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AUDIENCIA PROVINCIAL RECURSO: RECURSO DE AFELACION

SECCION TERCERA
Flaza San Agustin n°6 ROLLO: 0000861/2005
Las Palmas de Gran Canaria Pracedimiente srigen: JUICID QROINARIO
M¢ procedimientp orgen: 0000260/2003
Teléfona: 828-325003 Juzgado origen: PUERTO DEL ROSARIO - JDO. 1AINET.E

INSTRUCCION N. 2

. Fax; 928.325033 NIG: 3500028120050000286

Resolucion: 0001432006

SENTENCGIA
Iitmos. Sres,
Fresidente:
D./D?. Ricardo Moyano Garcia (Ponente)
Magistrados:

D./D3, lldefonse Quesada Fadrdn

" D./D2. Francisco Javier Morales Mirat

En Las Palmas de Gran Canaria, a 27 de marzo de 2006.

SENTENCIA APELADA DE FECHA: 3 de junio de 2005
APELANTE QUE SOLICITA LA REVOCACION: D./DfAa. Delval Interacional

VISTO, ante AUDIENCIA PROVINCIAL SECCION TERCERA, el recurso de
apelacion admitido 2 la parte demandada, en los resefirdos autos, conlra a
sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia de fecha 3 de junio de 2005,
sequidos en esta alzada en viriud del recurso de apelacion de D./Dia. Delval
Interacional representades por el Procurador D./Dna. Fco. Javier Perez Almeida v
dirigidos por ! Letrado D./Dfa. Flavio Artemio Dominguez Hormiga, siendo parie
apelada D./Dia. Jaime Estevez Santana representados por el Procurador D./Dna.
Tomas Ramirez Hernandez y dirigidos por el Letrade D./Dia. Don Francisco Javier
Artiles Carmacho .

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- E] Falio de la Sentencla apelada dice: Que estimando integramente la
demanda interpuesta por la Procuradora Dia. Susana Qjeda Garcla, en nombre y
representacion de Don Jaime Estévez Santana. contra la entidad mercantl DELVAL
INTERNACIONAL S.A., debo declarar v declaro que el aclor es legitmo propietario
con cardcter de ganancial de la finea que se describe a continuacion gongdenando al
demandado a estar y pasar por esta declaracion y a que se abstenga dg cfectuar
caulquier aclo perturbador del derecho de prapiedad del actor: _

URBANA: Solar en Corralgjo, término mumnicipal de La Oliva, mide: cincuenta y seis
_metros cuadrados y linda : al norte, en linea de ocho metros, can el campo de futbol,
al Sur, en linea de ocho metros, don Juan Figueros; al Este, en linea de siete metros,
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Don Sandalio Figueroa y al Oeste, en linea de sigte metros, caligjon.

Que debo acordar y acuerdo la canvelacion de la inscripcion contradictoria del
dominio cbrante en el Registro de la Propiedad Namero Una de Puerto del Rosarlo,
de [a finca matriz 951, inscrita a favor de la entidad Delval Internacional S.a.,
acordando Iz inscripeign de 1z finca anteriormente descrita a favor de la parte actora.
Se condena en las costas caysadas a |a parie demandada.

SEGUNDO.- La relacionada sentencia, se recurrié en apelacion por la indicada parte
de conformidad a lo dispuesto en el articule 457 y siguientes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, ¥ no habiéndose practicado prueba en esta segunda instancia, y
tras darle la framitacidn oportuna se sefiald para su estudio, votacion y fallo el dia 13
de Marzo de 2.006.

TERCERO.- Se ha tramitado el presente recurso eonforme a derecho, y observando
las prescripciones legales, Es Ponente de la sentencia el litmo. Sr./a. D./Dfia. Ricardo
Moyano Garcia, quien expresa el parecer de la Sala.

FUNDAMENTOS DE DERECHOQ

PRIMERO .- Una vez mas conoce este Tribunal de una accién dedarativa de dominio
sobre fincas ubicadas en el lamado "casco de Corralejo” (Fuerteventura) en que los
poseedores de hecho de diverses edificaciones solicitan el reconocimiento de su
derecha de propiedad “canfra tabulas” frente al tilular registral, 1a sociedad Delval
Internacional S.A., que adquirid la propledad de la extensa finca registral num, 951
del términc municipal de La Qliva, por compra al anterior titular Pralafusa $.A.

El primer motivo de recurso es la ausencia de identificacion de la accion ejercitada
en la sentencia apalada. Sin embargo, es claro que la sentencia estima la demanda
en base a la accion declaratoria del dominio por la prescripcion adquisitiva ordinaria
del dominio del art, 609 del CC y concordanies. Cierto gs que la demanda es algo
confusa al pretender en su primera parte —hasta el segundo parrafo del hecho cuarto-
una eficacia dominical directa del titulo del actor, la escritura de venta de 17 de marzo
de 1987 otorgada por D* Carmen Santana Figueroa. que a su vez invocaba como
titulo la herencia de sus padres. Sin embargo, 12 accion declaratoria no se estima por
esta ¢ausa, ya que en la confrontacidn enire el titulo registral del demandado y el
extrarregistral del actor prevalece el registral el principio de legitimacidn que dimarna
del arl. 32 de la L Hipotacaria, mienfras no se pruebs la inexactitud de los libros
registrales, lo que no ha sucedido en este casp.

Ahora bien, a partir del hecho cuarto de la demanda el actor ha planteado
subsidiariamente la adquisicion par usucapion del deminio, en su doble modalidad de
usucapion ordinaria de 10 afios con justo titulo y extraordinana de 30 afios sin titulo,
siendo la primera la que ha gido estimada en Ia sentencia apelada.

SEGUNDO: Fijado pues el marco de la decisidn combatida, la apelacién plantea
diversos obices, que en resumen son los siguientes: a)Falta de identificacion de la
finca, elemeanto esencial de la aesidn declarativa de dominio del art. 348-2° del CC, ya
que ni se identifican sobre el terreno las linderos del titulo de dominio, ni fa propiedad
-edificacidén- coincide con la descripcién del titulo como solar. . b)Duda sobre la
ubicacion de dichz finca dentro de la registral 951 de propiedad de la parte
demandada-apelante, de la cual ademas se. han efectuado numerosas
segregaciones. ¢)Condicion de 1a parte demandada de tercero hipotecario inatacable
conforme al art. 34 de la L.Hipotecana, sin que quepa frente a él la usucapion
ordinaria.
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a)Respecto a la primera cuestion, la finca estd adecuadamente identificada y
ubicada, con independendia de que se mencione (nicamente ef solar en que se ha
edificado una vivienda con una antigliedad de unos noventa afios. El solar y la
vivienda edificada se ubican en la actual calle La Ballena num, 8 -antes num. 5- del
casco urbano de Corralejo, y en & titulo de adquisicion se menciona lindando al norte
con el campo de fatoo! en finea de 8 metros, vy al beste en 7 metros con callején,
manifestando los testigos de modo indubitada que dicha descripcion esincide con la
actual vivienda de la calle La Ballena, y que existi@ un-campa de fitbol en dicho lugar,
enfrente de la vivienda. Uno de los testigos, el alcalde de La Antigua, si bien no se
manifiesta sobre dicho campo de Tutbol, también declara gue ha conocida la pozesion
del actor en la vivienda durante mas de venticuatro afios. Pero es que ademas se ha
aportado certificado del Ayuntamiento en que consta que Ia propiedad del actor se
corresponde con la parcela catastral 0896201FS1709ND01MEG, de la calls La Ballena
5. la cual estd catastrada a su nombre, ¥ tiene como linderos al Norte la calle La
Ballena, al sur la entidad mercantil Transland Comercial §.A., al Este Caridad
Figueroa Santana, y al Oeste calle Isla de Lobos. Paor tanto, pese a (a l6gica variacion
de la descripcion de los linderos con el paso del tiempo, se ha identficado
plenamente la finca con lo cual se cumple el requisito de Ia aceidn declarativa del
dominio impughada de contrario. :

b)Respecto a la inclusidn de la finca cuyo dominio reclama o] actor en la finca
regisiral 951 inscrita a nombre de Delval, la parte apelante no ha formulada
excepcion de falta de legitimacion pasiva, v de hecho en su contestacion a la
demanda sefiala que la finca registral 951, segiin su descripcidn registral, cubra "la
casi totalidad de las edificaciones de Corralejo”, admitiendo ademas el representante
de la sociedad demandada en el interrogatorio judicial que se considera duefo de la
supetficie reclamada y sus edificaciones, por 16 que alegacién formalizada es en
realidad solamente la de falta de litisconsorcio pasive necesario, dado que
habiéndose producido segregaciones de la finca 951 [a reclamada pudiera perjudicar
a derechos de los tercercs adquirentes. Sin embargo, tampoco esta excepcidon es
apreciable, ya que se formula de modo especulativo, sin que exista dato alguno en
las segregaciones que detalla el demandado que permita identificar a ningdn tercero
concreto con interés como perjudicado en el procedimientn, por lo que, estando
plenaments identificada la parcela reclamada, con las pruebas aportadas a la lifis la
finca sparece como pertencsciente a la finca matriz no segregada num. 951, de
titularidad registral de la parte demandada. La excepcidn de falta de litisconsorcio
pasivo necesario solo es apreciable cuando de moda claro =y no meramente
hipotético e indemostrade~ aparecen terceros como perjudicados, segun tiene 5
afirmado el T. Supremo, por elemplo en sentencla de 11-2-1994: “Es doctrina
constanie de esta Sala que la apreciacion del litisconsorcio pasivo no procede en
aquellos supuestos en los que no aparezca de manera clara y patents, interés en el
litigio de terceras personas que no fueron convocadas al mismo [Sentencias, entre
otras, de 6 marzo 1990 (RJ 1530\ 663), 24 abril 1980 (RJ 1980\27449), 23 naviembre
1992 (RJ 1992\9364) v 1 julio 1993 (RJ 1893\5785)]."

¢)En cuanlo s 1a inaplicabilidad de la adquisicion del dominio por usucapion ordinaria
y la condicion de fercero de buena fe inatacable conforme al art. 34 L H., existen dos
aspectos a considerar, uno 1a cuestion juridica de ¢l en efecto es posible la usucapidn
ordinana “contra tabulas, y otro si en efecto el demandada puede resultar inmune a la
accion declarativa conira tabulas por sy condicion de tercere hipotecario de buena fe.

Sobre ambos exiremos es oporfuno, por su aplicacion al caso, transcribir dos
resoluciones previas de esta misma Seccidn sobre otras reclamaciones de propiedad
entre paseedores de viviendas en el Casco de Corralejo y la mercantil demandada.
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1)SAP Las Palmas 20-4-2005 (Secc. 3) :“Sobre la justificacion del derscho de
dominio debe obsetvarse que este requisito ha de ser cumplido bien por haberio
adquirido originariaments el actor, bien derivativamente por realidad cualguier titulo
habil para transmitir el dorninio. Entre fos modos de adquirir fa propiedad reconocidos
en nuestra Codigo Civil (arl. 608) se encuentra la prescripcion, mstituto que
concretamente regulan los arts. 1940,ss de la mencionada ley sustantiva, razén por ia
cual, obviamente, al ‘justo titulo” de dominio se reputa equivalente la prueba de Ja
posesion continvada durante Jos plazos legales y en circunstancias tales que la
hagan apta para consumar la prescripcién adguisitiva a faver de! actor; dado que 1a
cuestion esencial de este litigic es precisamente la discusion que se plantea sobre fa
prueba del dominio --se invota aqui la adquisicion por usucapién consumada por el
demandante, apoyada en una escritura de compraventa olorgads con fecha 3 de
enern de 1972 por fos cényuges Morera de Lebn a favor de D. Marcos y D. Manuel
Figueroa Sosa (doc. 2 de /a demanda-f.13)- procede analizar este requisito
separadamente, lo que implica considerar el régimen juridico de la usucapion
ordinaria conira fabulas que, en definitiva, es Ja Que pretende hacerse valer en esta
causa. (..)-Sobre la prescripcién adquisitiva del dominio (usucapion).- Por Ia
prescrpcion se adguieren, de la manera y con las condiciones determinadas en la
ley, el dominio y demés derschos reales (art. 1930 C.CIil). En lo que respecta a los
bignes inmuebles, el art. 1957 del propia Cédigo se refiere a la usucapion ordinaria y
esfablece que "El dominio y demés derechos reales sobre bienes inmuebles se
prescriben por fa pasesion duranie diez afins entre presentes y veinte enfre ausentas,
con buena fe y jusfo tiulo”™ mientras que el art. 1959 coptempla la usucapion
extraordinaria, sobre la cual se dispone que “Se prescriben también el dominio y
demas derechos reales sobre los bienes inmuebles por su posesion no interrumpida
durante lreinta afios, sm necesidad de tituio ni buens fe, y sin distincidn entre
presentes y ausentes, salvo la excepcion determinada en el art. 539” En cuanto a la
posesion hébil para usucapir, el art. 1941 dispone que ha de serlo “en concepto de
duerio, pablica, pacifica y no interrumpida®, preciséndose en el art, 1942 que “Na
gprovechan para la posesién los actos de caréacter posssorio ejecutados en virlud de
licencia o por mera tolerancia de! duefio®.

A) Requisitos de la prescripcion adquisitiva ordinaria. -

A los efectos de fa usucapién ordinana, ha de entenderse por ‘justo titulo” el que
legalmente. baste para transmitir e/ dominjo o derecho real de cuya prescripcion se
trate (art. 1992) y en este concepto podrdn comprenderse los contratos anulables,
rescindibles, revocables o resolubles o incluso los oforgados por quien no ostente la
disponibilidad juridica de la cosa (SsTS 5-3-91, 22.7-97, 17-7-99), cuyos respeclivos
viCios o defectas vienen a quedar subsanadas por el transcurso def tiempo necesario
para que s& produzea la usucapion que de otro modo vendria a Ser una institucion
inatil (SsTS 25-2-91, 28-12-2001). E! litulo adguisitivo aportado debe ajustarse
exactamente 3 Ia finca que se pretende usucapir de este modo, pues la prescripcion
adquisitiva ordinania solo puede operar sobre /o que comprends el titulo que se
invoca, de tal manera que debe darse una perfecta identidad entre el inmueble al que
se refiere el titulo y el que es objelo de posesién y prescripcion (STS 14-5-2004, con
cita a su vez de jas sentencias del propic Tribunal de 28-11-83, 7-2-85, 8-5-93, entre
otras), ;

En el prasente caso se invaca como litulo Ia escritura ds compraventa de fecha 3 de
enero de 1973 oforgade a favor de D. Marcos y D. Manuel Figueroa Sosa por los
conyuges D. Antonio Morera Morales y D? Agapita de Ledn Pérez, quienes afirmaban
ser duerios con cardcter ganancial del inmueble que transmitian (la casa descrita en
el fundamento juridico primero de ests resolucidén), sin que sin embargo aportsran
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titulo formal alguno de su propiedad, Sobre el documento contractual aportado cahe
precisar lo siguiente:

-en primer término, que el posible vicic de adquisicion que pudiere existir (los
vendedores no eran, a la sazon, titulares registrales del inmueble) quedaria sanado
precisamente por el instituto prescriptivo que prefende hacerse valer, pues 10§
compradoras adquirieron en fa creencia de gue fos vendedores eran los verdaderos y
actuales —en aquella fecha-- propietarios de la finca. El hecho de qgue los
transmitentes no presentaran tfiulos formales en la notaria no significa, sin mas, que
los compradores conocieran su carencia en sentido material como negocio juridico
fraslativo de la propiedad, pues ello eguivaldria, sin prueba, a admitir exactamente la
presuncion contraria a la legal de lo$ articulos 433, 434, 1 950 y 1951 del Codigo Civil.

-en segundo lugar, que la indefinicidn que insistentemente se alega por la
recurrents nio es tal. Ciertamente la descripcion del inmuebls que se refigja en la
escritura no coincide con Ja realidad actual en lo que a distribucién de la vivienda se
refiere, pero $i, y esto es esencial, en cuanio 8 sus linderas, de los que s¢ acredita
que son exactamente los mismos y que han permanecido inalterables en el tiempo.
Sobre ello, los tastiyos que han depuesto en el acto def juicio rotundamente caoinciden
en afirmer que la finca que poseen los hermanos D. Marcos y D. Manuel, situada en
lo que ahora es la calle Maria Santana Figueroa, linda con lss propiedades de D.
Clemente Estévez y D. Manuel Hierro, lindes estas que exactarmente se reserian en la
escritura que aportan los demandantes. Debe notarse que, en goncreto, la testigo D?
Carmen Estévez Santana, de 70 afos de edad, ha declarado que fue vecina de Ios
actores desde que nacié hasta el ano 1989 6 1990, que la casa de ellos esta pegada
a la de su padre —en la que ahora sigue residiendo su madre (viuds de D.
Clemente)—, que por el otro fado vivia Manuel Hierro y que arnbos hermanos vivian
alli como propietarios toda la vida.

-por ditimo, fa confusion a que también pretende inducir la demandada alegarnido
que la escritura presentada se refiere a olro inmueble que puede esfar situsdo en

cualquier zona de Corralgjo, insinuando que fal vez incluso se refiere a otro del gue
D. Manuel es propistsrio, decag por fodas las considgraciones expusstas
anteriormernite en relacion a la identificacion de fa finca litigiosa y por &l hecho,
documentalmente acreditado, de que ese otro inmueble propiedad de D. Manuel fiens
una ubicacion (C/ Milagrosa n® 55) y una referencis catastral distinta (
0708700FS1709N000TKG) que en nada coinciden con fo gue &s oljeto de este litigio.
En definitiva, el inmuehle a que se refiere la escritura, aun con las modificaciones en
la edificacion operadas en el tiempo y completamente consolidadas, 8 exactamente
el mismo que es cbjelo de posesion, por lo que sé concluye que la compraveria
documentada en la escritura pablica presentada con la demanda constituye “justo
titulo” a los efectos de fa usucapion ordinaria que se invoos.

Los demas requisitos exigidos para entender que el actor y su hermano han adquirido
el inmueble ltigioso por prescripcion sdquisitiva ordinaria han sido schradamente
analizados en la sentencia que se recurre! desde [a compraventa otorgada en 1873
los demandanies han venido poseyendo @ titulo de duenos y actuando como talas,
haciendo incluso uso del ius edificandi {de heche, dividieron el inmugble en dos, fa
mitad para cads uno de Jos hermanos an donde construyeron sus respectivas
viviendas), abonando fos recibos correspondientes del Impuesto sobre Bicnes
Inmusbles, asi como los suministros de agua y luz, y actuando anie {a Administracion
como verdaderps propiefarios; los festigos no han conocido a- Ofra8 personas
poseyendo aquells finca y declaran conocer 4 los actores residiendo en ella "de toda
Ia vida™ no hay motivo racional alguno que lleve a dudar de la bugna fe de los
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poseedores, que en virtud del art. 434 C.Civil se presume siempre sin que se haya
probado (o contrario; y, desde iuego, el requisito temporal se cumple, pues (0s
demandantes han venido poseyendo desde Ja compraventa (3 de enero de 1973)
pacifica & ininterrumpidamente, encontrindose en esa misma situacion posesoria en
la fecha en que la entidad demandada adquiere Ia registral n° 951 (22 de mayo de
2001), es decir, en todo caso durante mas de djez 2fios ¥ en la fecha del
requerimiento notarial obrante en autos (£ 150, doc. 3 de la contestacion a ls
demanda).

B) Usucapio contra tabulas.-

Considerande que en este ¢caso 1a usucapion ordinaria que se estima consumada o
serla “contra tabulas” en cuanto que la usucapivn se da contra ef Registro =-con

-inexachtud sobrevenida a consecuencia de un estado posesoria surgido fuera del

Registro y en confra del mismo— resta determinar si aquslla es opanible 8 la
demandada, que en esta Iitis alega su condicién de tercero de buena fe. Sobre effo, Ia
Juzgadors 8 quo analiza comectamente la normativa y jurisprudencia aplicables y
valora adecuadamente el materal probatoric obrante en autas sentando la
conclusion, que esta Sala comparte, de que en este caso la adquisicion operada a
favor de Jos actores es oponible y afecta a la demandada DELVAL INTERNACIONAL
S.L., actual titular registral, por cuanto que ésta no se encuentra amparada por i
especial proteccion que otorga el art. 34 de la Ley Hipotecaria. .

Debe notarse que la propia apelante, en apoyo de su pretension revocatoria del fallo
de instancfa, invoca una doctring jurisprudencial de cuya interpretacion se infiera una
conclusion absolutamente cantraria & lo que postula. Sobre 108 argumentos dec su
recurso, que en su mayoria se limifa a reproducir iferalmenté la fundameantacion
Jjuridica de Ja Sentencia de la Audiencia Provincial de Maorid deo fecha 1 de marzo de
2003 sin que, cuniosamente, se cite expresamente esta resolucion, cabe sefialar gue
la doctrina expuesta no es aplicable a este caso, sustancialments difarente al resuelio
en esa sentencia, en que la posesion que prelendia hacerse valer no lo era a titulo de
duefia, ni con justo titulo ni de buena fe, y ademds el titular registral tenia fa condigicn
da fercere hipofecano.

Obvig el agui recurrente un dato fundamental y unanimemente admitido por Ia
Jjurnsprudencia, que adecuadamente se considera en la sentencia apelada: cuando el
art. 1949 C.Civil se refiere a terceros se esta refitiendo a los tergeros hipotecarios, es
decir, & los que reanen Jos requisitos del art. 34 de la Ley Hipolecaria, En esta linea y
en consonarcia can la junsprudencia del Tribunal Supremo que se cita por fa propia
Juez a quo, la Si. AP Valencia de 24-1-2002 recuarda que, ...Ta usucapion comira
fabuias frente a quien no tenga la consideracion de tercero prategido por la fe puablica
se enfiende que debe actuar con plena eficacia y segan las normas del Derecho Civi
{artiulo 36-gpartadc 6° Ley Hipotecaria):y frente al tercero adquirente a thulp
oneroso, amparangose por la fe pablica, no puede prevalscer la usticapion cuando se
den en ase tercero las siguientes cirounstancias: Primers, que sea un lercer
adquirente que retna las condiciones que para lograr fa proteccion registral sefiala el
articufo 34 de ia Ley. Segunda, que, ademds, no se demuestre que dicho tercer
adquirente conocié o tuvo medios racionales y motivos suficientes para conocer, al
tiempo de perfeccionarse la adquisicion, que la finca o derecho adquirido estaba
poseido de hecho y a titulo de duefio por persona distinta de su fransmitente (articulo
36,apartadas 1° y 2°), Tercera, que, por aftimo, el fercero adquirente no consicnta,
expresa o tacitamente, 8sa posesion a (ifulo de duefio, base de la usucapién, durante
o todo el afio siguiente a la adquisicion (articulo 36 apartado 3°. Si no retine estos
tres requisitos, el tercer adquirente quedars afectado por la usucapion”.
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En ¢ caso, en modo alguno podemos considerar que fa entidad demandada sea
tercer adquirente de buena fe al que deba alcanzar fa especial proteccion que la
fegistacién hipotecaria confiere. Los razopamisntos expresados en la senlencia
recurrida Son absolutamente coherentes y acordes con el resultado probatorio: 15
demandads, cuando adquiere de Plalafusa la registral n° 951 lo hace desconociendn
exactamente Ip que en /3 actualidad “resta” de Ia finca matriz (que dice ser algo més
de 8.000 metros cuadrados, reflejandose sin embargo los linderos adquiridos
Inicialmente por fa vendedora, que abarcaban més de S0, 000 m2} , pero fo que nio
desconoce, porque asi se refleja expresamente en su escritura de compraventa {22
de mayo de 2001) es gue aperentemente dentro de los finderos de ese “resto” se
encuenlra, poseida por personas distintas & la vendedora, la cesi tofalidad de fas
eaificaciones de Corralejo, entre ellas, la finca que poseen a Htuio de duenes los
demandantes. Tampoco ignora que el inmueble en cuestion ha sufrido muftiples
Segregaciones y que numerosos inmuebles aparentemente también Infegrados en Ia
finca que sdquiere figuran catastrados a nombre de personas distintas a su
transmitente. Por demds, la parte compradora prescinde axpresamente de Ia
informacion registral por su conocimiento de la situscidn Jjuridica def inmueble y a
todo se afiade que D. José Manuel Jiménez del Valle, administrador tinico de la
entidad mercantil dernandada, en cuyo abjeto social se encuentra la compravents de
inmuebles, reconocié en ef acts del Juicio que vive en Corralgjo desde hace catorce 0
quince afios, que conoce el pueblo Y la casas que ocupan Jos demandantes ¥ que
parte de |a C/ Maria Santana Figueroa enfra en los limites del “resto” de 13 finca
malriz que adquirié. Se destaca, también, ! hecho de que Delval Infernacional S.A.
es apoderada de ‘Plalafusa S.A.” (al menos con eoste ceracter interviene en a
escritura de consentimiento de liberacion de fa finca -£ 157 de las aufos).

Como corolario de fodo lo enterior, y abundando en |los razopamienios
acertadamente expresados en ia instancia, hemos de citar la recierte sentencia

dictada por la Seccidn Quinta de esta Audiencia Provincial con focha 10 de marzo de

2005 en rollo de apelacién 736/2004, sustanclaimente igual af presente respacto a la

alegada condicion de tercero de buens fe por parte de Delval en Io que se refiere a su

adquisicion del tan mencionado “resto” de a finca registral n® 851, condicion que en

dicha sentencis se le niega por entender fa Sala que no results serio sostener que su
administredor desconocia fa situacién de hecho existente después de vivir en ef
pueblo quince anos..." y tampoco es creible que un administrador de una mercantil
Que adquiere unos lerrenos para negociar con ellos, conociendo que pese a eslar
INScrtos como parcela ristica en sus linderos se comprende toda la zona urbana de

Corralejo, fincluidas las plazas Y las calfes!, no tenga la minima prevision exigible a.
todo administrador de saber que estas casas estaban poseidag g titulo de duefio,

cuando efectivamente tuvo medios raciondles y motivos suficientes pars conocer,

antes de perfeccionar si adquisicion, que la finca o derecho eslaba poseida de hachg
¥ a titufo de duerio por persona distinta a su transmitente”

En definitiva, los argumentos da los demandantes se basan en una raalidad
extrarregistral que ha de prevalecer sobre la regisiral, por concurir en el caso de
aulos los requisitos exigidos para la prescripeion adquisitiva ordinaria conlra tabulas,
que en &sle caso perjfudica a fa recurrente.”

2) l[gualmenie podemos transcribir la SAP 3-5-2005 de esta misma Seccién Tercora:
“Nuevaemente conoce esta Audiencia Provincial de ¢aso litigioso que versa sobre
aceiones de prescripcion adquisitiva ordinaria o extraordinaria sobre fincas silas en af
denominado casco urbano de GCorralejo (Fuerteventura), siendo parte actora un
poseedor de alguna extensién superficial edificada de la zona indiciariamente
comprendida dentro de le finca registral num. 951 del Registro de Ia Propiedad Uno
de Puerlo del Rosario descrita como “Parcela del Casco urbano de Comrglejo y sus
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aledenios”, cuyo titular registral es la sociedad demandada Deva Intemacional S.L. Ert
este sentido se han diclado ya entre otras la SAP Las Palmas Secc. 57 de 10-3-056
(roflo 738/04) y la SAP Las Palmas de 20-4-05 (Rollo 746/04), haciendo suya esle
Tribunal {a doctring contenida en las expresadas resoluciones pn aguellos extremos
que no son especificos del presente caso.

En el presente, se irata de unsa accion de usucapion ordinana por lranscurso de mas
de diez afios con justo titulo “contra tabulas®, constituyendo el titulo un contralo
privado de compraventa de 10 de febrero de 1964, otorgado por Fislafusa 8.A. Aun
cuando en los presenies autos no consta documentacion completa sobre las
vicisitudes de fas fincas, én la primera de las senfencias datadas se analiza de este
modo el origen del problema en la previa existenciz de una finca mayor, la que
podemas llamar finca madre Heredad de Guriame , que dio lugar a dos, Ia llamada
Heredad de Guriame ya en sentido eslricto, y le denominada “Farcela del Casco
urbano de Corralgjo” propiedades del sefior Vifioly e hijos. La sociedad Flalafusa
S A adquiné en 1959 la finca Heredad de Guriame y en 29 de diciembre de 1961 Ia
parcela del “Casco urbano”, pero previamente los seriores Vifioly habian enajenado
distintas proporciones de Ia parcals del Casco urbano a fres compradores diferentes
~seiioras Grau Bessas, Guariet y Zala-. Por ofro lado, en la misma escritura la propia
socledad vendedora compraba a Flalafusa 20 parcelas numeredas de la A g la Z
pertenecientes a segregaciones de las dos fincas matrices. Dada la confusion de las
escnturas los seflores Vifioly y el representante de Plalafusa aclaran en escritura de
23 de agosto de 1965 lo que permanece come resto de la finca madre Heredad de
Guriama (interior), lo que carresponde a Ia finca del Casco urbano (playa), ¥ lo que se
ha vendido a los tres compradores antes mencionados y al propio senar Vifioly. A su
vez, la parte demandada, Delval Internacional 8.A. adquirid en 2001 de Plalafuss S.A.
/3 finca denominada "Casco urbano de Corralejo y eledafios”

En cualquier caso, y a falta como decimos de prueba directa en estos aulus, las
vicisitudes de Jas segregaciones y transmisiones de fincas no son de interés para
esfa litis, puss lo yue no que no ofrece duda es Ia autenticidad del titulo privado de 10
de febrero de 1964 por el que 1a parte aclora adquiere la propiedad, vy su condicion de
poseedor de buena fe desde dicha fecha del sclar luego edificado. Sobre el caracter
del titulo “ad usucapionem” coma justo titulo nos dice fa  STS 7-2-1985: *«el articulo
mil novecientos cincuenta y dos entiends por justo titulo ef que legalmente basta para
transfarir sf dominio o el derecho real de cuya prescripeion se trale, preceptuando ef
articulo mil novecientos cincuenta y tres que el tilulo para la prescripeion ha de ser
verdadero y vélido, habiendo sostenide la Jurisprudencia de esta Sala que aun
cuando exista algun defecto o vicio originario elio no puede setvir de obstsculo para
que opere la prescripcidon adquisitiva, pues para subsanar lales vicios o defectos
eviste la prescripcion, que de otro modo serfa una institucion indtily -sentencia de
once de diciembre de mil novecientos sesenta y cinco (RJ 196515610)-" El aclor ha
acreditado su adquisicion y la posesién desde los arios sesenta —como demuestra la
testifical de todos los vecinos-, y €l pago de tributos sobre Ja propiedad en 1os Ultimos
afios, lo que conduce a la estimacion de una posesidn duranfe més de diez afos con
justo titulo, pablica, pacifica e ininterrumpida. todo ello de buena fe, puesto que hasta
después de la adquisicién de fa finca por el titular registral demandado en 2001 no ha
existido perturbacion al derecho del actor, por o que no existe le ignorancia del vicio
del titulo en que consiste I3 buena fe conforme al art. 433 del CC. La pane apelente
intenta desvirtuar dicha buena fe indicando que el actor conocia “Jesde siempre”,
segun admitid en e/ juicio, que la finca estaba inscrita registralmente & nombre de
otra, pero la buena fe a que se refiere el art. 1950 del CC nada tiene gue ver con ase
conocimiento, sinc con el convencimiento de gue ¢l titulo de adquisicion era valido
para transmitic el dominio vy &l cedente duéio, pues precisamente la fuerza de la
usucapion es conseguir la modificacién del Registro y posibilitar una adquisicion
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“contra tabulas™. Plalafusa era propietaria de las fincas sobre las gue se producia la
transmisitn, por lo que ese convencimiento del actor era plena, y plena su buena fo.

Ahora bien, lo que sl apelante plantea, al margen de esta cuestion, es que Ja finca
poseida podria no estar ubicada en la finca 957 de propiedad del demandada, sino
en la finca matnz residual, la denominada Heredad de Guriame , Io que supondria la
falta de legitimacion pasiva del demandado. Sin embargo, la descripcidn de fa finca
en el titulo de adqguusicién la ubica en ef casco urbano de Corralejo, y a3/ se definié en
la demanda, estando en concreto sifuada en el namero ocho de la actual calle Maria
Santana Figueroa, antes Leon y Castillo, por lo que perfenece a Ia finca “Casco
urbano de Carralegjo” v no a la finca ubicada més alfa de la playa, Heredad de
Guriame (finca 2.527), y el propio administrador de Ig sociedad demandada admitio
en el acto def juicio que la finca def actor se ubica dentro de la superficie de la finca
951. El hecho de gue en =! titulo privadc de adguisicion se invoque como finca matriz
fa Heredad de Guriame tiens como explicacion el que éste era el normbre de la finca
madre, y hasta 1965 no se dicté la escritura de aclaracién que delimitaba fo gue
pertenecia al resto de dicha finca madre y io que correspondfa a 1a novedosa finca
del “Casco urbano”. Por si fuera poco, contradictorismente con la caUsa de oposicion
expussta, en el recurso de apelacion la parte recurrente sostiene su condicién de
propictario de la finca reclamada por el actor, y el perjuicio qua le causa g su
posesion registral de fa finca fotal, por lo que, a pesar de que no existé una prueba
topografica en los autes que delimite Ia finca 951, existe suficiente base para concluir
gue la finca cuyo dominio soficita el demandante se encuentra dentro de su
perimetro, dado que la propia parte apelante admite que esta finca no es ninguna de

. Ias segregaciones cfcotuadas por Delval de la finca 951. Neluralmente, del hecho

mismo de la ubicacion de la finca, y de su titularidad registral por parte de la sociedad
demandada, deriva el inferds juridico del actor an plantear la presente demanda.

Por altiro, sobre este punto, también planiea el apelante la falta de definicion de la
correspondencia de la fince tal carmo se describe en ef titulo de adguisicion y Ia
vivienda gue ocupa el demandante. £l certificado del Ayuntamiento de La Cliva, sin
embargo, ha enervado cualquier duda al certificar que la parcela es la que
actualmente se conoce como la ubicada en la calle Maria Santana Figuerca 8, anies
Leon y Castillo 3, que es la vivienda sobre la que el actor realiza los pagos de tributos
¥  suministros  documeniados, <c¢on le referencia  catastral  precisa
0896003FS170INGOOIFPG, por lo que no existe confusion alguna de Ssuperficie,
linderos ni cabida.

Se dan pues lodos los requisitos de la accién declaraloria de daminfo basada en
usucapion ordinaria de diez afios del art. 1967 y concordantes del CC: a)Prueba def
dominio del actor —mediante la aporfacion de tiulo habil que constituya justo titulo, y
posesion con buena fe- b)ldentificacién de ia finca.

TERCERO: Resla por examinar la cuestion de si, siendo de buena fe y con justo
titulo la posesion del actor, y estando identificada la finca adquirida y ocupada por
esta parte como enclavada deniro de la finca 951 de titularidad registral de s
sociedad demandada, se produce el fenémena de la usucapién contra el titular
tabular o no, por el juego del art. 36 de la Ley Hipotecaria. La contradiccion entre el
art, 36 mencionado y el art. 1949 del CC es decidida de manera mayontaria en la
jurisprudencia a favor de la Ley Hipotecaria. Asl por gjemplo la SAP Cantabria
20-1-04: “en la discusion sobre si el art. 1948 CC vino a ser derogado por af posterior
y especlal art, 36 LH. Esta Sala, examinada Ia jurisprudencia vacitante al respecto y
la doctrina, s incline por tesis de la derogacion tacita. Crermos que de seguir la tesis
de fa STS de 31.1.92 abocaria & una situacion de permanente, casi perpetua
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contradiccion entre registro ¥ reafidad, precisamente lo que viene a impedir of art. 36
LH:; pues hemos de pensar que én los supuestos realss, mas alla de supuestas de
Iaboratorio, si para ganar por prescripcion- ordinaria y extrordinaria- se exigiera el
presupuesto indispensable de la inscripcidn del usucapiente, ello frustraria el objetivo
def mefitado precepto, pues, por definicion normalmente se denegard fa inscripcién,
pese a sstar poseyendo durante muchisimo tiempo.."

Par tanto, lo anico que tenemos que analizar es si, sin necesidad de que el
usucapiente inscriba su titulo, existe frente a €l 0 no un fercero registral inatacable
con arregle al art. 36 de la lLey Hipotecaria. Al respecto Ia situacion de la parie
demandada es la misma gque la apalizada en nuestra sentencia del rollo 746/02
{ponente sra. Fernandez Alaya) de 20-4-05, por fo que transcribimos el particular:
“Cuando el art. 1949 C Civil se refiere a lerceros se esta refinendo a los ternceros
hipotecarics, es decir, a los que retnen los requisitos del ant. 34 de la Ley
Hipotecaria. En esta linea y en consonancia con la jurisprudencia dsl Tribunal
Supremo que se cita por ls propld juez a quo, la St. AP Valencia de 24-1-2002
recuerda que, ._.’la usucapidn contra tabulas frenie a quien no lenga la consideracion
de tercero protegide por la fe pablica se entiende que dehe actuar con plena clicacia
y segin las normas del Derecho Civi I(artiulo 36-apartado 6° Ley Hipotscaria)y frente
al tercero adquirente a tltulo oneroso, amparéndose por la fe publica, no puede
prevalecer la usucapion cuando se den en ese tercero las sigufentes circunstancias:
Primera, que sea un fercer adquirente que redna las condiciones que para lograr la
proteccion registral sefiala el artfeulo 34 de la Ley. Sequnds, que, ademds, ha sa
demuestre que dicho fercer adquirenie conocio o tuve medios racionales y motivos

- suficient=s para conocer, al tiempo de perfaccionarse la adquisicién, que la finca o

derecho adquiride estaba poseido de hecho y a fitujo de duefio por persona distinta
de su transmifente (articulo 36,apartados 1° y 2°). Tercers, que, por iltimo, el tercero
adquirente no consienta, expresa o técitarmmente, esa posesion a titulo de dusfio, base
de la usucapion, durante o todo el afio sigulente a la adquigicion (articulo 36 apartado
3%. Si no regne estos tres requisitos, el tercer adquirente quedard afectado por Ia
usucapion”. En el caso, en modo alguno podemos considerar que la entidad
demandada sea tercer adquirente de bugéna fe al que deba alcanzar la especial
profeccion gue la legislacion hipotecania confiere. Los razenamientos expresados en
Ja sentencia recurrida son absolutamenie coherentes y acordes con ¢l resultado
probatorio: Ia demandada, cuando adguiere de Plaiafusa fa registral n° 951 Io hace
desconociendo exactamente Io que én la actuslidad “resta” de fa finca matriz (que
dice ser algo méas de 9.000 metros cuadrados, reflejandose sin embargo los lindsros
adquiridos inicialmente por la vendedora, que abarcaban méas de 50.000 m2) , pero lo
que no desconoce, porque asi se rofleja expresamente en su escrtura de
compraventa (22 de mayo de 2001) es que aparentemente dentro de los linderos de
ese Testo® se encuentra, poseida por personas distintas a la vendedora, Ia casi
totalidad de las edificaciones de Corralejo, entre ellss, la finca que poseen a titulo de
duefios los demandantes. Tempoco ignora que el inmueble en cuestion ha sufrido
mdltiples sagregaciones y que numerosos inmuebles aparenfemente tombién
integrados en la finca que adquiere figuran catastrados a hombra de personss
distintas a su transmitente. Por demas, la parte compradora prescinde expresamente
de Ia informacion registral por su conocimiento de fa situacion juridica del inmueble y
a todo se anade que D. José Manuel Jiménez del Valle, administrador unico de la
entidad mercantil dermandada, en cuyo objeto social se encuentra la compraventa de
inmuebles, reconocié en el acto del juicio que vive en Corralejo desde hace calorce o
quince afios, que conoce ef pueblo.., ¥ que parte de la C/ Marla Santana Figueroa
antra en los imites 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". Como
corolario de fodo lo anterior, y abiundando en los razonamlentos acertadamente
expresados en la instancia, hemos de citar I2 reciente sentencia dicteda por ia
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Seccién Quinta de esta Audiencia Provincial con fecha 10 de marzo de 2005 en roffo
de apslacion 736/2004, susfanciafmente igual al presenie respecto a fa alegads
condicién de tercero de buena fe por parte de Delval en lo gue se refiers a su
adquisicion del tan mencionado “resto” de la finca registral n® 951, condicién gue en
dicha sentencia se le niega por entender ia Sala que no resulta serio soslener gue su
administrador desconocia la situacion de hecho existente después de vivir en &f
pueblo quince anos...” y fampoco 68 creible que un administrador deé una mercanti
gue adquiere unos terenas para negociar con ellos, conociendo que pese 8 esfar
inscritos coma parcela ristica en sus linderos se comprends foda Ia zona urbana de
Corralejo, jincluidas las plazas y las calles!, no tenga la minima prevision exigible a
todo administrador de saber que estas casas estaban poseidas a tilulo de duerio,
cuando efectivamente fuvo medios racionales y motivos suficientes para cOnocer,
antes de perfeccionar su adquisicion, que la finca o derecho estaba poselda de hecho
y @ litulo de duefio por persona distinta a siz transmitente® En definitiva, los
argumentos de lfos demandantes se basan en una realidad extrarregistral que ha de
prevalecer sobre la registral, por concurrir en el caso de aufos los requisitos exigidos
para la prescripcion adquisitiva ordinaria contra tabulas, que en este caso perjudica a
Ia recurrenie.”

Estos mismos argumentos son aplicables al caso presente, en que de la prueba
practicada se desprende que el representante de Delval S.A., al tiempo de adquirir 18

finca registral de Plalafusa, conocia que 1a vivienda cuyo dominio se disclte estaba

poselda de buena fe y en concepto de dueho desde hacia mas de diez afios por el
actor, el cual ha venido abonando suministros, impuesios sobre la propiedad, etc,,
comportandose como duefio con justo titule en sus relaciones vecinales vy
administrativas, catastro a su favor Iz finca, y en ninglin momento ha sido inquietado
en dicha posesion desde 1987 momento en que adquiere la propiedad en escritura
publica.

Los requisitos de la figura del tercero hipotecario, y de fa buena fe que exige dicho
concepto, son resumidos por la SAP de Madrid de 22-11-2005 asi.” Para que surja la
figura juridica del tercer hipoiecario protegido por cl Registro, contemplada en el
articulo 34 de Ja Ley Hipotecaria ( RCL 1946, 886) , que convierte en inatacable 1a
adquisicion tlevada a cabo por este tercero. es preciso, segun constante y reiterada
doctrina jurisprudencial, la concurrencia de los siguientes reguisitos: 19 que los
terceros protegidos sean adquirentes del dominio de un inmueble o de un derecho
real firmnitativo del dominio; 2% que tal adquisicion se realice de buena fe; 3% que el
negocio adquisitive ha de encontrarse fundado en un titulo oneroso, 4% gue el
disponente o transferente sea un titular inserito, en decir, que el lercero o terceras
deben adquirr de persona que en el reglstro aparczca con facultades para
trasmitirlos; 5% que ese tercero o tercerns inscriban a su vez su propia adquisicién
{Sentencias de la Sala Primera de! Tribunal Supremo: 636/1996 de 25 de julio de
1996 [ RJ 1996, 5572] ; 931/1994 de 24 de octubre de 1984 [ RJ 1994, 7680] ;
814/1993 de 29 de julio de 1993, [ RJ 1993, 6273] ; 15 de noviembre de 1990 [ RJ
1980, 8712] ).

Uno de los requisitos indispensables para que pueda surgir la figura del tercer
hipotecario es gque este tercer adguirente lo sea de buena fe, candicion &sta «sine
gua non» para gue, en base al articulo 34 de la Ley Hiputecaria ( RCL 1846, 886) la
adquisicion devenga inatacable (sentencias de la Sala Primera del Tribunal Supremo:
1000/1996 de 28 de noviembre de 1996 [ RJ 1898, 8590] ; 943/1994 de 20 de octubre
de 1994 [ RJ 1994, 8144] ; 1194/1992 de 23 de diciembre de 1992 { RJ 1992, 10685]
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- 25 de mayo de 1974 [ RJ 1974, 3222] ; 23 de octubre de 1964 [ RJ 1964, 4581] ). Y,
a estas efectos, |a buena fe es una situacion cognosciliva del tercer adguirente
consistente en su absoluta ignorancia respeclo a 1a inexactitud registral, al creer
erroneamente que 1a titularidad dominical publicada por el Registro coincide con 1a
realidad extratabular cuande no es asi (sentencias de la Sala Primera del Tribunal
Supremo: 8 de mayo de 1992 [ RJ 1892, 3890} ; 5 de enera de 1977 [ RJ 1977, 6] ;|
25 de mayo de 1974 [ RJ 1874, 32221 ; 29 de mayo de 1970 [ RJ 1970, 34171 )-°

En el preserite caso la sociedad demandada no &s un tercero hipotecario al faltar €l
requisito de 1a buena fe, pues canocla o debi@ conocer si hubiera prestado ia
diligencia exigible que jo que publicaba la realidad registral era inexacto, por Su
condicién de vecino de la zona, que sabia perfectamente la ocupacion de fas
viviendas de! Casco de Corralejo por moradores que poselan en concepto de duefio,
de buena fe y en muchps casos, tamo el presente, con justo titulo, sus respectivas
viviendas. Por tanto se ha producido la adquisicidn por usucapion del dominio, ¥
procede armonizar ia realidad extrarregistral y la registral con estimacion plena de la
demanda y rechazo de! recurso de apelacian.

ULTIMO: En cuanio a las costas dal recurso, conforme al art. 308 de la Lec 1/00, na
concurrigndo circunstancias excepcionales, se imponen al apelante vencido.

Vistos los articulos cltados y demés de general y pertinente aplicacion.

FALLAMOS

Que desestimamos el recurso de apelacion interpuesto por D./Ofa. Delval
interacional, cantra ia sentencia de fecha 3 de jumio de 2008, dictada por el JOO.
1AINST.E INSTRUCCION N. 2 de PUERTO DEL ROSARIO, la cual
CONFIRMAMOS, en su integridad con expresa imposicion 2 los apelantes de las
costas de esia alzada.

Deddzcanse festimonios de esta resolucién, que se llevaran al Rollo y autos de su
razon, devolviendo los autos originales al Juzgado de procedencia para Su
conocimiento y ejecucién una vez sea firme, interesando acusc recibo.

Asi por esta quesira sentencia definilivamenie juzgando, la pronunciamos,
mandamos y firmamos.




PUBLIGACION.- Dada y pronunciada fue fa anterior Sentencia por los iltmos. Sres.
Magistradas que la firman y leida por el/la litmo. Magistrado Ponente en el mismo dia
de su fecha, de lo que yo allla Secretario certifico.
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