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Resumen:
TERCERO HIPOTECARIO. BUENAFEBUENAFE

SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a siete de Noviembre de dos mil seis.

Visto por la Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los Magistrados al margen indicados, el
recurso de Casacién contra la sentencia dictada en grado de Apelacion por la Seccion Quinta de la
Audiencia Provincial de Alicante, como consecuencia de autos de juicio de menor cuantia n° 434-B/97,
seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia n°® 7 de Alicante; cuyo recurso fue interpuesto por la
Comunidad de Propietarios del EDIFICIO000 de Alicante, representada por el Procurador de los Tribunales
don Miguel Angel Heredero Suero y defendida por la Letrada dofia Adelina Pérez Anton; siendo parte
recurrida don Joaquin y dofia Carolina , representados por el Procurador de los Tribunales don Felipe
Ramos Cea y defendidos por el Letrado don José Vicente Puchol Oliver.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Ante el Juzgado de Primera Instancia fueron vistos los autos, juicio de menor cuantia,
promovidos a instancia de la Comunidad de Propietarios EDIFICIO000 de la Albufereta de Alicante contra
don Joaquin y Carolina .

1.- Por la parte actora se formul6 demanda arreglada a las prescripciones legales, en la cual
solicitaba, previa alegacion de los hechos y fundamentos de derecho, que se dictara sentencia declarando:
"... 1.- La nulidad parcial de la primera inscripcion de la finca NUMOOO del Libro n°® NUMOO1 , folio 25 del
Registro de la Propiedad n® 4 de Alicante, respecto a la atribucién a la finca a la cual se refiere del
"elemento anejo de uso y conservacion exclusiva una pequefia dependencia situada al oeste del bloque,
gue mide unos 19 metros cuadrados para servicios de vestidor, aseo y cocina y que esta a nivel un poco
mas alto del s6tano".- 2.- Ordenar al Registro de la Propiedad la cancelacién de la mencionada inscripcion
registral en los términos descritos en el apartado anterior.- 3.- Condenar a los demandados a estar y pasar
por las mencionadas declaraciones debiendo reintegrar la posesion de la dependencia anteriormente
mencionada a la Comunidad de Propietarios actora. Alternativamente a esta peticién, que se condene a los
demandados a no transmitir el derecho de uso que actualmente ostentan, y absteniendose de efectuar
cualquier disposicion o arrendamiento del mismo.- 4.- Condenar a los demandados a las costas de este
procedimiento si se opusieren a la demanda."

2.- Admitida a tramite la demanda, la representacién procesal de don Joaquin y dofia Carolina
contestd a la misma, oponiendo a las pretensiones deducidas de adverso los hechos y fundamentos de
derecho que tuvo por conveniente para concluir solicitando que, en definitiva, "... dicte en su dia sentencia
por la que estimandose las excepciones alegadas por esta parte, sin entrar en el fondo, desestime la
demanda absolviendo a mis mandantes de los pedimentos de la misma con expresa condena en costas a la
actora o alternativamente, entrando en el fondo, igualmente desestime la demanda absolviendo a mis
poderdantes de los pedimentos de la misma con expresa condena en costas a la demandante por su
temeridad y mala fe."

3.- Recibido el pleito a prueba, se practico la que, propuesta por las partes, fué declarada pertinente y
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con el resultado que obra en autos.

4.- El Juzgado de Primera Instancia dicté Sentencia con fecha 18 de marzo de 1998 , cuya parte
dispositiva es como sigue: "FALLO: Que estimando la demanda interpuesta por la Procuradora Dofia M2
Paz de Miguel Fernandez, en nombre y representacién de Comunidad de Propietarios EDIFICIO000 frente a
Don Joaquin y Dofia Carolina , debo declarar la nulidad parcial de la inscripcion registral practicada con
fecha 8 de Junio de 1.977 relativa a la finca registral n°® NUMOOO en cuanto a la manifestacién de que "Le
corresponde a este componente, como elemento anejo de uso y conservacion exclusiva de una pequefia
dependencia situada al Oeste del bloque que mide unos diecinueve metros cuadrados, para servicios de
vestidor, aseo, cocina y que esta a nivel un poco mas alto del sétano”, acordando remitir mandamiento al
Registro de la Propiedad n® 4 de Alicante para la cancelacion parcial efectiva de la inscripcién en los
términos expuestos, condenandose a Don Joaquin y Dofia Carolina a estar y pasar por las anteriores
manifestaciones y a entregar la posesion de la dependencia de 19 metros cuadrados situada al Oeste del
bloque a la parte actora, con expresa imposicion de las costas causadas a la parte demandada."”

SEGUNDO.- Contra dicha sentencia interpuso recurso de apelacién don Joaquin y dofia Carolina , y
sustanciada la alzada, la Seccién Quinta de la Audiencia Provincial de Alicante, dicté sentencia con fecha
27 de diciembre de 1999 , cuyo Fallo es como sigue: "Que estimando el recurso de apelacion interpuesto
por D. Joaquin y D# Carolina contra la sentencia de 18 de marzo de 1.998 dicada por el Juzgado de Primera
Instancia nim. 7 de Alicante en el juicio de Menor Cuantia nim. 434-B/1.997, de que dimana este rollo
519-B/1.998, debemos de revocar y revocamos la misma absolviendo a los demandados de los pedimentos
de la actora CON IMPOSICION a la parte demandante de las COSTAS de la primera instancia y sin efectuar
declaracion sobre las devengadas en esta alzada."

TERCERO.- El Procurador de los Tribunales, don Miguel Angel Heredero Suero, en nombre y
representacion de la Comunidad de Propietarios del EDIFICIO000 de Alicante, formaliz6 recurso de
Casacion que funda en los siguientes motivos:

I.- Al amparo del articulo 1.692-4° de la anterior Ley de Enjuiciamiento Civil , por infraccion de los
articulos 353, 354 y 359 del Cédigo Civil.

II.- Al amparo del articulo 1.692-4° de la Ley de Enjuiciamiento Civil , por infraccién del articulo 396
del Cédigo Civil y del articulo 7, parrafo primero, del mismo cédigo.

lll.- Al amparo del articulo 1.692-4° de la anterior Ley de Enjuiciamiento Civil , denuncia la infraccion
del articulo 20 , parrafo primero, y el parrafo tercero del articulo 1, ambos de la Ley Hipotecaria.

IV.- Al amparo del articulo 1.692-4° de la Ley de Enjuiciamiento Civil , por infraccién del articulo 5 de
la Ley de Propiedad Horizontal en relacion con el articulo 17 de la misma Ley , norma primera, péarrafo
primero (antes articulo 16.1 ).

V.- Al amparo del articulo 1.692-4° de la Ley de Enjuiciamiento Civil , por infraccion del articulo 34,
parrafos 1°y 2°, de la Ley Hipotecaria ; y

VI.- Al amparo del articulo 1.692-4° de la Ley de Enjuiciamiento Civil , denuncia la vulneracion del
articulo 1.957, en relacién con el 1.950 y 6-3 , todos del Cédigo Civil.

CUARTO.- Admitido el recurso y dado traslado del mismo a la parte contraria, se opuso al mismo por
escrito.

QUINTO.- No habiéndose solicitado por todas las partes la celebracion de vista publica, se sefialo
para votacion y fallo el dia 24 de octubre de 2006, en que tuvo lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. ANTONIO SALAS CARCELLER
FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La actora, Comunidad de Propietarios del EDIFICIO000 , sito en la Albufereta (Alicante)
interpuso demanda de juicio declarativo de menor cuantia contra don Joaquin y dofia Carolina , interesando
gue se dictara sentencia por la que se declarara: a) La nulidad parcial de la primera inscripcion de la finca
NUMOOO del Libro n® NUMOOL1 folio 25 del Registro de la Propiedad n° 4 de Alicante, respecto a la atribucién
a la finca a la cual se refiere del "elemento anejo de uso y conservacién exclusiva, una pequefia
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dependencia situada al oeste del bloque, que mide unos 19 metros cuadrados, para servicios de vestidor,
aseo y cocina y que esté a nivel un poco mas alto del sétano"; b) Se declare que procede la cancelacion en
el Registro de la Propiedad de la mencionada inscripcion registral en los términos descritos en el apartado
anterior; c) Se condene a los demandados a estar y pasar por las mencionadas declaraciones debiendo
reintegrar la posesion de la dependencia anteriormente mencionada a la Comunidad de Propietarios actora
y, alternativamente, se les condene a no transmitir el derecho de uso que actualmente ostentan
absteniéndose de efectuar cualquier disposicién o arrendamiento del mismo; y d) Se les condene al pago de
las costas.

Los demandados se opusieron a tales pretensiones y, seguido el proceso por sus tramites, el
Juzgado de Primera Instancia n° 7 de Alicante dicté sentencia por la que estimé integramente la demanda
con imposicién de costas a la parte demandada.

Recurrida que fue en apelacion por dicha parte, la Audiencia Provincial de Alicante, Seccidn Sexta,
dicté nueva sentencia por la que, con estimacion del recurso, revocé la de primera instancia absolviendo a
los demandados de los pedimentos de la actora con imposicion a la parte demandante de las costas de
primera instancia, sin especial declaracion sobre las de la alzada.

Frente a esta Ultima resolucion recurre en casacion la Comunidad de Propietarios actora.

SEGUNDO.- La sentencia impugnada fundamenta el rechazo de la demanda en varias razones vy,
entre ellas, en el reconocimiento de la condicién de tercero hipotecario en los demandados, que quedan por
tanto amparados por lo dispuesto en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria (fundamento de derecho cuarto).

La especial naturaleza de la proteccion del tercero que deriva de lo dispuesto en el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria , viene dada por el propio concepto y finalidad del Registro. Se pretende que los
adquirentes puedan cerciorarse de la titularidad de su transmitente y, en todo caso, que estén a salvo de la
inexistencia, resolucién o nulidad del derecho de éste. Asi ser "tercero" significa ser un adquirente
juridicamente ajeno a aquellos actos que contradicen la titularidad del transmitente y, en consecuencia, a la
formacioén defectuosa, resoluble o meramente ficticia de su derecho, o a los actos por los que se despoja de
una titularidad que antes tenia.

El efecto sanador que la propia inscripcién por el "tercero" produce, frente a posibles defectos de
negocios juridicos anteriores en los que no ha intervenido, justifica que, a efectos de resolver el presente
recurso de casacion, se imponga la consideracién en primer lugar del motivo quinto que, al amparo del
articulo 1.692-4° de la anterior Ley de Enjuiciamiento Civil , denuncia la infraccion del articulo 34, parrafos
primero y segundo, de la Ley Hipotecaria , combatiendo tanto la apreciacion de buena fe en los
demandados como la adquisicion a titulo oneroso de la dependencia de 19 metros cuadrados anexionada a
la finca NUMOOQO , que es objeto de la controversia.

TERCERO.- La apreciacion de la buena fe del "tercero”, que se presume mientras no se pruebe que
era conocida la inexactitud del Registro (articulo 34 LH ), queda, en principio, reservada a los 6rganos de
instancia. Asi lo ha reiterado esta Sala, concretamente en sentencia de 25 de mayo de 2006 , al decir que la
buena fe «para poder ser reputada concurrente o no desde el punto de vista subjetivo como del objetivo,
debe ser valorada libremente por el Tribunal de Instancia, en relacién a unos hechos determinados y dicha
valoracion ha de ser respetada a no ser que se sitle en un parametro de irracionalidad o falta de légica (
sentencias de 21-9-1995 y 24-5-2000 )». La de 11 de julio de 2005 , afirma que «la falta de buena fe , en su
aspecto factico, es decir, en lo que hace referencia a la fijacién de los hechos que permitirian desvirtuar la
dimension negativa "desconocimiento de la inexactitud del registro" o la positiva " creencia de que el
transferente es el titular real y puede disponer del derecho”, o al menos crear una racional duda acerca de
las mismas o de la exigible diligencia normal o adecuada al caso que hubiera permitido formar el
conocimiento preciso, corresponde a los tribunales de instancia "primera instancia y apelacién” (SS., entre
otras, 23 mayo y 28 junio 2002, 17 febrero y 25 octubre 2004 ), y la revisién de su juicio en casacion sélo es
posible mediante la denuncia de la conculcacion de las normas que rigen la actividad probatoriax».

El mantenimiento de la presuncién de buena fe a favor de los demandados, al no haber sido
acreditada su mala fe, se apoya ademas por la Audiencia en la coincidencia entre el Registro y la realidad,
lo que lleva a la sentencia impugnada a declarar que "es imposible creer que el adquirente conoce la
inexactitud del Registro” (fundamento de derecho cuarto).

La escritura de division horizontal del EDIFICIO000 de 12 de abril de 1969, que se inscribid en el
Registro de la Propiedad el 21 de octubre de 1969, describe el componente niimero uno como "planta de
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sétano a nivel de la playa del edificio denominado EDIFICIO000 , sito en la partida de la Albufereta del
término de Alicante. Se compone de una planta didfana, con las columnas de sustentacion del edificio y
mide una total superficie de ciento ochenta nueve metros treinta y dos decimetros cuadrados”. Forma parte
del total edificio que integra la finca registral n® NUMOO02 del Registro de la Propiedad n°® 4 de Alicante,
mientras que el citado componente niimero uno forma la finca registral n® NUMOO3 , que se inscribe como
finca independiente por el promotor como de su titularidad en la misma fecha de 21 de octubre de 1969.

Posteriormente, en fecha 8 de junio de 1977, el promotor divide materialmente la planta de s6tano en
dos fincas, una de ellas es la registral n°® NUMOOO , actualmente de propiedad de los demandados, que se
describe como "Sétano tipo A a nivel de la playa del EDIFICIO000 , en la partida de la Albufereta del término
de Alicante. Consta de vestibulo, comedor-cocina, aseo, tres dormitorios y habitacion del almacén al fondo.
Le corresponde a este componente como elemento anejo de uso y conservacién exclusiva una pequefa
dependencia situada al oeste del bloque, que mide unos diecinueve metros cuadrados, para servicios de
vestidor, aseo y cocina y que esté situada a un nivel un poco més alto del sétano...". Dicha finca fue vendida
por el constructor a dofia Mari Trini , casada con don Juan Pablo , el 2 de febrero de 1976, dando lugar a la
inscripcién 2%; y a su vez, éstos venden a los demandados en escritura de fecha 2 de mayo de 1978,
aclarada y subsanada por otra de 10 de abril siguiente en la que se hace constar la inclusion en la venta de
la dependencia litigiosa, que habia quedado excluida en la primera escritura, causando la inscripcién 32,

De ello se desprende que no puede estimarse que los demandados hayan procedido de mala fe en la
adquisicién. La buena fe ha de existir en el momento de la adquisicién del dominio (sentencias de esta Sala
de 11 julio y 30 diciembre 2005; y 4 mayo 2006 , entre otras), siendo la diligencia exigible al adquirente en la
comprobacion de la realidad registral la que normal y razonablemente ha de ser aplicable segun las
circunstancias del caso. Efectivamente faltaria la buena fe en los supuestos de clara discordancia entre lo
proclamado por el Registro y la realidad fisica, pero no es este el caso y, ademas, el adquirente no queda
privado de la proteccion registral por la circunstancia de que se descubriera con posterioridad la existencia
de la inexactitud del Registro (mala fides superveniens non nocet), lo que determina la irrelevancia a estos
efectos de lo acordado por la comunidad de propietarios en reuniones celebradas a partir de 1980.

Tampoco queda excluida la proteccion de los terceros en el caso presente por la circunstancia,
alegada por la parte recurrente, de que se tratara de una transmisién a titulo gratuito, mientras que el
articulo 34 de la Ley Hipotecaria requiere que el adquirente lo sea a titulo oneroso para gozar de la
proteccion registral. El dato de que la transmisién del uso del elemento controvertido a los demandados se
incluyera en una escritura publica posterior -de 10 de abril de 1978- que aclaraba y subsanaba la anterior
-de 2 de mayo de 1978- no afecta a la naturaleza onerosa del Gnico negocio juridico celebrado que fue el de
compraventa, aunque en la escritura posterior no se fijara un precio nuevo o distinto por ello, ya que se
limité a incluir lo que, registralmente, constituia un derecho inseparable del dominio que se transmitia.

En definitiva, el motivo ha de ser rechazado.

CUARTO.- Desestimado el anterior motivo por el reconocimiento de la condicion de tercero
hipotecario en los demandados, con los efectos de mantenimiento en su adquisicion previstos por el articulo
34 de la Ley Hipotecaria , queda plenamente justificada la desestimacion de la demanda acordada por la
Audiencia y han de decaer los restantes motivos planteados pues, aunque pudieran ser estimados, en nada
alterarian la necesaria desestimacion del recurso y la confirmacion de la sentencia dictada por la Audiencia
Provincial, dado que la "ratio decidenci" estriba precisamente en el reconocimiento y aplicacién a favor de
los demandados de los derechos que dimanan de lo dispuesto en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Asi, frente a ello no puede estimarse vulnerado un proclamado derecho de accesién de la comunidad
demandante respecto del elemento litigioso fundado en los articulos 353, 354 y 359 del Cédigo Civil (motivo
primero), ni su falta de consideracién como elemento comun que, segun la parte recurrente, se imponia por
aplicacion de los articulos 396 y 7.1 del Caodigo Civil , cuando su inscripcion registral le atribuia la condicién
de uso exclusivo como anejo de un elemento privativo (motivo segundo). Tampoco puede comportar los
efectos pretendidos en el recurso la denuncia de vulneracion del articulo 20 , parrafo primero, y articulo 1,
parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria, puesto que a la inicial declaracién de obra nueva en que el s6tano del
edificio se describia como diafano, sucedié otra posterior por el promotor en la que, tras la construccion
llevada a cabo sobre el mismo, lo dividia en dos elementos y atribuia a uno de ellos el derecho de uso de
que se trata, lo que tuvo constancia en el Registro y asi permanecié hasta su adquisicién por los
demandados con las condiciones antedichas (motivo tercero); como igualmente no altera lo ya razonado la
invocada infraccion del articulo 5, en relacién con el 17, ambos de la Ley de Propiedad Horizontal , sobre la
modificacion del titulo constitutivo, precisamente por las circunstancias que se acaban de exponer y su
inoponibilidad al tercero hipotecario (motivo cuarto). Por dltimo, la denuncia por la parte recurrente de
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infraccion del articulo 1.957, en relacion con el 1.950 y 6-3 , todos del Cdédigo Civil, al argumentar la
sentencia, "a fortiori", la adquisicion del derecho de los demandados por prescripcidon (motivo sexto), no
altera las conclusiones obtenidas ya que, aun cuando deba entenderse que la posesion "ad usucapionem"
no fue pacifica por parte de los demandados en atencion a los acuerdos y requerimientos en contra
adoptados por la Comunidad de Propietarios, lo cual vedaba la concurrencia de uno de los requisitos
propios de la usucapion, ello, como ya se ha reiterado, no afecté a la anterior adquisicién de buena fe por
aquellos y a la consolidacion de la adquisicion del derecho por su condicion de tercero hipotecario.

QUINTO.- Procede en consecuencia la desestimacion del presente recurso de casacidon con
imposicién a la parte recurrente de las costas del mismo (articulo 1.715, apartado 3, de la anterior Ley de
Enjuiciamiento Civil ).

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espafiol
FALLAMOS

Que DEBEMOS DECLARAR Y DECLARAMOS no haber lugar al recurso de casacion interpuesto por
la representacion procesal de Comunidad de Propietarios del EDIFICIO000 , contra la sentencia dictada por
la Audiencia Provincial de Alicante (Seccion Sexta) con fecha 27 de diciembre de 1999 en autos de juicio
declarativo de menor cuantia nimero 434/97, seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia n° 7 de dicha
ciudad, a instancias de la recurrente contra don Joaquin y dofia Carolina , y en consecuencia, confirmamos
la expresada resolucién con imposicién a la parte recurrente de las costas del presente recurso.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA pasandose al
efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos .- Juan Antonio Xiol Rios.- Xavier
O'Callaghan Mufioz.- Antonio Salas Carceller. PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia
por el EXCMO. SR. D. Antonio Salas Carceller, Ponente que ha sido en el trdmite de los presentes autos,
estando celebrando Audiencia Publica la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que
como Secretario de la misma, certifico.



