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I.- Introduccion: Efectos del art. 35 de la L.H.

El art. 35 de la L.H. establece que "a los efectos de la
prescripcion adquisitiva en favor del titular inscrito, sera
justo titulo la inscripcién, y se presumira que aquél ha
poseido publica, pacifica, ininterrumpidamente y de buena fe
durante el tiempo de vigencia del asiento y de sus
antecesores de quienes traiga causa". El precepto transcrito
regula la llamada usucapion conforme al Registro o
"secundum tabulas" y lo que pretende es posibilitar al titular
registral adquirente de un non dominus, sin estar protegido
por lo dispuesto en el art. 34 de la propia L.H. (v.gr., porque
el non dominus del que adquiere no figuraba en el Registro
con facultades suficientes en orden a la transmisién o a la
constitucion del derecho de servidumbre, o bien porque se
trate de un supuesto en el que no concurren los requisitos
para que opere la proteccion de la fe publica registral), ya que
en este caso no necesitaria acudir a la usucapion para
adquirir el derecho, que pueda consolidar su adquisiciéon a
través del mecanismo de la usucapion ordinaria, facilitando



la prueba de los requisitos que exige el C.C. (arts. 1.957y
concordantes). No se trata de una usucapion registral o
tabular pura, puesto que la inscripcion registral ha de estar
acompanada de la efectiva posesion continuada por el titular
registral de la servidumbre (dato de hecho de caracter
extrarregistral)1.

Es comtinmente admitido que el art. 35 de la L.H. produce
dos efectos; a saber:

10.- Por un lado otorga a la inscripcion registral el valor de
justo titulo (aunque logicamente cabe impugnar la
inscripcion registral, v.gr., por haberse practicado en base a
un acto o contrato nulo, de forma que si lo es con éxito
decaera también la presuncion)2. (Efecto A)

20.- Por otro lado, establece la presuncion iuris tantum de
que el titular registral del derecho inscrito y usucapiente del
mismo, lo ha poseido, "piiblica, pacifica,
ininterrumpidamente y de buena fe durante el tiempo de
vigencia del asiento y de los de sus antecesores de quienes
traiga causa". (Efecto B)

El precepto no dice nada respecto del hecho de que la
posesion del derecho real sea en concepto de titular del
mismo, de forma que siendo éste un requisito para la
usucapion, tanto ordinaria como extraordinaria, caben dos
interpretaciones: que se induzca de la inscripcion registral3 -
interpretacién no acorde con la literalidad del precepto pero
que parece responder a su espiritu y finalidad, de forma que
la no alusién expresa a este requisito s6lo cabe interpretarla
como un olvido del legislador- o que requiera una
acreditacion autonoma -tesis que se compadece con la
literalidad del precepto-.

Asi las cosas, si el titular registral de una inscripcién del
derecho real de servidumbre coincide con el poseedor ad
usucapionem real o efectivo del mismo, transcurrido el plazo
requerido para la usucapion ordinaria de dicha servidumbre,
contado desde la fecha de la inscripcidon registral, quedara
legitimado como titular del derecho real, aun cuando la
usucapion no se haya consumado extrarregistralmente.
Quien pretenda impugnar esta usucapion "secundum
tabulas" habra de probar bien la nulidad de la inscripcion
registral y obtener su cancelacion -a lo que, a mi juicio, se
asimila, a estos efectos, el expediente de liberacion de
gravamenes en virtud de la prescripcion extintiva del derecho
real ex arts. 209 y 210 de la L.H.- o bien desvirtuar por medio
de prueba en contrario, las presunciones iuris tantum que
establece el art. 35 de la L.H.4.

A través de este procedimiento la usucapion extraordinaria



del dominio y de los demas derechos reales que requiere la
posesion continuada de la misma durante el plazo de treinta
anos (art. 1.959 del C.C.), se puede abreviar a diez
convirtiéndola en usucapion ordinaria decenal (art. 1.957 del
C.C.) siempre y cuando haya inscripcion registral de la
misma siendo el titular registral el usucapientes.

Il.- Efectos del art. 35 de la L.H. en relaciéon con
la adquisicién de las servidumbres en el derecho
territorial comun

Puesto que el art. 35 de la L.H. permite convertir la
usucapion extraordinaria (sin justo titulo ni buena fe) en
usucapion ordinaria, respecto de aquellas servidumbres que
s6lo son usucapibles a través de ésta dltima (a nuestro juicio,
siguiendo la conocida tesis de LACRUZ, también las
discontinuas y las no aparentes6) el mentado precepto solo
puede tener el segundo de los efectos enunciados (efecto B),
facilitando al usucapiente la prueba de los requisitos de la
posesion de la servidumbre requeridos en orden a la
adquisicion de su titularidad a través de este modo
adquisitivo de los derechos reales.

Respecto de las servidumbres continuas y aparentes, inicas
susceptibles de ser adquiridas por usucapién extraordinaria
veintenal ex art. 537 del C.C., el articulo 35 de la L.H. puede
desplegar sus efectos normales (efecto A + efecto B).

lll.- Efectos del art. 35 de la L.H. en relacién con
la adquisicidon de las servidumbres en el Derecho
civil propio de Cataluna

En Cataluna, de conformidad con lo dispuesto en el art. 11 de
la L.A.N.I.S.R.V,, las servidumbres (todas) son susceptibles
de adquisicion por usucapion extraordinaria (sin justo titulo
ni buena fe) treintenal?. Por otra parte es necesario tener en
cuenta que el Derecho civil propio de Cataluna desconoce la
institucion de la usucapion ordinaria.

Asi las cosas dos han sido basicamente las teorias que se han
formulado en relacion con la eficacia en Cataluna del art. 35
dela L.H.:

1.- La sustentada por los autores formados en la practica
registral (v.gr., "los" ROCA SASTRES y GARCIA GARCIAQ)
que consideran que pese a que la usucapion ordinaria no esta
prevista en el Derecho civil propio de Cataluna, el art. 35 de



la L.H. es aplicable a todo el territorio espafiol y que
reconociendo una usucapion secundum tabulas derivada de
los efectos de la inscripcion registral y de la publicidad
registral, permite abreviar el plazo exigido para la usucapion.

Dos son basicamente los argumentos alegados en orden a
fundamentar esta tesis:

a.- La inaplicacion del precepto a algunos territorios
supondria un injustificable trato discriminatorio respecto de
los titulares de bienes en funcién de cual sea la CC.AA. en la
que éstos estén situados. Argumento éste que no estimamos
de recibo puesto que formando parte las normas reguladoras
de los modos de adquisicién de la propiedad y de los
derechos reales (sefialadamente de las servidumbres) del
complejo institucional propio de la mayoria de los Derecho
forales preexistentes a la entrada en vigor del texto
constitucional de 1978, al menos los 6rganos legislativos de
las CC.AA. en cuyos Estatutos de Autonomia se hayan
asumido competencias en materia de legislacion civil, podran
regular tales modos de adquisicién como estimen
conveniente ("modificandolos" o "desarrollandolos"),
llegandose a asumir a nivel de doctrina del T.C. (sentencia de
26 de marzo de 1987) que "la definitiva incorporacion del
interés general o colectivo junto al puro interés individual del
titular" en la definicion del derecho de propiedad justifica la
imposicion de cargas, limitaciones y obligaciones diferentes
en funcion de las exigencias sociales de cada territorio, sin
que, en ningun caso, el art. 139.1 de la C.E. pueda ser
interpretado como un mandato de uniformidad en este
ambito, incompatible con el Estado plurilegislativo disenado
por el constituyente de 1978.

b.- La usucapién secundum tabulas es una materia que
forma parte especificamente de la "ordenacién de los
registros”, cuya regulacion es una competencia exclusiva del
Estado ex art. 149.1.8a de la C.E.

En efecto, la regulacion del Registro de la Propiedad como
registro cuya publicidad excede de la mera informacion,
desplegando efectos juridicos derivados de las inscripciones
practicadas en el mismo esta afectada por la reserva
constitucional de competencia exclusiva del Estado (art.
149.1.8a C.E.)10. Asumida esta premisa, que se presenta
como indiscutida en la doctrina, parece evidente el art. 35
tiene vigencia en todo el territorio espainol y sblo los 6rganos
legislativos del Estado tienen competencia para modificar su
eficacia. Asi lo han asumido incluso los autores que, como
ROCA i TRIAS, mantienen en este punto una tesis que, como
veremos, puede calificarse como claramente "autonomista".

Pero admitir esta afirmacion no significa que de la aplicacion



del art. 35 de la L.H. se derive una posibilidad de usucapién
que opere unicamente en virtud de lo en él dispuesto. En
efecto, el art. 35 de la L.H. podra hacer equivaler la
inscripcién registral al justo titulo o podra simplemente
hacer nacer la presuncion de existencia y veracidad del
mismo o podra generar la presuncion de que el titular
inscrito ha poseido el derecho inscrito ptublica, pacifica e
ininterrumpidamente durante el tiempo de vigencia de la
inscripcion registral, pero son las normas estrictamente
"civiles" (las del Codigo civil o las de las Leyes civiles de los
territorios con Derecho civil propio que regulen la usucapion)
las que prevén los efectos de la existencia de justo titulo o de
la buena fe, o de la posesion publica, pacifica e
ininterrumpida en relacién con la adquisicion de la
titularidad de los derechos poseidos, de forma que si el justo
titulo o la buena fe de acuerdo con estas normas material y
substancialmente civiles no tienen reconocido ningun efecto,
el art. 35 de la L.H. carecera de virtualidad en este aspecto,
de igual forma que quienes consideran que de acuerdo con el
Derecho civil territorial comtn la servidumbre de paso no es
susceptible de usucapion no podran invocar la inscripciéon
registral de la misma a efectos de considerarla adquirida en
virtud del art. 35 de la L.H.

2.- La segunda tesis es la sustentada por los autores de
formacion "civilista" (v.gr., PARA MARTIN, PUIG i
FERRIOL, ROCA i TRIAS) y por FIGA FAURA, entre otros,
quienes partiendo de que la Compilacion de Derecho civil de
Catalufia de 1960 no contemplaba la usucapion
ordinarialirechazaban la aplicacion de esta institucion en
Cataluna. Expresamente FIGA FAURA consideraba que
admitir en el Derecho civil propio de Catalufia la usucapion
ordinaria seria una muestra patente "de los errores a los que
puede llevar la afirmacién simplista de que todo lo no
previsto en la Compilacién debe regirse por el Cédigo
civil"12; y, en el mismo sentido, PARA MARTIN,
comentando los arts. 283 y 284 de la Compilacion de 1960
considera que "no es que la Compilacién deje de regular la
usucapion ordinaria. Es que la excluye implicitamente"13.

Pues bien, sentada esta premisa y considerando que la
virtualidad del art. 35 de la L.H. consiste en la conversion de
una usucapion extraordinaria en una ordinaria, estos autores
llegan a la conlusion de que, en palabras de ROCA i TRIAS, el
art. 35 de la L.H. queda "desprovisto casi de contenido
cuando se pone en contacto con el derecho catalan, porque
es indiferente que el poseedor ad usucapionem de un
derecho real sobre un inmueble situado en Catalufia posea
con justo titulo y buena fe o no, ya que la existencia de estos
dos requisitos no acortaran el plazo de prescripcion, que
seguira siendo de treinta anos; la Ley Hipotecaria



unicamente proporcionara a dicho usucapiente las
presunciones de posesion publica, pacifica y no
interrumpida'14.

Por lo tanto, de acuerdo con esta tesis que, sin duda puede
calificarse como mayoritaria, en el Derecho civil propio de
Cataluiia el art. 35 de la L.H. desplegaria el efecto B pero en
ningun caso el efecto A, puesto que la usucapion sin justo titulo ni
buena fe de las servidumbres es una institucion extrana al mismo.

c.- Las resoluciones del T.S. no responden a un criterio univoco.
En efecto, si bien en sentencia de 12 de noviembre de 1970 (Ar.
5.104; ponente: A. Peral Garcia) el T.S. asume el parecer
doctrinal mayoritario en Catalufia al afirmar que "el precepto
imperativo del art. 342 de la Compilacion del Derecho especial de
Catalurtia (...) no admite otra prescripcion que la de treinta arios"
(Cdo. 20 de la 2a sentencia), en la de 3 de diciembre de 1973 (Ar.
4.551; ponente: M. Gzlez. Alegre y Bernardo) dictada a proposito
de la usucapion de un inmueble sito en Cataluria (el Monasterio de
San Pedro de Roda en Gerona), admite que se juzga el caso al
amparo del art. 1.957 del C.C., admitiendo, en consecuencia el
juego de la usucapion ordinaria de bienes inmuebles en Catalunia.

IV.- Efectos del art. 35 de la L.H. en relacién con
la usucapion de la servidumbre de paso en el
Derecho civil propio de Galicia

En atencion a las exigencias derivadas de los antecedentes
historico-juridicos, econémicos y sociologicos propios de
Galicia, el legislador autonémico dedico las dos secciones en
que se divide el Capitulo II del Titulo III ("Derechos reales")
de la Ley 4/1995, de 24 de mayo, de Derecho civil de
Galiciaa la regulacion de las "servidumbres y serventias”, si
bien la regulacion de las servidumbres se limita a la de la
servidumbre de paso (Seccion 1a del mentado Cap. II -arts.
25 a 29-, que lleva precisamente por rubrica "De la
servidumbre de paso"). La regulacion de los modos de
adquisicion de la servidumbre de paso se hace en el art. 25 de
la L.D.C.G. en los siguientes términos:

"La servidumbre de paso se adquiere por la
ley, por dedicacién del dueiio del predio
sirviente o por negocio juridico bilateral,
cualquiera que sea la forma en que aquél se
expresase. Igualmente, puede adquirirse
por su posesion publica, pacifica e
ininterrumpida durante el plazo de veinte
anos, que comenzard a contarse desde el



momento en que hubiese empezado a
ejercitarse”.

Al objeto de esta exposicion interesa fundamentalmente lo
establecido en el segundo inciso del precepto transcrito, en
tanto en cuanto posibilita la adquisicion por usucapiéon
extraordinaria -sin buena fe ni justo titulo- de las
servidumbres de paso, de forma que este modo de
adquisicion es el que presenta, en el Derecho civil propio de
Galicia, una radical novedad respecto del régimen del C.C.,
puesto que los enumerados en el inciso primero del art. 25 de
la L.D.C.G. no representan ninguna diferencia substancial
respecto a lo establecido en los arts. 536, 537, 540y
concordantes del C.C.

Una adecuada respuesta a la cuestion de la eficacia del art. 35
de la L.H. en relacién son la adquisicion por usucapion de la
servidumbre de paso en Galicia, presupone que,
previamente, nos cuestionemos si la enumeracion de los
modos adquisitivos de la misma enunciados en el art. 25 de
la L.D.C.G. tiene caracter exhaustivo y, en consecuencia,
dicha servidumbre no puede ser adquirida méas que a través
de éstos o si, por el contrario, el precepto es susceptible de
integracion con otros mecanismos de adquisicion de la
servidumbre de paso reconocidos por otras normas.

En efecto, admitida expresamente por el legislador gallego la
posibilidad de adquirir la titularidad de la servidumbre de
paso a través de la usucapion extraordinaria veintenal,
resulta obligado precisar si el hecho de que haya establecido
una posibilidad de adquisicion de la titularidad de la
servidumbre de paso -la usucapién extraordinaria veintenal-
no prevista en el C.C., implica o no la derogacion, en el
ambito de aplicacion propio de la L.D.C.G., de aquellas otras
formas de adquisicion de titularidad de la misma permitidas
y reguladas por el C.C., de acuerdo con la adecuada
integracion del sistema juridico-civil gallego en el
Ordenamiento juridico estatal (arts. 3.1 de la L.D.C.G. y 13.2
del C.C.)15.

A favor de la interpretacion conforme a la cual la
servidumbre de paso so6lo es susceptible de adquisicion a
través de los mecanismos contemplados en el art. 25 de la
L.D.C.G. militan los siguientes argumentos: 10.- En primer
lugar, el caracter especial del precepto que, interpretado de
acuerdo con el brocardo "inclusio unius, exclusio alterius”,
conduce a esta conclusion. 20.- Por otra parte, podria,
razonablemente, entenderse que el legislador gallego al
dictar una norma con la que, precisamente, pretende normar
los modos de adquisicion de las servidumbres de paso parece
querer hacerlo de forma comprensiva, puesto que no se
limita a regular su usucapion extraordinaria si no que,



ademas, enumera los otros modos adquisitivos de la misma y
al no establecer respecto de éstos tltimos ninguna diferencia
en cuanto a su régimen juridico en relacion con la normacion
del Codigo civil ésta interpretacion vendria a conceder algtin

sentido a dicha enumeracion.

De esta forma, se podrian trasladar los argumentos ofrecidos
por la doctrina civilista catalana mayoritaria al caso gallego
en orden a excluir la viabilidad de la usucapion ordinaria de
las servidumbres de paso en Galicia y, en consecuencia, en
este ambito, el art. 35 de la L.H. en relacion con la
adquisicion por usucapion de las servidumbres de paso sélo
desplegaria el efecto B.

En efecto, si se sigue la tesis sostenida mayoritariamente en
la doctrina civil catalana, a proposito de la aplicacion a
Cataluna del art. 35 de la L.H. en materia de usucapion de
derechos reales sobre inmuebles, de acuerdo con la cual la
regulacion del legislador gallego en el art. 25 de la L.D.C.G.
de la usucapion extraordinaria veintenal excluiria cualquier
otra usucapion -en particular, la ordinaria. De esta forma, el
art. 35 de la L.H. en el caso de la adquisicion de las
servidumbres de paso regidas por el Derecho civil propio de
Galicia, una vez que ha entrado en vigor la L.D.C.G., s6lo
produciria el efecto de facilitar la prueba de que, durante la
vigencia del asiento registral, la posesiéon de la servidumbre
de paso por su usucapiente ha sido en concepto de titular del
derecho real, publica, pacifica e ininterrumpidai6, sin que el
hecho de que sea de buena fe y cuente con justo titulo tenga
virtualidad alguna. En todo caso, se admita o no la
posibilidad de usucapion ordinaria decenal (entre presentes)
de las servidumbres de paso en Galicia, en esta CC.AA. el art.
35 de la L.H. desplegaria el efecto B, facilitando a quien
alegue la adquisicion por usucapion veintenal de la misma la
prueba de la requerida posesision "publica, pacifica e
ininterrumpida” durante este periodo de tiempo y el
momento constitutivo del dies a quo de la usucapion que, de
no poder acreditarse uno anterior, seria el determinado por
la fecha de la inscripcion registral de la servidumbre de paso
a favor del poseedor usucapiente.

Sin embargo, a mi juicio, la cuestion, en el caso gallego, ha de
plantearse en otros términos. En primer lugar, es necesario
poner de relieve que la regulacion que la L.D.C.G. hace de la
adquisicion de la titularidad de la servidumbre de paso por
usucapidn se caracteriza por su parquedad, circunstancia a la
que se suma la ausencia total en la misma de normas sobre la
usucapién como categoria juridica (advertimos asi la primera
diferencia substancial del Derecho civil propio de Galicia
respecto del catalan y que, a mi juicio, no se presenta
huérfana de consecuencias en la cuestion que nos ocupa), es
obligada su integraciéon tomando en consideracion "los



principios generales que lo informan, los usos, la
costumbres, la jurisprudencia y la doctrina que encarna la
tradicion juridica gallega" (art. 2.2 de la L.D.C.G.) y, en
defecto de costumbres y leyes civiles gallegas, con la
aplicacion de las normas sobre usucapion (y posesion)
contenidas en el C.C. en tanto en cuanto estas normas no se
opongan o no resulten contrarias a los principios del
Ordenamiento juridico gallego (art. 3.1 de la L.D.C.G.)17,
dato éste en el que el Derecho civil gallego y el catalan si se
asemejan, puesto que el pf. 10 del art. 1 de la Compilacién del
Derecho civil de Cataluia reconoce al C.C. este mismo
caracter supletorio.

En efecto, la pretendida exhaustividad de la enumeracion de
los modos adquisitivos de las servidumbres de paso
contenida en el art. 25 de la L.D.C.G. ha sido puesta ya en
entredicho de forma indirecta por REBOLLEDO al senalar
que dicho precepto no excluye el juego de la prescripciéon
inmemorial18. Sin embargo, esta afirmacion si bien resulta a
mi juicio acertada, en nada contribuye a aclarar la duda
planteada puesto que a la misma se llega a través del normal
juego de las normas reguladoras del Derecho intertemporal.

A los efectos perseguidos acaso resulte de mayor valor tomar
en consideracion el espiritu y finalidad de la norma. En
efecto, la mens legislatoris, como se deriva de los
antecedentes de la regulacién que nos ocupa y como han
advertido los més prestigiosos comentaristas de la misma,
estaba imbuida por el deseo de proporcionar un mecanismo
de adquisicion de la servidumbre de paso a través de su
posesion continuada durante un plazo de tiempo que
convencionalmente y, sin duda, por resultar acorde con los
antecedentes historicos, se fija en veinte anos, desconociendo
por completo la posibilidad de la usucapion ordinaria de la
misma19. Este hecho resulta excusable si se tiene en cuenta
el estado de la cuestién en la doctrina y en la jurisprudencia
en el momento en que se elabora y promulga la norma.

Pues bien, a mi juicio, la admision de la usucapion ordinaria
(con buena fe y justo titulo) decenal (entre presentes, ya que
entre ausentes no habria necesidad de alegarla puesto que al
coincidir el plazo de posesion requerido para la causaciéon de
efectos de la misma y ser menores los requisitos exigidos
para la usucapion ordinaria, s6lo podria provocar efectos
favorables al usucapiente durante los veinte afios posteriores
al momento de entrada en vigor de la L.D.C.G. puesto que la
norma no ha sido dotada de efectos retroactivos) de las
servidumbres de paso en Galicia, posible de conformidad con
el tenor de la regulacion del Derecho civil propio de esta
CC.AA., aparece avalada, ademas, por los siguientes
argumentos: 10.- La usucapion ordinaria es una instituciéon
de Derecho comtn que juega en relacion con la adquisicion



del dominio y de los demas derechos reales sobre inmuebles,
de forma que seria necesaria una disposiciéon en sentido
contrario para privarla de aplicacion. 20.- No se llega a
entender por qué otras servidumbres discontinuas, aparentes
0 no, podrian adquirirse, en Galicia, por usucapion ordinaria
-por aplicacion del art. 1.957 del C.C.- mientras que esta
posibilidad se veda exclusivamente en relacion con la
servidumbre de paso cuando, precisamente, la intenci6on
confesada del legislador auton6mico era la de ampliar el
abanico de posibilidades de constitucion de la misma y,
particularmente, las de constitucion a través de su posesion
durante un determinado periodo de tiempo.

Admitidos estos argumentos y, por lo tanto, la posibilidad de
la usucapion ordinaria de las servidumbres de paso en
Galicia tras la entrada en vigor de la L.D.C.G. (de lo contrario
en los veinte afos siguientes a la entrada en vigor de la
mismas las servidumbres de paso no serian susceptibles de
usucapién en ningan caso) el art. 35 de la L.H. desplegaria
plenamente sus efectos (A + B), pudiendo, en consecuencia
abreviarse el plazo de veinte afios de posesion publica,
pacifica, ininterrumpida y en concepto de titular de la misma
(éste ultimo requisito no es exigido expresamente por el
precepto pero su exigencia resulta tanto de la doctrina clasica
de la usucapion de derechos como de la integracion del
mismo con los articulos concordantes del C.C.) requerido por
el art. 25 de la L.D.C.G. a los diez afios de los arts. 1.957 y
concordantes del C.C.

Asi lo ha exigido el T.S., entre otras, en sentencias de 26 de noviembre de 1970
(Ar.4.905), 22 de junio de 1972 (Ar. 2.748) y 8 de mayo de 1992 (Ar.
3.890).Vid., en este sentido, RUIZ SERRAMALERA, R.: Derecho civil (Derecho
registral inmobiliario), Madrid, 1988, pag. 266.

2

Segun la tesis defendida por un amplio sector doctrinal; asi, entre otros, ROCA
SASTRE, R. May ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L.: Derecho hipotecario
(Fundamentos de la publicidad registral), T. 1, Ed. Bosch, Barcelona, 1995 (8a
edic.) pags. 555 y ss.; BADOSA COLL, F.: voz "Justo titulo", Nueva
Enciclopedia Juridica Seix, Vol. XIV, pags. 698 y 699; ALBALADEJO,
M.:Derecho civil, T.11l, Vol. 10, Ed. Bosch, Barcelona, 1991 (7a edic.), pag.
208, &sect; 32.1; y, del mismo autor, "Comentario a los articulos 1.952 a 1.954
del C.C.", Comentarios al C.C.y a las Compilaciones forales, T. VI, Vol. 20,
EDERSA, Madrid, 1993, pags. 347 y ss.; GARCIA GARCIA, J. M.: "El principio
hipotecario de usucapion secundum tabulas", R.C.D.I., nim. 642,
septiembre/octubre de 1997, pags. 1.722 y ss.; CANO TELLO, C. A.: Manual de
Derecho hipotecario, Ed. Civitas, S.A., Madrid, 1992 (2a edic.), pag. 325.

En sentido contrario y rectificando su opinidn anterior, LACRUZ asumiendo la
critica realizada al art. 35 de la L.H. por MORALES MORENO, considera que "e/



art. 35 Lh. permite presumir, a través de la inscripcion, la validez y veracidad
del titulo inscrito. No suple al justo titulo, pese al tenor literal del

precepto” [cfr. LACRUZ BERDEJO, J. L.: Elementos de Derecho civil, T. 111,
Vol. 1o, Ed. Bosch, Barcelona, 1990, (3a edic., reimpresion revisada, 1991), pag.
213y, en especial, la amplia nota nim. 29, &sect; 15.74]; vid. MORALES
MORENO, A. M.: "La inscripcion y el justo titulo de usucapion", 4.D.C., 1971,
pags. 1.123 y ss. Por su parte RUIZ SERRAMALERA sefiala que "desde un
punto de vista teorico y positivo la inscripcion no es el justo titulo, a pesar de
la redaccion gramatical del art. 35 de la L.H., sino que equivale al titulo, que,
por estar inscrito, se presume verdadero y valido, en principio (como lo exige el
articulo 1.953 del c.C.), y que, por esa misma razon, aunque tenga que probarse
(art. 1.954 del c.C.) su constancia registral releva de cualquier otra
demostracion a tal efecto” (cfr. RUIZ SERRAMALERA, R.: Derecho civil
(Derecho registral inmobiliario), op. cit., pags.267 y 268).

DIEZ-PICAZO, en opinién compartida expresamente por PUIG BRUTAU
[Caducidad, prescripcion extintiva y usucapion, Ed. Bosch, Barcelona, 1996
(Baedic.), pags. 26 y 27], considera que "admitiendo (...) que, a los efectos de la
prescripcion adquisitiva, el art. 35 L.H. sustituye el justo titulo por la
inscripcion, hay que admitir que la inscripcion es un sucedaneo del justo titulo
y que si hay inscripcion existe justo titulo. De esta forma se facilita la exigencia
delos arts. 1.940y 1.952 CC -que el justo titulo exista-y la exigencia del art.
1.954 que el justo titulo quede probado. En cambio, no queda en absoluto
suprimida la exigencia del art. 1.953: que el titulo sea verdadero y vdlido. Si
hay inscripcion hay justo titulo y éste queda probado, mas no por el hecho de
que exista inscripcion no existe un titulo que sea verdadero y valido. [...] En
consecuencia, cuando la inscripcion registral es nula por haber sido nulo y
falso el documento que le dio origen, puede haber un titulo justo para la
usucapion, pero no hay nunca un titulo verdadero y valido. La inscripcion no
convalida los actos o contratos que sean nulos con arreglo a las leyes (art. 33
LH) y una inscripcion que sea ella misma nula no puede producir efectos ni en
el mundo registral, ni en el extrarregistral” [cfr. DIEZ-PICAZO,
L.:Fundamentos del Derecho civil patrimonial, T. I, Las relaciones juridico-
reales. El Registro de la Propiedad. La posesion, Ed. Civitas, S.A., Madrid,
1995 (4aedic.), pags. 748 y 749].

En relacion con esta cuestion, también la jurisprudencia se muestra dubitativa,
siendo paradigmaticas al respecto 1la S.T.S. de 13 de mayo de 1970 (Ar. 3.583)
en el sentido de negar que la inscripcion registral supla al justo titulo; y las de
11 de noviembre de 1969 (Ar. 5.168; Cdo.9)y 28 de marzo de 1980 (Ar. 1.231)
en el sentido indicado en el texto, si bien como obiter dicta de la sentencia de
1969.

En este sentido se manifiestan RUIZ SERRAMALERA, R.: Derecho civil
(Derecho registral inmobiliario), op. cit.,pag.267; y CANO TELLO, C.
A.:Manual de Derecho hipotecario, op. cit. (2a edic.), pag. 325.

4

Asi, el T.S., en sentencia de 27 de mayo de 1991 (Ar. 3.936), después de declarar
que en el supuesto enjuiciado no concurren los presupuestos para apreciar la
usucapion ordinaria por faltar el requisito de la buena fe en el poseedor, precisa
que a ello "en nada obsta el contenido del art. 35 de la L.H., en cuanto previene
que, a los efectos de la prescripcion adquisitiva en favor del titular inscrito, se
presumira que aquél ha poseido publica, pacifica, ininterrumpidamente y de
buena fe, durante el tiempo de vigencia del asiento y de los de sus antecesores
de quienes traiga causa, puesto que tal presuncion es de cardcter "iuris
tantum”, es decir simplemente con la finalidad de facilitar o favorecer la
usucapion, que extrarregistralmente opere el titular inscrito, mediante
suministrar a éste un equivalente del "iustus titulus", o "iusta causa



usucapionis”, consistente en la inscripcion misma y ayudandole asimismo con
dicha presuncion "iuris tantum" de una posesion idonea para la usucapion
ordinaria, lo que determina que si el pretendido usucapiente se acredita, como
ha sucedido en el presente caso, no cumple extrarregistralmente las
condiciones precisas para originar prescripcion ordinaria de nada le servird el
Registro"” (Fdto. de Dcho. 40).

5

Vid. ROCA SASTRE, R. Ma y ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L.: Derecho
hipotecario, op. cit. (8a edic.), T. I, pag. 562; GARCIA GARCIA, J. M.: "El
principio hipotecario de usucapion secundum tabulas", op. cit., pags. 1.743 y
ss.; RAMOS BLANES, A. J.: "La posesion y el Registro de la Propiedad",
Centenario de la Ley de Bases del Cédigo civil (Ciclo de conferencias), Ed.
Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia - Centro de
Estudios Hipotecarios, Madrid, 1989, pag. 196.

6

LACRUZ BERDEJO, J. L.: "Usucapion de las servidumbres discontinuas o no
aparentes", R.G.L.J., T. XXIX, noviembre de 1954, pags. 521 y ss.

7

Sobre esta normativa, entre otros, vid. SOLE RESINA, J.: "La usucapio de les
servituds en el Dret civil catala", Tribunal, nim. 2, febrero de 1997,
especialmente las pags. 47 y ss.

8

ROCA SASTRE, R. May ROCA-SASTRE MUNCUNILL, R. Ma: Derecho
hipotecario, op. cit. (8a edic.), T. II, pags. 561 y 562, nota nam. 29.

9

GARCIA GARCIA, J. M.: "El principio hipotecario de usucapion secumdum
tabulas", op. cit., especialmente las pags. 1.742 y 1.743.

10

En este sentido, expresamente MARIN LOPEZ, J. J.: "La ordenacion de los
Registros e instrumentos publicos como titulo competencial del
Estado",Derecho Privado y Constitucion, nim. 2, 1994, especialmente las pags.
149 y ss. (donde ejemplifca con la constitucionalidad de la creacion por el art. 3
de laLey del Parlamento de Galicia 3/1993, de 16 de abril, sobre aparceria y
arrendamientos rusticos historicos de un registro de aparcerias y
arrendamientos rasticos historicos sin que la inscripcion en el mismo produzca
ningun efecto en el trafico juridico civil)y MARTINEZ VAZQUEZ DE
CASTRO, L.: Pluralidad de Derechos civiles espaiioles (El articulo 149.1,
regla 8, de la C.E.), Ed. Civitas, Madrid, 1997, especialmente las pags. 102 y ss.
("..las Comunidades Autonomas no pueden dictar normas que de modo directo
o indirecto modifiquen, al alza o a la baja, los efectos asignados por la
legislacion estatal a la inscripcion en el Registro de la Propiedad").

11

La doctrina catalana se habia mostrado dividida en tormo a la compatibilidad
del Usatge omnes causae, incorporado a las Constitucions y altres drets de
Catalunya, Libro VII, Titulo II, Usatge II [ "Todas las causas, sean buenas o
malas acciones civiles o criminales, si dentro de treinta anos no seran



terminadas o cautivos sobre los que se moviera pleito, pero que no son
poseidos por otros, ni definidos o vendidos, no seran en manera alguna,
pedidos otra vez. Pero si alguien, después de dicho transcurso de treinta arios,
intentare mover pleito, le obste este numero de afios y deba pagar una libra de
oro al que el Rey dispondra"” (traduccion de BROCA en Historia del Derecho de
Cataluiia, especialmente del civil, y exposicion de las instituciones del Derecho
civil del mismo territorio, en relacion con el Codigo civil de Espaiia y la
Jurisprudencia, Barcelona, 1918, T. [, pag. 633)] y que fue interpretado por la
doctrina -v.gr., M. CASALS COLDECARRERA (El derecho real de
servidumbre, segun los principios del Derecho foral de Catalufia, Barcelona,
1941, pag. 27) en el sentido de que admitia una usucapion treintenal, sin justo
titulo ni buena fe, al perder la posibilidad de entablar la accion reivindicatoria-
con el Derecho romano que permitia la usucapion ordinaria decenal o veintenal
de inmuebles.

12

FIGA FAURA, L.: "La Compilacion en sus conexiones con el Codigo
civil",Comentarios a la Compilacion del Derecho civil de Cataluiia, Barcelona,
1961, pag. 122; en el mismo sentido se han manifestado REBES SOLE
("Comentario de la sentencia de 1 de julio de 1968. Usucapion inmobiliaria en
Catalufa,R.J.C., 1969, pags. 930 y ss.) y PUIG i FERRIOL ["Comentario de los
articulos 342 y 343 de la Compilacion de Catalufia", Comentarios al C.C.y
Compilaciones forales, T. XXX, EDERSA, Madrid, 1987, implicitamente en las
pags. 839 y 855, respectivamente y, expresamente, en las pags. 850 y 851
comentando el art. 342].

13

PARA MARTIN, A.: "Comentario de los articulos 283 y 284 de la Compilacion
de Catalufia", Comentarios al C.C. y Compilaciones forales, T. XXX, op. cit.
(1987), pags. 103 a 105.

14

Cfr. ROCA i TRIAS, E.: "Las relaciones entre la posesion y el Registro de la
Propiedad", R.C.D.I., num. 530, enero/febrero de 1979, pag. 52; vid., de la misma
autora y en el mismo sentido, "La usucapion", en Derechos reales y Derecho
inmobiliario registral [LOPEZ y LOPEZ, A. y MONTES PENADES, L.
(Coords.)], Ed. Tirant Lo Blanch, Valencia, 1994, pag. 224.

15

En relaciéon expresa con el Derecho civil propio de Galicia, vid. PENA LOPEZ, J.
Ma: "Comentarios a los articulos 1 a 3 de la L.D.C.G.", Comentarios al C.C.y
Compilaciones forales, op. cit., T. XXXII, Vol. 1o, 1997, especialmente las pags.
23 236,127y 128.

Vid. sobre esta cuestion, entre otros, LALAGUNA DOMINGUEZ, E.:
"Aplicacion del Coédigo civil como Derecho supletorio de otras leyes" R.D.P., T.
LX, 1976, especialmente las pags. 611 a 614; y, del mismo autor, "Comentario
del articulo 13 del C.C.", Comentarios al C.C.y Compilaciones forales, op. cit.,
T.L Vol. 2, 1995, especialmente las pags. 1.108 a 1.112.

Por otra parte, no ha de olvidarse que continua teniendo plena vigencia la
observacion formulada por LORENTE SANZ en 1974 advirtiendo que "por
muchas que sean las instituciones que se recogen en algunos de los actuales
cuerpos de derecho foral, es indudable que fuera de ellos quedan otras muy
numerosas que se rigen por disposiciones del Codigo civil aplicables de un
modo directo y no subsidiario” (cfr. LORENTE SANZ, J.: "La modificacion del
Titulo Preliminar del Cddigo civil", separata del Boletin del Real e Ilustre



Colegio de Abogados de Zaragoza,nim. 55, octubre de 1974, pag. 48).
16

Si bien ha de tenerse en cuenta que como pone de manifiesto ALVAREZ
CAPEROCHIPI, la presuncion de continuidad de la posesion que resulta del art.
35 de la L.H. es de inferior rango a la establecida en el art. 1.960 del C.C.

(vid. ALVAREZ CAPEROCHIPL J. A.: "La posesion y el Registro de la
Propiedad",R.D.P., junio de 1978, pag. 487).

17

Asi lo ha hecho, en un supuesto similar, el T.S.J. de Catalufia en su Sentencia de
17 de julio de 1995 (Ar. 8.176) al integrar el art. 342 de la Compilacion, relativo
a la usucapion del dominio de bienes inmuebles, con lo dispuesto en los arts.
1.943 y ss. del C.C. reguladores de la interrupcion de la misma: "Conviene
destacar que la parquedad del texto compilado en materia de usucapion obliga
a su integracion tomando en consideracion las leyes, las costumbres, la
jurisprudencia y la dcotrina que constituyen la tradicion juridica catalana, de
acuerdo con los principios generales que inspiran el Ordenamiento Juridico de
Cataluiia (articulo 1.2 de la Compilacion). En defecto de leyes y costumbres
especificas, lo mismo la jurisprudencia que la doctrina acuden aqui al
articulado del Codigo Civil en todo aquello que no se oponga al articulo 342
de la Compilacion y que no aparece desarrollado en ella. Concretamente, y por
lo que hace a la interrupcion de la prescripcion del dominio, jurisprudencia y
doctrina integran la Compilacion con lo dispuesto en los articulos 1943 y
siguientes del C.C." (Fdto. de Dcho. 30); y asi lo hace en su exposicion del
régimen propio de la L.D.C.F.P.V. A. CELAYA (vid. CELAYA IBARRA,
A.:Curso de Derecho civil vasco, Universidad de Deusto, Bilbao, 1998, pag.
164).

18

Vid. REBOLLEDO VARELA, A. L.: "Comentario de los articulos 24 y 25 de la
L.D.C.G.", Comentarios al C.C.y Compilaciones forales, T. XXXII, Vol. 1o, op.
cit., pags. 259 y 260.

En Aragon, el art. 147 de la Compilacion de Derecho civil elimina el problema
respecto de las servidumbres aparentes, puesto que el plazo de posesion
requerido en orden a su usucapion sin justo titulo ni buena fe se equipara al
plazo requerido por el C.C. para la usucapion odinaria, de forma que como
reconoce MERINO HERNANDEZ comentando el precitado precepto, "una
usucapion que no exige solamente la posesion ininterrumpida, no siendo
necesario, como digo, ni justo titulo ni buena fe. Con ellos, la usucapion se
producira en los mismos plazos; a este respecto importa poco que el criterio se
considere deducible del propio articulo 147 de la Compilacidén, como que se
estime derivado de la aplicacion supletoria del Cédigo civil, dado que el
articulo 1.957 de este Cuerpo legal establece los mismos plazos que la
Compilacion" [cfr. MERINO HERNANDEZ, J. L.: "Comentario de los articulos
147y 148 de la Compilacion de Aragon", Comentarios al C.C. y Compilaciones
forales, T. XXXIV, Vol. 20, 1988, pag. 258]. En este sentido, sin descartar la
aplicacion del art. 1.957 del C.C. a Aragoén, ya se habia manifestado, con
anterioridad, SANCHO REBULLIDA en "Derecho de bienes (Relaciones de
vecindad. Servidumbres)", Boletin del Real e Ilustre Colegio de Abogados de
Zaragoza, julio de 1967, pag.211;y en "Los derechos reales en la Compilacion
del Derecho civil de Aragon", R.C.D.I., marzo/abril de 1968, pag. 579.

19



Vid., entre otros, LORENZO MERINO, F. J.: El Derecho civil de Galicia y la
Propuesta de Compilacion del 22 de marzo de 1991, Publicacions da
Asociacion Galega de Estudios Xuridicos, Santiago de Compostela, 1992, pags.
44 y 45; REBOLLEDO VARELA, A.L.: "El desarrollo del Derecho civil
gallego”, La modernizacion del Derecho civil (D. BELLO, Ed.), Fundacién A.
Branas, Santiago de Compostela, 1994, pag. 192.

En sentido contrario a la interpretacion que estimo mas acorde con la finalidad
del art. 25 de la L.D.C.G. se ha manifestado expresamente, entre los estudiosos
del Derecho civil propio de Galicia, DIAZ FUENTES, A.: Derecho civil de
Galicia (Comentarios a Lei 4/1995), Publicacion do Seminario de Estudos
Galegos, A Coruiia, pag. 108.



