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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

21121 Resolucion de 28 de julio de 2023, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Vielha, por la que se suspende la
inscripcion de un mandamiento de cancelacion de la inscripcion del dominio
de un derecho de aprovechamiento por turnos.

En el recurso interpuesto por don F. H. J. y dofia H. M. C. I. contra la nota de
calificacién del registrador de la Propiedad de Vielha, don David Coll Pol, por la que se
suspende la inscripcién de un mandamiento de cancelacién de la inscripcion del dominio
de un derecho de aprovechamiento por turnos adquirido por los comparecientes.

Hechos
I

Mediante mandamiento expedido el dia 13 de marzo de 2023 por dofia R. F. H.,
letrada de la Administracion de Justicia del Juzgado de Primera Instancia nimero 7 de
Madrid, se ordenaba la cancelacion de la inscripcion practicada sobre la finca registral
namero 5.665 del término de Tredds, en ejecucion de sentencia, firme, dictada por la
magistrada-juez del referido Juzgado, dofia Elena Maria Garcia Diaz, el dia 28 de
noviembre de 2022 en el procedimiento de juicio ordinario nimero 538/2020.

En dicha sentencia, se declaraba la nulidad del contrato de compraventa suscrito
entre don F. H. J. y dofia H. M. C. I., como compradores, y «Promotora de Multipropiedad
del Valle de Aran, SL», como vendedora, de fecha 10 de marzo de 2000, elevado a
escritura publica en el dia 7 de octubre de 2003 ante el notario de Madrid, don Ignacio
Manrique Plaza, con el nimero 7.962 de protocolo, y la consiguiente cancelacion de la
inscripcién practicada sobre la finca nimero 5.665, al folio 223, del tomo 614, Libro 77,
de Tredos en el Registro de la Propiedad.

Dicha finca suponia una cuarentaiochoava parte indivisa de una entidad,
apartamento en edificio de Baqueira, que daba derecho al uso exclusivo de la semana
namero trece en los términos reflejados en los estatutos, y constaba inscrita a favor de
don F. H. J. y dofia H. M. C. |. con caracter ganancial.

Presentado el dia 31 de marzo de 2023 dicho mandamiento en el Registro de la
Propiedad de Vielha, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Nota de calificacion (Articulo 19 bis L.H.)

Entrada n.%: 845 Asiento n.°: 278 Diario n.%.. 73

Fecha presentacion: 31/03/2023

Clase documento: judicial

Fecha: 13/03/2023

Autoridad: Juzgado de Primera Instancia n.° 7 de Madrid. N.° juicio ordinario:
538/2020

Ultima aportacion: 14 de abril de 2023

Datos sobre su presentacion en el Registro

Entrada numero: 845. Asiento n.%; 278. Diario n.% 73. Fecha presentacion: treinta y
uno de marzo del afio dos mil veintitrés
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Hechos

1. Se presenta mandamiento expedido el dia trece de marzo de dos mil veintitrés
por la Letrada de la Administracién de Justicia, Dofia R. F. H., por la que se ordena la
cancelacién de la inscripcion sobre la finca 5665, inscrita al Folio 223, Tomo 614,
Libro 77 del término de Tredds, en ejecucién de la Sentencia, firme, dictada por la Juez-
Magistrada del Juzgado de Primera instancia n.° 7 de Madrid dofia Elena Garcia Diaz el
dia veintiocho de noviembre de dos mil veintidds, juicio ordinario 538/20.

2. Dicha finca supone una cuarenta y ocho ava parte indivisa de la entidad nimero
(...), apartamento (...), y que da derecho al uso exclusivo de una semana de duracién,
en los términos sefalados en los estatutos, y que consta inscrita a favor de Don F. H. J. y
Dofia H. M. C. I, quienes adquirieron el pleno dominio de la finca con caracter ganancial
mediante escritura autorizada por el Notario de Madrid Don Ignacio Manrique Plaza el
dia siete de octubre de dos mil tres, nimero siete mil novecientos sesenta y dos de su
protocolo, causando la inscripcién primera.

3. El régimen de aprovechamiento por turnos tiene un contenido complejo, pues
supone una conjuncién de derechos que atribuye a cada titular una copropiedad
separada que lleva inherente el uso exclusivo de un determinado elemento
independiente, y, a su vez, una copropiedad sobre los elementos comunes del edificio.
Por lo tanto, extinguido el derecho de un copropietario, acrece su cuota a la de los
demas en la proporcién correspondiente.

Asi, la cancelacion de la referida inscripcion supone necesariamente un acrecimiento
en las cuotas de los demas titulares, que debera verse reflejado en el Registro mediante
el asiento correspondiente.

No obstante, es un principio basico del sistema registral espafol que para practicar
un asiento en los Libros del Registro es necesario el consentimiento del titular registral o,
en su defecto, resolucién judicial (arts. 38 y 40 de la Ley Hipotecaria).

Asimismo, y conforme a reiterada doctrina de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, hoy Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en los casos
de renuncia de un cotitular a su derecho sobre el elemento privativo, es necesario una
declaracion recepticia dirigida a los que pasaran las obligaciones propter rem inherentes
al elemento independiente, esto es, al resto de cotitulares, en los que se manifieste la
puesta a disposicién de la cosa abandonada. Sin perjuicio de que, si el renunciante no
obtuviese el consentimiento o se produjese oposicion de los demas propietarios o
cotitulares, pudiese acudir a los tribunales para que (previa adopcién en su caso de las
medidas cautelares oportunas para enervar los efectos desfavorables del art. 38 de la
L.H.) dicten sentencia que declare legitima la renuncia, y logre asi, por tanto, titulo
bastante para la inscripcion; régimen que debe entenderse aplicable analégicamente al
presente supuesto, pues si bien la causa que determina el acrecimiento es la nulidad del
titulo y no una renuncia, las consecuencias juridicas son las mismas.

Por lo tanto, a falta del consentimiento del resto de cotitulares, no es posible practicar
la cancelacion de la referida inscripcién, pues ello supondria mantener dicho inmueble si
titularidad alguna, lo cual es contrario a los principios registrales, y en especial al
principio de especialidad que recogen los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su
Reglamento.

Fundamentos de Derecho

1. La calificacién por los Registradores de los documentos expedidos por la
autoridad judicial se limitard a la competencia del Juzgado o Tribunal, a la congruencia
del mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiera dictado, a las formalidades
extrinsecas del documento presentado y a los obstaculos que surjan del Registro,
art. 100 del Reglamento Hipotecario.

4.[sic]. Articulo 24 de la Constitucion Espafiola.

Arts. 1.3, 8,9, 38, 40 d) y 97 de la Ley Hipotecaria.

Arts 44 y 51 del Reglamento Hipotecario.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2023-21121



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Jueves 12 de octubre de 2023 Sec. lll.

Pag. 136244

RDGRN de 30 de agosto de 2013 y 21 de octubre de 2014.
RDGDy EJC de 19 de julio de 2012.

Resolucién

En consecuencia, este registrador ha acordado suspender la inscripcién solicitada de
conformidad con los expresados hechos y fundamentos de derecho.

Contra la presente calificacion (...)

En Vielha, a fecha de la firma electrénica abajo indicada El registrador de la
Propiedad Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por David
Coll Pol registrador/a de Registro Propiedad de Vielha e Mijaran a dia catorce de abril del
dos mil veintitrés».

Contra la nota de calificacion, don F. H. J. y dofia H. M. C. I. interpusieron recurso el
dia 15 de mayo de 2023 mediante escrito en el que alegaban lo siguiente:

«Hechos y fundamentos de Derecho

Primero. (...)

Segundo. En opinidn de estos recurrentes, la calificaciéon negativa anteriormente
transcrita no resulta conforme a Derecho, puesto que no procede aplicar por analogia a
la nulidad radical de la adquisicién de un derecho de aprovechamiento por turnos el
régimen previsto para la extincién del mismo por renuncia del copropietario. Asi, el
acrecimiento de las cuotas de los demas copropietarios en la proporcién correspondiente
que se produce como consecuencia de la renuncia de un copropietario no concurre
cuando se produce la nulidad radical de la adquisicion del derecho por el referido
copropietario, cuyas consecuencias juridicas no son las mismas que las de la renuncia.

Asi, la nulidad radical o de pleno derecho que declara la Sentencia firme n.° 273/2022
dictada por el Juzgado de Primera Instancia n.° 7 de Madrid ni implica la extincion del
derecho de un copropietario, ni supone mantener la cuota de copropiedad adquirida por
los comparecientes sin titularidad, ni menos adn supone un acrecimiento en las cuotas
de los demas titulares.

La consecuencia juridica de la nulidad radical o de pleno derecho que acuerda dicha
sentencia respecto a la adquisicion de los derechos de los recurrentes sobre la finca
namero 5665, inscrita al Folio 223, Tomo 614, Libro 77, del término de Tredds, mediante
el contrato privado de fecha 10 de marzo de 2000 y la escritura publica de compraventa
otorgada el 7. de octubre de 2003 ante el Notario de Madrid Don Ignacio Manrique Plaza,
con el nimero 7.962 de su protocolo; consiste en que los citados derechos retornan a su
transmitente, la entidad mercantil “Promotora de Multipropiedad del Valle de Aran, S.L.”,
con efectos “ex tunc”.

Asi resulta de lo dispuesto en el articulo 1.303 del Cédigo Civil, que establece que
“declarada la nulidad de una obligacion, los contratantes deben restituirse reciprocamente
las cosas que hubiesen sido materia del contrato, con sus frutos, y el precio con sus
intereses, salvo lo que se dispone en los articulos siguientes”. Precepto aplicable no sélo
a los supuestos de anulabilidad o nulidad relativa sino también a la nulidad radical o de
pleno derecho, de conformidad con constante y reiterada jurisprudencia.

En virtud de lo anterior, la nulidad radical o de pleno derecho antes referida no puede
en Derecho asimilarse a los casos de renuncia por un cotitular a su derecho sobre el
elemento privativo, porque dicha nulidad radical en modo alguno supone un acrecimiento
de las cuotas de los restantes cotitulares. Las cuotas de los citados cotitulares
permanecen invariables porque la cuota adquirida por los recurrentes no se extingue por
la nulidad radical de su adquisicion, sino que retorna al patrimonio del vendedor, en este
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caso la mercantil “Promotora de Multipropiedad del Valle de Aran, S.L., quien a partir de
la firmeza de la sentencia vuelve a ser titular de la cuota que transmitio.

De esta manera, la afirmacion de la calificacion de que “no es posible practicar la
cancelacion de la referida inscripcion, pues ello supondria mantener dicho inmueble sin
titularidad alguna” no resulta ajustada a Derecho, porque el citado inmueble recupera la
titularidad que tenia antes de la transmisién anulada. Y por los mismos motivos tampoco
resulta ajustada a Derecho la calificacion de que “la cancelacién de la referida inscripcion
supone necesariamente un acrecimiento en las cuotas de los demas titulares, que
debera verse reflejado en el Registro mediante el asiento correspondiente”, porque la
cancelacion del dominio adquirido por los recurrentes no supone acrecimiento alguno en
las cuotas de los demas titulares, porque dicho dominio retorna al transmitente
“Promotora de Multipropiedad del Valle de Aran, S.L., quien vuelve a tener la condicién
de cotitular respecto de los derechos que retornan al mismo por mor de la nulidad radical
de su transmision.

Por todo lo expuesto anteriormente, no resultando ajustadas a Derecho las
afirmaciones que se mantiene en la nota de calificacion objeto de este recurso,
solicitamos que se revoque la calificacion contenida en la nota de fecha catorce de abril
de dos mil veintitrés, acordandose la inscripcion del mandamiento antes resefiado».

\%

El registrador de la Propiedad formé expediente, mantuvo la nota de calificaciéon y lo
elevo, con su informe, de fecha de 30 de mayo de 2023, a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 2, 12, 23, 25, 26, 27, 30 y 32 y disposicion transitoria Unica de
la Ley 4/2012, de 6 de julio, de contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso
turistico, de adquisicién de productos vacacionales de larga duracion, de reventa y de
intercambio y normas tributarias; los articulos 1, 4, 5, 6, 8, 9, 10, 13 y 15 y las
disposiciones transitorias tercera y cuarta de la Ley 42/1998, de 15 de diciembre, sobre
derechos de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico y normas
tributarias; los articulos 6.2 y 392 y siguientes del Codigo Civil; 20 y 79 Ley Hipotecaria;
53 y 173 del Reglamento Hipotecario, y las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 13 de diciembre de 2006, 30 de agosto de 2013, 21 de
octubre de 2014 y 19 de octubre de 2018.

1. Se plantea en el presente expediente la cancelacién de la inscripcién practicada
sobre la finca 5.665, al folio 223, del tomo 614, Libro 77 de Tredods en el Registro de la
Propiedad de Vielha. Dicha finca supone una cuarentaiochoava parte indivisa de una
entidad, apartamento en edificio de Baqueira, que da derecho al uso exclusivo de la
semana numero trece en los términos reflejados en los estatutos, y consta inscrita a
favor de los recurrentes con caracter ganancial.

El registrador suspende la inscripcién solicitada por entender que la cancelacion de
la referida inscripcion supone necesariamente un acrecimiento en las cuotas de los
demas titulares, que deberd verse reflejado en el Registro mediante el asiento
correspondiente, por lo que es necesario el consentimiento del titular registral o, en su
defecto, resolucion judicial. Alude para ello a la doctrina emanada de este Centro
Directivo para un supuesto de renuncia de un cotitular.

2. Conviene con caracter previo, hacer una serie de consideraciones con relacion al
régimen de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles, regulado en la Ley 4/2012,
de 6 de julio, de contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, de
adquisicién de productos vacacionales de larga duracién, de reventa y de intercambio y
normas tributarias.

Conforme al articulo 2 de la mencionada ley, «se entiende por contrato de
aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico aquel de duracién superior a un
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afio en virtud del cual un consumidor adquiere, a titulo oneroso, el derecho a utilizar uno
o0 varios alojamientos para pernoctar durante mas de un periodo de ocupacion». Interesa
resaltar que dispone el articulo 23.1 y.4 del mismo cuerpo legal: «1. (...) El derecho de
aprovechamiento por turno de inmuebles atribuye a su titular la facultad de disfrutar, con
caracter exclusivo, durante un periodo especifico de cada afio, consecutivo o alterno, un
alojamiento susceptible de utilizacion independiente por tener salida propia a la via
publica 0 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 (...). El derecho de aprovechamiento
por turno podra constituirse como derecho real limitado o con caracter obligacional, de
conformidad con lo dispuesto en este articulo (...) 4. (...) El propietario del inmueble, sin
perjuicio de las limitaciones que resultan del régimen y de las facultades de los titulares
de los derechos de aprovechamiento por turno, podra libremente disponer de todo o
parte de su derecho de propiedad con arreglo a las normas del Derecho privado».

Y finalmente, el articulo 25.1: «El régimen de aprovechamiento por turno debera ser
constituido por el propietario registral del inmueble».

Por lo tanto, en el régimen aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico,
cabe distinguir entre el titular registral del inmueble sobre el que se constituye este
régimen, y los titulares de los derechos reales que confieren la facultad de utilizar y
disfrutar, con caracter exclusivo, un alojamiento para pernoctar durante mas de un
periodo de ocupacion.

Este derecho de aprovechamiento se configura en la ley como un derecho real
limitado, que habra de regirse por las disposiciones establecidas por el constituyente del
régimen, siempre dentro de los limites legales fijados por la Ley 4/2012.

Siguiendo con el estudio del régimen juridico y su reflejo registral, dispone el
articulo 26.1 de la ley que «la escritura publica reguladora del régimen de aprovechamiento
por turno debera expresar, al menos, las siguientes circunstancias: (...) 3.2 En cada
alojamiento destinado a aprovechamiento por turnos se expresara el nimero de éstos,
su duracion, indicando el dia y la hora inicial y final, la cuota que corresponda a cada
turno con relacion al alojamiento, si esta previamente constituida la divisién horizontal, o
con relacién al total del inmueble, si no lo esta, el mobiliario que tenga destinado,
asi como su valor, y los dias del afio no configurados como turnos de aprovechamiento
por estar reservados, en ese alojamiento, a reparaciones y mantenimiento. A cada
aprovechamiento se le dara también un nimero correlativo respecto a cada alojamiento.

Y el articulo 27: «Inscripcion del régimen y su modificacion. 1. (...) Si al inscribir el
régimen en el Registro de la Propiedad mediante la escritura reguladora no constaren
como fincas registrales independientes los distintos alojamientos destinados a
aprovechamientos por turno, el registrador les abrira folio, aunque en la escritura
reguladora no se haga divisién horizontal del inmueble. Al hacerlo, debera expresar,
en cada uno de ellos, los turnos y las demés circunstancias a que se refiere el
apartado 1.3.2 del articulo anterior (...) 4. El régimen so6lo podra ser modificado por el
propietario registral, con el consentimiento de la empresa de servicios y de la comunidad
de titulares, conforme a lo establecido en el articulo 33.4, debiendo constar tal
modificacidon en escritura publica y ser inscrita en el Registro de la Propiedad, en los
términos sefialados en el articulo 25.3».

Partiendo de los preceptos transcritos, en la escritura de constitucion del régimen se
ha de determinar la cuota que corresponde a cada aprovechamiento con relacién al
alojamiento, y registralmente, se abrira un folio al inmueble, otro folio independiente al
alojamiento (aunque no se haya constituido una propiedad horizontal), y finalmente un
nuevo folio para cada aprovechamiento.

Sin embargo la cuota a la que alude el articulo 26.1.3.2 no ha de entenderse en el
sentido a que aluden los articulos 392 y siguientes del Cdadigo Civil, pues se esta
refiriendo a la cuota que ha de satisfacerse por la prestacion de los servicios
complementarios inherentes a este régimen. Por ello dispone el articulo 32: «Resolucion
por falta de pago de las cuotas. 1. Salvo pacto en contrario, el propietario tendra una
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facultad resolutoria en el caso de que el adquirente titular del derecho de
aprovechamiento por turno, una vez requerido, no atienda al pago de las cuotas debidas
por razén de los servicios prestados durante, al menos, un afio». Pero en ningln caso se
esta refiriendo a cuota de propiedad, como luego se vera.

3. Una vez sentadas las lineas fundamentales del régimen de aprovechamiento por
turno, y entrando de lleno en la materia objeto del recurso, a la vista de los preceptos
estudiados, cabe concluir que el derecho de aprovechamiento por turno es un derecho
real limitado, que en tanto no sea objeto de transmisidn, permanece en un estado de
latencia con la extension y contenido que resulte del titulo constitutivo de este régimen.
Ello es asi porque se trata de un derecho real que no se extingue por confusion en tanto
gue esté vigente el periodo de tiempo por el que el régimen se hubiera constituido.
En este sentido, dispone el articulo 23.4: «La reunién de un derecho real de
aprovechamiento y la propiedad, o una cuota de ella, en una misma persona no implica
extincion del derecho real limitado, que subsistira durante toda la vida del régimens.

Este derecho real limitado, aparece fragmentado en diversos periodos de ocupacion,
susceptibles de ser transmitidos.

Partiendo de esta premisa, cuando el derecho se transmite a un consumidor,
adquiere plena efectividad, y cuando cesa (por resolucion o desistimiento, por ejemplo),
vuelve a su posicion de latencia hasta que sea objeto de nueva enajenacion.

En consecuencia, hemos de distinguir dos diferentes situaciones en las que puede
encontrarse el derecho de aprovechamiento:

a) en un estado de latencia estatutaria, en cuyo caso el derecho existe de manera
meramente potencial, y dado que no se extingue por confusién; y no puede existir un
derecho subjetivo carente de titular, seria licito entender que estamos en presencia de un
derecho con titular transitoriamente indeterminado, cuya extension y contenido estan
perfectamente caracterizados y especificados en el titulo constitutivo.

b) una vez haya sido transmitido, el derecho adquiere plena efectividad.

4. A la hora de establecer el régimen juridico del régimen de aprovechamiento por
turno de bienes inmuebles, hay que tener en cuenta que este puede regularse:

a) por las normas de multipropiedad, si se hubiese constituido con anterioridad a la
entrada en vigor de la ley de 1998.

b) por las normas contenidas en la Ley 42/1998.

c) por las reglas establecidas en la vigente legislacién, Ley 4/2012.

Si el régimen se hubiese constituido con anterioridad a la entrada en vigor de la
Ley 42/1998, sus disposiciones transitorias establecen la obligacion de que el régimen se
adapte a las prerrogativas contenidas en dicha ley en el plazo de dos afios.
Efectivamente dispone la disposicion transitoria segunda de la Ley 42/1998: «1. Los
regimenes preexistentes de derechos relativos a la utilizacion de uno o mas inmuebles,
construidos o0 en construccion, durante un periodo determinado o determinable del afio,
cuya constitucion conste de cualquier forma admitida en derecho deberan adaptarse, en
el plazo de dos afios, a las disposiciones de la presente Ley (...) Transcurridos los dos
afios, cualquier titular de un derecho, real o personal, relativo a la utilizacion de uno o
mas inmuebles durante un periodo determinado o determinable del afio, podra instar
judicialmente la adaptacion prevenida en la presente disposicion. 2. Para esta
adaptacién serd necesario, en todo caso, otorgar la escritura reguladora con los
requisitos del articulo 5 que sean compatibles con la naturaleza del régimen e inscribirla
en el Registro de la Propiedad, a los solos efectos de publicidad y con pleno respeto a
los derechos adquiridos. De los contratos a que se refiere el articulo citado s6lo deberan
incorporarse los que existan en el momento de la adaptacion. La escritura debera ser
otorgada por el propietario Unico del inmueble. Si el régimen preexistente se constituy6
de tal modo que los titulares de los derechos son propietarios del inmueble por cuotas
indivisas que llevan aparejado el disfrute de un turno determinado, la escritura de
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adaptacion debera ser otorgada por el presidente de la comunidad de propietarios,
previo acuerdo de la propia comunidad adoptado por mayoria simple de asistentes a la
Junta que se convoque al efecto. En la escritura de adaptacion, el propietario Unico del
inmueble debera describir el régimen preexistente y manifestar que los derechos que se
van a transmitir en el futuro tendran la naturaleza que resulte de aquél, idéntica a la de
los ya enajenados. Si desea comercializar los turnos aun no transmitidos como derechos
de aprovechamiento por turno deberd, ademds, constituir el régimen respecto de los
periodos disponibles con los requisitos establecidos en esta Ley, pero sin necesidad de
gue el régimen se constituya sobre todo el inmueble, sino solo respecto de los turnos no
enajenados. Si desea transformar todo el régimen para convertirlo en un régimen de
derechos de aprovechamiento por turno, tal y como lo regula la Ley, podrd hacerlo
cumpliendo todos los requisitos establecidos en ésta, pero manteniendo la duraciéon que
tuviera el régimen preexistente, incluso si era indefinida. 3. Sin perjuicio de lo dispuesto
en el apartado anterior, todos los regimenes preexistentes tendran una duracion maxima
de cincuenta afos, a partir de la entrada en vigor de la presente Ley, salvo que sean de
duracién inferior, o que hagan, en la escritura de adaptacion, declaracion expresa de
continuidad por tiempo indefinido o plazo cierto».

Y en la misma linea, la disposicion transitoria Unica de la Ley 4/2012 también alude a
la necesidad de adaptacion.

Lo hasta ahora expuesto, tiene perfecta virtualidad siempre que el régimen de
aprovechamiento se haya adaptado a la normativa vigente.

De los documentos que obran en el expediente, resulta que el régimen se constituyé
de tal modo que los titulares de los derechos son propietarios del inmueble por cuotas
indivisas que llevan aparejado el disfrute de un turno determinado, por lo tanto, parece
evidente que el régimen es el anterior a la Ley de 1998, sin que haya sido adaptado.
Tampoco fueron objeto de adaptacién ni el contrato privado de compraventa del derecho
de aprovechamiento, ni su elevacién a publico (precisamente ese es el motivo que
determina su nulidad).

5. No resultan por lo tanto sostenibles los argumentos esgrimidos por el registrador
en los hechos 2 y 3, dado que los adquirentes, no adquirieron el pleno dominio. Tal y
como se expuso, son adquirentes de un derecho real limitado. Por este mismo motivo,
tampoco ostentan una cotitularidad sobre los elementos comunes del inmueble; pues la
titularidad del inmueble corresponde al constituyente del régimen, de suerte que los
recurrentes Unicamente gozan de un derecho de aprovechamiento temporalmente
limitado. No se debe olvidar que ademas dispone la propia ley en su articulo 23.4: «El
derecho real de aprovechamiento por turno no podra en ningln caso vincularse a una
cuota indivisa de la propiedad, ni denominarse multipropiedad, ni de cualquier otra
manera que contenga la palabra propiedad».

Por este mismo motivo, no puede hablarse de cuotas ni de acrecimientos en las
cuotas, pues las Unicas cuotas a las que alude la ley son las cuotas por satisfacer por la
prestacion de los servicios complementarios; cuotas que evidentemente son especificas
para cada aprovechamiento, en los términos fijados en la escritura constitutiva del
régimen e invariables salvo que sean objeto de modificacion con los requisitos para ello
requeridos o actualizadas en los términos pactados (articulo 30.1.5.°).

Siguiendo esta linea argumental, presentado en el Registro de la Propiedad,
mandamiento judicial ordenando la cancelacion del asiento registral en el que figura
inscrito el turno correspondiente, ésta puede llevarse a cabo sin mayor inconveniente, y
sin que quepa plantearse la intervencion de todos los deméas titulares ya que no se
produce ninguna alteracion de cuota en los deméas aprovechamientos concurrentes
sobre el mismo alojamiento. Simplemente ocurriria que el derecho, cuya transmision ha
sido declarada nula, volveria a su estado de latencia libraria, sin que por lo hasta ahora
expuesto, puedan resultar consecuencias perjudiciales para los demas.

6. A lo argumentado habria que sumar que, de seguirse la postura sostenida por el
registrador en la nota de calificacion, se llegaria a consecuencias indeseadas: se
dificultaria sobremanera la figura del desistimiento regulado en el articulo 12 de la ley y
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del mismo modo, la resolucion por impago de cuotas recogida en el articulo 32 también
seria una cuestion de suma complejidad; ya que en ambos casos, se requeriria una
modificacion del titulo constitutivo.

En el presente caso, el mandamiento judicial ordenando la cancelacion de la
inscripcién, como consecuencia de la nulidad de la adquisicidon, no ocasiona que el
inmueble quede sin titular, que sigue siendo el mismo. Lo que si ocurre, como se ha
venido razonando es que el derecho real limitado vuelve a su estado de latencia.

7. No es necesario entrar aqui a debatir cuales hayan de ser las consecuencias de
la nulidad declarada, ya que estas consecuencias aparecen plasmadas en la propia
resolucion judicial calificada negativamente, puesto que en dicha resolucion declarando
la nulidad, se ordena la cancelacion del asiento practicado.

8. Como se dijo anteriormente, el registrador fundamenta su nota de calificacion en
el hecho de que, al practicarse la cancelacion del asiento de los recurrentes, se produce
un acrecimiento en las cuotas de los demas, que por lo tanto, habrian de prestar su
consentimiento.

Para fundamentar esta nota de calificacion, el registrador recurrido alude a
Resoluciones dictadas por este Centro Directivo, con ocasién de la renuncia de un
derecho de aprovechamiento.

Lo afirmado en tales Resoluciones tiene sentido tratdndose de un supuesto de
renuncia, ya que el derecho no puede permanecer «nullius», sino que se produciria
un acrecimiento en la cuota de los demds, acrecimiento que necesitaria de su
consentimiento. Sin embargo, en caso de que nos ocupa es sustancialmente distinto, v,
por lo tanto, las Resoluciones alegadas no son aplicables siquiera de manera analégica.

La renuncia de derechos es perfectamente posible siempre que no perjudique el
derecho de los demas (articulo 6.2 del Cédigo Civil). La renuncia admitida en nuestro
ordenamiento juridico es la meramente abdicativa, cuyo efecto juridico en caso de
cotitularidad, es que la cuota del renunciante acrece a los demas (articulos 392 y
siguientes del Cdédigo Civil), y dado que esta renuncia no puede perjudicarles y
efectivamente les perjudica, es preciso su consentimiento o una resolucion judicial.

Sin embargo, en el presente caso lo que se presenta es una sentencia de nulidad.
El efecto de la nulidad es que, declarada judicialmente, el negocio juridico queda ineficaz
«ab initio», de suerte que el estado de las cosas ha de ser restablecido a su statu quo
ante, como si el negocio juridico jamas hubiera tenido lugar.

La disposicion transitoria tercera de la Ley 42/1998 establece que: «El incumplimiento,
por parte del propietario, de la obligacién de adaptar el régimen dara derecho a los
adquirentes, aunque no contraten con él directamente, a resolver los contratos que se
hubieran celebrado después de la entrada en vigor de la Ley, pudiendo exigirle la
devolucién de las cantidades satisfechas y la indemnizacion de dafios y perjuicios». Si la
propia ley autoriza que se pueda plantear la resolucion del contrato, con mas razén se
puede instar su nulidad, si concurren las circunstancias para ello.

Una vez decretada la nulidad, establece el articulo 79 de la Ley Hipotecaria: «Podra
pedirse y debera ordenarse, en su caso, la cancelacion total de las inscripciones o
anotaciones preventivas: (...) Tercero. Cuando se declare la nulidad del titulo en cuya
virtud se hayan hecho». A lo que hay que afadir el articulo 53 del Reglamento
Hipotecario: «Declarada la nulidad de un asiento mandara el Juez o Tribunal cancelarlo
y, en su caso, extender otro nuevo en la forma que proceda, segin la Ley. Este nuevo
asiento surtira efecto desde la fecha en que deba producirlo, segin sus respectivos
casos», y el articulo 173: «Para practicar la cancelacion total de las inscripciones y
anotaciones preventivas, en los casos a que se refiere el articulo 79 de la Ley, sera
necesario presentar en el Registro los titulos o documentos que acrediten la extincion de
la finca o derecho, o en que se declare la nulidad del titulo inscrito o de la inscripcion.
Las cancelaciones que se hagan por consecuencia de declararse nulos los titulos
inscritos surtiran sus efectos sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 34 de la Ley».

«Ergo», la sentencia es perfectamente inscribible y procede la cancelacion del
asiento practicado, no siendo necesario que presten su consentimiento los demas
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cotitulares, porque decretada la nulidad de la venta, la situacion juridica ha de restablecerse
a la existente antes de la celebracion del contrato. Por lo tanto, la cuota no queda
vacante, ni acrece a los demas, sino que vuelve al dominio del enajenante, como si la
enajenacion no hubiera tenido lugar.

9. En mecanica registral tampoco se plantean mayores problemas. Asi, en la
Resolucion de 13 de diciembre de 2006, se afirma: «En este sentido, el articulo 8.5 de la
Ley Hipotecaria exige, para inscribir como finca un piso o local de una propiedad
horizontal, que conste previamente en la inscripcion del inmueble la constitucion de dicho
régimen; y en esta constancia previa, el nimero 4.° del mismo articulo dispone que se
describiran, con las circunstancias previstas en la ley, no sélo el inmueble en su conjunto,
sino también sus distintos pisos o locales susceptibles de aprovechamiento independiente,
asignando a éstos un numero correlativo escrito en letra y la cuota de participacion que a
cada uno le corresponda en relacién con el inmueble. Esta constancia en el folio de la
finca matriz es suficiente para que se inscriban los diferentes pisos o locales, que
pueden, o no, abrir folio registral, pues esta posibilidad no es obligatoria, aunque si
conveniente».

Por lo tanto, declarada la nulidad de la transmision y la cancelacion de la inscripcion,
no se plantean problemas de mecanica registral, ya que, aunque la finca quede
extinguida en su folio independiente, pervive en el folio de la finca matriz. Folio de la
finca matriz que consta inscrito a nombre del constituyente del régimen, esto es, el
vendedor cuya venta ha sido declarada nula. Y dado que la demanda de nulidad va
dirigida contra quien ostentaba la titularidad registral, el principio de tracto sucesivo se
cumple de manera impoluta (articulo 20 de la Ley Hipotecaria). Por todo ello, la
cancelacion puede llevarse a efecto en los términos dispuestos por la resolucion judicial.

A la vista de todo lo expuesto, aun en este supuesto, es procedente practicar la
cancelacion decretada.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 28 de julio de 2023.—-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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