De nuevo, sobre la multipropiedad:
La exigencia constitutiva de escritura
publica y su obligatoria inscripcion
registral en el nuevo régimen de
aprovechamiento por turno
(Una réplica cordial)

SUMARIO: 1. LA LEY DE APROVECHAMIENTO POR TURNOS DE BIENES
INMUEBLES (LAT) Y LA POLEMICA EXISTENTE EN TORNO A SU AR-
TICULO 4.3.1, RELATIVO A LA CONSTITUCION DEL REGIMEN DE GOCE
POR TURNOS.—II. LA ADECUADA INTERPRETACION —LOGICA, HIS-
TORICA Y GRAMATICAL— DEL ARTICULO 4.3.1 LAT, COMO NORMA
CLAVE, Y LA INUTILIDAD DE ALGUNAS OTRAS NORMAS —SATELI-
TES— DE LA LAT QUE, SIN SERVIR PARA INTERPRETARLO, SIMPLE-
MENTE LO CIRCUNDAN.—III. EFECTOS, NECESARIOS Y POSIBLES,
ANTE LA INOBSERVANCIA DEL ARTICULO 4.3.1 LAT.

I. LA LEY DE APROVECHAMIENTO POR TURNOS DE BIENES
INMUEBLES (LAT) Y LA POLEMICA EXISTENTE EN TORNO
A SU ARTICULO 4.3.1, RELATIVO A LA CONSTITUCION
DEL REGIMEN DE GOCE POR TURNOS

Hacia ya mucho que el goce por periodos con destino vacacional, mas
conocido como Time-sharing, era una realidad muy extendida en el mundo,
sobre todo por nuestra turistica piel de toro (1), mas no siempre estuvo co-

(1) Como muestra de las ventajas del Time-sharing, de su génesis, y de su €xito en
Espaiia, vid., respectivamente, los parrafos primero, segundo y tercero del apartado I de
la Exposicion de Motivos de la LAT.
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rrespondida por un reconocimiento legal especifico. Este era nuestro caso
hasta no hace mucho. Frente a su previsién expresa en cierta normativa ex-
tranjera (Portugal, Francia y Grecia) y comunitaria, destacando al respecto la
Directiva Europea 94/47/CE, de 26 de octubre (2), en nuestra regulacién
brillaba por su ausencia: s6lo algunas normas autonémicas (en Canarias y en
las Islas Baleares) (3) y un par de decisiones «jurisprudenciales» (RDGRyN
de 4 de marzo de 1993 y STS de 12 de febrero de 1998) (4), abordaban, con
alcance reglamentario las unas y parcialmente las otras, esta atipica situacion.
Con ocasion de la RDGRyN citada, puede verse, entre otros, nuestro trabajo
«La multipropiedad: su problematica ante el Registro de la Propiedad», en
RCDI, 1996, pags. 279-351, donde ya nos pronunciamos de lege lata, confor-
me a los principios del Derecho de cosas contenido en el Cédigo Civil y en
la legislacion hipotecaria, sobre la conveniencia de que el régimen constituido
en multipropiedad fuese elevado a escritura publica para luego ser inscrito en
el Registro de la Propiedad.

Tras no pocos intentos abortados (5), y dando, por fin, cumplimiento,
aunque con retraso, a la Directiva Europea de 1994 (vid. su art. 12), nuestro
legislador ha sido capaz de colmar aquella «laguna» legal y de culminar una
meta hace ya afios ansiada en la Ley 42/1998, de 15 de diciembre, sobre
derechos de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico
(en adelante, LAT), que amén de respetar la normativa autonémica existente

(2) Véanse, al respecto, los parrafos quinto y decimoquinto del apartado I de la
Exposicion de Motivos de la LAT.

(3) Eran, entre otras, la Orden de 25 de agosto de 1989 en Canarias, y la Orden de
15 de enero de 1990 en las Islas Baleares. Ahora, en su sustitucion, destacan en las Islas
Canarias, el articulo 46 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo, y el
Decreto 272/1997, de 27 de noviembre, sobre regulaciéon de los alojamientos en régimen
de uso a tiempo compartido, y en las Islas Baleares, el Decreto 117/1997, de 6 de sep-
tiembre, regulador de determinados aspectos del aprovechamiento por turno de bienes
inmuebles, y el articulo 12 de la Ley General Turistica de 24 de marzo de 1999.

(4) Que se limité a afirmar «la diferente naturaleza que puede presentar la denomi-
nada multipropiedad, atribuyendo al titular un derecho que puede ser tanto real como
personal, segin los casos». Stricto sensu, sin embargo, el término «multipropiedad» debe
quedar restringido al supuesto de copropiedad.

(5) Han sido los Borradores de Anteproyecto de Ley sobre Multipropiedad, de febre-
ro de 1988, elaborado por la Direccion General de los Registros y del Notariado (en
adelante B-88); el borrador de Anteproyecto de Ley sobre Conjuntos Inmobiliarios, de 20
de octubre de 1989 (en adelante B-89); el borrador de Anteproyecto de Ley sobre Con-
juntos Inmobiliarios, regulador de los complejos urbanos, de la propiedad horizontal y de
la multipropiedad, de 18 de diciembre de 1991, elaborado por el Ministerio de Justicia (en
adelante B-91); el borrador de Anteproyecto de Ley de Tiempo Compartido, de enero de
1992, redactado por el Ministerio de Industria, Comercio y Turismo (en adelante B-92);
y el borrador de Anteproyecto de Ley sobre aprovechamientos por turnos de bienes in-
muebles, de 6 de septiembre de 1994, elaborado por el Ministerio de Justicia e Interior,
en colaboracién con el Ministerio de Comercio y Turismo (en adelante B-94).
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antes de ella sobre esta figura, permite su modificacién, como asi ha sucedi-
do, o su desarrollo en las Comunidades Auténomas donde aquélla no exista
(art. 149.1.18.° CE y Disposicién Final Unica LAT) (6). En su breve periodo
de vigencia transcurrido, la LAT ha sido, sin embargo, objeto de algunas
modificaciones llevadas a cabo a través de una prictica legal tan comin en
los dltimos tiempos como en buena parte cuestionable: las llamadas leyes de
acompafiamiento presupuestario (7).

Loégicamente, esta Ley —la LAT— nos llevé a volver sobre el tema.
Asi lo hicimos, primero, para dar simplemente noticia de ella en una «Re-
sefla» que se publicé en RDPatrim, 1999, nim. 3, pags. 511-514. Luego,
nos ocupamos, ya con mas detalle, de la LAT en un trabajo que se publicé
en 1999, en AC, con el titulo «Multipropiedad: constitucion e inscripcion
en el nuevo régimen de aprovechamiento por turno» (pags. 1443-1468). Por
supuesto, no quedaban en €l agotadas todas las posibilidades de estudio que,
a nuestro juicio, merece esta Ley. Y es que con la LAT casi se hace com-
pleta realidad aquella celebérrima frase de KIRCHMANN: «tres palabras rec-
tificadoras del legislador convierten bibliotecas enteras en basura» (8). En
efecto, en la LAT, y para su dmbito de aplicacién, queda prohibida para el
futuro, tan radical como injustificadamente la multipropiedad; queda pros-
crita hasta en el nombre (cfr. arts. 1.4.11 y III, y 8.1 LAT); al menos aquella
multipropiedad que se destine al fin vacacional y sea comercializada pro-
fesionalmente, por empresarios turisticos (9). En su lugar, en sustitucién de

(6) Asi lo advierte la LAT en el pdrrafo primero del apartado I de su Exposicién de
Motivos, casi reproducido integramente en su Disposicion Final Unica. Al respecto, son
destacables los Decretos canario y balear, ambos de 1997, antes citados, en una nota
anterior; y, en general, la normativa autonémica sobre turismo que contiene alguna men-
cién del goce por turno. Asi, entre otros, los articulos 13 y 24 de la Ley 11/1997, de 12
de diciembre, de Murcia, sobre regulacién del Turismo; la Disposicion Transitoria 2.* de
la Ley 3/1998, de 21 de mayo, de Valencia, sobre regulacién del Turismo; el articulo 45
de la Ley 9/1997, de 21 de agosto de Galicia, sobre Ordenacion y Promocion del Turismo
(cuyo ap. 2 es casi reproducido en el art. 1.1 LAT); y el articulo 46.1.° de la Ley 7/1995,
de 6 de abril, de Canarias, sobre Ordenacion del Turismo.

(7) Nos referimos a la Ley 14/2000, de 29 de diciembre, en cuya Disposicién
Adicional 4." se modifica el articulo 19 LAT, y en cuyo articulo 73, por un lado, se afa-
den un segundo parrafo al articulo 8.2.h) LAT y un dltimo pérrafo a la Disposicion
Adicional 2. LAT; y, por otro, se modifican en su redaccion los articulos 8.2.¢) y h), 9,
apartados 3.1 y 4, 10.3.1I, y 14, apartados 1.I y 2 LAT. Y también nos referimos a la
Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden
Social, cuyo articulo 95 anade un apartado L) al articulo 8.2 LAT y un apartado 13.° al
articulo 9.1 LAT.

(8) En su obra La jurisprudencia no es ciencia, trad., Madrid, 1961, pag. 54.

(9) Para una exposicion de tal prohibicion —sus consecuencias...— y una critica,
formal y sustantiva, a la misma, puede verse nuestro trabajo de AC, 1999, pags. 1446 a
1450; y también, Diaz-AMBRONA BarpAJ, M. D., «Apuntes sobre la multipropiedad», en
RCDI, 2000, pags. 1440 a 1443 y 1447, quien vaticina el fracaso y la desaparicién del
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la multipropiedad, dentro del dmbito turistico de consumo se cercena la
autonomia de la voluntad y se regula el llamado derecho de aprovechamien-
to por turno bajo dos féormulas como tnicas posibles y supuestamente nuevas
(cfr. arts. 1, aps. 1y 6, 8.2.b, 9.1.2.° LAT, y el parrafo decimoquinto del
ap. I de su Exposicién de Motivos) (10): la una juridico-obligacional, es la
arrendaticia, en nuestra opinion estimable como hospedaje singular. Segiin
dice la propia LAT en el parrafo 15.° del apartado I de su Exposicién de
Motivos, no es mds que una variante del arrendamiento por temporada
vacacional a la que resultardn aplicables, segin dice el articulo 1.6 LAT,
ella misma y, aunque, en nuestra opinién, sin apenas efectiva aplicabilidad,
la LAU (11) ; y la otra férmula es la juridico-real limitada, que —en nuestra
opinién— no es mds que un usufructo especial, fraccionado temporalmente
—por turnos— en su ejercicio, al que, aunque no lo diga la LAT, pueden
resultar aplicables supletoriamente algunas normas del Cédigo Civil sobre
usufructo (12). Para muy poco, pues, servird ya lo dicho hasta entonces
sobre la multipropiedad.

Pero no todo estd perdido, no se va a cumplir con la LAT todo el
vaticinio apocaliptico de KiRcHMANN. Actualmente, podran subsistir las mul-
tipropiedades creadas, ya existentes antes de la LAT (cfr. Disp. Trans. 2.°-
2 LAT); y para el futuro, también podrdn crearse nuevas multipropiedades,
siempre que sean de dmbito particular o estrictamente privado, es decir,
siempre que queden fuera del ambito del Consumo y del Turismo. En lo
que afecta a los aspectos registrales, se mantiene, 0o se potencia a veces
desmesuradamente, en la LAT lo que ya antes otros autores y, aunque

aprovechamiento por turno en nuestro pafs. Significativo, y curioso, es el titulo de la
conferencia que acerca de la LAT pronunci6 en Baleares en 1999, MARTINEZ-PINEIRO
CaraMEs, E. (que €l mismo cita en su trabajo «Derechos de aprovechamiento por turno.
Ley 42/1998, de 15 de diciembre», en RJN, 2000, pag. 163): «In memoriam» Multipro-
piedad. «Requiescat in pace».

(10) Antes de la LAT, sin embargo, uno de los rasgos del Time-share era el de su
variada configuracion posible: podia configurarse como derecho personal, ya fuese bajo
el molde societario, como asi se regulaba en Francia, o bajo el arrendaticio, como atn se
regula en Grecia; también podia constituirse como derecho real, ya fuese limitado a modo
de habitacion muy sui generis, regulado asi en Portugal, o ya fuese como derecho real
pleno, esto es, como auténtica multipropiedad; consistia esta tltima en una copropiedad
funcional en la que de suyo no hay accién de division ni retracto legal de comuneros.

(11) Sobre esa desdichada configuracién y su remision a la LAU, pueden verse, entre
otros, nuestro trabajo de AC, 1999, pags. 1450 y 1451; y, por su mayor detalle, nuestro
trabajo especifico sobre esta modalidad arrendaticia —en verdad, hospedaje sui generis al
que apenas resulta aplicable la LAU—, que se publicard en ADC (para finales de 2003,
probablemente).

(12)  Sobre esto ultimo, puede verse nuestro trabajo de AC, 1999, pags. 1453 a 1456;
se sigue, en gran parte, esta misma linea en Ruiz-Rico Ruiz, J. M. (dir.): Multipropiedad
y aprovechamiento por turno. Comentarios sistemdticos a la Ley de aprovechamiento por
turno, Madrid, 2000, pags. 70 a 83.
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novicio, nosotros mismos dijimos. Asi, a.e., entre otras cuestiones, la que
ahora importa destacar: en RCDI, 1996, pags. 284, 285, 302, 303, 319 y
320, para evitar posibles fraudes y proteger asi al adquirente del derecho-
turno, propusimos de lege lata como conveniente la elevacién a escritura
publica del acto constitutivo de esta figura y su posterior inscripcién en el
Registro de la Propiedad. Con idéntica ratio, la LAT ha erigido a la escri-
tura publica en constitutiva del régimen de aprovechamiento por turno, y
en obligatoria su inscripcion registral (13). Asi lo advertimos en AC, 1999,
pags. 1456 a 1459, pues asi lo dice el articulo 4.3.1 LAT: «El régimen de
aprovechamiento por turno de un bien inmueble se constituird mediante
su formalizacion en escritura piiblica, y se inscribird en el Registro de la
Propiedad». Coinciden en este sentido las exigencias formales de constitu-
cién del régimen con las de su posible modificacién (art. 6.4 in fine LAT,
que se remite al art. 4.3 LAT) y, aunque con efectos muy distintos, con las
de adaptacion de regimenes preexistentes a la actual LAT, estén o no ya
inscritos (Disp. Trans. 2.%-2.I LAT). Contrastan, en cambio, con la posterior
—siempre posterior (cfr. art. 4.3.I LAT)— transmisién de los derechos-
turno ya constituidos (cfr. art. 15.3 LAT), para la que sélo se requiere
forma escrita (art. 9.1 LAT), siendo voluntaria su elevacién a escritura
publica y su inscripcién (arts. 9.1.5.° in fine y 11.°, 14.1 y 15.3 LAT).
Viene todo lo dicho hasta aqui a cuento porque, a pesar del poco tiempo
transcurrido desde la promulgacién de la LAT, la interpretacién del articu-
lo 4.3.1 LAT, relativo a la creacién del régimen de aprovechamiento por
turno, se ha convertido en una de las cuestiones mas debatidas dentro de la
doctrina. Al respecto, como posicién opuesta a la nuestra, a la que critica
expresamente, destaca, entre otros, la de dofia Lucia Costas RopaL, quien
en su libro «Los derechos de aprovechamiento por turno», con Prélogo de
R. Bercovitz RobpriGuEzZ-CaNo, Granada, 2000, dedica una buena parte del
mismo (pags. 219 a 238), a defender que lo constitutivo del régimen de goce
por turno no es la escritura publica, sino la inscripciéon de ésta en el Regis-

(13) Y, segun la LAT, el contenido de ambas, escritura e inscripcion, ha de respon-
der a las exigencias de determinacion juridica y de viabilidad econémica que en relacion
con la multipropiedad ya defendimos en 1996 con apoyo en la RDGRyN de 1993 y en la
Directiva de 1994 (cfr. art. 4 y anexo de ésta y arts. 4 a 6 LAT). Asimismo, en cuanto
al aspecto organizativo del registro de esta figura, se convierte con la LAT en obligatorio
el sistema de inscripcion piramidal que antes de su promulgacion defendimos de lege lata
como conveniente. No s6lo han de abrirse hojas registrales propias al complejo inmobi-
liario y a cada alojamiento que lo integre (cfr. art. 6.1.11 LAT). También hay que abrir un
folio registral propio al derecho-turno, a cada turno de goce (cfr. art. 14.1 LAT), y ello
por razones de claridad y descongestion al ser cada uno de los turnos disponible auténo-
mamente. Para todo esto, pueden verse, entre otros, nuestros trabajos de RCDI, 1996,
pags. 322 a 348 de AC, 1999, pags. 1460 a 1468, y de ADC, 2003.
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tro de la Propiedad (14). Sin embargo, manteniéndonos nosotros, como inten-
taremos demostrar hic et nunc, en la posiciéon que ya defendimos en AC,
1999, pags. 1456 a 1459, nos sentimos con el derecho, si se apura con el
deber, a replicar. Valga, pues, lo que sigue como réplica cordial y puramente
cientifica.

II. LA ADECUADA INTERPRETACION —LOGICA, HISTORICA
Y GRAMATICAL— DEL ARTICULO 4.3.1 LAT, COMO NORMA
CLAVE, Y LA INUTILIDAD DE ALGUNAS OTRAS NORMAS
—SATELITES— DE LA LAT QUE, SIN SERVIR PARA
INTERPRETARLO, SIMPLEMENTE LO CIRCUNDAN

Volviendo al articulo 4.3.1 LAT, por ser norma eje en este punto, ;cudl
es la razén de la rigurosidad que en ella se exige para la creacién —o para
la modificaciéon ex art. 6.4 LAT— del régimen de aprovechamiento por
turno? Segtn el primer parrafo del apartado III de la Exposicién de Motivos
de la LAT, se exigen tales formalidades (escritura publica e inscripcién
registral) «con el fin de evitar que se puedan iniciar las transmisiones de
derechos de aprovechamiento por turno antes de que tanto el fedatario
autorizante como el registrador controlen la legalidad del régimen y se
haga piiblico. Asi, los adquirentes, antes o después de su adquisicion,
podrdn acudir al Registro para recabar la informacion esencial sobre el
régimen al que se encuentra sometida su adquisicion, con plena garantia
de su adecuacion a la legalidad». Notarios y registradores se erigen, una
vez mds, en garantes de la legalidad (cfr. entre otros que veremos, los
arts. 4.4, 6, aps. 1 y 2, 8.3 y 14.3 LAT) (15). Y no es sino una muestra
mds de la constante que impera en la LAT. Esta Ley, aun sin ser mera
trasposiciéon del contenido —de minimos— de la Directiva comunitaria de
1994, la secunda integramente en su ratio: a lo largo de todo su articulado
presenta como leit motiv la proteccién de los titulares de esos derechos-
turno como parte contractual mds débil, en cuanto consumidores por ser
ellos los destinatarios del producto turistico —alojamiento y servicios—
que le transmite y presta el promotor, por si o a través de intermediario (cfr.

(14) Asi también lo creen BErcovITZ en su Prélogo a la obra de Costas; HERNANDEZ
ANTOLIN, J. M., «El denominado derecho de aprovechamiento por turno...», en AC, 1998,
pag. 818; y Diaz-AmBRONA BarpAJi, M. D., «Apuntes sobre la multipropiedad», en RCDI,
2000, pag. 1446.

(15) Y asi lo advierte, HERNANDEZ ANTOLIN, J. M., «El derecho de aprovechamiento
por turno de bienes inmuebles: cuestiones concretas que se plantean con la nueva norma-
tiva», en BCRE, 1999, pag. 3100, quien habla de notarios y registradores como los «po-
licias del sistema».
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arts. 1.5, 2.1, 8.2.a, y 9.3.1I LAT); y lo hace probablemente por la «leyen-
da negra», no nueva, ni siempre fundada, que sobre esta figura se formd,
no tanto por su atipicidad, sino por la indefensién del usuario ante los
engafios del promotor (16). Sélo desde esa inspiracién constante de la Ley
cabe explicar, y a veces sdlo excusar, su contenido; como, precisamente, asi
ocurre con el articulo 4.3.1 LAT.

Conforme a dicha ratio, el articulo 4.3.1 LAT, por una parte, ha impues-
to la escritura publica como formalidad sustantiva o ad solemnitatem, de
modo que sin ella el régimen de aprovechamiento por turno no nacerd a
la vida juridica. Comienza diciendo el articulo 4.3.1 LAT, recordémoslo,
que «el régimen de aprovechamiento por turno de un bien inmueble se
constituird —dice tan literal como claramente— mediante su formulacion
en escritura publica». Antes ya de la LAT, amén de la comin exigencia
a efectos registrales de elevar el titulo constitutivo a escritura ptblica
(arts. 3, 18, 21 y 30 LH, 33, 34 y 98 RH), cabia abogar, en aras de la
seguridad y de la proteccién del adquirente como consumidor frente al
promotor y también frente a terceros, por la conveniencia material de
su formalizacién en documento publico, aunque sélo fuera ad probatio-
nem, si no ad solemnitatem cuando asi se obligaran las partes (arts. 1.279
y 1.280 CC) (17). Ahora, la LAT convierte ope legis a la escritura en
constitutiva del régimen (18).

Y, por otra parte, en cuanto a la inscripcién, la LAT la impone como
obligatoria: «y se inscribird en el Registro de la Propiedad», dice el articu-
lo 4.3.1 LAT. No hace con esto ultimo la LAT sino secundar, ahora con
fuerza normativa, una tendencia ya formulada en algunos Congresos Interna-
cionales de Derecho Registral sobre Conjuntos Inmobiliarios y Multipropie-

(16) Asi se dice en el segundo Considerando de la Exposicién de Motivos de la
Directiva Europea y en los parrafos cuarto y sexto del apartado I de la Exposicion de
Motivos de la LAT. Acerca de esos abusos y fraudes a los que en la préctica se presto esta
figura (inexistencia de servicios anejos al alojamiento; inexistencia del propio alojamien-
to; agresivas y engafosas técnicas de publicidad empleadas; la precaria situacion econd-
mica de las empresas promotoras, que pronto eran declaradas en quiebra...), vid., SMOR-
1O, G., «La multiproprieta e la tutela dei consumatori: il recepimento della direttiva 94/
47/CE», en Europa Dir. Civ., 1999, pags. 292 y 293. No es novedad esta mala fama del
empresario turistico y que sobre €l cargue las tintas el legislador. En su glosa a la Ley 26,
Titulo VIII, Partida 3." (antecedente de los arts. 1.783 y 1.784 CC), GREGORIO LOPEZ, Las
Siete Partidas del Sabio Rey don Alfonso, Madrid, 1829, decia: « Communiter hospitatores
isti sunt homines rapaces et vulgares».

(17) Asi lo crefmos en RCDI, 1996, pags. 302 y 303.

(18) Asi lo dicen, LETE AcHirica, J., «La configuraciéon de la multipropiedad en
Espafa... la LAT», en AC, 1999, pag. 140; FERNANDEZ Aparicio, J. M., «El derecho de uso
de bienes inmuebles...», en RCDI, 1998, pags. 1832 y 1833; Lora-TaMAYO RODRIGUEZ, 1.
(y otros): Aprovechamiento por turno de bienes inmuebles. Legislacion comentada, Ma-
drid, 2000, pags. 87 y 88.
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dad (19), y reflejada en parte del Derecho extranjero (20) y en la mayoria de
nuestros borradores sobre multipropiedad. De forma clara imponian la ins-
cripcién registral los borradores de 1988 (Exposicién de Motivos y art. 8,
aps. 1 y 4) y de 1992 (art. 21, aps. 1 y 2, con la expresion «deberd») (21).
Por el contrario, la voluntariedad de la inscripcion era declarada en el de 1991
(arts. 5.1 y 52). Y, el borrador de 1989, tras establecer con dmbito general el
cardcter facultativo de la registracién (art. 6.1, con la expresion «podrd»),
posteriormente, refiriéndose a la multipropiedad, establecia la necesidad de
dicho acceso registral (art. 50.3). Pero, ya por entonces, las razones que
fundaban tal obligatoriedad, s6lo prevista de lege ferenda, tales como la se-
guridad juridica, la proteccién de los titulares y la eficacia de sus derechos
frente a terceros (ex arts. 32 y 34 LH, sobre todo), y la necesidad de suplir
una publicidad posesoria en cada derecho que faltaba en los periodos de no
goce, en nuestra opinién s6lo hacian conveniente u oportuna la inscripcion,
sin que para nosotros fuese necesario convertirla en obligatoria para excep-
cionar el principio de voluntariedad de la inscripcién en el Registro de la
Propiedad, cuando en verdad sélo estd estimulada indirectamente por las

(19) El'V Congreso Internacional de Derecho Registral, celebrado en Roma en 1982,
sobre publicidad de los conjuntos inmobiliarios, afirma en su conclusién séptima, confor-
me a los principios de legalidad y de especialidad, que «el Registro de la Propiedad es el
medio idéneo de conferir seguridad juridica al desenvolvimiento de los conjuntos inmo-
biliarios, pues, por sus fines, organizacién y consolidacion institucional, se ofrece como
el instrumento eficaz e insustituible que da respuesta a las nuevas formas de titularidades
sobre inmuebles en la sociedad contemporanea», afladiendo posteriormente en su conclu-
sion novena, que dicho «Registro Inmobiliario facilitard la solucién de las complejas
relaciones entre los participes del conjunto y dard certeza a los terceros del contenido de
sus determinaciones, contribuyendo asi a la mejora de sus relaciones comunitarias y, en
definitiva, a una mayor paz social». Asi lo ratifica el VII Congreso Internacional de
Derecho Registral de Rio de Janeiro de 1987, sobre registracion de la multipropiedad, en
cuya conclusién novena se dice que «la institucién idonea para reflejar el régimen juridico
de multipropiedad, los derechos de los titulares y la garantia de los terceros es el Registro
inmobiliario, como instrumento de publicidad».

(20) Dentro de nuestro ambito europeo se establece esa obligatoriedad de inscripcion
en el Registro Inmobiliario en el articulo 2.1 del Decreto-Ley 355, de 31 de diciembre de
1981, sobre habitacién periddica en Portugal, y en el articulo 1.2 de la Ley 1652, de 14
de octubre de 1986, sobre multiarrendamiento en Grecia.

(21) En la Exposicion de Motivos del B-88 se decia que «el texto elaborado estable-
ce un marco que proporciona al adquirente una completa seguridad juridica: le garantiza
que adquiere su dominio de persona legitimada y con los requisitos precisos para ser
mantenido en el derecho adquirido frente a terceros. Certeza, garantia y estabilidad son
las premisas del sistema inmobiliario que se dibuja en el texto, apoyado en la escritura
publica y en el Registro de la Propiedad». Apoyandose en dicho texto, abogaban por la
conveniencia de escritura e inscripcién, MUNAR BERNAT, P. A., Presente y futuro de la
multipropiedad, Madrid, 1992, pag. 68; HERRERO GARCiA, J. M., La multipropiedad, Ma-
drid, 1989, pags. 60 y 61; y SEisDEDOS MUINO, A., «Apuntes para la configuracion juridica
de la multipropiedad en el Derecho espaiol», en RCDI, 1990, pag. 492.
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ventajas, sustantivas y procesales, que proporciona (22). No obstante, tam-
bién por entonces, advertimos (en RCDI, 1996, pags. 319 y 320), que, aun no
habiendo razones técnicas de peso para obligar a la inscripcién de esta figura,
dada la desconfianza que habia originado su practica, calificada comtinmente,
en la conciencia social, como abusiva o fraudulenta, no habria de extrafiar que
una futura ley impusiera la inscripcion del goce por turnos como obligatoria,
como asi lo ha hecho la LAT, por pura cuestién de politica legislativa (la
proteccién del adquirente) (23), aun cuando la inscripcién no es la panacea
ni la solucién a todos los problemas (24).

Siendo asi, de lege lata, obligatoria la inscripcion registral del régimen de
aprovechamiento por turno, ;cabria realmente suscitar si su alcance es ade-
mads constitutivo? (25). ;Cabria pensar en que el régimen de aprovechamiento
por turno nace, no con su formalizacién en escritura publica, sino con la
inscripcién de ésta en el Registro de la Propiedad? Asi lo creen, HERNANDEZ
ANTOLIN (en AC, 1998, pag. 818); Diaz-AMBRONA (op. cit., pag. 1446); vy,
como la mds vehemente defensora de tal posicidn, la citada Costas RopaL
(op. cit., pags. 219 a 238) (26). Ya antes de la LAT, cierta doctrina (27) y

(22) Asi lo afirmdabamos en RCDI, 1996, pags. 284 y 285.

(23) Recuérdese el fragmento de la Exposicién de Motivos de la LAT antes repro-
ducido, que justifica el contenido del articulo 4.3.1 LAT.

(24) En nuestro trabajo de RCDI, 1996, haciamos ya dos advertencias: la primera
(pag. 284), que «en lo obligacional, la proteccion del multipropietario como adquirente y
consumidor, frente al promotor y frente a terceros, puede resolverse, como asi se hace en
los paises anglosajones, mediante un sistema de seguro —como ahora, en parte, hacen los
arts. 4.2, 5.2.11, 6.2, 7, 8.2j y 9.1.4.°, letras g y h LAT—, en general, y un seguro del
titulo, en particular, a través de la intervencion de sociedades aseguradoras». Y la segun-
da (pag. 285), «que el Registro de la Propiedad no podrda dar completa solucién a toda
la problemadtica que la multipropiedad presenta como, por ejemplo, en sus aspectos urba-
nisticos».

(25) A la vista del articulo 4.3.1 LAT, dird BErcoviTz, en su Prélogo a la obra de
Costas (pag. XVII): «se trata de un tema especial, y, sin embargo, los redactores de la Ley
han tenido el desacierto —cree €l— de regularlo con una total falta de claridad. En
definitiva, se plantea la duda de si, ademds de escritura puiblica, es necesaria para dicha
constitucion la inscripcién en el Registro de la Propiedad».

(26) En contra, LETE ACHIRICA, J., op. cit., pags. 140 y 141; MaNzaNO FERNANDEZ, M.
M., El uso de los bienes inmuebles en el Derecho Civil moderno, Madrid, 1999, pag. 443;
y SABORIDO SANCHEZ, P., op. cit. (Dir. Ruiz-Rico y Cafizares), pag. 183 y sigs., dicen que
la inscripcion es obligatoria, sin ser constitutiva, pero manifiestan como desideratum el
que en efecto fuese constitutiva, aduciendo las razones que ya antes —ahora se verdn en
texto— se indicaban de seguridad juridica y de fraccionamiento temporal en el ejercicio,
en la posesion de esta figura. FERNANDEZ Aparicio, J. M., op. cit., pag. 1833, niega que la
inscripcion sea constitutiva, diciendo que «tiene caracter traslativo» (sic). Por su parte,
MARTINEZ-PINEIRO, E., op. cit., pdg. 285, dice, sin mayor razonamiento, tal vez porque ni
siquiera sea necesario ante la claridad del articulo 4.3.1 LAT, que la escrituracion es
constitutiva del régimen y que su posterior inscripcién es sélo obligatoria.

(27) SeispEDOS MUINO, A., op. cit., pags. 492 y 493; Roma RIERA, J., «Multipropie-
dad», en RDN, 1987, pag. 344.
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algunos borradores sobre multipropiedad (arts. 8.1 B-88 y 50 B-89), propu-
sieron el cardcter constitutivo de la inscripcién del goce por turnos por la falta
de contacto posesorio de este derecho en los periodos de no efectivo goce y
por la propia necesidad de asegurar la cognoscibilidad y oponibilidad erga
omnes del régimen ex articulos 17, 32, 34, 38 y 313 LH. Se olvidaba, sin
embargo, con ello: por una parte, que al margen de la hipoteca hay derechos
no posesorios de su objeto inmobiliario (como asi sucede, vgr., con muchas
servidumbres) (28) y derechos posesorios con lapso de no efectivo ejercicio
(al menos, en su corpus), en los que no por ello su inscripcidn es constitutiva,
ni siquiera obligatoria. Y de otra parte, que la multipropiedad, en cuanto
derecho real, era de suyo, por su inmediacién e inherencia a la cosa, eficaz
frente a los terceros que la conocieran o que expresamente la aceptasen.
Aquellas razones, a lo sumo, sélo podian servir para fundamentar la con-
veniencia de la inscripcién registral, para asi viabilizar una eficacia frente
a todo tercero, con independencia ya de que ese tercero desconociese de
buena fe, sin culpa ninguna, la existencia y contenido del goce multipropie-
tario (29). Actualmente, Costas RopaL (pdg. 231, nota 183), haciendo una
interpretacion genealdgica del articulo 4.3 LAT, creerd que los antecedentes
de esa norma, refiriéndose a los borradores de 1988 y de 1989, antes citados,
son un dato favorable al caracter constitutivo de la inscripcién del goce por
turnos. {No hace falta ir tan lejos en el tiempo! También el Anteproyecto
y el Proyecto de la vigente LAT pretendieron, aunque luego veremos que
sin €xito, conferir a la inscripcién alcance constitutivo del régimen de apro-
vechamiento por turno. Abundando en los argumentos afiejos, insiste CosTAs
(pags. 233, 237, 238,...) en la necesidad de proteger al adquirente —lo cual,
insistimos, puede satisfacerse erigiendo, como hace la LAT de modo excep-
cional, a la inscripcién en obligatoria—, y, jcémo no!, en la similitud que
existe entre el articulo 4.3 LAT y el articulo 145 LH sobre hipoteca volun-
taria (30); pero argumentos hay —veremos— para comprobar que el articu-

(28) Puede verse, entre otras, nuestra obra Usucapion de servidumbres, Madrid, 2000,
en muchas de sus paginas en las que constantemente se aborda como cuestiéon fundamen-
tal, como punctum dolens, la posesion de servidumbres como possessio iuris, mas que
coOmo possessio rei.

(29) Para mayores detalles, puede verse nuestro trabajo de RCDI, 1996, pags. 284,
285, 318 a 320 y 336 a 338. Y acerca de la oponibilidad erga omnes, que es esencial y
propia, natura sua, en los derechos y cargas reales, aunque reforzada frente a todo tercero
con su publicidad registral, puede verse, entre otras, nuestra obra Derecho o carga real:
naturaleza juridica de la hipoteca, Barcelona, 1998, pag. 275 y sigs.

(30) No es ahora, desde luego, el momento de interpretar correctamente los articu-
los 145 LH y 1.876 CC (para ello, GorpiLLo CaNAs, A., «Hipoteca voluntaria: el “iter”
de su formacién y la determinaciéon de su momento constitutivo», en AASN, 1V, 1991,
pags. 323-389).
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lo 4.3 LAT tiene su propia entidad y que su coincidencia con aquellas otras
normas es simplemente casual.

Ciertamente, la duda —rectius, la errénea interpretacion del art. 4.3.1
LAT— se podria extraer de la propia Exposicion de Motivos de la LAT,
cuando en otro lugar (parrafo dnico del ap. IV) —jy en otro contexto!—
en el que no se hace justificaciéon del articulo 4.3.1 LAT, atina escritura e
inscripcidn bajo «la exigencia de unos requisitos previos muy rigurosos
cuyo cumplimiento es indispensable para constituir el régimen —dice—
y cuyo control se atribuye a notarios y registradores», para que asi, sigue
diciendo, «los incumplimientos —de la LAT— sean aislados o, al menos,
poco frecuentes, haciendo minima la necesidad de la intervencion adminis-
trativa». Como expresion de ello, dice la LAT en su articulo 4.4 —jno en
su art. 4.3 LAT!—: «Los notarios no autorizardn una escritura reguladora
de un régimen de aprovechamiento por turno y los registradores no lo
inscribirdn mientras no se les acredite el cumplimiento de los requisitos
establecidos en los apartados 1y 2 de este articulo», que se refieren a los
requisitos de alojamiento habitable y turistico, de prestacién de servicios
complementarios y de suscripcién de una serie de seguros que el duefio de
aquél ha de cumplir antes de proceder a la creacion del régimen. En esta
norma, y en el texto de la Exposicion de Motivos antes reproducido, se
apoya Costas RobaL (pags. 224 y 225), para decir que la inscripcién del
régimen es constitutiva. Con tal afirmacién se desnaturaliza, queda descon-
textualizada aquella frase del pdrrafo tnico del apartado IV de la Exposi-
cién de Motivos de la LAT por eludir su parte anterior y que, precisamente,
le da pleno sentido. En ella se dice: «La Ley, de dmbito estrictamente civil,
no impone sanciones administrativas para el caso de incumplimiento de sus
normas. Pero es obvio que ello no impide que tales incumplimientos, cuan-
do la actividad sea calificada como turistica por las Comunidades Autono-
mas o mediante el desarrollo de la normativa autonémica en materia de
proteccion a los consumidores y usuarios, puedan ser consideradas por las
legislaciones de aquéllas como infracciones administrativas sanciona-
bles, sin perjuicio de los derechos que la Ley concede a los titulares de
los derechos de aprovechamiento por turno. No obstante, la Ley inten-
ta que, a través de la exigencia de unos requisitos...», y continda con lo
antes reproducido. Esto es, dice la LAT que ella s6lo se ocupa de los
controles y de las sanciones estrictamente civiles (vgr., notarial y regis-
tral), y que los demads controles y sanciones, los administrativos, a los que
ella misma a veces alude por remisioén, quedan en su regulacién para las
normas puramente administrativas, estatales o autonémicas (vgr., sobre
concesion de la cédula de habitabilidad y de licencia turistica ex art. 4.1.b
LAT; la actuacién del promotor, o de su intermediario, como empresario o
profesional turistico en la promocién y comercializacién de los derechos-
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turno, etc.) (31). Aparte, con aquella afirmacién de CosTas, creemos, se
menosprecia el primer control de legalidad, el del notario, que no sélo
interviene al constituir el régimen (art. 4.4 LAT), sino también luego en la

(31) En este punto, puede afirmarse la plena compenetracién entre la LAT y las
normas sobre turismo y sobre consumo. Asi, por ejemplo, son destacables dentro de
las normas estatales: el Real Decreto 2877/1982, de 15 de octubre, sobre Ordenacion
de apartamentos turisticos y viviendas turisticas vacacionales, y, en lo que no se oponga
a éste, la Orden de 17 de enero de 1967, modificada por las Ordenes de 12 de febrero de
1972 y de 14 de marzo de 1975, sobre Ordenacion de apartamentos, bungalowes (sic) y
otros alojamientos de cardcter turistico (cfr., arts. 1, aps. 1 y 2, LAT, 1.1.° y 17 del Real
Decreto citado); la Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa de los Consu-
midores y Usuarios (cfr. art. 2, Disp. Adic. Primera LAT y art. 2.3 y Disp. Adic. 1.* 11.9."
LGDCyU); y, en particular, el Real Decreto 515/1989, de 21 de abril, sobre Proteccién de
Consumidores en cuanto a la informacién a suministrar en la compraventa y arrendamien-
tos (cfr. arts. 8, aps. 3 y 4 sobre todo, y 9.3.1II LAT y arts. 1, 4 y 10 del Real Decreto
citado); y el Real Decreto 636/1993, de 3 de mayo, sobre sistema Arbitral de Consumo
(cfr. art. 2.2 LAT). En cambio, son muy ocasionales los casos en que la norma turisti-
ca o de consumo es inaplicable al goce por turno, o que siendo aplicable, lo sea con
alguna restriccion. Lo primero sucede, casi como tunico caso, con el articulo 16 del Real
Decreto de 1989, arriba citado, que deja libertad a las partes para fijar la duracion del
arriendo (versus arts. 1.6 y 3.1 LAT). Lo segundo sucede con el Real Decreto sobre
Arbitraje de Consumo citado, que habrd de amoldarse a las condiciones y requisitos del
articulo 2.2 LAT, y que estard muy limitado por el contenido casi integramente imperativo
de la LAT (cfr. art. 2.2 del Real Decreto, que es idéntico al art. 2.1.5 de la Ley arbitral).
Pero en la mayoria de los casos, en las demds ocasiones a las indicadas, la aplicabilidad
de aquellas normas de turismo y de consumo es plena, no sélo por la compatibili-
dad existente entre ellas y la LAT, sino porque ademads sirven para colmar lagunas que,
sobre cuestiones no estrictamente civiles, presenta intencionadamente la LAT. Asi, por
ejemplo, sucede con la licencia de actividad turistica y la configuracién —delimitacién
conceptual— del alojamiento turistico como inmueble amueblado y estrictamente habita-
ble —con cédula de habitabilidad— afecto al fin vacacional. Al respecto, los articulos 1,
apartados 1y 2,4.1.b, y 5.1.6.° LAT se completan desde los articulos 1.1.°, 2, 10 y 17 del
Real Decreto de 1982 supra citado. Acerca de la obligacién y responsabilidad, siempre
propias del promotor constituyente del régimen de conservar y reparar el alojamiento,
aunque tales servicios los preste un tercero (una empresa de servicios), y sobre las garan-
tias que aquél ha de prestar al respecto, se complementan los articulos 7.11'y 16 LAT con
los articulos 3.1, 11 y 12 del Real Decreto de 1982. Idem en lo que se refiere a la
exigencia de profesionalidad que muchos preceptos de la LAT requieren en el promotor,
o en su intermediario, cuando oferta y transmite el goce por turnos o preste los servicios
de mantenimiento; dicha profesionalidad habra de entenderse como habitualidad y danimo
de lucro en la realizacion de dicha actividad; asi cabe entenderlo desde los articulos 1.1.°,
17 del Real Decreto de 1982, y articulo 1 del Real Decreto de 1989 (cfr. aps. 2 y 3 del
art. 1 LGDCyU, y articulos 1.5, 2.1, 8, aps. 2.a, 3 y 4, 9.3.1I LAT, y art. 2 del Decreto
balear de 1997). Por su parte, como botén de muestra de las infracciones —leves, graves
y muy graves— en materia turistica, cfr. articulos 57 a 59 de la Ley 10/1997, de 19 de
diciembre, de Castilla y Ledn, sobre Ordenacion del Turismo; articulos 62 a 64 de la Ley
11/1997, de 12 de diciembre, de Murcia, sobre Turismo; y articulos 50 a 52 de la Ley 3/
1998, de 12 de mayo, de Valencia, sobre Turismo. En concreto, sobre la falta de licencia
turistica, en toda esa normativa se regula dicha ausencia como falta grave, siendo objeto
de la correspondiente sancién administrativa (desde la multa hasta el cierre temporal del
alojamiento).
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posible escrituraciéon del contrato de transmisién de los derechos-turno ya
creados (art. 14.3 LAT), o en su posible desistimiento cuando aquél se
hubiere celebrado directamente ante notario (art. 10.3.II LAT). Ademas,
negar el cardcter constitutivo de la inscripcién del régimen no merma el
papel del segundo control de legalidad, el del registrador, porque aun exis-
tiendo ya, desde la escritura, el régimen de goce por turno, es posible la
denegacién de la inscripcidon de parte de su contenido cuando sea contra
legem (cfr. arts. 5.1.5.° y 6.1 LAT): el primero de los preceptos indicados,
el articulo 5.1.5.° LAT, previendo como algo voluntario la consignacién de
unos estatutos como contenido de la escritura publica reguladora del régi-
men («en su caso, los estatutos a los que se somete el régimen de apro-
vechamiento por turno»), en cuanto al contenido de dichos estatutos, el
propio articulo 5.1.5.° LAT impone un solo limite, amparado en la preocu-
pacién general de la Ley: la imposibilidad de que los estatutos contengan,
en perjuicio de los titulares de los derechos-turno, alguna limitacién u
obligacién que merme los derechos que imperativamente la LAT les con-
cede (art. 2 LAT). Previendo, incluso, que dicho contenido contrario a la
LAT se filtre en la escritura publica, como segundo control de legalidad,
el articulo 6.1.I LAT impone al registrador la denegacién parcial de su
acceso al Registro, no de toda la escritura, ni siquiera de los estatutos en
su totalidad, sino tUnicamente de las cldusulas estatutarias que contengan
tales disposiciones prohibidas por ley (32).

No obstante, también el articulo 6.1 LAT le servirda a Costas RopaL
(pags. 226, 238 y 239) para insistir en la naturaleza constitutiva de la inscrip-
cién impuesta en el articulo 4.3 LAT. ;Por qué no apoyarse, entonces, tam-
bién en el articulo 18 LH y en sus concordantes? ;Cudndo el control de
legalidad y el principio de calificacion registral han sido razén para que la
inscripcién fuese constitutiva? La conexién, en nuestra opiniéon, no debe
hacerse entre estas dos normas (arts. 4.3 y 6.1 LAT), sino mds bien entre los

(32) Y en absoluto debe extrafiar este doble control de legalidad. Conviene no olvi-
dar que una consecuencia de aquella ratio, salvo en contadas ocasiones, en que se deja
cierto margen, aunque siempre estrecho, a la autonomia de la voluntad (art. 1, aps. 1 in
fine, 2 inciso inicial, 3 ab initio, y 4.1V, arts. 3.1, 4.1.e, 13.1 inciso inicial, todos de la
LAT), la LAT presenta un contenido eminentemente imperativo por mostrarse protectora
para con el adquirente del aprovechamiento por turno, impidiendo cualquier abuso que
exista por renuncia a los derechos por ella concedidos en su favor (cfr., como mas sig-
nificativos, el art. 1, aps. 4 en todos sus parrafos excepto el dltimo, y 7 y arts. 2, 3, 4.3,
5.1.5.° 6.1, 10 en relacién con los arts. 8 y 9, 11, 15y 16 LAT y Disp. Adic. 2." LAT).
Como efecto directo, a su vez, de que la LAT sea en gran parte norma cogente y con el
fin de evitar cualquier fraude o vulneracién de ella misma, la sancién general ante su
inobservancia serd, salvo excepciones, la nulidad radical, a veces del pacto o cldusula en
concreto que sea contra legem o se haga in fraudem legis (arts. 2, 5.1.5.° y 6.1 LAT), y
en otras ocasiones del propio régimen constitutivo o del contrato de cesion del derecho-
turno en su totalidad (arts. 1.7, 4.3.11 y 10.2.11 LAT).
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articulos 2.1 y 6.1 LAT. Segtn el articulo 2.1 LAT: «Son nulas las cldusulas
mediante las cuales el adquirente renuncie anticipadamente a los derechos
que le atribuye la presente Ley. Asimismo, serdn nulas las cldusulas que
exoneren al propietario o promotor, o a cualquier persona fisica o juridica
que participe profesionalmente en la transmision o comercializacion de los
derechos de aprovechamiento por turno, de las responsabilidades que le son
propias conforme a lo establecido por aquélla». Deja asi claro el articulo 6.1
LAT —insistimos— que la denegacién de inscripcidn serd parcial, sélo refe-
rida a las cldusulas estatutarias que en particular sean contra legem. Ademas,
dicho control de legalidad de los estatutos no sélo corresponde al registrador,
sino también al notario (art. 5.1.5.° LAT). Y, en cualquier caso, aunque la
clausula estatutaria contra legem «superase» el filtro notarial, e incluso
la criba registral, ;dejaria por ello de ser nula de pleno derecho aquella
cldusula? En absoluto (cfr. art. 33 LH). No es, pues, el articulo 6.1 LAT
una norma que aclare la cuestion aqui suscitada sobre el alcance —declara-
tivo o constitutivo— de la inscripcién registral del régimen de aprovecha-
miento por turno.

Tampoco es decisiva, al respecto, la Disposicion Transitoria 2.°-2.1 LAT,
cuando dice: «Para esta adaptacion —de los regimenes de Timesharing pre-
existentes a la LAT— serd necesario, en todo caso, otorgar escritura regu-
ladora con los requisitos del articulo 5 que sean compatibles con la natura-
leza del régimen e inscribirla en el Registro de la Propiedad, a los solos
efectos de publicidad y con pleno respeto a los derechos adquiridos», esto es,
con caracter obligatorio, pero con eficacia meramente declarativa (idem,
ap. VII de la Exp. Motiv. LAT). Sorprende, sin embargo, que, frente a la
claridad de la Disposicién Transitoria 2.* LAT en su redaccion, diga CosTas
RopaL (pag. 229 y sigs.), que también para la adaptacién de los regimenes
existentes antes de la LAT la inscripcién es constitutiva. Esta interpretacion
cae por las propias afirmaciones de la autora: primero, dice (pags. 239 y 240),
que en aquella Disposicion Transitoria «se hace coincidir el cumplimiento de
la obligacién de adaptacion con la inscripcidn registral, de modo que sin €sta
no existe aquélla... La publicidad es lo que se persigue con la adaptacién; si
no hay publicidad, es decir, inscripcidn registral, tampoco se habrd cumplido
la obligacién de adaptacion»; sin mds, confunde efecto declarativo y consti-
tutivo de la inscripcidn registral, aunque en las paginas 234 a 238 expli-
que la distincién en la forma por todos conocida y sin novedad ninguna.
Ademds, la propia DT 2.%-2 LAT parte de un régimen de timeshare que ya
existe, que ya estd constituido con anterioridad a la LAT; ;acaso pretende la
LAT que aquél sea parido por segunda vez?, jacaso la LAT impone su rena-
cimiento? En absoluto; lo que pretende la LAT, con esa Disposicién Transi-
toria, es: por una parte, que el régimen prelegal se adapte en su contenido, sin
mermar su natura iuris y los derechos ya transmitidos, a la LAT, para lo cual
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impone como obligatoria la escritura publica; y, por otra, quiere la LAT que
esa adaptacién sea haga publica, cognoscible y eficaz, para lo que exige,
también como obligatoria, la inscripcién de aquella escritura. Ni escritura, ni
inscripcién son requisitos constitutivos; si lo son obligatorios, pero s6lo con
efectos publicadores, declarativos. De hecho, si no se cumplen tales forma-
lidades, si no se realiza la adaptacidn, la consecuencia no serd que el régimen
preexistente ya a la LAT no exista, ni siquiera que desaparezca, sino que,
segun la Disposicién Transitoria 3.* LAT, los adquirentes de los derechos-
turno de ese régimen podran instar la resolucién de sus respectivos contratos,
de algo ya existente. En segundo lugar, alude CosTas a la Disposicién Tran-
sitoria 1.-2 LAT (33), que bien pudiera servir para insistir en la idea de
inscripcién obligatoria, pero sélo declarativa que tan claramente expresa la
Disposicién Transitoria 2.%-2. Luego dice (pag. 230), repitiéndolo mds tarde
(pag. 488), para criticar lo que dijimos en AC, 1999, pag. 1448: «es la adap-
tacién y no la inscripcién lo que se exige a los solos efectos de publicidad y
con pleno respeto a los derechos adquiridos. Ambas expresiones —sigue
diciendo— no van referidas a la inscripcion registral, sino a la obligacién de
adaptacion... Asi lo pone de manifiesto el legislador —dice— al interponer
un signo de puntuacién entre la imposicion de la inscripcidn y la expresion»;
y afiade en nota (181): «De este modo, la lectura correcta del precepto
—refiriéndose a la Disp. Trans. 2.-2 LAT— seria la siguiente: Para esta
adaptacion, a los solos efectos de publicidad y con pleno respeto a los dere-
chos adquiridos, serd necesario, en todo caso, otorgar escritura publica... e
inscribirla en el Registro de la Propiedad»; y nos preguntamos ahora noso-
tros: ;no es eso lo mismo que dice la Disposiciéon Transitoria 2.*-2 LAT,
refiriendo los efectos de publicidad —no de existencia misma, pues ya el
régimen existe antes de la LAT— al Registro, al pleno respeto de los dere-
chos adquiridos y a las menciones minimas de la escritura ex articulo 5 LAT
que «sean compatibles con la naturaleza del régimen» preexistente como
dice la propia Disposicién? Es sospechosa esa —no— referencia al articu-
lo 5 LAT, sobre el contenido de la escritura publica, que elude o enmascara
Costas con esos puntos suspensivos. Revelador, al respecto, es el aparta-
do VII de la Exposicién de Motivos de la LAT: «Naturalmente, la adaptacion
que exige la Disposicion Transitoria segunda no pretende la transforma-
cion de los regimenes preexistentes, sino tan solo que se dé publicidad —o
sea, mera declaracién frente a terceros— a éstos y a su forma de explotacion,

(33) Que dice: «La transmision de tales derechos se regird por el régimen que hasta
la entrada en vigor de la Ley regule el inmueble. Una vez transcurrido el periodo de
adaptacion, si ésta no se hubiere realizado, se regird por la presente Ley. Si tal adapta-
cion se hubiera realizado, a partir de la fecha de la misma, la transmision se realizard
de conformidad con el régimen publicado en el Registro».
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con pleno respeto de los derechos ya adquiridos. Por eso, la Disposicion
exige solamente los requisitos del articulo 5 —de nuevo, insiste en la misma
idea— y no el cumplimiento de todas las obligaciones que la Ley impone al
que se proponga constituir un régimen de derechos de aprovechamiento por
turno, una vez que haya entrado en vigor y, en aquéllos, solo en la medida
en que sean compatibles con la propia naturaleza del régimen preexistente».
Pero, finalmente, ve Costas tan claro que la inscripcién ex Disposicion Tran-
sitoria 2."-2 LAT es constitutiva, que utiliza ello para decir que también la del
articulo 4.3 LAT debe serlo, porque es, dice (pag. 231), «necesaria una uni-
ficacion de criterios, un mismo régimen tanto para la constitucién de nuevos
regimenes de aprovechamiento por turno como para la adaptacién de los ya
existentes». A ello —que es desmentido por el texto de la Exposicién de
Motivos ahora reproducido— cabe oponer simplemente un interrogante: ;Por
qué esa necesaria unificaciéon? ;Para qué sirven, entonces, las Disposiciones
Transitorias, en general, y las de la LAT, en particular? Y, aun admitiendo
como fundada en la LAT esa pretendida unificacién, ;por qué no en ambos
casos la inscripcion es obligatoria y declarativa, como asi cabe extraer de la
propia literalidad de ambas normas (art. 4.3 y Disp. Trans. 2.%-2 LAT)? (34)

Tampoco aporta luz a la cuestién el articulo 4.3 LAT cuando en su pa-
rrafo segundo declara nulos los contratos de transmisién de derechos-turno
«antes de estar vdlidamente constituido el régimen» (35), ;simplemente es-

(34) En fin, como dice Ruiz-Rico, J. M. (dir.): op. cit., pag. 516, sobre dicha Dispo-
sicion: «En cuanto a la forma, la Ley exige que se otorgue escritura reguladora, que
entendemos deberd ser notarial, y que ésta se inscriba en el Registro de la Propiedad.
La norma da la apariencia de exigir, como requisito ad solemnitatem, esa inscripcion
registral. Sin embargo, nada mds lejos de la realidad. La inscripcion del régimen en el
Registro es obligatoria para su creador sélo en cuanto que su incumplimiento da lugar
a las sanciones previstas en la Disposicion Transitoria 3.°, pero no es imprescindible
para su eficacia. La adaptacion no es equiparable a la constitucion del régimen; éste ya
estaba constituido, aunque no con la suficiente publicidad, antes de la entrada en vigor de
la LAT. Sucede que la finalidad de las formas exigidas a la adaptacion del régimen
preexistente es, como la propia norma reconoce, a los solos efectos de publicidad; por
tanto, su no inscripcién registral impide lograr la publicidad deseada; no estd bien hecha
la adaptacidn, y por ello hay un incumplimiento del deber de adaptar, que dara lugar a la
unica sancion prevista: la contenida en la Disposicion Transitoria 3.%, y que consiste en
conceder a los adquirentes de los turnos una facultad especial de resolucién de los con-
tratos celebrados».

(35) Con ello se erige en obligatorio lo que antes de la LAT era practica habitual y,
en cierto modo, aconsejable: la previa constitucion del régimen, antes de proceder a la
transmisién de cada derecho-turno; y se prohibe, en cambio, bajo la sancién de nulidad,
la simultaneidad de ambos actos, el constitutivo del régimen y el de transmision de cada
derecho-turno. Ya antes de la ley vigente, cabia preguntarse si era posible la constitucién
previa del régimen antes de proceder a la cesion de los derechos; y la respuesta era
afirmativa, porque se trataba de una sucesién constitutiva, de un titulo que modificaba
un derecho ya existente, el de propiedad, para crear uno nuevo, el de disfrute por pe-
riodos (art. 2.2 LH). Asi lo decfamos en RCDI, 1996, pdg. 321. Y también antes de la
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criturado o, ademds, inscrito? Dependerd de cémo se interprete el parrafo
primero de ese mismo articulo 4.3 LAT. Por eso mismo, acudir sin mas al
parrafo segundo del articulo 4.3 LAT para concluir que la inscripcién del
régimen es declarativa o constitutiva —como asf lo cree, con tal fundamento
legal, Costas RopaL (pdg. 222)—, constituiria una peticién de principio, una
tautologia. Conecta, ademds, Costas dicho parrafo segundo del articulo 4.3
LAT —y lo mismo hace con el ya visto art. 4.4 LAT (pédgs. 224 y 225)— con
el texto de la Exposicion de Motivos de la LAT al principio reproducido (el
del primer parrafo de su ap. I), para colegir (pag. 222), «que si la inscripcién
no es constitutiva desaparece el control de la legalidad del régimen por el
registrador de manera previa a la transmision de los derechos». A tal afirma-
cién, dos objeciones: por un lado, ;es insuficiente el control de legalidad
conferido al notario?; y, por otro, insistimos, /es bastante argumento el con-
trol de legalidad para que la inscripcidn sea constitutiva?; ;cuando ha sido esa
la razén para erigir —siempre con cautela y excepcionalmente— en consti-
tutiva la inscripciéon? A lo mds, como asi ha sucedido, dicha razén —el
control de legalidad a favor del adquirente— justificaria que la inscripcion
sea obligatoria y que, como veremos luego, su inobservancia produzca ciertos
efectos negativos para quien incumplié el deber de inscribir.

Desechadas, pues, todas estas normas para conocer el alcance de la ins-
cripcién del régimen de aprovechamiento por turno, ;donde se encuentra,
entonces, la respuesta? Sélo el texto del propio articulo 4.3.1 LAT, norma
clave en este punto, y su génesis la ofrecen. Al principio, el articulo 4.3.1 del
Proyecto de LAT, siguiendo fielmente al articulo 4.2 del Anteproyecto, pro-
ponia claramente la naturaleza constitutiva de la inscripcion registral. Ambos
disponian: «El régimen de aprovechamiento por turno de un inmueble, que
deberd constar en escritura publica, se constituird mediante su inscripcion
en el Registro de la Propiedad». Y afadia el articulo 5.3 del Anteproyecto
(art. 6.4 del Proyecto): «No podrd modificarse el régimen sino cumpliendo
los requisitos del articulo 4.2» (4.3, dirfa el art. 6.4 del Proyecto). En su
propia Exposicion de Motivos (parrafo primero del bloque III), se decia: «La
inscripcion del régimen en el Registro se establece como constitutiva...»,

LAT, conforme al principio de tracto sucesivo, era posible el simultdneo otorgamiento, y
en su caso inscripcion, del titulo regulador del régimen y la transmisién de los derechos
(RCDI, 1996, pag. 321). Ahora, ex articulo 4.3.1I LAT, s6lo cabe la previa constitucién
y posterior transmisién, no habiendo ya lugar a la simultaneidad. De ahi que hoy sdlo
quepa la creacion unilateral, porque, como exige el articulo 4.1 LAT, «el régimen de
aprovechamiento por turno deberd ser constituido por el propietario registral del inmue-
ble». Y bien estd la exigencia de constitucién unilateral y previa a la cesién de los
derechos, pues ello presupone un control de legalidad del régimen, de su conformidad con
la LAT especialmente, por el Notario y el Registrador (cfr. arts. 4, aps. 3 y 4, 6, aps. 1
y 2, 8.3y 143 LAT).
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siendo lo que seguia, para su justificacion, practicamente igual a lo que se
dice ahora acerca del control de legalidad en manos de notarios y registrado-
res, para asi proteger al usuario, al adquirente del derecho-turno. Frente a
dicha redaccion, el grupo parlamentario de CiU propuso dos enmiendas ante
el Congreso de los Diputados: en la primera, la nimero 43, sugirié introducir
en la Exposicion de Motivos, en sustitucion de la frase antes reproducida, que
«la formalizacion del régimen en escritura piiblica se establece como cons-
titutiva, y se impone como obligatoria su inscripcion en el Registro de la
Propiedad»; y se motivaba asi: «En coherencia con la enmienda de modifi-
cacion del articulo 4.3 del Proyecto de Ley —es la nim. 56, que exponemos
a continuacién— foda vez que se establece la eficacia constitutiva de la
formalizacion en escritura puiblica del régimen de aprovechamiento por turno
de un inmueble». Y en esa segunda enmienda, la nimero 56, CiU recomendd
que el articulo 4.3.1, en vez de «y se inscribird», como dice actualmente,
dijese «y serd obligatoria su inscripcion», motivindolo «por considerar que
el régimen de aprovechamiento por turno se constituye en el momento de su
formalizacion en escritura ptiblica, y no por la inscripcion de la misma en el
Registro de la Propiedad» (36). En la redaccion definitiva de la Ley sélo
prosperard la primera de las enmiendas, con reflejo en la actual Exposicion
de Motivos de la LAT, siendo rechazada, en cambio, la segunda para adoptar
la redaccién transaccional que actualmente presenta el articulo 4.3.1 LAT.
Esta aceptacién sélo parcial no niega la motivacion sostenida, sino que la
ratifica, demostrando que ya la redaccién presente del precepto sirve, por su
propia claridad, como fundamento del caricter no constitutivo y s6lo obliga-
torio de la inscripcién: «y —una vez constituido el régimen de goce por turno
en escritura publica— se inscribird», dice la norma. En efecto, conforme a la
literalidad del articulo 4.3.1 LAT, la conexién gramatical sélo existe entre
constituciéon y escritura publica, quedando la inscripcidn separada de aquélla
por un signo de puntuacién, una coma, y por una conjunciéon copulativa, la
«y», que indica la adicién de un requisito extra a la constitucion. No puede
admitirse, pues, que el articulo 4.3.1 LAT no sea claro, como en cambio dice

(36) El PSOE, sin argumentacion y sin éxito, propondria que la inscripcion no fuese
obligatoria, ni constitutiva (enmiendas 104 y 105). Aportando razones de mera oportuni-
dad, propondria, por su parte, la Coaliciéon Canaria, en la enmienda 157 ante el Congreso,
que el articulo 4.3 dijese: «El régimen de aprovechamiento por tiempo compartido de un
inmueble deberd formalizarse en escritura piiblica». Y 1o motivaba diciendo: «Desde un
punto de vista de prdctica normal de la actividad el dar cardcter constitutivo a la inscrip-
cion registral supondrd la paralizacion de los proyectos y de las inversiones efectuadas
hasta que se obtenga dicha inscripcion y que, en un primer momento dada la complejidad
y novedad de la escritura puede suponer varios meses, asi como que un determinado
Registro pueda negar la inscripcion que otro si ha concedido, lo que influird negativa-
mente en las inversiones». Este alegato, sin embargo, podria servir igualmente como
critica al cardcter constitutivo de la propia escritura publica.
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Costas RopaL (pag. 223), cuando esta misma autora hace (en pags. 220 a
222) parecido recorrido —aunque como mera introduccién a la cuestion—
sobre la tramitacion parlamentaria de dicho precepto. Y para ella no es claro,
seguramente porque para defender el cardcter constitutivo de la inscripcién
registral del régimen, como ella lo defiende, no es posible apoyarse en aque-
Ila norma, haciéndolo, en cambio, en otras (vgr., arts. 3.1, 4.4, 5.3.11, 6.1.1,
6.3.1y Il 6.4,9.1.1.° 14.1 y Disp. Trans. 2.*-2 LAT). Ciertamente, algunas
de esas otras normas —algunas de las cuales han quedado ya vistas supra y
otras que quedan adn por ver en las siguientes paginas— han conservado la
redaccién originaria del Proyecto LAT, cuando, en efecto, la inscripcién era
constitutiva del régimen, no por lo que decian, y siguen diciendo, esas otras
normas, sino porque asi lo expresaba claramente su articulo 4.3 (y su justi-
ficacion), desde el cual habian de interpretarse y coordinarse aquellos otros
preceptos. Pero ahora, habiendo sido in esentia modificado el articulo 4.3.1
LAT, que es la clave, la norma eje por referirse directa y expresamente a la
creacion del régimen, en el sentido expresado por la propia Exposicién de
Motivos de la LAT, la lectura e interpretacién de los demds preceptos «saté-
lites», que se refieren al articulo 4.3.1 LAT directa o indirectamente (a veces
por remision expresa; vgr., art. 6.4 LAT, sobre modificacion del régimen), ha
de hacerse desde la nueva redaccion y espiritu que €ste ahora presenta, y no
desde el que en principio se le pretendi6 dar. No cabe, por el contrario, como
pretende Costas (pag. 222), interpretar el articulo 4.3 LAT a partir de aque-
llos otros. Es el articulo 4.3.1 LAT, ningtin otro, el que encierra el nudo
gordiano sobre la constitucién del régimen de aprovechamiento por turno. A
lo mas, lo criticable es que con €l no haya sido también modificada la redac-
cién de algunas de esas otras normas que lo circundan (37). Y no es, desgra-
ciadamente, la primera vez, ni probablemente la dltima, que esto ocurre con
una ley tras su tortuosa y descoordinada tramitacién parlamentaria.

No cabe, por tanto, a la vista del articulo 4.3.1 LAT, de su redaccién y de
su espiritu, desmembrar el ifer constitutivo del régimen de aprovechamiento
en dos fases (escritura e inscripcion), puesto que su nacimiento acaecerd en
un solo acto, con el de su escrituracion, quedando la inscripcién como requi-
sito ex post, sélo necesario a los efectos publicadores del régimen, viabilizan-
do asi la cognoscibilidad de todo su contenido ex articulo 5 LAT por los

(37) Eso es, precisamente, lo que han terminado haciendo los propios padres de la
Ley, Pau PEDRON, A., en su Prélogo a la LAT, ed. Tecnos, Madrid, 1999, pags. 16 y
17; MUNAR BERNAT, P. A., op. cit., pag. 108; y también Ruiz-Rico, J. M. (dir.): op. cit.,
pdg. 41; y Lora-TaMAYO, L. (y otros): op. cit., pdgs. 87 a 92, 155 y 156; todos ellos critican
esa —posible— discordancia, diciendo que algunas normas de la LAT recuerdan, a modo
de vestigio, la intencidn originaria del legislador, pero a continuacién reconocen que a la
vista del definitivo articulo 4.3.1 LAT y de la razén que de €l se da en la Exposicién de
Motivos, la inscripcién del régimen es obligatoria y sélo declarativa del mismo.
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posibles adquirentes y su eficacia frente a todo tercero (38). En contra, Cos-
TAs RopAL (pdgs. 232 y 233), dice que la LAT se refiere en reiteradas oca-
siones a la escritura ptblica del régimen como «escritura reguladora», de
modo que, en su opinidn, no parece ser constitutiva del mismo. ;Y tanto que
es reguladora! Basta con leer el articulo 5 LAT para comprobar la comple-
jidad y minuciosidad del contenido minimo y necesario de la escritura publi-
ca, pudiendo ello obedecer, precisamente, a que en ella se crea el régimen de
goce por turno.

III. EFECTOS, NECESARIOS Y POSIBLES,
ANTE LA INOBSERVANCIA DEL ARTICULO 4.3.I LAT

Buena prueba de la naturaleza obligatoria, pero sélo declarativa, de la
inscripcién del régimen de aprovechamiento por turno es que su inobservan-
cia no supondrd la inexistencia del régimen, ni la nulidad radical que el
articulo 4.3.I1 LAT impone para cuando se ceda un derecho-turno sin estar
creado, esto es, escriturado el régimen en documento publico (39). Las con-
secuencias del incumplimiento de inscribir y de que atin asi se comercialicen
los derechos-turno ya existentes, amén de la normal desproteccidn registral
—arts. 17, 32, 34, 38, 313 (40) LH—, serdn (41):

Como efecto necesario, la imposibilidad de computar el plazo de duracién
del régimen de aprovechamiento por turno; asi cabe entenderlo ex articulo 3.1
LAT, en cuya virtud «la duracion del régimen serd de tres a cincuenta anos,
a contar desde la fecha de inscripcion del régimen»; lo cual, dicen con razén,
Pau PEDRON (pdg. 27), Lora-Tamayo (pags. 81 y 82); y MARTINEZ-PIREIRO
(pag. 179), es un vestigio —ciertamente perturbador— de cuando la inscrip-

(38) Asi lo han reconocido, finalmente, PAu PEDRON, A., op. cit., pags. 16 y 17;y
MuUNAR BERNAT, P. A, op. cit., pags. 108 a 110, aunque insisten en la conveniencia de que
la inscripcion hubiese sido constitutiva, insistiendo en los mismos argumentos —antes
vistos y rebatidos— que antafo: la falta de posesion del derecho fuera de los turnos de
uso y la necesidad de asegurar la oponibilidad del régimen, especialmente frente a los
terceros adquirentes.

(39) No debe extrafar, sin embargo, que en la prictica se estime finalmente como
constitutiva la inscripciéon mediante una —tan errénea como excesivamente— generosa
interpretaciéon combinada de los articulos 4.3.11 y 1.7 LAT, al que aquél se remite.

(40) Quizd muy en conexion con el articulo 313 LH, haya que poner el articulo 2.2
LAT, sobre arbitraje.

(41) Como aclara SABORIDO SANCHEZ, P., op. cit. (dir. Ruiz-Rico y Caiizares),
pag. 188, si bien la obligacién de inscribir surge tras la constitucién del régimen (con su
escrituracion), su infraccion se produce cuando el régimen de aprovechamiento por turno,
ya nacido, se pone en actuacién (mediante su promocién ex art. § LAT —o mediante su
comercializacion ex art. 9 LAT, habria que afadir—), sin estar inscrito.
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cién del régimen prevista en el Anteproyecto de LAT era constitutiva. Atdn
asi, sirve el articulo 3.1 LAT a Costas RopaL (pdgs. 223 y 224), para decir
que de lege lata la inscripcidn es constitutiva del régimen, pues de serlo sélo
la escritura, entonces, el computo deberia hacerse desde su otorgamiento, a
diferencia de lo que dispone el articulo 3.1 LAT, que atiende a la fecha de
inscripcion (42). Fundamenta tal interpretacion en el propio tiempo maximo
de duracioén fijado en el articulo 3.1 LAT (cincuenta afios), que no se puede
infringir. Olvida, no obstante, que una cosa es que la inscripcién sea sim-
plemente obligatoria, en cuyo caso es normal que despliegue algtin efecto
(vgr. el del art. 3.1 LAT) y algin tipo de consecuencia desfavorable para el
caso de no inscripcidn, y otra diversa es que ademads sea constitutiva. Y, por
otro lado, olvida que de no computarse la duracién del régimen de goce
por turno por su falta de inscripciéon quien se ve mds perjudicado es el pro-
motor, no tanto ya los adquirentes; pues si bien el limite temporal minimo de
duracién del régimen (tres afios), ya exigido en el articulo 2 de la Directiva
Europea, se impone como garantia del titular del derecho-turno, el mdximo de
cincuenta afios se establece no sélo para asegurar una efectiva viabilidad
econdémica del régimen (en cuanto a la prestacion de los servicios comple-
mentarios de mantenimiento del complejo inmobiliario sometido al régimen
de goce por turno), sino también a favor del duefio, que ha de quedar vincu-
lado al régimen durante toda su duracidn, para que éste no se convierta en una
carga casi-perpetua para aquél (vid., el dltimo parrafo del ap. II de la Expo-
sicién de Motivos de la LAT). Ademads, que la inscripcién marque el dies a
quo de la viabilidad del régimen, ;no podrd ser coherente, en cuanto efecto,
con su naturaleza obligatoria? La inscripcién, o no inscripcién, afecta a la
eficacia —temporal— del régimen, no a su nacimiento. Por eso, de no haber
inscripcién, no habria infraccién del limite legal maximo de tiempo —que
debe estar perfectamente satisfecho, cumplido en la escritura constitutiva del
régimen (art. 5.1.8.° LAT)—, sino perjuicio para el duefio que habrd de estar
por mucho mds tiempo vinculado al régimen ya creado y existente en su
escrituracion y sin poder comercializar atn los turnos bajo el riesgo de reso-
lucién —como efecto posible, ahora se verd, de la no inscripcién— (43).

(42) Y ello para Pau PEDRON, A., op. cit., pag. 27, es una excepcion al articulo 24
LH, pues no se atiende a la fecha del asiento de presentacion, sino a la de la inscripcion
misma. TENA ARREGUI, R. (y otros): op. cit., pdg. 209, mantiene sus dudas al respecto y
no se pronuncia. A nosotros, sin embargo, no nos parece que exista tal excepcion. jEn
cuantas ocasiones las normas marcan como dies a quo el de la fecha de inscripcion sin
pretender por ello excepcionar el articulo 24 LH!

(43) En esta linea, Lora-Tamavo, 1., op. cit., loc. cit., anadiendo, como ventaja del
titular del derecho-turno, que éste podra ejercitarlo a pesar de la no inscripcion. También
se apoya Costas RopaL, L., op. cit., pags. 225 y 226, en el inciso final del articulo 3.1
LAT para insistir en el cardcter constitutivo de la inscripcion ex articulo 4.3 LAT, en cuya
virtud «la duracion del régimen serd... a contar... desde la inscripcion de la terminacion



3166 ESTUDIOS

Como efectos posibles de la falta de inscripcién obligada del régimen de
goce por turno ya constituido en escritura publica, destacan:

Por un lado, la imposibilidad de escriturar e inscribir el contrato de trans-
misién de los derechos-turno (art. 14.3 LAT) o la modificacion del contrato
de arrendamiento de servicios celebrado por el constituyente del régimen con
un tercero, con una empresa de servicios (art. 16.3.11 LAT) (44). Curioso
resulta, al respecto, que MANZANO FERNANDEZ, tras reconocer (pdg. 443), a su
pesar, que la inscripcion del régimen constituido en escritura publica es obli-
gatoria sin mas, luego (pdg. 444), diga que la inscripciéon del régimen es
constitutiva ex articulo 6.3 LAT, cuando en verdad tal precepto se refiere al
contrato de arrendamiento de servicios nuevo o modificado —subjetivamente,
como aclara Costas (pag. 246)— (cfr. art. 16 LAT). Porque a la modificacién
del régimen de aprovechamiento por turno se refiere el articulo 6 LAT, si,
pero en su apartado 4, no en el apartado 3, para, precisamente, remitirse sin
mds al articulo 4.3 LAT sobre constitucion del régimen. Refiriéndose también
al articulo 6.3 LAT, dice Costas (pags. 226 y 227), que es muestra del
carécter constitutivo de la inscripcion del articulo 4.3 LAT, al que por eso,
dice, se remite el articulo 6.4 LAT. No parece que asi deba entenderse la
conexioén existente entre los articulos 4.3 y 6 LAT: en el articulo 6.3 LAT la
inscripcion si es constitutiva —tnico caso auténtico— (45), pero no por
adecuacion con el articulo 4.3 LAT, ni siquiera con el articulo 6.4 LAT, sino
mads bien por exigencias del articulo 16 LAT in fine (46), en cuya virtud la
alteracién del contrato de servicios no podra perjudicar al titular del derecho-
turno, y tampoco le afectard si no se inscribe en el Registro de la Propiedad,
ya que, en principio, dicho titular tiene derecho a los servicios tal y como
estaban pactados con el promotor en el contrato de goce por turno. Por otra

de la obra cuando el régimen se haya constituido sobre un inmueble en construccion»;
pero como ella misma reconoce (pag. 226), «la inscripcién de la terminacion de la obra
se hace necesaria —haec est quaestio, anadimos nosotros— para los plenos efectos —jde
publicidad, de cognoscibilidad!— del régimen constituido —jya existente!— sobre el
inmueble en construccién».

(44) Asi lo dice MunNar BERNAT, P. A., op. cit., pag. 128, como prueba de que
finalmente la inscripcion del régimen tiene fuerza y relevancia; lo cual, por su parte, no
es negado por la LAT, que impone dicha inscripcién como obligatoria.

(45) Caracter constitutivo de la inscripcién de la modificacién del contrato de ser-
vicios que advierten Pau PEDRON, A., op. cit., pag. 18; MuNAR BERNAT, P. A., op. cit.,
pag. 128; y ManzaNo FErRNANDEZ, M. M., op. cit., padg. 444, como vestigio de los Ante-
proyecto y Proyecto LAT, cuando la inscripcién del propio régimen era constitutiva. Para
una interpretacion correctora del articulo 6.3 LAT desde los articulos 4.3 y 16 LAT, nos
convence la que hace Lora-Tamavo, 1., op. cit., pags. 169 a 172.

(46) Me refiero, en particular, a su ultima frase («cualquier alteracion del contrato
no perjudicard, en ningin caso, a los titulares de los derechos de aprovechamiento por
turno»).
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parte, si la inscripcién fuese constitutiva tanto para crear el régimen (art. 4.3
LAT), como para modificarlo (art. 6.4 LAT), ;para qué ese especial parrafo
segundo del articulo 6.3 LAT? Precisamente porque este precepto constituye
la Unica excepcidn frente a los articulos 4.3 y 6.4 LAT.

Y, por otra parte, otro posible efecto por incumplir la obligacién legal de
inscribir el régimen ya nacido, es la posibilidad de extinguir, por resoluciéon
o por desistimiento, el contrato de transmisién de los derechos-turno a ins-
tancia unilateral del adquirente (cfr. art. 8, aps. 1.1.°, 3.°, 10.°, 11.°a, 2 y 5,
art. 9, aps. 1.1.°, 3., 10.° y 11.°, y 2; y art. 10.2 LAT). Necesario nos parece,
al respecto, explicarnos con cierto detenimiento. En general, por exigencias
de la LAT cumpliendo mandato de la Directiva de 1994, una vez constituido
el régimen, el promotor, antes de proceder a la transmisién en particular de
cada turno de goce, queda sujeto a una obligacién de previa informacién
gratuita, que funciona como oferta vinculante, sobre el régimen constituido,
seglin su contenido escriturado (cfr. arts. 5 y 8.2 LAT). Y ya cubierta esa
exigencia de informacién —de cognoscibilidad—, si, en efecto, llega a ceder-
se algin derecho-turno, el contrato de transmision, fiel a la informacion pre-
via, deberd igualmente contener todos los datos que el articulo 9 LAT exige
para la seguridad y no engafio del adquirente. Y es aqui donde emerge, de
nuevo, la proteccion del adquirente como ratio legis permanente: si el docu-
mento informativo o, en su caso, el contrato celebrado no comprende algunos
de los datos que la LAT exige o, conteniéndolos todos, desvirtia su veracidad
o existe discordancia entre el contenido de la oferta y el de la efectiva trans-
misién, amén de no poderse escriturar ni inscribir la cesioén (art. 14.3 LAT),
el adquirente dispondrd, ex articulo 10.2 LAT, de un plazo de tres meses a
contar desde la celebracion —desde la fecha que en dicho contrato escrito
conste (art. 9.1 LAT)— para resolverlo, sin que se le pueda exigir por ello
ningtn tipo de resarcimiento (arts. 11.1 y 12 LAT); y transcurridos los tres
meses, se haya o no colmado la laguna o corregido la discrepancia de aque-
llos escritos —informativo y de transmision—, el titular del derecho-turno
dispondré en cualquier caso de un adicional plazo de diez dias para desistir
de €l (47). Pues bien, en particular, por lo que a la inscripcién del régimen
concierne, una vez constituido éste, para proceder ya entonces a la transmi-
sién de todos y cada uno de los derechos creados, el articulo 8 LAT exige
previamente un documento informativo que, amén de ser archivado en el
Registro de la Propiedad (ap. 2), «ha de indicar —entre otras muchas cir-
cunstancias— los datos de inscripcion del régimen en el Registro de la Pro-

(47) Una posibilidad de desistimiento unilateral de la que el titular del derecho de
goce por turno siempre dispone incondicionalmente (ad nutum), a su libre arbitrio y sin
necesidad de justificar, aunque la informacién y el contrato fuesen ab initio secundum
legem (arts. 9.1 y 10.1 LAT).
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piedad, expresando la titularidad y cargas, advirtiendo que aquél debe con-
sultarse a efectos de conocer la situacion juridica de la finca y el integro
contenido del régimen de aprovechamiento por turno» (ap. 5 de dicho art. 8
LAT). Ya en el propio contrato de transmisién del derecho, segin exige el
articulo 9.1 LAT, habrdn de constar los datos de inscripcion registral de la
escritura constitutiva y reguladora del régimen (ndm. 1.°); los datos registra-
les del edificio, de los alojamientos y de los turnos (nim. 3.°); la duracién del
régimen, con referencia a la escritura y a su fecha de inscripcion (nim. 10.°);
y expresion del derecho que tiene el adquirente de consultar el Registro de la
Propiedad (nim. 11.°). ;Qué ocurrird, entonces, de no haber inscripcién regis-
tral de la escritura constitutiva del régimen? Que ni el documento informa-
tivo, ni el contrato de transmisiéon contendran, o podran contener con veraci-
dad, los datos registrales exigidos por los articulos 8 y 9 LAT. Y, ;qué podra
suceder entonces? Que el titular del derecho-turno adquirido, si lo desea,
resuelva o desista del contrato, esto es, jque extinga algo ya nacido y exis-
tente! (48).

No falta quien, como Costas RobaL (pags. 227 a 229, 232 y 233),
se apoye en el articulo 9.1.1.° LAT para afirmar el cardcter constitutivo de
la inscripcién del régimen, creyendo que en la LAT no hay sancién ante la
inobservancia de una supuesta inscripcidn obligatoria, pero s6lo declarativa:
por un lado, conecta dicha norma con el ya visto articulo 14.3 LAT, cuando
este precepto, aplicado al caso de no inscripcidn del régimen de aprovecha-
miento por turno, estaria simplemente aludiendo a una exigencia registral de
tracto sucesivo; es decir, si no estd inscrito el régimen, el contrato de trans-
misién 16gicamente tampoco podra ser inscrito sin serlo previamente aquél.
Por eso mismo, por ejemplo, el articulo 4.1 LAT exige que el constituyente
del régimen sea «el propietario registral», para que asi, inscrito el régimen,
luego se puedan inscribir los contratos de cesién (49). Por otro lado, conecta

(48) Coincidimos, pues, en este punto con MUNAR BERNAT, P. A., op. cit., pags. 49,
110y 111, para quien la escritura piblica es constitutiva y la inscripcién registral conditio
sine qua non, dice, para la comercializacion ex articulos 8.2.b y 5,y 9.1.1.° y 3.° LAT;
lo cual, para Lora-Tamavo, 1., op. cit., pags. 156 y 157, aunque asi sea en virtud de la
LAT, es criticable, pues excede de los principios generales hipotecarios. En la misma
linea que Munar, TENA ARREGUL, R., op. cit., pags. 239 y 240. En contra, y mds favora-
ble a una simple indemnizacioén por dafios y perjuicios, SABORIDO SANCHEZ, P., op. cit.
(dir. Ruiz-Rico y Caifiizares), pags. 189 y 190, porque aplicar el articulo 10.2 LAT para
cuando no hay inscripcién supondria, dice, «que la falta de inscripcién caracteriza al
contrato como carente de circunstancias informativas». Pero es que de eso se trata.

(49) O dicho de un modo mas pausado: la exigencia ex articulo 4.1 LAT de que la
titularidad dominical del constituyente del régimen sea «registral» parece evidente, por-
que constando ab initio la unidad inmobiliaria, objeto del régimen de goce por turno a
crear, como finca registral independiente, se asegura, por la pura mecanica registral del
tracto sucesivo, la posterior y obligada inscripcion del régimen en si, que, en principio,
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Costas Ropat el articulo 9.1.1.° LAT con el articulo 10.2 LAT, diciendo que
éste no contiene una sancién ante el incumplimiento de la obligacién de
inscribir, sino ante el incumplimiento del deber de informacién (cfr. aps. 2.b
y 5 del art. 8 LAT). Pues, precisamente, parece olvidar que en tales normas
—indicadas entre paréntesis— se exige como contenido del documento in-
formativo los datos de inscripcion registral del inmueble y del régimen
de aprovechamiento por turno sobre él constituido, porque de lo contrario
cabe la resolucién del contrato a instancia del adquirente del derecho-turno
(cfr. art. 9.4 LAT en su explicita remision, al respecto, al art. 10 LAT).

Asfi las cosas, y sirva como colofén, habida cuenta del articulo 4.3.1 LAT,
de su letra, de su gestacién y de su justificacidén, creemos que no cabe mas
conclusién que afirmar —como lo hacemos en el titulo de este trabajo— la
exigencia constitutiva de escritura publica y su obligatoria —aunque sélo
declarativa— inscripcién registral en el nuevo régimen de aprovechamiento
por turno. Ponemos, asi, punto final a esta réplica, siempre cordial y estric-
tamente cientifica, a la critica que se nos hizo por afirmar hace no mucho
tiempo, en AC, 1999, lo mismo que aqui confirmamos. Por supuesto, some-
temos nuestro parecer a cualquier otro mejor fundado. Quede de este modo
hecha la invitacion para la diplica, si es que la merece esta pobre reflexion
nuestra que aqui concluye.
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ha de instar el propio promotor, y asi luego poder proceder a la inscripcién de cada
contrato de transmision, con todo lo que ello puede suponer de proteccion, o de elusion
de obstdculos, para el titular de los derechos-turno frente a terceros posibles adquirentes
del inmueble en si o de otros derechos de goce por turno (cfr., arts. 4.3 y 15.3 LAT, 32
y 34 LH). Y asi lo advierte también Costas RopaAL, L., op. cit., pags. 193 y 417, en la linea
hipotecaria del tracto sucesivo, al sefialar la posibilidad de que asi el adquirente confie:
por un lado, en la titularidad del constituyente, y, por otro, en la viable inscripcién de su
derecho-turno.



