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SENTENCIA

Itmos. Sras.

Presidente:

D./D®. Angel Guzman Montesdeoca Acosta (Ponente)
Magistrados:

D./D®. Carlos Garcia Van Isschot

D./D%, Julio Manrique de Lara Morales

En Las Palmas de Gran Canarla, a8 17 de marzo de 2005,

~ VISTO, ante lz Audiencia Provincial Seccién Quinta, el recurso de apelacion

admitido a la parie demandante, en los resefados autos, contra la seniencia
dictada por el Juzgado de Primera Instancia nimero TRES de Puerto del
Rosario de fecha 18 de febrero de 2004, seguidos a instancia de D. Elias
Carbalic Rodriguez representado por el Procurader D. Tomas Ramirez
Hernandez y dirigide por el Letrado D. Francisco Javier Artiles Camacho,
contra Delval Internacional §.A. representado por el Procurador . Francisco
Javier Perez Almeida v dirigido por &l Letrado D. Femando Rodriguez Ravele.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El Falic de la Sentencia apeladz dice:"Que desestimando
integramente la demanda interpuesta por Iz Procuradora Diia Susana QOleda
Garcia, en nombre v representacion de D. ELIAS CARBALLO RODRIGUEZ.
contra la entidad mercantil DELVAL INTERNACIONAL S.A., debo absalver v
absuelvo a Iz parle demandads de las pretensiones ejercitadas en su contra,
con imposicion de las costas causadas a la parte actora.

SEGUNDQO.- La relacionada sentsncia, se recurrio en apalacion por la indicada
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parte de conformidad & lo dispuesto en el articulo 457 y siguientes de la Ley de
Enjuiciamientc Civil, v no habiéndose practicado prusha en =asta segunda
instancia, y tras darle la tramitacién oportuna se sefiald para su sstudic,
votacion y fallo el dig 12 de julic de 2004, :

TERCERO.- Sg ha tramitado el presente recurso conforme a derecho, y
observando las prascripciones legales. Es Ponente de |z Sentencia el limo,
Sr./a. D./Dia. Angel Guzman Montssdsoca Acosta, quien exoresa el parscer
de la Sala.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Lz sentencia de instancia desestima la demanda mediante la que
se ejercita una aceion declarativa de dominio de la finca urbana descritz en el
hecho primere de la demanda, e interesa que se declare su pleno dominio en
favor del actor y e cancele parcialmente la inscripcion de la finca registral n®
951 del Registro de la Propiedada n® uno de Puerto del Rosarig,
procediendose a la segregacion de su parcela y ordenéndose su inscripcion en
favor de la demandante.

La "ratic decidendi” de la indicada resolucion, que apsia el actor v que ha
dado lugar al presente recurso, se encuentra en lz consideracién de gue la
demandada no discute el dominio del actor, ni lo ha perturbado en modo
alguno, entendiendo que la demandante actud en la creencia de que el bien
que viene poseyendo pudiera tener el mismo problema que las de sus veginos,
0 seg, encontrarse dentro de la citade finca registral 251, a pesar de lo cual no
aporta prueba que demuestre qus estd ubicada dentro de los lindaros de dicha
propiedad.

SEGUNDO.- A la vista de! planteamiento del procedimiento en esta alzads, la
primera cuesticn a dilucidar es la de si procede o no, en principio y sin perjuicio
del resultado, el gjercicio de la accidn declarativa de propiedad.

La Sala. teniendo en cuenta que esta accion fiene por finalidad disipar
una inseguridad objetiva acerca de la relacién juridica de propiedad,
considera que =8 posible y legitimo su ejercicio, con independencia de su éxito
0 fracaso, toda ver que razonablemente se da para el demandante esz
situacion de inseguridad con respecto a la propiedad, pues asi resulta de la
conducta procesal de s demandada manifestada, en general, por 2l hecho
notorio de los numeros litigios de esta naturaleza en la que es parte y en
ralacion con las fincas ubicadas en la denominada parcela del "Casce de
Corralejo y sus aledafios” (que constituye la finca registral 951) v, en particuiar,
por la falta de un reconocimiento clare de la thtularidad del actor, no sélo
oponigndose a la demanda y al recurse de apelacion, sino ademas al afirmar
que la finca cuya declaracion de dominio pretende el actor es parte de la
nimero registral 4171, segregada de la 951 v que en la actualidad no se
encuentra dentro de esla Ultima, aungue también asevera en el
interrogatorio (soporte audiovisual deif juicio | de |z vista del juicio oral) que
puede haber parts de la finca en cuestion dentro de la 951, unos 206 30 m2 o
con mas seguridad en la de ios Vifoly con quien tuve &l actor un pleitc (se
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refiere al cognicion n® 68/87, cuya sentencia cbra al tomo VI, folios 399 a 1402,
y admite gue rio ha reclamado nada al demandants, gue no lo ha reguerido
despugs de haber comprado a "Plalaiusa, S.A" como ha hecho en otros casos
{a pesar de que después de |la compravenia, no aniss, ha estudiado lo que era
objeto de la misma). Este proceder de la demandada supone, cuanio menos,
discutir 0 poner en seria duds |z fitularidad del derecho que el actor pretende
sea declarado a su favor, y ello justifica, a su vaz, la iutela invocada.

TERCERO.- L& segunda cuestion a ventilar es la de si existe justo tituio para
adaquirir la propiedad por parte del demandante.

Ha de puntualizarse a este respacio gque, & pasar de gue por titulo no gdlo
se enfiende =l documento preconstituida, el actor no basa su pratension en un
documenic privado, como reitera |2 contraria, sino en la posesion suyz vy de
sus padres y en unz escritura plblica de segregacion del solar y venta del
mismo de fecha 4 de febrero de 1866, otorgada por sus padres D, Bamon
Carballo Figueroa y D®. Aurora Rodriguez Hermnandez, gue habian adquirido a
su vez de D. Victonano Carballe Morera hace mas de treinta afios. El actor
adqguirié estando casado con D2, Eloisa Carballo Acosta. El referido documento
que contiene ambas operaciones, segregacion y venia, fue liquidado de los
correspondients tributos en |z oficina de Puerto del Rosaric el 4 de marzo de
1966 (folios 15 vio v 18, v recibes 17 v 18). En consecuencia, esa fecha surte
efectos contrz ‘erceros; es decir, contra las personas fisicas o juridicas que no
intervinieron en el documento, tal y come dispone el articulo 1227 del C.C. v
contra lo que alega la apeslada.

Por ofre lado, dicho titulo es idonee, “ab initic", para adguirr |2 propiedad, 2
tenor de lo establecide en el arliculo 608 en relacion con el parafo segundo
del articulo 1462 del C.C., ya gue se presume gue con el mismo se operd la
tradicion.

CUARTO.- Nc obstante lo expussto anteriormente, es preciso determinar que
efectos tiene lg titulacion del demandante, que no ha inscrito en el Registro de
lz Propiedad, frente 2 la demanda gque se arroga |2 consideracion de tarcero
hipotecario del arficulo 34 de la L.E.C., teniendo en cusnta gue la nombrada
finca registral n® 951 la adguirio por compra a la entidad mercantil "Platafusa,
S.A" en escritura publica de 22 de mayoe de 2001, aclarada por la de 7 de junio
de 2001, teniendo inscrita Iz transmitante su titulo de compra.

El actor invoca a su favor la prescripcion adguisitiva contra tabulas tanto
ordinaria como |a extraordinaria. Es sabido gue la Ley Hipotecaria dedica a Iz
usucapion contra el Registro los ifres primeros péarrafos del articulo 38, que
coniignen una ragla general v una exepcion. La regla general es gue pusde
adquirirse por usucapion ordinarie ¢ extraordinaria ios bienss inscritos, aungue
lo sean en favor de persona distinta del usucapiente. Esta norma no se halla
formalmentie proclamada en &l articulo 36, pero como dice Roca Sasire, se
desprende de su texto, especialmente del parrafo tercero, pues en nuestro
Derecho el gue estén o no inscritos los inmuebles o derechos reales no afacta
a |z posibilidac de usucapirios. En consecuencia, cuande se ha consumado la
usucapion, se producs Una nueva inexactitud registral, o lo que es lo misme,
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una falta de paraielismo entre la realidad jurfdics y lo contenido en el Registro,
toda vez que este publica como titular del dominic a una persona que en la
realidad juridicaz no lo es por haber perdido dicha tiularidad por usucapidn
contraria. Por gllo el usucapiente fiene acceidn para obtenesr la rectificacion de
la inexactitud registral, lo que, afiadimos, abunda en los argumeantos referidos
en otro lugar de esta sentencia sobre la procedencia de la accion declarativa
de propiedad y sus efectos. Y, ratomando al llustre hipotecarisa, sostenemos
que ha de rechazarss tanto la opinién que reduce &l ambito del articule 36 al
campo de |la prescripcion extraordinaria, qué es la que parscs defender la
apelante, como la opnion de los que pretenden excluida; luego, ha de
afirmarse que 2l arficulo 38 es aplicable igualmente a la usucapién ordinaria
como a la extraordinaria, va que la Ley no hace ningln distintivo.

La exepcion a la regla general, gue no parsce haber tenido en cuenta la
apelada, consiste en que la usucapion conira el Registro no puede
prevalecer o perjudicar a tercer adquiriente siempre que en éste, ademas
de ser tercero hipotecario, concurriendo las circunstancias que sefala el
articulo 34 de la L.H, cumpla los siguientes requisitos:

a) Que haya tenide conocimiento efectivo de una posesion de hecho v a
titulo de duefio ejercida por una persona gue no sea transmitente.

b) Que tampoco se haya dado el conocimiento posible, al haber tenide
medios racionales o motivos suficientes para conocer la posesion mantenida
por persona distinta del f{ransferente. Este reguisito, es especiaimanie
importante, pues significa que al conocer se asimila el deber de conocer la
posesion por ofra persona, o sea, que el legislador adopta el juego de la
culpa lata o desconacimiento culposo, derivado de una conducta gravemenie
negligente o descuidada siempre gue asi resulte dadas las circunstancias.

¢ Que el tercero no consiente expresa o tacitamente la aludida posesidn.

En resumenr, si no reline esfos tres requisitos, ademas de ser tercero
hipotecaric, la inscripcidn queda afectada por la usucapion, resultando ineficaz
su adquisicion para el que ha insarito.

Por consiguiente, no puede aceptarse la tesis de la apelada sosteniendo
que la usucapién es ineficaz contra dicha parte. Pues olvida gue, segin
reconoce, no ha hecho ningln aclo, nofificacion o reguenmiento . al
demandante (ni consta lo haya efectuado la titular anterior) v si lo habia hecho
con relacion & otras personas que se consideraban propietarios (téngase
presenie gue la compra la efectuc el 22 de mayo de 2001 y la demanda se
interpuse el 1€ de mayo de 2003, dos afics después de [a adguisician por la
demandada}, lo que supane el consentimiento en la posesion del actor,

Fero ademaés, y esto es muy significativo, la demandada que en su
condicion de compradora, como hemos diche, ieniz el deber de conocer
previamente lo gque era objeto de su adquisicion para evitar aungue sélo fuera
los efectos prejudiciales del articulo 36 de la L.H., no adoptd tan elemental
cautela y solo despues de la compra comenzo & hacer un estudio al respecto,
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segun reconocid su represeniante legal al ser inierrogado. Este incorrecto
proceder se acenta teniendo en cuenta gue la finca en cuestion. la registral
851, gue adquirié la demandada de "Plalafusa, S.A", v se denomina "Casco
de Corralejo v sus aledafnios” (que sigue slendo la finca matriz) era parte de
otra de mayor extension denominada "Heredad de Guriame”, asi como gue
ssa parcela que compraba a "Plalafusa, S.A." habia quedado reducida de
50,640 m2 a 9278 m2 y un decimetro cuadrado sin que pudieran

precisarse sus linderos actuales, segun las certificaciones registrales
obranies en au'os, 2 consecuencia de multiples ssgregaciones. Si a todo esio
afiadimos el hecho probado por la propia declaracion de su representante
legal, que éste vive en el que Tuera entonces pequeno barric de pescadores de
Corralejo nada menos gue desde 1988, con el amplisimo conocimiento que
sobre tal jugar habla tenido que iener, logicamente, comprendido &l de bienes
y personas qus poseen casas y terrenos sin registrar (admite conocer el
demandante v donde viva), resulia muy dudoso suponer que la demandada
haya procedide de buena fe, con lo cual no puede tenerse por acreditada la

existencia de tal presupuesto configurador del tarcero hipotecario.

QUINTO.- El demandante que ha adguirido la propiedad conforme a los
precepios citaclos en &l tercero de los fundamentos de derecho de esta
sentencia, ha cemostrado gue iz ha poseido y posee como dusfic y como tal
es tenido por los vecinos. Asi ha de inferirse de las licencias de construccion
solicitadas v concedidas por el Ayuntamiento de La Oliva en cuyo termino
municipal esta enclavado Corralsjo y la posterior construccion sobre el solar,
tal y como consta con los documentos aportados con la demanda, a lo que ha
de adicionarse la declaracion en la vista del juicio de D. Domingo Gonzélez
Arroyo, Alcalde de dicho Ayuntamiento desde el 3 de abril de 1879 a 14 de
junio de 2003, qus conoce bien Corralejo con todos sus aledafnos y planes
parciales, v ponen de manifiesto sin ningun genero de dudas los otros tres
testigns D°. Carmen Estévez Santana, D. Jesis Perdomo Umpierrez y D=
Clara Estéver Figueroa, nacidos en el lugar y gue viven en &l mismo, de 62, 56
y 53 afios de edad, respectivamente, dandose incluso la circunstancia que el
segqundo de ellos ayudd al actor a construir sobre su solar, como era ioable
costumbre hacerio entre los vecinos (soporte audiovisual, dltima parte del | v
). A todo fo expueste ha de afadirse los importantes indicios gue suponen Ja
acreditacion del pago de los tributos correspondientes a bienes inmugbles,
hasura vy alcantarillado, bien por &l o por su esposa D*, Eloisa Carballo Acosta
(recibos aportados con la contestacion a |a demanda). Por dltimo, que la
posesion ha sido piblica y no inferrumpida se evidencia por las respuestas
de los testigos, v también pacifica, se deduce de la propia declaracion del
representanie de la sociedad demandada y la ausencia de acto en contra de
ésta v de |a transmitente de 2 misma, como ya se ha diche.

SEXTO.- Queda por dilucidar el fundamental requisiio de identidad de la finca.
Al respecto el hacho primero de l2 demanda la describe ast:

"Urbana: Solar en Carralejo, término municipal de la Oliva, que mide unos
cienio guince metros cincuenta dscimetros cuadrados de superficie, y linda:
frente o Ponients, en linea de disz metros cincuenta centimetros, calle que o
separa de casa de don Sandalio Figueroa de Ledn; derecha entrando o Sur, en
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linea de diez metras, calle; izquierda o Norte, en linea de doce metros, resto de
la matriz, constituide por la casa; y fondo o Naciente, en linea de diez metros
cincuenta centimetros, ribera del mar. Se segrega por el Sur de la finca
matriz".

La finca matriz de la gue se segrega la anterior se describe como sigue:

"Urbana: Casa de planta baja compuesta de tres habitaciones ¥y una
cocina y un solar anexo en Corralejo, términc municipal de la La Oliva,
midiendo el todo doscientos sesenta metros cuadrados de superficie.
Linda: frente o Poniente, calle que la separa de casa de don Sandalio
Figueroa de Ledn, fondo o Naciente, ribera del mar; derecha entrando o
Sur, calle; y por la izquierda o Norte, solar de los hermanos Vifoly
Calera".

Ambas descripciones son las que constan en la referida escritura publica de
segragacion y compraventa de 4 de febrero de 1986,

Se observa qus la finca del actor tenia un limite natural por el Este, |a ribera
del mar, una calle sin nombre, gue la separaba de Iz casa de D. Sandalio
Figueroa de Ledn por el Oeste; otra calle sin nombre por el Sur, v por el Norte
la finca matriz que era de sus fallecidos padres. La supsrficie del solar coincide
con la segregada, estc es, 115 m2 con 50 decimetros cuadrados
aproximadaments, -

En el juicio s& puso de relisve v fue objeto de debate que ol n° catastral de
la Tinca del demandante es 08964303 FS 1708 N0OO1 EG vy corresponde al n® 5
de la Avenida Maritima, v aunque es facii deducir que tal ndmero catastral es
moderno por |a cantidad de cifras y leiras, aparece, no obstante, en los

- recibos, que acompafan a |z demanda, del impuesto sobre bignes inmuebles,

basura y alcaniarillade de 2001 tota!l o parciaimente, y si tenemos en cuenta
gue el demancado compré el 22 de mayo de 2001 es evidente que en_esa
fecha ya se habia edificado en ¢l solar por el actor que . obviamente posela con
anterioridad. Pero es més, si comparamos la certificacion catastral expedida
por el Ayuntarmmiento de La Oliva en relacion & la parcela que nos ocupa se
puede observar la identidad de linderos con la finca del actor, teniendo en
cuenta gue las diferencias gue se manifiestan son Qnicamente aparentes, pues
al lindero Norie que aparece en la ascritura como resto de ia finca mairiz, o
sea, le vivienda de los padres del actor, ha pasado a ser propiedad de la
hermana de este v esia casada con D. Jose Leon Pérez, que es quien figura
en el catastro por dicho rumbe: &l lindero Sur que aparece en el catastro como
calle Jarea, es la denominacion que el Ayuntamiento hz dado a la gue en
principio no tenia nombre asignado; & naciente es actuaiments la Avenida
Maritima, en cuyo nimero 5 estd ubicada la case del acior gue, repetimos,
compré estando casade con D Elocisa Carbalio Acosta v 2 cuyo nombre se
encuentra catasirada la parcela, y el ponienie que se describia como calle que
separa de la casa de D. Sandalio Figueroa de Leon, era unz persona fisics a
fravés de cuyc nombre podia identificarse tal lindero, comoe asi sucedio en la
prusba, &s hoy Iz calle Lz Pinta (folios 487 v 1410). A mayor abundamiento el
propio representants de la actora reconoce que conoce al actor y vive en la
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Avenida Marltima, £. v los testigos son contestes an tal aseveracion.

Entendemcs que con ello queda identificada la finca y se cumplen asi los
requisitos de la accion declarativa de dominic.

Empero, hemos de puntualizar que a la vista de los particulares del juicio de
cognicion B3/88 obrantes an autos (folios 1369 a 1402), resulta que la finca
que D. Juan Vifioly Calero fratd de reivindicar formulando demanda contra el D.
Elias Carballe Rodriguez v su esposa D° Elgisa Carballc Acosta y clya
pretension fue desestimada por sentencia de 2 de marzo de 1988,
gcogiendose en cambio |a reconvencion, no es la que es objeto del recurso,
teniendo en cuenta la extension de aguélls (527 m2) de los que dice que la
hablan usurpado 26,50 m2, es precisamente ia finca registral 4171, que es la
que la ahora demandada afirmaba que es |z gque el demandante pretendia
inseribir.

Descartaca, pues, la confusion con la finca registral 4171, no queda otra
posibiiidad,  tenor de fa aliernativa que esgrime la demandada, sino o que la
fmca cusstionada esta ubicads dentro del perimetro de la registral 851, la cual
es urbana y en Ia que no pueden precisarse los linderos,.

SEPTIMQO.- Corolario de todo o argumentado es la estimacion del recurso, v la
imposicion & la demandada de las costas procesales de la instancia, en
consonancia con 1o que establece el articulo 394.1 de la L.E.C.: no habiendo
lugar & condenar a los litiganies en las costas de esta alzadz por aplicacian del
articulo 398.2 de [a L.E.C.

Vistos los articulos citados y demas de general y pertinente aplicacién.

FALLAMOS: Que estimando el recurso de apelacidn interpuesto en la
representacion de D. Elias Carballo Rodriguez contra la sentencia del Juzgado
de Primera Instancia nimero TRES de Puerto del Rosario, de fecha 18 de
febrero de 21}[}4 fa :;s_-mgmn__y @ﬂm&ﬂdﬂ la demanda formulada por diu,ho

E’IGT.DF es prcmetarm con _cara;;t-ar ganangcial de Ia sngmente finca:

"Urbana: Solar en Corralejo, término municipal de la La Oliva, que mide
unos ciento guince metros cincuenta decimetros cuadrados de superficie, v
linda: frente o Poniente, en linea de diez metros cincuenta centimetros, calle
gue los separz de casa de don Sandalio Figueroa de Ledn (actualmente calle
Finia); en lines de diez metros, calle {actualmente Jarea): izquierda o Norte, en
linea de doce metros, resto de la matriz, constituido por la casa (actualmente
D. José Ledn Peérez); v fondo o Maciante, en linea de diez metros cincuenta

centimetros, rebiera gel mar (actualmente Avenida Marftima). Se segrega por
al Sur de la finca matriz". En la actualidad el solar esta construido, siendo su
referencia catastral el nimero 089643 FS 1709 N 001 EG. que corresponde al
n® 5 de gobierno de ls Avenida Marltima 2°) Cancelar parcialmente en lo
necesario la inscripcion obrante en el Regisiro de ia Propiedad n® 1 de Puerto
del Rosaric 2 favor del Deval Internacional S.A, e inscrbir la finca
primaramants descrita a favor del actor, casado con D® Eloisa Carballio
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Acosta, para |z sociedad de gananciales. 3°) Condenamos & la demandada al
pago de las costas causadas en la primera instancia, no habiendo lugar a
imponer las del recursao.

Deddzcanse testimonios de esta resolucion, gque se llevaran al Rollo v autos de
su razon, devolviendo los autes originales al Juzgado de procedencia para su
conocimiento v ejecucion una vez sea firme, interesando acuse de recibo.

Las seniencias dictadas en segunda instancia por las Audiencias Provinciales
seran impugnables a traves de los recursos regulados en los Capitulos [V y V.
del Titulo IV, del Libro 1I, de |a Ley 1/2000, cuando concurran los presupuestos
alli exigidos.

Asi por esta nuestra sentencia definitivamente juzgando, la pronunciamos,
mandamos v firmamaos.

PUBLICACION.- Dada v pronunciada fue la anterior Sentencia por los lltmos. Sres.
Magistrados que la firman v leida por elfia ltmo. Magistrade Ponenie en el mismo dia
de su facha, de o gue vo alflz Secratario certifico.




