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AUDIENGIA PROVINCIAL RECURSO:; RECURSO DE APELACION
SECCION TERCERA

Plaza San Agustin nG ROLLO: 0000746/2004

Las Paimas de Gran Canaria Procedimisnto origen: JUICIO ORDINARIC
e procedimisnto crigen: 0000258/2003

Teléfong: 525-325002 Juzejado ongen: PUERTO DEL ROSAR 0 - 00,18 INSTE
INSTRUCCION N2

Fex: 528-325033 T 35000251 20040000307

Resolucion: 000209/2005

SENTENCIA

lltmos. Sres.

FPresidente:

D./D?, Ricardo Moyvano Garcia
Magistrados:

D./D®. Rosalia Fernandez Alaya (Porents)
D./D2. lldefonso Quesada Padrén

En Las Palmas de Gran Canaria, a 20 de abril de 2005,

SENTENCIA APELADA DE FECHA: 26 de abril de 2004
APELANTE QUE SOLICITA LA REVOCACION: D./Dfa. Delval Internacional $.A.

VISTO, antz AUDIENCIA PROVINCIAL SECCION TERCERA, el recurso de apelacion
admitido a la parte demandada, en los resefiados autos, contra la sentencia dictada
por el Juzgado de Primera Instancia de fecha 26 de abril de 2004, seguidos en esta
alzada en virtud del recurso de apelacion de D./Dfa. Delval Internacional S.A.
representados por el Procurador D./Dna. Francisco Javier Perez Almeida y dirigidos
por el Letrado D./Dia, Flavio Arternio Dominguez Hormiga, siendo parie apelada
D./Dha. Manuel Figueroa Sosa representados por el Procurader D.J/DRa. Tomas
Ramirez Hemandez y dirigidos por ¢! Letrado D./DAa. Don Francisco Javier Artiles
Camacho .

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- E| Falio de la Sentsncia apelada : "Que estimando integramente |a
demanda interpuesta por la Procuradora Diia, Susana Ojeda Garcia, en nombre y
reprasentacian de D. MIGUEL FIGUEROA SOSA, contra la entidad mercantil DELVA
INTERNACIONAL, S.A.. debo declarar v declaro que &l actor es legitimo propietario
con caracter ganancial de una mitad indivisa de la finca que e describe, siendo la
otra mitad indivisa propiedad de su hermando D. MARCOS FIGUEROA SOSA,
igualmente con cardcter ganancial, condenando al demandado a esiar y pasar par
asta declaracidn v a que se absienga dé efsctuar cualguier acto perturbador del
derecho :}.e proniadad del actor;
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"URBANA: Una casa en el pago de Coralejo v término de La Oliva, compuesta de
seis huscos en medianas condiciones y due mide el todo doscientos metros
cuadrados aproximadamente. Linderos: Norte, w@rrenos de Marcial Vifoly; sur, calle;
Ponienta, . Manugl Hierro; Nacisnie: Clemente Estévez Gonzalez'.

Que debo acordar y acuerde la cancelacién de la inscripeion cantradictoria del dominio
gbrante en el Registro de la Propiedad Nimero Uno de Puerto del Rosario, de la finca
matriz 951, Inscnta a favor de la entidad Delval Internacional, S-A., acordando la
inscripcion de la finca anteriormente descrita a favor de la parte actora.

Se condena en las costas causadas @ la parte demandada.”.

SEGUNDO.- La relacionada sentencia, se recurrié en apelacion por 1a indicada parte
de conformidad a lo dispuesto en el articulo 457 y siguientes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, y no habiéndosa practicado prueba en esta segunda instancia, ¥
tras darle la tramitacion oportuna se sefiald para su estudio, votacidn y fallo el dia 21
de fabrero del 2.005.

TERCERO.- Se ha tramitado el presente recurso conforme a deracho, v observando
las prescripciones legales. Es Ponente de la sentencia el litmo. Sr./a. D./DfAa. Rosalia
Fernandez Alaya. quien expresa el parecer de la Sala.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERQ.- Fijagién de los términos del debate.- El presente rollo de apelacion trae
causa del juicip ordinario n® 256/2003 del Juzgado de 17 Instancia e Instruccion n*3
de Puerto del Rosario, entablado en gjercicio de una accién declarativa de dominio y
adecuacion del Registro a la realidad dominical sobre la finca urbana descrita en el
hecho primero de la demanda: "Una casa en el pago de Corralejo y iérmino de La
Oliva, compuesta por sels huecos en medianas condiciones y que mide el todo
doscisntos meatras cuadrados aproximadamente. Linderos: Norte, {errenos de D.
Marcial Vifoly; Sur, calle; Poniente, D. Manusl Hierro; Naciente, Clemente Estéver
Gonzalez". La sentencia dictada en primera instancia estima la demanda interpuesta
declarando la fitularidad dominical interesada, la cancelacion de la inscripeion
contradictoria del dominio v la inscripeién del inmueble litigioso a faver de D.Manuel y
D Marcos Figueroa Sosa, en calidad de legitimos propietarios, por entender la
juzgadora a quo que éstos han adquirido la discutida finca por prescripcion ordinaria y
que la misma es oponible y afecta a la entidad demandada, Delval Internacional S.A.

Contra el expresado fallo se alza la demandada interesando su revocacion y la
consiguiente desestimacion de la demanda interpuesta de contrario invocando, en
esencla, incongruencia de la sentencia y error de derecho en la interpretacidn de los
arts, 34 vy 36 de la Ley Hipotecaria, 1948 y concordantes del Codigo Civil y
jurisprudencia gue los interpreta, alegando al respecio que no se ha acraditado la
existencia de una duda o controversia sobre la situacion jurfdica del actor, que la
recurrente punca ha perturbado ni discutido el derecho de éste y gue lo que existe en
el caso es una indefinicién de la descripcién de la finca que el demandanie dice ser de
su propiedad. Aduce ademas que no concurren aqul fos requisitos precisos para
entender adguirido por usucapién el inmueble litigioso, que la finca adquirida por ia
apelante no es |a reclamada por la parte actora sino la finca matriz donde, ssygln la
demanda, se ubica aguella --lo gue no ha guedado a su Juicic acraeditado— y gue, en
cualquier caso, la demandada debe ser considerada tercero hipotecario de busha fe
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por reunir los requisitos establecidos en el art. 34 de la Ley Hipotecaria. Insiste &n
definitiva en la desestimacion de la accion declarativa de dominio y la de los restantes
pedimentos accesorios v alude a posibles situaciones de doble inmatriculacion gue
podrian generarse si se accede a la pretension actora cuando, segin entiende la
recurrente, todo parece indicar que la finca a la que se refiere el titulo del demandante
se encuentra situada en los limites de una parcela gue nada tiene que ver con la
registral 851 del Registro de Ia Prapiedad n” 1 de Puerto del Rosario, adguirida por
Delval, enloque 2 la descripcion y extension actual de este predio se refiers.

Dados los términos en que ha guedado fijado el debate en esta alzada, deben
primeramente precisarse algunas consideraciones acerca de la incongruencia del fallo
gue por la récurrente se alega y sohre la naturaleza y finalidad de la accion declarativa
de dominio, cuyo ejercicio en este caso la propia apelante entiende injustificado;
después, la cusstion litigiosa debe centrarse en dilucidar, de una parte, si la finca
urbana que se describe en la demanda se encuentra plenamente identificada v
uhicada dentro de los limites del inmueble adguirido por la demandada y, de otra, Si
concurren en &l supuesto gue enjuiciamos los requisitos precisos para que opere ]
institucion de la usucapién ordinana. teniendo en cuenta, caso de gqus asi sea, gue
existe una inscripcion registral, con 1as consecuencias que de ello deban derivar en
arden a la aplicacion de los principios hipotecarios.

SEGUNDO.- Sobre a incongruencia del fallo.- En el caso, la recurrente afirma que la
sentencia apelada ha incidido en incongruencia por haber resueito gl litigio teniendo
en cuenta un elemento fActico que la parte actora na habia invocado en defensa de suU
postura, cual era la no condicion de tercero hipotecario del demandado y, por ende, (a
inaplicacion de los beneficios y presunciones que la ley otorga a dicha figura juridica,
razén ésta gue a juicio de le apslante justifica la estimacion del recurso y su
absolucion de l'?s. pedimentos de ja demanda contra él dirigidos.

Realmente no aleanza a entender la Sala este motivo de recurso, De todo lo actuado y
da la propia redaccion de la sentencia de instancia se infiere la absoluta congruencia
del fallo que resusive motivadaments todos los puntos discutidos por las paries.
Olvida el recurrente que el deber d2 congrusncia consiste en la necesaria exgencia
de conformidad entre el contenido de [a sentencia y las pretensiones deducidas en ios
suplicos de los escritos fundamentales rectores del proceso, siempre respetando los
hechos alegados y la causa de pecir, resolviendo todos los puntos litigicsos, sin que
s2 requiera desde luego una correlacion literal y rigida, sino racional, sustancial y
flexible (SsTS 8-2-2000, 16-5-2002, 7-5-2008, 5-6-2003); las pretensiones a tener en
cuenta a la hora de resolver y razonar el fallo que se dicte son logicamenie las de
ambas partes y no Unicamente las que invogue la demandante en un litigio, par lo que
raculta de todo punto incomprensible que sea precisamente la recurrente quien slague
incongruencia por haberse rasuelto una cuestion gue ella misma invocd en su defensa
an la primara instancia —-su condicion de adquirente de buena fe del art. 34 dela Ley
Hipotecaria—- y en la que sigue ineistiendo en esta alzada, como se deduce de una
simple lectura de su escrito de recurso. El motivo, consecuentements, debe ser de
plano rechazado.

TERCERO.- Naturaleza y finalidad de la accion declarativa de dominic.- Como hemos
racordado en anteriores y ya reiteradas resoluciones, la accién declarativa del dominio
encuentra su amparo en el parrafo segundo del articulo 348 del Codigo Civil, precepto
que tutela el derecho de propiedad a través de dos acciones distintas, aunque
entrelazadas y frecueniemente confundidas, la propiaments reivindicatoria que
procede frente a una privacion o detentacion posesoria de la cosa por otra persana
distinta #e su fitular, encaminada fundamentalmente a recuperar la posesion a favor
de aquél, y l2 accién meraments declarativa, que tiene Unicamente por finalidad
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obtener la declaracion de que el demandante es propietario acallando a la parte
contraria que se lo discute o pretende arrogarse ese derscho, sin aspiraciones de
ejecucion dentro del mismo proceso, aungue pueda fenerla en otro posterior (STS

10-7-02, 19-2-08).

Ungnimemente ha venido declarando nuesiro Tribunal Supremo qug las acciones
meramente declarativas, por las que se pretende la constatacion, con fuerza de cosa
juzgada v por medio de un fallo judicial, de la existencia o inexistencia de una
determinada relacién juridica, se admiten por la doctrina y la jurisprudencia a
condicion de que su ulilizacién esté justificada por una necesidad de proteccion
juridica, por una especial motivacion determinada por el interés del actor en que se
ponga en claro su derecho al ser denegado o desconecido por el demandado,
concediéndose en consecuencia Unicamente cuando el demandante tenga un interés
legitimo en ques esa relacion juridica puesta en duda o controvertida sea
inmediatamente declarada v para ello no pueda utilizar otra acclén. En esta linea, la
jurisprudencia ha venido exigiendo, como requisito esencial para el ejercicio de
cualquier sccion meramente declarativa: a) que exista una duda o confroversia sobre
la situacién juridica del actor tan fundada que pueda temerse por su seguridad; y b)
que ¢l peligro ternido sea de tal naturaleza que para evitarlo la declaracion judicial sea
precisamente la Gnica medida adecuada y posible. Requisito de la accion es, ademas,
que vaya dirigida precisamente contra la psrsona frente a la cual la declaracidn,
creando la cosa juzgada, cumpla la finalidad de certeza juridica que satisface la
necesidad del aclor, esto es, conira la persona que de un modo serio, formal,
deliberado v solemne discute el derecho al titular o no se allana a reconocerio.

La exigencia de aguella necesidad de proteccion juridica justificativa del interés en la
deciaracién del derecho se halla latente en la misma finalidad y razon de ser de la
accion declarativa de dominio que no es ofra, segin una prolongada linea
jurisprudencial que la de «obiener la declaracion de que el demandante es propietario
de la cosa, acallando a la parte contraria que discute ese derecho o se lo atribuye»
(SsTS 14-3-88, 14-10-81, 23-1-92). De este modo, aungue no se exige, como &n [a
reivindicatoria, que el demandado sea poseedor, sl es necesario que de algin modo
«cantravenga en forma efectiva el derecho de propiedads (STS 14-10-91); lo avulnere
con actos da indiscutible realidad» (STS 6-6-60) o adopis «una posicion frente al
dominio que lo haga dudoso o lo desconozcas (STS817-1-84), amogandoselo o
discutiendoselo en términos tales que resulte precisa su declaracion judicial, al punto
de representar esta contradiccion o desconocimiento del dominio, determinante del
«interés juridicox en la declaracion, un hecho constitutive de la accion, integrante de la
causa de pedir, cuya alegacion y prueba incumbe en definitiva a quien la ejercita,

En el caso que enjuiciamos, por mas gue se empefie |a apelante en sostener lo
contrario, obvio &8s que el ejercicio de la accién declarativa de dominio se justifica
sobradamente y obvio también gue se ha dirigido correctamente contra la dnica
persona gue cuestiona el derecho de propiedad cuya declaracion se pretende, sin gue
tal pronunciamiento pueda ni deba afectar a otros titulares. La demandada afirma que
no existe duda sobre la situacion juridica del actor y que nunca se ha perturbado ni
discutido su derecho cuando sus propios actos confradicen tal aseveracion v en &l
mismo escrito de recurso alega ser “tilular registral del derecho dominical que se
pretende perjudicar por medio de la usucaplan® (f.274), aunque precise que lo es "a
efectos del conienido dal suplico, no de la descripcion de la finca". En su linea de
defensa la recurrente alude a la imposible identificacidn del inmueble litigioso ¥
asegura ademas que la finca por ella adquiride no es, en esencla, la reclamada por la
parte actora sin2 la finca matriz donde, segln la demanda, se ubica aquella; y, sin
embargo,, en el requerimiento notarial practicado con fecha 10 de mayo de 2002
identifica la finca que aqui reclama el actor con su referencia catastral, situéndola
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dentro de los limites del predio (resto de la matriz n® 851) por ella adquirido, al objeio
de manifestar que “no consiente la ccupacion de su finca a todos los efectos y en
particular para lo establecido en ol art. 36 de la Ley Hipotecaria” (7.150,ss). Y todo allo,
= entender de la anelante, no significa “discutir” el derecho del demandante.. Sobran
comentarios.

CUARTO.- Requisitos de la accion declarativa de dominio.-La accién declarativa de
dominio exige dos requisites comunes & la accion reivindicatoria cuales son el caracter
de propietario de la parte demandanie y la identificacion de la finca (STS 1-12-93,
15.2-06. 9-5.97) o, como expresa la $T3 ds 5-6-2000. titulo dominical & identificacion
del inmueble a qus se refiers como requisitos configuradores de la expresada accion;
requisitos —ambos— que han de quedar cumplidamente probados incumbiendo la
carga de la prueba a la parte aclora de conformidad con lo establecido en el art 217
[ E.C. Para el éxito de 1a accion declarativa se requiere:

1°) La prueba dal dominio per el actor.

2°) La identificacion de la cosa en iguales términos que la accion reivindicatoria,
identificacién que ha de hacerse de forma gue no ofrezca duda cusl sea el bien gue
se reclama, fiiandose con la debida precisién su cabida, situacion, linderos. sic.,
demostrando con la correspondiente probanza que la finca reclamada coincide en la
realidad con aquélla a la que se refleren los titulos, identificacién que exige un juicio
comparativo entre |a finca real y la fitular.

3%} No es necesario que el demandado se halle en su posesion; |a legitimacion pasiva
corresponde a los que nieguen o contesten simplemente el derecho de aquél.

En el caso, la finca cuyo dominio se reclama ha quedado adecuadamente identificada
en su siuacion, cabida vy linderos (actualments el n® @ de la calle Maria Santana
Figueroa de Cormralejo, antes Leon ¥ Castillo, 2), incluso con su referencia catastral
(0796205F5170ND0D01ZG) vy la propia demandada lo admite en el requerimiento
natarial al que antes aludiamos, aportado coma documeanto n® 2 de la contestacion a
la demanda. El reconccimiente judicial practicado evidencia que el inmueble se
encuantra en posesién de los gue afiman ser sUs duefios, aungue solo D. Marcos
reside alli, pues en la finca se han edificado dos viviendas y una de ellas se encuentra
arrendada & un tercero.

Sobre la justificacion dal derecho de dominio debe observarse gue este requisito ha
de ser cumplicio bien por haberlo adquirido originariamente el actor, bign
derivativamente por cualguier titulo habii para transmitir el dormninio. Entre los modos
de adquirr la propiedad reconocidos en nuestro Cédigo Civil (art. 808) se encuentra la
prescripcion, instituto que concretamente regulan los arts.1940,ss de la mencionada
ley sustantiva, razon por la cual, ohviaments, al “justo titulo" de dominio se reputa
equivalente la prueba de la posesion continuada durante los plazos legales y en
circunstancias teles que la hagan apta para consumar ia prescripeion adquisitiva a
favor del actor dado gue la cuestién esencial de este litigio 8s precisamente fa
discusion que se plantea sobre la prueba del dominio -se invoca aqui la adquisicion
por usucapion consumada por el demandanie, apoyada en una escritura de
compraventa otorgada con fecha 3 de enero de 1873 por los conyuges Morera de
Laén a favar de D. Marcos v D. Manugl Figueroa Sosa (doc. 2 de la demanda-f.13)—
procede analizar este requisito separadamente, lo que implica considerar el regimen
juridico de 1a usucapion ordinaria contra tabulas que, en definitiva, es la que pretende
hacerse valer en gsta causa.

QUINTO*Sobre_la prescripcion _adauisitiva del dominio (usucapion).- Por la
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prescripcion se adguieren, de la manera y con las condiciones deferminadas en la ley,
el dominio v demas derechos reales (art. 1830 C.Cwil). En lo que respecta a los
bienes inmusbles, &l art. 1957 del propio Cadigo se refiere a la usucapion ordinaria y
establece que "kl dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles se
prescriben por la pesesion durante diez afos entre presentes y veinte entre ausentes,
con buena fe v jusio titulo”; mientras que el art. 1858 contempla la usucapion
extraordinaria, sobre Iz cual se dispone que “Se prescriben también el dominio v
demas derechos reales scbre los bienes inmuebles por su posesion no interrumpida
durante treinta afios, sin necesidad de titulo ni buena fe, y sin distincidn entre
presentes y ausentes, salvo la excepcion determinada en el art, 539", En cuanfo a la
posesion habil para usucapir, el art. 1941 dispone que ha de serlo "en concepto de
dueno, plblica, pacifica y no interrumpida”, precisandose en el art. 1942 gue “No
aprovechan para la posesion los actos de caracter posesorio gjecutados en virtud de
licencia o por mera tolerancia de! duefin”.

A) Requisitos de |a prescripeidn adquisitiva ordinaria.-

A los efectos de la usUcapion ordinaria, ha de entenderse por “justo titulo" el que
legaimente baste para transmitir el dominio o derecho real de cuya prescripcion se
trate (art, 1952) v en esie concepto podran comprenderse los contraios anulzbles,
rescindibles, revocables o resolubles o incluso los otorgados por quien no ostente la
disponibilidad juridica de la cosa (8sTS 5-3-81, 22-7-97, 17-7-88), cuyos respectivos
vicios o defectos vienan a quedar subsanados por el franscurso del tiempo necesario
para que se produzea la usucapion gue de ofro modo vendria a ser una institucion
inutil (SsTS 25-2-91, 28-12-2001), El titulo adquisitivo aportado debe ajustarse
exactamente a Iz finca que se pretende usucapir de este modo, pues la prescripcion
adguisitiva ordinaria solo puede operar sobre lo que comprenda el titulo que se
invaca, de tal manera gue debe darse una perfecta identidad enfre el inmushle al que
se refiers el titulo v &l que es objsto de posesion v prescripeidn (STS 14-5-2004, con
cita a su vez de las sentencias del propio Tribunal de 28-11-83, 7-2-85, 8-5-93, entre
otras).

En &l presente caso se invoca come titulo la escritura de compraventa de fecha 3 de
enero de 1973 clorgada a favor de D. Marcos y D. Manuel Figueroa Sosa por los
conyuges D. Antanio Morera Morales v D Agapita de Ledn Pérez, quignes afimaban
ser duefios con caracter ganancial del inmueble que transmitian (la casa descrita en el
fundamento juridico primero de esta resolucion), sin gue sin embargo aportaran fitulo
formal alguno de su propiedad. Sobre el documento confractual aportado cabe
precisar o siguiente:

-en primer término, que el posible vicio de adquisicidn que pudiere exisfir (los
vendedores no eran, a la sazon, titulares regisirales del inmueble) quedaria sanado
precisaments por el instituto prescriptivoe que pretende hacerse valer, pues log
compradores adquirieron en la creencia de gue los vendedares eran los verdaderos y
aciuales —en aguella fecha- propietarios de la finca, El hecho de gue los
tfransmitentes no presentaran titulos formales en la notaria no significa, sin mas, que
los compradores conocieran su carencla en sentido material como negocio juridico
traslativo de la propiedad, pues ello eguivaldria, sin prusba, a admitir exactamente la
presuncién contraria a la legal de los articulos 433, 434, 1950 y 1851 del Cadigo Civil.

-en segundo lugar, que la indefinicién que insistentemente se alega por la
recurrente no es tal. Clertamente la descripcion del inmushie que se refleja en la
gsctitura no coincide con la realidad actual en lo que 2 distribucion de la vivienda se
refiere, pdio si, v esto es esencial, en cuanto a sus linderos, de los que se acredita
gue son exactamente los mismos v que han permanecido inalterables en el tiempo.
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Sobre ello, |os testigos que han depuesto en el acto del juicio rotundamente coinciden
en afirmar que |z finca que poseen |os hermanos D. Marcos v D, Manuel, situada en o
gue ahora &5 lg calle Maria Santana Figuerca, linds con las propiedades de D.
Clementa Estévez v D. Manuel Hierro, lindes éstas que sxactamenie se resefan en la
escritura gue aportan lns demandantes. Debe notarse gue, en conereto, |a testigo D?
Carmen Estévez Santana, de 70 afios de edad, ha declarado que fue vecina de los
actores desde que nacio hasta el afic 1989 & 1990, que |a casa de ellos estd pegada
a la de su pacre —en la que ahora sigue residiendo su madre (viuda de D.
Clemente)—, que por &l otro lado vivia Manuel Hierro v que ambos hermanos vivian alli
comao propistarios toda la vida.

-por dlfimo, {a confusion a gue también pretende inducir la demandada alegando
que la escritura presentada se refigre & otro inmueble que pusde estar situado en
cualquier zona de Corralejo, insinuando que tal vez incluso se refiere a otro del gque D.
Manuel es propietario, decae por todas las consideraciones expuestas anteriormenis
en relacion a la identificacion de fa finca litigiosa y por el hecho, documentaliments
acreditado, de gue ese otro inmueble propiedad de D. Manuel tiene unha ubicacion (C/
Milagrosa n® 55) y una referencia catastral distinta ( 0798709FS1709N0O001KG) que
en nada coinciden con lo que es objeto de este litigio. En definitiva, el inmusble a que
se refiere |a escritura, aun con las modificaciones en la edificacion operadas en el
tiempo y completamente consclidadas, es exactamente el mismo que es objeto de
posesian, por lo que se concluye gue la compraventa documentada en la escritura
publica presentads con la demanda constituye “justo tilulo” a los efectos de la
usucapién ordinaria que se invaca.

Los demas requisitos exigidos para entender que el actor v su hermano han adquirido
el inmueble lifigioso por prescripcion adquisitiva ordinaria han sido sobradamente
analizados en {a sentencia que se recurre: desde la compraventa otorgada en 1873
los demandantes han venido poseyendo a titulo de duefios v actuando como tales,
haciendo incluso uso del jus edificandi (de hecho, dividieron el inmueble en dos, la
mitad para cada uno de los hermanos en donde construyeron sus respectivas
viviendas), abonando los recibos correspondientes del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, asi como los suministros de agua v luz, v actuande ante la Administracion
como verdaderos propietarios; los testigos no han conocido & otras personas
poseyendo aquella finca vy declaran conocer a los actores residiendo en ella “de toda
la vida®; no hay mofivo racional alguno que lleve a dudar de la buena fe de los
posesdores, que en virtud del art. 434 C.Civil se presume siempre sin que se haya
probado lo contrario; v, desde luego, el reguisito temporal se cumple, pues los
demandantes han venido possyendo desde la compraventa (3 de enero de 1973)
pacifica e inintenumpidamente, encontrandose en ¢sa misme situacion posesoria en
la fecha en que la entidad demandada adquiere la registral 0® 951 (22 de mayo de
2001), es decir, en todo caso durante mas de diez afios v en la fecha del
requerimiento notarial obrante en aulos (f. 150, doc. 3 de la contestacion a la
demandal.

B) Usucapio contra tabulas .

Considerando gue en este caso la usucapion ordinaria que se estima consumada lo
seria “contra tabulas” en cuanto gue la usucapién se da contra el Registro --con
inexactitud sobrevenida a consecusncia de un estado posesorio surgido fuera del
Registra y en contra del mismo-- resta determinar si aquella es cponible 2 la
demandada, que en esta lifis alega su condicion de tercero de buena fe. Sobre ello, la

juzgadora a quo analiza correctamente la normativa v jurisprudencia aplisables y

valora adeguadamente el material probatorio obrante en autos sentando la conclusisn,
gue estz Sala comparte, de que en este caso la adquisicién operada a favor de los
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actores es oponible v afecta a la demandada DELVAL INTERMACIONAL S.L., actual
titular registral, por cuanto gue ésta no se encuentra amparada por la especial
proteccion que otorga el art, 34 de la Ley Hipotecaria.

Debe notarse que la propia apelante, en apoyo de su pretension revecaloria del fallo
de instancia, invoca una doctrina jurisprudencial de cuya interpretacion se infiere una
conclusian absolutamente contraria a lo gue postula. Scobre los argumentos de su
recurso, que en su mayoria se limita & reproducir literalmente la fundamentacion
juridica de la Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid de fecha 1 de marzo de
2003 sin gue, curiosamante, se cite expresamente esta resolucion, cabe sefalar que
la doctrina expuesta no es aplicable 2 esta caso, sustancialmente diferente al resuelto
en esa sentencia, en que la posesidn que pretendia hacerse valer no lo era a titulo de
duefio, ni con justa titulo ni de buena fe, y ademas el titular registral tenia [a condicion
de tercero hipotecario.

Obvia el agui recurrente un dato fundamental y Unanimemente admitido por la
jurisprudencia, que adecuadamente se considera en |a sentenciz apelada: cuando el
ari. 1842 C.Civil se refiers a terceros se esta refiriendo a los terceros hipotecarios, es
decir, a los gue retinen los requisitos del art. 34 de la Ley Hipotecaria, En esta linea y
en consonancia con la jurisprudencia del Tribunal Supremo gue se cita por |z propia
juez = guo, la St. AP Valencia de 24-1-2002 recuerda que, ..."Ta usucapion contra
tabulas frente a quien no tenga la considaracitn de tercero protegido por la fe pablica
se entiende gue debe actuar con plena eficacia y segun las normas del Derecho Civi
l(arfiulo 36-apartado 6° Ley Hipotecaria);y frente al fercero adquirente a titulo oneroso,
amparandose por la fe pablica, no pusde prevalecer la usucapion cuando se den en
ese tercero las siguientes circunstancias: Frimera, que sea un lercer adquirente que
retina las condiciones que para lograr la proteccion registral sefiala el articulo 34 de la
Lay. Segunda, gue, ademas, no se demussire que dicho tercer adguirente conocid o
tuvo medios racionales y motivos suficiertes pars conocer, al tlempo de
perfeccionarse la adguisicién, que la finca o derecho adquirido estaba poseldo de
hecho y a fHitulo de dueflo por persona distinta de su fransmitente (articulo
J6,apartados 1° v 2°. Tercera, gue, por Olfimo, el tercere adquirenie no consienta,
expresa o facitamente, ess posssion a titulo de duefio, base de la usucapion, durante
o todo el afio sigufente a la adguisicion (articulo 36 apartado 3°). Si no relne esfos
tres requisitos, el tercer adquirente quedsra afectado por la usucapion”.

En el caso, en modo alguno podemos considerar que la entidad demandada sea
tercer adguirente de buena fe al que deba aleanzar la especial proteccion que [a
legislacion hipotecaria confisre. Los razonamisntos expresados en la sentencis
recurrida son absoclutamente coherentes y acordes con el resullado probatorio: &
demandada, cuando adquiers de Plalafusa la registral n® 951 Io hace desconociendo
exactamente lo que en la actualidad “resta” de la finca matriz (que dice ser algo més
de 9.000 metros cuadrados, reflejandose sin embargo los linderos adguiridos
inicialmente por la vendedora, que abarcaban mas de 50.000 m2) , pero lo gue no
desconoce, porque asi se refleja expresamente en su escrifura de compraventa (22
de mayo de 2001) es que aparentemente dentro de los linderos de ese “resto” se
encuentra, poseida por personas distintas 2 la vendedora, la casi totalidad de las
edificaciones de Carralejo, entre ellas, Iz finca que possen a titulo de duefios los
demandanies. Tampoco ignora que &l inmugble en cuestion ha sufrido mdltiples
segregaciones vy gue numerosos inmuebles aparentements {ambign integrados en la
finca que adguisre figuran catastrados a nombre de personas distintas a su
transmitente. Por deméds, la parie compradora prescinde expresamente de la
informacién registral por su conocimiento de la situacion juridica del inmueble y & todo
se afiade flue D. José Manuel Jiménez del Valle, administrador (nico de la entidad
mercantll demandada, en cuyo objeto social se encuenira la compravenia de
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inmuebles, reconccid en el acto del juicio que vive en Corralejo desde hace catorce @
quince afios, que conoce el pushlo v la casa gue ocUpan los demandantes y gue parte
de la C/ Maria Santana Figueroa entra en los limites del “resto” de la finca matriz que
adquirid. Se destaca, también, el hecho de que Delval Internacional S.A. es
apoderada de “Plalafusa S.A." (al menos con este caracter interviene en la escritura
de consentimiento de liberacion de la finca -f.157 de los autos).

Como corolario de tode lo anterior, y abundando en los razonamientos acertadamente
expresados en lz instancia, hemos de citar la reciente sentencia dictada por la
Seccién Quinta de esta Audiencia Provincial con fecha 10 de marzo de 2005 en rollo
de apelaciébn 736/2004, sustancialmente igual al presente respecto a |la alegada
condiclon de tercero de buena fe por parte de Delval en lo que se refiera a su
adquisicidn del tan mencionado “resto” de la finca registral n® 951, condicidn que en
dicha sentencia se le niega por entender la Sala gue no resulta serio sostener que su
administrador desconocia la situacion de hecho existente después de vivir en &l
pueblo quince afios..* v fampoco es creible gue un administrador de una mercantil
que adquiere uncs terrenos para negociar con ellos, conociendo que pese a estar
inscritos como parcela ristica en sus linderos & comprende toda la zona Urbana deg
Corralgjo, jincluidas las plazas y las calles!, no tenga la minima prevision exigible a
todo administrader de saber que estas casas estaban posgidas a titulo de duerio,
cuando efectivamente tuvo medios racionales y motivos suficientes para
conocer, antes de perfeccionar su adguisicidn, que la finca o derecho estaba
poseida de hecho y a fitulo de dueiio por persona distinta a su transmitente”

En definitiva, los argumenios de los demandantes se basan en una realidad
extrarregistral que ha de prevalecer sobre la registral, por concurrr en el caso de
autos los requisitos exigidos para |a prescripcién adquisitiva ordinaria contra tabulas,
que en este caso parjudica a la recumenie.

3

SEXTO.- Se impone en congruencia can lo expuesio [a desestimacion del presente
recurso de apelacion y la expresa imposicion de costas que determina el art, 398.1
LEGC,

Vistos iog articulos citados v demds de general y pertinante aplicacian.

FALLAMOS

Que desestimamos ¢l recurso de apelacion interpuesto por la entidad Delval
Internacional 5.A., contra [a sentencia de fecha 26 de abril de 2004, dictada por &l
JOO1AINST E INSTRUCCION N.3 de PUERTO DEL ROSARIO, la cual
CONFIRMAMOS, en su integridad con expresa Imposicion a la apelante de las costas
causadas en esia alzada.

Dedizcanse testimonios de esta resolucion, que se llevaran al Rolio v autos de su
razén, devolviendo los autos originales al Juzgado de procesdencia para su
conocimignto v ejecucicn una vez sea firme, interesando acuse recibo.

Asi por esta nuastra sentencia definitivarmente juzgando, la pronunciamos, mandamos
y firmamaos.
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PUBLICACION. Dada y pronunciada fue la anterior Sentencia por los Iltmos. Sres.
Magistrados que la firman y leida por eifla lltmo. Magistrado Ponente en el mismo dia
de su fecha, de lo que vo ella Secretario cerfifico,
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