciudadano - sentencia del Tribunal Constitucional 211/2009, de 26 de noviembre -.

Sin embargo, como precisé la sentencia del mismo Tribunal niumero 118/2006, de 24 de abril , no cabe otorgar
relevancia constitucional a toda inexactitud o equivocacion padecida por un érgano judicial al resolver una
cuestion sometida a su decisién, sino que para que se produzca tal afecciéon es necesario que concurran
determinados requisitos; entre ellos, que el error sea de hecho y que haya determinado la decision adoptada,
constituyendo el soporte o " ratio decidendi " de la resolucidn.

Los mencionados requisitos faltan en el caso.

En primer término, porque lo que se presenta como error no es tal, ya que la particular problematica de los
derechos reales limitados o de los derechos sobre derechos convierte en correcto afirmar, tanto que los
contratos celebrados por las litigantes sobre otros apartamentos, distintos de los identificados en los contratos
litigiosos, tienen un objeto - mediato - diferente, que es lo que entendié el Tribunal de apelacién, como que, al
ser igual el tipo del derecho transmitido sobre ellos, el objeto - inmediato - es el mismo.
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En segundo término y en todo caso, porque el supuesto error no seria de hecho y menos determinante de la
decision recurrida - referida sélo a los dos contratos identificados en la demanda y no a otros, sin influencia
en la problematica litigiosa -.

Il.- Tampoco cabe entender producida una vulneracion del derecho a la tutela judicial efectiva por falta de
razonabilidad de la fundamentacién que dio soporte a la decision, por el denunciado hecho de no haber dado
el Tribunal de apelacién importancia juridica a los mdviles que impulsaron a dofia Maria Rosa a interponer
la demanda.

Es cierto - y lo recuerda la sentencia del Tribunal Constitucional 118/2006, de 24 de abril - que no pueden
considerarse razonadas ni motivadas aquellas resoluciones que, a primera vista y sin necesidad de mayor
esfuerzo intelectual y argumental, se comprueba que siguen un desarrollo argumental que incurre en quiebras
I6gicas de tal magnitud que las conclusiones alcanzadas no pueden basarse en ninguna de las razones
aducidas.

Sin embargo, en modo alguno adolece de ese defecto la argumentacion que, como se ha expuesto, constituye
" ratio " de la decision recurrida, y menos por haber omitido toda referencia a los mdviles de la demandante,
dada la escasa significacién juridica que los mismos tienen.

I.- RECURSO DE CASACION DE LA DEMANDADA.
SEXTO. Enunciado y fundamento del tnico motivo.

|- Alfi Sales, SL opuso a las pretensiones de la demandante que la duracién, indefinida, de los dos contratos
litigiosos celebrados con ella no era contraria al régimen de duracién de este tipo de relacién, contenido,
ademas de en el articulo 3, apartado 1, en la disposicion transitoria segunda de la Ley 42/1998 .

Aleg6 que habia adaptado oportunamente a la repetida Ley su preexistente régimen de aprovechamiento por
turno y que lo habia hecho en los términos previstos en el apartado 3 de su disposicion transitoria segunda, a
cuyo tenor todos los regimenes preexistentes debian tener una duracién maxima de cincuenta afios, a partir de
la entrada en vigor de la presente Ley, pero dejando a salvo la posibilidad de que se emitiera " en la escritura de
adaptacion, declaracién expresa de continuidad por tiempo indefinido o plazo cierto ", dado que, ante el notario
que autorizé la escritura de adaptacion, exteriorizé su voluntad de que el mismo régimen anterior, de duracién
indeterminada, continuara vigente indefinidamente.

El Tribunal de apelacion no compartié ese argumento - esto es, " [...] que, con arreglo a la disposicidn transitoria
segunda de la Ley, se podia establecer, en la escritura de adaptacion a la Ley 42/1998, la naturaleza indefinida de
los derechos todavia no vendidos [...] " -, por cuanto " precisamente, la disposicién transitoria segunda establece
que, en la escritura de adaptacion, las entidades vendedoras de derechos, si desean comercializar los turnos aun
no transmitidos como derechos de aprovechamientos por turnos, deberan [...] constituir el régimen respecto de
los periodos disponibles con los requisitos establecidos en la Ley, esto es con arreglo a los limites del articulo 3
[...]". Dicho con otras palabras, el Tribunal interpreté la disposicion transitoria segunda en el sentido de que "
[...] se refiere a los derechos de los regimenes preexistentes, pero no a los derechos que se enajenen en un futuro,
una vez en vigor la Ley 42/98 , aun cuando el régimen al que corresponda tales derechos estuviere constituido
con antelacién [...] ".

Disconforme con tal interpretacion y su reflejo determinante en el fallo, en el Unico motivo de su recurso de
casacion Alfi Sales, SL denuncia la infraccién de la disposicidn transitoria segunda de la Ley 42/1998, de 15
de diciembre , y reclama que se deje sin efecto la declaracion de nulidad.

Il.- Ademas, ahora sin apoyo alguno en otra norma que no sea la transitoria mencionada en el epigrafe del
motivo, Alfi Sales, SL afirma producida la infraccién de la regla que prohibe ir contra los actos propios, teniendo
en cuenta el tiempo en que la demandante utilizé los dos apartamentos contratados por ella y poniéndolo en
relacion, tanto con la declaracion de nulidad de los contratos, cuanto con las consecuencias restitutorias de la
contraprestacion que habia recibido durante el tiempo de funcionamiento del contrato de dofia Maria Rosa .

SEPTIMO. Desestimacién del motivo.

|- La Ley 42/1998, de 15 de diciembre, reguld las férmulas distintas por las que se podia transmitir el derecho
a utilizar un alojamiento durante un periodo de tiempo cada afo, las cuales se venian denominando con
el término multipropiedad, por mas que, como decia en la exposicidon de motivos, significaban una divisién
temporal del derecho al uso de un bien inmueble.

Intentd el legislador, ademads de transponer la Directiva 94/47/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 26
de octubre de 1994 - relativa a la proteccion de los adquirentes en lo relativo a determinados aspectos de los
contratos de adquisicion de un derecho de utilizacion de inmuebles en régimen de tiempo compartido -, dotar
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a la institucion de una regulacion completa, para lo que consider6 capital decidir si debian admitirse cualquiera
de las férmulas creadas por la autonomia de la voluntad o si sélo era admisible la modalidad regulada por la
Ley, dejando al margen de ésta todas las demas. Y optd por una via intermedia, mediante la imposicion de
una detallada regulacién del derecho real sobre cosa ajena y la admision de la variante del arrendamiento por
temporada, de modo que, fuera de esta alternativa, el legislador consideré cometido un fraude de ley y, ademas,
que el negocio juridico fraudulento era merecedor de la sancién de nulidad - articulo 1, apartado 7 -.

En la regulacion establecida en la Ley tuvo una particular importancia la duracién del régimen, determinada,
en el articulo 3, apartado 1, entre tres y cincuenta afios -" [...] a contar desde la fecha de inscripcién del régimen
juridico o desde la inscripcion de la terminacién de la obra cuando el régimen se haya constituido sobre un
inmueble en construccién "-.

Esa norma es completada por la de la disposicion transitoria segunda, en la que el legislador se ocupé de los
efectos de la nueva regulacion sobre los llamados " regimenes preexistentes ", imponiendo la necesidad de
adaptarlos a sus disposiciones, en el plazo de dos afios - apartado 1 -.

Ciertamente, en el apartado 3 de dicha norma transitoria, tras imponer la adaptacion al nuevo régimen, también
en lo temporal - " [s]in perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, todos los regimenes preexistentes tendran
una duracién maxima de cincuenta arios, a partir de la entrada en vigor de la presente Ley [...] " -, se permitio
la posibilidad de formular, en la escritura de adaptacion, la " [...] declaracién expresa de continuidad por tiempo
indefinido o plazo cierto ".

Esta Ultima alternativa, inspirada en el deseo de respetar los derechos ya adquiridos, es la que eligié Anfi Sales,
SL, por cuanto declard, de modo expreso en la escritura de adaptacion, que su preexistente régimen seguiria
teniendo una duracion indefinida.

Sin embargo, la interpretacion que la recurrente hizo y hace del referido apartado 3 de la disposicién transitoria
segunda, en el que se apoya, no es respetuosa con el sentido que resulta de la conexién sistematica del mismo
con el apartado 2 de la propia norma transitoria, cuyo contenido aquel respeta en todo caso - "[g] in perjuicio de
lo dispuesto en el apartado anterior [...]" - y segun el cual toda titular - y, por tanto, también la ahora recurrente
- que deseara, tras la escritura de adaptacion, " comercializar los turnos aun no transmitidos como derechos
de aprovechamiento por turno ", deberia constituir " el régimen respecto de los periodos disponibles con los
requisitos establecidos en esta Ley ", entre ellos, el relativo al tiempo, establecido en el articulo 3, apartado 1.

No lo hizo asi la recurrente, amparandose en una norma que no le daba suficiente cobertura, por lo que,
al comercializar, estando ya en vigor la nueva Ley, los turnos aun no transmitidos sin respetar el régimen
temporal establecido en la norma del referido articulo, lo infringid, como en correcta interpretacion del conjunto
normativo declaré el Tribunal de apelacion.

Il.- La referencia que la recurrente hace a la regla " nemine licet adversus sua facta venire ", en un motivo en el
que se denuncia la infraccién de una norma transitoria de la Ley 42/1998, no permite modificar la conclusién
de invalidez de los contratos a que llegé el Tribunal de apelacion ni regular de manera distinta a la establecida
en su sentencia el régimen de liquidacion de las relaciones contractuales, razén por la que el segundo apartado
del motivo debe ser desestimado, junto con el primero.

OCTAVO. Régimen de las costas.

En aplicacion de la norma del articulo 398 de la Ley de Enjuiciamiento Civil , las costas de los recursos que
desestimamos han de quedar a cargo de la recurrente.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espafioly su Constitucion.

FALLAMOS

Declaramos no haber lugar a los recursos extraordinarios por infraccién procesal y de casacion, interpuestos
por Anfi Sales, SL, contra la sentencia dictada, con fecha veintiuno de febrero de dos mil trece, por la Seccién
Cuarta de la Audiencia Provincial de Las Palmas de Gran Canaria .

Las costas de ambos recursos quedan a cargo de la recurrente.

Librese a la mencionada Audiencia la certificacion correspondiente, con devolucion de los autos y rollo de
apelacién remitidos.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertaré en la COLECCION LEGISLATIVA pasandose al efecto las
copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos .-Francisco Marin Castan.-Jose Ramon Ferrandiz
Gabriel.-Jose Antonio Seijas Quintana.-Antonio Salas Carceller.-Francisco Javier Arroyo Fiestas.- Ignacio
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Sancho Gargallo.-Francisco Javier Ordufia Moreno.- Rafael Saraza Jimena.-Sebastian Sastre Papiol.-Eduardo
Baena Ruiz.-Xavier O'Callaghan Mufioz .-Jose Luis Calvo Cabello.- Firmado y rubricado.- PUBLICACION.- Leida y
publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D. Jose Ramon Ferrandiz Gabriel, Ponente que ha sido en
el tramite de los presentes autos, estando celebrando Audiencia Publica la Sala Primera del Tribunal Supremo,
en el dia de hoy; de lo que como Secretario de la misma, certifico.



