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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

2564 Resolucién de 11 de febrero de 2015, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién
extendida por la registradora de la propiedad de Madrid n.° 27, por la que se
deniega la inscripcion de una sentencia recaida en procedimiento declarativo.

En el recurso interpuesto por don J. M. R. F., abogado, contra la nota de calificacion
extendida por la registradora de la Propiedad de Madrid niumero 27, dofia Maria del
Carmen Iglesias Mayoralgo, por la que se deniega la inscripcion de una sentencia recaida
en procedimiento declarativo.

Hechos
|

En sentencia dictada el dia 13 de enero de 2014 en los autos de juicio ordinario
nuamero 317/2011, seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia nimero 41 de Madrid,
ainstanciade dofiaD.C.F.ydonJ.R. T.A,, contradonA. S. G.,doAa F. F. P,, don A. F. P.
y don M. G. M., cuyo fallo fue rectificado mediante auto dictado el dia 22 de enero de
2014, se declard que los actores son propietarios por prescripcidon adquisitiva de una
vivienda, finca registral nimero 13.407, condenando a los demandados a estar y pasar
por dicha declaracion y a efectuar todos los actos necesarios para la inscripcién del
dominio a favor de aquéllos.

Presentado testimonio de la citada sentencia, junto a testimonio del auto aclaratorio,
en el Registro de la Propiedad de Madrid numero 27, fue objeto de la siguiente calificacion:
«Calificado el precedente documento dentro del plazo legal, se deniega la inscripcion
ordenada, por los siguientes motivos: 1).—La sentencia declarando el dominio por
usucapién no es titulo para inscribir la finca a favor del demandante; ello presupone un
auto estimatorio recaido en expediente de dominio regulado en los arts 201 y ss LH. Y
ello por las siguientes razones: A) Porque siendo la usucapion un modo originario de
adquirir la propiedad (el usucapiente no adquiere el mismo derecho que tenia el anterior
titular, sino un dominio que nace ex novo para él), se produce una interrupcion de tracto
sucesivo; el usucapiente no trae causa del anterior titular, y por tanto la inscripcién a favor
de aquel, no puede apoyarse en el previo pronunciamiento registral a favor de éste, sino
que requiere el cumplimiento de los requisitos de la reanudacién del tracto (cfr. art. 40
LH). B) Porque la declaracion judicial del dominio de una persona, basada en la
usucapioén, presupone, de conformidad con las caracteristicas de este modo de adquirir
(se opera por una actuacion unilateral y exclusiva del usucapiente —su posesioén en los
términos legalmente prevenidos— y produce sus efectos frente a todos), un procedimiento
como el expediente de dominio, abierto a todos cuantos puedan verse afectados, y en el
que interviene el Ministerio fiscal como defensor del interés publico, sin que sea suficiente
un mero juicio declarativo que termina con una sentencia que solo es eficaz contra el
demandado (cfr. art. 222 LEC). Una sentencia declarativa del dominio por usucapion solo
puede dictarse en un pleito entre el demandante y quien se oponga efectivamente a dicha
usucapion, pero tal sentencia solo produce efectos entre esas partes litigantes, y por
ende, no debe acceder a una inscripcion que le conferiria eficacia erga omnes (cfr. art. 38
LH). De admitirse lo contrario, quedaria abierta la via a procedimientos fingidos,
entablados contra un demandado en previa connivencia con el demandante, que se
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allanaria inmediatamente y facilitaria asi la obtencién de la sentencia perseguida y de la
subsiguiente inscripcion. Adviértase que en la mayor parte de los casos, utilizar el juicio
declarativo para obtener un reconocimiento de la titularidad dominical adquirida por
prescripcion, es un fraude que desnaturalizaria la finalidad propia de la jurisdiccion
contenciosa, que no tiene por objeto el reconocimiento por el poder publico de una
situacion que nadie discute (como seria generalmente la usucapion), sino que presupone
la existencia de verdadero litigio o contencidn entre las partes (cfr. art. 248 LEC). En
efecto, como ocurre en el caso debatido, se entabla pleito contra el titular registral de la
finca en cuestion y contra quienes han sido titulares en el tiempo intermedio. Ahora bien,
es evidente que tales circunstancias no implican que estos sujetos se opongan
efectivamente al dominio que invoca el demandante, y si no se oponen en la realidad a
dicha pretension, ¢por qué han de ser demandados? Si asi ocurriera, no es de extrafiar
que tales demandados se allanen o permanezcan en rebeldia por que no tienen ya nada
que ver con la finca. Se habria forzado un pleito donde no habia conflicto de pretensiones,
y se obtendria una sentencia que no resuelve conflicto real. Y siendo asi, menos aun
podra pretender la inscripcion de la sentencia obtenida. Ciertamente, cuando se pretende
que se declare una titularidad dominical en virtud de usucapion, existiendo una titularidad
registral contradictoria, debe demandarse a ese titular registral cuyo pronunciamiento
tabular hay que mandar rectificar en la sentencia estimatoria que se dicte (cfr. art. 38 LH).
Pero ello no significa que dicho titular registral se esté oponiendo realmente a la
adquisicién del demandante por usucapion, que haya una cuestién litigiosa con él sobre
ese punto que el tribunal debe resolver. En estos casos, |0 que ocurre es que han de
ejercitarse dos pretensiones, una principal, la de declarar el dominio del demandante por
titulo de usucapioén, y otra accesoria, de rectificacion del registro para cancelar la
inscripcion dominical contradictoria. El titular registral debe ser demandado
necesariamente pero solo en relacion con ésta segunda accion; respecto de la accion
principal, tiene que tener su propio legitimado pasivamente, que lo sera quien se oponga
efectivamente a la consumacion de la usucapion por el demandante, ya el titular registral,
ya un tercero. 2).—Aunque se estimara que es suficiente la sentencia en juicio declarativo
para inscribir el dominio de una finca adquirida por usucapién la ahora calificada ni
siquiera podra inscribirse porque: 1°.—Para el cumplimiento de lo dispuesto en el articulo
25 de la Ley de Arrendamientos Urbanos y reiterada doctrina de la DGNR, debe hacerse
constar la situacion arrendaticia de la finca objeto de la adjudicacion, y en su caso la
oportuna comunicacion del decreto de adjudicacion a los arrendatarios de la misma. 2°.—
Deben hacerse constar las circunstancias personales de las personas a cuyo favor se ha
de practicar la inscripcion, asi como el caracter y la proporcion en la cual debe inscribirse
la finca. Art. 72, 254-4 y 9 de la Ley Hipotecaria y 166-3 y 51 de su Reglamento. Contra
esta calificacion (...) Madrid, nueve de octubre del afio dos mil catorce La Registrador de
la Propiedad (firma ilegible), Fdo: Maria del Carmen Iglesias Mayoralgo».

Contra la anterior calificacion, don J. M. R. F., abogado, interpuso recurso mediante
escrito de fecha 12 de noviembre de 2014, en el que, resumidamente, expone: En el
procedimiento se han demandado a los titulares registrales y a los transmitentes
intermedios. Segun la registradora deberia haberse acudido a un expediente de dominio
para reanudar el tracto sucesivo. Sin embargo, entiende el recurrente que tiene mas valor
una sentencia dictada en procedimiento ordinario pues, a través del juicio declarativo,
puede légicamente realizarse cualquier modificaciéon de los asientos del Registro, siempre
que se haya seguido contra el titular registral (articulos 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria),
sin perjuicio de que se observen los requisitos legales establecidos. Continta afirmando
que incluso el juicio declarativo es la uUnica forma posible para rectificar los asientos
cuando el adquirente es directamente causahabiente del titular registral. En estos casos,
no cabe acudir a los procedimientos de reanudacion del tracto del expediente de dominio
ni al acta de notoriedad, sino que sélo cabe acudir al procedimiento judicial declarativo o
a la aportacién de titulos intermedios. Pero, aun en el caso de que pueda acudirse al
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expediente de dominio, eso no excluye poder acudir a juicio declarativo, que es un medio
general de rectificacion de los asientos del Registro, mientras que el expediente de
dominio y el acta de notoriedad son procedimientos sélo aplicables a supuestos
especificos de inexactitud registral por falta de tracto sucesivo o de inmatriculaciéon de
fincas. La Direccion General de los Registros y Notariados ha declarado reiteradamente,
en particular en la Resolucién de 22 de enero de 2002, que el auto recaido en expediente
de dominio es un medio excepcional para lograr la inscripcion de una finca ya
inmatriculada. La menciona excepcionalidad no se da en el caso de un juicio ordinario,
con posibilidad de contradiccion; para ello es preciso que sean demandados no solo los
titulares registrales sino quienes de ellos adquirieron, tal y como ha sucedido en el
presente caso. Continla afirmando que es evidente que cualquier sentencia declarativa
de una usucapion ganada contra un titular registral tratara de vencer la inexactitud
provocada por la titularidad registral de una persona que ha perdido el dominio a favor de
otra persona que lo ha ganado por el titulo de usucapién y, por lo tanto, la sentencia
declarativa de usucapion es, en cierta manera, una especialidad o excepcion del principio
de tracto sucesivo recogido en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, por lo cual, la sola
invocacion de este precepto, no es suficiente por si sola para desvirtuar aquélla, ya que la
inscripcion de la usucapidn contra tabulas esta prevista en el articulo 36 de la Ley
Hipotecaria. La sentencia judicial dictada declara que los actores han disfrutado de
manera pacifica y continuada de la posesion de la finca durante mas de treinta afios,
afirmacion que la registradora no puede calificar, por estarle limitado por el articulo 100
del Reglamento Hipotecario, y declarada la usucapién no puede entrar en el fondo de la
resolucién judicial. En cuanto a lo dispuesto en el articulo 25 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, el recurrente hace constar que la finca objeto de adjudicacion se encuentra libre
de arrendamientos, y sefiala las circunstancias personales de los titulares a cuyo favor
debe practicarse la inscripcion. Cita como fundamentos de Derecho los articulos 1, 2, 3,
20, 36, 38, 40, 82, 198, 201 y 202 de la Ley Hipotecaria y 200 y 209 del Reglamento
Hipotecario, asi como la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 22 de enero de 2002. Finaliza solicitando la revocacién de la nota de
calificacion.

v

La registradora de la Propiedad mantuvo su calificacion y formo expediente, que elevo
a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 609, 1274 a 1277, 1930, 1940 y
1957 del Cadigo Civil; 3, 9, 20, 36 y 40 de la Ley Hipotecaria; 100 del Reglamento
Hipotecario, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 22 de enero de 2002, 7 y 8 de abril y 12 de noviembre de 2003, 28 de abril de 2005, 5
de octubre de 2007, 9 de diciembre de 2010, 2 y 28 de septiembre de 2011, 11 de mayo
de 2012, 15 de octubre de 2013 y 22 de mayo y 11 de noviembre de 2014.

1. En cuanto al segundo defecto de la nota de calificacion, el recurrente hace constar
el estado arrendaticio de la finca y las circunstancias personales de los adjudicatarios en
el escrito de interposicion, por lo que debe entenderse que dicho defecto no es objeto de
recurso. Ahora bien, a este respecto debe observarse la reiteradisima doctrina de esta
Direccidon General en el sentido de no ser en el seno del recurso donde pueden
subsanarse los defectos observados en la nota de calificacién, no pudiendo admitirse
para su resolucion datos o documentos que no tuvo a la vista el registrador a la hora de
emitir su calificacion (articulo 326 Ley Hipotecaria), sin perjuicio de que dicha subsanacién
pueda llevarse a cabo por la presentacién u aportacién posterior de los titulos que la
fundamenten ante el registrador.
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2. Cefiido pues el recurso al primero de los defectos de la nota de calificacion, son
datos relevantes para la resolucién de este expediente los siguientes:

— Dofia D. C. F. y don J. R. T. A. adquirieron determinada finca registral mediante
documento privado suscrito el dia 29 de septiembre de 1980 con don M. G. M., quien a su
vez adquirié la misma por contrato privado suscrito el dia 14 de agosto de 1980 celebrado
con don A. F. P,, causahabiente de los titulares registrales don A. S. G. y dofia F. F. P.

— En sentencia dictada el dia 13 de enero de 2014 en los autos de juicio ordinario
nuamero 317/2011, seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia niumero 41 de Madrid,
a instancia de los citados dofia D. C. F. y don J. R. T. A., contra los titulares registrales y
todos los transmitentes intermedios anteriormente citados, se declaré que los actores son
propietarios por prescripcion adquisitiva de una vivienda, finca registral nimero 13.407,
condenando a los demandados a estar y pasar por dicha declaracién y a efectuar todos
los actos necesarios para la inscripcion del dominio a favor de aquéllos.

— La registradora deniega la inscripcién por dos razones: en primer lugar, por
considerar que siendo la usucapiéon un modo originario de adquirir la propiedad se
produce una interrupcion de tracto sucesivo ya que el usucapiente no trae causa del
anterior titular y por tanto la inscripcion a favor de aquél, no puede apoyarse en el previo
pronunciamiento registral a favor de éste, sino que requiere el cumplimiento de los
requisitos de la reanudacion del tracto y, en segundo lugar, porque a su juicio una
sentencia declarativa del dominio por usucapion soélo puede dictarse en un pleito entre el
demandante y quien se oponga efectivamente a dicha usucapidn, pero tal sentencia sélo
produce efectos entre esas partes litigantes, y por ende, no debe acceder a una inscripcion
que le conferiria eficacia «erga omnes» cuando se pretende que se declare una titularidad
dominical en virtud de usucapion, existiendo una titularidad registral contradictoria, debe
demandarse a ese titular registral pero ello no significa que dicho titular registral se esté
oponiendo realmente a la adquisicion del demandante por usucapion. En estos casos, lo
que ocurre es que han de ejercitarse dos pretensiones, una principal, la de declarar el
dominio del demandante por titulo de usucapién, y otra accesoria, de rectificacion del
Registro para cancelar la inscripcion dominical contradictoria. El titular registral debe ser
demandado necesariamente pero sélo en relacién con esta segunda accién; respecto de
la accion principal, tiene que tener su propio legitimado pasivamente, que lo sera quien se
oponga efectivamente a la consumacioén de la usucapion por el demandante, ya el titular
registral, ya un tercero.

3. En el presente expediente, a pesar de la existencia de titulos intermedios, los
interesados fundaron la demanda por la que instaba la declaracion de propiedad, no en la
cadena o sucesion de titulos privados de trasmisidon de dominio con sus sucesivos modos,
sino en la prescripcion extraordinaria del dominio a su favor.

En la sentencia calificada se declaran cumplidos los requisitos exigidos por el articulo
1959 del Cddigo Civil para la consumacion de la usucapion extraordinaria de derechos
sobre cosas inmuebles que como es sabido vienen constituidos por la posesion (civil; no
simplemente natural) continuada durante el tiempo fijado por la Ley (treinta afios) en las
condiciones requeridas por el articulo 1941 del Cédigo Civil, es decir: en concepto de
duefio, publica, pacifica y no interrumpida.

La usucapion asi reconocida a favor de los actores constituye sin duda un titulo apto
para la inscripcion y el hecho de recaer sobre una finca inscrita en absoluto impide que,
tras la adquisicion e inscripcion por parte del titular registral pueda pasar a ser duefio por
usucapion un tercero mediante la posesion del inmueble en las condiciones establecidas
por la Ley, ya que la inscripcidon del derecho en el Registro de la Propiedad no dota al
mismo de imprescriptibilidad.

La prescripcion extraordinaria se consuma por el transcurso del tiempo con los
requisitos antes resefados pero aun cuando para buena parte de la doctrina opera de
forma automatica, no puede ser declarada por el juez de oficio sino que necesita de un
procedimiento que culmine con su declaracién. Cuando la prescripcién adquisitiva se
alega como contestacidn a una accion reivindicatoria por quien considera ser el legitimo
duefio de la finca, es evidente que existe un conflicto litigioso que debe ser resuelto
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judicialmente, sin embargo cuando el usucapiente pretende que se declare su adquisicion
como demandante, la designacion del demandado le corresponde a €l y no es infrecuente
que la parte demandada se allane o simplemente no comparezca. Pero no por ello la
declaracion judicial de adquisicién por usucapion puede asimilarse a priori 0 con caracter
general a un reconocimiento de derecho que a nadie perjudica que no tiene encaje en
nuestro sistema de transmision del dominio eminentemente causalista, ni en el sistema
registral espafiol que exige titulos perfectos no claudicantes, asi como —desde la
perspectiva no solo formal sino también material— un acreditado tracto sucesivo (articulos
20 y 33 de la Ley Hipotecaria), ya que precisamente para evitar una transmision abstracta
basada en el mero reconocimiento del dominio por consentimiento de las partes, se
requiere una resolucion judicial resultante de un procedimiento donde no sélo se dé
oportunidad de oposicién a los demandados sino del que resulte probado el cumplimiento
de los requisitos legales necesarios para el pronunciamiento favorable a las pretensiones
del demandante. Y emitido éste por el érgano judicial correspondiente, no procede
cuestionar por el registrador el supuesto caracter fraudulento del procedimiento o si el
mismo se ha entablado contra un demandado en previa connivencia con el demandante,
ya que ni tiene medios suficientes para valorar dichas circunstancias ni puede entrar a
cuestionar el fundamento del fallo emitido.

Si puede sin embargo, como ha reiterado este Centro Directivo en numerosisimas
ocasiones, calificar la existencia de obstaculos que surjan de los propios libros del
Registro, significadamente debe velar por la intervencion del titular registral que va a ver
modificada su inscripcion.

En este sentido, cabe plantearse a la vista de lo anterior si es necesario reanudar el
tracto no obstante la acreditacion del titulo, como defiende la registradora, o si, como
alega el recurrente, la sentencia declarativa de usucapién en tanto medio de rectificacion
del Registro es en cierta manera, una especialidad o excepcion del principio de tracto
sucesivo recogido en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

Es doctrina de esta Direccién General que la sentencia dictada en procedimiento
declarativo solo valdra para reanudar el tracto en el supuesto en que aparezcan como
demandados los titulares registrales, quienes de ellos adquirieron y todos los titulares
intermedios hasta enlazar con la titularidad del demandante y si se pide la declaracién de
la realidad, validez y eficacia de todos esos titulos traslativos intermedios.

Ahora bien, en el caso de la usucapién extraordinaria, puesto que el procedimiento
seguido para su declaracién alterara el contenido de los libros del Registro debera ser
entablado, en todo caso, contra el titular registral para evitar su indefensién, pero no sera
necesaria la acreditacion de la validez de los titulos intermedios pues precisamente dicha
modalidad de prescripcion adquisitiva no precisa ni de buena fe ni de justo titulo siendo
unicamente necesario acreditar la posesion en concepto de duefio, publica, pacifica y no
interrumpida.

En el supuesto de este expediente los titulares registrales aparecen como
demandados y también lo han sido los transmitentes intermedios hasta llegar a los
adquirentes por la prescripcion y ademas en el fallo se ordena efectuar todos los actos
conducentes a inscribir el dominio a favor de éstos, cumpliéndose la doble pretension a
que alude la registradora en su calificacion. En consecuencia el defecto debe decaer.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion de la registradora, en los términos que resultan de las anteriores
consideraciones.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 11 de febrero de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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