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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

17245 Resolucion de 28 de abril de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Madrid n.° 25, por la que se deniega la
inscripcion de un derecho de uso.

En el recurso interpuesto por don D. P. R. contra la nota de calificacion del
registrador de la Propiedad de Madrid nimero 25, don Juan Carlos Rubiales Moreno, por
la que se deniega la inscripcion de un derecho de uso.

Hechos
I

Mediante instancia suscrita el dia 12 de diciembre de 2025 por don D. P. R., a la que
se acompafaba testimonio librado el dia 3 de junio de 2023 por el Juzgado de Primera
Instancia niumero 31 de Madrid en los autos de ejecucion hipotecaria nimero 308/2011
de la diligencia de ordenacién de fecha 9 de octubre de 2015, se solicitaba, en relacion
con la finca registral nimero 59.134, del Registro de la Propiedad de Madrid nimero 25,
la inscripcién del derecho de uso a favor de dofia M. P. R. C. y don D. P. R.

Presentada el dia 12 de diciembre de 2025 dicha instancia en el Registro de Madrid
namero 25, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Calificada la precedente instancia suscrita en Madrid con fecha 12 de diciembre
de 2025, por dofia M. C. C., en nombre y representacion de don D. P. R., a la que se
acompafia testimonio librado con fecha 3 de junio de 2025, por el Juzgado de Primera
Instancia N.° 31 de Madrid, en los autos de ejecucién hipotecaria 308/2011, de la
diligencia de ordenacion de fecha 9 de octubre de 2015.

Se deniega la inscripcidon solicitada por los siguientes hechos, defectos y
fundamentos de derecho:

Hechos:

La referida Instancia en unién del referido testimonio fue presentada a las 11:52:00
horas del dia doce de diciembre del afio dos mil veinticinco, segun asiento 5612 del
Diario 2025, por la que se solicita, con relacion a la finca registral nimero 59.134, la
inscripcién del derecho de usufructo a favor de dofia P. R. C. y don D. P. R.

Defectos y fundamentos de Derecho:

Examinada en lo necesario la citada finca registral 59.134, resulta que se
corresponde con el piso (...) de la casa en Madrid, y su calle de (...) Esta situado en la
planta (...) sin contar la baja ni el s6tano. Sus linderos son, segun se entra al piso, frente,
con el descansillo de la escalera al que tiene su puerta de acceso, el piso nimero (...) de
la misma planta, y patio del testero de la finca, al que tiene tres huecos; por la derecha,
entrando, con el piso numero (...) de la misma planta y con patio lateral de la finca, al
que tiene luces; izquierda, entrando, con patio de luces de la finca matriz, lindante con
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terrenos propiedad de Renfe, sobre cuyo patio tiene una ventana; y por el fondo o
espalda, con pared medianera, con finca propiedad de la Canalizacién del Manzanares.
Consta de vestibulo, estar comedor, tres dormitorios, cocina cuarto de bafio. Mide una
superficie aproximada de ochenta y nueve metros. veintiin decimetros cuadrados. Se le
asigna una cuota en el total valor del inmueble y elementos comunes del edificio total de
un entero setenta y nueve centésimas por ciento.

Que la citada finca registral numero 59134 es continuacion de la finca registral 22286
de la Seccion Tercera del antiguo Registro de la Propiedad numero Cuatro de Madrid, la
cual fue adquirida en su dia por los conyuges don J. P. R. y dofia P. R. C. sin atribucion
de cuotas y para su sociedad conyugal, por el titulo de compra que resulta de la
inscripcion 2.2, de dicha finca 22286, al folio 136 del tomo 995, practicada con fecha 18
de octubre de 1972, en virtud de la escritura otorgada en Madrid, el 5 de julio de 1972,
ante el Notario don Alfonso del Moral y de Luna como sustituto de don Carlos Arias
Navarro.

Por Sentencia dictada con fecha 5 de septiembre de 1988, por el Juzgado de
Primera Instancia N.° 27 de Madrid, en los autos 1001/1988, se decreto la separacion de
los citados conyuges, y se atribuy6 el uso y disfrute de la citada finca registral 59134 a
dofia P. R. C. y a su hijo menor don D. P. R., segun resulta de la inscripcion 1.2, de
dicha 59134, al folio 160 del tomo 2012, practicada con fecha 22 de marzo de 1991, en
virtud del mandamiento expedido con fecha 10 de diciembre de 1990, por la Magistrada
Juez de dicho Juzgado.

Por escritura otorgada en Madrid, el 25 de febrero de 2005, ante el Notario don J.
Manuel Cruz Lagunero, la entidad “Union de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento
Financiero de Crédito”, concedidé a don D. P. R., siendo ya mayor de edad, un préstamo
por importe de ciento veintiséis mil euros y demas responsabilidades, y en garantia del
mismo don J. P. R. y dofia P. R. C. constituyeron hipoteca sobre esta finca y don D. P. R.
constituyd hipoteca sobre otra finca no perteneciente a la demarcacion de este distrito
hipotecaria, a favor de la citada entidad, quedando respondiendo esta finca por razon de
tal hipoteca de la cantidad de ciento doce mil doscientos sesenta y seis euros de
principal y demés responsabilidades, segun todo ello resulta de la inscripcion 2.2, de la
finca 59134, al folio 161 del tomo 2012, practicada con fecha 5 de abril de 2005, hipoteca
ésta que fue objeto de ejecucion en el Juzgado de Primera Instancia N.° 31 de Madrid,
en los autos de ejecucion hipotecaria 308/2011, seguido a instancia de la citada entidad
“Unién de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito”, contra
don J. P. R, dofia P. R. C. y don D. P. R. -éste ultimo prestatario como se ha indicado-,
en el que fueron demandados y requeridos de pago y por tanto llamados al
procedimiento de ejecucion judicial, y acordada la venta en publica subasta de ésta y de
la otra finca hipotecada, se adjudico esta finca a la entidad ejecutante “Union de Créditos
Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito”, a cuyo favor se inscribi6 el
pleno dominio de la misma por el titulo de adjudicacion en subasta publica, segun todo
ello resulta de la inscripcion 3.2, de la repetida finca 59134, al folio 22 del tomo 3016,
practicada con fecha 26 de noviembre de 2014, en virtud de testimonio del decreto de
adjudicacion, expedido en Madrid, el 12 de septiembre de 2014, por el Secretario de
dicho Juzgado de Primera Instancia numero 31 de Madrid, procediéndose por la
inscripcién 4.2 de la finca 59134, al folio 23 del tomo 3016, practicada en igual fecha en
virtud del mandamiento librado el mismo dia 12 de septiembre de 2014, por el citado
Secretario del Juzgado de Primera Instancia nimero 31 de Madrid, a la cancelacion de la
inscripcién 2.2 de hipoteca, objeto de la ejecucién, y de su tercera nota marginal de
expedicion de certificacion del articulo 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Como consecuencia del citado procedimiento judicial de ejecucion
hipotecaria 308/2011, seguido en el Juzgado de Primera Instancia N.° 31 de Madrid,
quedaron extinguidos todos los derechos que sobre esta finca ostentaban don J. P. R,
su ex esposa dofia P. R. C. y su hijo don D. P. R., por lo que no cabe la practica de
inscripcién de derecho alguno a favor de dofia P. R. C. y don D. P. R.
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La citada entidad adjudicataria “Union de Créditos Inmobiliarios, S.A.,
Establecimiento Financiero de Crédito”, transmiti6 con posterioridad la referida
finca 59134, a una serie de personas fisicas, quienes a su vez la transmitieron a otras
personas fisicas.

Se procede a la prorroga del asiento de presentacion que ha motivado este
documento, de conformidad con el articulo 323 de la Ley Hipotecaria.

Contra esta calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Juan Carlos
Rubiales y Moreno registrador/a titular de Registro de la Propiedad Madrid n.° 25 a dia
veintiséis de diciembre del dos mil veinticinco».

Contra la anterior nota de calificacién, don D. P. R interpuso recurso el dia 29 de
enero de 2026 en virtud de escrito en el que, resumidamente, sefialaba lo siguiente:

«Fundamentos de Derecho

L (..)
Il. Subsistencia del derecho de uso inscrito con anterioridad a la hipoteca

El derecho de uso a favor de DAa. P. R. C. y de su hijo D. D. P. R. constaba inscrito
con anterioridad a la hipoteca ejecutada, por lo que no puede considerarse carga
posterior, ni queda afectado por la ejecucion hipotecaria.

Conforme al articulo 134 de la Ley Hipotecaria y al articulo 674 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, la ejecucién hipotecaria Unicamente determina la cancelacion de
cargas y derechos posteriores a la hipoteca ejecutada, pero no de los anteriores.

La doctrina reiterada de la Direccién General ha establecido que:

Los derechos reales inscritos con anterioridad a la hipoteca subsisten tras la
ejecucién, salvo que exista mandamiento judicial expreso de cancelacion.

lll.  Imposibilidad de cancelacion registral sin mandamiento judicial expreso

El Registrador carece de competencia para cancelar de oficio derechos reales
inscritos, salvo en los supuestos legalmente tasados.

De conformidad con los articulos 1, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria, la cancelacién de
un derecho real inscrito exige el consentimiento del titular del derecho, o bien una
resolucién judicial firme con mandato expreso de cancelacion.

En el presente caso por el contrario, no existe consentimiento del titular del derecho
de uso, ni existe mandamiento judicial expreso ordenando su cancelacion.

Por tanto, la cancelacion practicada y la posterior negativa a reinscribir el derecho
vulneran frontalmente la normativa hipotecaria.

IV. El hecho de que el titular del derecho de uso fuera hipotecante no legitima su
cancelacion automatica

El argumento del Registrador relativo a que el propio usufructuario fue hipotecante no
tiene amparo legal.

La constitucion de hipoteca por el titular de un derecho real limitado no implica por si
sola su extincidn, ni autoriza a presumir una renuncia tacita, que en materia registral esta
expresamente prohibida, puesto que la renuncia a un derecho real debe ser expresa,
constar en titulo formal, para en su caso acceder al Registro, pero nada de esto concurre
en el presente supuesto.
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V. Vulneracion del principio de tracto sucesivo y de la tutela judicial efectiva

La cancelacion del derecho de uso se ha producido sin que el titular del mismo haya
sido parte ni oido en procedimiento alguno dirigido especificamente a su extincion,
vulnerandose con el principio de tracto sucesivo (art. 20 LH) y el derecho a la tutela
judicial efectiva (art. 24 CE)

La ejecucién hipotecaria no puede producir efectos extintivos sobre derechos reales
anteriores sin intervencién judicial directa respecto de los mismos».

\%

El registrador de la Propiedad suscribié informe y elevd el expediente a este Centro
Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucién Espafiola; 1875 del Cédigo Civil; 1, 13, 17,
18, 20, 32, 34, 38, 40, 82, 130, 132, 145y 325 de la Ley Hipotecaria; 538.2.3.°, 568, 659,
681.1, 685, 686 y 689 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 100 del Reglamento Hipotecario;
la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Constitucional nimero 526/2023, de 18 abril;
las Sentencias del Tribunal Supremo de 8 de octubre de 2010, 6 de marzo de 2015y 6
de febrero de 2018, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 14 de mayo de 2001, 20 de septiembre de 2002, 14 de abril de 2009, 27 de
julio de 2010, 27 de junio y 23 de julio de 2011, 7 de marzo, 7 de junio, 13 de septiembre
y 29 de noviembre de 2012, 7 de marzo, 22 de mayo, 10 de julio y 17 de octubre
de 2013, 4 de febrero, 20 de marzo, 22 de mayo, 8 de septiembre y 20 de noviembre
de 2014, 23 de marzo y 11 de noviembre de 2015, 27 de junio, 1y 2 de agosto y 5 de
septiembre de 2016, 23 de enero, 22 de mayo, 10 de julio, 5 de octubre y 1 y 27 de
diciembre de 2017 y 11 de enero y 27 de marzo de 2018.

1. Se discute en este expediente si es 0 no inscribible un derecho de uso y disfrute,
habiendo sido cancelado anteriormente como consecuencia de una ejecucion
hipotecaria, en el que los titulares de este derecho constituyeron dicha hipoteca y fueron
demandados y requeridos de pago en el procedimiento de ejecucion.

El registrador denegé la inscripcion y el recurrente se opone alegando que el derecho
de uso constaba inscrito con anterioridad a la hipoteca ejecutada, por lo que no puede
considerarse carga posterior, ni queda afectado por la ejecucién hipotecaria.

2. Como recuerda la Resolucién de 19 de enero de 2016 de esta Direccion General
(siguiendo la doctrina sentada por el Tribunal Supremo en Sentencias como las de 14 de
enero de 2010 y 6 de marzo de 2015), en primer lugar, al abordar la naturaleza juridica
del derecho de uso sobre la vivienda familiar, lo procedente es considerarlo como un
derecho de caracter familiar, y por tanto ajeno a la clasificacion entre derechos reales y
de crédito, ya que esta es una division de los derechos de caracter patrimonial, y el
expresado derecho de uso no tiene tal caracter patrimonial, sino de orden puramente
familiar para cuya eficacia se establecen ciertas limitaciones a la disposiciéon de tal
vivienda (cfr. articulo 96, ultimo parrafo, del Cédigo Civil).

Tal caracter impone consecuencias especiales, como la disociaciébn entre la
titularidad del derecho y el interés protegido por el mismo, pues una cosa es el interés
protegido por el derecho atribuido (en este caso el interés familiar y la facilitacion de la
convivencia entre los hijos y el cényuge a quien se atribuye su custodia) y otra la
titularidad de tal derecho, la cual es exclusivamente del conyuge a cuyo favor se atribuye
el mismo, pues es a tal conyuge a quien se atribuye exclusivamente la situacién de
poder en que el derecho consiste, ya que la limitacién a la disposicién de la vivienda se
remueve con su solo consentimiento. Ademas, el derecho de uso sobre la vivienda
familiar integra, por un lado, un derecho ocupacional y, por otro, una limitacion de
disponer que implica que el titular dominical de la vivienda no podra disponer de ella sin
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el consentimiento del titular del derecho de uso o, en su caso, autorizacion judicial (cfr.
articulo 96, ultimo parrafo, del Cddigo Civil).

En general, se entiende que la posicion juridica de los hijos en relacidn con el uso de
la vivienda familiar atribuido a uno de los conyuges en casos de crisis matrimoniales no
se desenvuelve en el ambito de los derechos patrimoniales, sino en el de los familiares,
siendo correlativo de las obligaciones o deberes-funcion que para los progenitores
titulares de la patria potestad resultan de la misma (cfr. articulo 154 del Cédigo Civil), que
no decaen en las situaciones de ruptura matrimonial (cfr. Resolucion de 9 de julio
de 2013).

Esto no impide que, si asi se acuerda en el convenio y el juez, en atencion al interés
mas necesitado de proteccion, aprueba la medida acordada por los cényuges, se
atribuya, en consecuencia, el uso del domicilio familiar a los hijos menores, sin olvidar
que «viviran en compafiia de su madre». Como ha recordado recientemente este Centro
Directivo, uno de los aspectos que por expresa prevision legal ha de regularse en los
supuestos de nulidad, separacion o divorcio del matrimonio, es el relativo a la vivienda
familiar (cfr. Resoluciones de 11 de abril y 8 de mayo de 2012 [2.2]) y obedece la
exigencia legal de esta prevision a la proteccion, basicamente, del interés de los hijos;
por lo que no hay razén para excluir la posibilidad de que el juez, si estima que es lo mas
adecuado al interés mas necesitado de proteccion en la situacion de crisis familiar
planteada y que no es dafiosa para los hijos ni gravemente perjudicial para uno de los
conyuges (cfr. parrafo segundo del articulo 90 del Codigo Civil) apruebe la atribucion del
uso de la vivienda familiar a los hijos menores acordada por los padres. En tal caso si
seria necesario la aportacion de los datos identificativos de los hijos (vid. Resolucién
de 19 de mayo de 2012).

3. Como se ha dicho, y salvo en las hipétesis que se acaban de evocar de
atribucion del derecho de uso a los hijos menores, la posicién juridica de estos en
relacion con el uso de la vivienda familiar atribuido a uno de los conyuges en casos de
crisis matrimoniales no se desenvuelve en el ambito de los derechos patrimoniales, sino
en el de los familiares, siendo correlato de las obligaciones o deberes-funcion que para
los progenitores titulares de la patria potestad resultan de la misma (cfr. articulo 154 del
Cadigo Civil)-, que no decaen en las situaciones de ruptura matrimonial.

Esta tesis, habiendo sido defendida inicialmente por este Centro Directivo, ha
acabado siendo asumida por la jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo, Sala
Primera, en Sentencia de 14 de enero de 2010, dictada con fines de unificacion de
doctrina y confirmada entre otras por la mas reciente de 6 de febrero de 2018, en la que
tras exponer una sintesis del vacilante panorama jurisprudencial previo, fija la siguiente
doctrina jurisprudencial: «El articulo 96, | CC establece que “[e]n defecto de acuerdo de
los conyuges aprobado por el Juez, el uso de la vivienda familiar y de los objetos de uso
ordinario en ella corresponde a los hijos y al conyuge en cuya compafiia queden”. El
articulo 96 Il CC afade la posibilidad de acordar que el uso de la vivienda familiar
temporalmente pueda atribuirse al conyuge no ftitular “siempre que, atendidas las
circunstancias, lo hicieran aconsejable y su interés fuera el mas necesitado de
proteccion”. El derecho contemplado en estos preceptos comporta una limitacion de
disponer cuyo alcance se determina en el articulo 96 IV CC en los siguientes términos:
“Para disponer de la vivienda y bienes indicados cuyo uso corresponda al cényuge no
titular se requerira el consentimiento de ambas partes 0, en su caso, autorizacion
judicial”. De la ubicacién sistematica de este precepto y de la consideracion de los
intereses a los que atiende su contenido se desprende que el derecho de uso a la
vivienda familiar concedido mediante sentencia no es un derecho real, sino un derecho
de caracter familiar, cuya titularidad corresponde en todo caso al cényuge a quien se
atribuye la custodia 0 a aquel que se estima, no habiendo hijos, que ostenta un interés
mas necesitado de proteccion (asi se ha estimado en la RDGRN de 14 de mayo
de 2009). Desde el punto de vista patrimonial, el derecho al uso de la vivienda concedido
mediante sentencia judicial a un conyuge no titular no impone mas restricciones que la
limitacion de disponer impuesta al otro cényuge, la cual se cifra en la necesidad de
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obtener el consentimiento del conyuge titular del derecho de uso (o, en su defecto,
autorizacion judicial) para cualesquiera actos que puedan ser calificados como actos de
disposicion de la vivienda. Esta limitacion es oponible a tercero y por ello es inscribible
en el Registro de la Propiedad (RDGRN de 10 de octubre de 2008)».

En la Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de abril de 2023 se sefial6: «Los arts. 96
y 1320 del CC como limitaciones a la libre disponibilidad del cényuge titular sobre la
vivienda familiar: La diferencia entre ambos preceptos radica en que mientras que el
art. 1320 CC esta previsto para situaciones de normal convivencia familiar, el art. 96 CC
opera, por el contrario, en los casos de la quiebra matrimonial por nulidad, separacion o
divorcio; sin embargo, coinciden en la finalidad de proteger la vivienda familiar como
instrumento de satisfaccion de las necesidades de habitacion.

Como sefiala la sentencia 584/2010, de 8 de octubre, cuya doctrina se reprodujo en
la sentencia 118/2015, de 6 marzo, con respecto al art. 1320 del CC: “La doctrina, a su
vez, considera que con dicho articulo se pretende conseguir la proteccion de la vivienda,
y por ello se protege a uno de los conyuges contra las iniciativas unilaterales del otro;
alguna parte de la doctrina sefiala que en el fondo de la norma se encuentra el principio
de igualdad, que se proyecta en un doble sentido: en el consenso para la eleccion de la
vivienda y en el control de ambos conyuges para su conservacion.

El consentimiento se exige para aquellos casos en que el acto de disposicion implica
la eliminacién directa del bien del patrimonio de su propietario, asi como aquellos
negocios juridicos, como la hipoteca, que llevan consigo posibilidades de que el bien en
cuestion desaparezca de dicho patrimonio, por la ejecucion en caso de impago de la
deuda garantizada con el derecho real.

“El consentimiento constituye una medida de control, que se presenta como
‘declaracion de voluntad de conformidad con el negocio juridico ajeno -es decir,
concluido por otro- por la que un conyuge tolera o concede su aprobacion a un acto en el
gue no es parte’, siendo requisito de validez del acto de disposicién, ya que su ausencia
determina la anulabilidad del negocio juridico en cuestion”.

La finalidad pretendida mediante el acceso al Registro de la propiedad de la
restriccion de la facultad de disposicion de la vivienda familiar cuyo uso se atribuye por la
via del art. 96 CC implica que la inscripcion del derecho de uso en el Registro de la
Propiedad, como restriccion de las facultades dispositivas del cényuge titular de la
vivienda, tiene como finalidad hacer efectiva dicha limitacion del dominio, y garantizar, de
esta manera, su oponibilidad frente a terceros a través de la garantia que implica la
publicidad registral.

De esta forma, en los supuestos en que la atribucion judicial del uso acceda al
Registro, no cabran inscripciones de los actos de enajenacion o gravamen posteriores
llevados a efecto, de forma unilateral, por el titular registral, sin el consentimiento del otro
cényuge o exconyuge; 0, en su caso, autorizacion judicial. En el supuesto de contarse
con el consentimiento del conyuge titular del uso operara el art. 76 LH».

4. En el presente caso, no procede la inscripcion pretendida por el recurrente
porque habiendo consentido el titular del derecho de uso la constitucion de la hipoteca,
en caso de ejecucién de la misma, procedera su cancelacion.

Como resulta del historial registral, y de la nota de calificacion, «Union de Créditos
Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito» concedié a don D. P. R,
siendo ya mayor de edad, un préstamo por importe de 126.000 euros y demas
responsabilidades, y en garantia del mismo don J. P. R. y dofia P. R. C. constituyeron
hipoteca.

Ademas, dicha vivienda, en la actualidad, ya no consta inscrita a nombre de «Union
de Créditos Inmobiliarios, S.A., Establecimiento Financiero de Crédito», sino que esta
entidad transmitid con posterioridad la referida finca 59.134 a una serie de personas
fisicas quienes, a su vez, la transmitieron a otras personas fisicas. A favor de estas
personas se aplican los principios registrales de legitimacion (articulo 38 de la Ley
Hipotecaria), salvaguardia de los asientos por los tribunales (articulo 1, parrafo tercero,
de la Ley Hipotecaria) y tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria), de modo que
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la rectificacién (articulo 40 de la Ley Hipotecaria), en su caso, de los asientos registrales,
debe llevarse a cabo mediante los procedimientos previstos en este articulo.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion.

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

Madrid, 28 de abril de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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