RS - YO T rErager™™n) SECPETARIO JUDICIAL QUE SUSQP;{EE
. DOV FE Y | . LU, Lue el siguiente escrito es copla nel'y
literal de su osiglual.
Juzgado de Primera Instancia N° 3 Procedimiento; JUICIO ORDINARIO
C/ Secundino Alonso n® 20 N° procedimiento: 0000256/2003
' Puerto del Rosario NIG: 3501731120030000796
Materia: OTRAS MATERIAS

Resolucidn: 000053/2004

Facha
PRI

SENTENCIA

En la Ciudad de Puerto del Rosario, a 26 de abril de 2004.

MeFrotacaio

Vistos por la Sra. Diia. BLANCA GRAND DELGADO, Juez del Juzgado de
Primera Instancia n® 3 de Puerto del Rosario, los presentes autos de JUICIO
ORDINARIO seguidos ante este Juzgado bajo el n® 256/03 a instancia de D.
MANUEL FIGUEROA SOSA, representado por la Procuradora Dfia. Susana
Ojeda Garcia y asistido por el Letrado D. Francisco Javier Artiles Camacho,
sontra la entidad DELVAL INTERNACIONAL,. S.A., representada por la
Procuradora Dfia. Nélida Cristina Santana Pérez y asistida por el Letrado D.
Flavio Artemio Dominguez Hormiga, en ejercicio de ACCION DECLARATIVA
DE PROPIEDAD y CANCELACION DE ASIENTOS REGISTRALES; vy
atendiendo a los siguientes '

OFICINA LIQUIDADORA DE PUERTCGOLEL ROSARIO
Impuesto sobre

&,

MY PRESENTACION ©
FEGHA PRESENTACION :

DOCUMENTO
Autorizanks

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por la Procuradora Sra. Ojeda Garcia, en el nombre y
representacion que ostenta, se presentd en fecha 16 de mayo de 2003
demanda contra la entidad arriba mencionada solicitando se dictara sentencia
que declarara el pleno dominio del actor sobre la finca descrita en su escrito de
demanda, asi como que se ordenara la adecuacion del Registro de la
Propiedad a la realidad, ordenando, en consecuencia, la cancelacion parcial de
la inscripcion obtenida por la entidad demandada de la finca 951 del Registro
de la Propiedad Numero Uno y se ordenara la inscripcion a favor del actor, con
imposicion de las costas a |a parte demandada.

Papel de oficio de la Administraci

SEGUNDO.- Admitida a trémite la demanda se dio traslado al demandado para
jue, en el plazo de veinte dias, compareciera y contestara a la demanda. El
Jemandado comparecio y contestd, oponiéndose a la demanda planteada de
sontrario y planteando excepciones de caracter procesal.

FERCERO.- Se convoco a las partes a la celebracién de la audiencia previa,
jue tuvo lugar el dia 3 de noviembre de 2003, sin que las partes llegasen a un
icuerdo. Se desestimaron las excepciones procesales propuestas por la parte
lemandada y ambas partes se ratificaron en sus escritos de demanda y de
ontestacion. La parte actora rectificé el suplico de su demanda, para
decuarlo a lo expuesto en esta, solicitando que se declarara el dominio por
ltad e iguales partes indivisas del actor y de su hermano sobre la finca de
utos. Se admitieron las pruebas propuestas por las partes que fueron
eclaradas pertinentes y Gtiles y se convocé a estas a la celebracién de juicio
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oral, que finalmente tuvo lugar el dia 1 de marzo de 2004.

CUARTO.- Previo al juicio, se practico la prueba de reconocimiento judicial,
con presencia de ambas partes. El juicio tuvo lugar el dia sefialado,
practicandose las pruebas de interrogatorio de ambas partes, la testifical
propuesta por la parte actora y la testifical-pericial propuesta por la parte
demandada, con el resultado que obra en autos vy, 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, excepto el plazo para dictar sentencia debido a la
acumulacion de asuntos que penden de resolver en este Juzgado.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Ejercita la parte actora accién para que se declare su titularidad
dominical sobre la finca sita en |a localidad de Corralejo, que describe asi: Una
casa en el pago de Corralejo y término de La Oliva, compuesta de seis huecos
en medianas condiciones y que mide el todo doscientos metros cuadrados
aproximadamente. Linderos: Norte, con terrenos de D. Marcial Vifioly; Sur,
calle; Poniente, D. Manuel Hierro; Naciente, Clemente Estévez Gonzéilez.
Manifiesta la parte actora que dicha finca forma parte de la finca registral 951,
la cual se encuentra inscrita a nombre de |a entidad demandada en el Registro
de la Propiedad, alegando haberia adquirido junto a su hermano D, Marcos
Figueroa Sosa por mitad e iguales partes indivisas por compra a los Sres.
Antonio Morera Morales y Agapita de Ledn Pérez formalizada en escritura
publica de fecha 3 de enero de 1973 otorgada ante el litre. Notario D. Enrique
Giner Albalate.

La parte demandada se opone a la demanda alegando que el actor no ha
probado que la finca cuya propiedad reclama se encuentre dentro de la finca
registral 951. Asimismo, manifiesta que los linderos de la finca descritos en el
titulo de propiedad no coinciden con los de la referencia catastral que se
aporta. Por otro lado, alega haber adquirido la finca registral 951 de buena fe y
a titulo oneroso de quien en el Registro de la Propiedad aparece como titular, y
por ello se encuentra amparado por la proteccion que otorga el articulo 34 de
la Ley Hipotecaria, y, en suma, manifiesta que la posesién del actor sobre Ia
finca no retine los requisitos legalmente exigidos para entenderla adquirida por
usucapion, toda vez que, de admitirse el titulo de adquisicién esgrimido por la
parte actora, la posesion por treinta afios habria de entenderse cumplida el dia
3 de enero de 2003, y a dicha fecha la parte demandada ya habia adquirido la
finca y habia interrumpido la posesién por medio de requerimiento notarial.

SEGUNDO.- Expuestos en sus lineas esenciales los términos de debate entre
las partes, hay que decir que la parte actora ejercita la accién declarativa de
dominio, admitida por constante Jurisprudencia del Tribunal Supremo (S.T.S. 6
de noviembre de 1949 y 10 de diciembre de 1960), accién que tiene por
finalidad la condena del demandado a que reconozca el dominio del actor,
dominio que aquel se atribuye o que simplemente discute. La doctrina v la
Jurisprudencia vienen sefialando que para el buen fin de la accién declarativa
se ha de probar el dominio del actor y la identificacion de la cosa, sin
necesidad, a diferencia de la accion reivindicatoria, de que se haya de probar




jir]
fue]
‘=
T
=
T
]
=
]
o
2
B
=
&
=]
(=
=
£
oy
L
5
<
=
'
)
2
]
=
=]
[ii]
T
D
'-"%
o

la posesion de la cosa por el demandado, pues la accién declarativa no
pretende la reintegracién de la posesién por no haber sido el actor despojada
de ella. ;

Empezando por el Ultimo de los requisitos enunciados, por ser el que menos
discusion ha planteado en el procedimiento, decir que la finca cuyo dominio
reclama el actor ha quedado perfectamente identificada, tanto en su situacion
como en sus linderos. La descripcion de la finca reclamada por el actor esta
perfectamente detallada en el hecho primero de la demanda, tanto en sus
linderos como en su cabida. Los testigos que han declarado en el acto de la
vista propuestos por la parte actora han sabido determinar los linderos de la
finca reclamada, los cuales resultan coincidentes con los resefiados en la
escritura de propiedad aportada por la parte actora. Pero, lo que es mas
importante, es gue la propia parte demandada reconoce cual es la finca que
posee el actor y reconoce que la misma tiene asignada una referencia
catastral, asi como describe sus linderos y la sitGa dentro del casco vigjo de
Corralejo. Asl, la parte demandada aporta como documento nimero tres de la
contestacion a la demanda un requerimiento notarial realizado al actor (si bien
nunca llego a entregarse a su destinatario) en el que, aportando un plano con
los linderos exteriores de la finca registral 951 y un plano en el que se observa
la finca objeto del procedimiento, consigna expresamente la referencia
catastral de la finca y sus linderos y notifica al actor que no consiente la
ocupacion de la finca a todos los efectos. Es por todo lo anterior que no queda
duda y ha quedado plenamente acreditado cual es la finca objeto de
reclamacion, tanto en su situacion como en sus linderos, asi como que esta se
encuentra dentro de los linderos de la finca matriz 951, por haber sido este un
hecho expresamente reconocido por la parte demandada al haber intentado
notificar al actor que no consentia la ocupacién de su finca, con lo cual
reconoce expresamente que la finca poseida por el actor se encuentra dentro
de los linderos de la finca matriz 951,

TERCERO.- Acreditada la concurrencia del requisito de identificacion de la
cosa, procede a entrar a examinar si se ha probado el dominio del actor sobre
la finca. Y sobre este particular no cabe mas que decir que se ha acreditado el
dominio del actor sobre la finca litigiosa por haberla adquirido este por
prescripcion adquisitiva o usucapién, de conformidad con lo dispuesto en &l
articulo 609 del C.C., que establece que “/la propiedad y los demas derechos
sobre los bienes ... podran también adquirirse por medio de la prescripcion”, y
en el articulo 1.957 del C.C., que sefiala que “el dominio y demés derechos
reales sobre bienes inmuebles se prescriben por la posesion durante diez afios
entre presentes y veinte entre ausentes, con buena fe y justo titulo".

Asi en la posesion del actor sobre la finca concurren todos los requisitos
exigidos por el articulo 1.957 del C.C. ya citado: posesién por diez afios con
buena fe y justo titulo.

Existe justo titulo por cuanto el actor adquirié la finca, junto con su hermano,
mediante escritura plblica formalizada ante el litre. Sr. Notario D. Enrique
Giner Albalate en fecha 3 de enero de 1973, la cual ha sido aportada a los
autos como documento nimero dos de la demanda, titulo que, por reunir los
requisitos aludidos en los artfculos 1.852 y 1.953 del C.C., ha de ser
considerado como justo titulo a los efectos de lo dispuesto en el articulo 1.940

del mismo texto legal.
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La posesion del actor sobre la finca vindicada reGne igualmente los
requisitos aludidos en el articulo 1.941 del C.C.: posesién en concepto de
duefio, publica, pacifica e ininterrumpida. El actor, junto con su hermano, ha
venido poseyendo la finca en concepto de duefio, por cuanto el mismo poseia
la misma desde su adquisicion como verdadero propietario por haberla
adquirido por contrato de compraventa -por lo que le es de aplicacion el
contenido del articulo 436 del C.C.-. Ha actuado desde su adquisicién como
verdadero propietario, abonando por ello los recibos del Impuesto de Bienes
Inmuebles, y los del suministro de agua y luz de la vivienda. Igualmente la
posesion ha sido pdblica, por cuanto en la causa han declarado dos testigos,
vecinos de lugar, que han manifestado conocer a los actores viviendo en la
finca litigiosa "de toda la vida" y también ha declarado como testigo el que
fuera alcalde de la localidad de La Oliva durante veinticuatro afios, quien
igualmente manifestd que conocia al actor residiendo en dicha vivienda al
menos desde que era alcalde y adn antes. Dichos testimonios acreditan
igualmente que la posesién del actor ha sido ininterrumpida, por cuanto los
testigos declararon que desde que conocen al actor residiendo alli, no habian
conocido a ninguna otra persona en la posesion de la vivienda y la posesion
del actor no ha sido interrumpida ni natural ni civilmente por alguno de los
medios previstos en los articulos 1.943 a 1.948 del Cadigo Civil. Y, por tltimo,
la posesion ha sido pacifica, por cuanto no consta su adquisicién por medio de
violencia de ninguna clase.

Igualmente, la posesion del actor ha sido de buena fe, por cuanto en virtud
de lo dispuesto en el articulo 434 del C.C., esta se presume siempre, y por la
parte demandada no se ha probado lo _-::Dntrarie.

Y concurre igualmente el requisito temporal, dado que el actor, como ya se
ha argumentado anteriormente, posee la finca desde el momento de su
adquisicion, el 3 de enero de 1973, lo que ha sido acreditado no sélo por la
aportacion de la escritura de compraventa sino también por las declaraciones
testificales prestadas en el acto de la vista, encontrandose el actor y su
hermano en la posesidn de la finca hoy reclamada a la fecha en la que la
entidad demandada adquiere Ia finca (22 de mayo de 2001) desde hacla 28
afos, y, en todo caso, desde hacia mas de diez arios.

Por todo lo anteriormente expuesto, se ha de concluir en que concurren
todos los requisitos legalmente exigidos para entender que el actor y su
hermano han adquirido la finca litigiosa por prescripcién adquisitiva ordinaria.

CUARTO.- Visto lo anterior, hemos de referirnos a las alegaciones efectuadas
por la parte demandada para argumentar que ha de ser respetado en la
adquisicion de la finca registral 951 por haberla adquirido de buena fe, a titulo
oneroso, y de quien en el Registro aparecia con facultades para transmitir y
haber inscrito su derecho en el Registro de la Propiedad, es decir, por reunir la
condicion de tercero a que alude el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, y por no
concurrir en el titulo de adquisicion de la parte actora los requisitos exigidos por
los articulos 1.949 del C.C. y 36 de [a Ley Hipotecaria para entender adquirida
la finca por el actor por virtud de la prescripcion extracrdinaria, de manera que
esta pueda ser esta opuesta a la parte demandada.

Pues bien, a este respecto cabe decir que ciertamente en aplicacién del
articulo 1.949 del C.C., solo afecta al ftitular inscrito la prescripcién
extraordinaria, pero siempre y cuando este ostente la condicion de tercero




Papel de oficic de la Administracion de Justicia en Canarias

hipotecario por reunir los requisitos exigidos por el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria antes citada. Asi lo ha sefalado expresamente la Jurisprudencia
del Tribunal Supremo, siendo de destacar la Sentencia de fecha 31 de marzo
de 1992, que se pronuncia en los siguientes términos “..Los arts. 462 y 1949
CC se refieren a la prescripciéon ganada "en perjuicio de un tercero”, y esta
doble referencia no puede entenderse de otra forma que no sea pensando en
el concepto de "tercero hipotecario”, de acuerdo con las condiciones que para
ello sefala la legislacion registral; y debe ser asi, pues ambos preceptos
sustantivos se estan remitiendo "a lo dispuesto en la Ley hipotecaria” (art.
462), y a los efectos de producir "contra un titulo inscrito en el Registro de la
propiedad” (art. 19489), a lo que no puede menos de afadirse la terminante
exigencia del'art. 36 de la Ley de hipotecas, cuando textualmente se refiere "a
los titulares inscritos que tengan la condicion de terceros con arreglo al art. 34",
requisitos que situan a esta concreta figura del tercero en una posicion
privilegiada, pues cuando no concurre en él tal condicién, la prescripcién
adquisitiva del poseedor del inmueble opera aunque éste no tenga inscrito su
titulo adquisitivo, con arreglo a lo que disponen las normas generales
contenidas en los arts. 447, 1930, 1940 y 1957 CC: cardcter normal o comiin
del prescribente que sanciona el art. 36.3 LH, en contraposicién con las
especiales exigencias y condiciones requeridas para la defensa del tercero
hipotecario..."

Asi, la doctrina ha de resumirse en el sentido de que al titular inscrito que no
ostente la condicion de tercero hipotecario le afecta la prescripcién ordinaria
del poseedor del inmueble aunque este no haya inscrito su derecho,
derivandose asi de lo establecido en el articulo 36.3 de la Ley Hipotecaria y de
la interpretacién jurisprudencial anteriormente enunciada, lo que aplicado al
caso de autos conduce a estimar la demanda por entender que la adquisicion
del dominio por parte del actor y su hermano a medio de la prescripcion
ordinaria afecta a la entidad demandada por no poder ser esta considerada
como tercero hipotecario al haberse acreditado con las pruebas practicadas en
el acte de la vista que la entidad demandada no fue un adquirente de buena fe.

La Jurisprudencia; entre otras la S.T.5 de 21 de Julio de 1993 y la S.T.S. de
15 de noviembre de 1990, sefiala que los requisitos que han de darse para que
conforme al art. 34 de la Ley Hipotecaria se haga inatacable la adquisicion
llevada a cabo por los terceros, son los siguientes:

a) Que los terceros protegidos sean adquirentes del dominio de un inmueble o
de un derecho real limitativo del dominio.

b) Que tal adquisicion se realice de buena fe, es decir, que su adquisicién se
halla llevado a cabo confiando en lo que el Registro publica.

c) Que el negocio adquisitivo ha de encontrarse fundado en un titulo oneroso.

d) Que el disponente o transferente sea un ftitular inscrito, es decir, que el
tercero o terceros deben adquirir de persona que en el registro aparezca con
facultades para transmitirlo.

e) Que ese, tercero o terceros inscriban a su vez propia adquisicion.
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La buena fe exigida en el art. 34 de la Ley Hipotecaria, para que el tercer
adquirente sea protegido por la fe pulblica registral, consiste en el
desconocimiento por éste 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 inexactitud registral..." (STS 19
de octubre de 1988), 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

1998).

Pues bien, como se dijo anteriormente, de las pruebas practicadas en el acto
de la vista ha quedado acreditado que la adquisicion de la finca 851 por parte
de la entidad demandada no se hizo de buena fe. Y ello porque el propio
administrador Unico de la entidad demandada ha reconocido en la prueba de
interrogatorio que lleva viviendo en la localidad de Corralejo unos catorce o
quince afios y que conoce bien el pueblo. Asimismo, manifestd que conocla la
calle Maria Santana Figueroa, en la cual se encuentra la vivienda objeto de
este procedimiento. Por ello, y porque en la diligencia de reconocimiento
judicial se puso de manifiesto que la vivienda objeto del procedimiento es una
vivienda consolidada, perfectamente apreciable a simple vista con tan solo
caminar por dicha calle, el demandado no podia desconocer la existencia de Ia
vivienda al tiempo de la compra de la finca 951. Cierto es que no tenia porque
conocer que la vivienda se encontraba habitada por la parte actora, pero lo que
resulta evidente es que la vivienda se enconiraba ocupada por terceras
personas ajenas a la entidad Plalafusa, titular inscrita de quien adquirié la
entidad demandada. La entidad demandada adquiere al comprar la finca un
terreno del gue incluso desconoce sus linderos, dado que ni siquiera el
Registro de la Propiedad puede certificar cuales son los linderos actuales de la
finca tras las numerosas segregaciones llevadas a cabo. Si el Registro no
podia certificar los linderos actuales de la finca, aunque si los originarios que
engloban lo que podria denominarse el casco urbanc o viejo del pueblo de

. Corralejo, es evidente que el administrador de la entidad demandada,

conocedor como es y ha reconocido del pueblo de Corralejo, debia saber que
la finca que compraba contenia multitud de construcciones que se encontraban
habitadas, como la que hoy es objeto de este procedimiento. La vivienda del
actor, como se ha dicho, es una construccién consolidada, con apariencia de
encontrarse habitada por no aparecer ningtn indicio de que esta se encontrara
abandonada o en ruinas —como se evidencid en la diligencia de
reconocimiento judicial- por lo que facilmente el demandado, al adquirir la finca
951, pudo conocer que en esta porcion concreta se encontraba poselda por
terceros. Y si no lo conocio fue por simple desidia de no querer conocerlo o por
actuar con grave negligencia, incumpliendo asi los deberes de un buen
empresario y maxime teniendo en cuenta que el objeto social de la entidad
demandada es, entre otros, la compraventa de inmuebles, dado que la
indeterminacion de la finca que adquiria era tal, como se advierte de la
certificacion registral aportada, que le era minimamente exigible un estudio
pormenorizado y riguroso de la extension de la finca para conocer con cierto
rigor que era lo que exactamente estaba comprando, si lo que compraba
englobaba la construccion consolidada que hoy reclama el actor y si, a la vista
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de los indicios de ocupacién que esta presenta, esta se encontraba
ciertamente ocupada. y

En todo caso, y a pesar de que lo ya expuesto es suficiente para entender
destruida la presuncion de buena fe que el articulo 34 de la Ley Hipotecaria
recoge en su parrafo segundo, hay que decir que llama poderosamente la
atencion el estrecho vinculo existente entre las entidades Delval Internacional y
Plalafusa, lo que viene a reforzar que la entidad Delval Internacional no
adquirié la finca de buena fe, vinculo que al menos se evidencia en el hecho
de que la entidad Delval es apoderada de la entidad Plalafusa, y que al menos
con dicha condicion ha actuado ante MNotario para liberar la finca 951 de la
condicion resolutoria establecida en garantia del cumplimiento del pago
aplazado del precio de la compraventa de la finca, escritura que ha sido
aportada a la causa como documento nimero cuatro de contestacion a la
demanda.

En resumen, cabe decir que el actor, junto con su hermano, ha adquirido la
finca litigiosa por prescripcion ordinaria y que la misma es oponible y afecta a
la entidad demandada, actual titular registral, por cuanto esta no adquiri6 la
finca matriz de buena fe y por ello no se encuentra amparada por la especial
proteccion que otorga el articulo 34 de la ley Hipotecaria, siéndole de
aplicacion en consecuencia la normativa civil sobre prescripcion ordinaria y no
la especial contenida en el articulo 36 de la Ley Hipotecaria, por lo que
procede la integra estimacion de la demanda.

QUINTO.- De conformidad con lo establecido en los articulos 38, 39 y 40.d) de
la Ley Hipotecaria, procede acordar la cancelacién de la inscripcion obrante en
el Registro de la Propiedad contradictoria del dominio que se declara en la
presente resolucion vy la inscripcion a favor de la parte actora.

SEXTO.- 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 la parte demandada.

Vistos los preceptos legales citados, y los deméas que son de general y
pertinente aplicacion, '

FALLO

Que estimando integramente la demanda interpuesta por la Procuradora Dfia.
Susana Ojeda Garcia, en nombre y representacion de D. MANUEL FIGUEROA
SOSA, contra la entidad mercantii DELVAL INTERNACIONAL, S.A., debo
declarar y declaro que el actor es legitimo propietario con caracter ganancial de
una mitad indivisa de la finca que se describe, siendo la otra mitad indivisa
propiedad de su hermano D..MARCOS FIGUEROA SOSA, igualmente con
caracter ganancial, condenando al demandado a estar y pasar por esta
declaracion y a que se abstenga de efectuar cualquier acto perturbador del

derecho de propiedad del actor:

“URBANA: Una casa en el pago de Corralejo y término de La Oliva, compuesta
de seis huecos en medianas condiciones y que mide el todo doscientos metros
cuadrados aproximadamente. Linderos: Norte, terrenos de D. Marcial Vifioly;
sur, calle; Poniente, D. Manuel Hierro; Naciente, Clemente Estévez Gonzalez".




Que debo acordar y acuerdo la cancelacién de la inscripcion contradictoria del
dominio obrante en el Registro de la Propiedad Nimero Uno de Puerto del
Rosario, de la finca matriz 951, inscrita a favor de la entidad Delval
Internacional, 8.A, acordando la inscripcién de la finca anteriormente descrita a

favor de la parte actora.

Se condena en las costas causadas a la parte demandada.

Contra esta sentencia podra interponerse recurso de apelacion, que, en su
caso, debera prepararse ante este Juzgado para ante la llma. Audiencia
Provincial de Las Palmas en el término de los cinco dias habiles siguientes a

su notificacian.

Asl lo pronuncio, mando y firmo,

PUBLICACION. Lelda y publicada que fue la anterior sentencia en el dia de su
fecha, estando la Sra. Juez celebrando audiencia pblica. Doy fé.
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