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P .
SENTENCIA ROC: SUSANA CJEDA

En Puerte del Rosario, a 29 de Noviembre de 2005

Vistos por mi, Patricia Rubis S&nchez, Juez titular del
Juzgado de Primera Instancla e Instruccidn no 2 de esta
ciudad, los presentes Autos de Juicio Ordinario, seguidos
ante este Juzgado bajo el nimero 281 del afic 2003, 2
instancia de DONA CARMEN ROSA MORERA SANTANA, representado
Por la Procuradora Dofia Susana Ojeda Garcia Y asistido por el
Letrade Don Javier Artiles Camacho contrs la entidad
mercantil DELVAL INTERNACIONAL SA, representada por la
Frocuradora Dofia Nélida Santana Péresz Y asistida por el
Letrade Don Cesar Gonzidlez darza, de acuerdo con  los
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siguientes
ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERC. - Por la Procuradora Dofia Suszna Ojeda Garcis, en 1a

reprasentacisdn indicada Y mediante eserite gue por turno de
reparto corrsspondidé a este Juzgado se presents demanda de
Julcio Ordinarioc en la que, trag alegar lo gue a sy dersche
convino, aducfa los Fundamentos de derscho que sstimaba de
| aplicacién Y terminaba solicitando ae dictara Sentencia por
= gue se declarase sl Plenc dominio de su mandante sobre la
finca que sze dascribe en el hecho primero de gy demanda ¥, en
censecuencia, se abstanga 1a demandada de realizar actos que
perturben ese derscho: que 82 ordene 1la adecuacién del
Regigtro de la Propiedad a la realidad dominical y se declarze
la nulidad, por cancelacidn, en 1o que corresponda de 1la
inscripecién obtenida a sy favor ¢ a su nombre por la entidad
demandada en el Registro de 1a Propledad n* 1 ge €s5ta ciudag,
sobre la fineca 451, procediéndose a5 1a g#egregacidn de 1la
Parcela urbana propiedad de Su mandante, ordenindose asimismo
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la ipnscripcidn a su favor, tedo =llo con eXpresa imposicidn
de costas a la parte demzandada por su temeridad y mala fe,

BEGUNDO. - Admitida a tramite la demanda PoY Aute de fecha 2a
de Junio de 2003, se emplazé al demandado para contestar a la
demanda en el plazo de veinte dias, lo que hizo, oponiéndoss
a2 ella, aduciendo los Fundamentos de derecho que estimaban de
aplicacidn y solicitande se dictara sentencla por la gue sgeo
le absolviera de los pedimentos formulades de contrario, con
expresa imposicién de las costas a la parte actors.

TERCERO. - Celebrada la audiencia previa y tras intentar la
conciliacién sin éxito, se rasolvieron las cuestiones

Procesal plantesdas por la demandada, procediéndose a 1la
fijacidén de hechos controvertidos Y la proposicidn de pruaba,
admitiéndose el interregatorio de partes, la documental, la
testifical y el reconocimiento judicial.

CUARTO.- En el acte del juicio, al que comparecieron ambas
partes, se practicaron las pruebas admitidaz, quedando los
actos a la espera del reconocimiente Judicial y la diligencia
final acordada, formulando, a continuacién, las partes sus
conclusiones y quedande las actuaciones conclusas para
Sentencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Ejercita la actora una accidn declarativa de
dominio solicitando se dicte sentencia en la que se declare
que la finca descrita en =1 hecho primero de su demanda 1le
pértenece en propiedad, acallande a la parte contraria que lo
discute. Asimismo solicita 1la cancelacidén parcial del asientc
registral de dicha finca a nombre de la entidad demandada v
la consiguients inscripcién a su favor. La Parte demanda sze
opone a la pretengsiones de 1ls contraria, en un ezcrito,
cuanto menos, confusoc, toda ves que, de una parte, aduce gue
la finca en cuestidn no ests dentro de la que adquirid como
resto de finca mAtriz, pesteriormente denominada “casco de
Corzraleje v  sue  aledafng” . perso de otra vparte, hace
alegacionss acerca de la falta de titulo del actor, carencia
de buena fe, falta de identificacién suficiente de la finca v
Su cendicidn, en todo caso, de tercero de buena fe.

SEGUNDO.- La accién declarativa de dominio es una accisdn que
tiene como nGeleo glarc el constatar un derecho de pPropiedad
Y tiene como finalidad obtener la declaracsdén Judicial de que
el demandante es propistarie de 1la ¢osa. Exige para su
viabilided la concurrencia de todos los requisitos regueridos
para la reivindicatoria, excepcidn hecha de que el demandado
gea posesdor: como dice la 878 de 8 de noviembre de 1594
“éste Lipo de pretencicnes (lags de las acciones maramente
declarativas) ne intentan la condena del adversaric sino que
s¢ declare por medic de sentencia la existencia de una
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determinada relacién de dereche puesta en duda o disentida;
ne buscan, por ello, la obtencidén actual de cumplimiento
coercitivo del derecho, gino la puesta en claro del mismo. Na
obstante su &mbito es restringide pues de la accidéno
declarativa sélo puede valerse guien tiene necesidad especial
para ello; debe existir la duda o controversia Yy uns
necesldad de tutela de manera que el interés del demandante
desaparece si no hay insegurided juridica, la parte contraria
no se opone al Derecho». La concurrencia de este requisito en
¢l supuesto de autos resulta patente por la alerta social que
ha despertade en el pueblo de Corralejo la actuacidén de 1a
entidad mercantil demandada, por todos sabide.

Cumplida, pues, la premisa fundamental para el ejercicic de
la acecidn planteada por la actora, procede la determinaciédn
de los requisitos necesarios para que prospere gue zon, al
igual que la reivindicatoria: 1) gue la parte actora acredite
su titulo de propiedad que, i bien no tiene necesariamente
que venir referido a un documento escrito, ha de ofrecer, en

tede caso, wuma Justificacién dominical suficiente cuva -
ponderacidn corresponde siempre al Tribunal de instancia
(85. 30 npoviembre 1993 y 24 mayo 1994). 2) Que 1la

identificacién de la finca se realice de forma que no ofrezca
duda de cudl sea la gue se reclams, fijando con la debida
precisidn su cabida, situacidn y linderos, identificacidn gue
exige un juicio comparative entre la finca real contemplada y
la gue conste en les titulos, lo que, igualmente, como
cuestidén de hecho, corresponde a los Tribunales de instaneia
(§5. 26 noviembre 1992, 5 abril 13594 Yy &€ maye 19%4). n la
vista de la doctrina anterior debe ser examinade el caso gque
nos ocupa, siguiendo, para una mavor claridad EXpositiva, al
orden expresade. 3) Finalmente se regquiere la no pos=sidn de
la finca por el demandado puesto que de cer s=si lo gue
procederia seria el ejercicio de la accidn reivindicatoria.

TERCERQ. - Propiedad del actor.

Dispone el articulo 609 del CC que * la propiedad ge adquiere
por la ocupacién. La propiedad y los demis derechoa sobre los
bienes se adquieren y transmiten por la ley, por donacién,
por sucesidén testada e intestada, y por consecuencia de
ciertos contratos mediante la tradicién. Pueden también
adquirirse por medio de la prescripcisn” .

Doria Carmen Rosa Morera adquiridé de Don Jusn Morera Morales,
meédiante contrato de compraventa, la finca gque hoy es objeto

de litigio. La finca en c¢uestidn tiene 1la siguiente
descripcidn: URBANA: Parcela de terreno, situada en
Correlejo, . termine municipal dec 1la Oliva, gue  mida

veinticuatro metros cuadrados: linda al frente con plaza de
Feélix Estévez sin numero; fondo con Don Victoriane Carballo:
derecha entrande con Don

Victoriano Carballo; Izquierda entrands con Don Marcial de
Ledn. En la actuaslidad se ha construido un logal gue tiene
numere de gobierne el 4 de la czlle Méndez Pinto. Este
contrate de compraventa es plenamente valido al concurrirc
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todos los requisites que precisa para sexrle, a eaber,
consentimiento de los contratantes, objete cierto Y pPrecic; y
e#s, de conformidad con el articule 603 del CC, antes
traserite, un modo habil para adquirir la propiedad.

Ahcra bien, existe una inscripcién registral a favor de una
persona distinta, invocando, en consecuencia, el actor a su
faver 1la prescripcidén ordinaria y extrzordinaria contra
tabulas.

La prescripcién adquisitiva tiene por finalidad otorgar
fijeza y segquridad juridica a las situaciones de hecho, si
éstas, no han sido contradichas durante ciexto tiempo, en
cuyo casc pasan a ger juridicas en aras a la paz social que
el Derecho protege. Dispone el articulo 1940 del CC gue “para
la prescripcién ordinaria del dominio vy demds derechos reales
necasita poseer las cosas con buena fe y justo titulo por
tiempo determinadeo en la ley { que tratindose de inmuebles
rda de diez afilos entre presentes y veinte entre
sentes) .Por su parte, el articulo 1953 del mismo cuerpo
legal determina que “Se prescriben también el dominic y demis
derechos reales sobre los bienes inmuebles por su posesidn no
interrumpida durante treinta afios, s8in necesidad de titulo ni
de buena fe, y sin distincibén entre presentes Y ausentes,
salvo la excepcidn determinada en el articule $39”. En uno Y
otre caso se ha de tener en cuenta quée la posesiSn que
aprovecha a la prescripcidn ha de ser en concepto de duefio,
pihlica, pacifica y no interrumpida (articulo 1841 del CC).
En el caso gue nos ocupa, concurren todos y cada uno de los
requisitos que exige el Cédige c¢ivil come a continuacidn se
expondra.

n
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Asi, Dofla Carmen Rosa Morera vielns Museyende la copa on
concepte de duefio, publica y pacificamente, con buena fe,
justs eitule y A mansra ininterrumpida por el tiempo
establecido en la isy.

8¢ exige, para usucapir, la posssidén <«animasg domini», es
decir, la tenencia unida a la intencidn de haberla cosa Como
proplia, requisito indispensable tanto en la prescripcion
ordinaria como en la extraordinaria (SSTS. 7-2-1966, 9-11-
1871 , 31-5-1974 y 24-3-1983, entrs muchas otras), sin que la
mera tenencia perjudique al «verus dominusw», esta posesidn ha
de acreditarse mediante actos inequivecos con clara
manifestacidn externa en el trifico. En el caszc de autos,
Dolia Carmen Roga ha wvenide realizando tales actos
inequivocos, toda vez que paga contribucidn, figura en el
catastro, es L2nido por tal por todos loe vecinosa vy por el
ayuntamiento, habiendo declarado en juicio el que fue durante
afios Alcalde de la Oliva asfi como dos vecines del lugar,
scegurandm tafdos allos gue conocen a Defia Carmen Rosa como
propi¢taria de la finca cbjeto del litigio, y antes de ella =
Su transmitente.

Junga o dioha pasesidn monecnryra buena fa a los efoatos
sefialados en los articulos 1850 y 1951 cC, buss s=e congtata
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en el usucapiente la creencia o conviccidn de no haber
actuado contra la normativa existente (8TS 7-5-1988), 1a
Creencia ¢ conviccidn de gque quien le transmitid la finca ers
propietario de ella (artfculo 433 del CC). No hay que pasar
por alto el hecho que en aguellos aficg casi todo el pueblo de
Corralejc pertenscia a la familia ViBoly. Por otra parte es
reiterada la doctrina jurisprudencial que afirma que la buens
fe, en el campo de los dexschos reales, no es un estado de
condiicta, como ecurre en las obligacionss y contrateos, sino
de conocimiento. En cualguier caso la buena fe se presume
slempre, y al que afirma la wala fe de un poseedor
cerregponde la prueba, no perdiendo este cardcter sino en el
caso y desde el momente en que existan actos gue acrediten
que el poseedor no ignoxra gue posee la cosa indebidamente |
articulos 434 y 435 del CC).

A ello se afade titulo justo, verdaderc y védlido conforme a
1o sstablecido en los articulos 1852 y 1953 CC, esto es, que
relna los caracteres externos gue la Ley requiere v
constituys por su naturaleza un titule traslativo de dominio, .
Yy sin olvidar que pars la aplicacién de la prescripcién
adguisitiva, segln el art. 1952, basta que el titulo sea
inicial v aprioristicamente iddéneo para la posesidn alegada.
La actora aporta contraio O Colpiavente gue dutteesboa s
adquisicién. Ningln comentario cabe a este respecto, siendo
palmazismante valido y eficaz el titulo esgrimido por el
actor para la transmigidn del dominie,

=4
=
=

Acreditada la adquisicidén del actor por prescripcién de 1la
finca objeto del litigio y siguiendo un orden légico, antes
de entrar en el examen de la procedencia, en el caso gque nos
ocupa, de la prescripeidn contra tabulas, ss hace preciso
examinar el otre requisite exigide para que prospere la
accidén ejercita por el actox, a saber, la identificacidn de
la finca.

CURRTO. La ildaontifiegaridn de la fineca

Se describe la finca por el actor de la forma siguiente:
URBANA: Parcela de terreno, situada en Corralejo, termino
municipal de la  Oliva, gque wida veinticuatro metros
cuadrados; linda al frente con plaza de FElix Estévez gin
numeroc; fondo con Don Victeriano Carballo; derecha entrando
con don ViclLuriano Carballeo; Lzguierda entrando con Don
Marcial de ledn. Ref. catastral 0735305FS1709NQU01BG. Discute
le demondsda, wvariands de mate modo 8U 1ilea ue defense anto
la inviabilidad y decaimiento de otros argumentos esgrimidos
en anteriores procedimientes, su falta de legitimacién
pasiva, toda vez gue la finca cuya declaracidén de propiedad
el actor reclama mo estd dentro de la finca 951 gue adquirid
de Plalafusa en el afio 2001. Bn primer lugar, decir a la
parte gue, compartiendo el argumento des la representacidn
procesal de la parte actora, esta Juzgadora no puede entender
como se pueds pagar 721.214,5%53 eurecs por la compra de unos
terrencs sin gaber 109 metres qus compra ni déade se
encuentren: dichos metros, 280 si, por Corralejo. 21l

representante legal de Delval Internzeional, haciéndose eco
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de la nueva linea defensiva de su mandante, asegura en juicio
gque la finca objeto de este pleito no se encuentra dentro de
la que ellos compraron para a continuacidn reconocer gue ne
sabe muy bien lo gue compraron. Incongruente, a todas luces.

La jurisprudencia ha sefialadc con reiteracidn que tanto para

el éxito de la accién reivindicatoria, come de la simplemente

declarativa de dominio, se precisa prueba cumplida de la

identidad inequivoca de la cosa, entre otras 8STS de 19 de

abril de 1966 y 29 de marzo de 1572; que no basta con
identificar la cosa que se pide, sinc Qque es necesario,

ademds., gque se acredite, de modo que no deje lugar a duda
alguna, que la fineca reclamada es precisamente la misma a ls
que se refieren los documentos, titulos y demés pruebas en
que el actor funde su pretensidn, en STE de 20 de diciembre

de 1982; que el reguisito de la identificacién de la finca

tiene un doble aspecto: por una parte, &l de fijaree con
claridad y precisidén la situacién, cabida y linderos da 1la

finca, de mode que no pueda dudarse cudl es la gque se reclama

~identificacidn documental expresada en la demanda, .
consecuente a los titulos en los que la accidn se basa-, vy
por otra, que de modo prdctico se acredite en sl juicic que

el terrenc reclamado es aguel 2l que el primer azpecte de la
identificacién se reitere, en sste sentido STS de 9 de junio
de 1982. Debe afadirse gue es5 una inveterada doctrina
Jjurisprudencial la que afirma corresponder al Tribunal de
instancia apreciar si la identidad se ha aprobado o no, baste
citazr, por todas, STS de 16 de abril de 1958 y de 6 de mayeo
de 18924.

De este modo, descrita la finca por el actor del mode anteg
referide, hay que comprobar si dicha finca es 1a gue =2
contiene en el titulo aportado por el miemo y cuya propiedad
actora niega, como se demuestra por su actuacidn generalizada
en el pueblo de Corraleje, la demandada. Sirve para acreditar
este reguisito la prueba documental aportada. La fineca es una
finca urbana plenamente consolidada, identificada por un
numero de gobierno y por unos linderocs cierte e
identificados, come pudo obsezvarse 2n 2l reconocimiento
judicial gue al efecte ge realizd y que poase log metros que
alega el actor, tode ello plenamente coincidente con la
escritura que sirvid de titule para la compraventa,

Por 1o expuesto, se estima Cumpl.iUv POl €. Actor m1 seEyulisliu
de la identificacién de la finca objeto del procedimiento.

QUINTO. - Proscripoidn contra tabulas

Es jurisprudencia reiterada gque el Principic de exactitud
registral contiene una presuncidn «iuris tantums, por lo que
pusde ser  destruida mediante  pruebsa en contrario.
Consecuencia de ello es que los asientos practicades en el
Registro conlleven una presuncién de exactitud hasta que se
demuestre o acredite en debida forma su discordancia con la
realldad extrarregistral, dado que dichos Registroe carecen
de una base fisica fehaciente en cuanto lo cierto es que
reposan sobre las manifestacicnes de los otorgantes, razdén
por la cual el instituto registral no puede responder de la
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exactitud de las circunstancias Y datos facticos ni por
congiguiente de los relativos a las fincas.

La prescripcidn extraordinaria contra tabulas no presenta

problemas toda vez que su procedencia ea admitida de forma
expresa por el Cdédige Civil. Respecte a 1la prescripocién
ordinaria surge el problema juridico planteado por el

articule 1949 del €C que establecea gue “ contra ua titule
inscrito en el Registro de la Propiedad ne tendri lugar la
pPrescripcidn ordinaria del dominio o derechos reales en
perjuicic de tercero, sino en virtud de otro titulo

igualmente inscrito, debiendo empezar a correr el tiempo
desgde la inscripcidn dsl segundo”, problema juridico resueltos

per las recientes sentencias dictadas por la Audiencisa

Provincial de las Palmas de Gran Canaria (seccidn tercera vy
quinta) en fechas 17/03/05, 15/04/05 y 20/04/05. que  lo

admiten expresamente. Cuande este precepiec se refiere a

«terceroa» se estd refirjendo a los terecsros hipotecarics, ==

decir, a los que refnen leog requisitos del art, 34 de la Ley

Hipotecaria ,entre los cuales figura el de ger adguirente de.
buena fe, condicidén gque ne tiene la entidad demandadsa por lo
cual, ha de prevalecer frente a elle, 1la usucapisdn «contra
tabulass del articule 36 de la LH al no existir en 1os mismos

el requisito de la buena fe, pues esta exigenciz esti
desvirtuada por el conocimiento de la situacidn de aguello
que adquirxid. El articulo antes citado exige para gue opere
la prescripcidén contra tabulas que se denuestre gue al

adquirente conocla o tenia medies racionales para conocer,

antes de perfeccionar su adquisicidn , que la finea o derecho
egtaba poseida de hecho y a titulo de Quefo PO persona
distinta de su transmitente. Y gque cuande no hubiera conocido
© no hublera podido conocer, consintiera expresa o
rAnitamente. la posesidn de los usucapientes durante e] afio
Siguiente a su adquisicidén registral. Segin lo expuesto, en
modo  alguno, puede arrogarse la entidad demandada 1la
condicidn de tercero de buena fe toda vez que come el propio
representante legal de la misma reconocid en Juicic, lleva
viviendo en Corralejo mids de 14 afios, conociéndolo bien, e
hiriendo los sentides la situscién de 81 casce antiguo, con
viviendas construidas hace mas de 40 afios ( come se acreditéd
mediante &l reconocimiento judicial) Y cuyog propietarios han
vivido en ellas casi toda la vida, siendo Por ello evidente
la mala fe con la que se ha conducido la entidad demandada en
la compra de una finea en 1s que le constaba, a cienciz
clerta vy s¢in ningin genero de dudas, que comprendian
viviendas gue estaban siendo poseidas a titule de duefic por
perscnas distintas a su transmitente. Como alega el lerrado
de la parte actora no se trata de una finea rustica perdida y
cuyos linderos son dificilmente determinables, sinc que se
trata de una fineca urbana, eon calle, otras viviendas por
linderos, plenamente consolidadas Y en plenoc centro de
Corralejo; intentar hacer creer el desconocimiento de esta
realidad extrearregigtral, resulta atrevido, cuante menocs.
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Por 1o exXpuestou, procede la estimacidn integra de 1la
demandada, acogiendo todos y cada une de los redimientos
formulados por la actora en su suplico.

SEXTO. - Respecto a las costas, en aplicacidn del principio de
vencimiento objetivo establecido en el articulo 394 de la
LECv, al estimarse integramente la demanda son de cuentz de

‘la parte demandada.

FALLO

QUE DEERQ ESTIMAR ¥ ESTIMO integramente la demanda presentada
por la Procuradora Dofla Susana Ojeda Garcia, en nombre vy
representacidén de DONA CARMEN ROSA MORERA SANTANA, contra la
entidad mercantil DELVAL INTEBRNACTIONAL SA Y, en congecuencia,

debo declarar y declaro gue la actora es propletaria de la
gigulente finca: URBANA: Parcela de terreno, situada en
Corralejo, termino pmunicipal de la o©liva, qus mida
veinticuatro metros cuadrades; linda al frente con plaza de
Félix Estévez sin numero; fondo con Don Victoriane Carballo;

derecha entrandv vuin Don Vioterianm Carballe: izeiierds
entrande con Don Marcial de Leodn; condenande a la entidad
mercantil demandada a estar y pasar por esta declaracién 0%
gque se abstenga de realizaxr cuslguler acte perturbador del

dereche de propiedad del actor,

Se acuerda la cancelacidén ds la inscripcidén contradictoria
del dominio obrante en =1 Registro de 1a Propiedad ndmero 1
de Puerto del Rogario, de la finca matriz 351, inscrita a
favor de DELVAL INTERNACIONAT 84, acordandose, an
congecuencia, la insecxipeidn de la finca descrita a favor de
la parte actora.

Notiflguese la presente resolucidn a las partes hacidndoles
saber gue la misma no es firme y contra ella cabe interponer
Recurso de Apelacién en el plazo de cinco diag & pactir de su
notificacidn.

Asi lo acuerda, manda v firma, Patricia Rubio Sanchez, Juegz
titular del Juzgado de Primera Instancia e Instruccidn n° 2
de Puerto del Rosario.

PUBLICACION.- Dadm, lefida y publicada fue esta Sentencia por
la Juez gque la dicto estando celebrande Audiencia publica en
¢l dia de su fecha. Doy fe, -




