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SUMARIO:

Propiedad. Accién declarativa de dominio. Reconvencién ejercitando accién reivindicatoria.
Adquisicién de inmueble por dacion en pago. Tercero hipotecario: buena fe. Proteccién registral.
La primera cuestién a resolver es si la sociedad demandada-reconviniente, ahora recurrente, reane las
condiciones de tercero hipotecario (art. 34 Ley Hipotecaria), lo que haria inatacable el dominio adquirido e
inscrito en el Registro de la Propiedad, sin perjuicio de los derechos o reclamaciones que puedan hacerse
efectivos por los demandantes contra aquellos que, por su actuacion, hubieran propiciado en su perjuicio
dicha adquisicion del dominio con caracter inatacable. La doctrina sobre el art. 34 LH comprende dos
extremos: primero, que este precepto ampara las adquisiciones a hon domino precisamente porque salva
el defecto de titularidad o de poder de disposicion del transmitente que, segun el Registro, aparezca con
facultades para transmitir la finca (mantenida mayoritariamente por la Sala); y segundo, que el mismo
articulo no supone necesariamente una transmision intermedia que se anule o resuelva por causas que no
consten en el Registro, ya que la primera parte de su parrafo primero goza de sustantividad propia para
amparar a quien de buena fe adquiera a titulo oneroso del titular registral y a continuacién inscriba su
derecho, sin necesidad de que se anule o resuelva el de su propio transmitente. En el presente caso, el
chalet aparece inscrito en el Registro de la Propiedad a favor de la recurrente, con acceso a la escritura
publica de dacion en pago realizada por una sociedad a la recurrente. En dicha escritura de dacién en
pago se hacia constar la existencia en el chalet de poseedores en precario (los demandantes-
reconvenidos). La sala declara que no hay duda de que la dacion en pago queda encuadrada en lo
dispuesto en el art. 34 LH, dado su caracter oneroso, ya que mediante ella se declara extinguido un crédito
mediante la transmision de un determinado bien al titular de dicho crédito, quedando extinguido el mismo.
En consecuencia, se desprende la concurrencia en la sociedad recurrente de las condiciones exigidas
para ser considerado tercero hipotecario protegido por la inscripcion registral, ya que adquiere un chalet, a
titulo oneroso, de quien figura en el Registro de la Propiedad con facultades para transmitir el dominio y, a
su vez, lo inscribe a su favor; sin que conste que falte en su actuacion la buena fe que, en todo caso, se
presume, sin perjuicio de la calificacion que hubiera de merecer la actuacion de la parte que realizé la
dacion en pago. Por tanto, la sentencia recurrida no ha aplicado al caso, debiendo hacerlo, el art. 34 LH en
los términos sefalados.

PRECEPTOS:
Ley Hipotecaria de 1946, arts. 32 y 34.
Ley 1/2000 (LEC), arts. 218.1y 2, 465y 469.1.2.°y 4.°,
Constitucion Espafiola, art. 24.
Cadigo Civil, arts. 606 y 1.473.
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TRIBUNAL SUPREMO
Sala de lo Civil
SENTENCIA
Excmos. Sres. y Excma. Sra.

D. Francisco Marin Castan, presidente
D. Antonio Salas Carceller

D. Francisco Javier Arroyo Fiestas

D. Eduardo Baena Ruiz

D.2 M.2 Angeles Parra Lucan

En Madrid, a 5 de febrero de 2019.

Esta sala ha visto los recursos extraordinario por infraccion procesal y de casacion contra la sentencia
dictada en grado de Apelacion por la seccion 4.2 de la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife, como
consecuencia de autos de juicio ordinario n.° 731/2012, seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de
Orotava; cuyos recursos fueron interpuestos ante la mencionada Audiencia por la representacion procesal de la
mercantil Riromel S.L. representada ante esta sala por el procurador de los Tribunales don José Pedro Vila
Rodriguez, bajo la direccién letrada de don Manuel Jesls Garcia de Mesa y don Sebastidn Marqués Bautista;
siendo parte recurrida don Luis Francisco , Alrube S.L. y dofla Camila , representados por el procurador de los
Tribunales don Carlos José Navarro Gutiérrez, bajo la direccion letrada de don Esteban Jesls Casanova Ruiz.
Autos en los que también han sido parte don Luis Carlos , Abora Distribuciones S.L. y Congelados Agora S.L. que
no se ha personado ante este Tribunal Supremo.
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Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller.

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.

1.- La representacion procesal de don Luis Francisco , la entidad Alrube S.L. y dofia Camila , interpuso
demanda de juicio ordinario contra las entidades mercantiles Abora Distribuciones S.L., Congelados Agora S.L.
Riromel S.L. y contra don Luis Carlos , y alegando los hechos y fundamentos de derecho que consideré de
aplicacion, termind suplicando al Juzgado se dictara sentencia por la que estimando la demanda:

"a) Se declare que mis mandantes D. Luis Francisco y su esposa D2 Camila , son duefios y legitimos
propietarios de los inmuebles descritos en los hechos primero y segundo de esta demanda, al haber existido pacto
verbal entre éstos y D. Luis Carlos , en su calidad de persona fisica y legitimo representante de las entidades
Abora Distribuciones S.L. y Congelador Abora, S.L., a virtud del cual acordaron la adquisicion de dichos bienes
previo pago de su precio a D. Luis Carlos por los actores y habiendo disfrutado estos de su exclusiva posesién
material con justo titulo (pacto verbal) y de modo publico, pacifico, notorio e ininterrumpido, por un periodo
superior a 26 afios (los inmuebles descritos en el hecho primero) y de 16 afos (el chalet descrito en el hecho
segundo).-

"b) Declarando, como consecuencia de lo anterior, la NULIDAD POR SIMULACION CONTRACTUAL de
los titulos de las demandadas y la cancelacién de cuantos asientos registrales se opongan a dicha declaracion de
titularidad dominical a favor de los actores.-

"c) Condenando a los demandados a estar y pasar por las anteriores declaraciones y a suscribir cuantos
documentos publicos fueran necesarios a fin de proceder a inscribir dichas propiedades a nombre de D. Luis
Francisco , su esposa o, en su caso, de la entidad mercantil Alrube S.L. o aquella otra que pudiera designarse por
éstos, en virtud del acuerdo habido (pacto verbal), con condena en costas del presente procedimiento.-"

1.-2.- Admitida a tramite la demanda, la representacion procesal de don Luis Carlos contest6 a la misma,
oponiendo a las pretensiones deducidas de adverso los hechos y fundamentos de derecho que tuvo por
conveniente para concluir solicitando que:

"...se dicte Sentencia por la que se desestime integramente la demanda, no *-habiendo lugar a ninguna de
las pretensiones solicitadas por la parte actora, con ademas condenandoles en las costas de este procedimiento
por su temeridad y mala fe."

1.-3.- La representacion procesal de la mercantil Congelados Agora S.L. contesté asimismo la demanda y
tras alegar los hechos y fundamentos de derecho que consider6 de aplicacion terminé suplicando al Juzgado:

"... dicte en su dia sentencia por la que se desestime en su integridad la demanda presentada de contrario
absolviendo de la misma a mi mandante, con expresa imposicion de costas a la actora."

1.-4.- La representacion procesal de la mercantil Riromel S.L. contestd la mencionada demanda,
oponiendo a las pretensiones deducidas de adverso los hechos y fundamentos de derecho que tuvo por
conveniente para concluir solicitando que, tras los tramites oportunos:

"(a) Estime las excepciones procesales alegadas.
"(b) Desestime totalmente la demanda por los motivos alegados en el cuerpo del presente escrito.
"(c) Y todo ello con expresa condena en costas a las tres demandantes de forma solidaria.”

Al tiempo que formulaba demanda reconvencional en base a cuantos hechos y fundamentos de derecho
estimé de aplicacion, para terminar suplicando al Juzgado dicte sentencia en la que:

.. . You
www.civil-mercantil.com 0 O @



http://www.civil-mercantil.com/
https://www.facebook.com/CEFCivilMercantil/
https://twitter.com/CivilMercantil
https://www.linkedin.com/showcase/5096975/
https://www.youtube.com/user/videoscef
https://www.instagram.com/estudioscef/

Civil Mercantil

"1. Declare como legitimo propietario de la finca registral n® NUMO0OO de La Orotava a RIROMEL SL vy, en
consecuencia, declare la nulidad, inexistencia o ineficacia del titulo de dominio invocado por los reconvenidos.

"2. En caso de entrar a conocer de la accién reivindicatoria, conforme a lo indicado previamente (si
admiten la detentacion del inmueble en el momento de interposicién de la demanda reconvencional), ademas, se
condene a los reconvenidos a estar y pasar por la anterior declaracion y a entregar la posesién de la finca objeto
de controversia libre, pacifica y vacua a la reconviniente.

"3. Y todo ello con expresa condena en costas segun lo indicado."

1.-5.- Dado traslado de la reconvencion a la parte actora, por la representacién de la misma se contesto,
en base a cuantos hechos y fundamentos de derecho estimé aplicables, y terminé suplicando al Juzgado que en
su dia dicte sentencia por la que:

"1. Se desestime la demanda presentada de adverso;
"2. Se absuelva a mi representado de todos los pedimentos de contrario; y
"3. Se impongan al demandante las costas causadas, dada su manifiesta temeridad y mala fe."

1.-6.- Previos los tramites procesales correspondientes y practica de la prueba propuesta por las partes y
admitidas, la llma. Sra. Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de La Orotava, dicté sentencia con
fecha 31 de marzo de 2015, cuya parte dispositiva es como sigue:

"DESESTIMO INTEGRAMENTE LA DEMANDA formulada por ALRUBE S.L, D. Luis Francisco , Da.
Camila representados por el Procurador Da. Pilar Gonzalez Casanova Rodriguez y bajo la direccion letrada de D.
Esteban Casanova Ruiz contra D. Luis Carlos , CONGELADOS AGORA S.L., ABORA DISTRIBUCIONES S.L
representados por D2 Patricia Carracedo Garcia y Da. Ruth Morin Mesa, respectivamente, bajo la direccion
letrada de D. Manuel Hernandez Suarez y RIROMEL S.L representada por el Procurador D. Rafael Hernandez
Herreros y bajo la direccion letrada de D. Manuel Garcia de Mesa y ESTIMO INTEGRAMENTE la demanda
reconvencional presentada por el Procurador D. Rafael Herndndez Herreros en nombre y representacion de
RIROMEL S.L bajo la direccion letrada de D. Manuel Garcia de Mesa contra D. Luis Francisco , Da. Camila
representados por el Procurador Da. Pilar Gonzalez Casanova Rodriguez y bajo la direccién letrada de D. Esteban
Casanova Ruiz, y en su virtud;

"1°.- Absuelvo a los demandados de los pedimentos formulados de contrario, con imposicién de las costas
a la parte actora.

"2°.- Declaro que RIROMEL S.L es la propietaria de la finca registral n°® NUMOOO inscrita en el tomo
NUMOO1 del libro NUMO0O02 del folio NUMOO3 del Registro de la Propiedad de la Orotava.

"3°.- Condeno a los actores reconvenidos D. Luis Francisco y Da . Camila , a estar y pasar por tal
declaracion y a entregar a RIROMEL S.L la posesién de la referida finca de forma libre, pacifica y vacua, con
expresa imposicion de costas a la parte actora reconvenida."

Segundo.

Contra dicha sentencia interpuso recurso de apelacion la representacion procesal de la actora v,
sustanciada la alzada, la seccion 4.2 de la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife, dictd sentencia con
fecha 18 de enero de 2016 , cuyo Fallo es como sigue:

"1. Se estima en parte el recurso de apelacion interpuesto por Luis Francisco y Camila , con revocacion de
la sentencia dictada en primera instancia, y se desestime el recurso de apelacidn interpuesto por la entidad Alrube
S.L., sin que proceda hacer especial pronunciamiento sobre costas en cuanto al que se estima y condenando a la
entidad Alrube S.L. al pago de la tercera parte de las costas causadas a las partes apeladas opuestas.
Devuélvase a las partes apelantes Luis Francisco y Camila las dos terceras partes del depdsito que hayan
constituido para recurrir.

"2. Se estima la demanda formulada por Luis Francisco y Camila contra Luis Carlos , y las entidades
Congelados Agora S.L. y Abora Distribuciones S.L., con los siguientes pronunciamientos: A) Se estima la accion
declarativa de dominio y se declara que Luis Francisco y Camila son duefios y legitimos propietarios de los
inmuebles descritos en los hechos primero y segundo de la demanda. B) Se declara, como consecuencia de lo
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anterior, la nulidad por simulacién contractual de todos los titulos de las demandadas sobre dichos bienes y la
cancelaciéon de cuantos asientos registrales se opongan a dicha declaracion de titularidad a favor de los actores.
C) Se condena a los demandados a estar y pasar por estas declaraciones y a suscribir cuantos documentos
publicos fueran necesarios a fin de proceder a inscribir dichas propiedades a favor de los actores. D) Se condena
los demandados al pago de [as dos terceras partes de las costas causadas a los actores.

"3. Se desestima la demanda formulada por la entidad Alrube S.L., absolviendo a los demandados Luis
Carlos , Abora Distribuciones S.L. y Congelados Agora S.L. de las pretensiones ejercitadas por dicha entidad,
condenando a dicha parte actora al pago de la tercera parte de las costas causadas a dichos demandados.

"4, Se desestima la demanda reconvencional ejercitada por la entidad Riromel S.L. contra Luis Francisco y
Camila , absolviendo a dichos demandados de todas las pretensiones ejercitadas en dicha demanda, condenando
a la parte reconviniente al pago de las costas derivadas de la demanda reconvencional.

"5. Esta sentencia es susceptible de recurso de casacion por interés casacional y extraordinario por
infraccion procesal ante la Sala Primera del Tribunal Supremo, que se interpondra ante esta Seccion de la
Audiencia Provincial en el plazo de veinte dias a contar desde su notificacién"

En fecha 24 de febrero de 2016, se dicté auto de aclaracién de la mencionada sentencia cuya parte
dispositiva es como sigue:

"1) Suplir la omision padecida en los pronunciamientos 2 y 3 del "Fallo" de la Sentencia, debiendo incluirse
a la entidad Riromel S.L. entre los demandados.

"2) Modificar parcialmente el pronunciamiento 5 del "Fallo" de la sentencia, en el sentido de que la misma
es suceptible de recurso de casacion directo de conformidad con lo dispuesto en el art. 477.2,2° de la LEC , que
se interpondra en la forma prevista en el articulo 479.1 de dicha Ley , plazo de veinte dias a contar desde la
notificacion de esta resolucion.

"3) No procede hacer ninguna otra aclaracién o rectificacion.”

Tercero.

La procuradora dofla Rocio Garcia Romero, en nombre y representacion de Riromel S.L., interpuso
recurso extraordinario por infraccién procesal y de casacién, fundado el primero en los siguientes motivos:

1.- Al amparo del articulo 469.1.2.° LEC por vulneracion de las normas procesales reguladoras de la
sentencia, que se concreta en el deber de congruencia de la misma, en particular por infraccién de los articulos
218.1y 465 LEC , en relacion con el articulo 24 CE .

2.- Al amparo del articulo 469.1.4.° de la LEC , por vulneracion de derechos fundamentales del articulo 24
de la Constitucién Espafiola , que se concreta en la valoracion ildgica, absurda e irracional de las pruebas, las
cuales deben ser valoradas conforme a los criterios de la sana critica; y en particular por infraccion del articulo
218.2 de la LEC, en relacion con el articulo 24 CE .

3.- Al amparo del articulo 469.1.4.° de la LEC , por vulneracién de derechos fundamentales del articulo 24
CE que se concreta en la valoracion ilégica, absurda e irracional de las pruebas que deben ser valoradas
conforme a los criterios de la sana critica; y, en particular, infraccién del articulo 218.2 de la LEC , en relacién con
el articulo 24 CE .

Por su parte, el recurso de casacion se fundamenta en tres motivos:

1.- Por infraccion de los articulos 1261-3 .°, 1275, 1305 y 1306 del Cédigo Civil

2.- Por infraccidn de los articulos 1473 y 606 del Cédigo Civil y los articulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria .

3.- Por infraccion de los articulos 1203-2 .2 y 1205 del Cédigo Civil .

Cuarto.

Por esta Sala se dicté auto de fecha 3 de octubre de 2018 por el que se acordd la admisién de ambos
recursos y dar traslado de los mismos a la parte recurrida, que se opuso a su estimacion mediante escrito

presentado en su nombre por el procurador don Carlos José Navarro Gutiérrez.

Quinto.
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No habiéndolo solicitado las partes ni considerandolo preciso el tribunal, se acord6 resolver el recurso sin
celebracion de vista, sefialandose para votacion y fallo el dia 22 de enero de 2018.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

Don Luis Francisco , dofia Camila y Alrube S.L. presentaron demanda de juicio ordinario, entre otros,
contra Riromel S.L. en ejercicio de acciones acumuladas de declaracion de dominio, en la cual se contenian
diversas pretensiones y, en concreto, para lo que interesa a los efectos de los presentes recursos, solicitaban que
se declarase que los demandantes son duefios y legitimos propietarios , entre otros, del chalet sito en la La
Orotava, CALLEOOO n.° NUMO0O04 , Urbanizacion el DIRECCIONOOO , inscrito al folio NUMOO5 , libro NUMO0O2 ,
tomo NUMOOL1 , inscripcion 11.2 del Registro de la Propiedad de la Orotava; inmueble que actualmente aparece
inscrito registralmente a favor de Riromel S.L.

Afirman los demandantes que todo ello trae causa de la existencia de un pacto verbal entre los mismos y
don Luis Carlos , también demandado, en su condicién de persona fisica y como representante de las sociedades
Abora Distribuciones S.L. y Congelados Abora S.L., en virtud del cual acordaron la adquisicién de dicho chalet -
junto con otros inmuebles- previo pago de su precio por los actores a don Luis Carlos , habiendo disfrutado los
demandantes de su posesién material con justo titulo -pacto verbal- y de modo publico, pacifico, notorio e
ininterrumpido por un periodo superior a dieciséis afios. Como consecuencia se solicitaba también que se
declarara la nulidad del titulo de la demandada Riromel S.L. sobre el indicado chalet y la cancelacion de cuantos
asientos registrales se opongan a la titularidad dominical de los demandantes.

Riromel S.L. se opuso a la demanda y formulé reconvencion. Frente a la demanda afirmé la inexistencia o
nulidad del contrato verbal de compraventa, asi como la inexistencia de prescripcién adquisitiva del dominio. En la
demanda reconvencional ejercitd la accién reivindicatoria, al constatarse la posesion actual del inmueble por los
demandantes-reconvenidos. Los demandantes iniciales se opusieron a la reconvencion afirmando que el titulo
dominical de Riromel S.L. era nulo por simulacién.

Seguido el proceso, el Juzgado de primera Instancia n.° 1 de La Orotava dicté sentencia por la que
desestimoé la demanda respecto de Riromel S.L. y estimé la reconvencidn opuesta por esta Ultima.

Recurrieron en apelacién los demandantes y la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife (Seccion
Cuarta) dicté sentencia por la que estimd, en lo que ahora interesa, el recurso de los demandantes asi como su
demanda en lo que se refiere a Riromel S.L. y, correlativamente, desestimé la reconvencion formulada por esta
ultima.

Frente a dicha sentencia ha recurrido por infraccion procesal y en casacion Riromel S.L., habiéndose
admitido el acceso a la casacién por razén de la cuantia al resultar superior a 600.000 euros (articulo 469.1.2.°).

Segundo.

En el fundamento segundo de su sentencia, la Audiencia Provincial considera que existié el pacto verbal
alegado por los demandante-reconvenidos y que los negocios celebrados por los demandados respecto de los
inmuebles litigiosos son negocios simulados que esconden una fiducia cum amico establecida en su dia entre don
Luis Francisco y don Luis Carlos .

En concreto, respecto de la demanda reconvencional formulada por Riromel S.L., considera la Audiencia
gue al declararse nulo e ineficaz el titulo de adquisicion de Congelados Agora, S.L. (sociedad regida por don Luis
Carlos , a través de la cual se materializd el negocio fiduciario), por resultar valido el titulo esgrimido por la parte
demandante-reconvenida, ello acarrea la nulidad del titulo de adquisicién de Riromel S.L., y concluye que la
escritura publica, suscrita el 4 de agosto de 2010, por Riromel S.L., Congelados Agora, S.L. y Abora
Distribuciones, S.L., mediante la cual la primera adquiria el chalet por dacién en pago, constituyd un acto
fraudulento tramado con la Unica finalidad de eludir por parte de don Luis Carlos el cumplimiento de la obligacion
contraida con don Luis Francisco consistente en reponerle en la propiedad del inmueble.

En concreto, la Audiencia afirma lo siguiente:
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"procede hacer una serie de precisiones en cuanto al titulo suscrito entre Abora Distribuciones S.L.,
Congelados Agora S.L. y Riromel S.L., que afianzan la realidad de que el mismo fue consecuencia de la ruptura
de relaciones entre Luis Francisco y Luis Carlos , que constituye un acto fraudulento tramado con la Unica finalidad
de eludir por parte de Luis Carlos el cumplimiento de la obligacién contraida con Luis Francisco consistente en
reponerle en la propiedad del inmueble, lo que se revela de las siguientes circunstancias: (i) que detras de ambas
entidades, Agora y Abora, se halla su administrador Unico Luis Carlos , que suscribi6 la escritura en nombre de
ambas entidades como administrador tnico de las mismas, (ii) que ambas entidades eran -y lo fueron también en
este caso- utilizadas a su antojo con caracter instrumental tanto a los fines de favorecer las relaciones que
mantenia con Luis Francisco como para el cumplimiento de la finalidad mas arriba enunciada, (iii) la coincidencia
en el tiempo entre la ruptura de relaciones (finales del mes de julio de 2.010), la suscripcién de la escritura publica
de transmision por dacion en pago llevada a cabo el 4 de agosto del mismo afio y la interposicion de la demanda
de desahucio por precario ya referida, que fue presentada el 26 de julio de 2.010, (iv) la burda maniobra urdida
con tal finalidad, explicitada en la escritura (documento 332 de la demanda reconvencional) con todo detalle,
fingiendo una dacién en pago consistente en que Congelados Agora S.L. sin causa alguna se subrogaba en el
pago de una deuda de un tercero, la que Abora Distribuciones S.L. habia contraido con Riromel S.L., a cambio de
lo cual y sin recibir contraprestacion alguna entrega el chalet a Riromel, para lo que no es 6bice que fuera real la
deuda contraida por Abora con Riromel".

Recurso extraordinario por infraccién procesal
Tercero.

El motivo primero se formula al amparo del articulo 469.1.2.° LEC por vulneracion de las normas
procesales reguladoras de la sentencia, que se concreta en el deber de congruencia de la misma, en particular por
infraccion de los articulos 218.1 y 465 LEC , en relacion con el articulo 24 CE .

Se atribuye a la sentencia recurrida el vicio de incongruencia extra petita , pues la Audiencia Provincial
estima la demanda por causas distintas de las alegadas. Afirma la parte recurrente, en el presente motivo, que la
Audiencia Provincial estimé la demanda sobre la base del pacto verbal que don Luis Francisco y don Luis Carlos
habrian alcanzado para que éste simulara ser propietario formal, siendo el primero el propietario real, con la
obligacién de restituirle la propiedad formal en cuanto aquél se lo exigiera (fiducia cum amico ); y, sin embargo, la
causa de pedir la basaron los demandantes en la existencia de un contrato de compraventa verbal con pacto de
retro habido entre don Luis Francisco y don Luis Carlos , alegando que el pago del precio se realiz6 mediante
compensacion con una deuda generada por don Luis Carlos a favor de don Luis Francisco al no devolver el
primero el total del dinero liquido conseguido mediante la negociacion de titulos cambiarios que el segundo le
entregaba; y subsidiariamente alegaron los demandantes haber adquirido el inmueble por prescripciéon adquisitiva.
Asi, segun la recurrente, la sentencia recurrida quiebra el requisito de congruencia por conceder lo pedido por
causas distintas de las alegadas por la parte y, en consecuencia, infringe tanto las normas reguladoras de la
sentencia como el derecho fundamental a la tutela judicial efectiva ya que ha producido indefensién a la recurrente
gue ve cdmo se estima la accion de dominio por causas y hechos distintos de los alegados por los apelantes en su
recurso.

No existe la incongruencia alegada. La causa de pedir viene integrada, segun el articulo 218.1, parrafo
segundo, por los fundamentos de hecho y de derecho (causa juridica de la pretensién) alegados en la demanda.
En el presente caso los demandantes relatan los hechos fundamentadores de su pretension, sin que la Audiencia
se haya apartado en absoluto de ellos, como tampoco se ha apartado de la causa juridica que fundamenta la
pretension, sin perjuicio de la aplicacion de las normas que se estiman oportunas para resolver el caso, tal como
habilita al juzgador el propio articulo 218 LEC .

En la demanda que da inicio al proceso (hecho cuarto) se contiene la fundamentacion de la pretensién
actora referida al chalet en cuestion y se dice que, en el afio 1996, llegd a conocimiento del demandante don Luis
Francisco la posibilidad de adquirir un chalet en obras, en la zona del Mayorazgo, propiedad de Caja Canarias;
inmueble que se encontraba en una situacién de bastante abandono debido a las lluvias y a la rotura de los
desaglies de la propia urbanizacion que atravesaba la parcela, ademas de por carecer de puertas y ventanas. El
demandante se lo coment6 a don Luis Carlos y le propuso comprarlo él, pero que figurara a nombre de
Congelados Agora S.L. (sociedad constituida por don Luis Carlos ) pagando el demandante a don Luis Carlos el
precio del chalet, con lo que éste conseguia dinero y liquidez inmediata, y luego don Luis Carlos pagaria las
cuotas hipotecarias al banco de modo fraccionado en nombre de la sociedad, mes por mes, con lo que éste
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aplazaba el pago de las cuotas pese haber recibido de don Luis Francisco su importe. A su vez, don Luis Carlos
asumia la obligacion de traspasar la propiedad a los demandantes cuando concurrieran las circunstancias
oportunas.

De ahi que la Audiencia no se ha apartado en absoluto de la causa de pedir expresada en la demanda al
referirse la sentencia recurrida a la existencia de un pacto verbal y a una fiducia cum amico establecida entre las
partes, y ello con independencia de que los argumentos empleados en la apelacién aludieran a otras cuestiones
en tanto que tales fundamentos se dirigen a combatir los razonamientos de la sentencia de primera instancia,
mientras que la verdadera causa petendi es la que se incorpora a la pretension inicial contenida en la demanda.

Por ello el motivo ha de ser rechazado.

Cuarto.

El motivo segundo se formula al amparo del articulo 469.1.4.° de la LEC , por vulneracion de derechos
fundamentales del articulo 24 de la Constitucion Espafiola , que se concreta en la valoracion ilégica, absurda e
irracional de las pruebas, las cuales deben ser valoradas conforme a los criterios de la sana critica; y en particular
por infraccion del articulo 218.2 de la LEC , en relacion con el articulo 24 CE , pues la Audiencia Provincial
establece errbneamente que era licita la causa del pacto verbal concertado entre don Luis Francisco y don Luis
Carlos .

Enunciado asi el motivo, la parte recurrente hace referencia a continuacién a la doctrina de esta sala
delimitadora de los supuestos en que cabe revisar por via del recurso extraordinario por infraccién procesal, la
valoracion de la prueba, citando al respecto sentencias de 20 junio , 17 julio de 2006 , 7 abril 2010 , 30 marzo 11
abril y 9 mayo 2011 . Se trata de aquéllos supuestos en que la valoracion de alguna prueba concreta determinante
del fallo ha sido realizada de forma claramente errénea, arbitraria, contraria a la légica o a la ley. Pero a
continuacion el motivo se extiende en una serie de alegaciones ajenas a dicha finalidad para, finalmente, concluir
gue la Audiencia ha errado al considerar licito el pacto verbal existente entre don Luis Francisco y don Luis Carlos
en virtud del cual los bienes que en realidad adquiria el primero figurarian a nombre de sociedades regidas por el
segundo.

En primer lugar, la calificacién de licito o ilicito de un convenio no es una cuestion de hecho, sino juridica y
por tanto sujeta a una valoracién de tal clase y no meramente factica. Lo factico seran aquellos datos de hecho de
los que se extrae la conclusién de licitud o ilicitud en la causa.

Pero ademéas no se alcanza a comprender -ni se explica en el motivo- en qué beneficiaria a la posicion
procesal de la parte ahora recurrente, Riromel S.L., la consideracion de que tal pacto era ilicito.

Por ello el motivo ha de ser rechazado.

Quinto.

El tercero de los motivos de infraccidon procesal se formula al amparo del articulo 469.1.4.° de la LEC , por
vulneracion de derechos fundamentales del articulo 24 CE que se concreta en la valoracion ilogica, absurda e
irracional de las pruebas que deben ser valoradas conforme a los criterios de la sana critica; y, en particular,
infraccion del articulo 218.2 de la LEC , en relacién con el articulo 24 CE , en tanto que la Audiencia Provincial
considera que el titulo de propiedad de Riromel S.L. constituye un acto fraudulento con la Unica finalidad de que
Luis Carlos eludiera el cumplimiento de la obligaciéon contraida con Luis Francisco consistente en reponerle en la
propiedad del inmueble.

Han de darse por reproducidos ahora los mismos argumentos empleados para la desestimacion del
anterior motivo. Cuando la Audiencia Provincial declara que la transmisién de propiedad a Riromel S.L. constituy6
un acto fraudulento con la Unica finalidad de que don Luis Carlos eludiera el cumplimiento de la obligacion
contraida con don Luis Francisco , esta haciendo una calificacion juridica que nace efectivamente de la valoracion
indiciaria de unos hechos que rodearon la operacion, pero en ningiin momento atribuye a Riromel S.L. que actuara
de mala fe en la consumacion de dicho fraude siendo participe del mismo, pues el caracter fraudulento
Unicamente lo refiere a la actuacion de don Luis Carlos . Los hechos que contribuyeron a dicha operacion han sido
valorados en su conjunto a raiz de la prueba realizada sobre los mismos, sin que se observe que alguna de las
valoraciones sobre la prueba practicada haya incurrido efectivamente en los defectos anteriormente apuntados.

La propia sentencia de la Audiencia dice (fundamento 4.°, parrafo 5.°) que "las alegaciones referentes a la
ilicitud del titulo de Riromel S.L., la escritura publica suscrita el 4 de agosto de 2.010 con Congelados Agora S.L. y
Abora Distribuciones S. L. de adquisicién por dacién en pago, adquieren un caracter secundario; asi, al declararse
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nulo e ineficaz el titulo de adquisicion de Congelados Agora S.L. al haberse declarado valido el titulo esgrimido por
la demandante reconvenida, ello acarrea la nulidad del titulo de adquisicién de Riromel S.L."; y afiade que no es
Obice a ello que fuera real la deuda contraida por Abora Distribuciones S.L. con Riromel S.L. Se trata por tanto de
una conclusion de caracter juridico de la que la sentencia recurrida deduce la necesaria estimacion de la demanda
en lo que se refiere a Riromel S.L. y la desestimacion de la reconvencién formulada por esta Gltima.

En consecuencia también se desestima este motivo.

Recurso de casacion

Sexto.

De los tres motivos que integran el recurso de casacion, se ha de comenzar por el estudio del segundo,
en cuanto se refiere a la proteccion registral como tercero hipotecario de Riromel S.L. ya que, si se concluyera que
tal proteccion existe por razon de la inscripcion registral operada a su favor, devendria superfluo cualquier otro
razonamiento.

Se denuncia en dicho motivo la infraccién de lo dispuesto en los articulos 1473 y 606 CC y de los articulos
32 y 34 de la Ley Hipotecaria , relativos a la proteccion que ha de dispensarse al adquirente a non domino en el
caso de venta de cosa ajena.

En la propia demanda ya reconocian los demandantes que el chalet aparece inscrito en el Registro de la
Propiedad a favor de Riromel S.L. (inscripcidon 11.%) desde el 18 de noviembre de 2010, en que tuvo acceso a
dicha oficina la escritura publica de dacién en pago realizada por la entidad Congelados Agora S.L. a Riromel S.L.,
la cual habia sido otorgada en fecha 4 de agosto de 2010. En dicha escritura de dacién en pago se hacia constar
la existencia en el chalet de poseedores en precario, lo que dio lugar a un proceso de desahucio por tal causa
iniciado por Congelados Agora S.L., en el que se produjo la sustitucion procesal a favor de Riromel S.L. y se
declaré la existencia de una situacion compleja que debia ser dilucidada en otra clase de juicio.

Por tanto la primera cuestidon a resolver ha de ser si Riromel S.L. retne las condiciones de tercero
hipotecario (articulo 34 LH ), lo que haria inatacable el dominio adquirido e inscrito en el Registro de la Propiedad,
sin perjuicio de los derechos o reclamaciones que puedan hacerse efectivos por los demandantes contra aquellos
que, por su actuacion, hubieran propiciado en su perjuicio dicha adquisicién del dominio con caracter inatacable.

La sentencia de esta sala num. 511/2010, de 20 junio , reiterando los argumentos de la anterior de 5
marzo 2007, afirma lo siguiente:

"La doctrina sobre el articulo 34 de Ley Hipotecaria que procede dejar sentada comprende dos extremos:
primero, que este precepto ampara las adquisiciones a non domino precisamente porque salva el defecto de
titularidad o de poder de disposicion del transmitente que, segun el Registro, aparezca con facultades para
transmitir la finca, tal y como se ha mantenido muy mayoritariamente por esta Sala; y segundo, que el mismo
articulo no supone necesariamente una transmision intermedia que se anule o resuelva por causas que no
consten en el Registro, ya que la primera parte de su parrafo primero goza de sustantividad propia para amparar a
quien de buena fe adquiera a titulo oneroso del titular registral y a continuacion inscriba su derecho, sin necesidad
de que se anule o resuelva el de su propio transmitente. Cuya doctrina ha sido reiterada por las sentencias de 16 y
20 del mismo mes y afio y por las de 5 de mayo de 2008 y 23 de abril de 2010 ".

No cabe duda de que la dacién en pago queda encuadrada en lo dispuesto por el articulo 34 LH dado su
caracter oneroso, ya que mediante ella se declara extinguido un crédito mediante la transmisién de un
determinado bien al titular de dicho crédito, quedando extinguido el mismo.

Sentado lo anterior, es lo cierto que de lo actuado se desprende la concurrencia en Riromel S.L. de las
condiciones exigidas para ser considerado tercero hipotecario protegido por la inscripcién registral, ya que
adquiere el chalet, a titulo oneroso, de quien figura en el Registro de la Propiedad con facultades para transmitir el
dominio y, a su vez, lo inscribe a su favor; sin que conste que falte en su actuacion la buena fe que, en todo caso,
se presume, sin perjuicio de la calificacién que hubiera de merecer la actuacion de la parte que realizé la dacion
en pago.

Es la propia sentencia recurrida la que en ningin momento niega la realidad del crédito satisfecho
mediante la dacion en pago -si bien considera dicho extremo como irrelevante- siendo asi que el citado crédito
aparece justificado documentalmente por Riromel S.L. al contestar a la demanda; y tampoco se ha justificado que
esta Ultima entidad tuviera conocimiento alguno de que el chalet -inscrito registralmente a favor de la entidad que
formalizaba la dacion en pago, Congelados Agora S.L.- pudiera no pertenecer realmente a la titular registral, pues

.. . You
www.civil-mercantil.com 0 O @



http://www.civil-mercantil.com/
https://www.facebook.com/CEFCivilMercantil/
https://twitter.com/CivilMercantil
https://www.linkedin.com/showcase/5096975/
https://www.youtube.com/user/videoscef
https://www.instagram.com/estudioscef/

Civil Mercantil

no es suficiente para ello la simple constatacion en la escritura de la existencia de poseedores en precario, frente
a los cuales habia iniciado un proceso de desahucio Congelados Agora S.L., sustituida procesalmente por Riromel
S.L. por razon de la escritura de transmision en concepto de dacién en pago.

Como consecuencia de ello, procede la estimacion del motivo en cuanto la sentencia recurrida no ha
aplicado al caso -debiendo hacerlo- el articulo 34 de la Ley Hipotecaria en los términos ya sefialados, lo que
determina que la sentencia recurrida deba ser casada, sin necesidad de examinar los demas motivos que se
contienen en el recurso, confirmando la sentencia dictada en primera instancia en cuanto a los pronunciamientos
gue se refieren a Riromel S.L.

Costas y depdsitos

Séptimo.

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 394 y 398 LEC , la desestimacion del recurso por
infraccion procesal comporta la condena a la parte recurrente al pago de las costas causadas por el mismo, con
pérdida del depdsito constituido para su interposicion. La estimacion del recurso de casacion lleva consigo que no
se impongan a ninguna de las partes las costas causadas por el mismo y se devuelva a la parte recurrente el
depodsito constituido. Se imponen a los demandantes las costas causadas a Riromel S.L. por la apelacion
interpuesta con tra la sentencia de primera instancia, en cuanto debié ser desestimada.

Vistos los articulos citados y demés de aplicacion.

FALLO
Por todo lo expuesto,
EN NOMBRE DEL REY
y por la autoridad que le confiere la Constitucién, esta sala ha decidido

1.°- Desestimar el recurso extraordinario por infracciébn procesal interpuesto por Riromel S.L. contra la
sentencia dictada por la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife (Seccion 4.%) en Rollo de Apelaciéon n.°
460/2015, con fecha 18 de enero de 2016 .

2.%- Estimar el recurso de casacion interpuesto por Riromel S.L. contra la expresada sentencia.

3.%- Casar parcialmente la sentencia recurrida a los efectos de: a) Declarar que Riromel S.L. es la
propietaria de la finca registral n.° NUMOOO , inscrita en el tomo NUMOO1 del libro NUMO0O02 , folio NUMO03 , del
Registro de la Propiedad de la Orotava; b) Condenar a los actores reconvenidos don Luis Francisco y dofia Camila
, a estar y pasar por tal declaracidon y a entregar a Riromel S.L. la posesién de dicho inmueble, con expresa
imposicién a la parte actora reconvenida de las costas causadas a Riromel S.L. en ambas instancias.

4°.- Condenar a la parte recurrente al pago de las costas causadas por su recurso extraordinario por
infracciéon procesal, con pérdida del depdsito constituido para su interposicion.

5°.- No hacer especial declaracion condenatoria sobre las costas causadas por el recurso de casacion,
con devolucidn del depdsito constituido para su interposicion.

Librese al mencionado tribunal la certificacion correspondiente, con devolucién de los autos y del rollo de
Sala.

Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccidn legislativa.

Asi se acuerda y firma.
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