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En Madrid, a 23 de julio de 2018.

Esta sala ha visto los recursos extraordinario por infraccion procesal y de casacion contra la sentencia dictada
en grado de Apelacion por la secciéon 5.2 de la Audiencia Provincial de Granada, como consecuencia de
autos de juicio ordinario n.° 1326/13, seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia n.° 7 de Granada; cuyos
recursos fueron interpuestos ante la mencionada Audiencia por la representacién procesal de la mercantil
Promociones y Construcciones Provima 2001 S.L., representada ante esta sala por la procuradora dofia Maria
Concepcidn Moreno de Barreda Rovira, bajo la direccidn letrada de dofia Maria Rosario Tallén Velasco; siendo
parte recurrida don Pedro , representado ante esta Sala por el procurador don Alberto Hidalgo Martinez, bajo
la direccién letrada de don Nicasio Angulo Jiménez.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- 1.- La representacion procesal de don Pedro , interpuso demanda de juicio ordinario contra
don Roman y la Comunidad Hereditaria de don Rubén y contra la mercantil Promociones y Construcciones
Provima 2001 S.L., y alegando los hechos y fundamentos de derecho que consideré de aplicacion, terminé
suplicando al Juzgado se dictara,

«... Sentencia por la que se declare la titularidad y dominio del actor sobre la finca objeto del presente
procedimiento, con la obligaciéon de formalizarse los documentos publicos que resultaren precisos para
que dicha titularidad pueda constar debidamente en el Registro de la Propiedad, con expresién de las
circunstancias de su adquisicidn, especialmente el plazo de la misma y con anulacion de cualquier anotacién
posterior que pudiera poner en peligro dicha titularidad.»

2.- Admitida a tramite la demanda, la representacién procesal de la demandada Promociones y Construcciones
Provima 2001 S.L., contesté a la misma, oponiendo a las pretensiones deducidas de adverso los hechos y
fundamentos de derecho que tuvo por conveniente para concluir solicitando que dicte:

«... en su dia Sentencia por la que se declare no haber lugar a la demanda deducida frente a mi representada
y se absuelva a la misma de los pedimentos contenidos en aquella, con expresa imposicién de las costas
causadas en este procedimiento a la parte actora.»

3.- Por Decreto de fecha 26 de noviembre de 2013, se acordé declarar en rebeldia a la demandada Roman y
la Comunidad Hereditaria de don Rubén .

4.- Previos los trdmites procesales correspondientes y practica de la prueba propuesta por las partes y
admitidas, el llmo. Sr. Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia n.° 7 de Granada, dict6 sentencia
con fecha 11 de septiembre de 2014, cuya parte dispositiva es como sigue:

«Que desestimando integramente el suplico de la demanda presentada por el procurador MARIA LUISA
LABELLA MEDINA, actuando en nombre y representacién de Pedro , contra Roman y COMUNIDAD
HEREDITARIA DE Rubén , declarados en rebeldia, y contra PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES PROVIMA
2001 S.L., representado por el Procurador YOLANDA REINOSO MOCHON, debo absolver y absuelvo al referido
demandado de todos los pedimentos formulados en su contra, condenando a la parte demandante a que
satisfaga las costas de este procedimiento.»

SEGUNDO.- Contra dicha sentencia interpuso recurso de apelacion la representacion procesal de la actoray,
sustanciada la alzada, la secciéon 5.2 de la Audiencia Provincial de Granada, dictd sentencia con fecha 24 de
Julio de 2015, cuyo Fallo es como sigue:

«Que, estimando el recurso de apelacidn interpuesto por D. Pedro , a través de su representacion procesal,
contra la sentencia de fecha 11 de septiembre de 2014, dictada por el Juzgado de 12 Instancia n® 7 de Granada
en autos n° 1326/2013, debemos revocar y revocamos la resolucion impugnada; acordando en su lugar, con
estimacion de la demanda presentada por D. Pedro , contra D. Roman , Comunidad Hereditaria de D. Rubén
y Promociones y Construcciones Provima 2001 S.L., declarar el dominio por prescripcién adquisitiva del actor
sobre las fincas descritas en el hecho primero de la demanda, por referencia a las notas simples del Registro
de la Propiedad aportadas como documento n° 2 de la misma, provenientes todas ellas de reparcelacién
urbanistica de la finca descrita en el mismo hecho, por referencia a la escritura de liquidacién y adjudicacién
de herencia de fecha 7 de septiembre de 1953, aportada como documento n° 3.

»Todo ello, sin declaracién con relacién a las costas causadas en ambas instancias.»
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TERCERO.- La procuradora dofia Yolanda Reinoso Mochon, en nombre y representacion de Promociones y
Construcciones Provima 2001 S.L., interpuso recurso extraordinario por infraccion procesal y de casacion por
interés casacional, fundado el primero en los siguientes motivos:

1.- Al amparo del articulo 469.1.4.° LEC, por infraccién del articulo 319 de dicha Ley y 24 de la Constitucién .

2.- Al amparo del articulo 469.1.4.° LEC , por infraccion de los articulos 319 , 326 y 376 LEC y 24 de la
Constitucion .

Por su parte el recurso de casacién se formula por los siguientes motivos:

1.- Por infraccion de los articulos 1940 y 1957, en relacion con los articulos 1952 y 1953 CC y la doctrina
jurisprudencial.

2.- Por infraccion de los articulos 1940, 1957 y 1959 CC, en relacién con los articulos 1941y 1942 CCy la
doctrina jurisprudencial.

3.- Por infraccion de los articulos 1930, 1940, 1957 y 1959 CC y la doctrina jurisprudencial.
4 - Por infraccién de los articulos 36 y 34 de la Ley Hipotecaria y de la jurisprudencia.

CUARTO.- Por esta sala se dict6 auto de fecha 21 de febrero de 2018 por el que se acordé la admisién de
ambos recursos y dar traslado de los mismos a la parte recurrida, don Pedro , que se opuso al recurso
mediante escrito presentado en su nombre por el procurador don Alberto Hidalgo Martinez.

QUINTO.- No habiéndose solicitado por todas las partes la celebracién de vista publica ni estimandola
necesaria este Tribunal, se sefial6 para votacion y fallo del recurso el dia 3 de julio de 2018, en que ha tenido
lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Los hechos de los que nace el presente litigio son, en sintesis, los siguientes:

A) EI 11 de enero de 2005, don Roman y don Rubén confieren a su sobrino don Alfonso , hijo de su hermano
don Pedro -hoy demandante-, poder notarial para realizar actos de disposicién sobre determinadas fincas.

B) El 1 de junio de 2005, el apoderado don Alfonso , actuando en nombre y representacién de sus tios don
Roman y don Rubén , vende a Promociones y Construcciones Provima 2001 S.L 10.000 m2 correspondientes
a dicha fincas.

C) El 30 de noviembre de 2006, don Alfonso , nuevamente en representacion de sus tios don Roman y don
Rubén , vende a la misma mercantil Promociones y Construcciones Provima 2001 S.L 2.570 m2 mas.

D) El 25 de julio de 2007, otra vez don Alfonso , en ejercicio de la misma representacién, conviene con
Promociones y Construcciones Provima 2001 S.L. la resolucion de los anteriores contratos y, al haber sido
aprobado el Proyecto de Reparcelacion que afecta a las citadas fincas, vende a dicha mercantil las parcelas
de resultado NUM000O y NUMO0O1 de la UE-18-A.

E) Porrazoén de dichas ventas,don Roman y don Rubén , representados por don Alfonso -hijo del demandante-
recibieron de la compradora como pago de parte del precio una cantidad préxima a 700.000 €.

F) EI 29 de enero de 2007, don Roman y don Rubén , inmatriculan la finca en el registro de la propiedad.

G) Al surgir determinados problemas urbanisticos, Promociones y Construcciones Provima 2001 S.L. formulé
demanda contra don Roman y don Rubén , interesando la nulidad o, subsidiariamente, la resolucion del
contrato de compraventa suscrito el 25 de julio de 2007, conociendo de dicho asunto el Juzgado de Primera
Instancia n° 2 de Granada (Proc. Ord. 1213/2007 ), en el que comparecieron como parte demandada don
Roman y don Rubén , en su condicidn de vendedores, oponiéndose a la demanda y formulando reconvencién.
Dicho proceso finalizé por sentencia dictada por la Audiencia Provincial de Granada (Seccion 5.2) de fecha 23
de julio de 2003, por la que se declaré resuelto el contrato de compraventa de 25 de julio de 2007, condenando
alos vendedores don Roman y don Rubén , a devolver ala compradora la cantidad de 657.185,76 €, asi como
a satisfacerle la cantidad de 25.715,00 € como indemnizacién de dafios, mas los intereses legales devengados
por ambas sumas desde la demanda.

H) Para pago de dichas cantidades, en trdmite de ejecucion de sentencia, se embargaron las mismas fincas
que habian sido objeto de la compraventa, las que figuraban inscritas en el registro a nombre de don Roman
y don Rubén , sefialdndose su subasta para el dia 23 de mayo de 2012. Por fallecimiento de don Rubén ,
se suspendio la subasta. El 29 de junio de 2012, don Pedro -hoy demandante- se persond en el proceso de
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ejecucion, con la misma representacion y direccion letrada que sus hermanos. En el escrito de personacion
solicito la suspension de la ejecucién hasta que conste la aceptacion de la herencia del causante don Rubén
o hasta que sea nombrado un administrador de la herencia yacente. Por diligencia de ordenacion de 19 de
octubre de 2012, se sefial6 para la subasta el 16 de enero de 2013.

1) El 14 de enero de 2013, dos dias antes del sefialado para la subasta, don Pedro presentd un nuevo escrito al
Juzgado por el que manifestaba: 1) Que a su hermano don Sergio no le ha sido notificada la celebracion de la
subasta con la antelacidn requerida; 2) Que las parcelas objeto de subasta han sufrido un cambio sustancial en
su desarrollo urbanistico, de forma que se impone una nueva tasacion pericial que recoja su mayor valor para
el tipo de subasta; y 3) Que la tasacion judicial de la finca registral NUM002 omite que, dentro del perimetro de
tal finca, existe una edificacion con destino actual a vivienda familiar y explotacion ganadera con una superficie
construida de doscientos cincuenta metros.

J) El 16 de enero de 2013 se celebro la subasta judicial de las fincas sin ningin postor, confiriéndose a
Promociones y Construcciones Provima 2001 S.L. el plazo de veinte dias para solicitar la adjudicacién de los
bienes. La ejecutante insté la adjudicacion de las fincas (registrales NUM003 , NUM002 , NUM004 , NUMO005
, NUM006 , NUM007 y NUMO0O0S8 ) por el 50% de su valor en tasacion, siéndoles adjudicadas por Decreto
de 13 de febrero de 2013.

K) En el acto de la subasta, don Pedro manifestd que es propietario desde hace mas de treinta y cinco afios
de la finca registral NUMO002 , donde dice tener su vivienda habitual. Antes de que se expidiese el testimonio
del decreto para la inscripcién en el registro de la adjudicacién efectuada, don Pedro interpuso terceria
de dominio, en la que alegé como titulo de dominio una donacién efectuada en documento privado por sus
hermanos el 15 de marzo de 1976.

La terceria fue desestimada definitivamente mediante auto dictado por la Audiencia Provincial de Granada
(Seccidn 4.2) de fecha 31 de octubre de 2013 .

L) Desestimada la terceria, se expidid testimonio del Decreto de adjudicacion de fincas y mandamiento de
cancelacion de cargas, que fue debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad.

SEGUNDO.- Don Pedro interpuso demanda en ejercicio de accién declarativa de dominio respecto de siete
fincas contra Promociones y Construcciones Provima 2001 S.L., don Roman y la comunidad hereditaria de
don Rubén , alegando que le pertenecen en propiedad en virtud de donacién de 15 de marzo de 1976 hecha
a su favor por sus hermanos don Roman y don Rubén como donantesy, en todo caso, al haberlas adquirido
por usucapion.

Se opuso alademanda Construcciones Provima 2001 S.L., permaneciendo en rebeldia los demas demandados
y, seguido el proceso, el Juzgado de Primera Instancia n® 7 de Granada dict6 sentencia de fecha 11 de
septiembre de 2014 que fue desestimatoria de la demanda con imposicion de costas al demandante. Este
recurrié en apelacion y la Audiencia Provincial de Granada (Seccidn 5.2) dicté sentencia de fecha 24 de julio de
2015 por la que estimd el recurso y la demanda por considerar que el demandante habia accedido al dominio
por prescripcién adquisitiva.

El demandante habia abandonado en la apelacién la alegacion de haber adquirido por donacién insistiendo
unicamente en que la adquisicién se habia producido por usucapién. Considera la Audiencia que, tratandose
de prescripcion adquisitiva extraordinaria, no es preciso que concurra justo titulo por lo que la donacion, si bien
no es eficaz para producir la traslaciéon del dominio, si resulta suficiente para entender adquirida la posesién en
concepto de duefio, la cual se ve corroborada por actos posteriores que ratifican la continuidad en la posesién
del actor, como son la licencia de obras concedida en 1986, la solicitud de licencia para ciertas actividades de
1980 o la certificacidon de la comunidad de regantes de 2013. Descarta la sentenciaimpugnada los argumentos
utilizados por la sentencia de primera instancia para considerar que la posesion no fue en concepto de duefio,
publica, pacifica y no interrumpida. Considera que tampoco es aplicable lo dispuesto en el articulo 36 de la
Ley Hipotecaria -que regula la llamada «prescripcién contra tabulas»- ya que la demandada no llegé a adquirir
el dominio ni a inscribir su titulo en el Registro de la Propiedad. Entiende que también podria reconocerse la
prescripcién ordinaria por la apariencia de legalidad de la donacion.

Contra dicha sentencia ha recurrido por infraccion procesal y en casacion la parte demandada Construcciones
Provima 2001 S.L.

Recurso extraordinario por infraccién procesal

TERCERO.- El primer motivo de infraccién procesal (articulo 469.1.4.° LEC ) denuncia la infraccion del articulo
319 LEC, por vulneracion en el proceso civil de derechos fundamentales reconocidos en el articulo 24 CE, al
haber incurrido la sentencia recurrida en errores patentes en la valoracion de la prueba. Se refiere, en primer
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lugar, a que la sentencia impugnada (fundamento de derecho tercero) dice que Promociones y Construcciones
Provima 2001 S.L. «no llegé a adquirir el dominio ni por tanto a inscribir titulo en el Registro de la Propiedad».

La recurrente considera que dicha afirmacidn es errénea, ya que -contrariamente a lo afirmado por la sentencia
recurrida- si llegdé a adquirir la propiedad de las fincas constando inscrito su dominio en el Registro de la
Propiedad. Lo anterior deriva del decreto de 13 de febrero de 2013, por el que se le adjudicaron las fincas
registrales NUMO003 , NUM002 , NUM004 , NUM00O5 , NUM006 , NUM007 y NUMO0O08 del Registro de
la Propiedad Numero Seis de Granada, asi como de las correspondientes notas simples en las que consta la
inscripcion registral de dichas fincas a favor de la recurrente, aportadas con la contestacion a la demanda;
por lo que dichos documentos de cardcter publico, no impugnados de contrario, han de surtir plenos efectos
probatorios de conformidad con lo dispuesto en el articulo 319 de la LEC . No habiendo sido tomados en
consideracion tales documentos, entiende la recurrente que es patente el error en la fijacién de hechos en que
incurre la resolucion impugnada.

El error de la sentencia resulta trascendente para la resolucion del asunto pues, como razona la parte
recurrente, determina la posibilidad o no de la aplicacién del articulo 36 de la Ley Hipotecaria en cuanto a la
eficacia de la prescripcién «contra tabulas».

No se puede negar que el contrato de compraventa -posteriormente resuelto- tenia eficacia bastante para
atribuir la propiedad a la entidad compradora, al haberse materializado en escritura publica, pero sobre todo -
para lo que ahora interesa- tal eficacia ha de ser reconocida al decreto de adjudicacién posterior a la subasta.

La sentencia de esta sala nim. 139/2017, de 1 marzo, se remite a la 414/2015, de 14 de julio, segun la cual:

«En nuestro sistema se hacia coincidir la consumacioén de la venta de bienes inmuebles en subasta con el
otorgamiento de la escritura publica, porque el otorgamiento de dicha escritura equivale a la entrega de la
cosa, en virtud de la tradicién instrumental a que se refiere el articulo 1462 del Cédigo Civil ( sentencia, entre
otras, de 10 diciembre 1991 ), pero una vez sustituida la necesidad de otorgar escritura publica por el auto
de adjudicacién, y ahora por el testimonio del secretario judicial del decreto de adjudicacién, que comprende
la resolucidn por la que se aprueba el remate y se expresa que se ha consignado el precio (674 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, segun redaccion dada por Ley 13/2009 de 3 de noviembre), éste serd el momento en que
debe entenderse producida la transmision del bien de acuerdo con lo dispuesto en la legislacién civil».

En consecuencia, procede estimar el motivo de infraccidén procesal y anular la sentencia para resolver a
continuacién segun las peticiones formuladas en el recurso de casacién.

Resolucion sobre el fondo

CUARTO.- El recurso de casacion viene a negar la existencia de las condiciones necesarias para que el
demandante pueda ser considerado propietario en virtud del instituto de la prescripcién adquisitiva. Se pone
para ello de manifiesto la infraccién de los articulos 1940 y 1957, en relacion con los articulos 1952 y 1953,
todos del Codigo Civil , y la oposicion a la doctrina jurisprudencial que declara que no constituye justo titulo el
contrato privado de donacidn de bienes inmuebles por adolecer de nulidad radical , contenida en SSTS de 26
de enero de 1988, 20 de octubre de 1992 y 29 de marzo de 2004 . Igualmente, con referencia a los articulos
1940, 1957 y 1959, en relacién con los articulos 1941 y 1942 del Cédigo Civil, se refiere al incumplimiento de
la exigencia de posesion publica a titulo de duefio con cita de las SSTS de 17 de mayo de 2002 y 8 de julio de
2011 . También cita como infringidos los articulos 1930, 1940, 1957 y 1959 del Cédigo Civil , en cuanto a la
apreciacioén del tiempo necesario para la prescripcion, y los articulos 36 y 34 de la Ley Hipotecaria referidos a
la prescripcidn «contra tabulas», aludiendo a las SSTS de 21 de abril de 1997 y 8 de abril de 1995 .

Con independencia de la cuestion referida a la posible apreciacion de un supuesto de prescripcién «contra
tabulas», es preciso abordar en primer lugar si se dan los requisitos propios para que pueda producirse la
usucapion, ordinaria o extraordinaria, en cuanto a los inmuebles de que se trata.

Como afirma la sentencia de esta sala nim. 109/2004, de 16 febrero,

«La jurisprudencia ensefia que tanto la prescripcion ordinaria como la extraordinaria no pueden tener lugar en
armonia con el articulo 1941 sin la base cierta de una posesion continuada, durante todo el tiempo necesario
para conseguir la prescripcién, en concepto de duefo ( sentencias de 17 de febrero de 1894, 27 de noviembre
de 1923, 24 de diciembre de 1928, 29 de enero de 1953y 4 de julio de 1963 ; la posesion en concepto de duefio
como requisito esencial basico, tanto de la usucapién ordinaria como de la extraordinaria, no es un concepto
puramente subjetivo o intencional, ya que el poseedor por mera tolerancia o por titulo personal, reconociendo
el dominio en otra persona, no puede adquirir por prescripcion, aunque quiera dejar de poseer en un concepto
y pasar al "animus domini" ( sentencia de 19 de junio de 1984 y 16 de noviembre de 1999 ) ».
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La posesién en concepto de duefio requiere que, publica e inequivocamente, se manifieste dicha condicion por
el poseedor mediante actos continuados. Ello choca en el presente caso con la circunstancia de que no ha sido
el demandante, sino sus hermanos, quienes -por medio, precisamente, del hijo del demandante, al que habian
apoderado- han venido realizando tales actos de dominio transmitiendo mediante compraventa de las fincas
y percibiendo un precio por ellas, habiendo seguido pleito como demandados respecto de dicho contrato, que
finalmente fue declarado resuelto por el incumplimiento de los vendedores.

Ademas el titulo del que inicialmente arrancaba la presunta posesion «ad usucapionem» por parte del
demandante consiste en un documento, fechado el 15 de marzo de 1976, por el que don Rubén y don
Roman declaran ser propietarios de «una finca sita en el Pago de Las Canales, de cabida 20 marjales» y
acuerdan con su hermano don Pedro -hoy demandante- donar a este Ultimo una superficie de 2.000 metros
cuadrados correspondientes a esa finca «con destino a la construccion de una aqueria, casa y edificios anejos
para almacenes de grano y pajares»; y se afiade lo siguiente: «el presente documento se firma al objeto de
tramitacion de los correspondientes permisos de obra para que surta efectos ante el Ayuntamiento de Gdjar»;
expresion que resulta extrafa si verdaderamente se trataba de una donacién.

Igualmente, no se encuentra explicacion al hecho de que el hoy demandante -en caso de considerarse
duefio del terreno- compareciera en el proceso de ejecucion y realizara diversas intervenciones sin precisar
la afirmada condicion de propietario, lo que solo hizo al final planteando una terceria de dominio que fue
rechazada.

Por ello, sin necesidad de acudir al posible amparo que frente a la prescripcién adquisitiva pudiera reconocerse
a Promociones y Construcciones Provima 2001 S.L. en virtud de las normas hipotecarias, procede la
desestimacion de la demanda de acuerdo con lo resuelto en primera instancia.

QUINTO.- La estimacién de los recursos comporta que no se impongan las costas causadas por los mismos
(articulos 394y 308 LEC ), con devolucion de los depdsitos constituidos para su interposicion. Las costas de
primera instancia y de apelacién, que debid ser desestimada, se imponen al demandante don Pedro .

FALLO
Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta sala ha decidido

1.°- Estimar el recurso por infraccién procesal interpuesto por la representacién procesal de Promociones y
Construcciones Provima 2001 S.L. contra la sentencia dictada por la Audiencia Provincial de Granada (Seccién
5.2) en fecha 24 de julio de 2015, en recurso de apelacion n.° 103/2015.

2.°- Anular la sentencia recurrida.
3.°- Confirmar la sentencia dictada en primera instancia.

4.°- Condenar al demandante don Pedro al pago de las costas causadas en primera instancia y las producidas
por su recurso de apelacién.

5.°2- No hacer pronunciamiento de condena sobre las costas causadas por los presentes recursos, con
devolucién de los depdsitos constituidos.

Librese al mencionado tribunal la certificacidn correspondiente, con devolucion de los autos y del rollo de Sala.
Notifiquese esta resolucién a las partes e insértese en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.



