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JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIAZ N° 1 DE PTO DEL ROSARIO
JUICIO ORDINARIO 440/2004

SENTENCIA »° A’ijeé

En Puerto del Rosario, a 7 de Noviembre de 2005

Vistos por mi, Esperanza Ramirez Eugenio, Juez titular
1l Juzgado de Primera Instancia e Instruccién n° 1 de
sta ciudad, los presentes Autos de Juicio Ordinario,
seguidos ante este Juzgado bajo el nidmero 440 del afio
2004, a 1instancia de DONA JUANA FIGUERA SANTANA ,
representado por la Procuradora Dofla Carmen Matoso vy
asistido por el Letrado Don Javier Medina Medina, y quién
actGa en representacién de la herencia vacente de Don
Sandalio Figueroa De Ledn y Dofla Olivia Santana Figueroa,
asi como de la herencia yacente de su hermano Don fausto
Figueroa Santana, contra las entidades mercantiles DELVAL
INTERNACIONAL SR Y SINCRONIA 99, representadas lshml il
Procurador Sra. Ruiz y asistidas por el Letrado Don
Fernando Rodriguez Ravelo, Blogues Canariosg SL.
representada por el procurador Sra. Santana y asistida
del letrado Sr. Albarracin, v el Banco Santander Central
Hispano representado por el procurador Sr. Pé&rez vy
asistido por el letrado Sr. Rall Miranda de acuerdo con
los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. - Por la Procuradora de la parte actora
mediante escrito gue por turno de reparto correspondid a
egste Juzgado se presentd demanda de Juicio Ordinmario en

la gue, tras alegar lo que a su derecho convino, termind
pidiendo gue se dictara sentencia conforme al suplico de
la demanda

SEGUNDO. - Admitida a tréamite la demanda po
emplazd a los demandados para contestaran a

el plazo de veinte dias, lo que hicieron, oponiéndose
ella, aduciendo los hechos y fundamentos de derecho que

D

estimaban de aplicacién y solicitande .se dictara
sentencia por la gue se les absolviera de los pedimentos
£ ontrario, con expresa imposicidén de las
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TERCERQO.- Celebrada la audiencia previa y tra
intentar la conciliscién Sin éxito, se resgolvieron la
cuestiones procesales planteadas por los demandados,
salvo la relativa ala cuantia del procedimiento gue ge

=4
=3

resolvid en resolucidén aparte, procediéndose a la
fijaci6n de hechos controvertidos y la proposicién de
prueba, admitiéndose el idinterrogatorio de partes, 1la
documental, y la testifical que se estimdé pertinente. La

vista oral gue se celebré el dia 27 de junio de 2005, y
al que comparecieron ambas partes, se practicaron las
pruebas admitidas, formulande a continuacién las partes
sus conclusiones y gquedando las actuaciones conclusas
para Sentencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Ejercita el actor una accidén declarativa
de dominio solicitando ge dicte sentencia en 1la gue se
declare gue la finca descrita en el hecho segundo de su
demanda le pertenece en propiedad a las herencias
yacentes a las due representa, acallande a 1la parte
contraria que lo discute. Agimismo solicita la
cancelacidén parcial del asiento registral de dicha finca
a nombre de las entidades demandadas vy la consiguiente
ingcripeibn a su favor.

La parte demandante funda sus peticiones en que la
referida finca fue adguirida por usueapién por Don
sandalio Figueroa quién ha venido poseyéndola en concepto
de duefio de forma piblica pacifica e ininterrumpidamente
por mas de treinta aflos, formando parte de la herencia
yacente dejada a la muerte de Don Sandalio y su esposa a
favor de sus hijos.

Por su parte, las entidades demandas se oponen a 1
pretensiones de la contraria con base en los siguient
argumentos:

D W

S
S

1- Delval vy Sincronia 99, negando la titularidad de 1la
finca por parte de Don Sandalic, y consecuentemente
de su herencia yacente y de la de su hijo muerto, por
entender que no la adquirid por usucapién al no darse

todos los requisitos previstos. Igualmente, ambas
entidades argumentan gue, en todo caso ellas tienen
la consideracién de terceros hipotecarios y por tanto

no pueden verse perjudicadas por todo aquello gue no
conste inscrito en el registro de la propiedad, sin

lo de propiedad de Don Sandalio estuviera
inscrito b por tanto pudisra perjudicarles.
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Igualmente, a efectos de prescripcidn contra tabulas,
las demandadas alegan que la referida wvivienda no
estaba ocupada ni poseida al momento en 21 que ellas
proceden a adguirirla.

2- Por Bu parte, Blogues Canaries ©SL. ge 1limita a
oponerse a la demanda por entender gue es un tercero
de butia fe y gue por tanto no le perjudica la
situacidn de hecho que no estaba inscrita y de la gue
no pudo tener conocimiento.

3- Por ultimo, el Banco Santander Central Hispano, alega
igualmente su condicién de tercero de buena fe, y por
Lante qgue no pluede vérse perjudicado por  la
reclamacidén de los actores.

SEGUNDO.- La accidn declarativa de dominio es una
accidén gque tiene comoc nacleo ¢laro el constatar un
derecho de propiedad y tiene como finalidad obtener la
declaracién judicial de que el demandante es propietario
de la cosa. Exige para su viabilidad la concurrencia de
todos los requisitos requeridos para la reivindicatoria,
excepcidén hecha de que el demandado sea poseedor: como
dice la S8TS de 8 de noviembre de 1994 «este tipo de
pretensiones (las de las acciones meramente declarativas)

.no intentan la condena del adversario sino gue se declare

por medio de sentencia la existencia de una determinada
relacién de derecho puesta en duda o disentida: no
buscan, por ello, la obtencidén actual de cumplimiento
coercitivo del derecho, sino la puesta en claro del
mismo. No obstante su ambito es restringide pues de la
accidn declarativa sb6lo puede valerse gquien tiene
necesidad especial para ello; debe existir la duda o
controversia y una necesidad de tutela de manera que el
interés del demandante desaparece si no hay inseguridad
juridica, la parte contraria no se opone al Derecho». La
concurrencia de este requisito en el supuesto de autosg
resulta patente por la alerta social que ha despertado en
el pueblo de Corralejo la actuaciotn de las entidades
mercantiles demandadas, por todos sabidos, y la sucesién
de trasmisiones en las que la finca, de la que la actora
solicita sea declarada de su propiedad, y objeto de esta
litis, se ha wvisto envuelta.

Cumplida, pues, 1la premisa fundamental para el
ejercicio de la accion planteada por la actora, procede
la determinacidén de los requisitos necesarios para que
prospere gue son, al igual gue la reivindicatoria: 1) gue
la parte actora acredite su titulo de propiedad que, si
bien no tiene necesariamente que wvenir referido a un
document escrito, ha de ofrecer, en todo caso, una
jugtificacidn dominical suficiente cuya ponderacién
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corresponde siempre al Tribunal de instancia (SS. 30
noviembre 1993 y 4 mayo 1894). 2) Que la identificacién
de la finca se realice de forma que no ofrezca duda de
cual sea la que se reclama, fijando con la debida
precisidn su cabida, situacidn y linderos, identificacidn
que exige un Jjuicio comparative entre la finca real
contemplada ¥y la’ gue congte eh log vpitules, @ 1o gus,
igualmente, como cuestidén de hecho, corresponde a los
Tribunales de instancia (SS. 26 noviembre 1992, 5 abril
1994 v 6 maveo 1994), En el ©presente caso, la
identificacidén de la finca realizada por la parte actora
en su escrito de demanda no ha sido discutida por ninguna
de las partes; por lo que entiendo que dicho reguisito
gueda plenamente cumplido. 3) Finalmente se requiere 1la
no posesidon de la finca por el demandado puesto que de
ser asi lo que procederia seria el ejercicio de la accién
reivindicatoria, hecho gue igualmente ha  guedado
acreditado por cuantc no ha sido discutido, el que
ninguna de las empresas que han adquirido sucesivamente
la finca ha entrado en posegidén de la misma.

A la vista de lo anteriormente expuesto, el Gnico de
los puntos debatido es el relativo a la acreditacidén del
dominic por parte de la actora

TERCERO.- Propiedad del actor.

Dispone el articulo 609 del CC gue “la propiedad se
adgquiere por 1la ocupacidén. La propiedad y los demas
derechos sobre los bienes se adgquieren y transmiten por
la ley, por donacién, por sucesién testada e intestada, vy
por consecuencia de ciertos —contratos mediante la
tradicidén. Pueden también adguirirse por medio de 1la
pregeripeion”.

Por su parte, la prescripcidn extraordinaria wviene
regulada en el Art. 195% del CC en el que se establece:
“Se prescriben también el dominio vy demé&s derechos reales
sobre bienes inmuebles por su posesién no interrumpida
durante treinta aflos, sin necesidad de titulo ni de buena
fe, v sin distincién entre presentes y ausentes, salvo la
exXcepcidn determinada en el Art. 539 del CC”.

81 ‘bien a

e que golo con
posesidn durant '
s

a q 1
e produce la adguisicidn
del dominig, in embargo no hay gque olvidar que esa
posesidon debe reunir los requisit del Art. 1541 del CC,
en el sentido de que la posesidén ara adguirir el
dominio debe ser en concepto de duelio, v el Art. 447 del
CC gue establece que solo la posesidn que se adguiere y
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disfruta en concepto de duefio puede servir para adquirir
el dominio.

Por su parte, la STS de 7 de febrero de 1997 retne
la jurisprudencia de dicho Tribunal sobre la prescripcién
extraordinaria estableciendo “La usucapién extraordinaria
precisa UGnicamente de los requisitos comunes si
necesidad de jJjusto titulo ni de buena fe, y tal
requisitos son la posgesidn con los caracteres del Art.
1941 del CC y el tiempo que es de mayor duracidn. La
posesidn para la usucapidén ha de ser en concepto de duefio
(o titular del derecho de gue se trate) pilblica pacifica
Y no interrumpida.

Respecto al requisito de posesidn en concepto de
duefio, la jurisprudencia ha reiterado(STS 14/3/1991) que
la posesidn en concepto de duefio no es solo un concepto
puramente subjetivo o intencional, ya que el poseedor por
mera tolerancia o por titulo personal, reconociendo el

dominioc en otra persona, no puede adguirir por
prescripcidén aungue guiera dejar de poseer en un concepto
y pasar al “t“animus domini”, y qgue para que pueda
originarse 1la prescripcién adquisitiva, incluso 1la

extraordinaria, como medio de adgquirir el dominio, se
requiere no solo el transcurso de los treinta afiog sin
interrupcién en la posesidén, sinco también que esta
posesidn no sea solo una detentacidn material o posesién
natural, sino que sea posesidn civil, es decir la
tenencia unida a la intencién de hacer la cosa como suya.

Asimismo, la sentencia del Tribunal Supremo de
3/6/1993 reitera que la posesién en concepto de duefio ha
de basarse en actos inequivocos, con clara manifestacién
externa, sin gue baste la mera tenencia material, si no
gue a ella se afladird la intencién de haber la coga como
suya en concepto de duefic. Por dltimo, concluye 1a
sentencia del Tribunal Supremote fecha 18/10/1994 que no
es suficiente la intencidén, sino que se requiere un
elemento causal o precedente objetivo que revele que el
poseedor no es mero detentador.

a vista de la documental obrante en autos, gueda
creditado gue la posesidén de la actora sobre la finea
eline los requisitos aludidos en el Art. 1941 del CC.

1 ha acreditado actuar en representacién de 1a

cente de Don Sandalio Figueroa y Dofia Olivia

antana Figueroca, a la vista del acta de notoriedad que

aporta como documento n® 1 de la demanda, siendo que el
Art. 440 del CC eseflala gque la posesgidén de los bienes
hereditarios, 8= entiende transmitida al heredero sin
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Papel de oficio de la Administra

interrupcion desde el momento de la muerte del causante
para el caso de gue llegue a adirse la herencia.

&

Igualmente g8e ha acreditado en la causa gque Don
Sandalio entrd en posesidén de la finca litigiosa a
principios de los afios treinta, y ha wvenido poseyéndola
desde hace més de treinta afios. Asi resulta a la wvista
del contenido de los documentos cuatro y siguientes y que
consisten en la demanda de juicio de menor cuantia en su
dia presentada contra Don Sandalio por log anteriores
propietarios de la finca 951 con fecha 26/2/1933, en la
que se reconoce gue Don Sandalio venia poseyendo parte de
la finca objeto de esta litis en la gue habia realizado
una edificacidén, extralimitdndose en la misma y ocupando
parte de los terrenos ertenecientes a log entonces
demandantes, gquienes en la misma demanda manifiestan
conoger “por su ostensibilidad” la zrealidad de -las
diferentes edificaciones existentes en el pueblo de
Corralejo, dentro de las que se encontraba la del padre
de la actora, asi como el consentimiento prestado por los
anteriores propietarios de la finca para la realizacidn
de las mismas. También lo reconoge asi la sentencia
dictada por este mismo juzgado de Pto del Rosario con
fecha 9/5/1934, confirmada por la Audiencia Territorial
de Las Palmas de fecha 26/6/1935 en la gue se manifiesta
que el demandado Sr. Figueroa ha poseido de buena fe, y
por tanto se le condena a pagar a los actores Srs Vifloly
y Cabrera, el precio del terreno en el gque edificd
extralimiténdose, 49 metros cuadrados, adguiriendo la
propiedad del mismo.

D.J

A esto hay que unir que, a la vista del documento
Eres de la demanda,  dlta en el Registro Fiscal 4
Edificios y Solares del Ayuntamiento de la Oliva hecha e
25/7/1932, se hace constar expresamente gue la fin
discutida estaba siendo poseida en esta fecha por el Sr
Sandalio, guién habia realizado ya sobre la misma la
edificacidn cuyo registro realiza.
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Pues bien, esta posesidén adguirida a principio de
los afios treinta, se ha mantenido por el Sr. Figueroca y
su esposa, Y tras su fallecimiento por su herencia
vacente de forma ininterrumpida hasta nuestros dias, sin
gue de las pruebas practicadas se haya acreditado
interrupcidén alguna en dicha posesién, ni natural ni
civil, durante los treinta afice necesarios para operar la
usucapién. Un reconocimiento expreso de esta situacidn
posesoria lo encontramos en 1la escritura piblica de
aclaracién otorgada el 23 de Agosto de 1965, la cual
aclara la escritura de compraventa de fecha 29/12/1961
titulo por el gue adguiridé la finca matriz en la que se
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ehcuentra la que es objeto de esgts litie, “15 ortidad
Plalafusa. Dicha escritura se acompafiaba de un plano en
el gue sge determinan lag parcelas que se venden a los
Srs. Vignoly, Y en el gie se puede ver como sge refleja
una finca en la que figura escrito el nombre del padre de
la hoy actora. Por =allo entiendo, que desde el mismo
momento en el que 1la entidad Plalafusa adguiere la finca
Matriz 951, conoce que el poseedor de 11 finca hoy
reclamada es el badre de 135 actora, sin gue nunca
opusiera objecidn alguna.

Igualmente, dicha Posesidén ha sido publica vy
pacifica, vya que tal v como quedd acreditado por 1a
declaracién de los testigos que intervinieron en el acto
de lanseta. mas de todos conocidos en el pueblo de
Corralero, gue la finca en Cuestidn era poseida por Don
Sandalio, que 1la Cafa edificads 16  fue por =1 8§
Figueroa y que en ella vivian €l, su mujer Y sus hijos
quienes siempre fueron considerados como Propietarios de
la misma vy gque como tal se comportaron viviendo en ella
hasta la muerte de Don Sandalio, siendo usada
bosteriormente por sus hijas que la Visitaban
asiduamente, Y quedando igualmente en el conocimiento del
pueblo que la casa ers la casa de sandalio Figueroa.

Igualmente, 1a Posesién de 1la fincs lo era en
concepto de duefio, Y s asi a la vista de le documental
aportada y consistente en los miltipleg recibos de pago
de Ta contribucidn urbana, actual IBI, que Ffueron
abonados bor =1 Sr, Figueroca Y gue Posteriormente, Y tras
SU muerte, fueron satisfechos POr sus herederog.

Tal actuacién no puede ser mas Jue considerada como
acto de demostracidn de la conciencia e intencién de
bPoseer como duefio, Ya que solo quién se

considera
ropietario hace frente a1l bago de un impuesto gue graba
fectivamente 1a bropiedad, durante tantos afios.

Por todo 1lo €Xpuesto, debe entenderse que el 2y
Tigueroa en su momento adquirié la fincs objeto de esta
tis por Prescripcién eXtraordinaria, al reunir los
qulgitos establecidos en e] Art. 1959 del ¢C = T
1941 del mismo texto legal, y Por tanto fue duefio de la
|isma v esta forma parte de Su herencia yacente 2 la gue
lrepresenta sy hija en la presente 1itis.

CUARTO.~ Una vex declarado el derecho de Propiedad de

e e ey — . - 0

actora, procede hacer Tererencia a Jas alegaciones
ectuadas por todas las Partes demandadas en =1 sentido de
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Ctransmitir, habiendo, todas ellas, inscrito su derecho en
el Registro de la Propiedad, es decir, por reunir los

I
regulsitos de tercero hipotecario del Art. 34 de la LEH. En
egte gentido, debemos leterminar 81 conforme a la
legislacion civil Y registr la prescripcidn

extraordinaria puede triunfar frente a los demandados gue
han inscrito en el registro.

De acuerdo con lo dispuesto en el Arxrt. 36 de la Ley
Hipotecaria, cuando la prescripcién se enfrenta con un
adguirente a titulo oneroso, la proteccién del titular
inscrito cedera frente al que prescribe: 1°) si este
conocid o pudo conocer la verdadera situacidn de hecho de
la finca o, 2°) si no habiendo conocido o podido conocer la
situacidn posesoria de hecho de la finca, la consintiera
durante todo el afio siguiente a la adguisicidn porgue, en
cualguiera de los casos, prevalecera frente al titular
inscrito la prescripcidn adgquisitiva consumada o gue pueda
consumarse dentro del aflo siguiente a la adguisicién.

Es consolidada la Jurisprudencia del Tribunal Supremo
a la hora de estimar que los requisitos gue han de darse
para gue conforme al art. 34 de la LH se haga inatacable la
adquisicién llevada & cabo por los terceros, son los
siguientes:

1- Que s= trate de adguirentes del dominioc de un
inmueble, © de un derecho real limitativo del
dominio.

2- Que tal adguisicidn se realice de buena fe, es decir,
que su adgquisicién se halla llevado a cabo confiando
en lo gue el registro publica.

3- Due el negocio adguisitivo se funde en un titulo
oneroso.

4- Que el disponente o transferente sea un itular
inscrite, es decir, gue el tercero debe adguirir de
persona gue en el registro aparezca con facultades
para transmiti

5- Que ege terce 16
La buena fe exigida por el art. 34 de la LH para que el

tercero adguirente sea ©protegido por la fe pablica

registral, consiste en el desconocimiento por este de la
verdadera situacidén juridica del derecho adguirido en la
parte gue no se reflejg nl congta en la inscripcidn gue

figura en el registro, vy asi se ice que la buena fe
consiste " en la ignorancia o desconocimiento por el tercer
ddguirente de la inexactitud registral” (STS 19/10/19%8), ¥
obliga al adguirente a una postura activa, extendida

incluso a no omitir circunstancias o diligencia alguna para
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el logro de averiguar si existen o no wvicios en la
titularidad del transferente (STS 25/11/1996) .

En el c¢aso dgue nos ocupa, debemos analizar esta

gituacidn de forma separada en relacidn a los distintos
demandados:

LAS ENTIDADES DELVAL INTERNACIONAL S.A. Y SINCRONIZ 99

Entiendo que el caso de ambas entidades debe verse de
forma conjunta ya gque es evidente la vinculacién existente
entre ambas, Yy gue no es otra que la de compartir el mismo

administrador, el 8r. Jiménez del Valle.

De la documental practicada en este juicio ha guedado
acreditado, al igual de lo gue ha ocurrido en otros muchos
procesos seguidos ante estos juzgados de Pto del Rosario,
que la adguisicidén de la finca 951 por parte de Delval no
se hizo de buena fe.

Hay que tener en cuenta gue la finca 951 de Corralejo
se corresponde con lo que es el Casco Viejo del pueblo de
Corralejo, gue estd integrado por una pluralidad de casas
gue no son de reciente edificacidén a la vista de los planos
aportados. '

Asi mismo, las fotografias aportadas a los autos nos
muestran que la finca objeto de este juicioc la constituye
una edificacidn consolidada que es apreciable a simple
vigsta tan solo con caminar por la calle en la que sge
encuentra. Teniendo en cuenta que el Sr. Jiménez reconocid
en el acto de la vista gue lleva unos catorce o quince afios
viviendo en Corralejo, no cabe mas gue entender que conocia
la existencia de la vivienda al tiempo de la compra de la
inca. Pero es més, resulta cuanto menos sorprendente las
alegaciones que hace la entidad demandada en cuanto a que
e trataba de una casa abandonada porgue asi lo acr
las actas de presencia realizadas por el Notario Sr.Ba 1
y @aportadas como documental de la contestacién a la
demanda. Desde luego, dichas actas hablan de la existencia
de una construccién, la primera dice “deshabitada y en
e

stado de abandong”, ¥ la segunda de vivienda
“aparentemente abandonada” y gue preguntado a un vecino, a
quien por supuesto no se identifica, este manifiesta que
alli no vive nadie. Pues bien, la actuacién diligente del

administrador de Delval hubiera sido desde luego la de no
contformarse con esa apariencia que manifestaba el notario,

debié haber comprobado, personéandose en la finca gue habian

n
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comprado y viendo in gitu la realidad de la misma, si es
estaba giendo poseida o no. Sin embargo, no hace tal cosa,
y de hecho mantiene esa propiedad adquirida sucesivamente
por dos empresas que él administra, sin nunca entrar en 1
edificacidn, y sin corroborar, la verdadera situacidén de
abandonc de la misma.

iy

No hay gue olvidar que el Sr. Del Valle es wvecino de
Corralejo desde hace muchos afios ¥ que como tal debia, no
solo conocer la realidad fisica del pueblo, sine también 1
identidad de sus moradores. Hace gquince afios Corralejo no
tenia ni la expansién ni el volumen de poblacién que tiene
ahora, por ello no me resulta creible gue su actuacién
fuera inmaculada, gue desconociera que en la finca que
compraba habia una multitud de construcciones y que estas
eran poseidas por terceras personas distintas de la entidad
Plalafusa, y es evidente qgue esta realidad fisica no ge
correspondia con la realidad registral gque existia al
momento de su adgquisicidn.

L}

Por todo ello, entiendo que la entidad DelVal pudo
conocer que la finca objeto de este juicio tenia una
edificacidn que estaba en posesidn de terceros anteg de
formalizar su adqguisicién, y si no conocié fue por simple
desidia de no querer conocerlo, o por actuar con grave
negligencia, incumpliendo los deberes de  un buen
empresario, sobre todo si tenemos en cuenta gue el objeto
social de la entidad demandada eg la compraventa de
inmuebles. La falta de determinacién de la finca gue
adquiria era tal, como se advierte en la certificacién
aportada, gue le era minimamente exigible un estudio
pormenorizado de la finca que le hubiera permitide saber
gque dentro de los terrenos gque compraba habia una
edificacidén que era poseida por terceros desde hacia mas de
setenta anos.

Por tode lo expuesto, debo concluir gue la adgquisicién
de la propiedad de la finca litigiosa por usucapidén por

parte de la actora, es oponible y afecta a la entidad
DelVal, gue no adquirid de buena fe la finca, vy gue por
tanto no guedd amparada por el Art. 34 de la LH.

o

o

a la entidad Sincronia 99, posterior adguirer
a objeto de este pleito. Asi, cabe destacar qu
énez del Valle ha sido y es administrador de amba
Que tras comprar para DelVal la finca matriz, en

© meses segrega la correspondiente a este
y la vende a Sincronia 99, entidad de la gue también
S 55 2

Los mismos argumentos expuegtos anteriormente, cabe
te
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© &3 mas, la Entidad Sincronia tramita




Papel de oficio de la Administracién de Justicia en Canarias

la finca, en cuyo impreso de
adgquirente el Sr. Jiménez del Vall
Don Sandalio Figueroa,

catastral de Don Sandalio.

|
1

No c¢abe la menor
actuacidn del ©Sr. Del Valle : fue,
haciendo constar en un documento -un
gue el Sr. Figueroca, muertc unos
hubiera transmitide la finca. Pero

actud como representante de
cuando lo hizo en nombre de Sincron
la situacidn posesoria de la finca,

g guién habia
1991. Si bien esto dio lugar a gue inicialmente se cambiara
la titularidad catastral de la finca,
anulado volviendo nuevamente a gue la finca sea titularidad

duda a esta

una prueba clara de gue el Sr. del Valle,
DelVal

un expediente para el cambio de la titularidad catastral de
solicitud;

aparece Como
e, Vv como transmitente
fallecido en el afio

posteriormente fue

juzgadora de gue la
cuanto menos extrafia
heche incierto como eg
diez afios antes, le
en todo caso, esto es

no solc cuando
Internaciconal, sino
ia 9%, era conoc=dor de
e incluso de gue dicha

posesidn le correspondia al Sr. Figueroa, demostrando con
su actuacién la mala fe empleada en todo caso para tener y
acreditar la titularidad catastral de la misma, por lo que
su actuar en nombre de Sincronia no puede ser merecedor de
la proteccién gue otorga el Art. 34 de la LH.

Tal apreciacidén y calificacién de la actuacidén de las
entidades demandadas, se ha visto ratificada v confirmada
por las diferentes sentencias dictadas por la Audiencia
provincial de Las Palmas resolviendo litigios practicamente
idénticos al que agui se plantea, y analizando la actuacidén
en concreto de DelVal Internacional en la adquisicidén de la
finca 951. Cabe destacar en este gentido, la sgentencia de
la Seccidén Quinta de 10/3/2005, en la gue concluye gque:” No
es creible que un administrador de una sociedad gue
adguiere unos terrencs para negociar con ellos, conociendo
gue pese a estar inscritos como parcela ristica en sus
linderos se comprende toda la zona urbana de Corralero,
iincluidas plazas y calles!, no tenga la minima previsién
exigible a todo administrador de saber que estas casas
estaban poseidas a titulo de duefio, cuando efectivamente
tuvo medios racionales vy motivos suficientes para conocer,
anteg de perfeccionar su adguisicidon, gue la finca 0k
derecho estaba poseida, de hecho y a titulo de duefio por

persona distinta de su transmitente”. La misma
argumentacidén expresa la mencicnada sentencia a la hora de
determinar la mala fe de la entidad Sincronia 99 Sl
explicando gue 2 gy banbicn B2 SE. Del vValle

=S g iz &
administrador de la segunda sociedad redicar las

mismas reflexiones en cuanto a la mala fe”
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BLOQUES CANARIOS B5L.
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lcanarios actuaron con evidente falta de diligencia. Pero e

especto a si1 la prescripcidn extraordinaria puede triunfar
rente a Blogues Canarios, tercer adquirente de la Finca,; o
or el contrario este debe ser estimado como un terceroc de
buena fe que ha de guedar protegido por la fe piblica
registral, procede hacer las siguientes valoraciones.

La ﬂntidad Blogues Canarios adgquiere la finca objeto de
egt pleito en escritura piblica de fecha 28/4/2003,
transm1t1endos=la la entidad Sincronia 9%, en ese momento

epresentada por el Sr. Del Valle admlnlsbrador Gnico de la
misma, quién a su vez la habia adguirido de la entidad
DelVal Internacional, también representada en =u momento
por el Sr. del Valle. Ninguna de estas dos entidades habia
entrado en posesion de la finca, la habian adquirido, vy se
habian limitado posteriormente a vendérsela entre ellas en
lo gque entiendo se perfilaba va como el inicio de una linea
de transmisiones sucesivas.

M

En el aflo 2003, cuando se produce la wventa a Bloguesg
Canarios, el problema sobre el pueblo de Corralejo ya tenia
una gran resgonancia social, especialmente en Fuerteventura.

La entidad Blogues, segun lo manifestado por sus
administradores, adquiridé la finca como un solar en el que
lo que pretendian era la promocién y construccién de un
edificio. Ninguno de losg administradores de la finca fueron
a verla, segin lo que ellos mismos declararon en el acto de
la wvista. Esg destacable el hecho de que el Sr. Morell
Salgado manifestara que antes de comprar la finca “no se
cerciord de que la finca estuviera ocupada ni pidié gue se
le entregaran las 1llaves, solo pidieron la informacién
registral de la finca”.

Por su parte, el Sr. Ibafiez, administrador de Blogues
también es claro al manifestar qgue nunca se aseguraron de
que el Sr. Del wvalle tuviera la posesidén de la casa, ni de
que no estuviera arrendada, sin ir ni siquiera a verla.

A la wvista de todas esgtas manifestaciones, res
acreditado que desde luego, los administradores de Blo

]—J
( BT
n W

més, teniendo en cuenta que no habia sido esta su primera
tnica adquisicién en Corralejo, y gque de hecho, en e
momento de comprar estaban realizando otra edificacidén a
unos trescientos metros, hace gue no ssa creible 1o que
pretenden argumentar de gue no conocian ni pudieron conocer
de la verdadera situacidn posesoria de la finca

[ I< i

n

sulta serio ni convincente gque en una operacién
mercantil tan importante, en la gue se compraba un terreno
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por un valor de mas de 600.000 eurcos, (100 millones de
pesetas)con la intencién de hacer wuna promocidn de
viviendas, no gse comprobara, ni giguiera se fuera a ver,

gue era lo que se compraba, v se limitaran a tener en
cuernita 1o qgue ‘recoge el registro de la Propiedad,
abstrayéndose de la realidad £fisica y posesoria que sge
pudiera dar sobre el referido terreno, vy manifestando, tal
y como lo hicieron todos los administradores en el acto de
la wvista, su total desprecio y falta de interés a la hora
de conocer la situacidn real extra-registral de la misma.

No cabe la menor duda de que sabian donde se encontraba =1
supuesto solar gque compraban, asi como gque el mismo
contenia una edificacidn consolidada, fuera cual fuera el
estado gque tuviera. No hay que olvidar que no se trata de
una construccién perdida en el campo gue pudiera aparentar
un  abandono imposible de conocer. Se trata de una
edificacién en medio de wun pueblo costerc, gque hace
razonable y previsible que pueda pertenecer a alguien,
maxime cuando quién vende no acredita ser poseedor de la
edificacién, y ni siquiera hace actos de ostentacidén de
estar en posesidn de la edificacidén, como hubiera sido el
tener las llaves. La mera aplicacién de un minimo de
diligencia, acudiendo al lugar en el gue se encuentra el
inmueble, les hubiera permitido wver lo que sobre &l
existia, vy ellc, a su vez, les hubiera hecho darse cuenta
de gue estaba arrendado e 1incluso conocer gue era una
edificacidén que habia sido poseida durante mas de sesenta
afics por una familia, lo gue hubiera hecho mas que
previsible que hubieran adguirido la propiedad de la misma
por usucapidn.

Por teodo 1lo expuesto, teniendo en cuenta las pruebas
practicadas g las manifestaciones de los tres
administradores de Blogues Canarios, asi como su propia
cualificacidén profesiocnal, entiendo gue no ha habido buena
fe en su actuar, gque g1 no conocieron de la situacidén
posesoria de la finca fue porque no quisieron o porque no
actuaron con la diligencia debida, y porgque obraron con la
intencidén de tan solo conocer la realidad registral,
amparandose en ella y obviando la extraregistral, gque
efectivamente era la que les perjudicaba. Todo ello, wvisto
en su conjunto, hace creer fundadamente a esta juzgadora
lgue Blogues mno es un tercero hipotecario, gue no obrdé con
lbuena fe, y que no puede pretender gquedar amparade v
protegido por la fe pGblica registral.
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BANCO SANTANDER CENTRAL HISPANO

Respecto a 1a situacidn de la entidad bancaria, 1la
tién debatida se centra en la consideracidén gue debe
r la misma come hipotecante, es decir, si debe ser
considerada como tercero hipotecaric, a los efectos del
srt. 34 de Jla Ley Hipotetaria, tal v como mantiens el

letrado de 1la dﬂmandad © por el contraric si no debe
gozar de tal condicidn, tal y come mantilene el letrado de

la demandante.

Para ello, en primer lugar, debe ser examinado el acto
disposicién a la luz de lo dispuesto en el art. 33 de
Ley Hipotecaria, o dicho de otra forma, es evidente que
el hipotecante, en este casc Bloques Canarios sl
titular de la finca, (y en este caso se ha acreditado que
no lo era, ya que la propiedad de esta habia sido adguirida
por Usucapidn por el Sr. Figueroca), que habia adquirido de
guién no tenia derecho para transmitirla, vy gue ademis no
goza de la condicidn de tercero hipotecario, el contrato
es, sencillamente inexistente, y por tanto y a la luz del
citado precepto, como seflala LACRUZ "el acto de adquisicién
nulo (en el presente caso, la constitucidén de la hipoteca
gobre una finca ajena) aunque inscrito no puede oponerse al
acto de adguisicidn valido no inscrito", quedando a su vez
desvirtuada la presuncidn iuris tantum de exactitud del
contenide del Registro <on la prueba en contrario
demostrativa de la nulidad del acto o negocio inscrito.

il ke
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o

Esta doctrina es mantenida por el T.S. en Sentencia de 19
de octubre de 1998, (gque a su vez cita las de 8 de Marzo de
1993, 18 de Marzo de 1987, 23 de Maye v 17 dé Octubre de
1989, 24 de= Octubre de 1994, 25 de Julio de 1996) sefialando
el Alto Tribunal que "para que el articulo 34 sea aplicable
debe ser valido el acto adguisitivo del tercero protegido.
8i fuera nulo se aplicarad entonces el arciculo 33 de 14

propia Ley Hipotecaria y la decla 160 | de ulidad
afectaria al adgquirente como parte que es en el acto
invalide". En un caso similar afirma que 1le resulta
evidente gue habiendo otorgado escritura a los terceros
agui protegidos, «quien no gozaba del dominio para

transmitir, se produce una carencia absoluta de objeto que
invalida la segunda transmisidn, lo gue hace aplicable el

340

es gue aln acogiéndose a la tesizs de la
or tanto, admitiendo hipotéticamente
zara de la condicidén de tercero

el 34 de La L&y
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Hipotecaria, geria de aplicacién lo dispuesto en el art.
6.a) del citado cuerpo legal que regula la prescripcidn
"contra tabulas".

a) Como en un principio se dijo, el demandante poseia en
concepto de duefio, desde, al menos, principio de los afios
treinta. Por tanto, y tal y como se ha declarado en el
fundamento segundo de esta gentencia, se cumplen los
equisitos para la usucapidn extraordinaria

lo
t
)
mn
D
AT

undo lugar, y sentado lo anterior, es preciso.

se cumple el requisito del apartado a) del art.
36 de la lLey Hipotecaria. En concreto es preciso gue se
demuestre que "el adguirente conocid o© tuvo medios
racionales y motiveos suficientes para conocer, antes de
perfeccionar su adquisicidén, que la finca o derecho estaba
poseida de hecho y a titulo de duefilo por persona distinta
de su trasmitente'.

Pues bien, westa prueba se ha 1llevado a cabo
cumplidamente.

En primer lugar, y como tantas veces se ha reiterado,
solo con haber examinado la realidad fisica de la finca se
hubier comprobade gque existia una edificacién gque no
aparecia en la escritura publica gue habian celebrado
Sincronia y Blogues, en la que solo se hacia constar que lo
gue se transmitia era un solar.

Es cierto gue la entidad bancaria hizo una tasacién de
la finca encargandola a la sociedad Integral de
Valoraciones Automatizadas, S.A. v aportada comec documental
junto con su escrito de contestacién. En dicho infofme, si
bien inicialmente se habla de un solar, en
el apartado de usos y edificabilidad, se hac
la existencia de una vivienda en “estado ruin

!

a pagina 4, en
e referencia a
SOH

O

Nc cabe la menor duda de que esto no coincidia con la
identificacién gue se hacia en la escritura de compraventa
a Blogues Canarios, en la gque solo ge hacia referencia a un
solar sin hacer constar que existiera edificacién de ningin
tipo.

“

Esta dicotomia, entiendo gque era suficiente para gue
nco tomara, cuanto menos, la precaucidén de saber gque
i abla y en gue estado se encontraba, ya gue no
en la escritura. Por el contrario, lejos de ests,
entidad bancaria gue elleos no van a ver cual eg la
fisica de las fincas va que les basta la reali
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Estas manifestaciones no pueden ser admitidas
xiste, tal y como expuse antes, una diferencia gque
gue es el objeto de 1la hipoteca, 1la finca en

lsi, por lo gue una actuacidn correcta del banco hubiera
(o : :
|[sido el comprobar 1

]

a realidad existente, mixime en el
pueblo de Corralejo donde se han dade un gran nlUmero de
problemas con las edificaciones que forman el Casgco
Antiguo, y de lo gue desde luego la entidad bancaria debia
tener conocimiento  por ger un hecho notorio en
Fuerteventura en general, y en Corralejo en particular. No
hay gue olvidar que ienen varias sucursales en
Fuerteventura, pero en concreto gue tienen una en Corralejo
a escasos metros de donde estd ubicada la finca.

Por todo ello, por elemental v obvio debe
concluirse gue el adguirente, en este caso la entidad
Bancaria hipotecante no solo tenia motivos suficientes para
conocer, gino gue tuvo a su alcance todos los medios
racionales para tal conocimiento, que la finca era poseida
en concepto de dueflo por otra persona gue no era el deudor
hipotecario, y que si no lo hizo fue por que no quiso, o
por desidia de guienes tramitaban la concesidn del crédito
y estudiaron los riesgos vinculados al mismo.

Por tanto, v enlazdando tal  congideracidon con 13
precigidn qgue se hizo al principioc, es clarc y didfano que
la negligencia sobre el desenlace de 1los hechos debe
imputarse a la entidad gue debidé asegurarse, antes de
conceder un préstamo c¢on la garantia hipotecaria, de la
realidad de titularidad y estado de la finca hipotecada; y
si tuvo medios racionales para conocer tal realidad, vy
tenia motives suficientes para ello, la posesidén e
concepto de duefioc por parte del demandante por mas d

ftreint
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ancs, debe prevalecer frente al tercero, aungue

ostente la condicidn de tercero hipotecario del art. 34 de
la Ley Hipotecarioc

SEXTO.- Respecto a las costas, en aplicacién del principio
de vencimiento objetiveo establecido en el articulo 294 de
la LEC, al estimarse integramente la demanda son de c

de las partes demandadas.

FALLO
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QUE ESTIMANDC INTEGRAMENTE la demanda presentada por
Procuradora Sra. Matoso, en nombre vy representacidn de DO
JUANA FIGUEROA SANTANA, guién actla en representacidn
herencia yacente de Don Sandalio Figuerca De Leén y
Olivia Santana Figueroca, asi como de la herencia vacente
su hermano Don fausto Figueroa Santana, contra las
entidades mercantiles DELVAL INTERNACIONAL SA Y SINCRONIA
99, representadas por el Procurador S8ra. Ruiz v asistidas
r el Letrado Don Fernando Rodriguez Ravelc, Blogues
anarios SL. representada por el procurador Sra. Santana y
gsistida del letrado Sr. Albarracin , y el Bance Santander
Central Hispano representado por el procurador S8r, Pérez y
asistido por el letrado Sr. Rall Miranda procede hacer los
siguientes pronunciamientos:
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1- QUE DEBO DECLARAR Y DECLARC gue la Comunidad hereditaria
de Don Sandalio Figuerca de Ledn v Dofla 0livia Santana
Figuerca, formada por sus legitimos herederocs, Dofia Juana,
Dofla caridad, Don Pedro, Dofia Herminia, Don Paulino, Don
Felipe y Dofia Sebastiana Figueroa Santana, asi como por la
herencia Yacente de Don Manuel Figueroa Santana, son
propietarios de la siguiente finca:Vivienda con forma de
cuadrado, de aproximadamente ciento noventa y siete metros
cuadrados, y que linda: al sur, con la calle la Jarea, &l
Norte, con calle La Nifia; y al este con calle la pinta y al
Oeste con la calle la iglesia; consta inscrita en el
registro de la propiedad con el n® 19.752, procede de
segregacion dela fineca 851 inserita al folio 23, tomo 705,
libro 221 de la =~ Oliva, con referencia catastral
0896401FS1708N00011IG, condenando a las entidades
mercantiles demandadas a estar y pasar por esta declaracidén
Yy que se abstenga ‘de realizar cualquier acto perturbador
del derecho de propiedad del actor.

Se acuerda la cancelacidn de las inscripciones
contradictorias del dominio obrantes en el Registro de 1la
Propiedad numerc 1 de Puerto del Rosaric, de la finca
matriz 951, inscrita a favor de DELVAL INTERNACIONAL SA, de
la Inscripcion a favor de Sincronia 99 8L., de Bloques

Canarios SL. y del Banco Santander central Hispang,

acordandose, en consecuencia, la inscripcién de la finca
descrita a favor de la parte actora.

gquese la = presernte resolucion a las partes
loles saber que la misma no es firme y contra ella
iterponer Recurso de Apelacidén en el plazo de cinco

partir de su notificacién.
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Asi lo acuerda,
z titular del Juzgado de
1 de Puerto del Rosario.

Primera

PUBLICACION.- Dada,
por la Juez qgue

manda y firma, Esp
Ch

eranza Ramirez EBugenio,
Instancia e Instruccidn

leida vy publicada fue esta Sentencia
la dicto estandeo c¢elebrando Audiencia

publica en el dia de su fecha. Doy fe.-




