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En Puerto del Rosario, a 27 de junio de 2016. 28-6-2016

Vistos por D? Maria de la Sierra Soria Hurtado, Juez del Juzgado de 12 Instancia e Instruccién
n° 4 de esta ciudad, los presentes autos de juicio ordinario registrado al n® 1470/2010 seguidos
ante este Juzgado a instancia de D. José Morera Umpiérrez y de la Comunidad Hereditaria de
Don Juan Morera Santana, formada por D. José Morera Umpiérrez, Dofa Eleuteria Umpiérrez
Morera, Dona Margarita Morera Umpiérrez, Dona Eleuteria Morera Umpiérrez, Dona Olimpia
Morera Umpiérrez, Don Juan Manuel Morera Umpiérrez, y Dofia Maria del Carmen Calero
Morera, Don Patricio Calero Morera, Don José Manuel Calero Morera, Don Juan Javier Calero
Morera, Dofia Josefa del Carmen Calero Morera, representados por la Procuradora de los
Tribunales D?. Carmen Dolores Matoso Betancor y asistido del letrado D. Javier Medina Medina
frente a la mercantil “JAVAL UNION, S.L.” en rebeldia, y frente a la mercantil “CAJA RURAL DE
CANARIAS, SOCIEDAD COOPERATIVA DE CREDITO”, en nombre de S.M el Rey vengo a
dictar la presente resolucion en base a los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- En fecha de 4 de enero de 2011, D?. Carmen Dolores Matoso Betancor en
nombre y representacion de de D. José Morera Umpiérrez y de la Comunidad Hereditaria de
Don Juan Morera Santana, interpuso demanda de juicio ordinario frente a “JAVAL UNION,
S.L.” y “CAJA RURAL DE CANARIAS, SOCIEDAD COOPERATIVA DE CREDITO” en la que
suplicaba:

“1°).- Que se declare la nulidad de pleno derecho de la escritura de constitucion de Hipoteca
celebrada entre las entidades JAVAL UNION S.L. y LA CAJA RURAL DE CANARIAS,
SOCIEDAD DE COOPERATIVA DE CREDITO el dia 12 de agosto del afio 2005, ante el notario
don Francisco Banegil Espinosa, numero de protocolo 3.170 y la posterior modificacion y
ampliacién de la hipoteca realizada el 17 de septiembre de 2008 ante el Notario de Corralejo,
dofa Irene Carrefio Martin, nimero de protocolo 839.

2°).- Que se anulen y se deje sin efecto, declarando su nulidad, todas y cada una de las
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resoluciones y actuaciones judiciales, cualquiera que sea su denominacion y naturaleza
(providencias, Diligencias de Ordenacién, Diligencias de Constancia, Decretos, autos,
sentencias, asi como las relativas a la subasta y adjudicacién, etc) recaidas en los autos del
procedimiento hipotecario numero 648/2009 del Juzgado de Primera Instancia numero UNO de
Puerto del Rosario, como en su ejecucién, dejandola sin efectos, prohibiéndose a la entidad
CAJA RURAL DE CANARIAS SOCIEDAD COOPERATIVA DE CREDITO a efectuar cualquier
operacion hipotecario asi como de venta o disposicion de la finca numero 13.919 del Registro
de la Propiedad de Corralejo o cualquier acto de administracion sobre la misma finca.

3°).- Que se declare como legitimos propietarios, tanto del solar como de la edificacion
existente sobre la misma, de la finca situada en Corralejo, calle antes Lepanto numero 6 y
actualmente calle Hernan Cortes numeros 16, con una extension de 214 m2 en su totalidad y
cuyos linderos son: al Norte con dofia Carmen Estévez Santana; al Sur calle Hernan Cortés; al
Este callejon sin nombre y al Oeste con don Juan Carballo Santana y dofia Heidi Tomasen
Violeta y que figura inscrita en el Registro de la Propiedad numero Uno de puerto del Rosario
bajo el numero 13.919, libro 151, Tomo 547 y folio 206 y actualmente como consecuencia del
desdoblamiento de los Registros de la Propiedad, se encuentra en el Registro de la propiedad
de Corralejo, siendo su descripcion segun el registro de la Propiedad el siguiente: URBANA:
Trozo de terreno denominado Parcela del Casco Viejo de Corrralejo y sus aledafios, en
Corralero, término municipal de La Oliva. Mide ciento noventa y cuatro metros cuadrados.
Linda al Norte: dona Carmen Estévez Santana y finca matriz; Sur, calle Lepanto; Este callejéon
sin nombre y Oeste, Juan Carballo Santana y dofia Heidi Thomasen Violeta. Valor: ciento
noventa y nueve mil pesetas. Manifiestan las partes que no esta arrendada. Es parte que se
segrega de la finca 951 al folio 81,vuelto del Tomo 125, Libro 29 de La Oliva teniendo como
referencia catastral la nimero 0794203FSI 709S0001HM, es propiedad del matrimonio formado
por don Juan Morera Santana y de dofia Eleuteria Umpierrez Morera y por fallecimiento del
primero, de dofia Eleuteria Umpierrez Morera y de sus hijos, don José, Dofa Eleuteria, dofia
Olimpia, dofia Margarita y don Juan Manuel Morera Umpierrez y sus nietos D. Patricio Carmelo,
don José Manuel, don Juan Javier, dofia Josefa del Carmen y Dofia Maria del Carmen Calero
Morera, hijos de su difunta hija dofia Josefa del Carmen Morera Umpiérrez, con cancelacion de
todas las inscripciones contradictorias y la inscripcion de la finca descrita a favor de mis
mandantes, Dofa Eleuteria Umpiérrez Morera y de sus hijos, don José, Dofa Eleuteria, dofia
Olimpia, dofia Eleuteria, dofia Margarita y don Juan Manuel Morera Umpiérrez y sus nietos D.
Patricio Carmelo, don José Manuel, don Juan Javier, dofia Josefa del Carmen y Dofia Maria del
Carmen Calero Morera, hijos de su difunta hija dofia Josefa del Carmen Morera Umpiérrez.

4°).- Que se impongan expresamente las costas a las entidades demandadas, de forma
solidaria, dada la vinculacion existentes entre ellas.

5°).- ALTERNATIVAMENTE y para el supuesto de haber sido despojados de la posesioén de la
finca, que se entienda ejercitada la accion reivindicatoria y se declare como legitimos
propietarios, tanto del solar como de la edificacion existente sobre la misma, de la finca situada
en Corralejo, calle antes Lepanto niumero 6 y actualmente calle Hernan Cortes numeros 16,
con una extension de 214 m2 en su totalidad y cuyos linderos son: al Norte con dofia Carmen
Estévez Santana; al Sur calle Hernan Cortés; al Este callejon sin nombre y al Oeste con don
Juan Carballo Santana y dofia Heidi Tomasen Violeta y que figura inscrita en el Registro de la
Propiedad numero Uno de Puerto del Rosario bajo el numero 13.919, libro 151 Tomo 547 y folio
206 y actualmente como consecuencia del desdoblamiento de los Registros de la Propiedad,
se encuentra en el Registro de la Propiedad de Corralejo, siendo su descripcion segun el



registro de la Propiedad el siguiente: URBANA: Trozo de terreno denominado Parcela del
Casco Viejo de Corrralejo y sus aledanos, en Corralejo, término municipal de La Oliva. Mide
ciento noventa y cuatro metros cuadrados. Linda al Norte: dofia Carmen Estévez Santana y
finca matriz; Sur, calle Lepanto; Este callejon sin nombre y Oeste, Juan Carballo Santana y
dona Heidi Thomasen Violeta. Valor: ciento noventa y nueve mil pesetas. Manifiestan las partes
que no esta arrendada. Es parte que se segrega de la finca 951 al folio 81,vuelto del Tomo 125,
Libro 29 de La Oliva teniendo como referencia catastral la numero 0794203FSI 709S0001 HM,
es propiedad del matrimonio formado por don Juan Morera Santana y de dofia Eleuteria
Umpierrez Morera y por fallecimiento del primero, de dona Eleuteria Umpiérrez Morera y de sus
hijos, don José, Dofa Eleuteria, dofia Olimpia, dofia Margarita y Juan Manuel Morera Umpiérrez
y sus nietos D. Patricio Carmelo, don José Manuel, don Juan Javier, dofia Josefa del Carmen y
Dofia Maria del Carmen Calero Morera, hijos de su difunta hija dofia Josefa del Carmen Morera
Umpiérrez, con cancelacion de todas las inscripciones contradictorias y la inscripcion de la
finca descrita a favor de mis mandantes, Dofa Eleuteria Umpiérrez Morera y de sus hijos, Don
José, Dofia Eleuteria, dofia Olimpia, dofia Margarita y Don Juan Manuel Morera Umpiérrez y
sus nietos Don Patricio Carmelo, don José Manuel, Don Juan Javier, dofia Josefa del Carmen 'y
Dofia Maria del Carmen Calero Morera, hijos de su difunta hija dofia Josefa del Carmen Morera
Umpiérrez, condenando a los demandados al desalojo de la finca si no lo efectuan
voluntariamente y procediendo al lanzamiento de la entidad CAJA RURAL DE CANARIAS
SOCIEDAD COOPERATIVA DE CREDITO de la finca objeto de este proceso con
apercibimiento de que si no lo desaloja en el plazo concedido, se procedera a su lanzamiento
forzoso por el Juzgado.

6°).- Que se declare la nulidad de pleno derecho de la escritura de constitucion de Hipoteca
celebrada entre las entidades JAVAL UNION S.L. y LA CAJA RURAL DE CANARIAS,
SOCIEDAD DE COOPERATIVA DE CREDITO el dia 12 de agosto del afio 2005, ante el notario
don Francisco Bafiegil Espinosa, numero de protocolo 3.170 y la posterior modificacion y
ampliacién de la hipoteca realizada el 17 de septiembre de 2008 ante el Notario de Corralejo,
dona Irene Carrefio Martin, nUmero de protocolo 839.

7°).- Que se anulen y se deje sin efecto, declarando su nulidad, todas y cada una de las
resoluciones y actuaciones judiciales, cualquiera que sea su denominacion y naturaleza
(providencias, Diligencias de Ordenacién, Diligencias de Constancia, Decretos, autos,
sentencias, asi como las relativas a la subasta y adjudicacion, etc) recaidas en los autos del
procedimiento hipotecario numero 648/2009 del Juzgado de Primera Instancia numero UNO de
Puerto del Rosario, como en su ejecucion, dejandola sin efectos, prohibiéndose a la entidad
CAJA RURAL DE CANARIAS SOCIEDAD COOPERATIVA DE CREDITO a efectuar cualquier
operacion hipotecario asi como de venta o disposicion de la finca numero 13.919 del Registro
de la Propiedad de Corralejo o cualquier acto de administracion sobre la misma finca.

8°).- Que se impongan expresamente las costas a las entidades demandadas, de forma
solidaria, dada la vinculacion existentes entre ellas. Es de justicia.”

SEGUNDO.- En fecha de 12 de noviembre de 2003, D. Agustin Travieso Darias, en nombre de
ELEUTERIA UMPIERREZ MORERA y de ELEUTERIA MORERA UMPIERREZ contesto a la
demanda, oponiéndose a la estimacion de la misma por entender, en sintesis, que se daba una
falta de legitimacion ad causam, prejudicialidad civil, la falta de titularidad de los
codemandantes para interponer la presente accioén, invocandose la proteccion del Atr. 34 de la
Ley Hipotecaria, y oponiéndose a la aplicacion de la figura de la figura de la usucapién con
base en la inexistencia de tolerancia del duefio.



TERCERO.- Convocadas las partes a una audiencia previa, se celebré esta el dia de de 2016
con la asistencia de los actores y de la “CAJA RURAL DE CANARIAS, SOCIEDAD
COOPERATIVA DE CREDITO’, con el resultado que obra en la grabacién, sefialandose fecha
para la celebracion de juicio el dia 21 de junio de 2016.

CUARTO.- Sefnalada finalmente la fecha de la vista, comparecieron las partes personadas, y
se practicaron las pruebas propuestas y admitidas por el tribunal que no fueron renunciadas,
con lo que, formuladas oralmente por las partes sus conclusiones sobre los hechos
controvertidos y el resultado de las pruebas practicadas, se dio por terminada la vista,
quedando los autos conclusos para sentencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Los actores, D. José Morera Umpiérrez y Dofa Eleuteria Umpiérrez Morera, Dofa
Margarita Morera Umpiérrez, Dofa Eleuteria Morera Umpiérrez, Dofa Olimpia Morera
Umpiérrez, Don Juan Manuel Morera Umpiérrez, y Dofia Maria del Carmen Calero Morera, Don
Patricio Calero Morera, Don José Manuel Calero Morera, Don Juan Javier Calero Morera, Dofa
Josefa del Carmen Calero Morera, representados por la Procuradora de los Tribunales D2.
Carmen Dolores Matoso Betancor y asistido del letrado D. Javier Medina Medina, ejercitan en
su demanda 1) la cancelacion de la inscripcién en dicho registro de la propiedad de la escritura
de constitucién de hipoteca sobre la finca N° 13.919 919 del Registro de la Propiedad de N° 1
de Puerto del Rosario, realizada por la mercantil Javal Union S.L. y la CAJA RURAL DE
CANARIAS, SOCIEDAD COOPERATIVA DE CREDITO, 2) la nulidad de resoluciones y
actuaciones judiciales recaidas en los autos del procedimiento hipotecario numero 648/2009
del Juzgado de Primera Instancia numero UNO de Puerto del Rosario, con prohibicion a la
CAJA RURAL DE CANARIAS SOCIEDAD COOPERATIVA DE CREDITO de efectuar cualquier
operacion sobre la finca numero 13.919, 3) la declaracion como legitimos propietarios, a los
demandantes de dicha finca 4) ALTERNATIVAMENTE vy para el supuesto de haber sido
despojados de la posesién de la finca, que se entienda ejercitada la accion reivindicatoria y se
declare como legitimos propietarios, tanto del solar como de la edificacion existente sobre la
misma, de la finca situada en a los demandantes, 5) la condena en costas de las
demandadas.

Por su parte la demandada comparecida, opone en su contestacion la falta de legitimacion ad
causam de la demandada, haciendo referencia su no legitimacion por no estar debidamente
acreditada la masa hereditaria, respecto de la cancelacion de la hipoteca, se alega que no
pueden los demandantes ejercitar la accidn de nulidad por no haber sido parte en la misma, y
basicamente se opone a la estimacion de la demanda, pues solo a esto se refiere en sus
conclusiones, por aplicacion a su posicidn del Principio de Fe Publica registral.

También en conclusiones, se renuncia por la parte actora a la pretension reivindicatoria del
dominio formulada con N° 3 del suplico de su demanda, por haber recaido sentencia firme en
el procedimiento 378/2003 seguido ante el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion N° 2 de
Puerto del Rosario, y en la que recay6 sentencia sobre dicho particular. Por su parte y
correlativamente, la demandada también retira su oposicion a la estimacion de la figura de la
usucapion.



SEGUNDO.- En cuanto a la alegacion de falta de legitimacién ad causam, es claro, pese a
que de otra forma se nombre, que la parte demandada se esta refiriendo a la falta de
legitimacion ad procesum, pues dice que el actor no puede hablar por si mismo y por los
demas actores porque esta representacion “no consta”. Lo anterior supone acudir al Art. 6.1. 4°
LEC que dice que “1. Podran ser parte en los procesos ante los tribunales civiles: 4.° Las
masas patrimoniales o los patrimonios separados que carezcan transitoriamente de titular o
cuyo titular haya sido privado de sus facultades de disposicion y administracién.”. En el
presente proceso, que no versa sobre la determinacion de la cuota que corresponde a cada
heredero en la finca cuya titularidad se discutia inicialmente, se considera que la legitimacion
ad procesum, que no ad causam, de los actores, surge de su titularidad determinada en la
sentencia dictada en el procedimiento N° 378/2003 seguido ante el Juzgado de Primera
Instancia e Instruccion N° 2 de Puerto del Rosario, ademas de que por no ser un hecho
controvertido en el acto juicio, no merece ser estimado.

El precepto anterior ha sido interpretado por el Tribunal Supremo en diversas ocasiones,
sefialando que «Conforme al articulo 6.1.4° de la Ley de Enjuiciamiento Civil, podran ser parte
en los Procesos ante los Tribunales Civiles las masas patrimoniales o los patrimonios
separados que carezcan transitoriamente de titular o cuyo titular haya sido privado de sus
facultades de disposicion y administracion, precepto donde -sin genero de duda alguna- se
encuadra la capacidad procesal y para ser parte de la herencia yacente (o de los ignorados o
desconocidos herederos del finado que, en suma y de identificarse, conformarian
interinamente la herencia yacente del mismo), capacidad procesal que, por lo demas, ha sido
admitida, sin ningun tipo de quiebra, por la Jurisprudencia del Tribunal Supremo, de manera tal
que la razon que justifica la inadmision a tramite de la Demanda ha de ser rechazada dado que
no encuentra amparo legal ni jurisprudencial alguno.» (AAP Caceres- Seccion 1a - 12/02/2009
- 498/2008 -EDJ2009/44543-).

«En ese lapso de tiempo, que puede ser amplio, es frecuente que exista la necesidad de
ejercitar acciones judiciales en beneficio de la masa, o bien que la misma deba so- portarlas.
Ello ha forzado a que la jurisprudencia le haya venido reconociendo capacidad para ser parte,
actuando en juicio dichas masas patrimoniales "por medio de quienes conforme a la Ley, las
administren" (ar. 7.5 LECivil -EDL2000/77463-).» (SAP Asturias-Seccion 7a - 23/11/2004 -
281/2004 -EDJ2004/258423-).

De otra parte, la legitmacion de los actuantes quedd ventilada en juicio al respecto, en el que
se declar¢ la porcién de la finca que correspondia a cada uno de los actores del presente
asunto.

TERCERO.- Antes de entrar sobre el fondo del asunto, cabe hacer referencia, como
antecedente logico del presente, al citado procedimiento N° 378/2003 seguido ante el Juzgado
de Primera Instancia e Instruccion N° 2 de Puerto del Rosario que se sustancio entre Javal
Unién S.L. como demandante y D?: Eleuteria Umpiérrez Morera, D? Eleuteria Morera
Umpiérrez, D. José Morera Umpiérrez, D2. Margarita Morera Umpiérrez, D2. Olimpia Morera
Umpiérrez, D. Juan Manuel Morera Umpiérrez y D. Patricio Carmelo Calero Morera, D. José
Manuel Calero Morera, D. Juan Calero Morera, D?. Josefa del Carmen Calero Morera y D2.
Maria del Carmen Calero Morera respecto de la finca URBANA: trozo de terreno denominado
Parcela del Casco de Corralejo y sus Aledanos, en Corralejo, Término municipal de La Oliva.
Mide ciento noventa y cuatro metros cuadrados. Linda, segun titulo: Norte, Dha. Carmen
Estévez Santana; Este, callejon sin nombre; Oeste, D. Juan Carballo Santana y Dfia Heidi
Thomassen Violeta; y Sur, calle Lepanto; siendo sus linderos actuales los siguientes: Norte,



con parte de la parcela con referencia catastral 07942-06 y con parte de la parcela con
referencia catastral 07942-06; Sur, calle Hernan Cortés; Este, callejon sin nombre; Oeste, con
parte de la parcela con referencia catastral 07942-04 y con parte de la parcela con referencia
catastral 07942-05. Referencia Catastral 0794203FS1709S0001HM. Inscrita en el Registro de
la Propiedad de Puerto del Rosario n° 1, al Tomo 547, Libro 151, Folio 206, Finca n°® 13.919 del
Ayuntamiento de La Oliva.

Sostenia en el mismo la parte actora que era propietaria en virtud de contrato de compraventa
celebrado con Blanca Ortega Garcia, elevado a publico en escritura de 10 de abril de 2003,
quien a su vez habia adquirido la finca por contrato de segregacion y compraventa celebrado
con la mercantil “PLALAFUSA, S.A.” elevado a publico el 20 de octubre de 1995. La sentencia
de dicho procedimiento, goza del siguiente Fallo

‘Desestimo la demanda interpuesta por D? Nélida Santana Pérez, en nombre de JAVAL
UNION, S.L.

Estimo parcialmente la demanda reconvencional interpuesta por D2. Carmen Dolores Matoso
Betancor frente a JAVAL UNION, S.L, D2 BLANCA ORTEGA GRACIA, CAJA INSULAR DE
AHORROS DE CANARIAS, PLALAFUSA, S.A. y frente a SINCRONIA 99, S.L. y, en
consecuencia:

1. Declaro, a favor de D? Eleuteria Umpierrez Morera el usufructo del tercio de mejora, y de D?
Eleuteria Morera Umpiérrez, D. José Morera Umpiérrez, D2. Margarita Morera Umpiérrez, D2.
Olimpia Morera Umpiérrez, D. Juan Manuel Morera Umpiérrez el dominio por cuotas por
derecho propio, y de D. Patricio Carmelo Calero Morera, D. José Manuel Calero Morera, D.
Juan Calero Morera, D?. Josefa del Carmen Calero Morera y D2. Maria del Carmen Calero
Morera el domino por estirpes, sobre la finca descrita como: Local destinado a bar-restaurante
de una sola planta, sito en la calle Lepanto, n° 6 de Corralejo, en el término municipal de La
Oliva. Tiene asignada referencia catastral n® 0794203FS1709S0001HM, con una superficie
construida de ciento noventa y cuatro metros cuadrados (194 m2). Lo edificado ocupa la
totalidad de un solar sobre el que se encuentra, coincidiendo los linderos del edificio con los de
dicho solar. La edificacién se encuentra construida sobre la siguiente finca: URBANA: trozo de
terreno denominado Parcela del Casco de Corralejo y sus Aledanos, en Corralejo, Término
municipal de La Oliva. Mide ciento noventa y cuatro metros cuadrados. Linda, segun titulo:
Norte, Dfia. Carmen Estévez Santana; Este, callejon sin nombre; Oeste, D. Juan Carballo
Santana y Dia Heidi Thomassen Violeta; y Sur, calle Lepanto; siendo sus linderos actuales los
siguientes: Norte, con parte de la parcela con referencia catastral 07942-06 y con parte de la
parcela con referencia catastral 07942-06; Sur, calle Hernan Cortés; Este, callejéon sin nombre;
Oeste, con parte de la parcela con referencia catastral 07942-04 y con parte de la parcela con
referencia catastral 07942-05. Referencia Catastral 0794203FS1709S0001HM.

1. Procédase a la inscripcion en el Registro de la Propiedad que corresponda el dominio de la
finca anteriormente descrita, libre de cargas, a favor de las personas mencionadas en el punto
1 del fallo.

2. Se condena a los demandados a estar y pasar por la anterior declaracion, absteniéndose de
cualquier acto perturbador del derecho de propiedad del actor.

3. Procédase a la cancelacion de la inscripcion contradictoria obrante en el Registro de la
Propiedad n°® uno de Puerto del Rosario, al Tomo 547, Libro 151, Folio 206, Finca n® 13.919 del
Ayuntamiento de La Oliva”



En dicho procedimiento, por escrito de D?. Carmen Dolores Matoso Betancor, en nombre y
representacion de D? Eleuteria Umpierrez y D? Eleuteria Morera se solicité la ampliacion de la
demanda contra la CAJA RURAL DE CANARIAS, SOCIEDAD COOPERATIVA DE CREDITO.
Por auto de 5 de junio de 2009 se declaré la existencia de falta de litisconsorcio pasivo
necesario, acordando dirigir la demanda contra los herederos de D. José Morera Santana pero
desestimando la solicitud de ampliacién de la demanda reconvencional frente a la CAJA
RURAL DE CANARIAS. Con base en dicha desestimacion se funda la presente demanda.

De modo que aparece claro que la accion reivindicatoria ya fue ejercitada en procedimiento
anterior, cuya sentencia fue confirmada por la Audiencia de Las Palmas, y que por tanto devino
firme, y no cabe entrar sobre ella.

Se centra entonces la cuestion en determinar si concurre en la demanda comparecida la
condicion, por esta invocada, de tercero hipotecario del art. 34 de la LH, al referir que la misma
sélo efectud una ampliacion de Escritura de hipoteca, sobre la finca aqui estudiada, y que lo
hizo unicamente para a concesidn de un crédito hipotecario, con el objetivo de que por Javal
Unidén S.L., se hicieran unas reformas sobre la propiedad que en el Registro aparecia a su
nombre, sefalando a demas que la actuacion aparecia amparada con los estudios de
viabilidad y el balance que ya habian sido efectuados por la mercantil Caja Insular de Ahorros
de Canarias sobre la operacion de hipoteca.

Dice el art. 36 LH que “Frente a titulares inscritos que tengan la condicion de terceros con
arreglo al articulo 34, so6lo prevalecera la prescripcion adquisitiva consumada o la que pueda
consumarse dentro del afio siguiente a su adquisicién, en los dos supuestos siguientes:

a) Cuando se demuestre que el adquirente conoci6 o tuvo medios racionales y motivos
suficientes 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, segun las normas anteriores, tal
posesién de hecho al tiempo de la adquisicion, el adquirente inscrito la consienta, expresa o
tacitamente, durante todo el afio siguiente a la adquisicion. Cuando la prescripcidon afecte a una
servidumbre negativa o no aparente, y ésta pueda adquirirse por prescripcion, el plazo del afio
se contara desde que el titular pudo conocer su existencia en la forma prevenida en el apartado
a), o, en su defecto, desde que se produjo un acto obstativo a la libertad del predio sirviente.”

Para la resolucion del caso de autos es preciso hacer referencia a la interpretacion que del
articulo 34 de la Ley Hipotecaria hace el Tribunal Supremo en Sentencias como la de 22 de
septiembre de 2008 que dice “no se actua de buena fe cuando se desconoce lo que con la
debida diligencia normal o adecuada al caso se deberia haber sabido”, o la STS 7 de
septiembre de 2007, que advierte que “debe considerarse desvirtuada la presuncién de buena
fe cuando el desconocimiento o ignorancia de la realidad sea consecuencia de la negligencia
del ignorante”. Por su parte la STS de 18 de febrero de 2005 sefiala que “la buena fe del Art. 34
LH comprende no sélo 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”.

De la misma forma en el caso de autos la entidad bancaria actué desconociendo la situacion



real de las fincas, discordante con la del registro, pues, pese a habitar en un pueblo pequefio, y
a las publicaciones en las numerosas publicaciones de los periddicos de la zona, la entidad
bancaria otorgé hipoteca a favor de la mercantil Javal Unién S.L. confiando en la titularidad
sefalada en el Registro de la Propiedad.

Sin embargo, y pese a los aparentes visos de terceria de buena fe, se aportan por los actores
distintas fotocopias de ejemplares de los diarios Canarias 7 y La Provincia, muchas de ellas
contituyentes de las portadas de los anteriores, que van desde el dia 31 de agosto de 2003
hasta 20 de agosto de 2005, por lo tanto, con dos afios de antelacion a la fecha de
otorgamiento del préstamo hipotecario de fecha 12 de agosto de 2005 (y cinco afios antes del
otorgamiento de Escritura de ampliacion de 17 de septiembre de 2008) en las que se puede
observar la clara litigiosidad de la titularidad de la finca objeto del presente procedimiento, asi
como la de otras fincas de la zona, véase como ejemplo la portada de el diario Canarias 7 de
21 de septiembre de 2003, en la que en la que se lee “la direccion general del registro rechaza
la inscripcion de 22 parcelas en corralejo”, en alusion a distintas parcelas de la mercantil
DELVAL INTERNACIONAL S.A.

Por su parte Don Octavio, director de la sucursal de Caja Rural de Canarias en Corralejo
desde 2003 a 2007, y de la sucursal de la misma zona de la entidad Banco Santander desde
1998, afirma que nada sabia de la posible titularidad de persona distinta a la que constaba en el
Registro de la Propiedad, sin embargo, es claro que debia conocerla, maxime cuando en el
acto de la vista afirma que leia los periédicos a diario, y que conocia a Don José Manuel
Jiménez Del Val, quién era precisamente el objeto de muchas de estas portadas. Ademas, es
algo no cuestionado, que el otorgante de una de las hipotecas que habian dado lugar a un
procedimiento similar a este pero referido al Banco Santander, habia sido precisamente Don
Octavio, cuando actuaba como director de aquella.

Por su parte Don Octavio, afirma que la transaccién era de poca importancia y por ello no
concedié mayor atencién a sus pormenores. Lo que extrana, pues pese a manifestar en la
vista tener cierta amistad con el solicitante de la hipoteca y de su ampliacién, como se explicé
por Don Octavio, por saludarse en la calle y conversar sobre la futura compraventa del solar y
la constitucién de la primera hipoteca con Caja Insular (posteriormente cancelada por la aqui
discutida), no se entiende que no se le solicite a este la constitucion de esa primera hipoteca, y
si la segunda(que cancelaba a la anterior). Pues es que dice Don Octavio, que él hablaba con
D. Feliciano de su voluntad de comprar los terrenos y de constituir para ello una hipoteca y sin
embargo, y a pesar de ser el director de una sucursal bancaria, este no le ofrece que
precisamente la constituya con su entidad.

De otra parte, se afirma por el representante de la plataforma social constituida por los vecinos
afectados del casco antiguo de Corralejo, que se hacian manifestaciones periédicas para
reivindicar su situacion, y que fueron a hablar con el Director General de la entidad Caja Rural,
con caracter previo a la constitucion de la hipoteca, tras lo ocurrido con la hipoteca del Banco
Santander para avisarle de la situacion que se habia dado, en la que el director proponente de
tal operacién, ahora era el director de la sucursal de la Caja Rural, , y que se podia dar en lo
sucesivo con la Caja Rural la misma situacion que se habia dado en el Banco Santander.

Formando el Tomo VIII de las presentes actuaciones, se contiene el expediente de concesién
del crédito hipotecario. En dicho expediente, se aportan los informes de sociedades de los
afios 2002 y 2003 y un “presupuesto de reforma”, lo que no es mas que una relacion de
actuaciones y precios para las mismas sin detallar.



El 13 de julio de 2005, Dofia Susana Rodriguez solicita de Don Octavio tasacion de la finca y
“‘modelo 425, 347 completo, 190 del ejercicio 2004”, sin embargo en correo remitido por Don
Octavio a la misma se dice “dada la gran cobertura de riesgo entre la tasacion y lo solicitado,
dariamos por valida la tasaciéon de Sivasa. En otro orden de cosas, te envio fax los balances
firmados por el cliente, al mismo tiempo que te informo que dido a que la social estaba sin
actividad, no podremos facilitarte los modelos que me solicitas”. Ademas se adjunta a dicho
expediente una nomina del peticionario de la hipoteca, Don Feliciano, de 1.202,02 Euros netos,
pero emitida por al entidad Sincronia 99 S.L., entidad a la que van referidas las portadas y
articulos de los periddicos antes sefialados.

En el impuesto de sociedades del ejercicio de 2002 consta como “secretario del Consejo de
Administracion” y firmante del mismo Don José Manuel Jiménez Del Val, y no Don Feliciano,
pese a que este se sefiala como administrador de la sociedad en la propuesta de 8 de julio de
2005 realizada por Don Octavio.

El correo respuesta de Dofia Yolanda dice “demostracién de la capacidad de pago de la
solicitante. Los balances muestran pérdidas continuadas por lo que se debera aportar datos
adicionales que demuestren la viabilidad de la operacién. El avalista de la operacién presenta
noéminas de la sociedad Sincronia 99 S.L.: Explicar’.

Al anterior responde Don Octavio, sobre la ndmina de Sincronia 99 S.L. “obedecen a que dicha
sociedad mantiene un restaurante en el muelle de corralero que el Sr. Feliciano le gestiona (...)
ya que dicha sociedad es patrimonial y el propietario de la misma no tiene experiencia en ese
sector y en cuanto a la justificacion de 100.000 euros (un tercio de la cantidad total del
préstamo) dice “via valija hemos enviado el presupuesto que nos ha facilitado el Sr. Feliciano,
comentandote que las reformas a las que hace alusion han comenzado”. Sin embargo, en el
acto de la vista, Don Octavio, reconoce que jamas visit6 la finca y dice no recordar porqué dijo
gue ya habian comenzado las obras.

Pero es que ademas por todos los testigos intervinientes, se declara que era por todos
conocido en el pueblo, que la finca objeto del presente procedimiento era propiedad de Dofia
Eleuteria, y sin embargo, por el responsable de la Caja, se confia en la venta de la que existia
entre una sefiora llamada Blanca y la mercantil Javal Union S.L.

Es por todo lo anterior que se estima la accidn ejercitada por los demandante pues no se
advierte en la entidad Caja Rural de Canarias, la diligencia suficiente que le hiciera acreedora
de la condicién de tercero de buena fe, pues no empled los medios a su alcance para conocer
si realmente la persona que constaba en el Registro de la Propiedad como titular registral, lo
era realmente, a pesar de los elementos periféricos concurrentes y de los que tenia efectivo
conocimiento, tales como la visita de los vecinos de casco antiguo de Corralejo al Director
General Don José Luis Ramirez o la mera lectura de la prensa local pues era un hecho notorio
la litigiosidad en la titularidad de los terrenos de Corralejo, pues ademas se constata la
ausencia de la propia diligencia en la realizacion de su propio expediente, no revisando la
informacion aportada por el solicitante, que contenia claros datos contradictorios, y con poca
apariencia de realidad, pues la hipoteca se concede a favor de Don Feliciano, como
representante de la mercantil pese a que en los impuestos de sociedades aportados
practicamente como Unica documentacion del crédito, consta Don José Manuel Jiménez como
“secretario del Consejo de Administracion”.

Y todo ello en atencion a que el banco, constituyente de un derecho real de hipoteca sobre la
finca cuestionada, conocié o tuvo medios racionales, y motivos suficientes, para conocer,
antes de perfeccionar su adquisicion, que la finca o derecho estaba siendo poseida de hecho y



a titulo de duefio por persona distinta del hipotecante que aparecia como titular registral, por lo
que no era tributaria de la proteccion que al tercero adquiriente de buena fe otorga en el Art. 34
LH.

En el mismo sentido que en el caso de autos, y en un supuesto idéntico al actual, y referido a
las mismas demandadas, valora la Sala de lo Civil de la Audiencia Provincial de Las Palmas,
de 29 de mayo de 2104 “Es igualmente ilustrativo y sintomatico de querer ignorar
deliberadamente la realidad extrarregistral de la finca hipotecada que acudan a formalizar y
constituir la compraventa y el posterior préstamo hipotecario a una sucursal de la entidad
financiera recurrente sita en Platja de Aro, prescindiendo de la existente en el propio Corralejo
a escasos 200 metros del lugar donde se ubica la finca litigiosa, pues sin duda estando sus
responsables al corriente de tan notoria problematica propiciada por la actuacién de Delval
Internacional, SL afectante a casi todo el casco vigjo de Corralejo, con mayor dificultad podrian
alegar ignorar las circunstancias concurrentes enervantes de la buena fe que debe guiar su
actuar y que obligaria a extremar su celo antes de conceder el préstamo hipotecario dada la
evidente discordancia entre la realidad juridica registral y la extrarregistral.

Y asi esta misma Sec. 52 AP de Las Palmas de GC, deciamos en el rollo de apelacién
43/2008, sentencia de 17 de abril de 2009 , hoy firme, que " El trasfondo de material realidad
aflorada a través por al probanza recopilada, desarrollada y expuesta en el sexto considerando
de la sentencia de la primera instancia ha de permanecer pues incoélume y destacarse las
manifestaciones vertidas por el representante legal de la entidad bancaria en el juicio de que
conocia el caso vigjo del pueblo de toda la vida, que reconocia la finca litigiosa también en las
instantaneas del afio 2005 que se le exhibieron y que la sucursal estaba entre quinientos y mil
metros de distancia, y que su preexistencia antes de la constitucion de la hipoteca de modo
que es inconcebible que la entidad bancaria apelante se descuide en la condicion de tercero
hipotecario prescindiendo de la tozudez de la realidad que ante sus ojos se mostraba.

En cuando 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 tasacién no fue aportada por el Banco con su escrito 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 valoracién 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 construccion mientras que luego
en la pagina 7/8 de ese mismo informe de tasacion se indique que hay una construccioén en
estado de abandono que seria demolida, no exigiéndole Banco a su propio tasador que aclara
tamaria contradiccion.

A lo anterior, ha de recordarse, que se suma el burofax enviado el 13 de agosto de 2002
(recibido al dia siguiente por el Banco), muchos meses antes del otorgamiento de la escritura
de constitucion de la hipoteca , por el vecino Justiniano advirtiendo a la entidad bancaria
precisamente sobre las incognitas y complicaciones que entrafiaba la operacion crediticia e
hipotecaria con Delval.

Respecto a "DELVAL INTERNACIONAL, S.A." y "SINCRONIA 99, S.L.," no puede dejar de
recordarse datos tan expresamente reveladores como que el documento n° 22 de los
aportados por estos coapelantes ( escritura de crédito con garantia hipotecaria de seis de
mayo de dos mil tres) se indica que "SINCRONIA 99, S.L.," esté administrada por Rodrigo
desde el 13 de septiembre de 2001, y ese mismo dia cuando se efectua la operacion de
segregacion y venta resulta, pues, que Rodrigo era el mismo administrador de las dos
sociedades desde el 13 de septiembre de 2001.
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Lo anterior junto a las consideraciones no desmentidas por las entidades coapelantes
"DELVAL INTERNACIONAL, S.A. y SINCRONIA 99, S.L.," efectuadas en la sexta
consideracion de la resolucion combatida acerca de la mala fe con la que procedioé su
administrador basta para confirmar tal extremo siendo mas que revelador que el recurso de
"DELVAL INTERNACIONAL, S.A." y "SINCRONIA 99, S.L.," se haya centrado casi
exclusivamente en apoyar la tesis de la adecuada actuacién de la entidad financiera
prescindiendo de enervar las poderosisimos y fundados reproches que se comprobaron
existian respecto del administrador tnico de las citadas sociedades”.

En definitiva esta sociedad codemandada al igual que la anterior no se halla protegida por la fe
publica registral por cuanto ambas conocian perfectamente la situacion factica y juridica de la
finca objeto del presente pleito, no reuniendo por tanto los presupuestos del art. 34 de la ley
hipotecaria para ser mantenidos en su adquisicion y derechos como acreedor hipotecario
frente a la excepcional prescripcidn adquisitiva consumada”.

De conformidad a lo anterior, se ordena la nulidad de la escritura de constitucion de Hipoteca
celebrada entre las entidades JAVAL UNION S.L. y LA CAJA RURAL DE CANARIAS,
SOCIEDAD DE COOPERATIVA DE CREDITO el dia 12 de agosto del afio 2005, ante el notario
Don Francisco Bafegil Espinosa, numero de protocolo 3.170 y la posterior modificaciéon y la
ampliacién de la hipoteca realizada el 17 de septiembre de 2008 ante el Notario de Corralejo,
Dofa Irene Carrefio Martin, niumero de protocolo 839, ordenando la CANCELACION de las
inscripciones registrales contradictorias a la misma en el Registro de la Propiedad N° 1 de
Puerto del Rosario al folio 176 del libro 259, tomo 797 de la finca 13.919, inscripcion 72, y al
folio vuelto 032 del libro 340, tomo 969 de la finca 13.919.

CUARTO.- No obstante, no procede “la nulidad de resoluciones y actuaciones judiciales
recaidas en los autos del procedimiento hipotecario numero 648/2009 del Juzgado de Primera
Instancia numero UNO de Puerto del Rosario, con prohibicién a la CAJA RURAL DE
CANARIAS SOCIEDAD COOPERATIVA DE CREDITO de efectuar cualquier operaciéon sobre
la finca numero 13.919” no procede su estimacion en modo alguno, pues no es competente el
presente Juzgado para declarar la nulidad de las actuaciones que no ha practicado y que se
llevan ante otro Juzgado, conforme a lo previsto en la Ley Organica del Poder Judicial.

QUINTO.- Senala el art. 394 de la LEC que en los procesos declarativos, las costas de la
primera instancia se impondran a la parte que haya visto rechazadas todas sus pretensiones,
salvo que el tribunal aprecie, y asi lo razone, que el caso presentaba serias dudas de hecho o
de derecho. Para apreciar, a efectos de condena en costas, que el caso era juridicamente
dudoso se tendra en cuenta la jurisprudencia recaida en casos similares.

En el presente caso, procede imponer las costas solidariamente a las codemandadas, que
han visto desestimadas todas sus pretensiones.

FALLO

QUE ESTIMANDO la demanda interpuesta por de D. José Morera Umpiérrez y de la
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Comunidad Hereditaria de Don Juan Morera Santanaf formada por D. José Morera Umpiérrez,
dofia Eleuteria Umpiérrez Morera, Dofa Margarita Morera Umpiérrez, Dofia Eleuteria Morera
Umpiérrez, Dofia Olimpia Morera Umpiérrez, Don Juan Manuel Morera Umpiérrez, y Dofia
Maria del Carmen Calero Morera, Don Patricio Calero Morera, Don José Manuel Calero Morera,
Don Juan Javier Calero Morera, Dofia Josefa del Carmen Calero Morera, frente a la mercantil
“JAVAL UNION, S.L.” y la mercantil “CAJA RURAL DE CANARIAS, SOCIEDAD COOPERATIVA
DE CREDITO”:

1. DEBO DECLARAR Y DECLARO la nulidad de la escritura de constitucion de Hipoteca
celebrada entre las entidades JAVAL UNION S.L. y LA CAJA RURAL DE CANARIAS,
SOCIEDAD DE COOPERATIVA DE CREDITO el dia 12 de agosto del afio 2005, ante el notario
Don Francisco Bafegil Espinosa, numero de protocolo 3.170 y la posterior modificacion y la
ampliacion de la hipoteca realizada el 17 de septiembre de 2008 ante el Notario de Corralejo,
Dofia Irene Carrefio Martin, nimero de protocolo 839, ordenando la CANCELACION de las
inscripciones registrales contradictorias a la misma en el Registro de la Propiedad N° 1 de
Puerto del Rosario al folio 176 del libro 259, tomo 797 de la finca 13.919, inscripcion 72, y al
folio vuelto 032 del libro 340, tomo 969 de la finca 13.919.

2. DEBO CONDENA'Y CODENO a los demandados a estar y pasar por la anterior declaracion
y a que abonen solidariamente costas causadas.

Contra la presente resolucién cabe recurso de APELACION ante la Audiencia Provincial de Las
Palmas con los siguientes requisitos: El recurso de apelacién se interpondra ante el tribunal
que haya dictado la resolucion que se impugne dentro del plazo de 20 dias contados desde el
dia siguiente a la notificacion de aquélla.

PUBLICACION.- Dada, leida y publicada fue la anterior sentencia por el/la D./Dfia. JUEZ que la
dictd, estando el/la mismo/a celebrando audiencia publica en el mismo dia de la fecha, de lo
que yo, el/la Letrado de la Administracion de Justicia doy fe, en Puerto del Rosario, a 27 de
junio de 2016.
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