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Juzgado de Primera Instancia e Instruccion N° 1 Procedimiento: Procedimiento ordinario
C/ Secundine Afonso n® 20 N° Procedimiento: 0000117/2008
Puerto del Rosario
Teléfono: 928 85 9308
Fax.: 928 53 18 58 NIG: 3501731120000001139
. Materia: Accion declarativa de dominio
Resolucién;  Sentencia 00001072011

Intervencion; Interviniente, Procurader;

Dermandante CARMEN ESTEVEZ SANTANA CARMEN MATOS0 BETANCOR
Demandado RUNNING 2000 5.L. ASCENSION ALVAREZ GIMENEZ
Demandado CAJA DE AHORROS DEL MEDITERRANEQ VANESA GUERRA GUTIERREZ
Demandado DELVAL INTERNACHONAL NELIDA C. SANTANA PEREZ

CARMEN MATOS(Q BETANCOR

TLF: g2 505
DO565 . FAX.
Mo 606 84 74 55, 932330

SENTENCIA = © |~ 4 1§ thE i

En Puerto del Rosario, a 21 de enero de 2011. NOT”:!CADO

Vistos por ellla litmo/a Sr./Sra. D./Diia. CARLA VALLEJO TORRES, JUEZ
del Juzgado de Primera Instancia e Instruccién N° 1 de Puerto del Rosario los
presentes autos de Procedimiento ordinario, n® 0000117/2009 seguido entre
partes, de una como demandante D./dia. CARMEN ESTEVEZ SANTANA,
dirigido por el Letrado D./DAa. JAVIER MEDINA MEDINA vy representado por
el Procurador D./Diia. CARMEN MATOSO BETANCOR y de otra como
demandada D./Dfia. RUNNING 2000 S.L., CAJA DE AHORROS DEL
MEDITERRANEO y DELVAL INTERNACIONAL, sobre Accién declarativa de
dominio.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por la Procuradora de los Tribunales Dofia Carmen Doiores
Matoso Betancor, en nombre y representacién de Carmen Estévez Santana
se presentd demanda sobre accién declarativa de dominio, nulidad registral y
nulidad de escritura de constitucion de hipoteca contra la Entidad Delval
Internacional, S.A, Running 2000 S.L. y la entidad Caja de Ahorros del
Mediterraneo solicitando se dictara sentencia que declarara que la actora es

titular de la finca que a continuacién se describe:

Edificacién/vivienda y solar donde se asienta la edificacion existente sito en la
calle Almirante Carrero Blanco nimero 4 de la localidad de Corralejo (la
Oliva). Inicialmente enclavada dentro de la finca registral 951, tiene forma de
poligono regular ocupando una superficie de 268 metros cuadrados
deslindados por los cuatro puntos cardinales y lindando Norte: Edificacion de

dofia Candelaria Calero Santana, Sur, Comunidad de Propietarios y
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Edificacion de don José Morera Umpiérréz, Este Edificacion de dofa
Candelaria Calero Santana y Oeste Calle Almirante Carrero Blanco.
Actualmente la misma esta comprendida en la finca 23951 del Registro de la
Propiedad n°® 1 de Puerto del Rosario con la siguiente descripcién:

Urbana: Parcela en el casco de Corralejo y sus aledafios, términc municipal
de la Oliva. Tiene una superficie de 261 metros cuadrados Linda; Norte con
parcela de referencia catastral 07942 01. Sur con parcela de referencia
catastral 07942.05. Este parcela con referencia catastral 07942,02 y al Oeste
Calle Almirante Carrero Blanco al folio 188 vuelto del tomo 850, libro 285 del

término municipal de La Oliva

SEGUNDO.- Admitida a tramite la demanda, se dio traslado a los
demandados para que, en el plazo de veinte dias, comparecieran y
contestaran. Realizado tal emplazamiento la entidad Running 2000 S.L.
solicité que se llamara al proceso en garantia de su posicién juridica a la
entidad Delval Internacional, a lo que se accede por auto de 31 de julio de
2009. Una vez verificado el emplazamiento y habiendo contestado las partes

en forma se cité a las mismas a la Audiencia Previa.

TERCERO.- La Audiencia previa tuvo lugar el dia 11 de mayo de 2010 sin
que se llegase a un acuerdo. En dicho acto, las partes se ratificaron en sus
escritos de demanda y de contestacion, se admitieron las pruebas que
fueron declaradas pertinentes y (tiles y se convocé a la celebracion de juicio

oral para el dia 10 de noviembre de 2010.

CUARTO.- El juicio tuvo lugar el dia sefialado, practicandose las pruebas que
fueron admitidas con el resultado que obra en autos y, previo informe de las

partes, quedaron los autos conclusos para dictar sentencia.

QUINTO.- En la sustanciacion de este juicio se han observado los preceptos

y prescripciones legales.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.-De la accién ejercitada por dofia Carmen Estévez Santana:

En el presente proceso la parte actora ejercita una accion deciarativa de
dominio solicitando que se declare su titularidad sobre la finca descrita en el
antecedente de hecho primero de esta resolucién y, conjuntamente, accion de
nulidad de la escritura de constitucién de hipoteca de 28 de julio de 2006 vy la
subsiguiente cancelacion de todas las anotaciones e inscripciones
contradictorias.

Los hechos en los que se funda la demanda son, en sintesis, los siguientes:
La actora es propietaria de la finca reclamada en virtud de escritura publica
de compraventa suscrita el 23 de agosto de 1982 a dofia Carolina Rodriguez
Biciana. A su vez esta (ltima habria adquirido su propiedad mediante
escritura publica de compraventa de fecha 19 de septiembre de 1974 de los
transmitentes Pedro Acosta Paez y Teresa Carballo Gonzalez cuyo titulo de
adquisicion deriva del contrato privado de compraventa de 24 de julio de
1951. '

Durante todo este tiempo la propiedad ha sido poseida tanto por la
demandante, bien directamente bien de forma mediata a través de su
arrendamiento a terceros, como por las personas de las que su derecho trae
causa, habiéndose llevado a cabo multitud de actos civiles y administrativos

que garantizan tal posesion en concepto de duerio.

La finca en cuestién se encontraba, registralmente, incardinada dentro de la
numero 951 del Registro de la Propiedad de Corralejo, adquirida el 22 de
mayo de 2001 por la entidad Delval Internacional a sabiendas de que la
misma, junto con otras muchas que se encontraban dentro de sus linderos,
estaban siendo poseidas a titulo de duefio por otras personas.

El dia 19 de junio de 2002 la entidad Delval Internacional procedié a segregar
la porcién de terreno afectada mediante escritura pablica que es inscrita en el
registro de |a propiedad el 25 de mayo de 2004 como la finca 23 951, estando

ya pendiente una accién declarativa de dominio iniciada el 16 de mayo de
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2003 por los actores, si bien sobre la finca 951, pues no se tenia constancia
entonces de tal segregacion.

El 2 de marzo de 2006 la entidad Delval vende la finca 23951 a la empresa
Running 2000 S.L quien, a su vez, constituye el 28 de julio de 2006 hipoteca
sobre esta finca con la entidad Caja de Ahorros del Mediterraneo.

En sintesis alega la demandante que todas estas adquisiciones, y también la
constitucion de la hipoteca, se produjeron siendo las partes perfectamente
conscientes de que la finca pertenecia a un tercero que la poseia en tal
concepto. Asi se desprende de las circunstancias en las que se produjo la
adquisicion de Delval Internacional, que adquiere una gran extensién de
terrenoc que incluia entre sus limites un pueblo entero y sin conocer sus
linderos, razén por la que ya ha sido condenada en multiples ocasiones tanto
por los juzgados de instancia como por la Audiencia Provincial. Esta mala fe,
de la que es ejemplo la segregacion y posterior venta de la finca realizada
cuando ya se le habia notificado la existencia de una accién declarativa de
dominio y con el fin, inicialmente conseguido, de eludir la sentencia
desfavorable que fue finalmente dictada, se extenderia también a los
administradores de Running 2000 S.L. que mantenian estrechos vinculos
empresariales con ef administrador de Delval, José Manuel Jiménez del Valle
y eran necesariamente conocedores de la situacion de las propiedades.
También lo seria a la propia sucursal de [a entidad bancaria hipotecante, cuyo
director mantenia también relaciones empresariales con el resto de los
demandados y que otorga la hipoteca sin cerciorarse de la titularidad del bien
y sabiendo expresamente, pues asi se hizo constar en el informe de Ila
empresa tasadora, que la finca estaba ocupada.

Por este motivo la actora considera que, siendo ella la legitima propietaria del
terreno, cuya posesién se extiende por mas de 30 afios, debe ser estimada
su pretensién declarativa del dominio. De igual modo, atendida la mala fe
existente, solicita la nulidad de la hipoteca suscrita dado que, al conocer la
entidad bancaria que [a finca pertenecia a un tercero, queda enervada la
presuncién de buena fe y la proteccién que le dispensarfa la inscripcion en el

registro de la Propiedad.
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SEGUNDO.- De la contestacion de los demandados

La codemandada, Delval Internacional, se opuso a la demanda presentada
negando todos y cada uno de los hechos en los que ésta se basaba y
defendiendo la legalidad de su adquisicion asi como la de la entidad a la que
a su vez le transmitid la finca. La propiedad discutida constituiria una parte
segregada de la finca n° 951 adquirida por la entidad demandada mediante
escritura publica de 22 de mayo de 2001 de la empresa Plalafusa, S.A. quién
a su vez adquirid mediante contrato elevado a publico de 29 de diciembre de
1961 de Marcial Vinoly y Ravelo y sus hijos. Dicha finca, habria formado parte
de la llamada Heredad de Guriame de la que se segregé mediante la
escritura antes mencionada dando fugar a la finca conocida como Casco
Antiguo de Corralejo y Aledaiios, registrada con el n® 951 en el Registro de La
Propiedad n° 1 de Puerto del Rosario a favor de la demandada.

En virtud de esto, Delval Internacional, S.A. seria la legitima propietaria de la
finca sobre |la que hoy se discute y que se segregd de la n® 951 dando lugar a
la finca registral namero 23951, que transmiti6 mediante escritura pablica de
2 de marzo de 2006 a la entidad Running 2000.

Estas adquisiciones habrian sido perfectamente conocidas por las actoras y
sus causantes por lo que carecerian de la buena fe y posesion en concepto
de duefo necesarias para fundar la prescripcidon adquisitiva, teniendo tanto
Delval Internacional como Runing 2000 la condicién de tercero hipotecario
protegido por la fe puablica registral en virtud del articulo 34 de la Ley
Hipotecaria. Por ultimo niegan la existencia de cualquier tipo de pacto o
acuerdo entre esta parte y Running 2000 por la que, a pesar de conocer
ambas la situacién de las propiedades, se llevara a cabo la venta con el Gnico
fin de crear ficticiamente un tercero hipotecario que hiciera inatacable la
adquisicién. .

En términos parecidos y defendiendo su posicién juridica contestaron a la
demanda Running 2000 y la Caja de Ahorros del Mediterraneo. El primero
defiende su condicion de tercer adquirente a titulo oneroso de un titular
inscrito y por tanto, amparado por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria. Precisa
gue cuando se produjo su adquisicion no existia en el Registro ningun tipo de
anotacién preventiva o medida cautelar por la que pudiera conocerse la

existencia de un litigio sobre la propiedad, siendo asi que las alegaciones de
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la actora relativas a su mala fe no son sino una serie de teorias basadas en
suposiciones incapaces de enervar la presuncién que le otorga la ley. De
igual modo contesté la Caja de Ahorros del Mediterraneo, argumentando que
su intervencidn en el proceso fue meramente colateral y a fravés de su
sucursal de Platja de Aro, que otorgd una hipoteca sobre la finca a quien era
el titular registral de la misma y sin conocer la existencia de controversia de
ningln tipo, pues ninguno de los pleitos iniciados habia tenido acceso al
registro.

Centrados los términos del debate, constituye el objeto del presente
procedimiento determinar si debe declararse el dominio de dofia Carmen
Estévez Santana sobre la finca descrita al contar con un titulo de propiedad
anterior al de los demandados y haber poseido la finca en concepto de dueiia
el tiempo suficiente para haberla prescribido por usucapion, debiendo
anularse tanto las transmisiones realizadas por los demandados como la
constitucién de la hipoteca sobre la propiedad, dada la mala fe de todos

ellos.

TERCERO.- De la accién declarativa de dominio contra Running 2000 y
Delval internacional como transmitente de la finca.

Segun constante Jurisprudencia del Tribunal Supremo (S.S. de 6 de
noviembre de 1949 y 10 de diciembre de 1960), la accidon declarativa de
dominio es aquella que tiene por finalidad la condena del demandado a que
reconozca el dominio del actor, dominio que se atribuye o que simplemente
discute. La doctrina y la Jurisprudencia vienen sefalando que para el buen fin
de la accion declarativa se ha de probar el dominio del actor y la identificacion
de la cosa, sin necesidad, a diferencia de la accién reivindicatoria, de que se
haya de probar la posesién de la cosa por el demandado, pues [a accién
declarativa no pretende la reintegracién de la posesion por no haber sido el

actor despojada de ella.

Siguiendo dicha doctrina, los requisitos exigidos para la estimacién de la
accion declarativa de dominio serfan los siguientes:
1° que exista interés o necesidad de proteccion ante la controversia suscitada

por la oposicidn al dominio del actar;
2° que la cosa cuyo dominio se pretende esté plenamente identificada;
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3° que se acredite el dominio del actor.

En relaciéon con el primer presupuesto, la jurisprudencia ha definido
este interés de accionar como una necesidad de proteccién juridica, de forma
que la accidn declarativa sdlo puede ejercitarse por quién tenga especial
necesidad para ello, al existir la duda o controversia, no dandose tal interés si
no hay inseguridad juridica y la otra parte no se opone al derecho, (ad
exemplum, STS 14 de diciembre de 1993, 19 de junio de 2003, 8 de
noviembre de 1994). Dicho requisito se da sin duda en el caso de autos, por
cuanto se ejercita por los actores una accidn declarativa de dominio sobre
una finca que la otra parte manifiesta que es suya.

En cuanto a la perfecta descripcidn de la finca, dicho presupuesto supone, en
términos expuestos por nuestro alto Tribunal, que “no basta con identificar la
cosa que se pide, sino que es necesario, ademas, que se acredite, de modo
que no deje lugar a duda alguna, que el predio reclamado es precisamente el
mismo al que se refieren los documentos, titulos y demas pruebas en que el
actor funde su pretensiéon (STS de 20 de diciembre de 1982). El requisito de
identificacién de la finca tiene un doble aspecto: por una parte ha de fijarse
con claridad y precision fa situacion, cabida y lindes de la finca, de modo que
no pueda dudarse cuél es la que se reclama, y por ofra, que de modo préctico
se acredite en el juicio que el terreno reclamado es aquel al que el primer
aspecto de la identificacion se refiere (STS de 9 de junio de 1982). “

Tampoco en este caso existe duda en cuanto a la finca reclamada, que se
identifica con la registral 23 951 y que se halla perfectamente descrita en la

demanda.

En cuanto a la justificacion del dominio del actor, el articulo 609 del Cédigo
Civil (CC) contempla la prescripcién como uno de los medios de adquisicién
de la propiedad. Por su parte, el articulo 1.957 CC establece que “el dominio
y los demas derechos reales sobre los bienes inmuebles se prescriben por la
posesion durante diez afios entre presentes y veinte entre ausentes, con justo
titulo y buena fe”, y el articulo 1.959 CC que “se prescriben también el
dominio y demas derechos reales sobre los bienes inmuebles por su posesion
no interrumpida durante treinta afios, sin necesidad de titulo ni buena fe, y sin
distincion entre presentes y ausentes, salvo la excepcidén determinada en el
articulo 539". La posesion exigida por las normas de la prescripcion

7
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adquisitiva debe reunir las condiciones de “en concepto de duefio, publica,
pacifica y o interrumpida” (articulo 1.941 CC).

En el presente caso, la posesion de los actores rene las condiciones
necesarias para la prescripciéon adquisitiva extraordinaria, habiendo poseido
la finca durante mas de treinta afios en la forma prevista en el articulo 1941
CC. El significado de la expresion a titulo de duefio ha sido desarrollado por
la doctrina jurisprudencial de la que es ejemplo la STS de 7 de febrero de
1987 que a su vez cita la de 14 de marzo de 1991, la cual establece que “es
doctrina de esta Sala la de que como dice de manera expresa el articulo 447
del Cédigo Civil y reitera el 1941, sélo la posesion que se adquiere y disfruta
en concepto de duefio puede servir de titulo para adquirir el dominio, y tan
terminantes son estos preceptos que el Tribunal Supremo al aplicarios hubo
de declarar que tanto la prescripcidn ordinaria como la extraordinaria no
pueden tener lugar en armonia con el articulo 1941 sin la base cierfa de una
posesién continuada durante todo el tiempo necesario para prescribir en
concepto de dueiio (STS de 17 febrero 1894, 27 noviembre 1923, 24
diciembre 1928, 29 enero 1853 y 4 julio 1963)”.

Aplicados estos criterios al caso, cabe afirmar que la actora han acreditado
ser la adquirente de la finca en cuestion en virtud de escritura puablica de
compraventa suscrita el 23 de agosto de 1982 a dona Carolina Rodriguez
Biciana. A su vez esta ultima habria adquirido su propiedad mediante
escritura plblica de compraventa de fecha 19 de septiembre de 1974 de los
transmitentes Pedro Acosta Paez y Teresa Carballo Gonzalez cuyo titulo de
adquisicion deriva del contrato privado de compraventa de 24 de julio de
1951. Todos estos documentos han sido aportados con la demanda sin que
ninguno de ellos haya sido impugnado en la Audiencia Previa, por lo que

deben darse por validos.

En su virtud la demandante seria propietaria de la finca que habria adquirido
por sucesivas compras al resto de los propietarios remontandose la sucesion
de transmisiones hasta el afio 1951.

A dichas pruebas cabe ariadir otros datos que avalan que durante todo este
tiempo ha existido posesién a titulo de duefio y de forma ininterrumpida. Asi

se desprende del hecho de que tanto el impuesto de bienes inmuebles como

8
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la tasa de basuras se giren a nombre de la actora o sus causantes. De igual
modo existen otros actos ejemplificativos de lal posesion, como la solicitud de
licencias de obras, el concierto de contratos de alquiler sobre partes de la
finca, el pago de la factura de la luz, etc., todo ello acreditado con documental
no impugnada, y las testificales de Simedn Figueroa Umpiérrez y José Luis
Fernandez Gonzalez, vecinos del lugar que han dando fe de que la actora, y
las personas de las que su derecho trae causa, han poseldo la propiedad

desde que ellos recuerdan.

En virtud de todo lo expuesto, resulta obvio que si unimos el periodo de
posesion a titulo de duefic de la demandante al de sus causantes (articulo
1.960 CC), han transcurrido sobradamente los treinta afios exigidos por el
Cddigo Civil para la prescripcion extraordinaria del dominio sobre bienes
inmuebles, sin que exista prueba alguna que desvirtle la practicada a
propuesta del actor en orden a acreditar que su posesién y la de los que le
precedieron, fue pdblica, pacifica e ininterrumpida y sin que sea necesario,
dado que estamos ante la prescripcion extraordinaria de 30 afios, entrar a
valorar su ha existido buena fe y justo titulo (Art 1959 del Cédigo Civil).

CUARTO.- De la prescripcion adquisitiva contra tabulas

Examinados los presupuestos necesarios para la prosperabilidad de la accién
ejercitada y dado que la finca se encuentra inscrita hoy en dia a favor de la
entidad Running 2000., procede analizar a continuacién si el dominio de la
actora es oponible frente a la demandada, conforme a lo previsto en los
articulos 34 y 36 de la Ley Hipotecaria.

Establece el primero de ellos que “ef tercero que de buena fe adquiera a
titulo oneroso algin derecho de persona que en el Registro aparezca con
facultades para transmitirlo, seré mantenido en su adquisicion, una vez que
haya inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del
otorgante por virtud de causas que no consten en el mismo Registro. La
buena fe del tercero se presume siempre mienlras no se pruebe que conocla
la inexactitud del Registro”, mientras que el articulo 36 dispone que “frente a
titulares inscritos que tengan la condicién de terceros con arreglo al articulo
34, sélo prevalecera la prescripcion adquisitiva consumada o la que pueda
consumarse dentro del afio siguiente a su adquisicidn, en los dos supuestos

9
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siguientes: a) cuando se demuestre que el adquirente conocio o tuvo medios
racionales para conocer, antes de perfeccionar su adquisicion, que la finca o
derecho estaba poseida de hecho y a titulo de duefio por persona distinta de
su transmitente; b) siempre que, no habiendo conocido ni podido conocer,
segin las normas anteriores, tal posesion de hecho al tiempo de la
adquisicion, el adquirente inscrito la consienta, expresa o tacitamente,
durante todo el afio siguiente a la adquisicion”.

Asi pues, los requisitos que segun numerosa jurisprudencia (STS 15
de noviembre de 1990 y de 21 de julio de 1993, entre otras) han de concurrir
para que la adquisicién realizada por un tercero quede amparada por el
articulo 34 LH son los siguientes: 1} que el tercero sea adquirente del dominio
de un inmueble o de un derecho real limitativo del dominio; 2) que tal
adquisicidon se realice de buena fe, es decir, que se haya llevado a cabo
confiando en lo que el Registro publica; 3) que el negocio se funde en titulo
oneroso; 4) que el disponente sea un titular inscrito, es decir, que el tercero o
terceros deben adquirir de persona que en el registro aparezca con facultades
para transmitirlo; 5) que el tercero inscriba a su vez la adquisicion.

En cuanto a la adquisicion producida por Delval Internacional no cabe,
a tenor de como se produjo la compra de la finca 951, de la que es
segregacion la hoy reclamada, considerar a dicha entidad como un tercero de
buena fe. En la propia escritura de compraventa de 22 de mayo de 2001, por
la que Delval Internacional, S.A. adquirié la finca n° 951, se hace constar que
en el interior de sus linderos se comprenden “la casi fotalidad de las
edificaciones de Corralejo”, circunstancia que se reconoce en la contestacion

a la demanda.

Estas dos circunstancias, el conocimiento de que en el interior de sus
linderos se comprendian la casi totalidad de las edificaciones de Corralejo y
que no se expresara con exactitud la superficie de la finca y sus limites
implican necesariamente que el representante legal de Delval Internacional,
S.A., debia saber que los linderos de la misma comprendian en su interior
numerosas edificaciones del pueblo de Corralejo o, al menos, si no lo sabia

con exactitud, la diligencia de un buen empresario, al frente de una entidad

10
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dedicada a la actividad inmobiliaria, le exigia hacer las comprobaciones
pertinentes para conocer lo que en realidad estaba comprando.

La buena fe exigida por el Art. 34 de la Ley Hipotecaria, consiste en el
desconocimiento de la verdadera situacion juridica del derecho adquirido en
la parte que no se refleja ni consta en la inscripcion que figura en el Registro,
y asi se dice que la buena fe consiste "...en la ignorancia o desconocimiento
por el tercer adquirente de la inexactifud registral..." (STS 19 de octubre de
1998), y obliga al adquirente a una conducta activa, extendida incluso a no
omitir circunstancias o diligencia alguna para el logro de averiguar si existen o
no vicios en la titularidad del transferente (STS 25 de noviembre de 1996).
Dichas circunstancias en modo alguno concurren en el caso que nos ocupa
en el que el Sr. Jiménez del Valle, representante legal de la entidad
demandada y vecino de Corralejo, adquirié una finca de gran extension sin
preocuparse en determinar con exactitud su superficie y en la que sabla
positivamente gque se encontraban la mayoria de las edificaciones del pueblo
de Corralejo, muchas de las cuales (y entre ellas la edificacion que existe en
la finca sobre la que hoy se discute) con una antigliedad de mas de 25 afios.
Esta falta de buena fe ya ha sido resaltada por nuestra Audiencia Provincial
en pleitos similares al que nos ocupa y que se han ido sucediendo sobre la
finca n® 951, pudiendo citar sélo a titulo de ejemplo, la de fecha 10 de marzo
de 2005 que establece literalmente que “que no resulta en absoluto serio
sostener que su administrador (sefor Jiménez del Valle) no conocia que las
casas del pueblo del casco antiguo situadas al fado de la playa no estaban
deshabitadas (...), después de vivir en él quince afios, y tampoco es creible
que un administrador de una mercantil que adquiere unos terrenos para
negociar con ellos, conociendo que pese a estar inscritos como parcela
rustica en sus linderos se comprende toda la zona urbana de Cormralgjo,
jincluidas las plazas y calles!, no tenga la misma prevision exigible a todo
administrador de saber que estas casas estaban poseldas a titulo de duefio,
cuando efectivamente tuvo motivos racionales y medios suficientes para
conocer antes de perfeccionar su adquisicién, que la finca estaba poseida de
hecho y a titulo de duefio por persona distinta de su transmitente”. £n el
mismo sentido se pronuncia la de 10 de mayo de 2005. “Se ha probado
cumplidamente que el representante legal y administrador unico de la entidad
DELVAL INTERNACIONAL S.A., don José Manuel Jiménez del Valle, que
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firma la escritura de compraventa a Plalafusa S.A. de la finca 951, tuvo
medios racionales o motivos suficientes para conocer que la casa de aufos
ubicada aparentemente dentro de los linderos del resto que es la finca 951
“Parcela del Casco de Corralejo y sus aledafios”, estaba poseida por terceras
personas distintas, a titulo de duefio, con anterioridad a la firma de Ia
escritura de 22 de mayo de 2001, puesto que en la propia escritura de
compraventa, después de describirse la finca como ‘trozo de terreno”, al
referirse a sus linderos se hace constar expresamente que “en los que
comprende la casi totalidad de las edificaciones de Corralejo”.

En cuanto a Running 2000, a tenor de la prueba practicada en autos esta
juzgadora considera que seria de aplicacién lo previsto en el apartado a del
articulo 36 de la Ley Hipotecaria y considerar que puede consumarse frente a
ella la adquisicién contra tabulas toda vez que, al menos, tuvo medios
racionales para conocer, de haber desempefiado una minima diligencia, que
la finca que adquiria estaba siendo poseida por un tercero a titulo de duefo.

No cabe olvidar que esta parte adquirié una finca situada en pleno casco
urbano de Corralejo en el que existia un negocio abierto al publico segin se
acredita con el contrato de alquiler suscrito por la actora con la entidad
Sitecsa de 29 de julio de 1998 y los certificados de retenciones realizados por
dicho contrato hasta el arfio 2007, de nuevo toda elia documental no
impugnada. Solo con acudir a ver la propiedad que se adquiria la entidad
Running 2000 podria haber apreciado claramente que la misma estaba
siendo poseida por un tercero. A esa misma conclusién podria haber llegado
de haber solicitado una certificacién del catastro, en donde habria visto que la
finca estaba catastrada a nombre de la demandante sobre quien se giraban
todos los impuestos municipales. En suma, de haberse llevado a cabo una
actividad minimamente diligente por parte de! demandado, habria podido
conocer sin ningin género de dudas que la finca se encontraba poseida a
titulo de duefio por otra persona, no pudiendo considerarse que con la simple
verificacion de que se hallaba inscrita en el Registro de la Propiedad a
nombre de la transmitente se agotaba toda su responsabilidad, maxime si
tenemos en cuenta que, en el afio 2006 cuando se produce la adquisicion,
toda la controversia relativa a la adquisicion de las casas del casco viejo de
Corralejo incardinadas en la finca 951 era publica y notoria, conociendo
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forzosamente la demandada la existencia de tal problematica, pues ella
misma reconoce que llevé a cabo una operacién anterior con Delval
Internacional que, sin embargo, no pudo consumarse por haberse denegado
el acceso al Registro de la Propiedad de tal adquisicion.

Pero es que, aun admitiendo a los meros efectos dialécticos que el
demandado no pudo conocer tal situacién, lo que si concurriria sin ningdn
género de dudas es la prevision del apartado b del articulo 36 de la Ley
Hipotecaria, pues conociendo con posterioridad la posesion de un tercero,
consintié la misma dentro de todo el afio siguiente a la adquisicion.

Asi se desprende directamente de las propias manifestaciones realizadas por
la demandada, que en su contestacién a la demanda reconocié que en “/as
navidades de 2006 se vio que al menos la planta baja de la finca de autos
estaba en aquellas fechas ocupada” (hecho decimoquinto de la contestacion.)
A pesar de reconocer que conocia esta situaciéon, y que aln no habia
transcurrido el plazo de un afio desde la adquisicién, que se produce el 2
marzo de 2006, lo unico que realiza la demandada es una peticién de
diligencias preliminares que presenta el 10 de abril de 2007, transcurrido ya el
afo y de la que, ademas, desiste, no llevando a cabo accién alguna tendente
a recuperar la posesién sino hasta el afio 2008 que presenta una demanda de

desahucio.

Asi pues de sus propios actos resulta que conocié y consintié, dejando pasar
el plazo legal, la posesién que se estaba produciendo, por lo que cobra toda

su virtualidad la eficacia de la prescripcién adquisitiva contra tabulas.

En virtud de todo lo expuesto en el presente fundamento, cabe concluir
que las demandadas carecen del requisito de la buena fe que las convertiria
en tercero protegido por el articulo 34 de la ley hipotecaria, por lo que no
pueden verse amparadas por la fe publica registral, lo que conduce
necesariamente a la estimacién de la demanda en este punto, al haberse

acreditado la prescripcion adquisitiva de la actora.

QUINTO.- De la accion de nulidad de la constitucion de Ia hipoteca por la
Caja de Ahorros del Mediterraneo.
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Por uitimo la actora ejercita accion solicitando que se declare nula ia hipoteca
constituida sobre la finca por Running 2000 y la Caja de Ahorros del
Mediterrdneo al considerar que existid una clara mala fe de la entidad
bancaria que, conociendo que la finca sobre la que se otorgaba la garantia
tenia edificado un local y estaba siendo poseida por terceros a titulo de
duefio, no llevdé a cabo actuacién tendente a verificar cual era su verdaderé
situacion.

En virtud de ello solicita que se declare la nulidad de la hipoteca, dado tal
comportamiento doloso de Running 2000 y la ausencia de buena fe de la
entidad bancaria que, a pesar de los indicios de los que disponia, no realizd
ningun tipo de verificacién sobre el estado de aqueilo que hipotecaba.

Tal y como se desarrollé anteriormente, en relacién a ia buena fe, la
Sentencia del  Tribunal Supremo de 22 de septiembre de 2008
EDJ2008/166718 , citando a la STS de 25 mayo 2006 EDJ 2006/80787 ¥ ha
establecido que "no se actia de buena fe cuando se desconoce lo que con la
debida diligencia normal o adecuada al caso se deberia haber sabido”,
recordando la STS 7 de septiembre de 2007 EDJ2007/152389 , con cita de
las STS de 25 de octubre de 1999 EDJ1999/32578 , 8 de marzo de 2001
EDJ2001/2044 y 11 de octubre de 2006 EDJ2006/299574 , que debe
considerarse ‘"desvirtuada la presuncion de buena fe cuando el
desconocimiento © ignorancia de la realidad sea consecuencia "de la
negligencia del ignorante”. Asi la STS de 18-2-05 EDJ2005/13266 sefiala
también que "la buena fe del Art. 34 LH comprende no solo el
desconocimiento de la inexactitud registral sino también que no haya podido
conocerse la situacion real desplegando una minima diligencia" y afade que
"la buena fe no solo significa -requiere- el desconocimiento total de la
inexactitud registral, sino también la ausencia de posibilidad de conocer la
exactitud (SS de 14-2-00 EDJ2000/928 , 8-3-01, 7-12-04 EDJ2004/197302 )
no se actua de buena fe cuando se desconoce lo que con la exigible
diligencia normal o adecuada al caso se deberia haber conocido. Un fundado
estado de duda en el adquirente, sobre si la titularidad del derecho que se le
enajend correspondia a su transmitente en la forma que proclama el asiento

registral, elimina la buena fe". Como dice la STS de 7 de diciembre de 2004,
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no se actira de buena fe cuando se desconoce lo que con la debida diligencia

normal o adecuada al caso se deberia haber sabido.

En relacion a este concreto caso merecen ser destacadas, por su analogia
con el mismo, dos Sentencias dictadas en apelacién por la Audiencia
Provincial de Granada y la Audiencia Provincial de Las Palmas
respectivamente. En la primera de ellas (Sentencia de la Seccién Tercera de
la Audiencia Provincial de Granada de 17 de julio de 2009, PTE, limo. Sr D.
Enrique Pinazo Tobes) se analiza el ejercicio de una accion de nulidad
instada por uno de los conyuges sobre la hipoteca de la vivienda familiar, de
caracter privativo, existiendo una resolucion judicial por la que se le atribuia a
la esposa el uso de la misma, sin haberse hecho constar tal hecho en el
registro. En dicho caso la Audiencia consideré que la entidad bancaria, al no
haber desempefiado la minima actividad que hubiera sido exigida para
verificar el estado de la finca, dadas las circunstancias, habia incurrido en
mala fe, debiendo declararse nula la hipoteca. En este sentido establecio que
“ Por tanto, dado que, pese a faltar la inscripcién registral del uso de Ia
vivienda familiar, a la fecha de constitucion de la hipoteca , una debida
difigencia normal o adecuada al caso hubiera permitido conocer a la entidad
financiera la situacion de la vivienda familiar que nos ocupa, y la atribucion de
su uso judicialmente al grupo familiar, que tanto el articulo 1320 como el
articulo 96.4 del CC EDL 1889/1 tratan de proteger, faltando tal buena fe, por
los motivos que a continuacién expresaremos, revocando la sentencia de
instancia, debe estimarse la accién de anulacién de la hipoteca que nos

ocupa”

A continuacion pasa a analizar como prueba de la ausencia de buena fe lo
siguiente “ el Banco, al encargar una valoracion de la vivienda, conoce que la
empresa a quien se encomienda no puede acceder a su interior, ocupada por
"familiares” del disponente que no le permiten el acceso (folic 118), y en tal
situacién donde al menos y en el mejor de los casos cuenta con indicios
sobrados para conocer 0 al menos sospechar de la crisis matrimonial, ni se
interesa en identificar a los ocupantes y determinar su vinculacién con el
demandado, y menos atin en conocer el titulo de uso de tales familiares, que
desde luego, al no tratar de favorecer la valoracion del inmueble, no parecen

consentir ninguna operacion que pueda afectar a su ocupacion.
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En consecuencia, con tales antecedentes, al menos podemos establecer que
la buena fe de la entidad financiera, cuando desconoce lo que con Ja exigible
diligencia normal o adecuada al caso deberia haber conocido, no puede

apreciarse en este caso.”

En cuanto a la segunda sentencia, de notable relevancia para este caso al
tratarse de una resolucién dictada por nuestra Audiencia Provincial y referida
a un caso idéntico a este, en el que la entidad Delval Internacional vende una
porcion segregada de la finca 951 a un tercero que a su vez constituye una
hipoteca sobre la misma ( Sentencia de la seccién 5° de 17 de abril de 2009,
PTE llmo. Sr. D. Carlos Garcia Van Isschot) En relacion a este ultimo negocio
se argumento, desestimando el recurso y confirmando ia declaracion de
nulidad de la hipoteca que “En cuanto a la conducta conscientemente
descuidada y negligente del Banco apelante en el caso concreto aqui
examinado no puede pasar desapercibido el significativo dato de que el
informe de ftasacién no fue aportada por el Banco con su escrifo de
contestacion a la demanda pero que en el acto de la vista del juicio su
representante legal admitié que el que utilizaron para su valoracion fue el
mismo que aportaron las codemandadas "DELVAL INTERNACIONAL, S.A."y
" SINCRONIA 99, S.L.." con su demanda, resultando inconcebible también
que en la pagina 2/2 del informe se diga que esta en construccién mientras
que luego en la pagina 7/8 de ese mismo informe de tasacién se indique que
hay una construccion en estado de abandono que seria demolida, no
exigiéndole (el) Banco a su propio tasador que aclare tamaria contradiccién.”

Este es exactamente el supuesto de hecho que concurre en el presente caso,
pues si acudimos a la escritura de constitucién de hipoteca de 28 de julio de
2006 vemos que la finca hipotecada se describe como una parcela de 161
metros cuadrados en la que no se hace referencia a edificacién de ningan
tipo. No obstante, en el informe de tasacion encargado por el banco y
realizado por la empresa Tabimed, se hace constar que en el solar existe una
edificacion de tres plantas y que la finca se encuentra ocupada,
acompafando el informe de una serie de fotografias que ilustran la realidad
de la edificacion asi como el propio hecho de que los locales de la misma se
encontraban en explotacién, al apreciarse claramente los rétulos de las

empresas que alli operaban. Este solo hecho, que debié hacer reaccionar a la
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entidad bancaria, fue deliberadamente ignorado no llevandose a cabo ningun
tipo de comprobacién sobre la verdadera situacién de hecho y juridica de la
finca. Contrariamente a esto se prescinde de cualquier tipo de informacién del
Ayuntamiento y del Catastro y no se requiere aclaracion alguna a las partes ni
a la empresa tasadora por tal contradiccién. Esta dejacion debe considerarse,
en todo caso y de acuerdo con la jurisprudencia antes citada, contraria a la
buena fe, no pudiendo hacer prevalecer un negocio juridico que se otorgd
claramente a sabiendas de que podria existir perjuicio para terceros

desconocedores del mismo.

Por ello y en conclusién, procede estimar integramente la demanda
presentada al estimarse probada la adquisicion por prescripcion adquisitiva

de la actora y la mala fe de los tres codemandados.

SEPTIMO.- De conformidad con lo establecido en el articulo 394 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, y habiéndose estimado integramente la demanda,
procede imponer las costas causadas a los demandados

Vistos los preceptos legales citados, y los demas que son de general y

pertinente aplicacion,
FALLO

ESTIMAR INTEGRAMENTE la demanda interpuesta por la Procuradora
Dofia Carmen Matoso Betancor, en representacién de dofta Carmen Estévez

Santana y en su virtud realizar las siguientes declaraciones:

Debo declarar y declaro que la actora es legitima propietaria con caracter

privativo de la siguiente finca:

Edificacién/vivienda y solar donde se asienta la edificacion existente sito en la
calle Almirante Carrero Blanco nimero 4 de la localidad de Corralejo (la
Oliva). Inicialmente enclavada dentro de la finca registral 951, tiene forma de
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poligono regular ocupando una superficie de 268 metros cuadrados
deslindados por los cuatro puntos cardinales y lindando Norte: Edificacion de
dofia Candelaria Calero Santana, Sur, Comunidad de Propietarios vy
Edificacion de don José Morera Umpiérrez, Este Edificacion de doia
Candelaria Calero Santana y Oeste Calle Almirante Carrero Blanco.
Actualmente la misma esta comprendida en la finca 23951 con la siguiente
descripcion:

Urbana: Parcela en el casco de Corralejo y sus aledafios, término municipal
de la Oliva. Tiene una superficie de 261 metros cuadrados Linda; Norte con
parcela de referencia catastral 07942 01. Sur con parcela de referencia
catastral 07942.05. Este parcela con referencia catastral 07942,02 y al Oeste
Calle Almirante Carrero Blanco al folio 188 vuelto del tomo 850, libro 285 del

término municipal de La Oliva

Debo acordar y acuerdo la cancelacion de la inscripcién contradictoria del
dominio obrante en el Registro de la Propiedad Nimero Uno de Puerto del
Rosario, de la finca n® 23951, inscrita a favor de la entidad Running 2000 S.L.
al folio 188 vuelto del tomo 850, libro 285 del término municipal de La Oliva

Debo condenar y condeno a la entidad Running 2000 y, en su condicion de
transmitente de la finca llamado en garantia, a Delval Internacional, a estar y

pasar por esta declaracién debiendo respetar el dominio de la actora.

Debo declarar y declaro la nulidad de la hipoteca constituida entre Running
2000 S.L. y la Caja de Ahorros del Mediterraneo en virtud de escritura publica
de 28 de julic de 2006 otorgada ante la Notaria Dofia Raquel Miguel Sanz del
llustre Colegio de Notarios de Catalufia, nimero de Protocolo 442 ordenando
la CANCELACION de la inscripcion registral de la misma inscrita en el
Registro de la Propiedad n° 1 de Puerto del Rosario al folio 189 del libro 285,

tomo 850 de la finca 23951

Se condena en las demandadas al pago de las costas procesales.
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Contra esta sentencia podra interponerse recurso de apelacién, que, en su
caso, debera prepararse ante este Juzgado para la lima. Audiencia Provincial
de Las Palmas en el término de los cinco dias habiles siguientes a su

notificacion.

Asi lo pronuncio, mando y firmo,

PUBLICACION.- Dada, leida y publicada fue la anterior sentencia por el/la
D./Diia. JUEZ que la dictd, estando elfla mismo/a celebrando audiencia
publica en el mismo dia de la fecha, de lo que yo, ellla Secretario Judicial doy
fe, en Puerto del Rosario, a 21 de enero de 2011.
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