La usucapion secundum tabulas.
El articulo 35 de la Ley Hipotecaria

I. CONSIDERACIONES PREVIAS ACERCA DE LA USUCAPION

La prescripcion, en su doble modalidad —adquisitiva o extintiva— con-
siste en la transformacion, reconocida por la Ley, de un estado de hecho en
un estado de derecho por €l transcurso del tiempo; transformacion que puede
consistir en la constitucion o en la extincion de algin derecho, lo cual, a su
vez, serd lo que determine que se denomine prescripcion adquisitiva (o usu-
capion) (1) o prescripcion extintiva. La idea de cambio y de transcurso del
tiempo son las claves para definir esta situacion. En la prescripcion adquisi-
tiva se les unird como caracteristica determinante la posesion. De esta pres-
cripcion adquisitiva se va a ocupar predominantemente el presente estudio (2);

(1) La palabra prescripcion no manifiesta suficientemente, a nuestro parecer, la es-
pecididad y e carécter de esta institucion. En cambio, «usucapion» indica ya la findidad
del instituto a través de su propia etimologia, porque proviene del verbo capere, que
significa «adquirir algo» y de término usus, que sgnificaba «uso» e incluso en época
arcaica designaba la posesion.

(2) Laprescripcion extintiva secundum tabulas, recogida por € paragrafo 902 BGB,
no aparece regulada en € articulo 35 ni en ningln otro precepto de la Ley Hipotecaria
A pesar de que la Comisidn redactora del proyecto de reforma de la Ley Hipotecaria
recogio la prescripcion secundum tabulas en su doble aspecto adquisitivo y extintivo, en
e texto find se pensd que no era necesaria su regulacion y que bastaba para € tréfico
la presuncion de extincion de los derechos cancelados que contiene € articulo 97 LH. Sin
embargo, € contenido de ese articulo no llega a ser propiamente una prescripcion extin-
tiva secundum tabulas, ya que ta figura consiste en la prescripcion de un derecho rea
inmobiliario que se produce extrarregistramente, coincidiendo entonces con & contenido
del Registro. Suele producirse por cancelacion indebida (contra lo cual no se produce
reclamacion para reinscribir € derecho), que provoca una inexactitud registral, la cua
queda subsanada cuando se produce extrarregistramente la prescripcion del derecho. En
la medida en que d articulo 97 sdlo contiene una «presuncion» de extincion del derecho,
no regula una prescripcion secundum tabulas. Sin embargo, este efecto si que ha sido
visto por parte de ROCA SASTRE en € procedimiento de liberacion de cargas y gravémenes
que recogen los articulos 198 y 209 LH. Cossfo Y CORRAL, sin embargo, lo niega
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pero no mediante el examen aislado de la materia, sino a través del andlisis
de sus relaciones con e Registro de la Propiedad; en concreto, en la medida
en que esta relacion sea, no de contradiccion con el contenido del Registro,
sino de consolidacion o coordinacién. A pesar de esta intencion de proceder
a un examen conjunto, es necesario partir de una breve referencia a algunas
de las caracteristicas de la usucapion para dgar sentada parte de las bases del
posterior estudio.

La usucapion es una institucion cuyos origenes se remontan a derecho
romano y que llega a nosotros a través de las Partidas con pocas modificacio-
nes en lo sustancial. Se trata de un modo de adquirir €l dominio de los bienes
y de los derechos reales susceptibles de posesion a través de la posesion
publicay pacifica continuada durante determinado tiempo. La adquisicion se
consuma por la concurrencia de la posesion en concepto de duefio (possessio
ad usucapionem) y €l tiempo; pero Si se consuma es porque la Ley quiere que
asi sea, fijando ademas los requisitos que han de concurrir para que se pro-
duzca tal efecto.

El fundamento que apoya tal adquisicion esta en la seguridad de las rela-
ciones juridicas que exige que, transcurrido un periodo dilatado de tiempo,
adquiera firmeza una situacién que hasta entonces era de hecho. La defensa
que despliega la usucapion a favor de la posesion de un determinado bien o
derecho no deriva del hecho mismo de poseer, sino de la permanencia en esta
situacion: es €l tiempo y e esfuerzo de mantener la posesion lo que purifica
el hecho inicial. Perojunto a esta seguridad y esta conveniencia social, indica
PORCIOLES que e reconocimiento de la usucapion arranca del mismo funda-
mento del derecho de propiedad; en concreto, del principio de especificacion
y de la funcion socia de la propiedad (3). Sea cua sea € fundamento, si es
cierto que a esta adquisicion acompafia, en todo caso, un sacrificio del dere-
cho de propiedad, en tanto que existe otro sujeto que se ve privado de su
propiedad por la adquisicion del usucapiente. Los autores y lajurisprudencia,
sin embargo, acuden a distintos argumentos (negligencia de la actuacion del
propietario, renuncia implicita que conlleva la pasividad del verus dominas
ante la situacion de hecho, mantenimiento de la paz socidl..., etc.) (4) para
justificarlo.

Actualmente la usucapion es regulada en el articulo 609 del Cédigo Civil
como un modo originario de adquirir la propiedad de los bienes y de los
derechos reales susceptibles de posesion (originario solo en tanto que la titu-

(3) «La prescripcion y € Registro de la Propiedad», en Cuestiones de Derecho
hipotecario y social (Conferencias de 1944), Barcelona, 1945, p4g. 170.

(4) AS lo ssfida ES'N CANOVAS («Funcion de justo titulo en la adquisicion de
derecho por usucapion», en RDP, 1968, Il, 52), pag. 833. Por su parte, LACRUZ, y cais.
(Elementos de Derecho Civil, IlI, vol. 1°, 12 parte, 2.2 edicion, Barcelona, 1988),
pag. 187, dude junto a esas justificaciones a la idea de castigo ad verus dominus.
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laridad no deriva del verdadero duefio del bien; pero no en e sentido de
adquisicion libre de cargas). A pesar de su antigliedad, €l sentido inicial de
esta figura y su fundamento se han mantenido hasta nuestros dias, si bien su
trascendencia se ha reducido, puesto que se sefiala que su lentitud no sirve
para satisfacer las exigencias de celeridad y sencillez del tréfico moderno. Por
este motivo, se tiende en la actualidad a restringir su funcion a «convalidar
inter partes los defectos de la adquisicion y facilitar el acceso a Registro de
las situacionesjuridicas surgidas de situaciones de hecho» (5). Es la primera
de estas funciones actuales la que aqui mas nos interesa; funcién que cuenta
con una amplia tradicién histérica, ya que desde antiguo la usucapion no sélo
se concibié como un modo de adquirir la propiedad, sino también como
instrumento para convalidar la falta de requisitos formales del acto de trans-
mision, asi como la falta de derecho del transmitente. En definitiva, se trata
de adquirir la propiedad de un bien o derecho que, por algin vicio o defecto,
no ha podido ser transmitida con plenos efectos. Por tanto, en la actualidad
se mezclan las dos funciones tradicionales de la usucapion, ya que se concep-
tlla como modo de adquisicion de la propiedad, pero sdlo para aquellos casos
en que existe algun defecto en la transmision que se ha de convalidar.

Esta funcién de convalidacién lleva a un tema de especia trascendencia
para e objeto del presente estudio: cudles son los problemas que pueden
subsanarse a través de la usucapion. Desde un punto de vista tedrico, a ir
destinada |a usucapion a consumar una transmisién de la propiedad que no se
ha producido por concurrir algin defecto, €l obstaculo debe encontrarse en
alguno de los elementos necesarios para que se produzca la adquisicion de la
propiedad. Asi pues, conforme a sistema que establece e articulo 609 del
Cadigo Civil, se ha de tratar de defectos que afecten d titulo de transmisién
(a sus elementos esenciales 0 a la capacidad y legitimacion de las partes) o
de defectos que afecten al modo (a la entrega efectiva de la posesion o a la
titularidad del transmitente o poder de disposicion). Rechazando de principio
que la usucapién subsane los defectos relativos a uno de los elementos del
modo: la entrega efectiva de la posesién —ya se vera mas adelante que la
posesion es precisamente el requisito principal e imprescindible para que
entre en juego la usucapién—, los autores se han dividido en sus opiniones

(5) PORCIOLES, op. cit., pags. 165-166, y NUNEZ LAGOS, «Redidad y Registro», en
RGLJ, 1945, pags. 443-444. Por tanto, frente ala doble finalidad que la usucapion cum-
pliaen un inicio (modo de adquirir y modo de convalidar), la usucapién ya sdlo desarrolla
la segunda de las funciones. Dentro de ésta, como veremos, no es totalmente correcta la
referencia que hacen los dos autores citados a la convaidacion inter partes de los vicios
de la adquisicion, ya que esto sdlo es correcto por |0 que respecta a la usucapion extraor-
dinaria. En la ordinaria, en cambio, la convaidacion no se produce inter partes, sino
frente a un tercero, ya que € Unico vicio de la adquisicion que se convdida es € de la
fdta de titularidad del transmitente del usucapiente.
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acerca de cudles de estos problemas son los que puede remediar la usucapion:
si todos, algunos o sdlo los que se refieren ala adquisicién de no propietario.
La posicion mayoritaria es la de aquéllos (como CASTAN, LUNA SERRANO,
MORALES MORENO, ROCA SASTRE O SANZ FERNANDEZ) que hacen referencia a
gue la usucapion subsana tan solo las deficiencias que derivan de la felta de
titularidad del transmitente. Dentro de esta corriente mayoritaria, las for-
mulaciones concretas de tal afirmacién van desde la més tgjante que enuncian
ALAS, DE BUEN y RAMOS («el unico vicio del titulo que purga la usucapion es
lafata de titularidad del transferente») (6), hasta posiciones algo més mode-
radas en su redaccion, como la de MORALES MORENO («de las dos posibles
causas que impiden que se produzca la transmision de un derecho —bien la
falta de titularidad o imposibilidad de transmitir el derecho, bien defectos del
titulo—, la usucapion subsana la fata de titularidad del causante, pero no los
vicios del titulo»). Esta linea ha sido también adoptada por lajurisprudencia,
como muestran las sentencias del Tribuna Supremo de 30 de marzo de 1943,
3 de febrero de 1961, 4 dejulio de 1963 y 18 de febrero de 1987. Esta Gltima
establece que «la ratio o motivacion finalista del citado articulo 35 es posi-
bilitar al titular registral adquirente a non domino (...) que pueda consolidar
abreviadamente esta adquisicion». De forma algo mas amplia, pero sin hacer
referencia a que la usucapién sane defectos del titulo, otros autores sefiaan
que € fin de la usucapion es permitir que se adquiera el derecho que no se
adquirié por «circunstancias externas al titulo vaido» (7). Iguamente, otros
(como BORRELL Y SOLER) afiaden que también subsana los defectos de capa
cidad del transmitente (8).

(6) Pese alo categdrico de la afirmacion, esta célebre frase contiene una equivoca
cion patente. La fdta de titularidad del transmitente no es un vicio dd titulo, sino otro
de los requisitos necesarios para que se produzca la transmision de la propiedad; es, por
tanto, un problema que afecta a la transmisién de la propiedad, no a titulo. El negocio
celebrado por un non domino es perfectamente valido a efectos obligacionales (Sempre
que redina los requisitos necesarios) y vincula a las partes implicadas. Por consiguiente,
para s entendida de forma correcta la afirmacion de DE BUEN ha de ser pronunciada en
otros términos. € Unico vicio de la transmision que purga la usucapion es la fdta de
titularidad del transmitente.

(7) Asi opinan tanto LACRUZ, y cois. (op. cit., pag. 206) y ALBALADEIO {Derecho
Civil, tomo Ill, vol. 1° 6" edicidn, Barcelona, 1989, pdg. 206). Posteriormente la opi-
nién de este segundo autor se clarificay se encuadra con claridad en la primera de las
corrientes doctrinales enunciadas, a establecer que «en la usucapion con titulo, 1o que se
purifica es sdlo no haber habido adquisicion procedente del titulo por no haber otorgado
e titulo & duefio». («Comentario a art. 1954 del Cddigo Civil», en Comentarios al
Cc’x;igo Civil y compilaciones forales, tomo XXV, vol. 1°, Madrid, 1992, péags. 324-
326).

(8) Asi lo manifiesta en Derecho Civil espafiol, tomo II, Barcelona, 1955, pag. 279.
No obstante, estos defectos de capacidad, que pueden dar lugar a la anulacion del titulo
de adquisicion, han de encuadrarse realmente entre los vicios de este titulo, no entre los
defectos dd acto de transmision. En éste, lo que se tiene en cuenta es la titularidad y
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Ya dentro de los autores que hacen alguna referencia a los defectos del
titulo, existen igualmente dos posiciones. La menos estricta (que sostienen
DIEZ-PICAZO 0 ESPIN CANOVAS) mantiene que la usucapion subsana, ademas de
lo visto, los defectos del titulo que dan lugar a la anulabilidad, resolucion o
impugnabilidad (9). De forma més amplia, tanto BERGAMO LLABRES, COMO
PORCIOLES, establecen que la usucapion lo que solventa son los vicios del
titulo (10). Parece entender esta Ultima opinién que de los defectos de la
titularidad ya se ocupa €l articulo 34 LH y que, por tanto, la usucapién ha de
desarrollar sus efectos en otro campo.

No se puede establecer aqui que una de las posiciones seaverdaderay las
deméas sean falsas; |o que ocurre es que las afirmaciones que se hacen respec-
to de los defectos que convalida la usucapion han de reconducirse a los
distintos tipos de usucapion. Estos se distinguen, ademas de por sus requisitos
y distinto plazo, por la funcién que cumplen respecto de la convalidacién de
los vicios de que adolece en su conjunto el traspaso de la propiedad. La
usucapién extraordinaria, como plazo prescriptivo general, convalida cual-
quier tipo de defecto que concurra en €l contrato celebrado por las partes o
en la adquisicién efectiva de la titularidad. El largo periodo de tiempo que se
exige en este tipo de usucapion es considerado por €l legislador como sufi-
ciente para subsanar todos los posibles defectos de que adoleciese la adqui-
sicion operada por €l usucapiente. Por tanto, se trata en realidad de un limite
que establece el legislador, fuera del cual ya no se puede atacar una adqui-
sicion. Respecto a la usucapion ordinaria, que es la que aqui mas nos interesa
(pues es la que contiene el art. 35 LH), nos vamos a decantar por la primera
de las teorias expuestas: Unicamente convalida lafalta de titularidad del trans-
ferente. Este es el sentido que tradicionalmente le fue otorgado ya desde €
derecho romano clasico, en que se generé este modo de adquisicion para
consolidar una propiedad defectuosa, bien por no ser propietario € enajenante
0 bien por adquirirse la posesion de una res mancipi sin la forma de la
mancipatio o de la in iure cessio (11). Habiendo desaparecido en épocajus-
tinianea la distincion entre res mancipi y res nec mancipi, quedd la usucapion
como modo de adquirir la propiedad para los supuestos en que la adquisicion
no se hubiera consumado por faltar el poder de disposicién del transmitente.
Con €llo obtenia un modo de adquirir la propiedad y deméas derechos reaes

poder de disposicion del transmitente, no su capacidad, que es un elemento que, a afectar
de forma directa o indirecta a consentimiento de las partes a la hora de contratar, se ha
de considerar como integrante de los requisitos del titulo.

(9) Respectivamente, «Fundamentos de Derecho Civil Patrimonia», 111, Madrid,
1995, pag. 749, y «Funcion...», op. cit., pag. 840.

(10) Respectivamente, «La usucapion y € Registro de la Propiedad», en AAMN,
vol. 3, 1959, p&g. 277, y op. cit., pag. 185.

(11) Asi lo recoge D'ORS (Derecho Privado romano, Barcelona, 1981, pag. 237).
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que permitia esta transmision con independencia de la condicidn de duefio del
transmitente; fata de titularidad que quedaba suplida por la exigencia de la
buenafey el transcurso del tiempo. Asi llega esta institucion a nuestros dias.
Se trata, pues, de un modo de adquisicion de los derechos reales, paralelo a
la traditio, que opera para los supuestos en que falta uno de los requisitos de
ésta: latitularidad o poder de disposicion del transmitente (12). Tal requisito
ha de ser integrado en nuestro sistema de adquisicion del domino y los de-
rechos reales dentro del elemento de la traditio, no del titulo de adquisicion
y por ello no se puede hablar de que la usucapién ordinaria subsane los
defectos del titulo (13). El Unico defecto que convalida es la falta de titula-

(12) Este paraldlismo es claramente sefialado por primera vez por MIQUEL GONZALEZ,
J., que manifiesta que «se puede hablar de analogia entre causa de tradicion y justo titulo
de usucapion». Cf. d respecto, Eigentums Ubertragung im Recht des spanischen Cédigo
Civil, Comparative Law Rearview, Indtitute of comparative law in Japan, Chuo Univer-
sity, 1990, pags. 1y sigs.,; Compraventay transmision de la propiedad. Derecho romano
de obligaciones, en Homenaje a Murga Gener, Madrid, 1994, pag. 576. Iguadmente,
MIQUEL GONZALEZ, J. M., recoge esta misma idea reiteradamente en sus obras. Cf., entre
otras, La posesion de bienes muebles. Estudio del articulo 464.1 del Cédigo Civil, Ma-
drid, 1979, pags. 349y sigs.; «Comentario ala STS de 5 de mayo de 1983», en CCJC,
1983, pags. 724y sigs.; voz «Tradicion», en EJB, tomo IV, Madrid, 1995, p4g. 6603;
0 «Notas sobre € articulo 464 dd Cadigo Civil y la reciente jurisprudencia», en ADC,
1999, pags. 570 y sigs. En esta misma linea, CUENA CASAS (La funcion del poder de
disposicion en los sistemas de transmision onerosa de los derechos reales, Barcelona,
1996, p4g. 356 y sigs) recoge € paraelismo y rediza un amplio estudio de ambos
modos de adquisicion desde los antecedentes histéricos hasta la situacion actual.

(13) Como indica CUENA CASAS (op. cit., pag. 366), «en nuestro Derecho [sg] ha
mantenido la separacion conceptua entre negocio obligacional (por consecuencia de cier-
tos contratos) y acto dispositivo (mediante la tradicion), de manera que la fata de poder
de disposicion no afecta a los contratos que, aln con esta carencia contintian produciendo
efectos legitimando en e accipiens una posesion en concepto de duefio y un titulo hébil
para consumar una adquisicion, no por la tradicion, que ha sido ineficaz por esta even-
tualidad, sino por otro modo de adquirir que viene a purgar y subsanar dicha traditio
invalida e ineficaz a los efectos tradativos». Este modo de adquisicion d que se refiere
la citada autora es la usucapion. La autora, cuyos argumentos agui se comparten, parte de
que la usucapion ordinaria subsana la falta de titularidad del transmitente y se apoya en
laexigencia dejusto titulo valido para demostrar que € requisito del poder de disposicion
del transmitente es un elemento geno a titulo, integrado, por tanto, en la traditio. Igual-
mente queda recogida esta opinion de forma clara en las palabras de MIQUEL GONZALEZ,
J. M. («El Registro Inmobiliario y la adquisicion de la propiedad», en RdPat, 1998, 1,
pag. 50), cuando indica que «ni la usucapion ordinaria, ni la adquisicién a non domino
son superfluas s € titulo ha de ser véido, porque la propiedad del transmitente es un
requisito independiente dd titulo y su fdta y no otra es lo que subsanan la usucapion
ordinaria, que requiere titulo valido, y la adquisicién a non domino, que también lo
requiere, articulos 1.953 del Cadigo Civil y 33 LH, respectivamente. No es correcto decir
que la usucapion subsana un defecto dd titulo porque la propiedad del transmitente no
€s un requisito del titulo, sino de la transmision por tradicion. El titulo sirve de causa a
la tradicion, s € tradente es propietario, o de titulo en la usucapion, s € tradente no es
propietario. En ambos casos d titulo ha de ser vélido y la diferencia entre ambos supues-
tos normativos consiste en que en un caso € tradente es propietario (tradicion) y en €
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ridad del transmitente; elemento que se incardina en e seno del requisito de
latradicién. Los vicios o defectos de que, propiamente hablando, adolezca €
titulo de usucapion no son sanados por la usucapién ordinaria (sino, en su
caso, por la extraordinaria). Esto es asi por dos motivos. El primero de ellos
es que los problemas relativos a titulo se manifiestan entre las partes del
contrato en virtud del cua se ha pretendido transmitir la propiedad sin con-
sumarse plenamente tal adquisicién. La usucapion ordinaria, por €l contrario,
es un problema que se plantea frente al propietario, que no solo es un tercero
respecto de esta relacion, sino que, ademas, no queda directamente afectado
por sus vicisitudes. No es, pues, una institucion pensada para subsanar los
defectos que presenta la relacion entre las partes, sino para hacer valer una
adquisicion frente a un tercero propietario del bien o derecho. Para que se
pueda hacer valer tal usucapion frente a este tercero hemos de partir de que
no hay ningun defecto o problema en larelacion inter partes, motivo por el
cual se exige un justo titulo, verdadero y vélido. El defecto esta en la trans-
mision del dominio o titularidad del derecho real de que se trate, que no se
ha podido consumar precisamente por no ser titular del bien e sujeto que
transmitié al usucapiente, recayendo esta titularidad real en el tercero frente
a quien se alega la usucapién una vez consumada.

Junto a estas razones, el segundo motivo para negar la convalidacion a
través de la usucapion ordinaria de defectos del titulo ha de encontrarse en
la exigencia misma que ésta contiene de la concurrencia de un justo titulo
que, segun algunos, es € elemento a partir del cua se permite la abrevia-
cién de los plazos de usucapion (14). En época romana, buscando evitar
que la usucapién se constituyese como un premio a un obrar injusto, se
limitaba la posibilidad de adquirir las cosas a través de usucapion cuando
la posesion se hubiese tomado con dafio o violacion de la esfera juridica
de otro (ausencia de lesion que se habia de remitir a acto de adquisicion
de la posesion, no a sus efectos). Posteriormente esta limitacion se convirtio
en e requisito del justo titulo y en la exigencia de una relacién con €
antiguo poseedor que justificase la toma de posesion e, intrinsecamente, la
ausencia de lesion a otro. Por ello, actualmente el requisito del justo titulo
cumple esta funcion de justificacién de la posesion del usucapiente: se ha
de tratar de un acto juridico valido a que siga la entrega de la propiedad,
justificandose con €llo la toma de posesién del adquirente y la transmision
del dominio (aunque esta justa causa usucapionis no consuma por si sola
la transmision, pues para ello son necesarios los demés requisitos). Solo

otro no (usucapion). La propiedad del tradente es un requisito de la eficacia red de la
tradicion, no es un requisito de validez ddl titulo».

(14) Lo indica claramente ESPIN CANOVAS (Funcion..., op. cit., pag. 833), d decir
que «la funcién compensatoria del titulo es la que permite que se abrevien los plazos».
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bajo estas circunstancias, en que se parte de un acto voluntario del prece-
dente posesor, la toma de posesion del usucapiente se considera licita y
acreedora de proteccion por el Derecho (15). Por este motivo exige actual-
mente € articulo 1.953 del Cddigo Civil que el justo titulo sea «verdadero»
y «vélido». Comenzando por el primero de estos requisitos, la «veracidad»,
consiste en la exigencia de una existencia o realidad del justo titulo. Esto
conlleva el rechazo como justo titulo de todos aquellos titulos inexistentes,
ficticios o putativos, asi como los titulos simulados con simulacion abso-
luta (16). Por ello, en estos casos, aunque se rechacen los argumentos
anteriormente formulados, debera negarse en todo caso que se pueda pro-
ducir la usucapion ordinaria cuando € titulo sobre €l que se apoye la pre-
tension del usucapiente sea de este tipo, ya que no se habra cumplido el
requisito del justo titulo. En cuanto a la exigencia de «validez», excluye con
claridad la posibilidad de calificar de justo titulo a los que adolecen de un
defecto que comporta su nulidad (porque, por definicion no son validos);
pero hay que ver qué ocurre con €l resto de los defectos que pueden recaer
sobre €l titulo (17). Comenzando por los titulos anulables, si o determinan-

(15) Estaideaquedaplasmada con claridad por BONFANTE (Instituciones de Derecho
romano, trad. de Bacci y Larrosa, Madrid, 1979, pag. 284) cuando dice que «d limite
puesto a la usucapion, a fin de que ta modo de adquirir no se convirtiera en un premio
0 en un estimulo para la usurpacion, era que la posesion debia ser adquirida sSin lesion
gena, sn perjudicar d préjimo. Se requirio primeramente que € usucapiente adquiriera
la posesion a base de una relacién con e poseedor precedente gpta parajustificar posi-
tivamente la adquisicion de la posesion misma (insta causa possidendi) no habiéndose
derivado la adquisicion de la propiedad solo por fdta de requisitos formales en € acto
de la transmision o por fata del derecho en @ propio transmitente».

(16) En la smulacion relativa, @ contrato simulado podrd tener e carécter de justo
titulo sempre que sea vélido. Por tanto, su problema no estar4 en la fata de veracidad,
sino, en su caso, en la fdta de vaidez.

(17) Hay que aclarar que en @ caso de estos defectos del titulo (anulabilidad, reso-
lucion, rescisién y revocacion) nos referimos ad supuesto de que concurra € vicio y
todavia esté vigente la accion de impugnacion. En € caso de titulos ya impugnados no
se plantea @ problema que aqui se expone, porque tales contratos ya no son titulos vélidos
en ninglin caso. Igualmente, en € supuesto de titulos impugnables cuya accion de impug-
nacién ya haya prescrito, tampoco surge esta cuestion, puesto que @ vicio de que adole-
cian 2 ha subsanado. El problema se encuentra en los titulos que todavia pueden ser
impugnados, puesto que la cuestién en este caso es S la usucapidon que se consume
vigente esta accion de impugnacion subsana € defecto (de manera que ya no se puede
impugnar la adquisicion por ese motivo) o s a pesar de la usucapion consumada se puede
todavia impugnar d titulo del adquirente (y con ello la usucapion) por este tipo de vicio
0 defecto. Una opinidn similar a ésta es la de ALBALADEXO, (Comentario..., op. cit.,
pags. 323-329), que niega que la usucapion desempefie cuaquier tipo de funcion con
respecto de los titulos que adolezcan de vicios y establece que «desde € otorgamiento de
titulo comenzara la usucapion a correr; pero sempre bgo la amenaza de que se impugne
y destruya € titulo, lo que puede ocurrir antes de que transcurra € plazo prescriptivo, y
entonces la usucapion no llegara a consumarse, o después de pasado td plazo, y entonces
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te a la hora de hablar de justo titulo es que se trate de un acto juridico
vélido y voluntario, podemos dudar que concurran estas caracteristicas en
los titulos que adolezcan de estos defectos (18). S se trata de fata de
capacidad, dolo, violencia, intimidacion o error sufridos por € transmitente,
no podremos hablar realmente de que haya entregado la posesion de forma

la usucapion ya producida se halara en situacion claudicante hasta que se extinga la
accion de impugnacion del titulo». Solo, por tanto, cuando se extinga la accion de impug-
nacion la adquisicion dejara de estar pendiente, pero tal efecto se producira por @ trans-
curso del plazo de la accion sin gercicio de la misma, no por la usucapion. El juego de
ésta en estos casos de impugnabilidad carece, pues, tambien de sentido, para este autor.
ESPIN CANOVAS por e contrario, considera que, una vez consumada la usucapion, se
enerva la accién de impugnacion de este i po de defectos (Funcidn, op. cit.,, pag. 841).
Esta opinién, sin embargo, parte necesariamente del principio de que la usucapi()n ordi-
naria subsana este tipo de vicios y, como hemos visto, esto es contrario a la tradicion y
sentido histdrico de esta ingtitucion, con lo que no se puede aceptar. Ademas, hay que
tener en cuenta que la tesis de este autor podria llevar a impedir € gercicio de este tipo
de acciones de impugnacion incluso antes de que pudieran haber comenzado (en & su-
puesto de que la usucapion se consumase con anterioridad a comienzo del plazo de
gercicio de las mismas), vulnerandose con ello la voluntad del legislador que vaora
negativamente ese tipo de situaciones y establece para acabar con las mismas la posibi-
lidad de impugnacion.

* (18) El concepto de validez dd titulo, sin embargo, no es uniforme. Una de las
definiciones bargadas, por emplo, Jpor PENA Y BERNALDO DE QUIRGS (Derechos reales.
Derecho hipotecario, tomo I, 3.7 edicién, Madrid, 1999, pag. 133), es la que define
titulo valido como aguél que no es nulo. B problema de esta definicion por oposicion esta
en la pregunta de en que término encuadrar estos otros titulos defectuosos (anulables,
revocables, resolubles o rescindibles...), s entre los titulos vélidos —como pretenden
DIEZ-PICAZO (Fundamentos..., op. cit., péags. 748-749); MANRESA («Comentario
art. 1954», en Comentarios al Codlgo Civil espanol tomo XII, 62 edicion, Madrid,
1973, péags. 1246-1247); PUIG BRUTAU (op. cit., pags. 328-329), y PUIG PENA (op. cit,
pag. 293)— o entre los titulos nulos. S nos atenemos a la interpretacion que en nuestro
derecho se da a esta Ultima categoria, la nulidad, como nulidad radical y absoluta, parece
que no deben sr encuadrados en ella los titulos que se ven afectados por este tipo de
vicios «menores» (por distinguirlos del vicio «mayor» que seriala nulidad). Sin embargo,
tampoco parece ser posible su inclusién directa en la categoria de validez, conceptuada
como oposicion a nulidad, puesto que por definicion estos titulos pueden ser impugnados,
lo que indica que no son plenamente vdidos. La posibilidad de establecer una categoria
intermedia entre ambos conceptos donde situar a los titulos con estos defectos, supone
conceptuar a estos titulos como no-validos, lo cua, como veremos, no es siempre correc-
to. Esta fdta de encge perfecto nos puede llevar a completar @ requisito de la «validez»
con ofras interpretaciones como la que aqui hemos sostenido conforme a un concepto
tradicional. Otra posible interpretacion seria la que cdificase de titulo vélido a aguél en
e que concurren todas las condiciones necesarias para que se pueda transmitir € dominio,
junto con la concurrencia del requisito del modo. Como ya hemos dicho anteriormente,
S en estas circunstancias la transmisién no se produce es porque falla uno de los demen-
tos de la tradicion: latitularidad del transmitente. Tanto S se considera que los titulos que
adolecen de dgin tipo de defectos relinen estas condiciones necesarias para transmitir €
dominio (y que, por tanto, son validos), como s se considera que no las relinen (y que,
por tanto, no son vélidos), en todo caso hay que recordar que la usucapion no purifica este
tipo de defectos, pues no es su cometido.
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voluntaria, con lo que €l titulo constituido bgo ese tipo de defectos no sera
vélido (19). Si quien sufre estos vicios es el adquirente que posteriormente
alega la usucapion, es dificil imaginar en estos casos gque nos encontremos
ante un titulo valido que pueda invocar en su favor este sujeto, ya que d
haberse formado su voluntad de forma viciada, € usucapiente no se sentir
normalmente vinculado por el contrato realizado, con lo que el titulo no
sera para é vaido (20). Por tanto, en € caso de anulabilidad del titulo por
vicios del mismo, no podremos hablar realmente de «titulo vélido». Ya el
Cadigo Civil parece expresar con claridad la falta de validez de los titulos
anulables cuando se refiere en € articulo 1.300 a la posibilidad de anular
los contratos en que concurran los requisitos del articulo 1261 cuando
adolezcan de alguno de los vicios que los invalidan con arreglo a la ley.
Sin embargo, en el supuesto de que sea el usucapiente quien quede afectado
por estos vicios, se dard un caso paraddjico, ya que en € régimen de la
anulabilidad el legitimado para impugnar el contrato celebrado y, con €llo,
el titulo sobre € que se desarrolla la usucapién, es aquél que sufre el vicio
o defecto (0 su representante, en e caso del incapaz), esto es. el usucapiente
y éste precisamente es el menos interesado en impugnar el titulo sobre el
cual se esta desarrollando su usucapion. Por eso, en estos casos normal men-
te se degjara transcurrir €l plazo para la impugnacion del contrato por motivo

(19) Aunque se mencione aqui € caso de la falta de capacidad, como defecto que
conlleva la posible anulacion del titulo del usucapiente, en muchos casos no se planteara
en la préctica este problema en e marco de la usucapion secundum tabulas, que es la que
aqui nos ocupa, ya que en la medida en que la fdta de capacidad conste en € titulo o
se deduzca de los asientos registrales, € registrador de la propiedad, a calificar € docu-
mento que se le presenta para la inscripcion, denegara normamente la misma por ese
defecto. Por ello, en la mayoria de los casos, los titulos que adolezcan de vicio de
anulabilidad por falta de capacidad de aguna de las partes no tendrén acceso a Registro
y No generaran una situacion de usucagpion secundum tabulas.

(20) Sobre € tema de la anulabilidad y la validez o invalidez de estos contratos,
segln a qué parte del negocio se dienda, d, MIQUEL GONZALEZ, J. M. (VOZ «Anulabili-
dad», en EJB, tomo |, Madrid, 1995, pags. 476-478). Al margen de esto, fatara en
muchos de estos casos la buena fe del usucapiente (conforme a la interpretacion que méas
addlante daremos de este elemento, conforme a los arts. 433 y 1.950 del Cadigo Civil),
puesto que normamente sera conocedor de que en su titulo de adquisicion existia un vicio
gue lo invalidaba. Esta fata de buena fe ya determinard por si en estos casos la impo-
sibilidad de la usucapién. En € caso dd error, sn embargo, hay que hacer alguna pre-
cision. S este error se manifiesta en la creencia de que se adquiria de la persona que tenia
la facultad de transmitir, en este caso quedara € error absorbido por € requisito de la
buena fe, de manera que & Unico vicio que habré en la adquisicion sera € de la fdta de
titularidad del transmitente. Esta creencia errénea no ha de considerarse, por tanto, un
vicio del contrato, sino la manifestacion de labuenafe. S € error se refiere ala creencia
de que se tiene un titulo de propiedad, que relmente no existe, en este caso no se tratard
de un problema de validez o no dd titulo, sino, como hemos visto, de veracidad, ya que
estaremos ante un titulo putativo.
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de este tipo de vicios, de forma que no se dard el problema que aqui
planteamos (21).

En el caso de los demas defectos que pueden determinar la impugnacion
del titulo del usucapiente (resolucion, rescision y revocacion), es més dificil
establecer, como se ha hecho con la anulabilidad, su falta de validez, ya que
en estos casos €l vicio que hace impugnable al titulo no concurre realmente
en el momento de constitucion del mismo, ni afecta (por tanto) a la voluntad
de las partes que en €l intervienen; sino que €s un vicio que se presenta con
posterioridad, sobrevenidamente. Quiza por este motivo el articulo 1.290 del
Cadigo Civil proclama con claridad la validez de los contratos rescindibles al
decir que «los contratos validamente celebrados pueden rescindirse en los
casos establecidos por la ley». Igualmente, en el caso de la resolucion, con-
forme a articulo 1.124 del Cddigo Civil, se trata de un problema de cumpli-
miento de los contratos, no de su validez (salvo que lavalidez se defina sobre
la base de un concepto subjetivo, cua es la conciencia de vinculacion que
provoca el contrato en cada una de las partes del mismo, siendo conforme a
esto «valido» el contrato que genera la voluntad de la parte contratante de
cumplirlo), puesto que ésta es plena en e momento en que se celebra el
contrato y por ello precisamente se puede reclamar su cumplimiento. Final-
mente, por lo que respecta a la revocacion, parte la misma de un titulo vaido
al cua se le pone fin por unas circunstancias sobrevenidas y genas a mis-
mo (22). Por tanto, en estos tres casos no se puede aducir como argumento
para negar la usucapion ordinaria (a igual que se ha hecho anteriormente), la
ausencia del requisito del justo titulo, ya que €l titulo que adolezca de estos
defectos cumple plenamente el requisito de lavalidez (23). Sin embargo, esto

(21) Esa es la paradoja en estos supuestos en que se trata de estos vicios cuando
afectan a usucapiente: s bien no se pueden considerar vélidos, conforme a lo visto,
tampoco podran ser alegados por un tercero para impugnar € justo titulo, ni los podra
conocer de oficio d juez porque se trata de anulabilidad, no de nulidad radical. Por eso,
en estos casos, saAvo que se pueda apreciar, como se sugirio en la nota anterior, que fate
la buena fe o savo que concurra algin otro defecto en los requisitos de la usucapion, no
se podra aacar la misma.

(22) Aunque @ Cadigo Civil regula la posibilidad de revocacion para varios actos
y negocios juridicos (emancipacion: art. 318, donacion: arts. 644 a 653 y 1.343, testa-
mento: arts. 737 a 742, mgora: at. 827 y mandato: arts. 1.732 a 1.735), aqui la Gnica
que nos interesa es la de la donacidn, ya que € resto de las instituciones revocables no
pueden ser justos titulos para la usucapion. En e caso de la herencia, como ya veremos,
e heredero se coloca en la misma posicion de su causante, con lo que tiene € mismo
titulo que éste, y d resto de los sujetos que adquieren por herencia obtienen su titulo en
la adjudicacion, no en d testamento.

(23) Esto lleva a un sector doctrina (entre los que se cuentan, entre otros, ALBALA-
DEJIO, Comentario..., op. cit., pAg. 323 y sigs.) a sostener que en estos casos No es que no
pueda operar la usucapion, sino que la misma no es necesaria, porque estos titulos pro-
ducen ya todos sus efectos (y por tanto, también los relativos a la transmision de la
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no lleva a aceptar que se pueda producir aqui tal usucapién subsanando este
tipo de defectos, puesto que hay que recordar |o que se dijo en primer lugar:
la usucapién ordinaria no cumple esta funcién; no esta pensada para este tipo
de situaciones, sino para completar los defectos de la adquisicién derivados
de la fata de titularidad del transferente (defecto que se encuentra entre los
requisitos que se exigen dentro del modo de la transmisién, no dentro del
titulo). No es, pues, una ingtitucion que despliega sus efectos inter partes,
sino que sus beneficios se manifiestan frente a un tercero: e verdadero pro-
pietario. Estas situaciones sdlo podran ser convalidadas, en su caso, a través
de la usucapion extraordinaria que, si bien se produce también frente a un
tercero, prescinde de la exigencia de un justo titulo para admitir la transmi-
sion de la propiedad; al Ordenamiento le basta con requerir un mayor plazo
de posesién para considerar amparable la situacion del usucapiente. Como su
nombre indica, constituye un remedio extraordinario (un limite prescriptivo
general) para los supuestos que no pueden encuadrarse en ningin otro modo
de adquisicion.

Para concluir con este punto, hay que poner de manifiesto la principal
consecuencia que se deduce del hecho de negar la posibilidad de que la
usucapién se destine a la convalidacion de los defectos de que pudiera ado-
lecer el titulo de adquisicion en que se apoya e usucapiente. Este rechazo
supone que, en e caso de que se complete el tiempo necesario para la usu-
capion ordinaria, vigente la accion de impugnacion de este tipo de titulos, ni
se enerva ni se impide el posible gercicio posterior de esta acciéon. Serd
posible, por tanto, impugnar € titulo del usucapiente una vez consumada la
usucapién, ya que la misma lo Unico que convalida es la adquisicion a non
domino del adquirente y para que este efecto se produzca en un plazo abre-
viado, es necesario que concurra un justo titulo con las caracteristicas que ya
hemos analizado. Por tanto, si fdta ese justo titulo (porque se impugne €
mismo) no se podra decir que haya existido realmente usucapién y no se
habré producido en ningln caso la perfeccion de la adquisicion del que la
invocaba a su favor (24).

propiedad) desde su perfeccion. De esta forma, la posterior impugnacion no solo desple-
garia consecuencias respecto del titulo en concreto, sino que tamhién dgaria Sn efecto
la transmision de la propiedad que ya se habia consumado.

(24) Frente a los razonamientos aqui desarrollados, & Tribunal Supremo, en senten-
ciade 17 dejulio de 1999, sostiene que «por justo titulo ha de entenderse € que legal-
mente baste para transmitir el dominio o derecho real de cuya prescripcion se trate y en
este concepto podran comprenderse los contratos anulables, rescindibles, revocables o
resolubles (...), cuyos respectivos vicios o defectos vienen a quedar subsanados por €
transcurso del tiempo necesario para que se produzca la usucapion, que de otro modo
vendria a ser unaingtitucion indtil». Esta sentencia, que aplica erréneamente la usucapion
a un caso de adquisicion a domino, incurre también en la mayoria de los errores que
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II. LAS RELACIONES ENTRE LA USUCAPION Y EL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD

Interesa también conocer, antes de entrar en el andlisis concreto de la usu-
capi6n secundum tabulas, cdmo y por qué la usucapi 6n —institucion basada en
la posesién y que se apoya en la falta de coincidencia entre la titularidad juri-
dica de los derechos reales susceptibles de posesion y la posesion de los mis-
mos— entra en contacto con €l sistemaregistral a cual resulta, en un principio,
tan gena y contraria. La principal contradiccion, que constituye la base del
choque, esta en las relaciones entre la posesion (sobre la cua se produce la
usucapion) y el sistema registral. La posesion protege las situaciones reaes
creadas defacto y, por ello, sirve de garante de lapaz social; € Registro, por su
parte, busca garantizar el trafico y ofrecer seguridad alas transmisiones de bie-
nes inmuebles. El punto de conexion que se pudiera establecer entre ambas
instituciones por razén de que las dos son un medio de publicidad (s bien
mucho més imperfecta la que deriva de la posesiéon que la que establece €l
Registro), no es muy fuerte, desde el momento en que tal publicidad es muy
diferente. Mientras que la inscripcion registral expresa la titularidad de un de-
recho, su contenido y causade atribucion, laposesion es solo laexpresion de la
titularidad de un derecho y ni dice a quién pertenece el mismo, ni en qué con-
cepto lo posee el poseedor. Por tanto, se trata més bien de una diferencia que de
una similitud lo que pone en contacto ambas instituciones.

Ante esto, se podria haber pensado que la usucapién, como efecto de la
posesion, nada tendria que ver ni podria afectar a Registro de la Propiedad
y a mundo juridico tabular, puesto que solo tienen acceso a €l los derechos
y sus titulos, no las meras situaciones posesorias reales o de hecho (25). Sin
embargo, € sistemaregistral, tal y como se concibe en nuestro Ordenamiento,
no puede ignorar la realidad que se desarrolla fuera de los libros registrales

hemos venido sefidando en las paginas precedentes:. en primer lugar, € justo titulo no
transmite por si solo € dominio (como parece deducirse de la sentencia), sino que su
sentido es @ de judtificar la transmision del dominio; en segundo lugar, esta misma
findidad excluye la posibilidad de conceptuar como tales a los contratos anulables; en
tercer lugar, la usucapion consumada no subsana estos vicios dd titulo, que podran ser
impugnados a pesar dd transcurso del plazo de la usucapion; y, finamente, en cuarto
lugar, esta interpretacion no priva de sentido a la usucapion, cuya funcion se sigue des-
plegando en otro aspecto: la convalidacion de las adquisiciones a non domino.

(25) Asi lo sefida en la actuaidad d articulo 5 LH. Con las leyes de 1944 y 1946
se elimind la posibilidad de inscripcion de la posesion en d Registro de la Propiedad,
separando con ello los problemas posesorios de los efectos de la inscripcion. El hecho
posesorio (como sefida URIARTE, «La nueva Ley Hipotecariay € "tercero"», en RCDI,
1946, pag. 679) es actuamente, en principio, extrafio a lafindidad del sstema registral.
Sin embargo, esta separacion no es total y uno de los vestigios de la misma es € caso
presente de la usucapion.
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y que puede modificar su contenido. En nuestro sistema registral, en que la
inscripcion carece de eficacia congtitutiva, es posible e, incluso, frecuente, la
inexactitud registral, de manera que lo que consta en el Registro de la Pro-
piedad sobre derechos reales no siempre coincide con la realidad extrarregis-
tral. La sentencia de la Audiencia Provincial de Alava, de 31 de enero de
1994, muestra esto con claridad cuando establece que «el Registro pretende
ser un fid reflgjo de larealidad juridica en todo lo que respecta a los derechos
reales que recaigan sobre bienes inmuebles; pero la realidad es que, con
frecuencia, los actosjuridicos constitutivos de derechos reales no se inscriben
inmediatamente después de su otorgamiento o, lo que es més grave, constan
en el Registro como vélidos, actos que en realidad no lo son; en estos casos
existe una discordancia o discrepancia entre larealidad juridicay los asientos
registrales». Es en el campo de esta inexactitud donde la usucapion entra en
juego con €l Registro de la Propiedad. La usucapién, si bien parte de una
situacion de hecho, se transforma en situacion de derecho cuando se consuma;
momento a partir del cual puede influir o afectar a sistema registral. Tratén-
dose de uno de los modos de adquirir la propiedad y los derechos reales y es
I6gico y necesario que se la relacione con el Registro, ya que a producirse
al margen de éste (si es usucapion contra tabulas) o de forma paralela (en la
usucapién secundum tabulas) puede dar lugar a un resultado distinto a que
se recoge en los libros registrales, o a confirmarlo, en caso de que fuera
inexacto. El conflicto se presenta, pues, cuando concurren las figuras de
poseedor y titular en personas distintas, estableciendo el Registro para una de
ellas la proteccion que otorga a quien en él confia. No se puede admitir aqui
una Unica solucion que disponga la primacia absoluta de una de las dos
instituciones, sino que se habran de contemplar matizaciones. En todo caso,
esta regulacion deberd ir destinada a conservar la debida concordancia entre
laredidad y e sistema registral.

Esa es la razén que ha llevado al legislador en la mayoria de los paises
aregular las relaciones entre la usucapién y e Registro de la Propiedad, de
distinta forma segun el sistema hipotecario adoptado (26). En nuestro sistema

(26) Como sefida ESPIN CANOVAS (Manual de Derecho Civil espafiol, vol. II,
7.2 edicion, Madrid, 1985, pag. 214), la interferencia entre ambas ingtituciones depende
del sistema hipotecario adoptado y de la fuerza probante o formad del Registro. En un
sistema como € australiano, de coincidencia de la realidad juridica con € Registro, no
puede operar la usucapion, ya que € contenido del Registro no puede aterarse extrarre-
gistralmente. Por otro lado, en un sistema registral de tipo frances (en & que € Registro
no varia la redidad extrarregistral), la usucapion actla separadamente del Registro. En
cambio, en € sstema germanico (del que deriva € espafiol) cabe, como se ha visto, la
discordancia del Registro con la redidad extrarregistral y e tema de la usucapion esta
influido por € sistema registral. En todo caso, aunque la regulacion en los demés paises
no siga un criterio uniforme, si se puede apreciar una diferencia frente a nuesto Ordena-
miento. En concreto, en € derecho comparado no suele establecerse una doble regulacion
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juridico existe unanimidad entre los autores al sefidar que el Registro de la
Propiedad y la prescripcion se influyen reciprocamente y que la legislacion
hipotecaria ha de admitir y regular esta realidad. La usucapion es una materia
cuyo estudio y regulacion pertenece a derecho civil puro y que no cabe
dentro de los moldes estrictos del sistema registral. El derecho hipotecario
recibe estainstitucion y solo le interesa por las repercusiones que tenga en su
sistema. No modifica, por tanto, la normativa del Cédigo Civil, sino que se
limita a acoger los tipos de usucapiéon que el mismo texto normativo regula,
manteniendo sus requisitos y caracteristicas, a la vez que establece las con-
diciones bagjo las que incide en e contenido del Registro (27). Esto es acep-
tado también por el Tribunal Supremo (en sentencia de 28 de marzo de 1980),
cuando establece que «la usucapion es una figura esencialmente civil que se
desenvuelve extrarregistraimente, de manera que el Derecho hipotecario Uni-
camente se preocupa seriamente de ella en los sentidos de proteger a los
terceros hipotecarios». Por tanto, se parte de que la Ley Hipotecaria no altera
la regulacion general ni organiza un nuevo tipo de usucapion (28). Esta con-

de la materia como ocurre en Espafia con e Caodigo Civil y la Ley Hipotecaria Por
giemplo, en Alemania, & BGB es @ Unico texto que regula la usucapion (parégrafo 900)
y exige como requisito de lamisma la inscripcion, de manera que, a diferencia de Espafia,
en Alemania no es posible usucapir bienes inmuebles d margen del Registro de la Pro-
piedad. Iguamente, en Italia, € articulo 1.159 de su Cdédigo Civil regula dos tipos de
usucapion: lalargay la corta, exigiendo para esta Ultima la inscripcion como un requisito
maés. Por tanto, no se trata en esos paises de que la regulacion del sistema registral
modifique o no la regulacién de Derecho Civil puro, sno que ya desde un principio se
regulan de forma conjunta estas modificaciones como los Unicos tipos posibles de usuca
pion.

(27) Esto aparece de forma patente en algunas de las palabras de la Exposicion de
Motivos de la Ley de reforma de 1944, cuando dice que «la prescripcion, uno de los
fundamentales modos de adquirir, no puede ser ignorada por los regimenes inmobiliarios.
Los canones de nuestros textos positivos la tratan con evidente imprecision. Acomodar
sus diversos preceptos plantea temas erizados de dificultades. A robustecer € sistema 'y
mantener a la vez la indispensable paridad entre € asiento registral y la verdad juridica
responde la nueva formula». Por tanto, se parte de la regulacion civil y lo més alo que
pretende llegar € legidador hipotecario es a «acomodar» ta regulacion.

(28) Asi lo aceptan DIEZ-PICAZO (Fundamentos..., op. cit., 747-748), ESA'N CANOVAS
(Manual..., op. cit., pag. 217), NUNEZ LAGOS (Realidad..., op. cit., pag. 450), ROCA
SASTRE y ROCA- SASTRE MUNCUNILL (Derecho hipotecario, tomo |1, 8" edicion, Barcelona,
1995, pég. 547), ROCA TRIAS («Las relaciones entre la posesion y € Registro de la
Propiedad», en RCDI, 1979, I, pags. 39y 51) y SANZ FERNANDEZ (Ingtituciones de Dere-
cho Hipotecario, tomo I, Madrld 1947, pég. 529). Frente a ello, GARCIA GARCIA («El
principio hipotecario de la usucapidén secundum tabulas», en RCDI, 1997, péag. 1742)
parece sStuar la usucapion secundum tabulas junto a la ordinaria y a la extraordinaria,
como s fuera un tertium genus. Asi parece deducirse de sus paabras con relacion ala
aplicacion del articulo 35 LH a los territorios forales, a establecer que «no se trata de
admitir, Sn mas, una usucapion ordinaria que seria extrafia a dichas comunidades, sino
una usucapién secundum tabulas derivada de los efectos de la inscripcidn y de la publi-
cidad registral».
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clusién sera importante cuando més adelante se examine la regulacién concre-
ta que la Ley Hipotecaria ha hecho de la usucapién secundum tabulas. En
todo caso, la aceptacion inicial de la regulacion civil de la usucapién por el
sistema registral debe ser entendida en su justa medida, pues no significa que
el sistema registral no modifique ninglin aspecto de la regulacién civil genera
de la usucapion, sino que no la altera en cuanto a sus lineas maestras (requi-
sitos exigidos, computo del tiempo, posesion..., etc.). Pero, por lo demas, la
Ley Hipotecaria si establece, de hecho, algunas modificaciones o adaptacio-
nes en los puntos que tienen incidencia para el sistema registral, introducien-
do alguna ventgja para €l titular registral afectado por una usucapion (a favor
0 en contra), derivadas del hecho de la inscripcion.

Habiendo aceptado que la usucapion y € Registro de la Propiedad estan
relacionados, asi como laregulacion en el derecho registral de algunos aspec-
tos de ésta que le afectan, hay que centrarse algo mas en la usucapion secun-
dum tabulas. A diferencia de lo que ocurre con la usucapion contra tabulas,
en que la mayoria de la doctrina se muestra reacia a su aceptacion (en tanto
que crea lainexactitud del Registro y ataca €l sistema de fe pUblica registral),
son muy escasos los autores que se manifiestan de principio contrarios a la
usucapion (secundum tabulas) la que rectifica la inexactitud del Registro de
la Propiedad. En este caso, prescripcion y Registro coadyuvan para consolidar
la titularidad juridica del poseedor titular registral en contra del titular extra-
rregistral sin posesiéon. La admision de la usucapiéon secundum tabulas no
ofrece dificultad alguna para la mayoria de los autores, porque, como indica
DIAZ GONZALEZ, «se trata de consolidar con ella los asientos del Registro de
la Propiedad» (29). En este mismo sentido, se manifiesta la Exposicién de
Motivos de la Ley Hipotecaria de 1944 cuando establece, por un lado, que la
usucapién a favor del titular registral «convalida y ratifica las situaciones
registrales». Por otro lado, se dice que su admision «no ofrece obstaculo
alguno. Supone para € sistema un poderoso refuerzo, a par que es un reflgo
de larealidad con todas las ventgjas inherentes». La aceptacion, sin embargo,
no deriva solo de ese especial efecto de convalidacion que se produce cuando
€l juego de la usucapion favorece al titular registral cuya situacién no se
corresponde con la realidad, sino que se fundamenta también en e hecho de
gue se considera, como veremos, que la usucapion secundum tabulas es una
consecuencia derivada del principio de legitimacién que para €l titular regis-
tral recoge e articulo 38 LH (30).

(29) Iniciacion a los estudios de Derecho Hipotecario, tomo I, Madrid, 1967,
pég. 175.

(30) Asi lo sefidan, por demplo, DE CASSO (Derecho Hipotecario o del Registro de
la Propiedad, 4.2 edicion, Madrid, 1951), pag. 192, NUNEZ LAGOS («Lareforma de la Ley
Hipotecaria», en RDP, 1945), pdg. 21,y DE LA RICA (Comentarios a la reforma de la Ley
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La funcion de acercamiento del Registro de la Propiedad a la realidad,
operada a través de esta institucion, lleva a que también en el dmbito del
Derecho comparado se admita la usucapién secundum tabulas en la mayoria
de las legislaciones, siendo la situacion general de franca aceptacion. En ellas
la inscripcién suele reportar alguna ventgja (facilita la prueba, cubre uno de
los requisitos exigidos o incluso determina por si misma la usucapién), aun-
gue, como ya dijimos, la forma concreta depende de cada sistema. El derecho
ademan y € suizo admiten plenamente la usucapion secundum tabulas. El
primero regula en el pardgrafo 900 BGB, como Unica forma de usucapion de
bienes inmuebles, la adquisicion a través de usucapion secundum tabulas de
una finca mediante su posesion, siempre que haya permanecido inscrita du-
rante treinta afios, sin necesidad de justo titulo ni de buena fe. El segundo
exige en € articulo 661 de su Cddigo Civil, la posesién continuada durante
diez afios, junto con la inscripcion y la buena fe. Se trata, por tanto, de un
sistema de usucapion secundum tabulas més similar a espafiol en cuanto la
brevedad del plazo y los requisitos exigidos. Para acabar con los sistemas
germanicos, € sistema austriaco (del que nos ocuparemos detenidamente mas
adelante a referirnos a tema de la usucapion tabular) admite también este
tipo de usucapién en los articulos 1467 y siguientes de su Caédigo Civil.
Finalmente, dentro de los sistemas latinos, en Francia la usucapion se desen-
vuelve libremente y con independencia del sistema de transcripcién, por lo
gue es posible que e sentido de la misma corra en paralelo con e contenido
del Registro de la Propiedad. Por 1o que respecta a Italia, se recoge en el
articulo 1.159 de su nuevo Cddigo Civil un tipo de usucapion corta que
requiere diez afios de posesion, buena fe e inscripcidn. Este Ultimo requisito
sejustifica en ese pais, sobre labase de que lainscripcién otorga una aparien-
cia exterior, asi como una mayor oportunidad a verus dominus para conocer
la usucapién e interrumpirla a tiempo.

IIl. LA REGULACION DE LA USUCAPION SECUNDUM TABULAS
EN EL ARTICULO 35 DE LA LEY HIPOTECARIA

A)  ANTECEDENTES HISTORICOS

La norma que recoge € actual articulo 35 LH, tras su reforma en 1944-
1946, se suele caracterizar como unaregulacion nuevay carente de preceden-

Hipotecaria, Madrid, 1945), pag. 99. También aparece esto en la sentencia del Tribunal
Supremo, de 7 de mayo de 1975, asi como, més recientemente, en las sentencias de la
Audiencia Provincial de Barcelona, de 29 de enero de 1997, y de la Audiencia Provincial
de Terud, de 11 de febrero de 1998.
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tes en derecho histérico o comparado (31). Las relaciones entre la prescrip-
cion y el Registro de la Propiedad se habian regulado hasta ese momento en
alguna norma dispersay parcial; regulacion que distaba mucho de ser comple-
tay de establecer una adecuada separacion entre los distintos problemas que
surgen entre las dos instituciones implicadas (32). Junto a esto, la confusion
que reinaba en torno a la materia completd el cuadro para que en € momento
de emprender la reforma de la Ley Hipotecaria en 1944, el tema de la pres-
cripcion fuera uno de los més importantes y complicados a los que se tuvo
que enfrentar la Comision redactora, llegando a calificarse por CASTAN (entre
otros), como la cuestion mas discutida de la reforma de 1944-1946 (33). La
Exposicion de Maotivos de la Ley de 1944 hace también referencia a esto
cuando establece que «nada facil ha sido € intento de resolver € complgo
problema que para todo el sistema supone la adecuada correspondencia entre
la prescripcion y € valor juridico inatacable que conviene dar a los asientos
registrales. El postulado doctrinalmente perfecto de la imprescriptibilidad de
las acciones reales derivadas de derechos inscritos, que tanto ayuda a forta
lecer la inscripcién, ha de ser objeto de las pertinentes excepciones para
conservar la debida concordancia entre larealidad y el Registro». Sin embar-
go, hay que aclarar que €l problema principal que surgié en esta reforma fue
realmente €l relativo a los casos de usucapion contra tabulas. La usucapion
secundum tabulas ofrecié menor dificultad a la hora de regularla, aunque si
es cierto que se contagiod en parte del problema del resto de las relaciones de
la usucapion con e Registro.

Con anterioridad a la reforma, no parecian estar tampoco muy claras las
ideas del legislador sobre este punto. La Exposicién de Motivos de la Ley
Hipotecaria de 1861 solo hacia una somera referencia a la prescripcion dentro
del tema de las obligaciones contraidas y no inscritas antes de su publicacion,
estableciendo que «la posesion continuada en concepto publico de duefio y €
lapso de una serie de afios, concluyen por introducir la presuncién iuris et de
iure, de que € poseedor es duefio de la cosa, abriendo la puerta, aun sin titulo
ni buena fe, alas prescripciones extraordinarias». Referencia esta que parece

(31) As lo dicen GARCIA GARCIA (op. cit., pag. 1719); LACRUZ BERDEX y SANCHO
REBULLIDA (Derecho inmobiliario registral, Barcelona, 1988, pag. 181); MORALES MORE-
NO («La inscripcion y d justo titulo de usucapion», en ADC, 1971, 11, p4g. 1125) y DE
LA RICA (La buenafey la publicidad del Registro, pag. 98).

(32) Segln indica sobre este tema NUNEZ LAGOS, «hasta 1944 redlidad y Registro
vivian de espaldas. La redidad fisica de las fincas y posesiones de hecho, y la realidad
juridica de todo un Derecho Civil secular condensada en € Cdédigo sélo afloraban débil-
mente en & campo hipotecario a través de la reforma dd articulo 41 en € afio 1927.
Redidad y Registro practicaban la politica de grufiido y zarpazo».

(33) Derecho Civil espafiol, comun y foral, tomo 2.°, vol. |, 13.2 edicién, Madrid,
1987, pag. 393. Tamhién DE CASSO (op. cit., pag. 193) se refiere a que ha sido uno de
los puntos més estudiados de la reforma.
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ir encaminada al tema de la conversién de inscripciones posesorias, pero que
no alude en concreto a la usucapion secundum tabulas. Dentro ya del articu-
lado de la legislacion hipotecaria anterior a 1944, la regulacion relativa a la
materia del presente estudio se encontraba recogida en tres articulos:

— El antiguo articulo 35, que era la norma principal de laregulacién de
las relaciones entre la prescripcion y el Registro. El origen de este
articulo databa de la Ley Hipotecaria de 1861, reformada ligeramente
en 1869 (redaccion con la cua se consolidéd en la Ley Hipotecaria de
1909) (34). Su contenido, en opinion de la mayoria de los autores, se
referia ala usucapion contra tabulas. Sin embargo, PORCIOLES sostenia
que € citado articulo lo que regulaba era la usucapion secundum ta-
bulas (35). Esta discrepancia muestra la confusa redaccion que tenia
el articulo 35, lo cual dio lugar, segin afirma SANZ FERNANDEZ, a que
lajurisprudencia resolviese estos casos con arreglo a Derecho Civil.

— El articulo 396, que aludia en concreto a la usucapion secundum ta-
bulas, a disponer que «el tiempo de posesion que se haga constar en
dichas inscripciones [las posesorias] como transcurrido cuando éstas
se verifiquen, se contard para la prescripcion que no requiera justo
titulo, a menos que aquél a quien ésta perjudique lo contradiga, en
cuyo caso deberd probarse dicho tiempo de posesion con arreglo al
Derecho comUn». Por tanto, se trataba de una regla de cémputo de la
posesion en la prescripcion adquisitiva a favor del Registro, similar a

(34) Laredaccién de 1861 erala siguiente: «La prescripcion no perjudicard a tercero
s, requiriendo justo titulo, no se hallare éste inscrito en € Registro. El término de la
prescripcion empezara a correr, en tal caso, y para dicho efecto, desde la fecha de la
inscripcion. En cuanto a duefio legitimo del inmueble o derecho que se esté prescribien-
do, se cdlificara € titulo y se contara € tiempo con arreglo a la legidacion comdn».

La redaccién definitiva de 1869, con la que pasd a la Ley Hipotecaria de 1909 no
variaba mucho: «La prescripcion que no requiera justo titulo no perjudicard a tercero s
no se hdlainscrita la posesion que ha de producirla. Tampoco perjudicara a tercero la que
requiera justo titulo s éste no se halla inscrito en e Registro. El término de la prescrip-
cion principiara a correr, en uno y otro caso, desde la fecha de la inscripcion.

En cuanto a duefio legitimo ddl inmueble o derecho que se esté prescribiendo, se
calificard  titulo y se contard el tiempo con arreglo a la legidacion comdn».

(35) La base de su argumentacion estaba en que carecia de sentido la frase «no
perjudicara a tercero», ya que, ad ser regulada la purificacion de la adquisicion a non
domino por € articulo 34 LH, la Unica misién que cumplia la usucapion era la convali-
dacion de los defectos del titulo y éstos se manifestaban no frente a terceros, sino en la
relacion inter partes. Para una vision més detalada de esta postura, vid., op. cit.,
pags. 181-186. Esta argumentacion, sin embargo, ha de ser rechazada, no sdlo porque €
articulo 34 no agota todos los casos de adquisicion a non domino (permitiendo € juego
de la usucapion también en estos casos), sino porque, como ya se ha visto, la usucapion
no tiene esta funcién de convalidar los vicios dd titulo, sino, precisamente, los derivados
de una adquisicion a non domino.
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la actual presuncion de posesién del articulo 35 LH, pero que no
recogia materia sustantiva sobre e tema

— El articulo 399.3.", que contenia la conversion de la inscripcion de
posesion en inscripcion de dominio por el paso del tiempo (sin que en
el Registro apareciese asiento de informacién o certificacion posesoria
0 demanda que lo contradijese) y en el que hay quien vio una usuca-
pién secundum tabulas. El fundamento que permitia esta conversion,
seglin la doctrina, consistia en que la inscripcion daba a conocer al
duefio la posesion sobre sus bienes, asi como el titulo del poseedor,
facilitando con €ello lareivindicacién, de manera que si lamismano se
producia, se entendia una especie de renuncia del verdadero propieta-
rio. No obstante, autores como ROCA TRIAS O ESPIN CANOVAS (36)
consideran que esta operacion de conversion era mas bien una usuca
pion tabular que una usucapion secundum tabulas.

Laregulacion era, por tanto, insuficiente y confusa, y la necesidad de refor-
ma, evidente. Asi se llegd a 1944. Dice PoRCIOLES que la Comisidn que fue
nombrada para la elaboracion del Proyecto de reforma partié del guién que este
jurista les proporciond, en € que se recogia el postulado de que los derechos
inscritos en virtud de una causailegitima o titulo defectuoso se convalidarian s
el titular registral hubiese obtenido, con arreglo al Cadigo Civil, la usucapion
de los mismos. Por tanto, si bien parece que la intencion inicial pretendia des-
tinar la usucapién secundum tabulas a subsanar los defectos del titulo, también
quedaba claro que se aceptabay se partia de la aplicacion del Cadigo Civil ala
materia, contraria, precisamente, a esta funcion (37). Tras un nuevo estudio,
una vez pasado € texto por la Ponencia, se acanzaron también conclusiones
acerca de la posesion tabular, estableciéndose que no se le podia reconocer la
eficacia atribuida a la possessio ad usucapionem, si bien como presuncién de
un derecho a poseer se le debian conceder consecuencias derivadas del princi-
pio de legitimacién. En la elaboracion del texto se recabaron también informes

(36) Respectivamente, op. cit., pag. 39, y Manual, op. cit., pag. 215.

(37) Cuando en este guion que proporciond PORCIOLES ala Comision redactara hace
este autor mencion a los defectos del titulo, no se puede pensar que este jurista esté
incurriendo en la confusion que se sefidd con anterioridad de considerar como tales
defectos a la fdta de titularidad del transmitente; fata de titularidad que congtituye
realmente un defecto del modo. No hay que pensar que PORCIOLES comete este frecuente
error porque, en la misma obra en que recoge estos antecedentes histéricos (op. cit.,
pag. 187), demuestra que distingue entre los defectos de titulo y los derivados de adqui-
sicién a non domino (op. cit., pags. 184-185). Por lo tanto, hay que entender que € autor
citado expresa conscientemente su opinion acerca de que se han de convalidar por la
usucapion secundum tabulas verdaderos defectos del titulo; pero también es consciente de
lo que dice cuando remite a Cddigo Civil (con las consecuencias expresadas), con lo que
esta opinidn es contradictoria consigo misma.
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de registradores de la propiedad, 1o cua dio lugar a un amplio y beneficioso
intercambio de puntos de vista. Lareforma resultante aparecio recogida en dos
articulos: € articulo 35 (para la usucapion secundum tabulas) y 36 (para la
usucapion contra tabulas). Es el primero de ellos € que aqui nos interesay del
gue nos ocuparemos extensamente.

B) EL DEBATE ENTRE LA USUCAPION «SECUNDUM TABULAS» Y LA USUCAPION
TABULAR. NATURALEZA JURIDICA

A menudo existe cierta confusion o, incluso, cierta indiferencia a la hora
de poner nombre a la figura que recoge €l articulo 35 LH. Si bien la mayoria
de las veces se le denomina «usucapion secundum tabulas», hay ocasiones en
que recibe el nombre de «usucapién tabular» (38). La distinta denominacién
no es, sn embargo, indiferente, sino que uno u otro nombre desighan en
realidad dos sistemas distintos de convalidacion de las situaciones registrales
inexactas a través del Registro y del paso del tiempo. Estos dos términos, por
tanto, hacen referencia a dos instituciones distintas que solo tienen en coman
el hecho de actuar a favor del titular registral y de requerir el paso del tiempo.
Fuera de estas dos notas, las diferencias demuestran que se trata de dos sis-
temas independientes a través de los cuales se pueden articular las relaciones
de coordinacion o convalidacion entre el Registro y la realidad juridica.

Comenzando por la llamada usucapion tabular, consiste en la usucapion
a favor del titular registral por el mero hecho de tener inscrito un derecho en
€l Registro y mantener esta inscripcién sin contradiccion por € plazo que fije
laLey. La adquisicion se apoya solo en € Registro de la Propiedad y en los
datos que en é se contienen, con independencia de cudl haya sido la situacién
posesoria del bien o derecho a que se refiere la inscripcion y sin necesidad
de que concurran maés requisitos. Es, consiguientemente, una usucapion inde-
pendiente de la usucapion civil, basada en las apariencias formales, en vez de
en las situaciones de hecho.

(38) Asi ocurre en la propia Exposicion de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1944
que denomina «prescripcion tabular» a aquélla que la misma regula. Junto a esto, en otras
ocasiones se denomina usucapion secundum tabulas a lo que realmente responde a sis-
tema de la usucapion tabular. Ta es € caso, en concreto, de las sentencias del Tribu-
nal Supremo de 3 de octubre de 1974 y de 8 de mayo de 1992. La primera dice que
«en nuestro sistema hipotecario vigente no se admite de forma pura la usucapion secun-
dum tabulas, fundada exclusivamente en la inmatriculacion [es de suponer, que quiere
decir «inscripcion»] registral, por requerirse ademas para lograr tal efecto, € concurso de
la posesion efectiva dd derecho real que se trata de adquirir por parte del usucapiente».
Por su parte, establece la segunda que «no se admite de forma pura la usucapion secun-
glélm tabulas, sino que se requiere la posesion efectiva del derecho real que se trata de

QuITIE.
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Por € contrario, se habla de usucapién secundum tabulas para referirse
a la que se produce con base en los datos registrales, pero sin olvidar la
realidad extrarregistral. De hecho, se dice que es una prescripcion civil refor-
zada por los preceptos hipotecarios, de manera que se exige que € titular
registral sea poseedor del bien que tiene inscrito a su favor. No se trata de un
mero titular formal, sino que para que opere a su favor la usucapion sobre la
base de los datos registrales es preciso que haya poseido €l bien o derecho
durante el tiempo que marca la Ley.

La diferencia entre ambas se podria simplificar, por tanto, partiendo del
hecho de que la usucapién tabular opera sdlo mediante el Registro, mientras
que la usucapién secundum tabulas requiere ademas la posesion efectiva.
Expresado de esta forma, pudiera parecer que carece de trascendencia la dis-
tincién, ya que es tan sdlo un mero hecho lo que separa los dos sistemas. Sin
embargo, esa «minima» diferencia puede llevar a afirmar que una de ellas no
sea realmente una usucapion. En efecto, la caracteristica esencial de la usu-
capioén, la que sirve de base a la subsanacion de los vicios iniciales de la
adquisicion, es laposesién del bien o derecho por €l tiempo fijado legal mente.
Sin posesion no hay, por tanto, usucapion. Asi pues, a un sistema que con-
valide por el paso del tiempo y la inscripcion una adquisicién viciada, sin
necesidad de que concurra una posesion efectiva, se le podra denominar de
cualquier forma menos «usucapion».

Esto serd asi siempre y cuando no consideremos que en €l sistema de usu-
capion tabular se esta cubriendo €l requisito de la posesion por otros medios.
En este sentido se podria audir ala posesion tabular, esto es, la presuncion de
posesion del derecho inscrito de la cual goza €l titular registral por el hecho de
la inscripcion. La respuesta, sin embargo, ha de ser negativa, ya que, como
indica la sentencia del Tribunal Supremo, de 8 de mayo de 1992, «se requiere
la posesién efectiva del derecho real que se trata de adquirir, sin que sea sufi-
ciente la presuncion derivada de la legitimacién registral, pues se trata de una
presuncion iuris tantum, susceptible de ser desvirtuada por prueba en contra-
rio»; palabras que han sido confirmadas recientemente por diversas sentencias
de las Audiencias Provinciales, como lade 11 de febrero de 1998 (AP Teruel)
y lade 23 de diciembre de 1998 (AP Avila). Esta posesién, por tanto, no tiene
nada que ver con la posesién de hecho que requiere la usucapion para producir
sus efectos. Las diferencias entre ambas se manifiestan més ala de este dato
féctico, ya que la posesion tabular no goza de la proteccion interdictal, que es
precisamente una de las caracteristicas de la posesion, y tampoco conlleva que
el poseedor tabular adquiera los frutos de la finca. Asi pues, no es verdadera
posesion, en su sentido «puro», de formaque, si no va acompafiada de la pose-
sion de hecho, no puede ser un medio suficiente parala usucapién. En conclu-
sion, ha de rechazarse que € sistema de usucapion tabular, basado en la mera
inscripcion y posesion tabular, pueda producir una verdadera usucapion.
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Aproximadamente a la misma conclusién se ha acabado llegando en
Austria, pais que suedle ser citado como ejemplo de sistema que acepta la
usucapién tabular. Es cierto que en sus origenes se consideré alli que la Gnica
posesion tutelable era la tabular y que la usucapién apoyada en ellay en la
perduracién de la inscripcion era una verdadera prescripcion adquisitiva. Sin
embargo, la doctrina posterior ha ido evolucionando hacia posturas similares
a las que se sostienen en €l resto de los paises. En este sentido, tras una etapa
en la gque se admite la coexistencia de dos tipos de posesiones: larea y lade
los libros, se llega a la conclusion por parte de la mayoria de la doctrina
(KRAINZ Y EHRENZWEIG, entre otros) (39) de que la posesion tabular no es
propiamente posesion, sino constancia efectiva en los libros registrales de una
relacion juridica que crea apariencia. Asi pues, opinan los autores que no se
puede prescindir de la posesion real del usucapiente, de manera que, a través
de lainterpretacion doctrinal, € sistema austriaco actual no es propiamente un
sistema de usucapion tabular.

En Espafia la doctrina es unanime en sefidar que el sistema que regula la
Ley Hipotecaria responde al modelo de usucapién secundum tabulas. Si bien,
como sefidla GARCIA GARCIA (40), la regulacion del articulo 35 tuvo como
inspiracion la usucapion «tabular» de los sistemas germanicos, es clara la
exigencia en nuestro pais de la posesion para que pueda considerarse produ-
cida la usucapién. El propio articulo 35 hace referencia a la posesion ad
usucapionem, presumiendo que concurre en € titular registral. No obstante,
como veremos, esta presuncion ha de ir acompafiada de una realidad, ya que
se trata de una simple presuncién iuris tantum cuya prueba en contra impe-
diria que se considerase producida la usucapién que favorece el Registro. Por
tanto, es necesaria la posesion fisica, real y corporal.

No hay que olvidar que, en nuestro sistema, la posesion apta para usucapir
necesita que se relinan dos requisitos. corpus (tenencia material o rea del
bien o derecho por si mismo o0 a través de otro sujeto, en el caso de la
posesion mediata), y animus (elemento subjetivo que consiste en la posesion
en concepto de duefio), sin cuya concurrencia no existe usucapion. Desde €l
momento en que, como ya se ha dicho, el sistema registra no modifica la
regulacién civil sobre la usucapion, sino que sblo refuerza o favorece la
usucapién que se produce fuera del Registro conforme alas normas generales,
ha de aceptarse que € requisito de la posesion es imprescindible para la
usucapién y que, por tanto, 1o que se regula en € articulo 35 es una usuca-
pién secundum tabulas y no una usucapion tabular. A la misma conclusién
llega la jurisprudencia, como se puede ver en las sentencias del Tribunal

(39) System des dsterreichischen allgemeinen Privatrechts, |, 2°, 2.2 edicion, Viena,
1957, pags. 54-55.
(40) Op. cit., pag. 1713.
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Supremo de 11 de noviembre de 1969, 3 de octubre de 1974, 28 de enero de
1978, 8 de mayo de 1992 y 26 de febrero de 1999 (41).

En todo caso, s bien esta claro, después de lo dicho, cud es el sistema
gue establece el articulo 35 (la agui Ilamada usucapion secundum tabulas), a
veces se producen confusiones, como se sefialé al principio de este apartado
a la hora de designarlo. Por gjemplo, € derecho aemén (que, como se ha
visto, exige la posesién real junto a la inscripcion) denomina Tabularersit-
zung (literalmente, usucapion tabular) a sistema que regula. Esto, sin embar-
go, no cambia lo dicho hasta el momento, ya que lo importante no es tanto
la denominacion, como el contenido de cada sistema. Aqui se ha denominado
usucapion secundum tabulas al sistema que exige la posesién del titular re-
gistral ademas de la inscripcién mantenida un cierto tiempo. Esta es la deno-
minacion que mayoritariamente recibe este sistema en nuestro derecho y, por
ello, es la que aqui vamos a adoptar.

Alcanzada esta solucion sobre el sistema que recoge € articulo 35 LH en
esta materia, no hay muchos inconvenientes para resolver con cierta brevedad
otra cuestién que ha preocupado a la doctrina: la naturalezajuridica de la usu-
capioén secundum tabulas. Existe un debate acercade si esta figura es realmente
una prescripcion adquisitiva que opera a favor del titular registral o si, por €
contrario, se trata de una prescripcion extintiva basada en la fata de gercicio
delaaccion reivindicatoria por parte del verdadero propietario del bien o titular
del derecho (42). El problema se plantea de forma muy similar a lo que se
acaba de estudiar: s se estima que la usucapién secundum tabulas tiene una
naturaleza de prescripcion extintiva, el simple silencio del verus dominus es
suficiente para convalidar la situacion inscrita (basta, pues, con que €l titular

(41) Dice con claridad la primera de las sentencias citadas que, «dentro de nuestro
sistema registral, a diferencia de otras legidaciones, no se admite en forma pura la
usucapion tabular, 0 sea, la exclusivamente apoyada en € Registro y sin € concurso de
la posesion efectiva, de manera que por la ssmple permanencia de la inscripcion en los
libros del Registro se opere la usucapion». También lajurisprudencia menor, procedente
de las Audiencias, se muestra conforme con estos pronunciamientos. Sirva de gemplo la
sentencia de la Audiencia Provincial de Teruel, de 11 de febrero de 1998, en laque s
establecia que «en nuestro sistema hipotecario vigente no se admite de forma pura la
usucapion secundum tabulas, fundada exclusivamente en la inmatriculacion registral, por
requerirse ademés para lograr ta efecto, @ concurso de la posesion efectiva a titulo de
duefio del derecho que se trata de adquirir por parte del usucapiente».

(42) Aungue agui se esta discutiendo sobre la contraposicion entre prescripcidn ad-
quisitivay prescripcion extintiva, algunos autores prefieren hablar en € segundo caso de
prescripcion liberatoria 0 usucapio libertatis. No obstante, € uso que se le da a ese
término es equivalente a de la prescripcion extintiva (la pérdida por parte dd titular real
de la oportunidad de reclamar su bien o derecho). No se esta tratando, pues, propiamente
de la usucapi libertatis como institucién que permite la adquisicion de un bien o derecho
libre de cargas 0 gravamenes a través de la posesion como libre del mismo. De todas
formas, y para evitar confusiones, aqui se hablara siempre de prescripcion extintiva.
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real dge pasar € plazo sin gercitar la accién de reivindicacion y de rectifica-
cion del Registro); si, por el contrario, se considera una verdadera prescripcion
adquisitiva, la convalidacién de la situacién precisa del hecho de la posesion o
del gercicio del derecho por parte del titular registral. Por tanto, y aunque sea
simplificando, la diferencia esta en cudl es @ sujeto que se tiene en cuenta
mientras que la prescripcion extintiva valora sdlo la conducta o ausencia de
conducta del titular verdadero (sin considerar la situacion de posesion o no del
titular registral que se le opone), la prescripcion adquisitiva observa la actitud
de este segundo vy, en especial, su posesion efectiva del bien.

La discusion es antigua y deriva de la doctrina germénica. Los autores
alemanes veian en la usucapion secundum tabulas una prescripcién extintiva,
ya que partian de que d titular real del bien o derecho sabia que € Registro
publicaba unainexactitud y a pesar de ello dejaba pasar €l tiempo sin impug-
narlo. Era su silencio lo que permitia la convalidacion de la situacion aparen-
te. Esta doctrina antigua fue evolucionando con e tiempo en un sentido dia-
metralmente opuesto sobre la base de la importancia que tenia para la figura
de la usucapion la posesion efectiva del bien o derecho por € usucapiente.
Por €llo, en la actualidad, tanto el Cédigo Civil suizo, como €l BGB aeman
recogen la usucapion secundum tabulas como una verdadera prescripcion
adquisitiva al exigir junto con la inscripcién la posesion del titular registral.

Como se puede deducir de lo dicho anteriormente sobre e sistema de
usucapion secundum tabulas y la necesidad insoslayable de posesion efectiva
en e usucapiente, entre la doctrina espafiola hay pocas dudas sobre la cues-
tion a que se ha hecho referencia. La mayoria de los autores parten del hecho
de que la Ley Hipotecaria regula en € articulo 35 tan sdlo un refuerzo o
facilidad para una usucapion civil y que es imprescindible e requisito de la
posesion del titular registral. Por otra parte, hay que tener en cuenta que la
pasividad de un sujeto puede ser suficiente para perder un derecho de crédito,
pero no para que otro sujeto adquiera un derecho real, ya que tal adquisicion
reguiere una voluntad posesoria (de tener y adquirir). Por consiguiente, no se
puede aceptar que de la inactividad ddl titular real derive la adquisicion del
derecho para € titular registral y que la usucapion secundum tabulas tenga
naturaleza de prescripcién extintiva.

De todas formas, aungue se establece en general que la regulacion de la
Ley Hipotecaria es la de una verdadera usucapion y esta opinién mayoritaria
es la que aqui se acepta, si que hay que sefidar que varios autores admiten
que concurra a veces también una prescripcion extintiva: la pérdida de la
propiedad por € titular usucapido (43). Con ello se pone de relieve, la par-

(43) Asi lo establecen tanto PORCIOLES (op. cit., pdg. 178), como NUNEZ LAGOS (Rea-
lidad, op. cit., pag. 449). Por su parte, ROCA TRIAS establece que no se ha de optar por una
sola de las ingtituciones, sino que se producen ala vez dos fenémenos distintos: la usuca
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ticular relacion de anverso y reverso de un mismo fendmeno que presentan a
veces estas dos figuras.

C) LA REGULACION DE LA USUCAPON ORDINARIA
Y LA USUCAPION EXTRAORDINARIA

Siguiendo con el estudio del articulo 35, no existe duda acerca de que o
que regula es la usucapion ordinaria, como lo demuestran los requisitos a que
hace referencia (justo titulo y buenafe), los cuales coinciden con los que reco-
ge para este tipo de usucapion € articulo 1.940 del Codigo Civil. Cuestion
distinta es s se considera que se contiene una usucapion ordinaria que se pro-
duce como tal en larealidad extrarregistral o si, por el contrario, como pretende
GARCIA GARCIA (44), se convalida una usucapion extraordinaria o se acortan
sus plazos mediante la publicidad que representa la inscripcién. Esta cuestion
esta intimamente relacionada con la funcién que cumple € articulo 35 respec-
to del justo titulo (45), tema del que nos ocuparemos posteriormente con ma-
yor profusién, por lo que queda hasta entonces aplazado €l debate.

Dejando a margen, pues, la situacién anterior a la inscripcion, lo que
parece claro es que una vez dentro del Registro de la Propiedad, la usucapion
que se recoge es la ordinaria. Esto lleva a plantearse qué ocurre con la usu-
capion extraordinaria en € articulo 35, ya que, si bien no esta regulada ex-
presamente, puede cuestionarse s es posible que actien a favor del usuca-
piente extraordinario titular registral alguna de las presunciones que recoge €
citado articulo (en concreto la de posesion y larelativa al computo del plazo).

pién del titular registral y la prescripcion extintiva del verdadero titular. Junto a€llo, se ha
suscitado una amplia polémica entre las relaciones entre la usucapion y la prescripcion
adquisitiva en lo relativo a s es posible la prescripcion extintiva de la propiedad sin que
concurraalavez una usucapion por parte de otro sujeto. Véase al respecto, DIEZ-PICAZO
(Fundamentos..., op. cit., pags. 692y sigs.), YZQUIERDO TOLSADA (Las tensiones entre usu-
capion y prescripcion extintiva, Madrid, 1998), y MIQUEL GONZALEZ, J. M. («Comentario a
la STS de 29 de abril de 1987», en CCJC, 1987, pags. 4595y Sigs.). i

(44) Op. cit., pags. 1714 y 1745. En é mismo sentido se manifietan CUESTA SAENZ
(«La usucapion de la nuda propiedad», en ADC, 1987, pag. 739), y CANO TELLO (Inicia-
cion al estudio del Derecho Hipotecario, Madrid, 1982, pdg. 296). ROCA SASTRE y ROCA-
SASTRE MUNCUNILL (op. cit., pdg. 553) hacen tambien referencia a esta idea de que €
articulo 35 presupone € supuesto de una usucapion extraordinaria por parte del titular re-
gistral «a convertir» en ordinaria. Sin embargo, recogen también como supuesto del articu-
lo 35 é que se trate de una usucapion ordinaria «a favorecer» mediante la prueba de agu-
no de sus extremos. Este segundo supuesto es € que nos parece més adecuado.

(45) Efectivamente, s se sostiene que la usucapion que desarrollaba e usucapiente
con anterioridad a la inscripcion de su titulo era extraordinaria, dicha usucapion en curso
careceria 0 bien dejusto titulo (con lo que @ art. 35, d convertirla en usucapion ordinaria,
estaria supliendo este requisito y esta cuestion es, precisamente, la que hay que debatir) o
bien de buena fe (sobre la que € art. 35 sdlo establece una presuncion), o bien de ambos.
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Es obvio que cuando €l titular registral pueda favorecerse de la usucapion
ordinaria no se vera obligado a esperar el mayor plazo que se establece para
la extraordinaria. Sin embargo, €l supuesto que aqui se contempla es otro: un
titular registral al que le falte alguno de los requisitos de la usucapion ordi-
naria, ¢puede invocar a su favor la usucapién extraordinaria? Y, por otro lado,
¢obtiene algun beneficio del hecho de ser titular registral?

La primera de las preguntas ha de responderse de forma afirmativa. Si €
titular registral reline los requisitos de la prescripcion extraordinaria podra
alegarla, ya que € hecho de que € articulo 35 LH regule para € titular
registral una usucapion de tipo ordinario no impide que este sujeto pueda
favorecerse, en su caso, de una usucapion extraordinaria. Como se ha dicho
anteriormente, la Ley Hipotecaria no impide la aplicacién de las normas ci-
viles relativas a la usucapion, sus clases y requisitos y, por €ello, € titular
registral puede beneficiarse, como cualquier otro sujeto de la usucapion ex-
traordinaria ganada a margen del sistema registral.

En cuanto a la segunda cuestién, no parece que haya obstaculo para que
pueda favorecer a este titular registral la presuncién de posesién publica,
pacifica e ininterrumpida que recoge d articulo 35y lo relativo ala extension
de las presunciones a los asientos de los antecesores de quienes traiga causa.
La base para esta afirmacion se apoya en la cualidad de titular registral del
usucapiente, que supone el respaldo para € mismo de los beneficios que
ofrece el Registro de la Propiedad. Como titular registral goza, sin duda
alguna, de la presuncién de posesion que establece el articulo 38 LH; pero no
se ve motivo que lleve a afirmar € que no le sea aplicable igualmente la
presuncion relativa a la posesion ad usucapionem que recoge el articulo 35.
Por tanto, y aungue no sea el caso expresamente regulado, también se podra
caificar al titular registral usucapiente extraordinario como usucapiente se-
cundum tabulas, puesto que € Registro de la Propiedad operara a su favor en
lo que respecta a la posesién ad usucapionem y a computo del plazo (46).

D) SUPUESTOS DE APLICACION DEL ARTICULO 35
a) La base del articulo 35: la inexactitud del Registro

Dicen ROCA SASTRE Y ROCA-SASTRE MUNCUNILL que la idea que preside
este articulo es buena, si bien e desarrollo normativo dgja mucho de ser

(46) El Unico autor que se manifiesta en contra de la aplicacion de estas presuncio-
nes, DIAZ GONZALEZ (op. cit., pdg. 178), no establece, sn embargo, & motivo o € razo-
namiento que le lleven a esta conclusion, por lo que su opinidn carece de peso suficiente
en este punto como para ser tenida en cuenta
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perfecto (47). Indican, en este sentido, que su técnica es confusa, complejay
[lena de irregularidades, mas no sefidlan cudles son. Més adelante se vera
como las mismas pueden surgir con respecto a la frase «serajusto titulo la
inscripcién»; pero por lo demas no parece que €l articulo que aqui nos ocupa
sea merecedor de tan agria critica (48). No parece que se puedan achacar a
este articulo las mismas criticas que se vierten sobre su pargja (e art. 36 LH).
El problema se centrara en la interpretacion de su contenido, pero no en los
términos de la Ley, que parecen bastante claros. No obstante, siendo clara su
redaccion, se suele criticar de la regulacion que contiene el articulo 35 que
carece de €ficacia préctica, yaque s su aplicacion exige que € titular registral
tenga un titulo verdadero y valido, no se ve qué misién puede desempefiar €
articulo 35 (49). Y, efectivamente, aunque el problema no esta en la conva-
lidacion de los defectos del titulo, sino en la falta de titularidad del transmi-
tente, hay que admitir que su contenido es bastante restringido (o, a menos,
més restringido que €l contenido que se le quiere atribuir). Pero que abarque
pocos supuestos no significa que éstos pierdan su sentido. No parece haber
dudas acerca de que una de las funciones de este articulo es la facilitar la
usucapion ordinaria en orden a todos sus requisitos. El sistema registral favo-
rece o protege, por tanto, a titular registral cuyo derecho inscrito no se co-
rresponde con la situacion juridica real, permitiéndole subsanar su fata de
titularidad real. En qué medida se manifiesta este favorecimiento es lo que
vamos a ver aqui, pero sea éste un gran beneficio o sea algo mas modesto,
en ningln caso se va a poder sostener que € articulo 35 esta vacio de con-
tenido.

(47) Op. cit., pag. 549.

(48) Asi lo estima NUNEZ LAGOS («DOS acciones y un solo articulo [art. 35 LH]», en
RRAJL, 1951, Il, p4g. 12) cuando considera que € articulo 35 es probablemente «d
mayor acierto» de la reforma de 1944, asi como que ta articulo «aceptay perfecciona»
el valor de la usucapién ordinaria .

(49) De forma clara cdifica PUIG PENA este articulo de «inoperante» (op. cit.,
pags. 294-295), ya que «s se han cumplido en la redidad todos los requisitos de la
usucapion ordinaria, de nada sirve € Registro; y tampoco sirve s, no cumpliéndolos, €
tiempo de vigencia del asiento no cubre € de usucapién ordinaria 0 S se destruye 0 se
impugna la presuncion de usucapion». Estas criticas, como veremos, parten del equivoco
de considerar la titularidad del transmitente (requisito necesario para que se produzca €
traspaso de la propiedad a adquirente), como uno de los requisitos del titulo, cuando en
redidad es un requisito de la tradicion. Equivoco que, sin duda, deriva del uso que en €
lengugje comin suele tener la paabra «titulo» como sinénimo de propiedad. Pero en d
lenguae juridico hay que distinguir ambos conceptos. € titulo es la causa en la que se
apoya o quejudtifica la tradicion, mientras que la propiedad es € derecho real que resulta
de esa transmisién cuando la misma reline todos los requisitos que establece € ordena
miento. Por ello, d exigir un titulo verdadero y vélido no supone cubrir todos los posibles
defectos de que puede adolecer e traspaso de propiedad, impidiendo que se produzca
plenamente. Frente a esta carencia es frente a la que actlia la usucapion secundum tabulas,
no frente a las derivadas dd titulo.
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La aplicacion de este articulo, como hemos visto, se produce en e &mbito
de la inexactitud registral. Dice cASTAN (50) que en estos casos existe una
inexactitud inicial del Registro, al aparecer publicado en los asientos registra-
les como titular legitimo e que sdlo 1o es aparente. Se le atribuye a titular
registral un derecho que, juridicamene, corresponde en realidad a otro sujeto.
Este otro sujeto, titular juridico, ni posee ni tiene inscrito a su favor su titulo
en e Registro de la Propiedad (51). A partir de esa base, opinan los autores
gue la usucapion secundum tabulas se encargara de ratificar y convalidar esa
situacion registral, haciendo titular legitimo al aparente. De esta forma, adqui-
rira este sujeto el dominio o la titularidad del derecho real que no adquirié a
través de la transmisién del mismo. Para €ello, d titular inscrito gozard a su
favor de lainscripcion (y con ello de la presuncion y proteccion del principio
de legitimacion), convirtiéndose por el paso del tiempo sin oposicién en titu-
lar real y haciendo desaparecer con ello lainexactitud registral. Por €ello es por
lo que se dice que este articulo refuerza el sistemaregistral, ya que aproxima
el Registro de la Propiedad a la realidad.

Hasta aqui no parece haber problemas; pero, sin embargo, los hay. Desde
el momento en que el articulo 35 parte de la base de una discordancia entre
la realidad extrarregistral y la registral, es decir, de la proclamacion como
titular de un derecho de una persona que juridicamente carece de tal titulari-
dad, € problema radica en como puede tener acceso tal situacién a Registro
cuya exactitud esta salvaguardada por el estricto sistema de calificacion a que
se someten todos los titulos y derechos que pretenden tener acceso a €. La
existencia del articulo aqui estudiado supone el reconocimiento de que €
sistema de calificacién no es totalmente perfecto (asi lo declaraba la sentencia
de la Audiencia Provincial de Alava de 31 de enero de 1994, que ya vimos
anteriormente). Como sefialla MORALES MORENO (52), «ademés de la falibili-
dad del registrador a gercer su funcion calificadora y de posibles errores en
lainscripcion, en muchos casos hay circunstancias de hecho que escapan ala
calificacion». Dentro de las circunstancias que pueden escapar a la califica
cién del Registrador, hace referencia el citado autor, a modo de ejemplo, alas
siguientes:

(50) Op. cit., pag. 389.

(51) Setrata, como dice DE LA RICA, de derrotar a un «fantasma» (La buenafe, op.
cit.,, p&g. 551). Se cuegtiona este autor incluso que € titular extrarregistral sea verdadero
propietario, ya que s realmente no posee ni hunca poseyo, fatd € requisito de la tradi-
cion, con lo que nunca hubo adquisicién. Sin embargo, no hay que olvidar que en nuestro
ordenamiento existen también formas de traditio espiritualizadas, como la que recoge €
articulo 1462 dd Cddigo Civil. Es posible, por tanto, que aunque no hubiese poseido
nunca, si hubiese consolidado su adquisicion.

(52) Op. cit,, pag. 1131
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— Circunstancias de hecho que determinan la inexistencia o nulidad.
Entre ellas se puede citar la simulacion absoluta o lainscripcion de un
testamento notarial revocado por un testamento olégrafo posterior.

— Circunstancias que causan discordancia entre el titulo forma y la
verdadera voluntad de las partes en €l acto transmisivo. Son los casos
de simulacién relativa, negocio fiduciario, error en la redaccién de
documento notarial..., etc.

— Circunstancias que determinan o pueden determinar la ineficacia de la
transmision. Entre ellas estan la condicion resolutoria o € término que
no conste en documento inscrito (por simulacion o por error), la vio-
lencia gercida sobre una de las partes..., etc.

Por tanto, no sdlo es posible en genera la inexactitud registral, sino que
puede darse en este caso en concreto. Al Registro pueden llegar datos inexac-
tos sobre la titularidad de los bienes o derechos y es por esto que el sistema
registral recoge en su seno a articulo 35 LH que ofrece la solucién a algunas
de esas situaciones inexactas.

b) La relacién con € articulo 34

Anteriormente se vio cdmo la usucapion ordinaria se dirigia Unicamente
a convalidar los defectos de la adquisicion del usucapiente que derivasen de
la transmision por parte de quien no era verdadero duefio de la cosa. Por lo
tanto, €l articulo 35 LH opera cuando la inexactitud registral deriva de haber
adquirido a non domino ese titular inscrito aparente. Con esto surge un nuevo
problema, ya que en la Ley Hipotecaria es recogido este mismo supuesto en
el articulo 34. Esta fuera de duda que € sujeto a que se le aplica € articu-
lo 34 adquiere también a non domino, lo que supone un defecto en la trans-
mision del dominio que conlleva la fata de adquisicion de la propiedad y la
discordancia entre latitularidad real y laregistral. Sin embargo, en este caso,
el sistema de fe publica registral no deja que llegue a producirse tal discor-
dancia, ya que desde e momento en que inscribe su derecho € sujeto que
retine los requisitos del articulo 34, se convalida autométicamente su adqui-
sicion por la fuerza de la Ley, de manera que pasa a ser no sdlo titular
registral, sino real. Se operalo que agin autor llama «usucapion automati ca»
0 «instantdnea» (53), puesto que se sana € defecto de su adquisicion (la
transmision por parte de quien no tenia poder de disposiciéon sobre la cosa)
sin necesidad de esperar al transcurso del tiempo. Frente a esto, €l articulo 35
LH, subsana también este defecto, pero sdlo tras el paso de diez o veinte afios,

(53) Asi lo cdlifica, en concreto GARCIA GARCIA (op. cit., pag. 1720).
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seglin la regulacion del articulo 1.957 del Cédigo Civil. Resulta interesante,
por tanto, determinar cuando opera uno u otro precepto.

La doctrina y la jurisprudencia son practicamente unanimes al declarar
preferente la aplicacion del articulo 34 LH, puesto que el beneficio que ofre-
ce al titular registral es mayor (consolida una adquisicion a non domino de
forma instanténea, sin necesidad de esperar los plazos de la usucapion, como
recoge el art. 35). Por lo tanto, siempre que € sujeto que adquiere a non
domino relina los requisitos del citado articulo, se le aplicara el mismo, de-
viniendo su posicion inatacable, sin necesidad de que tenga que esperar a que
€l paso del tiempo y €l articulo 35 convaliden su adquisicion. No es preciso,
por tanto, acudir a la usucapién ordinaria cuando actla € sistema de fe pu-
blica registral protegiendo a adquirente titular registral. Sin llegar a contra-
decir esta interpretacién, los Tribunales aluden en alguna sentencia al articu-
lo 35 como refuerzo del 34, en aquellos casos en que se pudiera dudar la
aplicacion de éste y se hubieran cumplido los requisitos de la usucapion
ordinaria (54).

Partiendo de la preferencia del articulo 34, cabria cuestionarse (como
recogia alguna opinidn anteriormente referida) si la aplicacion del citado
precepto habria de considerarse también excluyente y que, por tanto, en los
casos de adquisicion a non domino, €l Unico articulo aplicable fuese el 34.
Esto supondria tener que aceptar que el articulo 35, para no quedar privado
de contenido, en vez de subsanar los defectos relativos a la adquisicién de un
titular aparente, tendria el cometido de convalidar los defectos del titulo,
como pretendian BERGAMO LLABRES y PORCIOLES, Y como Ya se rechazé con
anterioridad. Larespuesta, sin embargo, es clara: € articulo 34 LH no tiene,
por asi decirlo, el «monopolio» de la convalidacion de las adquisiciones a non
domino por parte del titular registral. De aceptarse la solucion contraria, la
fata de cumplimiento de los estrictos requisitos que exige dicho articulo
llevaria a que quedasen sin proteccion una serie de situaciones que en la
actualidad pueden ser reconducidas al articulo 35. Pero, ademés, tal solucién
dejaria vacio de contenido €l articulo 35 LH, ya que, como vimos, su mision
no puede ser la de convalidar defectos ddl titulo, de manera que s se le priva
de la posibilidad de subsanar los defectos de titularidad derivados de la ad-
quisicién a non domino, su utilidad sera nula. No es I6gico pensar que €l
legislador haya incluido un articulo en la Ley Hipotecaria a que é mismo

(54) Adi, en lasentenciade Tribuna Supremo, de 3 dejulio de 1963, se indica que
«no sAlo estda amparado por la condicion de tercero conforme d articulo 34, sino que su
adquisicion quedo consolidada por la usucapion secundum tabulas del articulo 35», e
igualmente en la sentencia de la Audiencia Provincia de Barcelona, de 29 de enero de
1998, se degala condicion de demandado de tercero protegido por lafe plblica registral
y en todo caso adquirente a través de la usucapion secundum tabulas del articulo 35 LH.
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vacie de contenido. Asi pues, la conclusién que se alcanza es que € articu-
lo 34 LH se aplicard automaticamente si un adquirente de bienes inmuebles
a non domino retne los requisitos que e mismo establece; pero que esta
aplicacién preferente no impedird que, en caso de no alcanzar tales requisitos,
pueda plantearse la aplicacién del articulo 35 (55). La aplicacion del articu-
lo 34 es preferente, pero no exclusiva ni excluyente.

c) Los supuestos en que opera € articulo 35

Como conclusién de lo dicho en el apartado anterior, el campo de aplica
cién del articulo 35 ha de ser aguél que no cubre €l articulo 34 LH, por no
cumplirse alguno de sus presupuestos. Lo que se ha de analizar ahora es
cuales de estos casos que no cubre e 34 LH los recoge €l articulo 35, aten-
diendo a sus propios requisitos. De todas formas, antes de comenzar con esta
operacion, hay que partir de dos presupuestos ineludibles que requiere la
aplicacion del articulo 35 y que, aungue pueden resultar obvios, merece la
pena ponerlos de relieve. En primer lugar, la aplicacién de este articulo re-
quiere que € bien o derecho del que se predique la usucapidn sea susceptible
de posesion, ya que ésta es € elemento fundamental de la usucapion, sea del
tipo que sea. En segundo lugar, para que se pueda aplicar €l articulo 35 LH
ha de partirse de la existencia de un titular registral. Esto puede ser relevante
en algunos supuestos (al margen de los que veremos de adquirentes no ins-
critos), como en concreto, en aquéllos en que esta titularidad haya sido im-
pugnada. Por €ello, hay que destacar que en el caso de que haya recaido una
sentencia que niegue la titularidad del sujeto que consta inscrito como tal en
el Registro, se debera proceder a la rectificacion de éste y ya no se podra
hablar de titular registral. Yano podra alegar a su favor, por tanto, este sujeto,
el articulo 35 LH. Baste con remarcar este hecho que se tendrd en cuenta més
adelante. Dicho esto, vamos a ver los supuestos en que es aplicable el precep-
to analizado por comparacién con €l articulo 34:

1. Exige @ articulo 34, en primer lugar, que se trate de un tercero,
es decir, que € titular registral sea geno a defecto que motiva la fata de

(55) Asi lo manifiesta lajurisprudencia del Tribuna Supremo recogida en las sen-
tencias de 4 de octubre de 1969 y 18 de febrero de 1987. Esta Ultima sentencia ha sido
ya citada a establecer con claridad tal doctrina: «la ratio 0 motivacién findista del citado
articulo 35 es poshilitar d ftitular registral adquirente de un non dominus, sin estar
protegido por € articulo 34 de la propia ley, que pueda consolidar abreviadamente esta
adquisicion por via de usucapion ordinaria». También la sentencia de 18 de febrero de
1982, sostiene esta posicion d admitir que e articulo 35 protgja a titular registra «no
protegido por e articulo 34 LH». Sin embargo, ya veremos a continuacién como se ha
de entender esta referencia genérica a titular registral.
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titularidad de su transmitente. Por su parte, € articulo 35 habla sblo de
«titular inscrito». La referencia que contiene sobre la buena fe no hay que
relacionarla con la idea de tercero hipotecario sino con los requisitos gene-
rales de la usucapion ordinaria que el mismo regula (56). Ante esta dife-
rente redaccion, se podria pensar que el articulo 35 no restringe sus bene-
ficios a los terceros, ya que la mencion escueta al «titular registral» abarca
todas las situaciones en las que e mismo se pueda encontrar. Esta interpre-
tacion se fundamenta en que € principio de legitimacién y de exactitud
—del que yavimos que deriva el art. 35— no sblo actla a favor de terceros
hipotecarios, sino también de cualquier titular registral. Por lo tanto, se dice
que d titular registral a que alude € articulo 35 puede estar en la situacién
de parte o tercero. Esto significa que € titular registral que quiere hacer
valer a su favor la usucapion puede ser 0 bien geno a vicio que motiva
su fata de titularidad (cuando sea tercero), o bien puede ser parte de la
relacion cuyos defectos impiden la transmision de la propiedad. En e pri-
mer caso, € defecto que impide la transmision de la propiedad se encuentra
en la titularidad de su transmitente que, por motivos genos a conocimiento
del titular registral, falta. Este es € caso de la adquisicién a non domino,
que es e que cubre la usucapion ordinaria. Sin embargo, € segundo caso,
esto es, aquél en el que el titular registral que invoca la usucapion es parte
de la relacién cuyos defectos impiden la transmision de la propiedad, no
gueda cubierto por la usucapion ordinaria, ya que tales defectos entre las
partes solo pueden consistir en los defectos de que adolezca el titulo de
adquisicion. Como ya vimos anteriormente, la usucapién ordinaria no con-
valida estos vicios o defectos del titulo en que se apoya €l que alega la
usucapion ordinaria. Este titulo ha de ser verdadero y vélido, ya que es la
base que justifica la transmision de la propiedad, su presupuesto. El defecto
de la adquisicion ha de encontrarse en la transmisién, en concreto, en la
falta de titularidad del transmitente. Al no ser posible la transmision por
esta falta de titularidad, es la usucapion la que produce e traspaso de la
propiedad en sustitucién de la tradicién.

Por tanto no podré referirse e articulo 35 a estas situaciones en que el
titular registral sea parte; pero no porque deje de ser titular registral, como es
obvio, sino porque tal situacion sblo aparece en los casos de defectos del
titulo, cuya subsanacién no compete a la usucapion ordinaria (sino, como

(56) Asi lo manifieta ROCA TRIAS (op. cit., pag. 51), que dice que «se confunde que
exista o no buenafe con € problemade latitularidad inscrita». ALBALADEO («Lainscrip-
cion en e Registro como justo titulo a efectos de usucapion», en ADC, 1992, pags. 34-
35) considera también que & beneficio del articulo 35 «es independiente de que € usu-
capiente sea 0 no tercero de la Ley Hipotecaria. La usucapion ordinaria sana la no
gertenencia de derecho a transmitente. Aqui es indiferente que se trate de un tercero o

e parte».
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mucho, a la extraordinaria). En apoyo de esta posicion, relativa a que
articulo 35 sdlo se puede aplicar a los titulares registrales que tengan la
condicion de terceros, existejurisprudencia del Tribunal Supremo. El pronun-
ciamiento més claro se recoge en la sentencia de 13 de mayo de 1970, la cud
dispone que «el articulo 35 tiene circunscrito su radio de accién alos terceros
gue traigan causa de una titularidad registrada, no pudiendo en modo alguno
amparar la situacion de quien (...) fue parte en € contrato que provoca la
inscripcion» (57). En todo caso, esta lineajurisprudencial ha sido criticada
por parte de la doctrina que la cdlifica de «despropésito» (58). Indica GARciA
GARCIA que carece totalmente de sentido decir que el articulo 35 serefiere a
tercero hipotecario, porque, de ser asi, a aplicarse en esos casos € articu-
lo 34 LH, sobraria por completo € articulo 35. En esta critica hay parte de
razén, porgque, como se ha dicho, es cierto que lareferencia a «tercero» ha de
excluir alos terceros del articulo 34. Por lo tanto, conforme alo dicho hasta
ahora, esta doctrinajurisprudencial se ha de aceptar sdlo cuando no implique
que €l tercero del 35 haya de reunir todos los requisitos del articulo 34, ya
que aqui hemos partido de que ambos articulos tienen la misma base pero
distintos presupuestos. Cuando se refiera solo a que se ha de tratar de un
tercero, que no sea € del articulo 34, se habra de calificar de acertada la
jurisprudencia, ya que solo estara excluyendo, como aqui se ha hecho, la
condicion de parte del titular registral.

Por tanto, el primer supuesto en que entrard en juego €l articulo 35 es €
caso en que d titular registral, que sea tercero respecto de los defectos que
invalidan su adquisicion de la propiedad o titularidad del derecho real de que
se trate, no retina alguno de los otros requisitos establecidos por € articu-
lo 34. En estos casos quedara excluida la aplicacion del articulo 34, pero
solo podra entrar en juego € 35, en atencion a supuesto que subsana la
usucapion ordinaria cuando sea tercero.

(57) De forma menos patente, la sentencia de 3 de octubre de 1974 parece incluso
llegar a negar la posibilidad de concurrir la buena fe en quien no sea tercero de articu-
lo 34, a decir que «d requisito de la buena fe no opera respecto de quienes carecen de
la condicion de terceros a efectos del 34 LH». Estas palabras se incluyen dentro de la
opinion que agui sostenemos en tanto que implicitamente admiten que sdlo pueden ser
terceros los que invoquen a su favor € articulo 35. Sin embargo, la sentencia va més ala
de este punto y parece exigir que estos terceros relinan los requisitos del articulo 34, lo
cual carece de sentido desde @ momento en que hemos visto que d articulo 35 actla
precisamente donde no se puede aplicar @ articulo 34. Por €llo, hay que corregir esta
interpretacion del Tribunal Supremo.

(58) Son paabras de ALBALADEX (La inscripcion, op. cit., pag. 13), que critica no
solo larestriccion a terceros del articulo 34 (a igual que agui hacemos), sino también a
terceros en general. Considera, pues, este autor, frente alo agui dicho, que también puede
recoger € articulo 35 los supuestos en que d ftitular registra es parte. Menos tgjante,
ROCA TRIAS stlo califica estas sentencias del Tribunal Supremo como «equivocadas» (op.

cit., pag. 51).
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2. En segundo lugar, serefiere € articulo 34 a una adquisicion de buena
fe. Conforme a lo que hemos dicho aqui de que € articulo 35 es aplicable a
los supuestos en que no concurren los requisitos del articulo 34, se podria
pensar que en todos los casos en que se demostrase que €l tercero adquirente
fuese de mala fe, pudiera obtener el beneficio de lo dispuesto en e articu-
lo 35 LH. Légicamente esta idea es errénea, ya que también e articulo 35
exige la buena fe para su aplicacién. Por tanto, en estos casos no opera
ninguno de los dos preceptos.

3. A continuacién requiere el articulo 34 que la adquisicion se haya
producido a titulo oneroso. Consiguientemente, cuando se adquiera a titulo
gratuito no serd posible aplicar el articulo 34. La cuestion en este caso estriba
en s existe agun obstaculo que impida que opere € articulo 35 cuando la
adquisicion se produzca a través de titulos gratuitos. En este sentido hay que
decir que el Codigo Civil no distingue a regular la usucapién en cuanto a que
el titulo que ponga en la situacién de poseer a adquirente sea oneroso o
gratuito. Recordando unas vigjas palabras de GARCIA GOYENA, hay que esta-
blecer que los titulos que transmiten la propiedad por tradicion, siendo pro-
pietario e transmitente, son los mismos que transmiten la propiedad por
usucapién, no siendo propietario € transmitente. Sdlo se requiere en este
segundo caso que se trate de un titulo «justo» (art. 1.952 del Codigo Civil),
el cual se define como «el que legalmente baste para transferir el dominio o
derecho real de cuya prescripcién se trate». Por tanto, no basta con que sea
un titulo apto para transmitir la posesion, sino que ha de ser capaz de trans-
mitir la propiedad o titularidad (59). Por tanto, se suelen citar como titulos
vélidos para la usucapion los de compraventa, permuta, entrega en dote,
donacién, herencia o legado; lista en que, como se puede apreciar, se incluyen
algunos titulos adquisitivos gratuitos. Dentro de esta enumeracion, sin embar-
go, puede dudarse de que constituya un titulo para la usucapion la herencia;
no por ser un titulo gratuito, sino porgque la herencia no es realmente un titulo
de adquisicién, sino € titulo en virtud del cua e heredero se coloca en la
misma posicién juridica que tenia e causante, de manera que solo tendrd
titulo s también lo tenia el causante y recibird la misma proteccion que éste.
Por ello bastantes autores dudan de que sea la herenciajusto titulo a efectos
de usucapién. Més dudoso pudiera ser el caso del legatario, cuya adquisicién
no se produce como una sucesion en la posicion del causante. En estos su-
puestos, por tanto, quiza si pudiera considerarse justo titulo aquél por €l cua
el legatario adquirio los bienes; pero este justo titulo no seria tanto €l testa-
mento, como el legado.

(59) Asi lo define la doctrina en su mayoria, asi como la jurisprudencia, ya desde
antiguo (entre otras, sentencias de 30 de mayo de 1943 y 30 de marzo de 1948).
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En todo caso, y con esta salvedad, s la regulacion civil de la usucapion
admite como titulos los gratuitos (siempre que sean realmente «titulos» y
siempre que sean aptos para transmitir la propiedad), lo mismo se ha de
aplicar alainterpretacion del articulo 35 LH (60). Ya se vio con anterioridad
que la Ley Hipotecaria no modifica la regulacion sustantiva que reaiza el
Cadigo Civil sobre la usucapion y, consiguientemente, ha de aceptarse en este
ambito la interpretacién que se da a titulo apto para usucapir. En resumen,
pues, el supuesto de las adquisiciones a titulo gratuito, que quedan excluidas
de la proteccion del articulo 34, es uno de los casos de aplicacion del articu-
lo35LH.

4. Como cuarta nota requerida para aplicar €l articulo 34, se aude en su
regulacién a la adquisicién de quien conste en € Registro con facultades para
transmitir el derecho. Por tanto, se requiere que e transmitente fuese tam-
bién titular registral. Asi pues, la cuestion estriba en este caso en s resulta
aplicable e articulo 35 cuando € transmitente no titular no tenia inscrito su
derecho en e Registro de la Propiedad con anterioridad a la transmision.
Dicha falta de inscripcién por e transmitente del titular registral que alega la
usucapién secundum tabulas se puede traducir, realmente, en dos situaciones
distintas. La primera, es aquélla en que la finca si aparece inmatriculada en
el Registro, pero e transmitente no tiene inscrito a su favor la propiedad o €l
derecho real cuya titularidad se transmite. La segunda es la situacion en la
cual e transmitente no tiene inscrito su derecho porque la finca no esta ins-
crita en €l Registro de la Propiedad. Vamos a ver por separado cada una de
estas posibilidades.

En & primero de los supuestos se trataria, en principio, de un caso de
ruptura del tracto sucesivo, de manera que para poder inscribir la propiedad
o el derecho rea transmitido, €l adquirente deberia iniciar un expediente de
reanudacién del tracto (art. 198 y sigs. LH). Solo tras este expediente se
procederia a la inscripcion, pudiendo ser invocado desde entonces € articu-
lo 35 LH. No obstante, las posibilidades de éxito de este expediente, teniendo
en cuenta que aqui se sostiene que el derecho del adquirente procede de un
non dominio, dependerian del tiempo que llevase interrumpido €l tracto y de
la posible demostracion de esta adquisicion que en realidad no esta consuma-
da. Cuando el procedimiento no desembocase en unainscripcién, no se podria
aplicar € articulo que aqui nos ocupa, puesto que no nos encontrariamos ante
un titular registral, presupuesto ineludible del articulo 35 LH.

De todas formas, y sin llegar a estos extremos, este mismo primer supues-
to se puede producir de manera més sencilla y sin necesidad de tener que
pensar en una ruptura del tracto sucesivo. Este es el caso en que e transmi-

(60) Coinciden en esta opinion GARCIA GARCIA (op. cit, pdg. 1717) y ALBALADEIO
(La inscripcion® op. cit., pag. 34).
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tente no tiene inscrito su derecho en € momento de la adquisicion, € cua se
establece como determinante en el articulo 34 LH para proceder a su aplica-
cion. Por tanto, si en tal momento falta € requisito de la inscripciéon del
derecho afavor del transmitente, no es posible aplicar ya € articulo 34, pero
si e articulo 35, siempre que e transmitente inscriba posteriormente su de-
recho, permitiendo con ello que a continuacion —sin los problemas que he-
mos Visto que conlleva la necesidad de acudir a un expediente de reanudacion
del tracto— puedainscribirlo € adquirente. No habra entonces dificultad para
que opere € articulo 35 LH. Por lo tanto, latitularidad registral del transmi-
tente no es necesario que aparezca en € Registro en el momento de la trans-
mision del bien. Basta con que con posterioridad se inscriba € derecho del
adquirente (bien a través de un expediente de reanudacion del tracto, bien por
el procedimiento normal de inscripcién, una vez inscrito previamente € de-
recho del transmitente) para que se pueda aplicar el articulo 35.

La segunda posibilidad aludida es la que se refiere a una finca no inmatri-
culada. El adquirente que quisierainvocar a su favor € articulo 35 LH deberia,
por tanto, inmatricular la finca, primero para poder acceder de esta forma ala
condicion de titular registral y a beneficio del articulo 35. La doctrina se ha
planteado si en este caso es aplicable o no & articulo 35. En concreto se esta
blecen distinciones segiin e procedimiento que da lugar a la inmatriculacién.
SANZ FERNANDEZ considera que a las inmatricul aciones practicadas «por expe-
diente de dominio o de acta de notoriedad» es dificil atribuirles, como hace el
articulo 35, € carécter detitulo, «ya que en estos medios se parte normalmente
de lainexistencia de titulo» y en nuestro sistema la inscripcion no es nunca por
si solatitulo (61). De todas formas, no hay que confundir, como parece hacer
este autor, € supuesto de base que puede dar lugar ala aplicacién del articu-
lo 35 (laexistenciade unainscripcion) y su efectiva aplicacién (el valor que se
dé alafrase «serdjusto titulo lainscripcion»), lacual depende de lainterpreta-
cién que se dé a su redaccion (62). Las objeciones de este autor parten de la
base de que la inscripcion suple materialmente a justo titulo que requiere la

(61) Op. cit, pag. 532. Respecto de estas palabras de SANZ FERNANDEZ hay que
puntuaizar que la referencia que hace a acta de notoriedad quizd haya de entenderse
hecha a la certificacion administrativa y no a acta de notoriedad, ya que esta Ultima no
se prevé en @ articulo 204 LH como un medio de inmatriculacion (que es de lo que
estamos tratando), sino como medio de reanudacién del tracto sucesivo. Por ello, parece
que la referencia del citado autor ha de ir dirigida a los medios de inmatriculacion que
recogen los articulos 205 y 206, por lo que posteriormente veremos con respecto d
articulo 207. Al margen de esto, hay que sefidar que también NUNEZ LAGOS (DOS accio-
nes..., pag. 18) parece aceptar que la inmatriculacion no pueda tener los mismos bene-
ficios que d resto de las inscripciones por lo que respecta d articulo 35 LH, aunque no
digtingue entre las diversas vias de inmatriculacion.

(62) En este sentido, ROCA TRIAS (op. cit., pag. 47) establece que «en € caso de
inmatriculaciones por expediente de dominio, € expediente es d titulo de inmatricula
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usucapién ordinaria; pero esto ya veremos que no es correcto. En € caso de
expediente de dominio, se trata de un procedimiento judicial através del cual
se pretende demostrar € dominio del sujeto que desea inmatricular. A é se
acude no sdlo en los casos en que se carezca de titulo de adquisicion, como
pretende SANZ FERNANDEZ, sino también en aquéllos en que € titulo no sea di-
rectamente inscribible por otro procedimiento de inmatriculacion. En todo caso,
cuando el expediente de dominio acaba con un Auto que confirmala titularidad
del que instd este procedimiento, es porque €l érgano judicial ha considerado
suficientemente acreditado este dominio, una vez practicadas las pruebas o pre-
sentados |os documentos aque €l mismo serefiere, yaque, de no ser asi, habria
tenido que denegar la pretension del solicitante. Por tanto, es una decision ju-
dicial la que permite la inmatriculacion, pero sobre la base de unas pruebas o
documentos que forman en el organo judicial la conviccién del dominio del
actor. Esto lleva a que este procedimiento sea suficiente para inmatricular, ya
que no hay motivo para otorgar menor valor ala opinion de unjuez que alade
un notario o alade un funcionario, y que a partir de esta inmatriculacién des-
pliegue sus efectos € sistema registral y, en concreto también € articulo 35
LH; pero esto no significaque el resultado de este expediente no se pueda dis-
cutir cuando se oponga agun sujeto a dominio declarado. Si bien en e proce-
dimiento se citaa una serie de sujetos y se convocaen general alos que pudie-
ran resultar perjudicados, permitiéndoles practicar también a ellos las pruebas
que consideren necesarias para oponerse a la pretension del solicitante, es po-
sible que alguno de estos sujetos no llegue a tener conocimiento efectivo del
mismo (sobre todo cuando se trate de derechos contradictorios no inscritos).
Por este motivo, € Auto del juzgado carece de eficacia de cosajuzgaday pue-
de ser impugnada en juicio declarativo contradictorio. De hecho, se tendra que
acudir a esta impugnacién del expediente de dominio realizado cuando se pre-
tenda atacar la inscripcién de inmatriculacion que en su virtud se practico. Por
tanto, y en conclusion, la inmatriculacion practicada por expediente de domi-
nio (practicada sobre una decisiénjudicial apoyada en determinadas pruebas y
documentos que parecen acreditar latitularidad del solicitante) puede servir de
base ala aplicacion del articulo 35, si bien es posible la impugnacién de esta
titularidad y de los beneficios que otorga €l citado precepto, paralo cua sera
necesario atacar también el procedimiento seguido. Mayores dudas pudiera
suscitar el caso de lainscripcion através de certificacion administrativa, puesto
gue en ella son menores los controles que existen. Sin embargo, no hay que
olvidar que aungue en este caso €l titulo material (s se puede denominar asi a

cion; pero no € titulo de dominio. Ha de existir, por tanto, un titulo civil». Por tanto, en
principio, esta inmatriculacion puede ser origen de la inscripcion a que se refiere €
articulo 35; pero en d caso concreto se deberd ver s existe o no @ titulo (pues asi lo
exige d requisito de veracidad del titulo).
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certificado administrativo, ya que, en todo caso, se limitaria a recoger € titulo
0 €l modo de adquisicion de aquél en cuyo favor se expide) procede de un fun-
cionario, para lainmatriculacion se ha de pasar por € filtro del registrador, el
cual debera calificar lalegalidad del documento que se ha presentado, a igual
gue con cualquier documento que pretenda acceder a Registro. De todas for-
mas, aungue este control por parte del registrador no se considerase suficiente
para poder hablar de la existencia de un titulo justo (en €l sentido de titulo en
virtud del cual se puede transmitir el dominio), no es esto tampoco lo que pre-
tende el articulo 35. Como veremos en su momento, 10 que este precepto esta-
blece es que lainscripcidn otorga la prueba del titulo que requiere la usucapion;
pero no lo sustituye. Por lo tanto, en este supuesto de inmatriculacion, a igua
que en los demés, € acceso a Registro de la Propiedad proporcionard a inma-
triculante la posibilidad de acreditar |os requisitos necesarios para la usucapion;
pero esto podré ser siempre impugnado por quien niegue la concurrencia de los
elementos gque conforman el justo titulo para la usucapién. El inmatriculante,
como titular registral, podrainvocar a su favor los beneficios del articulo 35y,
con ello, trasladara a la parte que alega ser €l verdadero propietario, la prueba
de que su titulo no esjusto, verdadero y valido. Por tanto, parece que no hay
objecion para que el inmatriculante, sea cua sea € proceso através del cual
realiza la inmatriculacion, pueda invocar a su favor el articulo 35. De hecho,
en esta direccion se mueve € resto de los autores que anaizan € caso de la
inmatriculacion (63).

Completando €l estudio de estos supuestos de inmatriculacion, afirma
ROCA TRIAS que € articulo 35 puede operar desde la misma inmatriculacion,
sin que sea necesario esperar los dos afios que regula el articulo 207 LH para
el comienzo de los efectos de la inscripcion asi practicada (64). La base de
esta afirmacion se encuentra en que tal plazo de espera sdlo se establece con

(63) Vid.,, entre otros, ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE MUNCUNILL (op. cit., pag. 556) y
GARCIA GARCIA (op. cit., pags. 1717 y 1731). Entre lajurisprudencia, la Audiencia Pro-
vincia de Teruel resolvié en sentencia de 18 de noviembre de 1995, un caso en € que
quien reclamaba la aplicacion dd articulo 35 habia obtenido su inscripcion a través de
inmatriculacion, concediendo en e supuesto en concreto la usucapion secundum tabulas
a considerar que concurrian todos los requisitos de la misma. Posteriormente, este mismo
Tribunal, en sentencia de 11 de febrero de 1998, parece contradecir lo que aqui se ha
sostenido, a establecer que «como igualmente tiene declarado nuestro Tribunal Supremo
(SSTS de 11 de noviembre de 1969, 22 de junio de 1972 y 3 de octubre de 1974) en
nuestro sistema hipotecario vigente no se admite de forma pura la usucapion secundum
tabulas, fundada exclusivamente en la inmatriculacion registral», pero continda diciendo
la sentencia que esto es asi «por requerirse ademés para lograr tal efecto € concurso de
la posesion efectiva a titulo de duefio del derecho que se trata de adquirir por parte del
usucapiente y la buena fe de éste en la posesion». De manera que lo que esté haciendo
esta sentencia y las que cita es negar la posibilidad de un sistema de usucapion tabular,
no excluir la aplicacion dd articulo 35 en los supuestos de inmatriculacion.

(64) Op. cit., pag. 47.
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respecto a los terceros y, siendo la usucapion un fendmeno que se desarrolla
entre dos partes (usucapiente y usucapido), no ha de guardarse € plazo de
espera. Las relaciones entre el duefio y el usucapiente son inter partes y no
_le es, por tanto, aplicable a este caso el articulo 207. De todas formas, y
siendo ésta la argumentacién, habra que aceptar que s la usucapion pudiera
causar algun tipo de efectos para terceros, se deberia esperar a transcurso del
plazo de los dos afios. S6lo una vez transcurrido ese tiempo, la usucapion
consumada conforme al articulo 35 les seria oponible a estos posibles terce-
ros afectados. Pero ésta no es la Unica critica que se ha de hacer a razona-
miento expuesto, sino que se ha de discutir su base misma. Como hemos
visto, en la usucapién ordinaria €l verus dominus es un tercero respecto del
acto adquisitivo que no se consuma por proceder la transmision de un non
domino. No es, como pretende la citada autora, parte de la usucapién (65).
Consiguientemente, no es ésta larazon que puede llevar a negar la necesidad
de aplicar € plazo de espera del articulo 207 LH. El articulo 35 no recoge
un problema de fe publica registral, sino de legitimacion. En virtud de este
precepto, € titular registral tiene a su favor la prueba de que posee un justo
titulo, prueba que deriva de la existencia de una inscripcién a su favor, prac-
ticada tras un proceso estricto de calificacion registral. Lo que se certifica, a
efectos de prueba, es que existe un titulo o contrato que justifica la adquisi-
cion; pero no e que fuera propietario el transmitente, puesto que es esto
precisamente |o que subsana la usucapién. Por este motivo no le es aplicable
a Inmatriculante que invoca e articulo 35 el plazo de espera de dos afios del
articulo 207, ya que (aunque esto es debatido), este Ultimo precepto parece
referirse a los beneficios derivados de la fe publica registral. En todo caso,
tratandose de un inmatriculante el sujeto a que se refiere el plazo de espera
de los dos afios, es dificil que se pueda plantear en estos casos la posibilidad

(65) La consideracion de que la relacion entre usucapiente y usucapido es la de
partes y no de terceros procede del articulo 36, p. 3.", y de lainterpretacion doctrina del
mismo, que acude a la idea de establecer entre titular registral (usucapido) y poseedor
extrarregistral (usucapiente) la consideracion de que son partes parajustificar € régimen
més estricto que establece para éstos (frente a régimen més favorable que establece para
los terceros del art. 34 LH). Sdlo tiene en cuenta este precepto las relaciones entre estos
dos sujetos. usucapiente y usucapido (pues son los que se enfrentan), sin que tenga
trascendencia, a efectos de la usucapion contra tabulas, por qué precisa de la usucapion
el poseedor extrarregistral, ya que se admite, en principio, tanto la usucapion ordinaria
como la extraordinaria. Sin embargo, en d articulo 35 no se trata de una usucapion que
se esté gercitando contra € titular registral durante e tiempo de tal titularidad, sno que
es € propio titular registral € que es a la vez usucapiente, con lo que € presupuesto del
gue se parte es distinto a de 36, p. 3° LH. Y, tratdndose de una usucapion ordinaria,
sl se tiene en cuenta de qué defectos adolecio la transmision hecha a favor del ftitular
registral, siendo, pues, relevante las relaciones de éste con su transmitente. La usucapion
se observa aqui frente a titular real del bien o derecho usucapido que es, frente a esa
transmision fdlida a causa de la fdta de titularidad dd transmitente, un tercero.
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de invocar la usucapion conforme al articulo 35 antes de que transcurran los
dos afios que establece € articulo 207, ya que la usucapidn ordinaria requiere
la posesion en concepto de duefio durante diez afios y —salvo que con ante-
rioridad a la inmatriculacion e titular registral hubiera venido poseyendo
extrarregistralmente por ese tiempo, o pueda completar su plazo uniendo a su
posesion la de su causante, conforme a las reglas civiles— lo normal es que
la usucapién se consume con posterioridad a la inmatriculaciéon y a plazo de
los dos afios. Sin embargo, S se diese este supuesto por entrar en juego
circunstancias extrarregistrales anteriores a lainmatriculacion, ese nuevo titu-
lar registral podria hacer valer los beneficios del articulo 35 desde el momen-
to de su inmatriculacion, sin tener que esperar € plazo de los dos afios.

Antes de acabar con € tema de la inmatriculacion, queda por hacer refe-
rencia a lo que ocurre con €l articulo 35 en los casos de doble inmatricula-
cién para ver s forman parte o no de los supuestos en que dicho precepto es
aplicable. Se trataria, en este caso, de dos titulares registrales que invocasen
la usucapidn secundum tabulas sobre la misma finca. Ante esta situacion, se
podria optar por aplicar el articulo 35 a ambos titulares registrales. Esto |le-
varia a que tanto € uno como el otro se viesen favorecidos por las mismas
presunciones y beneficios, 1o que podria resultar contradictorio. Otra solucién
posible, la de aplicar € articulo 35 a uno solo de ellos, supondria privar de
efectos a una de las inscripciones frente a la otra. Por ello hay que acudir a
una tercera solucion, consistente en no aplicar este articulo en caso de doble
inmatriculacion a ninguno de los titulares inscritos, por considerar que a
gozar ambos de los mismos beneficios y presunciones, seria imposible y
contradictorio tanto aplicar estos beneficios a los dos, como optar por un
titular en detrimento del otro (66). La existencia de dos inscripciones de un
mismo bien o derecho supone la quiebra del sistema registral que no puede
desplegar su fuerza protectora con respecto de las dos inscripciones a la vez.

(66) De forma timida parece apuntar a esta solucion la sentencia del Tribuna Su-
premo, de 28 de marzo de 1980, cuando hace referencia a que «las consecuencias regis-
trales sempre vendrian obstaculizadas por la doble inmatriculacion». Sin embargo, no se
trata sdlo de que se «obstaculice» & Sstema registral, sino que, como declaran las sen-
tencias de 22 de enero de 1969, 22 de junio de 1972 y 27 de mayo de 1991, la doble
inmatriculacion impide la aplicacion de las normas de la Ley Hipotecaria y obliga a
resolver los supuestos a través de las reglas del Derecho Civil puro, ya que «origina la
quiebra de los principios rectores del mecanismo tabular [los principios de publicidad y
legitimacion] porque la proteccion a uno de sus titulares supondria para € otro del
desconocimiento de los mismos principios basicos de la publicidad y de legitimacion.
Recogiendo esta doctrina se pronuncia la Audiencia Provinciad de Granada en sentencia
de 26 de enero de 1993, a establecer que «cada uno de los titulares registrales podria
aegar la prescripcion secundum tabulas del articulo 35 LH; sin embargo, por la propia
existencia de una situacion contradictoria sobre una misma finca, no cabe duda que los
beneficios de la fe piblica registra quedarian neutralizados, debiendo resolver la contro-
versia existente de acuerdo con las normas de Derecho Civil sustantivo».



502 ESTUDIOS

Por ello, seran las normas del Cédigo Civil las que deban resolver esta coli-
sién. De todas formas, la fata de aplicacion en estos casos del articulo 35
solo se puede predicar respecto de los problemas que surjan con posterioridad
a la segunda inmatriculacion, pues sblo desde ese momento se puede hablar
de doble inmatriculacién enervante de los principios del sistema registral.
Frente a esto, en e supuesto de que un titular registral haya empezado su
posesion ad usucapionem (sobre la base del art. 35 LH) y posteriormente se
produce una doble inmatriculacion, lo correcto sera aplicar € articulo 35 y
sus presunciones al periodo anterior a la segunda inmatriculacion, puesto que
en ese momento no existe la situacion que enerva la aplicacion del sistema
registral. Solamente después de la segunda inmatriculacién, la existencia de
otro titular registral impedird la aplicacion del 35. Esto supondra para €
titular registral anterior a la segunda inmatriculacion que sélo pueda verse
favorecido por e articulo 35 en parte del tiempo en que se desarrollé su
usucapién, sometiéndose € resto del tiempo necesario para la usucapion a la
regulacion civil pura; solucién que puede resultar extrafia, pero en cierto
modo es similar a lo que puede ocurrir, como veremos posteriormente, en €
caso de la posesion anterior a la inscripcion, en que las presunciones actlan
sélo desde un determinado momento (67).

Antes de acabar con la posible aplicacién del articulo 35 a los casos en
que €l transmitente no es titular registral, hay que tener en cuenta unatercera
posibilidad que se podria plantear en teoriajunto a las dos situaciones ana-
lizadas. Con esto se estd haciendo referencia a las llamadas adquisiciones
originarias. En estos casos € usucapiente no adquiere tampoco de titular
registral —lo que impide la aplicacion del art. 34— porque precisamente
adquiere una propiedad que carece de titular. La cuestion en este supuesto es
si es posible que este titular registral invoque a su favor la usucapion secun-
dum tabulas del articulo 35 cuando su adquisicion adolezca de algun tipo de
defecto que impida que se despliegue de forma plena. Para responder a esta
pregunta hay que tener en cuenta que en nuestro sistema no puede haber
inmuebles nullius, porgque € articulo 21 de la Ley de Patrimonio del Estado,
de 15 de abril de 1964, atribuye la propiedad de estos inmuebles abandonados
al Estado. Asi pues, en el caso de bienes inmuebles siempre habra un titular
real usucapido y no se cumplird el presupuesto ded que parten este tipo de

(67) Para dfirmar esta solucién tampoco se puede acudir a lajurisprudencia, porque
los casos de doble inmatriculacién relacionados con € articulo 35 sobre los que resuelve
(como d de la sentencia de 22 de junio de 1972) se refieren a hechos que acaecen tras
la segunda inmatriculacion, siendo generalmente este segundo titular € que reclama. Se
trata, no obstante, de una solucién légica y coherente con la interpretacion que aqui se
readliza respecto ddl juego entre la Ley Hipotecaria y la regulacién civil de la usucapion,
que justifican la posibilidad de distinguir en e tiempo entre la usucapion civil y la
usucapion secundum tabulas.
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adquisiciones. Por tanto, sélo podria predicarse la adquisicion originaria para
la titularidad de derechos redles, si es que tal supuesto es posible. En todo
caso, existiria otro obstaculo a esta adquisicion originaria de derechos reales:
la necesidad de titulo. Aunque se suele aludir como tal a la ocupacion, ésta
no constituye en realidad un titulo, sino un modo de adquirir la propiedad (al
igual que la usucapion y la traditio). Por ello, en estos casos no sera posible
aplicar el articulo 35 LH, yaque fatara el justo titulo de la usucapién; requi-
sito exigido en la usucapion ordinaria que, como se verg, no sera subsanado
por la préactica de la inscripcién. Hay que entender que cuando la doctrina
admite la aplicacion de la usucapion para adquisiciones originarias con algin
defecto, tiene en cuenta la usucapion de bienes muebles, donde este supuesto
si puede tener juego, siempre que se tenga titulo o se acuda a la usucapion
extraordinaria. Pero en la adquisicion originaria de bienes inmuebles por
usucapién secundum tabulas, €l supuesto, aunque tedricamente imaginable,
no es factible ni en la teoria, ni en la préctica.

5. Como ultimo requisito expreso, alude el articulo 34 a que es necesa-
rio que € tercero que redina los requisitos anteriores inscriba su derecho. Sin
embargo, s falla este elemento, a igual que ocurria con la buena fe, no sera
posible tampoco la aplicacion del articulo 35, ya que dicho articulo requiere
también una inscripcion del adquirente que invoca la usucapion secundum
tabulas, como ha de deducirse de su referencia a «titular inscrito». Con
relacién al requisito de lainscripcion, solo cabe cuestionarse brevemente s ha
de ser ése € tipo de asiento en que se apoye el derecho del usucapiente o si,
por el contrario, puede entrar en juego € articulo 35 LH cuando € titular
tenga a su favor otro tipo de asiento registral. El articulo 35 habla solo de
«asientos», lo cua es una denominacion genérica que, en principio pudiera
llevar a admitir cualquiera de los tipos de asientos que recoge € articulo 242
LH (68). Por lo tanto, parece que € titular inscrito, a que se refiere el ar-
ticulo 35, lo puede ser por cualquier clase de asiento, no necesariamente
inscripcion, aungue sea €l caso mas frecuente. Sin embargo, habra que tener
en cuenta en cada caso en qué medida el asiento de que sea titular € sujeto
gue alega en su favor la usucapion secundum tabulas puede servir de base a
las presunciones que contiene €l articulo 35 LH. En este sentido, solo cuando
apartir de ese asiento se pudiera aplicar la presuncion de posesion que recoge
el articulo 38 LH pareceria l6gico que €l titular registral pudiera verse favo-
recido por la presuncion de posesion publica, pacifica e ininterrumpida del
articulo 35. Por tanto, tendria que tratarse de un asiento que recogiese €l

(68) La misma opinion parecen manifestar ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE MUNCUNILL
(op. cit., pag. 563), cuando dicen que «d articulo 35 se fija primordialmente en €
asiento o inscripcién vigente a tiempo de consumarse la usucapion ordinaria» (el subra-
yado es mio).
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dominio del titular registral (puesto que solo en tales condiciones recoge €
art. 38, pag. 1, la presuncion de posesion a favor del titular registral). Con-
siguientemente, salvo en supuestos excepcionales, € (nico asiento en virtud
del cual se puede invocar € articulo 35, es la inscripcion (69).

6. Implicitamente, y frente a la opinidn de autores tan acreditados como
GARCIA GARCIA, hay que decir que €l articulo 34 incluye otro requisito junto
a los ya vistos. la necesaria validez del negocio trandativo que media entre
el transmitente y el tercero. El articulo 34, cuando habla de la posibilidad de
que se anule un titulo, se refiere a agquél que establecia las relaciones entre €
primer transmitente y € que transmite a tercero (y dicho sea de paso, no es
que convalide esta situacion, sino, como mucho, los efectos que derivan de
ella). No se refiere, por tanto, a titulo por € cual adquiere €l propio tercero,
puesto que el mismo ha de carecer de tales defectos y reunir todos los requi-
sitos que establece €l Cédigo Civil para su validez (70). En estos casos, la
transmision no se produce por haber adquirido €l titular registral de un non
domino; defecto que se manifiesta en € requisito de la traditio y que, por
tanto, no afecta a titulo ni produce, como pretende cierta doctrina jurispru-
dencial, su nulidad. Por tanto, la validez dd titulo de adquisicién del tercero
es otro de los requisitos del articulo 34. Siguiendo con €l esgquema planteado
hasta ahora, deberiamos ver s en caso de que este titulo no fuera vélido
entraria en juego € articulo 35. Aungque ya negamos con anterioridad €l
posible juego de la usucapién respecto de los defectos ddl titulo, vamos a
dejar apartado € tema hasta que se examine lo relativo a las relaciones entre
la inscripcion y € justo titulo, puesto que serd entonces cuando se estudie
detalladamente lo que ocurre en €l articulo 35 LH con respecto a estos de-
fectos del titulo. La solucion, como se vera, no supondra una diferencia res-
pecto de los requisitos del articulo 34, motivo por € cual tampoco es nece-
sario analizar aqui el caso con detalle, puesto que no es uno de los supuestos
en que actla € articulo 35 ante la fata de aplicacion del articulo 34 LH.

Resumiendo los casos en que, por falar alguno de los requisitos del
articulo 34 LH, se ha aceptado la posible aplicabilidad del articulo 35, se

(69) Estarestriccion parece apoyada por la sentencia de la Audiencia Provincia de
La Corufia, de 4 de diciembre de 1998, que establece expresamente que para que opere
el efecto de la usucapién secundum tabulas se ha de tratar de una inscripcion de dominio.
Por otra parte, la restriccién del beneficio del articulo 35 a las inscripciones, parece
deducirse del propio precepto analizado, cuando, a referirse a la polémica equiparacion
del justo titulo, hace sdlo referencia a la inscripcion. Solo un asiento que recoge la
titularidad de un bien o derecho se puede equiparar (con los efectos que ya veremos) d
titulo que exige la usucapidn, que es también un titulo de adquisicion de la titularidad de
un bien o derecho. Cuaquier otro asiento que no tenga este mismo contenido, no puede
verse favorecido por lo que prevé € articulo 35, porque perderia su sentido & sistema.

(700 MORALES MORENO (op. cit.,, pag. 1136) indica en este sentido que «tanto €
articulo 32, como & 34 requieren que sea vdido € titulo de adquisicion.
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obtienen cuatro supuestos: que la situacion del titular registral sea la de
tercero no protegido por la fe publica registral; que se trate de una adqui-
sicion a titulo gratuito; que el titular registral sea un inmatriculante y que
se adquiera de quien en e momento de la transmisidon no tenia inscrito su
derecho. Desde un punto de vista practico, no son supuestos infrecuentes,
con lo que no parece del todo acertada la critica a articulo 35 que le tacha
de falto de aplicacién. De todas formas, si que hay que tener en cuenta que
en la préctica e articulo no se utiliza en muchas de las ocasiones en que
hacerlo resultaria teéricamente posible, ya que en el caso concreto falta
alguno de los requisitos del mismo (en especial la posesion o € paso del
tiempo necesario).

IV. LOS BENEFICIOS QUE APORTA EL ARTICULO 35 AL TITULAR
REGISTRAL

A) LA INSCRIPCION Y EL JUSTO TITULO

Una vez examinados los supuestos en los que actla el articulo 35, hemos
de pasar a analizar cdmo contribuye este articulo a la consolidacion de la
usucapion secundum tabulas, es decir, en qué consiste este favorecimiento a
titular registral que todos los autores acuerdan sefidar. Para ello comenzare-
mos estudiando lo que respecta a las relaciones de la inscripcion con el justo
titulo, no sdlo por encabezar la lista de los beneficios que aporta el Registro
a la usucapion en € articulo 35, sino, sobre todo, por ser la parte de ese
articulo que més ha ocupado a la doctrina. La frase «serd justo titulo la
inscripcidn», a diferencia del resto del precepto, ha sido analizada por todos
los autores que han dedicado un estudio a la usucapién secundum tabulas. Por
ello, hemos de partir aqui también de esta polémica primera frase.

a) Las opiniones doctrinales

Antes de establecer cualquier tipo de conclusion sobre la interpretacién
gue debe darse a este inciso del articulo 35, es necesario realizar un examen
de las opiniones que ha sostenido la doctrina al respecto; opiniones que se han
dividido principalmente en dos posiciones: una primera, mas favorable a
titular registral, que sostiene, en lineas generales, que € articulo 35 establece
una equiparacion o identificacion entre inscripcién y justo titulo, de manera
que la primera es €l justo titulo necesario para la usucapion ordinaria; y una
segunda, mas respetuosa con la regulacion civil de la usucapién, que establece
gue tan solo se recoge una presuncién de que la inscripcién sea justo titu-
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lo (71). Expuestas ambas teorias de forma sucinta, vamos a estudiar de forma
maés extensa cada una de €llas, con especial atenciéon a los argumentos que
emplean |los autores que las apoyan.

i.. Equiparacion de la inscripcion al justo titulo

En principio, mantienen esta primera teoria, entre otros, ALBALADEJ,
AMOROS GUARDIOLA, AZPIAZU, BADOSA COLL, CANO TELLO, DE CASSO, DIEZ-
PICAZO, DIAZ GONZALEZ, ESPIN CANOVAS, GARCIA GARCIA, LACRUZ (et al.),
MANRESA, NUNEZ LAGOS, O'CALLAGHAN, PUIG PENA, PORCIOLES, DE LA RICA,
ROCA SASTRE y ROCA TRIAS. De entre estos autores, sin embargo, hay algunos
cuya adscripcion a esta linea argumental ha de ser matizada. Tal es €l caso de
LACRUZ BERDEJO, cuya posicion ha variado con e paso del tiempo. Si bien
comenzo sosteniendo que €l inciso del articulo 35, aqui analizado, significa-
ba que la inscripcion era justo titulo, con posterioridad ha rectificado estas
palabras y se sitUa dentro de la posiciéon contraria (72). Por lo tanto, si bien
se le incluye aqui, s6lo es en cuanto a sus opiniones pasadas, ya que en la
actualidad no es partidario de esta postura. Algo similar parece ocurrirle a
ALBALADEX, que ha matizado su parecer sobre este punto con e paso del
tiempo, por lo que en la actualidad se le ha de situar realmente en la teoria
contraria (73). Finalmente, NUNEzZ LAGOS, a que se le suele incluir entre la

(71) Junto a estas dos posiciones hay quien ha visto la existencia de una tercera, que
es la que acepta que la inscripcion sea un justo titulo formal, pero que esto no exime de
la necesidad de existencia de un justo titulo «material o real». Esta interpretacion adopta
una posicion de transicion que puede ser interpretada dentro de las otras dos teorias. No
obstante, puesto que esta tercera variante parte de la equiparacion entre inscripcion y justo
titulo, sera examinada dentro de la primera teoria, como matizacion a la misma. En todo
caso, sostiene ALBALADEX (La inscripcion..., op. cit., pags. 29-30), frente alacriticade
GARCIA GARCIA (op. cit., pags. 1725 y 1741), que las dos teorias enunciadas no son en €
fondo tan diferentes, ya que ambas admiten que para que fdte € justo titulo hay que
destruir lainscripcion. Sin embargo, opina @ segundo autor que las diferencias se extien-
den més dla de ese punto, afectando también a momento en que se puede impugnar la
usucapién. Como veremos con posterioridad, es cierto que una y otra teoria llevan apa
rgjadas una serie de consecuencias en diversos ambitos, que justifican la diferencia entre
las mismas.

(72) La primera posicion la sostuvo en Derecho..., op. cit., pag. 202, d decir que
«ainscripcion no supone una presuncion iuris tantum dejusto titulo, sino que lainscrip-
cion misma del acto nulo es @ titulo». Posteriormente rectifica estas palabras de forma
expresa en Elementos, op. cit., pags. 212-213, estableciendo que «la inscripcion no es
posesion, ni tampoco titulo, Sino una presuncion a favor de unay otro que puede desvir-
tuarse mediante prueba en contrario». Segiin declara, este cambio ha sido inspirado por
la doctrina de MORALES MORENO.

(73) Aungue este cambio de opinién no se manifiesta expresamente por parte ded
citado autor, Si es cierto que su posicion tiende con claridad a aejarse de esta primera
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opinién de estos autores, no mantiene realmente una opinidn clara, ya que, tan
pronto afirma que el valor del articulo 35 en este punto es de presuncion,
como que se trata de una equiparacion. Asi pues, su inclusion en esta primera
teoria tampoco queda fuera de dudas (74). Junto a lo dicho, hay que tener en
cuenta que algunos de estos autores aportan matizaciones a la teoria general
que hemos enunciado a grandes rasgos; matices y argumentos gque iremos
viendo con ocasion del estudio de esta posicion.

La base de esta tesis es, como ya se ha dicho, entender que la frase sera
justo titulo la inscripcion, supone establecer una equivalencia entre ambos
términos, de manera que desde el momento en que el sujeto cuya adquisicion
adolece de un vicio de cualquier clase, logra inscribir su derecho, tiene un
justo titulo (verdadero, vélido y probado) a efectos de la usucapion ordina-
ria (75). Por tanto, no es sdlo que se exima de la prueba de este requisito,
frente a lo dispuesto por el articulo 1.954 del Cdédigo Civil, a considerarse
suficiente la certificacion registral a favor del usucapiente, sino que se cubren

teoria, que aparecia reflgada claramente en Derecho..., op. cit.,, pags. 208-209. Sin
embargo, con anterioridad a la obra citada, en La inscripcion (op. cit., pags. 27-35) ya
tendia hacia la opinion de la presuncién de justo titulo, puesto que matizaba la supuesta
equiparacion entre justo titulo e inscripcion a mantener la necesidad de un titulo material
de base y la posibilidad de la impugnacion de la usucapion consumada por los vicios de
que adoleciese ese titulo material. Esta opinidn es la que retoma en sus obras posteriores
(Comentario..., op. cit., pags. 324 y sigs.), en que parte con claridad del valor de presun-
cion de la inscripcion respecto del justo titulo. Por lo tanto, en este autor hay un doble
cambio: de la teoria de la presuncion (con grandes matices) a la de la equiparacion; y de
ésta, de nuevo, a la presuncion, que es la que actualmente sustenta.

(74) Estas variaciones, ademas, no sguen una evolucién cronologica. En este sen-
tido, en La reforma, op. cit., pag. 21, afirma que «es dudoso s se establece para d titulo
una reglajuridica inatacable o que deba interpretarse que existe aqui una smple presun-
cién inris tantum, susceptible de prueba en contrario. El nexo que se establece entre los
articulos 24 (actualmente 38) y 35, lleva a mi juicio a esta Ultima solucion» (la negrita
es mia). De todas formas, afirma que la prueba en contra sera dificil normalmente. En €
mismo afio, publica Realidad y Registro, en la cud redliza afirmaciones encuadrables en
ambas teorias, ya que dice, por un lado, que «la inscripcién en s es inoperante para la
adquisicion de la propiedad» (pag. 424) y, por otro, que «la inscripcion equivale a justo
titulo» (pag. 454). Un poco después, escribe en Dos acciones..., op. cit., pag. 12, que «la
inscripcidn en vez de llegar a sr modo, se ha proclamado paladinamente titulo en €
articulo 35». Finamente, en «La fe plblica especial», en RDN, 1958, pag. 36, habla de
que «la presuncién de existencia ddl titulo sustantivo no la establece € articulo 38, sino
e 35», con lo que parece volver a la postura contraria a la que estudiamos en primer
lugar. Sin embargo, contindia: «Es una sustitucion de titulo formal». Por tanto, no es una
postura tgjante la suya, Sino que parece oscilar entre ambas.

(75) Esta misma idea la expresan ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE MUNCUNILL (op. cit.,
pags. 555-556), paladines de esta postura, de muy diversas maneras: «LaLey Hipotecaria
da a la inscripcion e valor de justo titulo para la usucapion ordinaria. No es una
presuncion, sino que la inscripcion vale como justo titulo. Hace las veces de causa habil
0 justo titulo para la usucapion. Es € sucedaneo dd justo titulo que requiere esta usu-
capion» (la negrita es mia). El resto de los autores que sostienen esta postura utilizan las
mismas 0 similares expresiones.
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ademés €l resto de las exigencias que hacen los articulos 1952 y 1.953 del
Cadigo Civil respecto dd titulo necesario para la usucapion ordinaria. La
inscripcion es un titulo justo, verdadero y valido parala usucapion ordinaria.
Para establecer esta equiparacion, algunos autores (Como DiIAZ GONZALEZ O DE
LA RICA) (76) acuden alaidea de que se trata de una presuncion iuris et de
iure que establece €l articulo 35 LH. Estareferencia a una presuncién no ha
de llevar a incardinar a tales juristas en la teoria contraria, puesto que esta
referencia supone en realidad aceptar que se trata de un mandato imperativo,
una transformacién que se opera ope legis porque €l legislador asi lo quiere.
Con razén afirma AzrPIAZU en este sentido, que no hay aqui presuncion «de
ninguna de las dos especies» (77).

Sobre esta base general se establecen algunos matices por parte de una
serie de autores, entre |0s que se encuentran ALBALADEIO, O'CALLAGHAN Y
PUIG PENA. Esta variante acepta plenamente la equiparacion de la inscripcion
al justo titulo, pero abre la posibilidad a que se pueda atacar la inscripcion,
destruyéndose con €llo €l justo titulo, incluso para la usucapion que se hubie-
ra consumado. El principio de salvaguardia de los asientos registrales por los
Tribunales que proclama €l articulo 1, p. 3." LH, supone sdlo que mientras
no se declare lo contrario por un Juez o Tribunal lainscripcion (y con ella e
efecto del art. 35) es validay perfecta; pero declarada su cancelacién, dgade
surtir esos efectos. Mas dudoso, sin embargo, es si estos autores aceptan que
esa impugnacién de la inscripcion pueda derivar del ataque al titulo en virtud
del cua seprodujo, ya que, por jemplo, ALBALADEIX Y PUIG PERA establecen
que la equiparacion se realiza con independencia de este titulo de base, cuyas
vicisitudes no le afectan (78). Frente a éstos, DIEZ-PICAZO y ROCA TRIAS parece
que sblo aceptan la equiparacién de inscripcion a justo titulo, mientras sea
vélido € titulo de base, sin que, por tanto, prescindan del mismo (79). Igual-

(76) Respectivamente, op. cit., pdg. 177, y Comentarios, op. cit., pag. 99.

(77) «Apostillas a unos comentarios. La prescripcion y € Registro», en RCDI, 1945,
pag. 330. N

(78) Dice Puio PENA (op. cit., pag. 294) que «la inscripcion por si misma, indepen-
dientemente del titulo que la produjo, es considerada titulo hébil para usucapir. Esto no
significa que sea inatacable». Por su parte, la opinion referida de ALBALADEIO se recoge
en Derecho..., op. cit., pdgs. 208-209, s bien en La inscripcién, op. cit., pag. 33, adopta
latesis contraria cuando establece que «es necesario un titulo material existente y vdido,
porque lo requiere la validez del titulo formal». Esto, necesariamente, responde a cambio
de opinion, ya referido, producido entre ambas obras.

(79) En este sentido, dice & primero de los autores que «la inscripcion es sutitutiva
de titulo, salvo que se declare la nulidad de la inscripcién o € titulo de base» (Sstema
de Derecho Civil, vol. 111, 62 edicion, Madrid, 1997, pag. 340) (la negrita es mig). Esta
opinion ha hecho que ALBALADED incluya a este autor entre los que sostienen la postura
contraria. Sin embargo, su aceptacion de que lainscripcidn equivale ajusto titulo es clara.
Por su parte, la opinion de ROCA TRIAS se extrae de cuando dice que la inscripcion por
si misma no esjusto titulo, aunque basandose en titulo extrahipotecario, lo hace apto
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mente, ROCA SASTRE Y ROCA-SASTRE MUNCUNILL admiten que pueda estable-
cerse una relacién entre el titulo real y la inscripcion cuando dicen que «é
verus dominus puede gjercitar una accion reivindicatoria o confesoria 'y lograr
la cancelacién» (80). Respecto de estas opiniones, sdlo hay que aclarar que
los autores que niegan la posibilidad de atacar la inscripcién por los defectos
del titulo material, pero aceptan en abstracto la posibilidad de impugnar esta
inscripcion, en realidad reducen la posible impugnacion a los casos de vicios
formales del asiento o de su proceso de realizacion, 1o que supone reducir las
posibilidades de impugnacion a unos casos tan inusuales que, en € fondo, se
asimila en gran manera a una negativa a un posible ataque a la inscripcion.
Frente a esta variante a la teoria general, € resto de los autores que se pro-
nuncian sobre el tema, niegan la posibilidad de impugnacion de la inscripcion
por vicios derivados del titulo material sobre el que se practicé lainscripcion.
Sin embargo, esta independencia que la mayoria establece entre lainscripcion
y €l titulo material no debe hacer olvidar el enunciado del articulo 33 LH.
Cuando €l titulo material que dio lugar a la inscripcién sea nulo, la inscrip-
cién no convalidara este defecto, pudiendo ser, sin duda, impugnada; y lo
mismo veremos que puede hacerse en el caso de otros defectos del titulo. De
todas formas, ya nos ocuparemos con mayor extensién de este tema méas
adelante.

Vamos a volver, pues, a las lineas generales de esta teoria para ver los
argumentos que se invocan en su apoyo. El primer argumento a que se suele
acudir es a la afirmacién, sin mayor justificacion, de que €l articulo 35 esta
blece una equiparacién entre lainscripcion y € justo titulo (81). Profundizan-
do un poco mas en esta linea argumental, se alude a tenor literal del citado
articulo cuando establece que «sera justo titulo la inscripcién». Como dice
GARCIA GARCIA, «lo que dice este articulo es claro y la doctrina no puede
hacer decir a precepto lo que no dijo, ya que de nada servirian las leyes».
AzPIAZU manifiesta esto con claridad cuando establece que € articulo 35
emplea diversas expresiones para referirse al justo titulo y a la posesién: «Se

para la usucapién ordinaria» (op. cit., pag. 45). En € mismo sentido de estas opiniones
doctrinales, la sentencia del Tribunal Supremo, de 3 de octubre de 1974, afirma también
la necesidad de titulo material de base.

(80) Op. cit., pag. 557. Al admitir este autor que la cancelacion pueda venir deter-
minada por e gercicio de acciones extrarregistrales, esté permitiendo la hipétesis de que
se relacione la nulidad o inexistencia ddl titulo que dio lugar a la inscripcion con la
cancelacion de la misma

(81) Asi, por gemplo, ocurre con DF. CASSO (op. cit., pag. 196) que se limita a
afirmar que «d articulo 35 consagra la usucapion tabular en términos absolutos y acer-
tadamente, de acuerdo con los presupuestos registrales de legitimacion y fides publicax.
Més patente es € caso de CANO TELLO (op. cit., pag. 296) que dice smplemente que «e
justo titulo resulta de la inscripcidon», o € de MANRESA (op. cit., pags. 1150-1151), que
cita Sin més las opiniones de CASTAN y de ROCA SASTRE, sin aportar d nada por su parte.
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presumen, se presumiran dice siempre el Cadigo Civil con machacona insis-
tencia, en todos los articulos que establecen alguna presuncion (...)» Y cuando
hace afirmaciones, siempre, siempre las mismas palabras: serén, son, y hunca,
nunca, en esas o parecidas frases han visto los exégetas e perfil de ninguna
presuncion» (82). El articulo 35, por tanto, es muy claro en su expresion,
eludiendo claramente la idea de presuncion que pretende la segunda de las
posturas. Completando este argumento, se manifiesta que esta interpretacion
literal queda todavia mas patente cuando se contintia leyendo €l precepto y se
compara con lo que se regula sobre la posesion y la buena fe. En estos dos
requisitos de la usucapién ordinaria si que se habla con claridad de presun-
cién, por lo que, sensu contrario, donde € articulo 35 LH no menciona tal
presuncion es que la misma no existe.

Este argumento no se puede degjar pasar sin indicar que una cosa es &fir-
mar que es distinto el valor que se da en € articulo a justo titulo y a la
posesién o labuena fe (lo cual resulta obvio por su redaccién) y otra diferente
es atribuir a la inscripcién todas las caracteristicas ddl justo titulo. Como ya
se verd, la equiparacion entre ambos conceptos se puede interpretar de forma
distinta a la de plena identificacion, resultando tal interpretacion coherente,
asimismo, con la diccion del resto del articulo.

Otro argumento a que se acude frecuentemente parajustificar esta teoria
es, simplemente, la cantidad de autores que han sostenido las mismas opinio-
nes; cantidad que, sin duda, supera a la de partidarios de la teoria contraria.
Con ello, se busca atribuir a esta primera posicion un mayor valor sobre la base
de su supremacia cuantitativa. Asi lo hacen, por ejemplo, ALBALADEIO O GARCIA
GARCIA (83). Pero también, pasando de lo cuantitativo alo cualitativo, se acu-
de aargumentos de autoridad, como son las opiniones de PORCIOLES y de ROCA
SASTRE, favorables a esta linea argumental. ElI mayor valor de la opinion del
primero de estos autores se debe a que fue Director General de los Registros en
la época de la reforma de la Ley Hipotecaria de 1944, reforma de la cual fue
maximo artifice. Se considera, pues, que la opinion de PORCIOLES equivale ala
intencion del legislador, siendo un criterio que se ha de tener muy en cuenta a
lahorade interpretar € articulo 35. Por otro lado, €l valor de RoCA SASTRE se
encuentra en sus propios y reconocidos méritos como jurista.

(82) Més sobre d tema «La prescripcion y € Registro», en RCDI, 1945, pags. 427-
428. ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE MUNCUNILL emplean este mismo argumento cuando
establecen que «hay que distinguir entre una norma que contiene un dicere y la que
contiene una presuncion». El articulo 35 claramente establece en este punto para los
citados autores un dicere (op. cit., pég. 557). DIAZ GONZALEZ (op. cit., pég. 178), por su
parte, se limitaa decir que «d articulo 35 lo establece de forma imperativa». Finalmente,
DE LA RICA (La buena fe, op. cit., pag. 550) emplea también este argumento a decir que
«lo terminante del articulo 35 no admite interpretaciones».

(83) Respectivamente, La inscripcion, op. cit., pag. 28, y op. cit., p4g. 1722.
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A estos argumentos hay que otorgarles tan solo e valor que se merecen.
La diferencia numérica entre los partidarios de una u otra teoria no es tan
destacada como pretenden estos autores. Si se coloca a cada autor realmente
en la posicion que defiende, es cierto que resulta haber més opiniones favo-
rables a la teoria de la equiparacion; pero no es una mayoria tan aplastante
como se pretende. Pero, ademas, no hay que olvidar que el hecho de que una
teoria tenga méas seguidores que otra, no le otorga la razén a la misma, sino
gue son los argumentos que conduzcan a €lla los que le pueden atribuir tal
meérito. El juego de las mayorias en las democracias sirve para adoptar deci-
siones, no para aportar argumentos. Por otro lado, y por lo que respecta a
argumento de autoridad aludido, al margen del profundo respeto que haya que
manifestar frente a las opiniones dejuristas tan destacados como los aludidos,
acudir a este tipo de razonamientos siempre resulta discutible, pues dependen
del valor reconocido del autor y de su genialidad manifiesta en el caso con-
creto. Si bien ROCA SASTRE es un autor de gran valia, no hay que despreciar
tampoco a los que sostienen la postura contraria, ya que entre ellos también
se encuentran juristas de gran mérito, cuya opinion se ha de tener muy en
cuenta. Finalmente, la opinidon de PORCIOLES puede que indique cudl era su
intencién cuando contribuyd a lareformade laLey Hipotecaria de 1944, pero
no hay que olvidar que fueron mas los autores de esa reforma cuya opinién
se deberia considerar y, ademas, habra que ver cud fue € resultado fina que
recoge la Ley Hipotecaria en definitiva, puesto que puede diferir de la inten-
cién origina de su artifice.

Enlazando en cierto modo con esto, se citan argumentos de tipo histérico
0 de examen de laintencion del legislador. GARCIA GARCIA y € mismo POR-
CIOLES hacen alusién aellos (84). El primero de estos autores hace referencia
a que la Exposicion de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1944 mencionaba
que la prescripcidn gue se recoge en el articulo 35 «convaliday rétifica» las
situaciones registrales; vocablos que son interpretados por este autor como
una confirmacion de la equivalencia entre inscripcion y justo titulo, aunque
fuera nulo € titulo en que se apoya la inscripcion. Sin embargo, hay que leer
la frase completa de la Exposicion de Motivos («se regulan dos clases de
prescripcion: la que convalida y ratifica las situaciones registrales, |lamada
prescripcién tabular, y aguella otra que actlia en contra de los derechos ins-
critos»), para darse cuenta de que se hace referencia a esta funcién convali-
dante y ratificadora cuando se habla de la usucapion secundum tabulas
—Cuya mision ya se vio que era precisamente ésa: adecuar las situaciones
registrales a la realidad— y como contraposicion al otro tipo de usucapion
regulada en € Registro (la usucapidn contra tabulas) que parte del ataque a
las situaciones registrales. Por tanto, del pronunciamiento de la Exposicion de

(84) Respectivamente, op. cit., pag. 1719, y op. cit., pag. 187.
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Motivos no es posible extraer la conclusion de que se equipara la inscripcion
al justo titulo, ya que no hay ninguna alusion a este importante extremo que
algjaria la regulacién hipotecaria de la civil, a diferencia de o que ocurre con
el articulo 36 LH, del que si se explica, de forma mas o menos clara y
extensa, su contenido y relaciones con la regulacién general.

Por su parte, PORCIOLES, del que se dice que con sus palabras transmite la
intencion del legislador en la reforma, es cierto que manifiesta con claridad
su opinién de que «a la inscripcion se le concede €l caracter de justo titulo».
Sin embargo, cuando se refiere alos trabajos de la Comision redactora (y, por
tanto, a conjunto de las opiniones de los artifices de la reforma) indica que
en la parte relativa a la prescripcion se establecia tal convalidaciéon «s €
titular registral hubiese obtenido con arreglo al Cédigo Civil, la usucapion
de los derechos» (la negrita es mia). Por lo tanto, parece que tal Comisién
redactora partia de la base de que la usucapién se tenia que haber consumado
por los cauces y con los requisitos del Cédigo Civil. Esta misma direccién es
la que sigue ese mismo legislador que se invoca a favor de esta postura,
cuando manifestd que no se buscaba modificar e Codigo Civil en lo relativo
a la usucapion.

Mayor importancia tiene la opiniébn que sostiene, entre otros, GARCIA
GARCIA, conforme a la cual carece de sentido rebajar a una mera presuncion
la equiparacion de la inscripcion al justo titulo, ya que supone privar de
contenido al articulo 35 LH (85). Desarrollando este argumento, considera
este autor que la presuncion de justo titulo que, segin la teoria contraria,
contiene e articulo 35, carece de valor puesto que se trata de una mera
repeticion de lo que establece el articulo 38 LH. Ademaés, este pretendido
valor de presuncién que concede el articulo debatido carece de eficacia prac-
tica, ya que resulta muy f&cil la prueba en contra de la presuncion. Este Ultimo
argumento, sin embargo, entra en contradiccidn con otro que esgrime NUNEZ
LAGOS (86), que aboga por la equiparacién entre inscripcion y justo titulo
sobre la base del sistema registral. Seglin este autor, normamente no cabra
prueba en contra de la inscripcion (punto donde choca con la opinion de
GARCIA GARCIA), salvo su falsedad, porque la inscripcion no puede hacerse sin
titulo. Por ello, resulta, de hecho, muy probable que la inscripcion sea efec-
tivamente justo titulo, ya que el sistema de calificacion registral es muy es-
tricto e impide por lo genera el acceso al Registro de la Propiedad de situa-
ciones que se apoyan en titulos nulos o inexistentes. Esto lleva a que, ademas,
no se pueda demostrar en general que lainscripcion no responde ala realidad.
Con esta linea de argumentacion NUNEz LAGOS olvida € hecho sefidlado d

(85) Op. cit., pag. 1714. La misma postura parece sustentarla ALBALADEI (La ins-
cripcion, op. cit., pags. 33-34).
(86) La reforma, op. cit., pag. 21, nota 24.
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comienzo de que si es posible que falle € sistema de calificacién registral, por
no tener conocimiento los registradores de algunas situaciones gque pueden
determinar la nulidad o anulabilidad del titulo a partir del cual se practica la
inscripcion. El hecho de que normalmente no tengan acceso a Registro las
situaciones basadas en titulos nulos o inexistentes, no puede llevar a afirmar
que toda inscripcion registral practicada tras ese estricto proceso de califica
cion quede exenta de la posibilidad de que exista algun defecto en ella. El
propio sistema registral esta reconociendo su falibilidad a incluir en su regu-
lacion articulos tales como el 33, 34, 35 6 36. Todos ellos hacen referencia
a situaciones que aparecen en el Registro de manera distinta a como son en
larealidad. Se admite, pues, la discordancia entre la realidad y €l Registro;
discordancia que puede afectar a la validez del titulo que sirvié de base a la
inscripcion, cuyos defectos no quedan subsanados por su acceso al sistema
registral, puesto que asi 1o establece expresamente el articulo 33. Pero vol-
viendo a los argumentos de GARCIA GARCIA, tampoco es cierto que e articu-
lo 35 se limite arepetir lo que contiene el articulo 38. De hecho, por lo que
respecta al titulo, el articulo 35 parte precisamente de la base de que se ha
destruido ya la presuncion del articulo 38, ya que el presupuesto de la usu-
capidén secundum tabulas es e de un titular registral que realmente no es
titular real, motivo por el cua precisa de la usucapion (87). Por €llo, €l
articulo 35 no contiene la presuncién de titularidad (como recoge e 38 LH),
sino solo la prueba de la existencia de un titulo ad usucapionem. Consiguien-
temente no se puede afirmar que los dos articulos digan lo mismo; pero,
aunque lo dijeran, tampoco se podria audir este hecho como argumento en
contra del segundo de ellos. La posible redundancia que contenga una norma
en su articulado no debe ser interpretada necesariamente de modo negativo,
sino que a veces sejustifica, como ocurre en este caso, por motivos de mayor
seguridad juridica. Se repite un mismo principio en dos sedes para dgar claro
y fuera de dudas su aplicacién a ambos supuestos. Por lo tanto, aungue del
articulo 38 se pudiera deducir € contenido del articulo 35, esto no debe

(87) A partir de estas paabras se podria considerar una contradiccion € que se
entienda derivado dd articulo 38 € articulo 35, ya que parte precisamente de un supues-
to de inexactitud registral. Sin embargo, la relacion entre ambas normas se puede ver por
otravia S se entiende que la presuncion de exactitud del Registro abarca también a los
titulos (y los derechos que recogen) que dan lugar a las inscripciones que en € constan
(yaque las mismas no se practicarian s no se partiese de la vaidez del titulo presentado),
e resultado de esto seria que la presuncion de exactitud que deriva del principio de
legitimacion incluiria también a los titulos y derechos publicados. Ese es € punto en que
entronca con € articulo 35, puesto que € vaor del mismo es también atribuir efectos
provisionaes ala inscripcion como justo titulo sobre la base del titulo material que le dio
lugar. De esta forma, € articulo 35 parte también de la exactitud de la inscripcion (como
presuncion, d igua que se establece en € principio de legitimacion), de ahi la relacion
con e articulo 38.
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[levar necesariamente a un desvalor de la regulacion més especifica de la
usucapion secundum tabulas, puesto que su bondad puede estar, precisamen-
te, en manifestar de forma expresa para el caso concreto lo que se regula en
general.

Este tipo de razonamientos sobre la utilidad del articulo 35 entronca con
aguéllos que aluden a que la equiparacion entre lainscripcion y € justo titulo
es la forma que tiene el Registro de la Propiedad de proteger a sus titulares.
Se dice, ademas, que la equiparacion deriva de la publicidad de lainscripcion,
propia del sistemainmobiliario (88). Pero que la identificacion entre inscrip-
cion y justo titulo constituya una clara proteccion a titular registral no sig-
nifica que sea la Unica manera de protegerlo o de beneficiarlo. Por otra parte,
el efecto propio de la publicidad registral no es éste que se pretende, sino la

*cognoscibilidad de los asientos registrales; posibilidad de conocimiento que
deriva en la oponibilidad de su contenido frente a terceros. Esto, traducido a
campo de la usucapion secundum tabulas, pudiera significar que el verdadero
titular del bien tiene la posibilidad de conocer de la existencia de un usuca-
piente a través de la inscripcion que existe a su favor y que € Registro de la
Propiedad hara prueba frente a él de la usucapién consumada; pero no nece-
sariamente habréa de significar que esa inscripcién que recoge el derecho del
titular registral se deba equiparar ajusto titulo. No se ve realmente la razén
para dar este salto cualitativo entre el principio de publicidad registral y la
equiparacion entre inscripcion y justo titulo; sobre todo cuando se acepta en
genera que €l articulo 35 y su contenido derivan del principio de legitima-
cién, no del de publicidad registral. Hay que recordar también que €l propio
sistema registral, a la hora de declarar la titularidad y posesion de agquéllos
cuyos derechos constan en él, se limita a establecer presunciones (las del
art. 38), con lo que no se puede aludir a unajustificacion directa e inmediata
de la tesis de la equiparacion en materia de usucapién, cuando lo que se
regula en general del titulo es una simple presuncién.

Para acabar con las razones que se aducen en apoyo de esta primera
teoria, hay que referirse a los argumentos que examinan las relaciones que
mantiene el articulo 35 LH con la regulacién general de la usucapion ordi-
naria en e Cddigo Civil y que concluyen que no hay una contradiccion entre
las dos regulaciones, sino una simple modificacién (89). En todo caso, se

(88) GARCIA GARCIA, op. cit., pag. 1718

(89) ALBALADEX (La inscripcion, op. cit., pag. 21), por gemplo, establece que la
equiparacion de la inscripcion a justo titulo ni deroga ni destruye lo que establece €
articulo 1954 del Cadigo Civil, Sno que es tan sdlo una excepcion d mismo. Hay que
aclarar que S se trae a colacion este argumento por parte de esta teoria es porque autores
de la tesis contraria, como BERGAMO LLABRES (op. cit., pags. 281-283), han sefidado que
la equiparacion entre inscripcion y justo titulo tropieza justamente con € obstaculo de lo
que dispone tal articulo.
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puntualiza (y asi 1o hace BADOSA COLL) que estas modificaciones que realiza
la Ley Hipotecaria s6lo son «para la usucapion», pero que aungue las mismas
trascendiesen de este punto y derogasen articulos del Codigo Civil o modifi-
casen su redaccion, habria que tener en cuenta dos extremos. que la Ley
Hipotecaria es lex posterior, respecto del Cédigo Civil, pudiendo, por lo
tanto, modificarlo y que €l legislador puede establecer o que desee a regular
con posterioridad (de manera que si quiere suprimir € justo titulo y sustituirlo
por la inscripcién, puede hacerlo. Igualmente, si quiere que con la usucapion
secundum tabulas se puedan usucapir la propiedad o los derechos sobre la
base de titulos nulos, a igual que con la extraordinaria se permite hacerlo en
el ambito civil, solo tendra ge disponerlo). Ahora bien, aun siendo cierta esta
potestad del legislador, resultaria como minimo contradictoria en este caso
con la propia intencion del legislador hipotecario —segtin la interpreta la
mayoria de la doctrina—, ya que en esta materia se acepta, como vimos a
principio, que la Ley Hipotecaria no deseaba alterar e Cdédigo Civil ni la
regulacién general de la usucapion.

2. Lainscripcién como presuncién de justo titulo

En esta segunda tesis se encuentran autores cOmo BERGAMO LLABRES,
CALVO MEIJDE, CASTAN, CHICO Y ORTIZ y BONILLA, COSSIO Y DEL CORRAL,
CUESTA SAENZ, LACRUZ (et a.), LUNA SERRANO, MORALES MORENO, PENA, PuiG
BRUTAU, SANZ FERNANDEZ Yy SCAEVOLA. Esta lista, a igua que ocurria con la
que se recogia en lateoria anterior, debe ser matizada y justificada, ya que los
autores no siempre manifiestan sus opiniones con una claridad suficiente como
para adscribirlos de forma indubitada a una u otra tesis. Uno de los casos
controvertidos es d de Cossio Y DEL CORRAL, a que se suele situar en la
posicion contraria en los listados que recoge la doctrina. Sin embargo, su
opinion parece clara cuando escribe que «d articulo 35 deduce de la inscrip-
cién una presuncién favorable al titular del derecho inscrito a los efectos de
la prescripcion adquisitiva, de posesion puablica, ininterrumpida, pacifica, de
buena fe y con justo titulo» (la negrita es mia) (90). Asi pues, parece incli-
narse méas por esta segunda teoria, a incluir entre las presunciones del ar-
ticulo 35 la de justo titulo. En igual situacion indeterminada se encuentra
CASTAN. Sin embargo, se ha optado por incluirlo en esta tesis, a pesar de que
establece que el beneficio que recoge € articulo 35 es que lainscripcion haga
las veces de justo titulo, porque s6lo acepta que esto suponga la derogacion
del articulo 1.954 del Cadigo Civil, con lo que implicitamente asume que la

(90) Op. cit., pég. 248.
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equiparacion no se produce hasta el punto de que se constituya la inscripcion
también en titulo verdadero y véido (91). Estas palabras, de todas formas,
son interpretables, desde el momento en que no hace alusion este autor a otros
argumentos en apoyo de su opinion, sea cua sea. Resulta parecido € caso de
Puic Brutau, € cua aude solo a que «la inscripcién coadyuva a proceso
adquisitivo con presunciones que pueden quedar desvirtuadas mediante prue-
ba en contra» (y cita la sentencia del Tribunal Supremo de 26 de noviembre
de 1970 que, como veremos, se limita a repetir €l tenor del art. 35) (92).
Como €l autor no afiade mas, parece que se decanta por considerar presuncio-
nes a todos los elementos que recoge €l articulo 35, de ahi que se le incluya
en este punto. Iguamente dudosa pudiera parecer la opinién de scaevo-
LA (93), a establecer que «el 35 constituye una mera presuncion de existen-
cia de titulo; pero presuncion constitutiva de una apariencia (a igual que la
del art. 448 del Codigo Civil)». Se le incluye agui por admitir que se trata
solo de una presuncién (aungque la misma genere una apariencia y con inde-
pendencia de las consecuencias que de esto puedan derivar). Finalmente, en
cuanto a PENA, dice ALBALADEIO que no toma partido. Sin embargo, si que lo
toma para negar la equiparacion completa entre justo titulo e inscripcion, ya
gue establece que «d articulo 35 supone que sera justo titulo (formal) la
inscripcion; pero presuncion iuris tantum de justo titulo material a los efectos
de la usucapion» (94). Por tanto, si parece clara su inclusién dentro de esta
segunda teoria.

Examinada la adscripcion de estos autores a latesis que ahora se trata, hay
gue pasar a ver en qué consiste ésta. Al contrario que la opinién anteriormente
examinada, sostiene esta otra posicién que lainscripcion no puede sustituir al
justo titulo ni suplirlo en su funcion de transmitir la propiedad. Su Unica virtua-
lidad es presumir la veracidad y validez del titulo que la misma recoge. Esto
supone, como indica MORALES MORENO, que, por medio del principio de legiti-
macién, la presuncién dejusto titulo posibilita que se admita inicialmente que
el titular registral goza dejusto titulo parala usucapion ordinaria; pero sin que
tal presuncion llegue a suplir este requisito, por lo que es posible destruir la
apariencia que ofrece la inscripcion. Por o tanto, el vaor que tiene la afirma-
cién, «serajusto titulo lainscripcion» es el de fecilitar la prueba de este requi-
sito. No obstante, hay que indicar que no parece haber unanimidad acercade si
lo que se presume es solo & contenido del articulo 1.954 del Cédigo Civil o s
también entraen la presuncion lo que dispone e articulo 1.953 (95). También

(91) Op. cit., pag. 393.

(92) Fundamentos..., op. cit., pag. 331.

(93) Caodigo Civil, tomo XXXII, vol. 1°, Madrid, 1965, pags. 621-622.

(94) PENA, J. M., «Comentario de la sentencia del Tribuna Supremo, de 5 de abril
de 1961», en ADC, 1962, pag. 800.
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es dudoso s en opinion de estos autores se trata propiamente de una presun-
cién, comojuicio l6gico através del cua se deduce de un hecho base un hecho
consecuencia (opinion que parece sustentar la mayoria), 0 mas bien, se trata de
una alteracién de la carga de la prueba, de forma que el beneficio que aporta el
articulo 35 consiste en que el verdadero titular tiene que destruir €l carécter de
justo titulo de la inscripcién para conseguir la estimacion de su pretension.
Aungue no hay acuerdo en este punto, en lo que si coinciden estos autores es en
que para destruir el beneficio del articulo 35 no bastaré con efectuar prueba en
contrario o destruir la presuncion, sino que ademés se debera instar la modifi-
cacion del asiento del Registro, pues mientras subsista éste operara a favor del
titular registral el citado precepto.

A partir de esta base, al igual que hicimos con la otra posicion, vamos a
ver los argumentos a que los que se acude parajustificar esta segunda teoria;
enumeracion a la que habré que afiadir los razonamientos que se han emplea-
do anteriormente para contestar algunas de las afirmaciones que hacian los
partidarios de la tesis contraria, ya que en muchas ocasiones esta segunda
tesis se plantea 'y se argumenta no como opinion en si misma considerada,
sino como posicionamiento de oposicion a la primera opinidon expuesta. Por
ello, los razonamientos que aqui se exponen, més que construir la base sobre
la que apoyar lateoria de que €l articulo 35 contiene una presuncion de justo
titulo, se dirigen muchas veces a rechazar la opinidn contraria.

Un claro gemplo es el argumento que sostiene que la presuncion legiti-
madora tipica de lainscripcion es iuris tantum y no iuris €t de iure. Esto ya
se menciond como critica a la opinién que pretendia que la equiparacion de
lainscripcion al justo titulo era un efecto de la publicidad registral; pero se
trata de un razonamiento que no sdlo se emplea como rechazo a la tesis
anterior, sino también como argumento sustantivo en si mismo, aunque te-
niendo siempre presente la posicion contraria. En ese sentido se refieren a él
tanto BERGAMO LLABRES COMO MORALES MORENO O SANZ FERNANDEZ (96).
Interesa destacar en especial la opinidn de estos dos Ultimos autores. Distin-
gue el primero, dentro de los efectos que genera el sistemaregistral, entre los
gue son de tipo provisional y los definitivos. En el primer grupo estén aqué-
[los que derivan de la presuncidn iuris tantum de pertenencia del derecho
inscrito a titular registral (el ambito, por tanto, del art. 38). En e segundo
se encuentra la proteccidn que supone lafe publicaregistral. No seria adecua-

(95) Asi, por gemplo, LUNA SERRANO («Comentario a los arts. 1.952 a 1954 de
Cddigo Civil», en Comentarios al Codigo Civil, Ministerio de Justicia, Madrid, 1993,
pag. 2134) establece que «la inscripcién supone con ato grado de probabilidad que e
titulo que da lugar a ella es verdadero y vélido; pero en si misma no prueba que € titulo
inscrito sea gpto para transmitir. Esto ha de ser objeto de pruebax.

(96) En sus obras respectivas, ya citadas, pags. 281-283, pag. 1136 y pag. 532.
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do incluir en este segundo grupo € articulo 35, si su contenido se interpreta
COMO una equiparacion entre inscripcion y justo titulo que prescinda de la
validez del titulo que dio lugar a la primera. No se puede prescindir de tal
validez porque incluso en el ambito del articulo 34 LH, que pertenece sin
duda a este segundo tipo de efectos del sistema registral, se exige la validez
del titulo material en virtud del cual adquiere €l sujeto protegido. Completan-
do este razonamiento de MORALES MORENO, Se deberia afiadir, quizd, que no
es posible incluir e articulo 35 entre los efectos derivados de la fe pablica
registral porque de donde realmente deriva es del principio de legitimacion.
A través de este articulo no se esta protegiendo, por tanto, la confianza que
tuvo €l titular registral en el contenido del Registro —porque, como vimos,
no es esencia para la aplicacion de este precepto ni siquiera que €l titular
registral que lo invoca adquiriese de otro titular registral en cuya titularidad
confiaba—, Sin0 que se le estén otorgando a este sujeto una serie de benefi-
cios por € hecho mismo de ser titular registral y presumirse su titularidad.
Por tanto, €l lugar que ha de ocupar laregulacion del articulo 35 es el de los
efectos provisionales, como presuncién iuris tantum del requisito del justo
titulo para la usucapién secundum tabulas. En otro orden de cosas, SANz
FERNANDEZ, que basa también su argumentacion en la relacion existente entre
los articulos 35 y 38, opina que establecer una equivalencia entre la inscrip-
cion y el justo titulo supone ir en contra del articulo 38 y de los efectos de
la legitimacion registral, que consisten tan s6lo en una presuncién iuris tan-
tum de titularidad. Tal contradiccion ha de resolverse a favor del articulo 38
LH, como base de ambos preceptos. Por €llo, ha de concluirse que el articu-
lo 35 produce iguales efectos que el articulo 38: una mera presuncion. Esta
teoria puede darse por valida siempre que se entienda que larelacion entre los
dos preceptos expuestos no significa equiparar o identificar el articulo 35y
el 38, puesto que no son lo mismo, como veremos; sino sdlo que parten de
una misma raiz, motivo por €l cual se pueden influir mutuamente (97). El
articulo 35 establece una prueba del justo titulo de usucapion, lo cual supone
unos requisitos especificos y diferentes a los de la presuncién general de
titularidad del articulo 38. La diferencia no ha de buscarse, como pretendia
la primera teoria examinada, en que uno de los articulos convalida el requisito
del titulo y el otro sdlo lo presume, sino en qué tipo de titulo se presume.

(97) Estas teorias son criticadas por GARCIA GARCIA, quien rechaza que se pueda

incluir sn més d articulo 35 en € ambito de los efectos propios del articulo 38 LH.
Frente a la opinién generalizada, niega este autor que e articulo 35 sea una secuela del
principio de legitimacion registral. Se trata, en su opinion, de dos preceptos diferentes que
no se pueden referir a una misma cuestion. En esta Ultima parte del razonamiento tiene
parte de razén e autor invocado, ya que a pesar de la relacidn entre e articulo 35y d
38, no contienen ambos la misma cuestién, como veremos. S bien los dos parten de la
misma base, la regulacion es distinta.
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Pasando a otro tipo de argumentos, la doctrina que sostiene la tesis de que
el articulo 35 contiene una presuncién dejusto titulo alude a que el hecho de
atribuir a la inscripcion la caracteristica de justo titulo supone ir contra €l
sistema establecido en nuestro ordenamiento en e que la inscripcién no es
nunca por si misma titulo (y mucho menos titulo y modo), ya que su caréacter
no es, en general, constitutivo. Son nuevamente SANZ FERNANDEZ Y MORALES
MORENO quienes aportan este argumento (98). El primero de estos autores o
emplea para criticar €l caso concreto en que se lograse la inscripcién sin que
existiese titulo de base, estableciendo que atribuir en este caso la condicién
dejusto titulo al asiento registral «violentaria nuestro sistema civil e hipote-
cario, segln el cual lainscripcién no es nunca, por si sola, titulo ni modo para
latransmisién de dominio». Por su parte, MORALES MORENO se limita a sefialar
en este caso que € Caédigo Civil invoca para la usucapion un titulo material
(no meramente formal) y que la inscripcién no puede ser considerada tal
titulo. Frente a esto opone GARCIA GARCIA que € articulo 35 no tiene por qué
repetir los requisitos de la usucapién ordinaria, sino que puede establecer
especialidades. Sin embargo, hay que recordar de nuevo €l espiritu de respeto
alaregulacion civil que inspiré la legislacién hipotecaria en esta materia. Por
ello, aunque pueden admitirse algunas especialidades en la regulacion de la
usucapion secundum tabulas respecto a la usucapion civil ordinaria, esto no
supone una carta blanca para introducir todo tipo de variaciones, y menos atin
las que en & fondo conllevan la creacion de un tipo diferente de usucapién.

Siguiendo esta linea de razonamientos que exponen SANZ FERNANDEZ Y
MORALES MORENO, y para acabar con las argumentaciones de esta teoria, se
advierte por los defensores de la tesis de que € articulo 35 contiene una pre-
suncién, que la admision de la equiparacion entre lainscripcion y el justo titulo
puede llevar a resultados inaceptables y que chocan con e sistema de usuca
pion que regula el Cédigo Civil, rompiendo con el espiritu de armonia que
persigue la Ley Hipotecaria. Efectivamente, la equiparacion que pretende la
tesis contraria podriallevar a que se consumase una usucapion ordinaria secun-
dum tabulas sin que hubiese existido titulo material, 0 a adquirir por usucapion
un derecho configurado por lainscripcion de forma distinta a la prevista por el
titulo material valido, o a la desaparicion de determinadas circunstancias que
afectasen a derecho usucapido que no estuviesen inscritas (99). Frente a esta
opinion, sostiene ROCA TRIAS que latesis de |a equiparacion entre lainscripcion
y €l justo titulo tampoco permite en ningln caso que se consume una usucapion

(98) En sus obras respectivas, ya citadas, pag. 532 y pag. 1130.

(99) En este sentido se podria decir que operaria la usucapion secundum tabulas
COMO Una usucapio libertatis, basdndose la adquisicién como libre del dominio en la
inscrli pcién y no en lalibre posesion, que es @ fundamento de esta ingtitucion de Derecho
Civil.
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sintitulo, puesto que eslainscripcion la que cumple el papel dejusto titulo por
equivalencia. La autora aceptaimplicitamente con estas palabras que lainscrip-
cién deba ser consideradatitulo material y no meramente formal, ya que es este
primero el exigido por la usucapién ordinaria. Sin embargo, esta posicion re-
sulta equivocada en e seno de nuestro sistema registral, en el que la inscrip-
cién, como se hadicho con anterioridad, no es por si misma nuncatitulo, sino
gue, como mucho, lo presume. Por otra parte, admitir como justo titulo, sin
més, lainscripcion, prescindiendo de larealidad que se esconde detrés de ella,
supone olvidar que nuestro sistema regula una usucapion secundum tabulas y
No una usucapion tabular, con lo que no se puede prescindir en este tema de la
realidad extrarregistral. A pesar de esto, continlia la citada autora criticando €l
argumento expuesto por los partidarios de esta segundateoria, sobre labase de
gue lateoria de la equiparacion entre inscripcién y justo titulo no permite igual-
mente la consumacién de una usucapion de forma distinta a la prevista por €
titulo material. El concepto posesorio queda determinado por los actos del po-
seedor, no por lainscripcion, siendo, pues, la posesion y no lainscripcion la
que configura la usucapion. Sin entrar en lo acertado de este argumento, tan
solo hay que sefidar, que pretender una equiparacion entre la inscripcion y €l
justo titulo que prescinda del titulo material de base dara lugar necesariamente
a contradicciones entre €l pretendido justo titulo que se configura por la ins-
cripcién y la posesion que ostente  titular registral, lo cual puede resultar
perturbador.

b) Lajurisprudencia sobre € tema

El criterio que sigue € Tribunal Supremo alahora de enjuiciar los supues-
tos de usucapion secundum tabulas, no es ni claro ni uniforme; mas bien parece
adoptar en cada supuesto la solucion mas adecuada a lajusticia del caso. Suele
sefialar la doctrina que el Tribunal da bandazos en este tema, como queda de-
mostrado por el hecho de que €l inciso del articulo 35 que aqui nos ocupa («sera
justo titulo lainscripcidn») ha sido a veces interpretado como una simple pre-
suncién y otras como verdadera equiparacion de términos, sin que unos u otros
pronunciamientos respondan a periodos de tiempo delimitados o a ponentes
concretos. Tampoco se puede afirmar que sea mayor en nimero de sentencias
gue se decanta por alguna de las dos teorias enunciadas, puesto que la diferen-
cia es muy poco sensible (100). Esta existencia de lineas jurisprudenciales

(100) Pese a eto, tanto MORALES MORENO (op. cit., pag. 1137), como PENA Y BER-
NALDO DE QUIROS (op. cit., pdg. 137, nota 37) sefidan que generdmente se ha inclinado
el Tribuna Supremo por la teoria de la mera presuncion iuris fantum (aunque en la
mayoria de los casos que citan a modo de gemplo los vicios dd justo titulo iban acom-
pahados de la falta de posesion que hacian més fécil a Tribuna adoptar esta opinion).
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contrarias y contradictorias provoca que la materia quede abierta a debate, de
manera que acudir ala opinion de lajurisprudencia a favor de una u otra pos-
tura no resulta un argumento determinante. La jurisprudencia menor, proceden-
te de las Audiencias Provinciales, tampoco merece lapena como punto de apo-
yo para ninguna de las dos teorias expuestas, ya que, si bien hace alguna
referencia al articulo que aqui nos ocupa, no realiza aportaciones originales en
este extremo, sino que en lamayor parte de los casos se limita a citar la doctri-
na de alguna sentencia del Tribunal Supremo.

Junto a esto, hay que partir de que no son muchas las ocasiones en las que
se resuelva sobre esta cuestion. El perfil habitual de los supuestos que llegan
ante el Tribunal Supremo es el de un poseedor extrarregistral que demanda a
un titular registral, el cual opone el articulo 35 LH (por lo general cuando ya
ha pasado €l tiempo necesario para la consumacion de la usucapion). La
escasez de supuestos en que € titular registral puede hacer uso del articulo 35
es uno de los motivos que pueden justificar la falta de sentencias sobre el
tema, pero se une a esto el hecho de que en muchas ocasiones la solucién al
caso viene determinada por la ausencia de alguno de los demas requisitos que
exige la usucapién ordinaria al margen del justo titulo, con lo que la invoca
cion del articulo 35 no constituye la ratio decidendi de la sentencia. Asi
ocurre en las sentencias de 4 dejunio de 1960, 3 de mayo de 1974, 8 de mayo
de 1992, y la sentencia de la Audiencia Provincial de La Corufia de 4 de
diciembre de 1998, que se refieren a articulo 35 LH, pero sin entrar en su
consideracion ala hora de dictar €l fallo, por tratarse de supuestos en los que
no habia existido posesion por parte del titular registral, no siendo necesario,
por lo tanto, entrar en mayores disquisiciones. De forma similar, la sentencia
de 6 de mayo de 1961, declara intrascendente entrar a determinar si existe o
no justo titulo a favor del titular registral, al constar probado que lo que
faltaba era su buena fe.

En ocasiones, sin embargo, la doctrina acude en apoyo de su opinién a
alguna de estas sentencias cuyos pronunciamientos sobre el contenido del
articulo 35 son meros obiter dicta (en tanto que no constituyen la base a
partir de la cual se extrae la solucion del caso). A modo de gjemplo, hay que
citar una de las sentencias que mas se mencionan como apoyo de la teoria de
laidentificacion entrejusto titulo e inscripcidn: la sentenciade 11 de noviem-
bre de 1969, que resuelve sobre la posible usucapién de unos islotes situados
cerca del litoral. La verdadera razén de que se desestimase en este caso €l
recurso de casacion en € que se invocaba el articulo 35 es que fdtaba la
posesion en el titular registral. Perojunto a este rechazo, obiter dictum (segtin
ALBALADEJO), € Tribunal Supremo expresa su opinion sobre e tema del justo
titulo, dentro de un razonamiento méas amplio. Asi, parte la sentencia de que
e sistema de usucapién secundum tabulas en nuestro Ordenamiento no se
basa sdlo en la inscripcion. Ahora bien, sobre ésta dice que «dada la redac-
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cién del mencionado articulo [se refiere a 35] la inscripcion debe estimarse
equivalente ajusto titulo para usucapir, aungue esto no implica que seatitulo
inatacable». Sin embargo, continda, es necesaria siempre la posesion, y en
este caso no concurre. Por tanto, lo relativo ala equiparacion de lainscripcion
al justo titulo es parte del argumento de la que se podria realmente prescindir
sin aterar € fallo, pues bastaria con decir que el sistema precisa, ademas de
la inscripcion, la posesion, y aqui no la hubo (101). Otro egemplo es la
sentencia de 27 de mayo de 1991, que resolvié sobre un supuesto en e que
faltaba la buena fe y la posesién en concepto de duefio de los supuestos
usucapientes, ya que eran varios los que poseian. La solucion al caso se
extraia, pues, de la ausencia de estos requisitos; pero el Tribunal Supremo
estimé oportuno realizar una serie de consideraciones sobre el articulo 35,
refiriéndose a que su finalidad es la de facilitar la usucapion, suministrando
«ad titular inscrito un equivalente del iustus titulus o iusta causa usucapionis
consistente en la inscripcion misma» (102). De todas formas, no hay que
pensar que son Unicamente los partidarios de la primera teoria los que acuden
a este tipo de sentencias, sino que también encontramos gemplos en la opi-
nién contraria. Tal es el caso de la sentenciade 5 de abril de 1961, que recoge
también un supuesto de ausencia de los requisitos para la usucapion ordinaria.
El supuesto sobre el que se planted el proceso versaba sobre el presidente de
una cooperativa que adquiria unos terrenos para ésta, pero a su propio nom-
bre, inscribiéndolos en € Registro de la Propiedad también a su nombre. Tras
dicha adquisicion, la cooperativa entré a poseer de forma publica, pacifica e
ininterrumpida. Fallecido este sujeto, sus herederos reclamaban a su favor la
usucapion secundum tabulas. Lo determinante en este fallo fue que € titular
registral no habia tenido la posesién de los bienes. Pero junto a esto se declara
que esta solucion no se impide por €l articulo 35, ya que «la inscripcién no

(101) A pesar de €llo, recientemente ha sido reiterado lo que esta sentencia establece
por la sentencia de la Audiencia Provincia de Teruel, de 11 de febrero de 1998, pero de
nuevo se trataba de un caso en que realmente lo que fataba era la posesion y la buena
fe, con lo que sobraban las consideraciones sobre € valor de la equiparacion entre ins-
cripcion y justo titulo.

(102) Esta sentencia es citada recientemente por la sentencia de 26 de febrero de
1999, en la que de nuevo se rechaza la usucapion secundum tabulas por fatar las «con-
diciones de naturaleza extrarregistral» que dan lugar ala prescripcion. En concreto faltaba
la posesion ininterrumpida de los titulares registrales, puesto que habia existido una
interrupcion de la misma. En todo caso, lo relevante de esta Ultima sentencia es que,
aunque parte de la cita de la sentencia de 27 de mayo de 1991, posteriormente a hablar
del titulo del usucapiente, niega su existencia sin hacer mencion aguna a articulo 35.
Por tanto, resuelve la cuestién del titulo sobre la base ddl titulo material de dominio del
que carecia @ titular registral, prescindiendo, por tanto, de esa caracteristica de iustus
titulus o iusta causa usucapionis que le atribuia la otra sentencia a la inscripcion. Esto,
como minimo, demuestra € escaso valor que tenian tales palabras en la sentencia aludida.
Se trataba de un mero obiter dictum.
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tiene en nuestro derecho carécter constitutivo y €l hecho de aparecer registral-
mente inscrito a nombre de otra persona la propiedad, no envuelve de justo
titulo para usucapir, existiendo tan sdlo una presuncion iuris tantum». Como
consecuencia de esto, estim6 el Tribunal Supremo que €l titular registral no
podia invocar €l articulo 35. Igualmente, la sentencia de 3 de octubre de
1974, que se cita en apoyo de la teoria de la fdta de identificacion entre
inscripcion y justo titulo, resuelve en realidad un caso en el que los usuca-
pientes carecian de posesion. El Tribunal Supremo afirmé el valor de presun-
cién del pronunciamiento sobre la posesion en € articulo 35 y afiadié que €
citado articulo, derivado de la legitimacion registral, consagra unas presuncio-
nes que no gozan de un valor absoluto, sino iuris rantum, susceptibles de ser
desvirtuadas por prueba en contra. Sin embargo, no extrajo de ello consecuen-
cias respecto a justo titulo, ni hizo referencia expresa al mismo.

Al lado de estas sentencias, en que falta alguno de los requisitos de la
usucapién ordinaria, nos encontramos con otras en las que se invoca € ar-
ticulo 35, pero no se resuelve nada sobre la cuestién del justo titulo, bien
porgue se limitan a transcribir su contenido, sin entrar a valorarlo (como en
las sentencias de 7 de mayo de 1975 y 18 de febrero de 1987 y la sentencia
de la Audiencia Provincial de Barcelona, de 29 de enero de 1998), o bien por
tratarse de supuestos en que se puede resolver el caso por otra via menos
problemética (como la sentencia de 3 dejulio de 1963, en la que €l Tribunal
Supremo resolvié el caso aplicando directamente el art. 34 LH y mencionan-
do también como posible la aplicacion de la usucapion extraordinaria, en vez
del art. 35). Otras sentencias realizan la operacion contraria, es decir, se
pronuncian sobre el articulo 35, cuando en realidad € caso tendria que ha-
berse resuelto por otra via. Asi ocurre con la sentencia de 22 de enero de
1969, en que se trataba de un supuesto de doble inmatriculacion, lo cual,
como vimos, inhibe la aplicacion de las normas del sistema hipotecario. Se
hace alusion, sin embargo, al articulo 35 (cuya aplicacion al final se rechaza,
por ser una norma hipotecaria) y se dice que la inscripcion en el Registro de
la Propiedad y los documentos aportados al pleito «constituyen el justo titulo
gue para la usucapién ordinaria del dominio exigen los articulos 1.940, 1.952
a 1954 y 1957 dd Codigo Civil». Pronunciamiento que aparece empariado
en su claridad por la equivalencia al justo titulo no sélo de lainscripcion, sino
también de los documentos, y que era innecesario por no ser aplicable a caso
d articulo 35 (103).

(103) En este migmo sentido, ALBALADEIO (La inscripcion..., op. cit., pag. 8) critica
esta sentencia con las siguientes palabras. «es ciertamente claro que € justo titulo no
podria nunca estar integrado por € acto adquisitivo y lainscripcion registral. O es titulo
aquel, y lainscripcién constituiria presuncion de titulo, o es titulo la inscripcion, segin
la letra del articulo 35. De modo que la sentencia no resuelve nuestro problema.
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Sin embargo, junto atodas estas sentencias que, o bien carecen de opinién
sobre el tema que aqui estamos tratando, o bien tal opinién no forma parte de
la ratio decidendi, existen otras que si se decantan en su fallo por una de las
dos teorias enunciadas. La sentencia del Tribunal Supremo de 30 de abril de
1997 es un ejemplo de la tesis de que la inscripcion equivale o se identifica
con € justo titulo. Trataba un caso en que una orden religiosa franciscana
solicitaba la devolucién de determinados terrenos y edificios de los que fue-
ron privados por la Desamortizacion y que estaban en la actualidad en poder
de la Administracion. La demanda se desestima por considerar que el Estado
habia adquirido los bienes por usucapién, ya que los posey0 atitulo de duefio
y tuvo a su favor lainscripcién. A raiz de eso, manifiesta el Tribunal Supre-
mo que «la inscripcidn es justo titulo, tiene el valor de éste». Dicho sea de
paso, habia transcurrido de sobra el plazo para la usucapién extraordinaria,
con lo que no era tampoco necesario acudir a articulo 35y a su sistema. En
apoyo de lateoria contraria, se suele aludir ala sentencia del Tribuna Supre-
mo de 18 dejunio de 1992, que resuelve sobre lareivindicacion de una finca
gue habia poseido el demandado largo tiempo, constando inscrita a su favor.
Sin embargo, parece deducirse de los hechos que también el demandante tenia
a su favor otra inscripcién, con lo que no queda claro si se trataba 0 no de
un caso de doble inmatriculacién. El Tribunal Supremo rechaza que se pueda
invocar en este caso una usucapion secundum tabulas del articulo 35, ya que
«la inscripcién en e Registro de la Propiedad tiene en general en nuestro
Derecho Hipotecario carécter declarativo, y €l hecho de aparecer registral-
mente inscrita a nombre de otra persona la propiedad, no envuelve de justo
titulo para usucapir, existiendo tan solo una presuncion iuris tantum a su
favor, que cede al producirse una colision entre la situacion real y laregistral,
por la prueba en contrario.

Esta predileccién por una u otra interpretacion del articulo 35 resulta a
veces patente; pero en otras ocasiones es la interpretacion de los partidarios
de unau otratesis lo que conlleva la adscripcion de los pronunciamientos del
Tribunal Supremo a una de las dos opiniones. Un gemplo de esto es la
sentencia de 26 de noviembre de 1970, de la que se dice que confirma latesis
de la equiparacion entre inscripcion y justo titulo. Se trataba de una adjudi-
cacion en subasta de unas fincas a un sujeto que procedid a su inscripcion en
el Registro. Posteriormente otro sujeto demand6 reivindicando la propiedad
de las fincas y alegd que el adjudicatario fue sdlo mandatario suyo. Al decla
rarse probada esta condicion de mandatario en el adjudicatario, se estimé que
faltaba el requisito de la posesion en concepto de duefio por parte del man-
datario, lo cual determiné el fallo; pero ademés establecié el Tribunal que «é
articulo 35 preceptla que la inscripcion serdjusto titulo presumiendo que se
posee publica, pacifica, ininterrumpidamente y de buena fe». Por tanto, se
dice que la presuncion no se extiende a justo titulo, aunque en realidad es una
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mera repeticion del tenor literal del articulo 35. También la sentencia del
Tribunal Supremo de 8 de mayo de 1982, se cita en apoyo de la primerateoria
estudiada a partir de una interpretacion de su contenido. Este caso versaba
sobre una finca que se adquiere por herencia en una mitad indivisa y se
transmite sucesivas veces en e tiempo. Al igual que en la sentencia anterior,
el pronunciamiento favorable a la teoria de la equiparacién ha de deducirse
de lo que & Tribuna Supremo no dice. Asi, afirma e Tribunal que € ar-
ticulo 35 «contiene dos presunciones iuris tantum 'y como tales susceptibles
de prueba en contrario, relativas a la posesion y a la buena fe». Por tanto, a
no incluir € justo titulo entre tales presunciones, se deduce que no tiene tal
carécter. De todas formas se critica la innecesariedad de tales afirmaciones,
ya gque en ese caso bastaba con haber negado la concurrencia de la buena fe
en los usucapientes, que es de hecho lo que determina € fallo.

Las interpretaciones de la doctrina sobre los pronunciamientos de las
sentencias del Tribunal Supremo a veces se oponen dentro de una misma
sentencia que se cita como justificacion del parecer de unos y otros. Asi
ocurre con las sentencias de 4 de octubre de 1969 y 13 de mayo de 1970, que
niegan que através del articulo 35 se puedan convalidar actos nulos. Algunos
partidarios de la primera teoria sostienen que esta sentencia confirma su tesis
de que la inscripcion es justo titulo de usucapion, ya que lo que se niega es
gue se convaliden actos nulos, pero no los que adolezcan de otros defectos,
pues éstos quedan subsanados por la equivalencia de la inscripcion. No obs-
tante, GARCIA GARCIA (partidario también de la primera teoria) considera que
excluir del articulo 35 los actos nulos supone vaciar de contenido la equipa-
racion entre inscripcién y justo titulo. También MORALES MORENO considera
estas sentencias (en concreto la segunda) como un punto de apoyo a la teoria
de la presuncion de justo titulo, ya que demuestra que la inscripcién no
equivale sin mas ajusto titulo. Otro gjemplo de lo mismo es la sentencia de
22 de junio de 1972, que se suele incluir entre las sentencias que apoyan la
tesis de la presuncion dejusto titulo. El caso que dio lugar a proceso versaba
sobre una doble inmatriculacion en la que, ademas, no hubo posesion por
parte del que alegaba la usucapion secundum tabulas. Al examinar lo relativo
ala posesion exigida por el articulo 35, sefidla el Tribunal Supremo que «no
se establece Unicamente la presuncién de justo titulo en base de la inscrip-
cion», sino también la de posesion. No obstante, esta sentencia parece dife-
renciar entre la presuncion dejusto titulo y la de posesion, calificando a esta
Ultima de iuris tantum, con lo que su adscripcion a estatesis es dudosa, como
sefiala ALBALADEIO, quien, de hecho, laincluye en la otra postura. Igualmente,
la sentencia del Tribunal Supremo de 28 de marzo de 1980, se incluye por
unos en la primera tesis y por otros en la segunda. De forma similar a la
anterior, recoge un caso de doble inmatriculacion en e que faltaba también
la posesion por parte del titular registral demandado que invocaba a su favor
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el articulo 35. Junto a esto, se habla de que € articulo 35 favorece el desa-
rrollo de la usucapion para € titular registral «por dotarla en gran parte solo
presuntivamente de todos |os ingredientes necesarios para que actle la pres-
cripcion ordinaria». De todas formas, a hacer referencia a que solo en gran
parte se dota presuntivamente, pudiera pensarse que no todos los ingredientes
(y en concreto € justo titulo) carecen de este caracter de presuncion, con lo
gue esta sentencia da pie a incluirla en ambas teorias, segiin como se inter-
preten sus pronunciamientos.

Estas diferentes interpretaciones de unas mismas palabras confirman lo di-
cho en un principio sobre lajurisprudencia: no se decanta claramente por nin-
guna de las dos posturas, motivo por el cua es muy escaso su valor en este
tema. La confusion sobre el tema es patente y aunque si existen pronunciamien-
tos claros del Tribunal Supremo en apoyo de una u otra teoria, muchas veces
no se pueden aportar como argumentos de apoyo de las mismas por tratarse de
meros obiter dicta que carecen del valor de constituir jurisprudencia.

¢) La interpretacion del inciso serajusto titulo la inscripcion

Como se habra deducido de las paginas precedentes, la opinién que aqui
se sostiene en relaciéon a este primer inciso del articulo 35 LH es que no
resulta adecuada una equiparacion total entre la inscripcion y €l justo titulo,
en e sentido de que, prescindiendo de la existencia o validez del titulo que
dio lugar a la inscripcién se permita que se consume la usucapion. La base
de esta argumentacion esta en que la Ley Hipotecaria no desea modificar €
Cadigo Civil y que, por tanto, lo que establezca con respecto de la usucapion
no tiene que suponer una alteracion sustancial de la regulacion que hace €
Cadigo. Admitir en este punto la equiparacion de inscripcién y justo titulo
podria llevar a prescindir realmente de este Ultimo requisito, con lo que se
estaria permitiendo una usucapion abreviada diferente a la que regula €
Cadigo Civil, esto es, un tertium genus que no parece desear el legislador.

Rechazar esta teoria deja abierta la puerta, sin embargo, a una interpreta-
cion diferente del articulo 35 que coordine adecuadamente los beneficios de
la inscripcién en el sistema registral con el respeto de la regulacion civil de
la usucapién. Tal interpretacion se establece sobre la base de que €l inciso
«sera justo titulo la inscripcion» supone que la inscripcion es justo titulo a
efectos del articulo 1.954 del Codigo Civil (104). De la misma forma que se

(104) Apoyaestatesisla opinion de MIQUEL GONZALEZ, J. M. (VOZ «Usucapion», en
EJB, tomo 1V, Madrid, 1995, p4g. 6770), cuando dice que «lainscripcion, en virtud del
principio de legitimacion registral, es [6gico que proporcione una prueba del titulo, pero
esto no significa que sustituya a titulo o haga irrelevante su nulidad».
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interpreta en e articulo 464 (por parte de la doctrina minoritaria) que €l
mismo contiene una prueba del titulo a través de la posesion de buena fe, e
articulo 35 supone para €l titular registral que tiene facilitada la prueba del
titulo a los efectos que indica €l articulo 1.954 del Codigo Civil (105). Esta
afirmacion abre la puerta a dos tipos de consideraciones:

1. En primer lugar, tal interpretacion no contraviene el tenor literal del
articulo 35, ya que donde éste habla de que la inscripcion serdjusto titulo se
puede entender sin problemas que lo probara (en el sentido de que la inscrip-
cién equivaldra a la aportacion de la prueba del justo titulo). Serd, pues, a
esos efectos probatorios, € justo titulo; y seguird siéndolo mientras que no se
impugne tal cardcter por parte de quien pretendalo contrario. De esta manera,
quien impugne, debera probar la falta de justo titulo y no podra afirmar que
el usucapiente no haya probado este requisito. El beneficio que recoge el
articulo 35 no consiste en una presuncién, como parecia pretender la segunda
de las tesis examinadas, sino que se trata de una verdadera inversion de la
carga de la prueba. A efectos de prueba, por tanto, la inscripcion serd justo
titulo, como dice el propio articulo 35 LH. Por tanto, es cierto que se equi-
paran € justo titulo y la inscripcion, pero silo en el plano de la prueba, no
de lavaidez (a diferencia de lo que sostenia la primera de las teorias exami-
nadas).

Esta interpretacion, sin embargo, parece enfrentarse con la propia redac-
cién del resto de articulo 35, ya que suscita la cuestion de por qué son
diferentes las formulas con las que este articulo se refiere por un lado al justo
titulo y, por otro, ala posesion y la buena fe, s en ambos casos €l efecto es
el de eximir de su prueba a titular registral que alega a su favor la usucapion.
La diferencia se podria explicar estableciendo una relacion de coordinacion

(105) Este efecto es distinto del que se atribuye a articulo 448 del Cadigo Civil.
Como indica la sentencia del Tribuna Supremo, de 22 de mayo de 1999, d articulo 448
se emplea en los supuestos en que, gercitada una accion reivindicatoria contra quien
alega haber usucapido € bien reivindicado, d titular reivindicante no prueba su titulari-
dad dominical. Solo en este caso se gplica € articulo 448, eximiendo a poseedor en
concepto de duefio dd deber de probar su titulo de usucapion; pero s € reivindicante
prueba su derecho, e poseedor quedard obligado a probar e hecho extintivo de la accién
contra é gercitada. Se trata, por tanto, de una norma que respeta las reglas generaes de
la carga de la prueba. Por € contrario, € efecto que establece € articulo 35 es @ de
invertir la carga de la prueba. El titular registral que aega la usucapion tiene la prueba
de su titulo con lainscripcion. Quien discuta latitularidad de este sujeto, se vera obligado
a probar la fata de este requisito, ya que, S no rediza ta prueba se desestimara su
pretension. Por tanto, en € caso descrito, ante la prueba del titulo de dominio del reivin-
dicante, a titular registral le bastara con oponer su inscripcion. Tradadard con elo a
reivindicante la carga de probar, en su caso, la falta de concurrencia de los requisitos de
la usucapion y lainexactitud del contenido del Registro. Cf., a respecto, MIQUEL GON-
ZALEZ, J. M. («Comentario d art. 448», en Comentarios al Codigo Civil, Madrid, 1993,
pags. 1206-1208; y voz «Jugto titulo», en EJB, tomo IlI, Madrid, 1995, pag. 3906).
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entre los dos incisos del articulo 35, en vez de ver entre ambos una contra-
posicion. Conforme a esta posible explicacion, € valor de la conjuncién «y»
gue une las dos partes del citado articulo seria el de suma o adiccion, de
manera que habria que entender que los dos incisos van en un mismo sentido
y que lo que se regula es la enumeracion de las presunciones gque establece
el articulo 35 a favor del titular registral. Aunque esta interpretacion sea
gramaticalmente correcta, no es la que habituamente se da a tenor del ar-
ticulo 35. Por €ello, hay que salvar la objecion que la diccion del propio
articulo 35 supone para la interpretacion aqui sostenida a través de otro ar-
gumento. De hecho, la explicacion ha de obtenerse de la propia regulacion del
articulo 1.954 del Cdadigo Civil, que exige expresamente la prueba del justo
titulo; exigencia que no se manifiesta de igual manera en la regulacion civil
para la buena fe o la posesion. De esta manera, € contenido del articulo 35
reproduce la distinta regulacion que recoge el Cadigo Civil para los requisitos
de la usucapién ordinariay por €ello establece una diferencia en su redaccion.
Por lo que respecta a justo titulo, respeta la exigencia civil de la prueba del
titulo y admite que se ha de aportar un principio de prueba, pero alavez la
facilita, estableciendo que lainscripcién serd tal prueba. En cambio, respecto
de labuena fe y la posesién no regula una inversion de la carga de la prueba,
sino verdaderas presunciones, como ya veremos.

Siguiendo con este punto, afirmar que la inscripcidn esjusto titulo, en el
sentido de que lo prueba, no contraviene tampoco de forma directa el articu-
lo 1.954, sino que supone e cumplimiento de lo que e mismo exige. Dice
ese articulo, en concreto, que € justo titulo «no se presume nunca», y real-
mente con la interpretacién que aqui se propone no se elude este requisito,
sino que se cumple, ya que lainscripcion, acreditada a través de certificacion
registral, es un medio de prueba real y sera esto 1o que deba exhibir € titular
registral para que se considere que ha probado €l requisito del justo titulo,
recayendo en este caso en la parte contraria la prueba consistente en impugnar
el contenido de dicha certificacion y con ello, la inscripcion misma. Pero,
ademas, esta interpretacion del articulo 35 se ha de completar con algo que
veremos a continuacion que es la exigencia de que la inscripcién se funda
mente en un titulo material valido, por lo que siempre habra una base real en
la que se apoye la pretension del titular registral. En todo caso, si no se acepta
esta explicacion y se considera que la interpretacidn agui propuesta contradice
el articulo 1.954, no por €llo se ha de concluir que €l articulo 35 deroga este
otro precepto. La regulacién hipotecaria seria, en este caso, una excepcion o
modalizacion dentro del supuesto concreto de la usucapion secundum tabu-
las (106); excepcion que no implicaria una modificacion del Cédigo Civil de

(106) Asi parece aceptarlo Puic PENA (op. cir., pégs. 292-293). La sentencia de la
Audiencia Provincia de Burgos, de 29 de marzo de 1997, sin embargo, si que habla de
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tal entidad que contradijese la intencion del legislador de la Ley Hipotecaria
gue tantas veces hemos puesto de relieve, puesto que facilitar de este modo
la prueba del titulo no supone aterar de forma sustancial la regulacion de la
usucapion ordinaria, ni crear un nuevo tipo de usucapion. Como es ldgico,
una cosa es la usucapion y sus requisitos, y otra diferente, su prueba.

2. Lasegunda consideracién que se ha de hacer a partir de la interpreta-
cién que proponemos es larelativa a qué le aporta d titular registral la equipa
racion entre inscripcién y justo titulo alos efectos de la prueba del mismo. Hay
que admitir que esta interpretacion no conlleva un beneficio de grandes propor-
ciones, 0 a menos no tan grande como el que resultaria de la aplicacion de la
primera teoria que analizamos. Pero tampoco se puede afirmar que lainterpre-
tacion propuesta carezca de ventgjas para e titular registral. Es cierto que €
sistemaregistral regula un gran beneficio para éste en € articulo 34 LH, en €
que, por lafuerza de lainscripcion y el principio de fe publica se convalida de
forma automatica una adquisicion a non domino. No obstante, el favorecimien-
to y proteccion del titular registral en € resto de los preceptos se desarrolla a
través de presunciones, alteraciones de la carga de la prueba o disposiciones
cuya fuerza no alcanza ladel articulo 34, en tanto que no modifican situacio-
nes juridicas existentes. Por lo tanto, dar a articulo 35 valor de prueba del justo
titulo, ni priva de beneficios d titular registral, ni le trata de forma distinta a
como se le trata en general en e sistema hipotecario.

Si se observa atentamente, esta prueba facilitada resulta, ademés, una
ventgja considerable para € titular. Al interpretar el contenido del articu-
lo 1.954 del Cadigo Civil, auden los autores a que no sdlo exige la prueba
del justo titulo, sino también de su condicién de verdadero y vaido (107).
Por lo tanto, cuando se equiparan a efectos probatorios €l justo titulo y la
inscripcion, con la finaidad de cumplir la exigencia del articulo 1.954 del
Cadigo Civil, la inscripcién se constituye en prueba de que € titulo del
usucapiente es justo, asi como verdadero y valido. Se favorece ampliamente
a titular registral, que, a diferencia de los demas usucapientes, cumple €l
requisito de la prueba a presentar la inscripcién que existe a su favor, tras-
pasando con €ello la carga de impugnar 1o que consta en lainscripcion a que
niegue su contenido.

De todas formas, aunque la prueba del titulo a través de la inscripcién
suponga la acreditacion de su carécter de verdadero y valido, esto no puede
Ilevar a prescindir de estos requisitos, ya que se estaria alterando sustancial-

esta derogacion; pero no aude a que con ello se acabe con € sistema civil y, por tanto,
no es contraria a lo aqui expuesto.

(107) En concreto es LUNA SERRANO (op. cit., pags. 2133-2134) e que establece que
este requisito exige la prueba de la idoneidad del titulo para transmitir, asi como de su
veracidad y validez.
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mente el sistema del Cadigo Civil. Por ello se ha de partir aqui de la misma
premisa que con respecto al justo titulo: la inscripcion hace prueba de la
existencia de un titulo verdadero y vélido a los efectos del articulo 1.953,
pero no suple tales requisitos, sino que arroja la carga de probar su ausencia
a quien discuta este caracter. Pero esto no impide que se pueda impugnar la
inscripcién que esta en la base de esta prueba, no sdlo por sus defectos
formales, sino también por los defectos del titulo material o real que estan en
su base y que no quedan convalidados con el acceso a Registro. El articu-
lo 35 ni modaliza ni excepciona el contenido del articulo 1.953 del Codigo
Civil. Por tanto, si existe unainscripcion, no se podra atacar la usucapién por
fata de prueba del titulo, pero si se podra impugnar su caracter de justo,
verdadero o vélido.

Esto nos Ileva a la cuestion relativa a la posibilidad de que la usucapion
secundum tabulas subsane algin vicio que afecte a titulo del usucapiente.
Habiendo determinado que el valor de la inscripcion en e articulo 35 no es
el de sustituir este requisito del justo titulo, sino tan solo aportar la prueba del
mismo conforme a las exigencias del articulo 1.954 del Codigo Civil, la
referencia a los vicios del titulo de usucapion no hay que entenderla hecha a
los posibles defectos de que pueda adolecer la inscripcion, sino a aquéllos que
afecten d titulo de adquisicién que justifica la transmision producida a favor
del usucapiente (108). No obstante, desde e momento en que tal titulo ha
constituido la base sobre la cua se ha practicado la inscripcién del Registro
de la Propiedad, a partir de la cual alega €l titular registral la usucapion
secundum tabulas, no se puede afirmar que exista una independencia entre los
vicios de este titulo material o real y lainscripcion registral. Por €l contrario,
los defectos de que adolezca € titulo de adquisicion del titular registral que
determinen su nulidad, anulacion o cualquier otro tipo de impugnacién se
transmiten a la inscripcion, de forma que la declaracion de nulidad, la anu-
lacion o la impugnacion de cualquier clase del titulo que se encuentra en la
base de la inscripcion necesariamente deberia conllevar la nulidad de la mis-
may larectificacion del contenido del Registro. Por €ello, aunque aqui veamos
los vicios que pueden afectar al titulo material de adquisicion del usucapiente,

(108) Frente a esta opinién, yavimos que GARCIA GARCIA (op. cit., pag. 1739) pres-
cinde ddl titulo materia y le concede ese efecto a la inscripcion, refiriéndole a ela los
requisitos del justo titulo, verdadero y valido. Igualmente, ALBALADEJO, antes de su cam-
bio de opinién (La inscripcién..., op. cit.,, pag. 30), parece remitir a la inscripcion las
caracteristicas del justo titulo a exigir que se trate de una «inscripcion realmente prac-
ticada que valga registralmente como tal». Ambos autores parten de la pretendida equi-
paracion que realiza d articulo 35 entre d justo titulo y lainscripcidn, tesis que ya hemos
anteriormente rechazado, por lo que, coherentemente con nuestra opinion, hemos de partir
de referir los requisitos del justo titulo a aquél por e cua adquiri6 € titular registral
usucapiente.
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hay que recordar que los mismos constituyen también defectos, por asi decir-
lo, materiales, de la inscripcion (109).

Centrandonos ya en la cuestion que se planteaba, 10 que se trata de ver es
qué ocurre con los defectos que vician € justo titulo rea o efectivo del
usucapiente cuando e mismo posee el bien o derecho durante el tiempo que
establece € articulo 1.957 del Cadigo Civil, constando su adquisicion en los
libros registrales. Si bien ya vimos como la institucién de la usucapion civil
ordinaria no cumple esta funcién —sino la de subsanar los defectos derivados
de la fdta de titularidad del transmitente—, la cuestion que ahora hay que
resolver es s puede la usucapion secundum tabulas, conforme a la regulacién
del articulo 35, convalidar este tipo de defectos o si, por € contrario, se sigue
aqui el mismo principio que en laregulacion civil. Esta Ultima solucién es la
gue nos parece correcta 'y coherente con las opiniones que se desarrollan en
este estudio. La usucapiéon secundum rabulas, como reflgo hipotecario de la
usucapion civil ordinaria (puesto que tal fue el deseo del legislador hipoteca-
rio de la reforma de 1944), solo subsana los defectos de la transmision deri-
vados de |la falta de titularidad o poder de disposicién del transmitente; no los
defectos del titulo, sean del tipo que sean (110). El hecho de que esta usu-
capion se desarrolle en conexion con los libros registrales no modifica este
punto de partida, puesto que tal modificacion supondria crear un nuevo tipo
de usucapion que permitiese, en el plazo abreviado de la usucapion ordinaria,
convalidar las situaciones que se remiten, en su caso, a la usucapion extraor-
dinaria, como plazo prescriptivo general. Tal modificacion no parece que
fuera pretendida por el legislador hipotecario cuando promulgd el articulo 35,

(109) Junto a estos vicios materiaes, la inscripcion puede adolecer de otros de tipo
forma derivados de algin tipo de defecto en e proceso de inscripcion o en la inscripcion
misma. Este tipo de defectos pueden dar lugar a una impugnacion de la inscripcion que
lleve a su cancelacion. Tal resultado, sin embargo, no supondra la destruccion del justo
titulo que tiene a su favor € usucapiente (hasta entonces secundum tabulas), porque ya
hemos visto que este justo titulo no es la inscripcion, sino € titulo materid por € cud
adquirio y éste, seguird cumpliendo ese papel mientras que no se le impugne por los
defectos de que pudiera adolecer. Lo que supondra la impugnacion de lainscripcion y su
cancelacion sera @ fin de las presunciones y beneficios en torno a la prueba de todos los
requisitos de la usucapion. En todo caso, |0 que nadie parece discutir es que estos defectos
formales a los que aqui nos estamos refiriendo no quedan subsanados por la usucapion
que, en su caso, se consume. Por tanto, la inscripcion que adolezca algun tipo de vicio
forma sempre serd posible impugnarla, dentro de los cauces y plazos normaes del
Registro de la Propiedad.

(110) Asi lo acepta de forma expresa la sentencia del Tribuna Supremo, de 18 de
febrero de 1987, que ya hemos citado anteriormente, a establecer que «la ratio o moti-
vecion findista del citado articulo 35 es. posibilitar a titular registra adquirente de un
non dominus, Sn estar protegido por € articulo 34 de la propia ley, que pueda consolidar
abreviadamente esta adquisicion por via de usucapion ordinaria, cuando de otra suerte
debiera utilizar la usucapion extraordinaria; o bien la de facilitar la usucapién ordinaria
en orden a la prueba de las circunstancias exigidas por éstan.
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sino que su intencion era la de respetar la regulacion civil de la usucapion y,
con ello, los tipos de usucapion existentes y sus requisitos (111). No se puede
aceptar, por tanto, lo que sostiene parte de la doctrina respecto a la necesidad
de que la usucapion secundum tabulas convalide los titulos que adolezcan de
defectos de nulidad; opinién que se fundamenta sobre la base de que ése es
precisamente € valor que cumple esta institucion, que quedaria privada de
contenido si se negase su utilidad para convalidar las adquisiciones basadas
en contratos con algun tipo de defecto (112). Esta argumentacién olvida que
la usucapién que recoge €l articulo 35 LH, como usucapion ordinaria, no
desempefia esta funcion, sino la de convalidar las adquisiciones a non domino
que no rednan los requisitos del articulo 34. Por tanto, no es cierto, como
pretenden estos autores, que negar esta convalidacion de los defectos del
titulo suponga privar de contenido a articulo 35, porque tal contenido viene
conformado por la convalidacion de esas otras adquisiciones no consumadas:
las adquisiciones a non domino (113).

(111) Por ello, no se puede aceptar, como pretendia ALBALADEIO en un primer mo-
mento, que € articulo 35 pueda aplicarse para convaidar titulos defectuosos, ya que no
distingue en su tenor literal la aplicacion de los beneficios que contiene segin s la
inscripcion proviene o no de acto nulo. S bien es cierto que no hay distincion expresa
en d articulo, viene implicito en la propia regulacion de la usucapion ordinaria, que es
lo que contiene este precepto, excluir los titulos con ese tipo de vicios, y es ésta regu-
lacion de la que parte la Ley Hipotecaria

(112) Asi lo manifiestan autores como BORRELL Y SOLER (op. cit., pag. 283) y CALVO
MEIJIDE («Reflexiones sobre la usucapion y la proteccion registral del tercero hipotecario.
Comentarios a art. 36 de la Ley Hipotecaria», en AcCiv, 4, 1999, pag. 133). Por su
parte, ALBALADEIO se muestra en un principio partidario de esa postura (Derecho..., op.
cit.,, pag. 206); pero larectifica en su Comentario (op. cit., pag. 327) con las siguientes
palabras. «¢Para qué la usucapion?, para con titulo plenamente vélido usucapir las cosas
gue nos engjend quien no era su duefio». Acepta, por tanto, que ésa sea la Unica utilidad
de la usucapion ordinaria

(113) Un equivoco similar es € que se produce entre aquellos autores que, ala hora
de examinar € requisito ddl justo titulo que exige la usucapion ordinaria, manifiestan que
no tiene sentido exigir del mismo una validez total, porque en tal caso, se priva de sentido
a la usucapion; basta con que concurran las circunstancias que exija € sistema para €
otorgamiento (el art. 1261 del Cddigo Civil), contenido o legitimidad del titulo (por
gemplo, la licitud, respeto de normas imperativas o la ausencia de prohibiciones). Se
plantea en este sentido DE LA CAMARA («Contribucion a estudio del art. 464 de del
Cddigo Civil», en RDN, 1979, p4g. 60, nota 91), qué sentido tendria exigir una vaidez
total, ya que «s ese titulo reuniera todos los requisitos precisos para ser eficaz, la usu-
capion sobraria, pues por obra del titulo se habria adquirido la propiedad». El error en este
caso no se limita a hecho de que se olvida que la usucapion ordinariay, por extension,
la usucapion secundum tabulas, se emplea para otro tipo de situaciones, sino también en
remitir € efecto del traspaso de la propiedad Unicamente a titulo. Esta afirmacion merece
ser criticada, puesto que remite a un sistema como € francés, en que la transmision se
produce solo consensu y que no responde a la regulacién que existe en nuestro derecho,
donde se exige paralatransmision del dominio y los derechos reales no sdlo € titulo, sino
también & modo (art. 609 del Cddigo Civil). Es en este segundo éemento donde se
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Por otra parte, hay que preguntarse también si realmente se puede afirmar
que €l articulo 35 LH permita realizar esta convalidacion de los defectos
materiales que determinen la nulidad, anulacion o impugnacion en general del
titulo material en el cua se apoya lainscripcion o s esto contradice a propio
sistema registral. Si interpretamos este precepto de forma sistemética, la res-
puesta a esta cuestion debe ser negativa ya que, dentro del mismo texto legal,
el articulo 33 proclama expresamente que «la inscripcion no convalida los
actos o contratos que sean nulos con arreglo a las leyes». De ello se deduce
con claridad que mediante la usucapién secundum tabulas, que recoge €l
articulo 35, no se podran subsanar aquellos titulos que sean radicalmente
nulos. Sin embargo, este tenor literal del articulo 33 LH no ha de llevarnos
a pensar que los demas defectos («menores», por asi decirlo) si puedan ser
convalidados por € sistema registral. El acto o contrato viciado de un defecto
gue pudiera determinar su anulacién, resolucion o rescisién no queda tampo-
co sanado por su acceso a Registro de la Propiedad. Lo que € Registro le
proporciona a este tipo de actos 0 contratos es una apariencia en virtud de la
cual € titular registral en estas condiciones podra actuar en € trafico. Pero
este principio de la legitimacién no equivale a una verdad inatacable, sino a
una presuncion iuris tantum de veracidad del contenido del Registro. Lains
cripcién registral no hace decaer automaticamente las acciones de impugna
cién que hasta entonces pudieran ser gjercitadas; tales acciones podran ser aln
invocadas con éxito, obligando con ello a unarectificacién del contenido del
Registro. Incluso en el caso del articulo 34 LH, por cuya virtud se consolida
una adquisicion que resulta ser a non domino por haber sido impugnado con
éxito e titulo del transmitente de este tercero de buena fe, el efecto del
Registro no es el de validar o subsanar ese defecto del contrato por e cual
adquirié €l transmitente del tercero, sino perfeccionar o convalidar la trans-
mision operada a favor del sujeto protegido por la fe plblica registral; sujeto
del cua se exige, a su vez, que haya adquirido validamente, esto es, en virtud
de un titulo apto para transmitir la propiedad que carezca de defectos que lo
invaliden (114). Esto es asi porque lo Unico que se subsana a través del

encuentra e defecto que impide la transmision de la propiedad: |a fdta de titularidad del
transmitente. Como afirma MIQUEL GONZALEZ, J. M. («Presuncién de propiedad y exhibi-
cion dd titulo», en Centenario del Codigo Civil, tomo I, Madrid, 1990, pag. 1341,
nota 16), «e defecto de titularidad del transmitente no es un vicio dd titulo, por ello la
usucapion no sobra, aunque se exija que € titulo sea verdadero y véido». Esta misma
opinion la ha reiterado en varias de sus obras, tanto anteriores (La posesion..., op. cit.,
pags. 349 y sigs.), como posteriores (El registro..., op. cit., pags. 49 y sigs.).

(114) Asi lo declara la sentencia del Tribuna Supremo de 19 de octubre de 1988:
«lLajurisprudencia (...) proclama que para e surgimiento de la figura del tercero hipote-
cario, conforme a los requisitos que exige el articulo 34, e acto adquisitivo dd tercer
adquirente (presunto tercero hipotecario) ha de ser necesariamente vélido, pues dicho
precepto solo protege frente a la nulidad del acto adquisitivo anterior, no del propio».
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articulo 34 es la fdta de titularidad del transmitente; elemento que, como
hemos repetido varias veces con anterioridad, forma parte del requisito del
modo, no del titulo. A partir de esto, hay que concluir que la interpretacién
del articulo 35, favorable a que a través del mismo se convalida cualquier
tipo de defecto del titulo del usucapiente, contradice directamente la esencia
del sistema registral que, por definicién, no subsana los defectos de los con-
tratos que a €l accedan.

A pesar de lo dicho, un sector de la doctrina se muestra disconforme con
e argumento sistemético de la regulacion hipotecaria sobre la base de que la
aplicacion dd articulo 35 en el caso de titulos nulos no supone ir contra el
pronunciamiento del articulo 33, porgque no se trata en este caso de una con-
validacion general de tales titulos, sino tan sélo su convalidacion a efectos de
usucapién (como si con esta concrecion se eludiese la posible contradiccion
con d articulo 33) (115). Se argumenta también que a lo que se da valor y
efectos no es d titulo, sino a lainscripciéon (116), razonamiento que deriva
de la equiparacion entre justo titulo e inscripcion, y que hemos de rechazar
no sblo por lo inadecuado de esta interpretacion, sino también porque, como
ya hemos visto, tampoco existe una independencia entre estas dos institucio-
nes, sino que los defectos del primero se transmiten a la segunda. Por ello,
aungue se considerase que a lo que se otorga realmente efectos es a la ins-
cripcién, la misma estaria viciada por € defecto de que adoleciese € titulo
material que le sirvid de base. Sin embargo, estos autores van més alay
consideran que, en todo caso, S su argumentacion contradice el articulo 33,
habra que interpretar que el articulo 35 excepciona en este punto a 33, de
manera que su relacion dentro del mismo cuerpo lega es la de regla-excep-
cion. Esta argumentacion no se puede admitir; es un recurso demasiado sen-

il 15) Con mencion de éstos y de otros argumentos, aceptan la posibilidad de que la
usucapion secundum tabulas permita la convalidacion de titulos nulos, los siguientes
autores: Baposa COLL («Judto titulo», en NEJ, tomo XIV, Barcelona, 1971, pédg. 698),
BERGAMO LLABRES (op. cit., pégs. 277 y 282), GARCIA GARCIA (op. cit., pégs. 1711 y
1718-1720), NUNEZ LAGOS (DOS acciones, op. cit., pag. 19), PORCIOLES (op. cit., pag. 178),
ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE MUNCUNILL (op. cit, pdg. 556), y ROCA TRIAS (op. cit,
pag. 45). Junto aellos, ALBALADEI (Derecho..., op. cit., pag. 211), mantiene esta opinién
en sus primeros trabgjos, pero la rectifica posteriormente en La inscripcién (op. cit.,
pag. 30) d establecer que «a inscripcion ha de basarse en titulo material valido». Por
otra parte, la posicion de ESPIN CANOVAS (Manual..., op. cit., pag. 209) no esta del todo
clara, ya que, s bien parece rechazar la posibilidad de que se convaide un titulo nulo,
acepta que & mismo pueda desempefiar efectos como justo titulo, con lo que su postura
no queda fuera de dudas.

(116) Td es la opinion que manifiestan, entre otros, ALBALADEX (Derecho..., op.
cit., pag. 211), aunque posteriormente la rectifica en Comentario (op. cit., pags. 323-
327); BERGAMO LLABRES (op. cit., pAg. 282) y GARCIA GARCIA (op. cit., pdgs. 1718-1719).
BADOSA COLL (op. cit., pag. 698) establece que esta convalidacion supone, en realidad,
que la inscripcién «crea realmente un nuevo titulo auténomo con virtud per se».
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cilio acudir ante una contradiccidn a la teoria de la relacion regla-excepcion,
sin buscar realmente una interpretacién sistemética que mantenga ambos ar-
ticulos. No se puede aceptar que el articulo 35 sea una excepcion a articu-
lo 33, porque el propio contenido del articulo 35 contradice esta solucion.
Desde el momento en que el mismo recoge la regulacion de una usucapion
ordinaria, ha de partir de los requisitos de la misma y, en concreto, de la
exigencia de justo titulo, verdadero y valido, requisito a partir del cual se
justifica la mayor brevedad del plazo para usucapir. Esto.excluye de principio
los titulos nulos a los que se refieren estos autores. Tales titulos pueden ser
justos (en cuanto que aptos en abstracto para transmitir la propiedad), pero no
seran verdaderos ni validos; elementos que no pueden ser sanados a través de
la usucapion ordinaria que parte, precisamente, de este presupuesto. Si se
intenta prescindir a través del sistema hipotecario de esta exigencia del ar-
ticulo 1.953 se altera sustancialmente el sistema civil, puesto que se elimina
uno de los principales elementos de la usucapion ordinaria. Lajurisprudencia
apoya esta opinidn y rechaza de forma unanime la aplicacién de la usucapion
secundum tabulas cuando se trata de un titulo nulo. Sirvan de gemplo las
sentencias del Tribunal Supremo de 23 de octubre de 1954, 13 de mayo de
1963, 11 de diciembre de 1965, 4 de octubrey 5 de diciembre de 1969 y 13
de mayo de 1970 (117). Sin embargo, si que hay sentencias que admiten la
aplicacion del articulo 35 los casos de titularidades impugnables, a pesar de
los argumentos aqui empleados. Asi, por gemplo, las sentencias del Tribunal
Supremo de 14 de abril de 1958, 13 de mayo de 1963, 25 dejunio de 1966,
6 dejunio de 1969 6 4 de octubre de 1969 (118). Pero ésta no es lajurispru-
dencia dominante, ya que en este tema el Tribunal Supremo tampoco mantie-
ne una opinién unanime. De hecho, en algunas de las sentencias en que se
niega la posibilidad de aplicar e articulo 35 a los titulos nulos, como la
sentencia de 8 de mayo de 1982, se extiende esta negacion a los titulos que
adolezcan de cualquier vicio (119).

(117) La sentencia citada de 13 de mayo de 1970, establece que «cuando se esta en
presencia de un acto nulo con nulidad absoluta, 1o cierto e indudable es que lo que no
existe no puede producir efecto alguno, ni registral, ni extrarregistral».

(118) Dispone eta Ultima sentencia que «d articulo 35 abarcala amplia gama de los
contratos meramente susceptibles de invalidacion, comprendido a los anulables, rescindi-
bles, revocables o resolubles y a las adquisiciones no derivadas del legitimo duefio, pero
no a los actos juridicos inexistentes o incursos en nulidad radical». Ahora bien, tal sen-
tencia, a pesar de su claridad, resulta incongruente, ya que exige junto a esto que € que
aplicad articulo 35 a su favor seatercero. Como ya vimos, ta situacion es propia de los
casos en que fdta para la transmision del dominio o derecho red la titularidad del
transmitente, mientras que lo normal en los casos de vicios dd titulo en generd es que
se dé una situacion de parte.

(119) Esta sentencia establece que la inscripcion no purga «defectos sustanciaes» y
degja entrever que considera como tales a otros, ademés de los de nulidad o inexistencia.
Junto a ella, también las sentencias del Tribunal Supremo, de 23 de octubre de 1954 y
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Por tanto, para concluir con este punto, hay que establecer que la usucapién
secundum tabulas, a igua que la usucapién ordinaria en general, cumple Uni-
camente la mision de convalidar las adquisiciones operadas a non domino. El
contenido del articulo 35 LH no se puede emplear para convalidar através del
Registro de la Propiedad |os defectos de los que adoleciera € titulo de adquisi-
cion en € que se basa € usucapiente. Estos defectos subsisten, por tanto, aln
después de transcurrido el plazo necesario para la usucapion. El primer inciso
del citado precepto cubre € requisito que exige €l articulo 1.954 del Cddigo
Civil; pero no sustituye, ni olvida a articulo 1.953 del mismo texto legal.

Siguiendo la tesis que se desarrolla en este trabajo, hay que completar la
argumentacion viendo qué efectos distintos de la convalidacion, despliega el
articulo 35 sobre estos titulos viciados. La apariencia que engendran tales
titulos a través de lainscripcion les otorga cierto grado de eficacia (meramen-
te probatoria, como se viene interpretando), en tanto que un juez no declare
su nulidad o los impugne. Si tal declaracion se produce, la situacion se retro-
traerd @l momento anterior a comienzo del vicio, sin que pueda oponerse la
usucapion ordinaria consumada, pues, a falta de justo titulo material, dicha
usucapion nunca existio. El Codigo Civil exige para la usucapion ordinaria un
titulo perfecto, vaido y buena fe, elementos ambos que estima necesarios
para abreviar €l plazo de posesion y consagrar en menos tiempo lo que, afin
de cuentas, significa privar a un sujeto de su propiedad. Conforme a la inter-
pretacion aqui sostenida, en tanto no se obtenga su anulacion, € titulo impug-
nable, nulo o inexistente que queda probado con la inscripcion podra ser
todavia alegado. Ahora bien, se podra impugnar mientras dure tal accién,
atacando €l vicio que esta en labase dd titulo que se aporta para la usucapion.
Tal impugnacion debera (y podrd) ir dirigida también a la inscripcion (cuya
vigencia depende también de lo que se deduce sobre € titulo material en cuya
base se practicd), puesto que si la misma se mantiene, a pesar de la anulacién
declarada del titulo, seguiria desplegando sus efectos (120). Asi pues, se
tendrd que acudir también a la rectificacion del Registro inexacto. El
articulo 40.d) LH permite expresamente la rectificacion de los asientos por
inexactitud procedente de falsedad, nulidad, o defecto del titulo, 10 cual es un
nuevo punto de apoyo a la teoria aqui sostenida de que estos defectos no los
subsana la inscripcion.

4 de octubre de 1969, no sdlo niegan que tenga efectos € articulo 35 respecto de los
titulos nulos, sino que tampoco parecen admitir efectos para los que adolezcan de otros
tipos de vicios. También hay que recordar que existen sentencias que llevan implicita esta
negacion en su contenido, como es @ caso de aguéllas que entienden que e articulo 35
s0lo recoge una adquisicion a non domino (sentencia de 18 de febrero de 1987).

(120) Asmismo opina MIQUEL GONZALEZ, J M. (VOZ Usucapion..., op. cit., pag.
6771) que sostiene que «la inscripcidn no convalida la nulidad de un titulo, pero obliga
a atacar la inscripcion s se quiere atacar la usucapion por fata de titulo».
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Esto Ultimo nos lleva a una cuestion diferente con la que se ha de acabar
este apartado y que es la relativa a plazo y motivos que pueden llevar a la
impugnacién de una usucapién consumada conforme a articulo 35 LH. Como
sefida GARCIA GARCIA (121), este tema esta muy ligado con la solucion que
se haya dado a las relaciones entre inscripcion y justo titulo, ya que, en
principio, la coherencia lleva a aceptar que S se establece entre ambos ele-
mentos una equiparacion, una vez consumada la usucapién no cuentan los
vicios del titulo material (ya que es la inscripcién la que cumple la funcién
del justo titulo y sélo por sus posibles defectos se podria atacar). Por €l
contrario, s se acepta la teoria de la presuncion, siempre se podra impugnar
la usucapién por fdta de titulo cuando e mismo no hubiera reunido los
requisitos del articulo 1.953 del Cédigo Civil. Este vicio del titulo permitira
atacar también la inscripcion que sirve de base a las presunciones del articu-
lo 35, estableciendo con ello su fin. El problema se centra, pues, en la im-
pugnacién de la usucapion por defectos del titulo material. Esta cuestion
parece plantearse sdlo entre la doctrina, porque, aunque los casos que llegan
al Tribunal Supremo suelen contemplar impugnaciones posteriores a la con-
sumacion de la usucapién (asi, por gemplo, en las sentencias del Tribunal
Supremo de 6 de mayo de 1951 y 4 de octubre de 1969), no se plantea este
Tribunal s es pertinente 0 no en tal momento laimpugnacion. Igualmente, no
parece que se cuestione la posibilidad de que se pueda impugnar tal usucapion
por defectos distintos a la falta de titulo. Algunos autores distinguen, de
hecho, entre ambos tipos de defectos, afirmando la posibilidad de impugna-
Cién tras la usucapion «solo para la falta de posesion» o, mas claramente, «no
por vicios de titulo». Otros autores, sin embargo, afirman o niegan tal posi-
bilidad de ataque de la usucapion consumada con independencia del requisito
cuya falta de cumplimiento se alegue (122).

Tampoco parece dudarse de la posible impugnacién de la usucapion mien-
tras que no se haya consumado, por gjemplo, mediante €l gercicio de una

(121) Op. cit., pag. 1741.

(122)  Entre los autores que distinguen, segiin e defecto, se encuentra GARCIA GARCIA
(op. cit., pag. 1724), que citala opinion de NUNEZ LAGOS (DOS acciones, op. cit., pags. 17-
18). Por otra parte, algunos de los autores que no establecen distincién y aceptan la
impugnacion tras la consumacién de la usucapion son Lacruz, y cols. (Elementos..., op.
cit, pag. 211); MORALES MORENO (op. cit, padg. 1141) y ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE
MUNCUNILL (op. cit., pag. 565), e cual, sin embargo, restringe esta posibilidad de impug-
nacién hasta la consumacion de la usucapion extraordinaria. ALBALADEJO ha variado en
este punto su postura, ya que en Derecho... (op. cit., pags. 206-207) negaba la posibilidad
de impugnacion posterior a la usucapion, acepténdolo sin embargo en La inscripcion
(op.cit., pdg. 32). Finalmente, contrarios a la impugnacion tras la usucapion, se muestran
BERGAMO LLABRES (op. cit, pag. 284), Cossio y DEL CORRAL (op. cit, pag. 255) y LUNA
SERRANO (op. cit., pags. 2131-2132), op. cit. De esta misma opinion parece ser la senten-
cia del Tribunal Supremo, de 10 de noviembre de 1955, cuando dice que «la usucapion
subsiste a pesar de la anulacion posterior del titulo».
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accion reivindicatoria o confesoria del verdadero titular; pero en tal caso se
hablara de interrupcion de la posesion (natural o civil) y no de impugnacion
de la usucapion, puesto que en tanto no se consume la usucapion no existe
como tal, sino que solo hay possessio ad usucapionem. El articulo 35 LH, a
diferencia del 36, no ofrece proteccion a esta usucapion en curso, por lo que
su interrupcion no ofrece dudas (123). Ahora bien, en este caso de interrup-
cién es todavia més importante acabar con la inscripcion que consta a favor
del usucapiente en el Registro de la Propiedad, ya que, s no se cancela,
seguira desarrollando sus efectos presuntivos y, aunque probablemente fate
yala buena fe, si podré tener efectos de cara a la alegacion de una usucapion
extraordinaria (s es que ha seguido poseyendo €l usucapiente cuya posesion
se interrumpio).

Volviendo a tema, 1o 16gico y coherente con la postura agui sostenida es
aceptar que pasado € plazo de la usucapion sin haber sido impugnada, puede
lamisma atacarse si se estima que falté alguno de sus requisitos, sea €l justo
titulo (valido y verdadero), la posesién o la buena fe. La inscripcion en la
usucapién registral se puede atacar por los vicios del titulo en cuya base se
practico, a igual que en la usucapidn extrarregistral se puede impugnar €
titulo material. A fin de cuentas, hay que recordar que si se permite el efecto
de la adquisicion en € usucapiente es porque € mismo reline una serie de
requisitos que el Ordenamiento valora. Si resulta que alguno de estos requi-
sitos ha fallado, no se podra decir realmente que la usucapion se haya con-
sumado, o que haya existido siquiera, siendo posible, por lo tanto, su discu-
sion.

La dltima cuestion que queda por dirimir es s existe agun plazo para
realizar la impugnacién. La solucion a este tema parece que ha de pasar por
distinguir entre los diversos requisitos que se exigen para la usucapion. Por
lo que respecta a la ausencia de buena fe, se ha de limitar la posible impug-
nacion a transcurso del plazo para la usucapion extraordinaria. Se podra
impugnar la usucapion en tanto no se consume la misma extraordinariamente,
ya que este tipo de usucapion no precisa buena fe. En el caso de los defectos
del titulo, la solucion ha de ser la misma: una vez transcurrido €l plazo de la
usucapion extraordinaria no se podr& impugnar ya por ese motivo la usuca-
pion consumada, porque este elemento no es necesario en esta otra modalidad
de usucapion. El plazo de los treinta afios, transcurridos los cuales se consuma

(123) Lausucapion en curso no queda protegida por € articulo 35, en @ sentido de
que no se equipara a una usucapion ya consumada, con o que no se entiende convaidada
la adquisicion. Pero d titular registral que esta usucapiendo si podra verse favorecido por
las presunciones que establece a su favor @ articulo 35, de manera que sera quien Im-
pugne su posesion € que haya de probar la fdta de concurrencia de los requisitos de la
usucapion.
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la usucapién ordinaria, es, por tanto, el limite general fuera del cua yano se
puede impugnar la usucapion por la fata de buena fe o del titulo (124). En
ese punto dejaria de poder gercitarse la accién de nulidad y todas las demas
acciones, puesto que se interpondria una situacion (la usucapién extraordina-
ria) a la que el Ordenamiento valora lo suficiente como para permitir que a
través de la misma se convaliden todo tipo de adquisiciones (mediando la
posesion y €l paso del tiempo) (125). En esta tesitura, la impugnacién de la
inscripcién por nulidad del titulo de base podria llevar a la cancelacion de la
misma, y con ello a la pérdida del que fue titular registral de los beneficios
del articulo 35. Esto no llevaria, sih embargo, a dejar sin efecto la usucapion
extraordinaria que habia consumado (que prescinde ddl justo titulo, de manera
que la inscripcién no le aporta en ese sentido ningln beneficio), pero si a que
se viese obligado a probar sus elementos (la posesion), a no favorecerle ya
en ese sentido € articulo 35 LH.

Finalmente, en cuanto al requisito de la posesién, se trata de un elemento
que exigen tanto la usucapion ordinaria como la extraordinaria. Por ello, no
puede referirse € plazo de la impugnacion de la usucapion por este motivo
ala consumacion de la usucapion extraordinaria. El plazo se debera referir a
la prescripcion extintiva de las acciones del verdadero titular (reivindicatoria,
confesoria, etc.), las cuales no habrén quedado enervadas en cuanto a su
posibilidad de gjercicio por la «consumacion» de la usucapién (sea ordinaria
0 extraordinaria), ya que a fata de la posesion no se podra afirmar que la
usucapién se haya consumado nunca.

B) LA PRESUNCION DE POSESION

La redaccion dd articulo 35 LH continda estableciendo que se presumira
que € titular registral ha poseido «publica, pacifica e ininterrumpidamente».
Este requisito de la usucapion, basico para la misma (en tanto que esta ins-
titucion, como ya se sefial6, se fundamenta principalmente en este gjercicio
continuado del derecho durante el tiempo marcado) ha merecido, sin embar-
go, mucha menor atencion por parte de la doctrina que se ocupa del estudio

(124) Resulta patente que en muchos casos no habra que esperar ya a este plazo
limite de los treinta afios de la usucapion ordinaria para considerar inimpugnable la
usucapidn por estos problemas dd titulo, ya que la posibilidad de impugnacion del de-
fecto dd titulo vendra determinado por € plazo que otorgue € Cddigo Civil a esta
impugnacion (que podra haber transcurrido, prescribiendo la accidn) y a la persona legi-
timada para gercitarla, que en muchas ocasiones no serd @ duefio de hien usucapido,
geno alarelacion en la cud existe d vicio.

(125) Parecen adoptar también esta soluciéon ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE MUNCUNILL

(op. cit., pég. 565).
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de este tema. Tanto la doctrina como la jurisprudencia, sobre la base de los
articulos 447 y 1.940 del Cadigo Civil, parten de que la concurrencia dejusto
titulo y de buena fe no es suficiente para que opere la usucapion, sino que es
necesario poseer el bien atitulo de duefio. Por lo tanto, ademés de la osten-
tacion formal del bien, derivada de la inscripcion registral, es necesaria la
posesion real. Asi lo afirma el Tribunal Supremo en varias sentencias, como
las de 12 de abril de 1951, 3 de mayo de 1974, 28 de marzo de 1980, de 8
de mayo de 1992, 30 de diciembre de 1994, 17 de julio de 1995 y 26 de
febrero de 1999 (126), asi como la doctrina mayoritaria. Si bien en € dere-
cho romano se fue espiritualizando la posesion, esa tendencia no se consolidé
y por ello en la actualidad se exige la concurrencia de los dos requisitos:
corpus (poder fisico o a menos de disposicion) y animus (elemento psiquico
intencional). Esta es la razén por la que no es adecuada como posesion ad
usucapionem la tabular, como ya se vio.

A pesar de las presunciones es necesario, pues, que €l titular registral sea
poseedor. Por ello su situacion sera normamente incompatible con la coexis-
tencia en la posesion de otro sujeto también a titulo de duefio, sea e verda-
dero titular o un usucapiente contra tabulas, en € sentido de usucapiente
contra su titulo inscrito (127). Este segundo supuesto que planteamos es el de
un titular registral que invoca a su favor la usucapion conforme a articulo 35
frente a otro sujeto, externo a sistema registral, que invoca en contra de ese

(126) De forma clara establece la sentencia citada de 8 de mayo de 1992, que «se
requiere la posesion efectiva del derecho rea que se trata de adquirir, Sn que sea sufi-
ciente la presuncién derivada de la legitimacion registral». Por otro lado, ya con anterio-
ridad condensd toda la doctrina sobre este punto la sentencia del Tribunal Supremo de 3
de mayo de 1974, que dijo que no se puede admitir que «por € juego del transcurso de
tiempo y justo titulo o por solamente & primero unido a una mera detentacion o posesion
unilateral, se pueda adquirir e dominio de una cosa, cuando fata el animus determinante
de la posesion civil, esto es, de la posesion en concepto de duefio.

(127) Si es posible, sn embargo, que coincida en € propio usucapiente secundum
tabulas la condicion de usucapiente contra tabulas, sempre que no se tratase de la
existencia de doble inmatriculacion. El caso seria € de un adquirente a non domino a
titulo gratuito, cuyo transmitente hubiera adquirido también de titular inscrito. Desde €
momento en que se anulase € derecho del transmitente del tercero, éste no podria quedar
protegido por € articulo 34, por tratarse de titulo gratuito, debiendo acudir a articu-
lo 35; pero ala vez volveria @ dominio a primitivo titular que consiguio la anulacion,
con lo que € tercero adquirente estaria usucapiendo contra su inscripcion. La situacion
es complicada, pero parece ser la que actualmente puede quedar resuelta por € articu-
lo 1949 ddl Cadigo Civil (y asi lo parece aceptar CALVO MEIJDE, op. cit., pAg. 134, que
declara que d articulo 1949 esta regulando un caso de usucapion secundum tabulas),
comenzando a correr € tiempo de la prescripcién desde la segunda inscripcion. La solu-
cion del caso a través de la aplicacion del 35 o dd 36 LH quedaria probablemente
dirimida segin cud de ellos fuera mas ventgjoso en la situacion concreta, pero quiza
habria que considerar que d tratarse del choque entre dos titulares registrales se debia
aplicar la misma doctrina que para la doble inmatriculacion, es decir, remitirse a la
legidacion civil (y, en concreto a citado art. 1.949).
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titular registral el articulo 36. En estos casos, siempre que se cumplieran los
presupuestos de cada uno de estos articulos, la solucion tendria que venir
dada por la constatacion de cudl de los sujetos habia reunido los requisitos de
la usucapion, y en concreto, la posesion del bien. Es interesante a este respec-
to la sentencia de la Audiencia Provincial de Teruel, de 3 de marzo de 1999,
en que planteado un caso como €l expuesto, resolvia la cuestion sobre la base
del andlisis de cud de los implicados habia tenido realmente la posesion del
inmueble cuya propiedad se debatia, resultando en este caso preferido €l
titular extrarregistral, por ser quien habia poseido publica, pacifica e ininte-
rrumpidamente en concepto de duefio. Anteriormente, esta misma Audiencia
Provincial, en sentencia de 12 de mayo de 1992, se decanté por una solucién
muy similar sobre la base del tema de la posesion, estableciendo que se tenia
que aplicar la usucapion secundum tabulas, como determinante de la conso-
lidacion del dominio sobre la finca cuya titularidad se debatia «a menos que
extrarregistralmente se haya producido la llamada usucapiéon contra tabulas
que regula el articulo 36 LH con los efectos que € mismo determina». La
misma solucion se ha de aplicar a los casos en que la posesion sea detentada
por cualquier otro sujeto distinto al titular registral que invoca a su favor €
articulo 35. El Tribunal Supremo resolvio, en este sentido, en sentencia de 28
de marzo de 1980, que «no produce sus efectos, tanto en e mero acance
posesorio, como en su proyeccion a fines de prescripcién adquisitiva cuando
se acredite que la posesion efectiva en la realidad juridica vino siendo reali-
zada por otro». Igualmente resuelve la Audiencia Provincial de Navarra en
sentencia de 4 de marzo de 1999, que € articulo 35 «introduce una presun-
cién iuris tantum de posesion que puede ceder, como aqui ha acontecido, por
la realidad material». Por lo tanto, ha de estarse en todo caso a la situacion
real de posesion del bien cuya usucapion se pretende para poder considerar
consumada la misma.

Un Ultimo caso que hay que plantearse a la hora de constatar la pose-
sion efectiva por parte del titular registral es € relativo a gercicio de esta
posesién de forma mediata (por gjemplo, en e caso de usufructo, arrenda
miento..., etc.). En estos supuestos, si bien la posesién material o el gercicio
de la misma no es desarrollado directamente por e titular registral, no se
puede negar que concurra en €l mismo el requisito que exige la usucapion, en
tanto que, como poseedor mediato, también gercita la posesion, aunque con
diferente contenido a que tiene la posesion inmediata. Esta posesion podra
ser admitida a los efectos de la usucapion, siempre que redina todos los requi-
sitos de la misma; requisitos que se deberan constatar conforme a las circuns-
tancias del caso, analizando si € titular registral gerce esta posesion mediata
en concepto de duefio, publica, pacifica e ininterrumpidamente. El primero de
estos elementos, que puede ofrecer mayores problemas por el hecho de con-
currir dos sujetos distintos en € gercicio de esta posesion, se tendra que
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determinar por los hechos que concurran en el caso que demuestren el reco-
nocimiento expreso o tacito por parte del poseedor inmediato acerca de la
titularidad del poseedor mediato, asi como por los actos de gercicio de la
posesién que este segundo realice. Asi pues, aunque se trate de una posesion
mediata, tendra que tratarse de una posesion efectiva (dentro de los propios
limites de este tipo de posesion) de la misma a fin de que se pueda producir
la usucapion.

De todas formas, esta exigencia de una posesion real de base podria llevar
a cuestionarse la utilidad de la presuncién que recoge e articulo 35; cuestion
gue degja de tener sentido S se tiene en cuenta que aqui se esta hablando de
una presuncion, no de una sustitucion de este requisito a través de la inscrip-
cion registral (lo cua si pudierallevar a considerar absurdo o incongruente la
exigencia de una posesion de base). Sobre esta base, resulta perfectamente
normal la exigencia de posesion rea para evitar la posible destruccion de la
presuncion. De todas formas, y para evitar toda duda, los autores destacan el
beneficio que esta presuncion reporta a titular registral, pues tiene la ventga
de trasladar a la parte contraria la prueba de los hechos que destruyan la
presuncién. El titular registral tiene la presuncion a su favor y por tanto no
necesita prueba que puede resultar en ocasiones dificultosa. El contradictor
habra de impugnar la presuncion, bien en su base o en larealidad del hecho
presumido (128).

Establecido esto, hay que pasar a ver qué tipo de posesion presume €l
articulo 35 LH. En & seno de una usucapion secundum tabulas, como afirma
la sentencia del Tribunal Supremo de 3 de mayo de 1974, € tipo de posesién
que se debe presumir es la posesién ad usucapionem, y efectivamente eso es
lo que contiene €l citado articulo. Las caracteristicas de la posesion que re-
coge el articulo 35 (publica, pacifica, ininterrumpida) coinciden sustancial-
mente con las que contiene e articulo 1.941 del Cddigo Civil, s bien este
ultimo articulo recoge también la necesidad de que la posesion sea «en con-
cepto de duefio», alo cua ya nos referiremos més adelante. Ahora bien, por
lo que respecta a contenido de esta presuncion, se debate acerca de si 1o que
se presume es realmente la posesién 0 solo sus caracteristicas. Algunos auto-
res, como ROCA TRIAS (129), opinan que €l articulo 35 presume sblo los
caracteres de la posesion (no la posesion misma) y que por ello se necesita

(128) A pesar de que resulta claro @ valor de esta presuncion en lajurisprudencia,
sefidan Lacruz BERDEIO y SANCHO REBULLIDA (Derecho..., op. cit., pags. 152-153) que €
comportamiento de los Tribunales varia seglin que se trate de un caso en que € ftitular
registral trata de reivindicar de quien poseyo (en cuyo caso se exige la posesion efectiva
y se da e vaor ala presuncion de una mera prueba inicial) y aquél en que € titular sea
poseedor actual y sea € demandado (en cuyo caso se aplica plenamente la presuncién y
la inversién de la carga de la prueba).

(129) Op. cit., pags. 40-41.
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una posesion real de base. Otros, COMO BERGAMO LLABRES O CHICO Y OR-
Tiz (130), consideran que sin duda se presume la posesion, reforzando y
completando en materia de usucapion la presuncion general de posesion que
recoge €l articulo 38, intimamente ligado con € 35. Ante este pequefio de-
bate, la solucion ha de plantearse de forma no excluyente, admitiendo que €l
articulo 35 presume tanto la posesién como sus caracteristicas. Como precep-
to derivado en cuanto a su sentido del articulo 38, comparte la misma base:
la presuncion de posesion; pero como precepto independiente incluye una
especialidad: atribuir a esa posesion que se presume las caracteristicas propias
de la possessio ad usucapionem. De todas formas, este debate sobre el con-
tenido del articulo 35 carece realmente de trascendencia, no sdlo porque es
claro que s este precepto presume unos requisitos de la posesion, la presume
a ésta también (ya que no es l6gico presumir las caracteristicas de una insti-
tucion, sin presumirla también a ella); sino también porque, aunque se con-
siderase que no recoge la presuncién de posesion, no obstaria para que €l
titular registral usucapiente se viese favorecido por la misma, pues contariaen
todo caso con la presuncion general del articulo 38, completada con las ca-
racteristicas del 35. Lo que muestra €l debate es que la relacién entre ambos
articulos es estrecha, ya que ambos se refieren en €l fondo ala posesion. Esta
similitud no ha de llevar a una identificacion entre ambos o a considerar que
el articulo 35 es una reiteracion innecesaria del 38 para € ambito de la
usucapion; por el contrario, existen también diferencias que los individualizan
y que llevan a considerar a articulo 35 como una especialidad del articu-
lo 38. En concreto, se sefiala que la posesién que contempla € articulo 35 es
cualificada respecto de la del 38. Mientras que € 38 presume una posesion
actual y simple, €l 35 se refiere a una posesion pretérita'y adornada con los
atributos de publica, pacifica e ininterrumpida. Por tanto, € contenido de
ambos articulos es distinto; pero, ademas, se distinguen por su aplicacion y
finalidad: el articulo 38 actia en el ambito de la legitimacion, mientras que
el 35, aunque derivado de esta legitimacion, actlia en €l de la adquisicion de
los derechos (a través del juego de la usucapion). El articulo 38 presume la
titularidad en los casos en que la misma es dudosa, pero no en aquéllos (como
en la usucapién) en que se parte precisamente de la ausencia de titularidad.
Para evitar cuestionarse en estos casos la posible aplicacién del articulo 38 se
establecio expresamente la presuncion en € articulo 35 LH (131). En con-
clusion, € articulo 35 recoge una presuncion de posesién adornada con una

(130) Respectivamente, op. cit., pag. 283, y Estudios sobre Derecho Hipotecario,
tomo |, 3.2 edicion, Madrid, 1994, pags. 353-354.

(131) Tales argumentos, que nos parecen adecuados, son igualmente expuestos por
ALBALADEX (La inscripcion, op. cit., pag. 26), BADOSA COLL (op. cit., pag. 699) y MO-
RALES MORENO (op. cit., pag. 1141).
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serie de caracteristicas que la distinguen de la presuncion del articulo 38.
Estos caracteres son los que vamos a analizar a continuacién.

Siguiendo el orden que establece el propio articulo 35, €l primero de ellos
es la posesion «publica». La necesidad de presumir este elemento en el seno
de un sistema registral —que se distingue precisamente por este principio de
publicidad— es discutida por algunos autores, COMo GARCIA GARCIA O SANZ
FERNANDEZ (132), quienes niegan que a este efecto que deriva per se del
contenido de los asientos registrales se le pueda atribuir €l carécter de presun-
cién (o, en todo caso, de presuncién iuris tantum) y, consiguientemente, se
permita la prueba en contra. Esto constituye un ataque a la base del sistema
hipotecario. Frente a esta opinidén, MORALES MORENO (133) destaca que la
publicidad que otorga lainscripcién se considera insuficiente para los fines de
la usucapidon y por ello se completa con esta presuncion del articulo 35,
siendo posible su impugnacion através de prueba en contra. La publicidad del
Registro de la Propiedad contribuye, pero no suple la publicidad que aporta
la posesion de hecho. Ante posturas tan enfrentadas, se ha de partir de ana
lizar a qué publicidad se hace referencia en materia de usucapiéon y qué
publicidad es la que proporciona el Registro, pues ahi puede estar la solucion.
Cuando laregulacién de la usucapion exige una posesion puiblica, esto requie-
re que e poseedor ostente la posesion del bien, que gercite su derecho de

facto. En definitiva, se trata de la exigencia de que concurra un hecho: la
posesion. La publicidad que proporciona € Registro de la Propiedad, en cam-
bio, no manifiesta ni prueba e goce o el gercicio de los derechos, ya que
estas situaciones de hecho son genas por definicion a sistema registral; 1o
gue publican y garantizan los asientos registrales es el nacimiento, modifica
cién o extincidn de tales derechos. Esa diferencia es la que aporta la solucion
a este tema. Si bien la inscripcién conlleva una publicidad (gracias a la cud
no hay clandestinidad en la titularidad del usucapiente, ni puede alegar el
verus dominus contra €l Registro su desconocimiento de la situacion, pues le
es oponible) si se podré probar la fata de gercicio piiblico y efectivo de la
posesion, puesto que es materia extrarregistral. Por eso es posible cuestionar
la publicidad de la posesion que presume €l articulo 35, porque no es un
efecto directamente derivado del sistema registral, sino € favorecimiento de
una situacion de hecho giena a Registro. Al quedar este aspecto posesorio
fuera de los limites registrales, € sistema hipotecario se ha de limitar a esta-

(132) Respectivamente, op. cit., pag. 1744 y op. cit, pag. 534. Tanbién CALVO
MEIJIDE (op. cit., pag. 139) deduce € caracter de publicidad de la posesion que contiene
¢ articulo 35 LH del principio de publicidad registral contenido en los articulos 607 del
Cadigo Civil y 221 LH; pero esto no le lleva a cuestionarse, en este punto, la necesidad
del contenido del articulo 35, sino ajustificar su inclusién en € citado precepto.

(133) Op. cit., pag. 1132.
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blecer su presuncion, que podra ser impugnada en todo caso por su contraste
con la realidad extrarregistral.

Pasando a siguiente elemento de la posesién, se presume su carécter de
«pacifica». Esto supone establecer la presuncion de que la posesion no esta
afectada por violencia actual o pretérita cuyos efectos no se hayan extinguido.
Aunque esta presuncion pudiera calificarse de poco practica, tiene lavirtud de
establecer el hecho sin que se haya de probar el mismo. No es, pues, € titular
registral quien tiene que demostrar que su adquisicion y posesion se vieron
libres de violencia; se parte de esa premisa y para desvirtuarlo se debera
probar la violencia o atacar €l hecho de base de la presuncion. Esta prueba se
puede lograr por distintos medios a los que aude la doctrinay lajurispruden-
cia. Por gemplo, seglin GARCIA GARCIA, la existencia de demanda contra el
titular registral en que se discuta la posesion por € mismo puede desvirtuar
la presuncion. Sin embargo, esto puede resultar a veces excesivo cuando la
demanda sea temeraria o0 carezca de base. Igualmente sefiala MORALES MORE-
NO que también destruye esta presuncion la prueba de la falsedad del titulo,
puesto que la misma es demostrativa de que la inscripcién se produjo sin el
consentimiento del titular real (134). No obstante, la cuestién en este caso es
la posesién del bien, no cémo llegd ainscribir su derecho €l titular registral,
luego es ala primera a la que se ha de referir €l requisito estudiado. En este
sentido, la falsedad del titulo puede manifestar la falta de consentimiento del
titular real; pero no necesariamente su oposicion. Finalmente, la sentencia
del Tribunal Superno, de 27 de mayo de 1991, consider6 destruida la presun-
cion de posesion pacifica por € hecho de haber concurrido més de un posee-
dor del bien.

En tercer lugar, presume €l articulo 35 LH la posesién «ininterrumpidax.
Esto significa que presume una posesién continuada mientras no se deduzca
lo contrario de los asientos del Registro. Dejando para més adelante el estudio
pormenorizado de lo que supone €l citado articulo en este aspecto (la exten-
sién de la presuncién durante el tiempo de vigencia del asiento del usucapien-
te y de sus antecesores de los que traiga causa), sélo hay que decir aqui que
la presuncion se podra desvirtuar, como es légico, por la prueba de la inte-
rrupcion civil o natural de la posesion.

Mayor interés tiene averiguar si se incluye entre los elementos que pre-
sume este articulo la posesién «en concepto de duefio». Alrededor de este
tema se plantea un nuevo debate doctrinal, si bien menos encarnizado que los

(134) Op. cit., pag. 1133. De todas formas, hay que tener en cuenta que en € caso
de que se pruebe la fasedad del titulo del usucapiente, € problema no sera sblo § se
mantiene o no la presuncién de posesion, sino s se puede hablar ya de usucapidn secun-
dum tabulas, puesto que declarada la falsedad del titulo de usucapion, la misma no sera
posible.
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anteriores, puesto que no se duda la respuesta afirmativa. La mayoria de la
doctrina —entre 10s que se encuentra CASTAN Y CALVO MEIJDE (135)— esti-
ma que este requisito esta implicito en el propio articulo 35, derivado de su
relacion con el articulo 38 (que, ademés de la posesion, presume la titulari-
dad). Otros consideran, en cambio, que este caracter se deduce del hecho de
que lainscripcion, a partir de la cual se puede invocar el articulo 35, ha de
ser, como vimos, de dominio (136), por lo que es €l contenido de éstalo que
Ileva a que presumir duefio al titular registral. Efecto que, a fin de cuentas
deriva del sistemaregistral y del articulo 38, con lo que ambas posturas son
muy similares. Por tanto, €l debate se centra en averiguar de dénde se ha de
derivar este elemento; pero no se discute que esté implicito. De todas formas,
quizéa convenga ampliar un poco el razonamiento de la doctrina para ver como
se llega ala presuncion en concreto de posesion «en concepto de duefio». Las
dos vias de razonamiento expuestas llevan a la conclusién de que € titular
registral se presume titular del dominio del bien o derecho que constainscrito
a su favor, pero no llevan directamente a la posesion en concepto de duefio.
El paso es, sin embargo, sencillo, pues basta con unir este resultado a la
presuncién general o especial de posesion: si se presume, por un lado que el
titular registral posee el bien o derecho y, por otro lado, que es duefio del
mismo, lo 16gico es dar €l paso y entender que esa posesion que desarrolla es
en concepto de duefio. No hace fata mayor aclaracion. La razén por la que
no se recoge esto expresamente en € articulo 35 estriba precisamente en que
se sobreentiende que deriva del sistemaregistral o del contenido de lainscrip-
cién en que se apoya € titular registral (137). No obstante, esto no implica
gue en un caso concreto no se pueda atacar la usucapion por haber fatado la
posesién «en concepto de duefio», puesto que la presuncién que recoge €l
articulo 38 es iuris tantum.

(135) Respectivamente, op. cit., pag. 393 y op. cit., pag. 139.

(136) Ta eslaopinion de CANO TELLO (op. cit., pag. 296), CHICO Y OrTiz y BONILLA
(Apuntes de Derecho inmobiliario registral, tomo |, 2.2 edicion, Madrid, 1967, pag. 301),
ESPIN CANOVAS (Manual, op. cit., pags. 216-217) y ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE MUNCU-
NILL (op. cit., pag. 355).

(137) Recientemente la sentencia dd Tribunal Supremo, de 24 de julio de 1998,
afirmaba que «no hay ningln precepto que sostenga que |la posesion en concepto de duefio
deba presumirse». Efectivamente, como hemos visto, € articulo 35 LH no recoge este
requisito, pero seria mas dudoso afirmar que tampoco € articulo 38 lo contiene, ya que
e mismo contiene en su seno (parafo 1°) la presuncién de titularidad y de posesion (que
necesariamente ha de entenderse en concepto de duefio). Esta claro que la sentencia citada
no tenia in mente este precepto, ya que versaba sobre un supuesto de usucapion civil, a
margen de los pronunciamientos registrales, con lo que las palabras referidas se remitian
a articulo 448 (del que ya vimos que tan sdlo contenia una presuncion de titulo en ciertas
condiciones), no a la legidacion hipotecaria. Cf. en este tema, MIQUEL GONZALEZ, J. M.
(Comentario..., op. cit., pags. 1206-1208, y voz «Justo titulo...», op. cit., pag. 3906).



ESTUDIOS 547

Para acabar con este segundo inciso del articulo 35 hay que establecer que
no hay duda entre los autores, ni entre lajurisprudencia (como demuestran,
entre otras, las sentencias del Tribunal Supremo de 5 de abril de 1961, 24 de
junio de 1967, 16 de noviembre de 1967, 3 de octubre de 1967, 28 de marzo de
1980, 8 de mayo de 1992 y 26 de febrero de 1999) de que la presuncién de
posesion del articulo 35 es iuris tantum'y, por tanto, susceptible de ser destrui-
da probando hechos distintos a los que recoge utilizando cualquier medio de
prueba. A diferencia del inciso relativo al justo titulo, en este caso hay propia-
mente una presuncion, porque hay un hecho de base (lainscripcién) del que se
deduce un hecho consecuencia (la posesién). No es que se equiparen ambos
elementos a efectos de prueba, sino que se presume a partir de la titularidad
registral que el sujeto titular posee el bien que constainscrito a su favor. Quien
desee atacar tal presuncién habra de probar la ausencia de posesion, debiendo
impugnar, a continuacién, lainscripcion paraque no siga desplegando sus efec-
tos (138); pero también podra atacar la presuncién impugnando directamente
su hecho de base, esto es, lainscripcion, no ya por cuestiones relativas a la
posesién sino por sus defectos o, en general, por alguna de las causas que lle-
ven a su nulidad. En todo caso, si laimpugnacién de la presuncion de posesion
no va acompariada de la cancelacién de lainscripcidn, la misma seguira desple-
gando sus efectos a favor del titular registral.

C) LA PRESUNCION DE BUENA FE

El tercer elemento a que se refiere e articulo 35 LH es la buena fe del
poseedor, con lo que se completa el Ultimo requisito que exige el articu-
lo 1940 del Cadigo Civil para la «prescripcion ordinaria»; requisito que se

(138) En contra de esto, dice PENA Y BERNALDO DE QUIRGS (op. cit., pag. 137, nota
35) que «se puede atacar [la posesion] sin impugnar € asiento». Esto, no obstante, va en
contra del articulo 38, parrafo 2.° LH (sempre que d aague ala posesion determine el
ataque a la titularidad que consta en € Registro), ademas de que tampoco tiene mucho
sentido, en vista dd efecto favorable a titular registral que despliega la inscripcidn
mientras estd vigente. Lo que si es cierto es que un atague a la presuncion de posesion
que no lleve implicita la impugnacion de la titularidad del sujeto que consta como duefio
en los libros registrales, ni necesariamente llevar4 consigo la impugnacion de la inscrip-
cion, ni ésta sera posible. La posesion, como circunstancia de hecho, no tiene acceso d
Registro més que en la medida en que se relacione con agln derecho real. Por dlo, s
s0lo se ataca la posesion de titular registral, es cierto que no seré imprescindible impug-
nar € asiento en que se gpoya su dominio. De todas formas esto no serd muy frecuente
dentro del tema que aqui estudiamos en que la discusion no se limita a averiguar cud es
e sujeto poseedor de los bienes o derechos cuya titularidad se debate, sSino que se va més
alay se cuestiona en concreto latitularidad que puede derivar de esta posesién. Por ello,
en estos casos, € atague a la posesion normalmente conllevara € ataque a la titularidad,
sendo en este caso necesaria la impugnacion del Registro.
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valora especialmente, puesto que es a partir de €l y del justo titulo, que se
permite abreviar los plazos de usucapion. Este elemento se recoge en € ar-
ticulo 35 como una presuncidn, no como inversion de la carga de la prueba,
ya que el elemento de labuena fe se deduce de la existencia de lainscripcion.
Es, por tanto, el mismo caso de la presuncion de posesion que hemos visto.
Y al igua que ocurre con la posesion, la presuncion de buena fe se configura
como iuris tantum, admitiendo, por tanto, prueba en contra; prueba que, de
producirse, debera ir acompafiada de la impugnacion de la inscripcidn en que
se apoya la presuncion, para que la misma no siga desplegando sus efectos.
El Tribunal Supremo ha admitido reiteradamente este caréacter de la presun-
cion de buena fe en diversas sentencias, como las de 5 de abril y 6 de mayo
de 1961, 11 de noviembre de 1969, 22 dejunio de 1972, 7 de mayo de 1975
y 27 de mayo de 1991, si bien en la mayoria de ellas se limita a afirmar el
carécter de presuncion iuris rantum 0 a examinar S en el caso concreto con-
curria 0 no la buena fe, sin entrar realmente en un andlisis del sentido y
ambito de esta presuncion. Algo similar ocurre entre la doctrina, que suele
resolver esta cuestion en unas pocas lineas. Los pocos problemas que se
plantean en este tema derivan en muchas ocasiones de la distinta concepcion
gue se mantenga respecto del primer inciso del articulo 35. Al margen de
esto, son escasas las materias que aqui se debaten.

L os preceptos que definen la buena fe en e campo de los derechos reales
la regulan, no como un elemento relativo a la conducta de aquél en quien se
observa, sino como un elemento subjetivo: solo tiene que ver con lo que €l
adquirente creia (139). Tal interpretacion se obtiene de los articulos 433 y
1950 del Cadigo Civil. Estos articulos aportan un concepto de buena fe
compuesto por dos facetas: una positiva y otra negativa. La primera faceta
(derivada del art. 1.950) consiste en la creencia del adquirente de que su
transmitente era duefio de la cosa y podia transmitir su dominio; la segunda
(que deriva del 433), consiste en laignorancia de este sujeto de la existencia
de un vicio en su titulo o en e modo de adquisicién que invalida la transmi-
sién. Trasladando estos elementos a la usucapién ordinaria, la buena fe en
ésta consiste en que el usucapiente cree adquirir del verdadero duefio e ignora
que en redlidad adquiere a non domino, circunstancia que inhibe el traspaso
de la propiedad a su favor y vicia la transmision (140). Este error, basado en

(139) Asi lo proclama expresamente la sentencia del Tribunal Supremo, de 17 de
julio de 1999.

(140) Esta segunda faceta de la buena fe en materia de usucapion parece ser olvi-
dada 0 excluida por algunos autores y también por lajurisprudencia en algunas ocasiones.
Sin embargo, no hay que olvidar que @ articulo 1951 del Cédigo Civil incorpora a la
interpretacion de la buena fe en materia de prescripcion del dominio las condiciones que
recogen los articulos 433 a 436 del Caodigo Civil. Por este motivo ha de incluirse aqui
también esta segunda faceta a la que hemos hecho referencia
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la apariencia que genera la situacion del transmitente, es lo que fundamenta
la proteccién que dispensa el Ordenamiento al adquirente de buena fe. Por lo
tanto, no se tiene en cuenta a efectos de usucapion, la mayor o menor diligen-
cia que haya tenido el usucapiente para cerciorarse de la realidad de aquello
que resulta aparente. El Ordenamiento considera ya suficientemente protegi-
ble la situacion del que ignora la falta de titularidad de su transmitente, unido
alos requisitos dejusto titulo y posesion en concepto de duefio por un perio-
do de diez o veinte afios (segin sea entre presentes 0 ausentes). Por ello
permite en estos casos una usucapion abreviada.

Al aplicar esta doctrina general sobre labuenafe en lausucapion a supues-
to concreto de la usucapion secundum tabulas, indica GARCIA GARCIA que en
este caso la ignorancia ddl titular registral ha de referirse a los defectos de la
inscripcién y no a los defectos del titulo de adquisicién (141). Este cambio
responde alateoria de la equiparacion entre lainscripcion y el justo titulo, que
prescinde de este segundo y concentra en la primera todas las exigencias de la
usucapién; tesis que yafue en su momento rechazada, puesto que no es posible
eliminar el requisito de un titulo material que sirve de base a la inscripcion y
que es a que se han de remitir los requisitos del justo titulo. Por lo tanto, hay
que partir de la premisa de que también en el ambito de la usucapién secundum
tabulas la buena fe ha de referirse alas vicisitudes del titulo de adquisicién, no
alainscripcion. Laignoranciadel adquirente puede referirse, por tanto, a esos
defectos del titulo o, como se dijo, alos defectos de que adolezca el modo. Si
el titular registral conoce cualquiera de estos defectos de su titulo o del modo
de adquisicion, no podra producirse la usucapién, por carecer este sujeto de
buenafe. Pero € hecho de que los ignore, no motiva €l que queden subsanados
por la usucapion secundum tabulas. Una vez més, hay que recordar que este
tipo de usucapién no convalida otro defecto de latransmisién diferente a de la
fata de titularidad del transmitente. Por lo tanto, € requisito de la buena fe
exige que el adquirente desconozca todo tipo de defecto que vicia su adquisi-
cion, s bien sélo podra subsanar a través de la usucapion ordinaria los que
deriven de haber adquirido de un sujeto que no eratitular del bien. Una cues-
tién interesante en este punto es la relativa a la posibilidad de que pueda co-
existir labuena fe ddl titular registral con la existencia de defectos en € titulo;
es decir, s € hecho de que este titulo tenga un defecto, destruye labuenafe del
titular registral, que debiera haberlo reconocido. Coincidimos con ALBALADE-
JO (142) en que la buena fe es compatible con la fata de titulo. En tanto que

(141) = Op. cit., pag. 1745. MORALES MORENO, cuya opinién es contraria a las teorias
de GARCIA GARCIA, cdlifica de «perturbadora» esta idea, que rechaza explicitamente (op.
cit.,, pag. 1135).

(142) Lainscripcion, op. cit., pag. 13. Citaen contra de esta doctrina que € sostiene
una sentencia del Tribuna Supremo, de 3 de octubre de 1974, ala cua critica por los
pronunciamientos que contiene.
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estado de conocimiento del titular registral, es posible que el mismo crea tener
un titulo que le haya atribuido latitularidad sobre el bien o derecho que consta
inscrito a su favor (titulo putativo). La solucién contraria supondria tratar peor
a estos adquirentes que a aguéllos en cuyos titul os existe algiin tipo de defectos
que los invalida, para los cuales se acepta también esta compatibilidad con la
buenafe. Ahorabien, en este caso de titulo inexistente, si bien nada obsta ala
buena fe del titular registral, lo cierto es que no sera posible la usucapion se-
cundum tabulas, porque €l titulo putativo o inexistente no es, por definicion,
«verdadero» y, por ello, no puede serjusto titulo de usucapion. Algo parecido
ocurre con € resto de los problemas que pueden afectar al titulo del usucapien-
te. En estos casos hay que admitir la aplicacién de la presuncién de buena fe
que recoge €l articulo 35 (que debera ser impugnada por quien mantenga lo
contrario), asi como la posibilidad real de que concurrala buenafe ddl titular.
Esto es asi porque lo principal en este tema, como se dijo, es el aspecto subje-
tivo o la creencia del titular registral. No se puede, por tanto, estudiar aqui la
buena fe bajo € pardmetro de la diligencia que tendria que haber desarrollado
el titular registral para reconocer que existia el defecto en € titulo de adquisi-
cion, sino de su conocimiento efectivo, que parece ser lo Unico que tiene en
cuenta €l legislador en los articulos 433 y 1.950 del Cadigo Civil (143). Por
tanto, lafatadetitulo o laexistenciade un vicio en € mismo no determina por
si la destruccién de la buena fe del titular registral; otra cosa sera que en estos
casos no se pueda consumar finalmente la usucapién por no concurrir €l requi-
sito del justo titulo.

Por lo que respecta a posible ataque a la presuncion de buena fe, como
presuncion iuris tantum, establece AzPIAzZU (144) que no basta con probar la
existencia de un poseedor extrarregistral para destruir la presuncién que es-
tablece el articulo 35. La posesidon no expresa la causa por la cual se posee,
de manera que no tiene por qué hacer dudar sobre la titularidad del transmi-
tente del derecho que haya otro sujeto poseyendo o gercitando € mismo, ya
gue esta posesién puede haber sido tolerada o autorizada por € titular regis-
tral. Ahora bien, a pesar de que estas afirmaciones abren un campo cuyo
estudio es muy interesante, como es € relativo a qué hechos destruyen la
buena fe y s toda posesion tiene tal efecto, lo cierto no es sélo que esto
exceda del contenido de este trabajo, sino que, ademas, se tratara de casos que
normalmente quedaran excluidos de la aplicacion del articulo 35 LH. Desde

(143) En este punto hay que citar las palabras de la sentencia del Tribunal Supremo,
de 10 de julio de 1987, que establece que la buena fe «es compatible con la posible
insuficiencia o inexistencia de justo titulo, porque, aunque justo titulo y buena fe son
materias de intima relacion, cabe que, por parte del poseedor, se haya producido un error
en la interpretacion de los hechos o documentos, excluyente, en principio del dolo, tér-
mino equivalente a de la mala fe y contrario a de buena fe».

(144) Més sobre € tema..., op. cit., pag. 429.
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el momento en que se afirme que hay un poseedor extrarregistral, la cuestion
gue habréa de plantearse no es si € titular tiene o no de buena fe, sino s €
mismo ostenta y gjerce de hecho la posesion del bien. Serd, por tanto, un
problema de posesion real o efectiva el que se haya de probar. En € caso de
gue se constate efectivamente que posee un sujeto distinto a titular registral,
habra que comprobar ademés si este Ultimo es un poseedor mediato que ha
autorizado o consentido la posesion inmediata por parte del otro sujeto. En
este caso no habra un problema de buena fe, porque esta situacién consentida
por € titular registral no destruye su creencia sobre su correcta adquisicién,
sino que més bien confirma que este sujeto cree en su propia titularidad. Por
tanto, el problema agui volvera a estar en la prueba de |a posesion por parte
del titular registral, siendo necesario demostrar la inexistencia de vinculo
entre e que estd poseyendo y e que alega a su favor € articulo 35, para
poder negar la consumacion de la usucapién (145).

Pasando del contenido de la presuncién a sus efectos, € beneficio que
aporta en este punto el articulo 35 consiste en que el poseedor tabular no
tiene que probar su buena fe para conservar su condicién de usucapiente
secundum tabulas, ya que € articulo 35 le protege en este sentido —aunque
esta proteccién se manifieste en una mera presuncién iuris tantum— obligan-
do a quien discuta este elemento a atacar la presuncién. Siendo éste el efecto
de la presuncién de buena fe que contiene € articulo 35, se suele hacer
mencion a que se trata de un mero reflgjo o una simple repeticion en e
ambito hipotecario de la presuncion de buena fe que recogen los articulos 434
y 1951 dd Cdbdigo Civil a la hora de regular la usucapion civil. Por este
motivo se critica el articulo 35 sobre la base de que ni innova nada, ni tiene
eficacia o valor. Ahora bien, a margen del beneficio que contiene este pre-
cepto para e titular registral —obligar a quien contradiga la presuncién a
desvirtuarla mediante prueba en contra—, beneficio que también se deriva de
los dos articulos referidos del Codigo Civil, e valor de este precepto se
encuentra en establecer la presuncion de forma expresa en €l ambito registral.
La Ley Hipotecaria no contiene una presuncion general de buena fe para los

(145) En este caso parece que la prueba no ha de caer dd lado del que impugna la
usucapion, pues se trataria de probar un hecho negativo (la inexistencia de relacion o
vinculo), lo cuad es harto dificil. Por ello ha de ser € titular registral € que demuestre
que le une agun tipo de relacidn con @ sujeto que esta poseyendo por la cua @ ostenta
la condicion de poseedor mediato. Eto no supone ir contra lo que llevamos dicho del
articulo 35, puesto que se trata de un paso posterior a la aplicacion de las presunciones
que este precepto contiene. Efectivamente, en estos casos se parte de la presuncidon de
posesion a favor del titular registral que, conforme a juego del articulo 35, debera ser
rebatida por quien la discuta. Sdlo hasta aqui actla € citado precepto, de manera que s
e sujeto que impugna demuestra la posesion por parte de un individuo distinto d titular
registral, sera éste @ que tenga que acreditar su posesion efectiva, puesto que ya habra
quedado destruida la presuncion que establece e articulo 35 LH.
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titulares registrales; silencio que se podria interpretar en € sentido de que €
legislador opté en este punto por una regulacion distinta a la civil. Por ello
el articulo 35 resuelve esta cuestion expresamente en sentido afirmativo para
€l caso de lausucapion (146). cHico Y ORTIZ y ROCA TRIAS sefialan ademas,
que la peculiaridad de este articulo se encuentra en la extensién de la presun-
cién de buena fe a los predecesores de los que trae causa €l titular regis-
tral (147). Sin embargo, esto no es realmente una peculiaridad, ya que la
presuncién general de buena fe que se recoge en las normas civiles supone
también su aplicacion a todo sujeto, como titular y como poseedor. Por tanto,
apartir de ahi se puede afirmar la buena fe en todos los anteriores adquirentes
al usucapiente. No se trata aqui de una transmision de la buena fe que con-
curre en € titular registral, ya que la buena fe es un requisito subjetivo que
ni se transmite, ni se acumula, sino que se trata de establecer la presuncion
de buena fe para cada uno de los poseedores anteriores a aguél que invoca a
su favor la usucapion. Igualmente, en € articulo 35 LH se establece que
todos los predecesores del usucapiente, como titulares registrales y como
poseedores, gozan de la presuncién a su favor en € marco de la usucapion.
Por tanto, a igual que en la regulacion civil, se recogen en el momento
presente las respectivas presunciones de buena fe que favorecieron en su
momento a los anteriores titulares registrales. Por tanto, € hecho de que se
reitere en la legislacion hipotecaria lo que ya se puede deducir de la civil no
€s necesariamente negativo, sino que es un complemento o refuerzo del sis-
tema civil general en & ambito registral. Finalmente, podria cuestionarse,
para acabar con este tema, por qué o para qué extiende €l articulo 35 estas
presunciones hacia €l pasado s la buena fe que ha de concurrir en la usuca
pion es slo la del titular actual y no la de sus causantes. La respuesta a esta
pregunta se encuentra en el intento de lograr que € titular registral pueda
consumar antes su usucapion, uniendo a su posesion la de sus causantes.
Como es légico, para que con estas uniones se llegue a consolidar una usu-
capién ordinaria es necesario que también en la posesién de sus causantes
concurrieran los requisitos que para la misma exige € articulo 1.940 del
Cadigo Civil. De ahi que se favorezca también la prueba en ese sentido,
extendiendo las presunciones a ese momento anterior.

(146) Conforme con tal interpretacion, declaran ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE MUN-
CUNILL (op. cit., pags. 560-561) que la repeticion del contenido de los articulos 434 y
1951 del Cdédigo Civil es acertado, pues «se desvanecen las dudas que hubiera suscitado
su silencion.

(147) Asi lo sefidan en sus obras respectivas (pag. 354 y pag. 49) cdificando esta
especialidad de «notable», en tanto que se trata de un beneficio que no proporciona e
Cadigo Civil (pues lo impide € art. 442). De todas formas, esta mencion que hacen d
articulo 442 del Cadigo Civil no resulta muy acertada, ya que € supuesto que € mismo
regula es ditinto del que aqui se debate.
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D) EL COMPUTO DEL PLAZO DE LA USUCAPION

El dltimo de los beneficios que proporciona el articulo 35 al titular regis-
tral usucapiente es el relativo a computo del plazo y a la persistencia de los
elementos que exige el Cadigo Civil para la consumaciéon de la usucapion
ordinaria. La posesion en concepto de duefio, publica, pacifica e ininterrum-
pida, el justo titulo y la buena fe se han de mantener a lo largo de todo ese
tiempo que indica el articulo 1.957 del Cdédigo Civil —diez afios entre pre-
sentes y veinte entre ausentes—, Sin que sea suficiente que concurran en €
momento de la entrada en posesién del bien o del gercicio del derecho, si con
posterioridad no se mantienen (148). En este sentido, € beneficio que aporta
el articulo 35 LH es doble.

En primer lugar, establece que todos |os elementos necesarios para la usu-
capién ordinaria se han mantenido durante el plazo de vigencia del asiento del
titular registral actual que invoca a su favor €l articulo 35, asi como durante la
vigencia de los asientos de sus predecesores de los que trgjera causa. Si bien
este Ultimo beneficio no puede ser aplicado a uno de los supuestos tipicos del
articulo 35 (el del inmatriculante), €l mero hecho de extender la presuncién
durante la vigencia del propio asiento ya implica un favor a este nuevo titular
registral, que queda exonerado de esa prueba en el periodo en que mantiene su
inscripcion. En todo caso, 1o que el articulo 35 aporta, una vez transcurrido €l
tiempo fijado por € articulo 1.957 del Cédigo Civil, eslapresuncion o la prue-
ba (segin cudl sea @ elemento al que nos refiramos) del cumplimiento de los
requisitos que exige la usucapion durante todo el plazo en que se desarrolla
dentro del sistemaregistral (Io que es especialmente importante con respecto a
la posesion, cuya prueba, en especial de lafalta de interrupcién, puede resultar
a veces dificil) y, con €ello, la consumacién de la usucapién del bien o derecho
de que se trate. Este beneficio se ha relacionado usualmente con el
articulo 1.960.2.° del Cédigo Civil que recoge una normamuy parecidaparala
usucapién civil. A pesar de la similitud entre ambos preceptos, derivada de que
los dos establecen una presuncion relativa a la persistencia de alguno de los
elementos de la usucapion ordinaria, el beneficio del articulo 35 es mayor
puesto que, a diferencia del precepto civil, no sélo presume ininterrumpida la
posesion, sino también los demas requisitos de la usucapion ordinariay puesto
gue no sblo tiene en cuenta el tiempo que posee d titular registral, sino también
el de sus antecesores de los que traiga causa.

Este es e segundo de los beneficios que aporta €l inciso fina del ar-
ticulo 35. A partir de él se establece una regla de computo del plazo por

(148) Asi lo establece & Tribuna Supremo ya desde antiguo, por gjemplo, para la
buena fe en sentencias de 25 de enero de 1945, 22 de enero de 1969 y 26 de noviembre
de 1970.
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la que se permite unir a la propia posesion la de los antecesores causantes,
posibilitando asi que el usucapiente acelere el cumplimiento del requisito
del plazo. Esto ha sido cadlificado por la mayoria de la doctrina como una
accesio possessionis de igual sentido a la que establece € articulo 1.960.1.°
del Cddigo Civil. Se dice que la regulacion que contiene €l articulo 35 LH
es €l corolario l6gico de este otro precepto y que se limita a trasladar a
ambito registral 1o que ya opera en €l civil (conforme a la idea de coope-
racion entre Ley Hipotecaria y Cadigo Civil tantas veces aludida) (149).
Sin embargo (y @ margen de lo que ya se dijo anteriormente acerca de las
posibles redundancias en que pueda incurrir el legislador y el hecho de que
no han de verse siempre como algo negativo) el contenido del articulo 35
No es una mera transposicién o repeticién del citado precepto del Caédigo
Civil, ya que introduce modificaciones respecto de su supuesto modelo, que
amplian o restringen el beneficio que aporta en el ambito civil €l
articulo 1.960.1.° del Cdédigo Civil. Podria verse como una primera diferen-
cia entre ambos la extension hacia el pasado de la presuncion. Mientras que
e articulo 1.960.1.° habla de «causante», en singular, € articulo 35 se
refiere a «antecesores de los que traiga causa», en plural, con lo que no sdlo
se remite a la vigencia del asiento de su transmitente, sino también de los
anteriores, ampliando de esta forma el beneficio. Esto, no obstante, parte de
una interpretacion demasiado literal del articulo 1.960.1.° que no se ha de
aceptar. De esta forma, hay que entender que la regulacion del citado pre-
cepto no se aplica solo a causante directo del usucapiente, sino también a
los anteriores en la cadena transmisiva. Donde realmente se distinguen estos
articulos es en la cualidad que han de reunir € antecesor o los antecesores
para que su posesion pueda ser unida a la del actual poseedor. El articu-
lo 35 restringe esta posible unién al caso de que los antecesores a los que
se refiere fueran titulares registrales, puesto que remite e computo del plazo
de posesion a tiempo de vigencia del propio asiento «y de los de» aquéllos
de quienes traiga causa. Esta restriccion, normal dentro del sistema registral
(que l6gicamente solo se remite a contenido del Registro en vez de a la
realidad extrarregistral), no se encuentra en el articulo 1.960.1.° del Cddigo
Civil, que sdlo se refiere a «causante» (150). Asi pues, hay que concluir

(149) Esta opinion la sostienen autores como CHICO Y Ortiz, ESPIN CANOVAS, GARCIA
GARCIA, DE LA RICA y SANZ FERNANDEZ. Por su parte, DiEz-Picazo (Fundamentos, op. cit.,
pag. 717) cdifica a esta situacion, no de una union de posesiones, sino «de vinculo
Juridico propio de una adquisicion derivativa». Saliéndose también de la corriente mayo-
ritaia ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE MUNCUNILL (op. cit,, pag. 563) auden junto a
articulo 1.960.1.°, ala successio possessionis del 440 del Cddigo Civil, completando €
elenco de los casos.

(150) Larestriccion que contiene € articulo 35 excluye la aplicacion de este bene-
ficio a supuesto del inmatriculante, ya que éste, por definicion, no trae causa de ningiin
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que, s bien ambos articulos establecen un beneficio parecido en su sentido
y efectos, €l desarrollo que contienen no es e mismo.

Centrandonos ya en concreto en € coémputo del plazo de la usucapion
secundum tabulas, resulta interesante determinar cudl es el momento desde el
que se ha de contar € plazo para la usucapién, o, dicho de otra forma, qué
valor tiene la posesion que se gercitd con anterioridad a la inscripcion del
dominio por parte del sujeto que invoca a su favor € articulo 35. Aungue
este problema se ha tratado frecuentemente, mezclando las dos cuestiones
enunciadas, la respuesta correcta a la cuestion ha de pronunciarse sobre la
base de una distincion entre ambas preguntas. Una cosa sera determinar desde
cuando ha de computarse la possessio ad usucapionis y otra cosa sera desde
cuando se pueden aplicar los beneficios que recoge € articulo 35. Laprimera
cuestion se ha de resolver indudablemente conforme a las normas de Derecho
Civil: €l plazo necesario para la usucapion comienza a computarse desde que
entra en posesion del bien o en gjercicio del derecho € usucapiente, pues ésta
es labase de la usucapion, sea o no secundum tabulas; solucion que, ademés,
parece la més acertada, si se tiene en cuenta €l espiritu que inspira a la Ley
Hipotecaria con respecto a sus relaciones con el Caédigo Civil (151). Sin
embargo, € articulo 35 y los beneficios que ofrece d titular registral Unica-
mente se pueden aplicar a partir de la vigencia del asiento a favor del sujeto
que los invoca, pues solo desde ese momento entra bajo la proteccion del
sistema registral. Conforme a esta solucion, cuando la posesién comienza a
ser gercitada, seinicia el computo del plazo que € poseedor ha de reunir para

titular registral. Esto implicara que este sujeto no pueda verse favorecido por esta parte
del contenido del articulo 35 LH (debiendo acudir en este punto a la regulacion civil);
pero s se podrd servir del resto de los beneficios que € mismo regula. Lo mismo ocurrira
con los sujetos que hayan completado con anterioridad a la inscripcion € plazo de usu-
capion. En este caso indican ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE MUNCUNILL (op. cit., pag. 564)
que € articulo 35 no servird de mucho; afirmacion que no puede considerarse correcta.
Estos titulares registrales podran vaerse de citado articulo para verse favorecidos por €
resto de las presunciones que @ mismo recoge, beneficio que € propio autor citado
admite; pero, ademés, podra ser empleado este precepto por los usucapientes para acre-
ditar e cumplimiento del requisito del plazo, uniendo a la vigencia de sus asientos la de
los asientos de los antecesores de los que traigan causa (Sempre que, como se ha dicho,
no se trate de un inmatriculante). Podra valerse, por tanto, de esta presuncién, con €
consiguiente beneficio que ello le reporta.

(151) Edta es la opinion de ROCA TRIAS (op. cit., pags. 47-52), que se pronuncia
a favor de la aplicacion en este punto de las normas de Derecho Civil. Suponer que
el plazo cuenta desde la vigencia del asiento dd titular registral conllevaria una interrup-
cion de la posesion que no esta previstaen laLey (arts. 1943 y sigs. del Codigo Civil),
con lo que no se puede admitir. Frente a esto, CHICO Y Orriz (0p. cit., pag. 355) declara
que se debe contar desde la vigencia ddl asiento del usucapiente. Sin embargo, esta
opinion, que degja sin resolver qué ocurre con la posesion anterior a tal inscripcion, esta
confundiendo la aplicacion y los efectos del articulo 35 con la consumacion de la usu-
capion.
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consumar la usucapién; pero solo desde que este poseedor accede al Registro
puede verse favorecida su posesion por los beneficios que recoge € articu-
lo 35 LH; beneficios que no se extenderan a la situacién extrarregistral an-
terior. Por tanto, € sujeto que en esta situacion alegue la usucapion secundum
tabulas —consumada por el transcurso del tiempo necesario desde que entrd
en la posesién— quedara exonerado de la prueba de los elementos de la
usucapioén ordinaria desde la vigencia de su asiento registral; pero no de la
concurrencia anterior a este punto de esos mismos requisitos, salvo que asi 1o
disponga la regulacién civil.

JY qué ocurre S este sujeto entra a poseer realmente después de la ins-
cripcion? La solucion que se ha de mantener en este punto ha de ser similar
alaque se aplicaen Italia. Si no ha habido posesién anterior a la inscripcién,
se computara €l plazo de la usucapién desde la vigencia del asiento registral,
puesto que € titular registral se vera favorecido por las presunciones de
posesion a su favor. Pero s posteriormente se demuestra un inicio de la
posesién posterior a la vigencia de la inscripcion, se tendra que remitir a ese
momento el inicio del cémputo del plazo, no sdlo porque, como ya se dijo,
el requisito de la posesion efectiva sea basico para la usucapién, sino ademés
porque en este supuesto ya se habré destruido la presuncién de posesion ad
usucapionem que ofrece el articulo 35 al titular registral.

Yaparafinalizar con este estudio, hay que hacer referencia a una cuestion
alaque se aludi6 por encima con anterioridad, y que, en cierto modo, entron-
ca con €l andlisis de este inciso final del articulo 35. Parece deducirse del
encabezamiento del citado precepto («a los efectos de la prescripcién adqui-
sitiva»), asi como de la propia naturaleza de la usucapion (que solo recibe
reconocimiento juridico como tal una vez completado el plazo que para la
misma se exige) que la usucapion que protege este articulo es la consumada,
no la mera «usucapién en curso». Por tanto, el asiento que se tiene en cuenta
para determinar el titular registral usucapiente es € que esta vigente en €
momento de la consumacion. Esto no significa que €l titular registral que esté
usucapiendo €l bien o derecho de que se trate no reciba ninguna proteccion
con anterioridad a la consumacion de la usucapién. Como titular registral
podra invocar a su favor las presunciones y demas beneficios que recoge €
articulo 35; pero si con € tiempo de vigencia de su asiento y los de sus
posibles antecesores no completa los diez o veinte afios, a los que se refiere
e articulo 1.957 del Cdédigo Civil, no obtendra ninguna proteccién por parte
del Registro a esa situacion pendiente, puesto que en el articulo que aqui se
estudia no hay ninguna norma similar a la del parrafo 2.° del articulo 36. Al
igual que en los supuestos en que se pruebe, frente al contenido dd articu-
lo 35, que e usucapiente careci6 de titulo, buenafe o posesion, si se acredita
que no se consumé la usucapion por la falta del transcurso del plazo necesa-
rio, no habra situacion que pueda ser amparada o protegida por € Regis
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tro (152). En todo caso, al margen de esta «escasa» (S se quiere) proteccion,
lo que esta claro es que, mientras la usucapion no se consume, serd posible
interrumpir la posesion de este titular registral, a igua que ocurre en la
usucapion civil (153).

ANDREA MACIA MORILLO

(152) Aludiendo a otro tipo de beneficios de los que puede valerse ese titular regis-
tral que ostenta una possessio ad usucapionis, opinan Nukez LAGOS (DOS acciones..., op.
cit., pags. 20-22) y CHICO Y Orriz (tanto en solitario, op. cit., pags. 355-356; como junto
a BONILLA, op. cit., p4g. 302) que € titular registral en ta situacion puede gercitar la
accion publiciana (accion cuya existencia es dudada en nuestro derecho, sefidlando algu-
nos autores que se recoge en la actualidad en @ art. 445 del Cadigo Civil), alaque s
cdifica de una «accidn reivindicatoria venida a menos». Esta accion no pretende probar
el dominio, sino & mejor derecho. Asi pues, ante una colision de titulos € titular registral,
aun no teniendo consumada la usucapion, debe tener preferencia, ya que su titulo civil,
recogido en lainscripcion, esjusto titulo en virtud del articulo 35. A esto se oponen ROCA
SASTRE y ROCA-SASTRE MUNCUNILL, que consideran que € 35 no ofrece ninguna ventgja a
la usucapion en curso y, por tanto, no permite que una usucapion en curso que pueda
servir de base ala accion publiciana. Al pronunciarse € articulo 35 LH en pretérito, esta
admitiendo efectos tan sdlo para la usucapion consumada. A pesar de la opinién de este
autor, existe bastante jurisprudencia favorable a la aplicacion en estos casos de la accién
publiciana. Baste citar las sentencias dd Tribunal Supremo, de 26 de octubre de 1931, 21
de febrero de 1941, 6 de marzo de 1954, 17 de febrero de 1961 y 7 de octubre de 1982.
Sobre este tema, d. también CUESTA SAENZ (La accion publiciana, Madrid, 1984) y
MIQUEL GONZALEZ, J. M. (VOZ «Accion publiciana», en EJB, tomo |, Madrid, 1995,
pégs. 129-131).

(153) No obstante, sefida la doctrina que esta interrupcion tendra algunas peculia
ridades en € ambito hipotecario. Asi, por lo que respecta a lainterrupcion natural, se dice
que debera hacerse constar en e Registro de la Propiedad, pues de lo contrario, € asiento
a favor dd titular registral continuara estableciendo la presuncion de posesion no inte-
rrumpida, obligando a probar lo contrario a quien atague la presuncién. En cuanto a la
interrupcion civil, parece que se acepta que la anotacion preventiva de demanda interrum-
pe la posesion (sempre que dicha demanda se estime), ya que se considera que la inte-
rrupcion se produce realmente por la causa que da origen a la anotacion (es decir,
procedimiento judicial), no por la anotacion misma. Finamente, en & caso_de renuncia
ala prescripcion ganada o de inversion del concepto posesorio, opina ROCA TRIAS (op. cit.,
pag. 49) que estos hechos podrian tener acceso a Registro, rectificando con elo su
contenido. A pesar de éllo, S no se recogia esto en los libros registrales, tampoco se
podria invocar ya € articulo 35 por € titular registral, puesto que careceria, respectiva-
mente, de posesion en concepto de duefio (en @ caso de inversion del concepto posesorio)
y de buena fe (en & caso de renuncia a la prescripcion ganada).





