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Visión Global del Tema

¿Qué regula este tema?

El procedimiento especial de protección registral del artículo 41 LH es 

el mecanismo procesal que permite al titular de un derecho real 

inscrito en el Registro de la Propiedad defender ese derecho frente a 

quienes lo perturban o se oponen a él sin título inscrito que lo 

ampare. Está integrado en la LEC como modalidad de juicio verbal 

especial (art. 250.1.7.º LEC).

¿Por qué es importante este tema?

Es un tema que combina elementos de Derecho hipotecario (Ley 

Hipotecaria de 1946 y Reglamento Hipotecario de 1947) con Derecho 

procesal civil (LEC 1/2000). Los estudiantes de Derecho deben 

manejar con soltura la estructura del procedimiento, las causas de 

oposición tasadas y el régimen de la sentencia. 

Normas clave — memorizar

• Art. 41 Ley Hipotecaria (LH), de 8 de febrero de 1946

• Arts. 137 y 138 Reglamento Hipotecario (RH), Decreto de 14 de 

febrero de 1947

• Art. 250.1.7.º, 439.2, 444.2 y 447.3 LEC

• Arts. 38, 205 y 207 LH



Estructura del Tema de un Vistazo

01

I. Concepto y Regulación

Origen histórico, integración en la LEC y doble objetivo legislativo.

02

II. Naturaleza

Proceso sumario: cognición limitada, medios de defensa tasados y 

ausencia de cosa juzgada material.

03

III. Ámbito de Aplicación

Presupuestos materiales acumulativos: titularidad de derecho real 

inscrito y vigencia del asiento.

04

IV. Competencia

Objetiva: Juzgados de Primera Instancia. Territorial: fuero del inmueble 

(art. 52.1.1.º LEC).

05

V. Legitimación

Activa (titular registral) y pasiva (perturbador sin título inscrito 

suficiente).

06

VI y VII. Procedimiento y Sentencia

Fase sumarísima → Fase sumaria → Sentencia sin cosa juzgada 

material → Recursos.



I. CONCEPTO Y REGULACIÓN

Origen Histórico y Marco Normativo
El artículo 41 de la Ley Hipotecaria de 8 de febrero de 1946 creó un procedimiento especial destinado a reforzar la protección que el Registro de la 

Propiedad otorga a los derechos reales inscritos. Su ratio legis es clara: si el Registro proclama la existencia y titularidad de un derecho, el 

ordenamiento debe ofrecer una vía procesal ágil y eficaz para hacer valer esa realidad registral frente a quienes la ignoran o contravienen.

Este precepto fue desarrollado reglamentariamente por los artículos 137 y 138 del Reglamento Hipotecario, aprobado por Decreto de 14 de febrero 

de 1947, y completado por el Decreto de 17 de marzo de 1959, que incorporó normas adicionales de carácter procesal a los preceptos 

reglamentarios ya existentes.



I. CONCEPTO Y REGULACIÓN

Integración en la LEC: El Juicio Verbal Especial

La integración por la LEC 1/2000

La Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil (LEC) incorporó este 
procedimiento al ámbito del juicio verbal, como señala su Exposición de 
Motivos (epígrafe X, párrafo 1.º). El vehículo procesal concreto es el 
artículo 250.1.7.º LEC, que dispone que se tramitarán por juicio verbal, 

cualquiera que sea su cuantía, las demandas:

«…que, instadas por los titulares de derechos reales inscritos en el 
Registro de la Propiedad, demanden la efectividad de esos derechos 
frente a quienes se opongan a ellos o perturben su ejercicio, sin 

disponer de título inscrito que legitime la oposición o la perturbación».

Esto suele preguntarse en test: el procedimiento del art. 41 LH 
se tramita por los cauces del JUICIO VERBAL especial, 

cualquiera que sea la cuantía de la reclamación.

Doble objetivo de la integración en la LEC

Objetivo 1: Unificación 
procedimental

Aglutinar dentro del juicio 
verbal todos los 
procedimientos sumarios y 
especiales que anteriormente 
se hallaban dispersos en la 
legislación hipotecaria y 
procesal, conforme al catálogo 

del artículo 250 LEC.

Objetivo 2: Integración 
sistemática

Incorporar la tutela de la 
presunción posesoria derivada 
de la titularidad registral al 
marco de la ley procesal civil 
común, combatiendo así la 
tendencia hacia un supuesto 
«Derecho procesal 

hipotecario» autónomo.



II. NATURALEZA

El Procedimiento como Proceso 
Sumario
El procedimiento previsto en el artículo 41 LH constituye un proceso sumario en 

sentido técnico-procesal, pues concurren en él, de forma típica, todas las notas 

esenciales que la doctrina y la jurisprudencia exigen para caracterizar como tal a un 

proceso.

Esto es clásico en preguntas de desarrollo: la naturaleza sumaria del 

procedimiento y sus tres notas esenciales. Memoriza las tres y sabrás 

responder cualquier variante.



II. NATURALEZA

Las Tres Notas de la Sumariedad

1. Cognición limitada

El juicio no entra a examinar de manera 

plena el fondo de todas las relaciones 

jurídicas materiales afectadas. El órgano 

judicial se circunscribe exclusivamente al 

examen de la legitimación registral y de 

los concretos actos de oposición o 

perturbación denunciados por el actor. Las 

cuestiones que excedan de ese marco 

quedan reservadas al proceso declarativo 

ordinario.

2. Limitación de medios de defensa

El demandado solo puede oponerse 

alegando los cuatro motivos tasados que 

el artículo 444.2 LEC enumera de forma 

exhaustiva. Cualquier otra defensa de 

fondo queda excluida del procedimiento 

sumario y deberá plantearse en el proceso 

ordinario correspondiente.

3. Ausencia de cosa juzgada material

La sentencia que recaiga en este proceso 

no produce efectos plenos de cosa 

juzgada material, conforme al artículo 

447.3 LEC. Ello permite que la misma 

relación jurídica sustantiva sea objeto de 

nuevo enjuiciamiento, con plenitud de 

cognición, en el proceso declarativo 

ordinario que corresponda.

Esto suele preguntarse en test: ¿Produce cosa juzgada material la sentencia del art. 41 LH? Respuesta: NO, en virtud del art. 447.3 LEC.



III. ÁMBITO DE APLICACIÓN

Presupuestos Materiales para el Ejercicio de la Acción

¿Quién puede utilizar este cauce procesal?

De acuerdo con el artículo 250.1.7.º LEC, únicamente pueden ejercer la acción 
por medio de este procedimiento sumario los titulares de derechos reales 
inscritos en el Registro de la Propiedad. Quedan excluidos, por tanto, los 
titulares de derechos personales (arrendatarios, acreedores ordinarios, etc.) y 
quienes, aun siendo titulares de derechos reales, no los tengan correctamente 
inscritos.

Dos presupuestos acumulativos

Presupuesto 1 — Titularidad 
de derecho real

El actor debe ostentar la 
titularidad de un derecho real: 
propiedad, usufructo, 
servidumbre, habitación, 
superficie, etc. No es suficiente 
con un derecho de naturaleza 
personal u obligacional.

Presupuesto 2 —
Inscripción registral vigente

Dicho derecho real debe estar 
inscrito en el Registro de la 
Propiedad en un asiento que se 
encuentre vigente y sin 
contradicción en el momento de 
interponer la demanda. No basta 
una inscripción cancelada o 
contradictoria.

Error típico de examen: confundir la titularidad de un derecho real con 
la de un derecho personal. Solo los derechos REALES inscritos 
habilitan para utilizar este procedimiento.



IV. COMPETENCIA

Competencia Objetiva y Territorial

Competencia Objetiva

La competencia objetiva para conocer de este 

procedimiento corresponde a los Juzgados de 

Primera Instancia. Quedan, por tanto, excluidos 

de este ámbito los Juzgados de Paz, los 

Juzgados de lo Mercantil y cualesquiera otros 

órganos jurisdiccionales especializados.

Competencia Territorial

En cuanto a la competencia territorial, será 

competente el Juzgado de la demarcación en 

la que esté sito el inmueble objeto de 

protección, conforme al fuero especial del 

artículo 52.1.1.º LEC. Si el bien inmueble 

estuviera situado en distintas demarcaciones 

judiciales, el actor podrá elegir cualquiera de 

esos Juzgados (fuero electivo a favor del 

demandante).

Postulación Procesal

El procedimiento exige la preceptiva 

intervención de Abogado y Procurador, dado 

que no se encuentra incluido en las 

excepciones contenidas en los artículos 23.2 y 

31.2 LEC. No es posible, por tanto, actuar en 

este proceso sin la correspondiente 

representación y defensa técnica.

Esto suele preguntarse en test: ¿Cuál es el criterio de competencia territorial en el art. 41 LH? Respuesta: el del lugar donde radique el 

inmueble (art. 52.1.1.º LEC), con fuero electivo si está en distintas demarcaciones.



V. LEGITIMACIÓN

Legitimación Activa: El Titular Registral
La legitimación activa recae en los titulares de derechos reales inscritos en el Registro de la Propiedad cuyos asientos se encuentren vigentes y sin 

contradicción alguna en el momento de interponer la demanda (art. 41 LH, en relación con art. 439.2.3.º LEC).

El fundamento de esta legitimación se halla en el principio de legitimación registral, proclamado por el artículo 38 LH, conforme al cual «los 

derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo». La jurisprudencia 

distingue cuidadosamente esta «legitimación registral» de la «fe pública registral» en sentido estricto (art. 34 LH), subrayando que aquella 

constituye una presunción iuris tantum a favor del titular registral.



V. LEGITIMACIÓN

La Presunción Registral: Efectos de la Legitimación Activa

¿Qué dispensa al titular registral?

En virtud de la presunción iuris tantum del artículo 38 LH, el titular 

registral queda dispensado de la carga de la prueba sobre la existencia 

y el alcance de su derecho, puesto que se presume cierto lo que el 

asiento publica. Esto supone una ventaja procesal notable, ya que el 

actor no necesita acreditar ex novo la titularidad del derecho, bastando 

la aportación de la certificación literal registral.

¿Puede desvirtuarse la presunción?

Sí. La presunción es iuris tantum (admite prueba en contrario), de 

modo que la parte contraria podrá desvirtuar la realidad registral 

acudiendo al proceso declarativo ordinario posterior, en el que se 

dispone de plena cognición y amplitud de medios probatorios. En el 

procedimiento sumario del art. 41 LH la contradicción de la presunción 

solo puede plantearse a través de los cuatro motivos tasados de 

oposición.

Requisitos acumulativos para la admisión de la demanda

Que los demandantes tengan inscrito el dominio o el derecho real 

en asiento vigente y sin contradicción.

Que la demanda se dirija contra las personas señaladas como 

causantes de la oposición, despojo o perturbación.

Que no concurra ninguna de las causas de oposición del art. 444.2 

LEC de manera manifiesta desde la propia demanda.

Que se acompañe certificación literal del Registro acreditativa de 

la vigencia y no contradicción del asiento.



V. LEGITIMACIÓN

Cuestiones Especiales sobre la Legitimación Activa

Excepción por sucesión mortis causa

La regla general exige que el derecho real 

esté inscrito a nombre del actor. Sin 

embargo, se admite como excepción el 

supuesto en que alguno de los litigantes 

intervenga por sucesión mortis causa y 

aún no conste dicha sucesión en el 

Registro, siempre que el causante sí 

figurara inscrito como titular. En este caso, 

el heredero o legatario puede ejercer la 

acción acreditando su condición de 

sucesor.

Doble inmatriculación: no es 
necesario esperar el plazo del art. 
207 LH

A efectos de legitimación activa no es 

necesario aguardar el transcurso del plazo 

de dos años desde la inscripción por 

doble inmatriculación previsto en el 

artículo 207 LH. Basta con que la 

inscripción se haya practicado conforme a 

los requisitos del artículo 205 LH, con 

independencia del tiempo transcurrido 

desde su práctica.

Certificación literal: requisito 
documental ineludible

Para la admisión de la demanda será 

imprescindible acompañar certificación 

literal del Registro de la Propiedad que 

acredite expresamente: (i) la vigencia del 

asiento, y (ii) la ausencia de contradicción. 

La ausencia de este documento determina 

la inadmisión de la demanda por auto, 

recurrible en apelación con carácter 

preferente.

Esto suele preguntarse en test: ¿Es necesario esperar el plazo de 2 años del art. 207 LH para ejercer la acción? Respuesta: NO. Basta con 

la inscripción conforme al art. 205 LH.



V. LEGITIMACIÓN

Legitimación Pasiva: Sujetos Demandables
Están legitimados pasivamente en este procedimiento aquellos sujetos que, sin ostentar un título inscrito que justifique su conducta, se oponen a 

un derecho real inscrito o perturban de algún modo su ejercicio (arts. 41 LH y 250.1.7.º LEC). La ley distingue dos grandes categorías:

Categoría 1 — Sin título inscrito alguno

Quienes, careciendo por completo de título inscrito en el Registro de 

la Propiedad, se oponen al derecho real inscrito o perturban su 

ejercicio. Es el supuesto paradigmático: el intruso que ocupa la 

finca sin amparo registral de ningún tipo.

Categoría 2 — Con título inscrito insuficiente

Quienes, aun disponiendo de título inscrito, no pueden justificar con 

él de forma suficiente los concretos actos de oposición o 

perturbación que realizan. Aquí caben supuestos más matizados: el 

usufructuario que excede sus facultades negando el dominio del 

propietario; el titular de una servidumbre que extiende su ejercicio 

más allá de lo inscrito; el copropietario que perturba la finca en 

perjuicio de los demás comuneros; o quien perturba careciendo de 

la titularidad de una concesión administrativa habilitante.



VI. PROCEDIMIENTO

Estructura Bifásica del Procedimiento

Fase Sumaria

Emplazamiento

Admisión y Medidas

Fase Sumarísima

El procedimiento del artículo 41 LH se articula funcionalmente en dos fases claramente diferenciadas, en función de la actitud procesal del demandado. La distinción entre ambas 
fases es una clave estructural del tema y es frecuente su examen en preguntas de desarrollo y en test sobre el orden cronológico de las actuaciones.



VI. PROCEDIMIENTO — FASE SUMARÍSIMA

La Demanda: Requisitos Formales y Documentales

Requisitos generales

El procedimiento de protección registral se inicia mediante demanda, 

que deberá ajustarse a las exigencias generales del artículo 437.1 LEC

(demanda sucinta en juicio verbal). No obstante, su admisión queda 

sometida a requisitos específicos de los artículos 439.2 y 3.º LEC, en 

relación con el artículo 41 LH.

Causas de inadmisión de la demanda

La norma establece tres causas específicas de inadmisión, cualquiera 

de las cuales determina que el órgano judicial acuerde la no admisión a 

trámite de la demanda mediante auto susceptible de recurso de 

apelación preferente (art. 455.3 LEC):

Tres causas de inadmisión (art. 439.2 LEC)

Falta de indicación de medidas de aseguramiento: La demanda 

debe expresar las medidas que se consideren necesarias para 

asegurar la eficacia de la sentencia. No es admisible una demanda 

que guarde silencio sobre este extremo.

Falta de señalamiento de caución: Salvo renuncia expresa del 

demandante consignada en la demanda, esta debe señalar la 

caución que, conforme al art. 64.2, párrafo segundo, LEC, deberá 

prestar el demandado si desea oponerse.

Falta de certificación registral: No se acompañe a la demanda 

certificación literal del Registro de la Propiedad que acredite 

expresamente la vigencia, sin contradicción alguna, del asiento en 

que se fundamenta la legitimación del actor.



VI. PROCEDIMIENTO — FASE SUMARÍSIMA

Las Medidas de Aseguramiento
La ley exige que el actor proponga expresamente en la demanda las medidas de aseguramiento que garanticen la eventual eficacia de la sentencia 

que recaiga. La amplitud con que las menciona el artículo 439.2.1.º LEC permite asimilarlas a las medidas cautelares generales del artículo 727 

LEC.

Embargo preventivo de bienes

Art. 727.1.º LEC. Afectación cautelar de bienes del demandado 

para asegurar la responsabilidad patrimonial derivada de su 

conducta perturbadora.

Intervención o administración judicial

Art. 727.2.º LEC. Sobre bienes productivos cuya gestión sea 

necesario controlar para evitar daños al titular registral durante 

la pendencia del proceso.

Anotación preventiva de la demanda

Art. 727.5.º LEC. Publicidad registral de la situación litigiosa 

para proteger a terceros que pudieran adquirir derechos sobre 

la finca durante la tramitación del proceso.

Orden de cese provisional o abstención

Art. 727.6.º LEC. Mandato judicial de cese inmediato en la 

actividad perturbadora o de abstención temporal de 

determinada conducta que perjudica al titular registral.

El catálogo no es exhaustivo: el art. 727.11.º LEC y el art. 439.2.1.º LEC admiten «cualesquiera otras medidas necesarias para asegurar la 

efectividad de la resolución».



VI. PROCEDIMIENTO — FASE SUMARÍSIMA

La Caución del Demandado: Función y Régimen

¿Qué es la caución y para qué sirve?

La caución es una garantía económica —real o personal— que el 
demandado debe prestar como condición para poder oponerse a la 

demanda. Su finalidad es asegurar que, si finalmente resulta vencido, el 

demandante pueda cobrar los perjuicios causados por la conducta 

perturbadora que dio origen al proceso.

Responsabilidades garantizadas

• Los frutos indebidamente percibidos por el demandado durante la 
perturbación.

• Los daños y perjuicios irrogados al titular registral.

• Las costas del juicio que se devenguen.

Régimen jurídico de la caución

El artículo 439.2.2.º LEC condiciona la prosecución del procedimiento a la 
prestación de la caución previamente señalada por el actor en su demanda, 

en aplicación del artículo 64.2 LEC.

Consecuencias de la no prestación

Si el demandado no comparece, o comparece pero no presta la caución 

fijada (salvo renuncia expresa del demandante), el procedimiento seguirá los 
efectos propios de la incomparecencia sin caución previstos en el artículo 

440.2 LEC: el Tribunal podrá dictar sentencia estimatoria sin más trámite, 

sin necesidad de celebrar vista ni practicar prueba.

Error típico de examen: pensar que la falta de caución solo genera 

la incomparecencia procesal. En realidad, faculta al Tribunal para 
dictar sentencia estimatoria directamente (art. 440.2 LEC).



VI. PROCEDIMIENTO — FASE SUMARIA

La Fase Sumaria: Apertura y Personación del Demandado
La fase sumaria propiamente dicha —contradictoria— se abre con la comparecencia del demandado en tiempo y forma y la prestación de la caución 

señalada por el actor. Una vez verificadas estas condiciones, el demandado podrá formular su contestación a la demanda conforme a las reglas del 

juicio verbal.

Sin embargo, el elemento definitorio y diferenciador de esta fase reside en la limitación taxativa de las causas de oposición que el demandado 

puede alegar. El artículo 444.2 LEC establece un numerus clausus de cuatro motivos de defensa, fuera de los cuales ninguna otra alegación de 

fondo será admisible en este procedimiento sumario. Cualquier otra cuestión material quedará reservada, por tanto, para el proceso declarativo 

ordinario.

Esto es clásico en preguntas de desarrollo: el listado completo de las cuatro causas de oposición del art. 444.2 LEC y su régimen jurídico 

específico. Estúdialas una a una con detalle.



VI. PROCEDIMIENTO — CAUSAS TASADAS

Primera Causa de Oposición: Falsedad o Inexactitud de la 
Certificación Registral

Contenido de la causa (art. 444.2.1.º LEC)

El demandado puede alegar que la certificación registral aportada por 

el actor no se corresponde con el contenido real del Registro, ya sea 

por contradicción directa con los asientos vigentes, ya por omisiones 

relevantes de derechos u obligaciones que desvirtúen la acción 

ejercitada.

Esta causa permite al demandado cuestionar la fidelidad documental 

de la prueba principal aportada por el actor, que es, precisamente, el 

fundamento de su legitimación activa.

Límite conceptual: ¿qué se entiende por «contradicción»?

A estos efectos, se entenderá por «contradicción» únicamente la que 

exista entre la certificación aportada y la inscripción registral efectiva. 

No comprende, en cambio, la eventual discrepancia entre la inscripción 

y la realidad extrarregistral (título material, situación física de la finca, 

etc.). Esta discrepancia extrarregistral deberá ventilarse, en su caso, en 

el proceso declarativo ordinario.

Cuestión prejudicial penal

Si las alegaciones sobre la inexactitud de la certificación fueran 

manifiestamente constitutivas de un delito de falsedad documental, 

podría plantearse una cuestión prejudicial penal con efectos 

suspensivos del procedimiento civil, al amparo de los artículos 40.4 y 5 

LEC.



VI. PROCEDIMIENTO — CAUSAS TASADAS

Segunda Causa de Oposición: Posesión con Justo Título Anterior
El artículo 444.2.2.º LEC permite al demandado oponer que posee la finca con justo título derivado de contrato o relación jurídica anterior a la del titular 

registral. Esta causa de oposición es, probablemente, la más compleja y la que mayores matices presenta.

Requisito 1 — Posesión efectiva actual

El demandado debe ostentar efectivamente 
la posesión de la finca en el momento del 
procedimiento. No bastará haber poseído en 
el pasado: se exige una tenencia actual y 

real, no meramente histórica o documental.

Requisito 2 — Título jurídico 
habilitante

Dicha posesión debe traer causa de un título 
jurídico válido y anterior a la inscripción del 
actor: compraventa, arrendamiento, 
usufructo, donación, herencia, etc. La 
antigüedad del título respecto de la 
inscripción registral es un elemento central 

de esta defensa.

Alcance de la causa de oposición

Si el título del demandado es a título de 
dueño y anterior al del titular registral, puede 
llegar a desvirtuar la presunción registral
por completo, privando de eficacia a la 
acción del art. 41 LH. Naturalmente, este 
efecto pleno solo podrá declararse en el 

proceso declarativo ordinario posterior.

Esto suele preguntarse en test: ¿Es suficiente haber poseído en el pasado para alegar justo título anterior? Respuesta: NO. Se exige posesión 

efectiva actual en el momento del procedimiento.



VI. PROCEDIMIENTO — CAUSAS TASADAS

Tercera Causa de Oposición: Doble Inmatriculación

Contenido de la causa (art. 444.2.3.º LEC)

El demandado puede oponer la existencia de una doble inmatriculación
a su favor, acreditando mediante la aportación de una certificación 
registral vigente de su propio derecho sobre la misma finca. En este 
caso, ambas partes del proceso ostentarían un asiento registral sobre la 
misma realidad inmobiliaria, lo que genera una contradicción interna del 

Registro.

Se exige una correlación absoluta entre las fincas doblemente 
inmatriculadas: identidad tanto física como registral. No basta con una 

superposición parcial o una discordancia de linderos.

Límites del procedimiento sumario ante la doble 
inmatriculación

Si, aportados ambos títulos inscritos por las partes, fuera necesario 
proceder al deslinde entre las fincas supuestamente coincidentes, tal 
actividad excede del ámbito y cognición del procedimiento sumario del 
art. 41 LH. Las partes deberán acudir al proceso ordinario 
correspondiente (juicio ordinario de deslinde o acción declarativa de 
dominio), en el que podrá examinarse con plenitud la cuestión de la doble 

inmatriculación y sus consecuencias.

Esto suele preguntarse en test: ¿Qué debe aportarse para alegar 
doble inmatriculación como causa de oposición? Respuesta: 
Certificación registral VIGENTE del propio derecho del 
demandado sobre la misma finca, con identidad física y 

registral absoluta.



VI. PROCEDIMIENTO — CAUSAS TASADAS

Cuarta Causa de Oposición: Falta de Legitimación Pasiva
La cuarta causa de oposición prevista en el artículo 444.2 LEC es la excepción de falta de legitimación pasiva, que doctrinalmente se ha calificado 

como una auténtica «reivindicación abreviada» en sentido invertido.

A través de este motivo de defensa, el demandado alega que la perturbación o los actos de oposición denunciados por el actor no recaen sobre la 

finca inscrita a favor de este último, cuestionando así la identidad física y registral del inmueble objeto del procedimiento. El Tribunal habrá de 

examinar con detalle si la finca supuestamente perturbada coincide exactamente —en su descripción registral y en su realidad material— con la 

finca respecto de la cual el demandado habría actuado.

La carga de la prueba corresponde aquí al actor: será él quien deba acreditar que la perturbación recae, efectivamente, sobre la finca inscrita a su 

favor y no sobre otra finca colindante o diferente. Esta prueba puede articularse mediante informe pericial topográfico, inspección judicial, 

documentación catastral, etc.



VI. PROCEDIMIENTO — CAUSAS TASADAS

Cuadro Comparativo: Las Cuatro Causas de Oposición

Causa Fundamento legal Lo que debe acreditar el demandado

1.ª Falsedad/Inexactitud 

de la certificación

Art. 444.2.1.º LEC Que la certificación no refleja fielmente el contenido 

registral (contradicción registral, no extrarregistral).

2.ª Posesión con justo 

título anterior

Art. 444.2.2.º LEC Posesión efectiva actual + título jurídico anterior al del 

titular registral.

3.ª Doble 

inmatriculación

Art. 444.2.3.º LEC Certificación registral vigente propia con identidad 

física y registral absoluta sobre la misma finca.

4.ª Falta de legitimación 

pasiva

Art. 444.2 LEC Que la perturbación no recae sobre la finca inscrita del 

actor (identidad física distinta).

Esto es clásico en preguntas de desarrollo: reproducir y explicar las cuatro causas tasadas del art. 444.2 LEC. Memoriza también el 

precepto exacto de cada una.



VI. PROCEDIMIENTO — LA VISTA

La Vista del Juicio Verbal: Cuestiones Previas y Prueba

Orden de actuaciones en la vista

La vista del juicio verbal especial del art. 41 LH se rige por las normas 

generales del juicio verbal. Al inicio de la vista, y a falta de acuerdo 

entre las partes, el Tribunal resolverá todas las cuestiones procesales 

previas: jurisdicción, competencia objetiva y territorial, capacidad 

procesal de las partes, legitimación, litispendencia, cosa juzgada, etc. 

(art. 443.2 LEC).

Una vez despejados los óbices procesales, las partes dispondrán de 

un turno de palabra para fijar con claridad los hechos relevantes en 

que fundamentan sus respectivas pretensiones (art. 443.3 LEC), en 

conexión con lo dispuesto en el art. 429.1 LEC sobre delimitación de 

hechos controvertidos.

Práctica de la prueba

Fijados los hechos controvertidos y propuestos los medios de prueba 

pertinentes, estos se practicarán seguidamente conforme a las normas 

generales de la prueba en el juicio verbal. Dado el carácter sumario del 

procedimiento, los medios probatorios han de ceñirse al objeto 

litigioso reducido que delimitan las cuatro causas de oposición 

tasadas. No cabe una actividad probatoria amplia sobre el fondo de la 

relación jurídica material.

Regla de exclusión

Debido al carácter sumario del procedimiento, no podrán alegarse 

otras defensas de fondo distintas de las cuatro causas tasadas del art. 

444.2 LEC. Cualquier otra cuestión material habrá de reservarse para el 

proceso declarativo ordinario (juicio ordinario o verbal según proceda), 

en virtud de lo que se desprende del art. 444.2 a sensu contrario y del 

art. 447.3 LEC.



VII. SENTENCIA E IMPUGNACIÓN

La Sentencia: Ausencia de Cosa Juzgada Material
La sentencia que se dicte en este procedimiento carece de efectos plenos de cosa juzgada material, según establece expresamente el artículo 

447.3 LEC. Esta es la consecuencia procesal más significativa y característica del proceso sumario, y su conocimiento es esencial para cualquier 

opositor.

La ausencia de cosa juzgada material implica que, una vez terminado el proceso del art. 41 LH —sea cual sea su resultado—, cualquiera de las 

partes puede replantear la misma relación jurídica sustantiva en el correspondiente proceso declarativo ordinario (juicio ordinario o juicio verbal 

según la cuantía y la materia), en el que dispondrá de plena cognición, amplitud de alegaciones y total libertad probatoria.

Esto es clásico en preguntas de desarrollo y suele preguntarse en test: ¿Produce cosa juzgada material la sentencia del procedimiento del 

art. 41 LH? Respuesta: NO, conforme al art. 447.3 LEC. Lo decidido puede revisarse plenamente en el proceso declarativo ordinario.



VII. SENTENCIA E IMPUGNACIÓN

Tipos de Sentencia y su Régimen de Impugnación

Sentencia estimatoria en fase 
sumarísima (incomparecencia o 
falta de caución)

Si el demandado no comparece, o 

comparece pero no presta la caución 

señalada (salvo renuncia expresa del 

demandante), el Tribunal dictará 

sentencia estimatoria sin más trámite, 

conforme al artículo 440.2 LEC. Esta 

sentencia será apelable en un solo efecto, 

con arreglo a las normas generales sobre 

recursos y ejecución provisional (arts. 

456.3, 524.2 y 526 y ss. LEC).

Sentencia estimatoria tras la fase 
sumaria (con oposición)

La sentencia que estime la demanda al 

término del juicio verbal en la fase 

sumaria se rige por las mismas reglas 

que la anterior: es apelable en un solo 

efecto, con posibilidad de ejecución 

provisional conforme a los preceptos ya 

citados. La apelación no suspende 

automáticamente la ejecución de lo 

resuelto.

Sentencia desestimatoria: régimen 
especial del recurso de apelación

Respecto de la sentencia que desestime

la demanda —dejando, en su caso, sin 

efecto las medidas de aseguramiento 

adoptadas—, el artículo 456.2 LEC

establece que el recurso de apelación que 

se interponga contra ella carecerá de 

efectos suspensivos, sin que «en ningún 

caso proceda actuar en sentido contrario 

a lo que se hubiere resuelto». La 

revocación eventual en apelación no 

permitirá retrotraer actuaciones que 

contravengan lo ya ejecutado en 

cumplimiento de la sentencia 

desestimatoria inicial.



VII. SENTENCIA E IMPUGNACIÓN

Cuadro Resumen del Régimen de Recursos

Tipo de resolución Fundamento legal Recurso Efecto suspensivo

Auto de inadmisión de la demanda Art. 455.3 LEC Apelación preferente Sí

Sentencia estimatoria 

(incomparecencia/falta de caución)

Arts. 440.2, 456.3, 524.2 LEC Apelación en un solo efecto No (ejecución 

provisional)

Sentencia estimatoria (fase sumaria) Arts. 456.3, 524.2, 526 ss. LEC Apelación en un solo efecto No (ejecución 

provisional)

Sentencia desestimatoria Art. 456.2 LEC Apelación sin efecto suspensivo No — sin posibilidad de 

actuar en sentido 

contrario

Esto suele preguntarse en test: ¿Tiene efecto suspensivo el recurso de apelación contra la sentencia desestimatoria del art. 41 LH? 

Respuesta: NO, conforme al art. 456.2 LEC.



Conexiones Normativas Clave: Mapa de Preceptos

El dominio del mapa normativo completo es imprescindible para enfrentarse con garantías tanto a un examen tipo test como a una pregunta de desarrollo. Recuerda que en este 
tema convergen la Ley Hipotecaria de 1946, el Reglamento Hipotecario de 1947 y, de manera central, la LEC 1/2000.



Errores Típicos de Examen: Lo que NO debes confundir

❌ Error 1: Confundir el tipo de juicio

El procedimiento del art. 41 LH se tramita por juicio verbal especial, 

no por juicio ordinario. Y se tramita como tal cualquiera que sea la 

cuantía de la reclamación (art. 250.1.7.º LEC). No apliques los 

umbrales cuantitativos ordinarios.

❌ Error 2: Afirmar que la sentencia produce cosa juzgada 
material

Uno de los errores más frecuentes en test. La sentencia del 

procedimiento sumario del art. 41 LH no produce cosa juzgada 

material (art. 447.3 LEC). La relación jurídica puede revisarse 

plenamente en el proceso declarativo ordinario.

❌ Error 3: Ampliar las causas de oposición

Las causas de oposición del art. 444.2 LEC son numerus clausus. 

Sólo hay cuatro, y no cabe ninguna otra defensa de fondo. Intentar 

alegar una defensa no prevista determinará su rechazo sin más 

trámite.

❌ Error 4: Olvidar la caución como presupuesto de 
oposición

El demandado que no presta la caución señalada (salvo renuncia del 

demandante) queda en la misma situación que si no hubiera 

comparecido: el Tribunal puede dictar sentencia estimatoria 

directamente sin vista ni prueba (art. 440.2 LEC).



Resumen Esquemático para Memorización Rápida

Fase sumaria

Fase sumarísima

Admisión

Demanda

Este esquema condensa el iter procedimental completo del artículo 41 LH, desde la presentación de la demanda hasta el dictado de la sentencia y sus posibles recursos. 
Úsalo como guía de repaso rápido antes del examen para verificar que dominas la secuencia completa de actuaciones.



Diferencias con el Juicio Verbal Ordinario

Elemento Juicio verbal ordinario Juicio verbal especial art. 41 LH

Base legal Arts. 437 ss. LEC Art. 250.1.7.º LEC + art. 41 LH

Postulación Excepciones art. 23.2 y 31.2 LEC Abogado y Procurador siempre preceptivos

Causas oposición Libres (defensas generales) Numerus clausus: 4 causas art. 444.2 LEC

Caución previa No exigida Preceptiva salvo renuncia del actor

Certificación registral No requerida Imprescindible bajo sanción de inadmisión

Cosa juzgada material Sí (salvo excepciones) NO — art. 447.3 LEC

Medidas de aseguramiento Optativas Obligatorio señalarlas en la demanda



La Legitimación Registral vs. la Fe Pública Registral

Legitimación registral (art. 38 LH)

Proclama que «los derechos reales inscritos existen y pertenecen a su 

titular en la forma determinada por el asiento respectivo». Es una 

presunción iuris tantum a favor del titular registral que opera en el 

ámbito de las relaciones entre las partes del procedimiento. Puede 

desvirtuarse mediante prueba en contrario en el proceso declarativo 

ordinario.

Ámbito: Procedimiento del art. 41 LH y relaciones inter partes en 

general.

Fe pública registral (art. 34 LH)

Protege al tercero adquirente de buena fe que inscribe su derecho 

confiando en el contenido del Registro, aunque el transmitente no fuera 

verdadero dueño. Es una presunción iuris et de iure a favor del tercero 

hipotecario, que no admite prueba en contrario una vez consolidada la 

adquisición.

Ámbito: Protección de terceros adquirentes (art. 34 LH) — principio 

diferente y más intenso.

Error típico de examen: confundir legitimación registral (art. 

38 LH, iuris tantum) con fe pública registral (art. 34 LH, iuris 

et de iure). Son presunciones distintas con diferente 

intensidad y destinatarios.



Aplicación Práctica: Supuestos Tipo de Legitimación Pasiva

A continuación se exponen los supuestos más frecuentes de legitimación pasiva que suelen aparecer en los exámenes, tanto en preguntas test 

como en casos prácticos de desarrollo.

1

Usufructuario que excede sus 
facultades

El titular de un derecho de usufructo 

inscrito que excede de las facultades que 

su derecho le reconoce, negando o 

perturbando indebidamente las restantes 

facultades dominicales del propietario-

nudo propietario. Tiene título inscrito, pero 

insuficiente para justificar esos actos.

2

Perturbador sin concesión 
administrativa

Quien perturba la finca careciendo de la 

titularidad de una concesión 

administrativa que le habilite para ello. Es 

un supuesto de falta total de título 

legitimador: ni tiene inscripción registral ni 

título administrativo habilitante.

3

Copropietario que perturba a otro 
comunero

El copropietario o arrendatario que 

perturba el ejercicio de las facultades del 

copropietario-titular registral frente a los 

demás comuneros. Aunque pueda tener 

algún título sobre la finca, su conducta 

excede de lo que le corresponde en la 

comunidad.



Principios Hipotecarios Conexos al Tema

Principio de legitimación registral

El Registro presume que los derechos inscritos existen y pertenecen a 

sus titulares (art. 38 LH). Es el fundamento inmediato de la acción del 

art. 41 LH y dispensa al titular registral de la prueba de su derecho en 

el procedimiento sumario.

Principio de tracto sucesivo

Los asientos registrales deben estar eslabonados entre sí de forma 

ordenada (art. 20 LH). Garantiza la coherencia del historial registral 

de la finca y es relevante para valorar la «vigencia y no contradicción» 

del asiento en que se basa la legitimación activa.

Principio de publicidad

El contenido del Registro es cognoscible por todos (art. 221 LH). 

Nadie puede alegar ignorancia de lo que el Registro publica, lo que 

refuerza la tutela registral frente a quienes perturban sin título 

inscrito.

Principio de presunción de exactitud

Se presume que los asientos del Registro son exactos y verídicos 

mientras no se declare judicialmente su inexactitud (art. 1 LH). Es el 

sustrato doctrinal que justifica la limitación de medios de defensa en 

el proceso sumario.



Preguntas Tipo Test Clásicas con Respuesta Comentada

Pregunta 1

«El procedimiento del art. 41 LH se tramita por juicio ordinario 

cuando la cuantía supera los 6.000 euros.» FALSO. Se tramita 

siempre por juicio verbal especial, cualquiera que sea la cuantía

(art. 250.1.7.º LEC).

Pregunta 2

«La sentencia estimatoria dictada por incomparecencia del 

demandado en el procedimiento del art. 41 LH produce efectos de 

cosa juzgada material.» FALSO. Ninguna sentencia del proceso 

sumario del art. 41 LH produce cosa juzgada material (art. 447.3 

LEC).

Pregunta 3

«En el procedimiento del art. 41 LH, el demandado puede oponer 

cualquier causa de oposición que estime conveniente.» FALSO.

Solo puede alegar las cuatro causas tasadas del art. 444.2 LEC; las 

demás quedan reservadas al proceso declarativo ordinario.

Pregunta 4

«El recurso de apelación contra la sentencia desestimatoria del 

procedimiento del art. 41 LH tiene efectos suspensivos.» FALSO.

Conforme al art. 456.2 LEC, carece de efectos suspensivos y no 

cabe actuar en sentido contrario a lo resuelto.



Pregunta de Desarrollo Tipo: Modelo de Respuesta

Esto es clásico en preguntas de desarrollo. A continuación se ofrece un esquema de respuesta tipo para la pregunta: «Explique el procedimiento 

de protección registral del artículo 41 de la Ley Hipotecaria, con especial referencia a la legitimación y a las causas de oposición».

1 Introducción: Concepto y naturaleza

Definición del procedimiento como proceso sumario (art. 41 LH 
integrado en el art. 250.1.7.º LEC). Notas de sumariedad: cognición 
limitada, medios de defensa tasados y ausencia de cosa juzgada 
material (art. 447.3 LEC). Competencia: Juzgados de Primera 

Instancia; territorio: lugar del inmueble (art. 52.1.1.º LEC).

2 Legitimación activa y pasiva

Activa: titular registral con asiento vigente y sin contradicción (arts. 
41 LH y 439.2.3.º LEC). Fundamento: presunción iuris tantum del 
art. 38 LH. Requisitos de la demanda: medidas de aseguramiento, 
caución y certificación registral literal. Pasiva: quien sin título 

inscrito o con título insuficiente perturba el derecho real inscrito.

3 Fases del procedimiento y causas de oposición

Fase sumarísima: demanda, admisión/inadmisión, medidas de 
aseguramiento, emplazamiento. Fase sumaria: caución del 
demandado, cuatro causas tasadas del art. 444.2 LEC (falsedad de 
certificación, justo título anterior, doble inmatriculación, falta de 

legitimación pasiva), vista y prueba.

4 Sentencia y recursos

Sin cosa juzgada material (art. 447.3 LEC). Sentencia estimatoria 
apelable en un solo efecto (arts. 456.3, 524.2, 526 ss. LEC). 
Sentencia desestimatoria: apelación sin efecto suspensivo (art. 
456.2 LEC). Vía declarativa ordinaria siempre disponible para 

replantear el fondo.



Conexión con el Proceso Declarativo Ordinario

¿Por qué siempre queda abierta la vía declarativa?

La ratio de la sumariedad del procedimiento del art. 41 LH es ofrecer 

tutela urgente y provisional al titular registral frente a perturbaciones 

que no admiten dilación. Pero la rapidez y eficacia de esa tutela tiene 

como contrapartida la limitación de la cognición y de los medios de 

defensa.

Para preservar el equilibrio entre tutela efectiva y respeto al principio 

de contradicción, el legislador garantiza que la relación jurídica 

material subyacente pueda ser examinada con plenitud en el proceso 

declarativo ordinario, sin que lo resuelto en el sumario opere como 

obstáculo (art. 447.3 LEC).

¿Qué puede plantearse en el declarativo?

• La validez, eficacia y contenido del título material subyacente 

(compraventa, herencia, donación, etc.).

• La inexactitud extrarregistral del asiento (discordancia entre 

Registro y realidad).

• La acción reivindicatoria plena de dominio o la declarativa de mejor 

derecho.

• La acción de deslinde y amojonamiento cuando la doble 

inmatriculación excede del procedimiento sumario.

• Cualquier otra defensa de fondo que quedó excluida de las cuatro 

causas tasadas del art. 444.2 LEC.



Cronología Legislativa del Procedimiento

1

1946

Ley Hipotecaria, 8 de febrero de 1946. El art. 41 LH 

crea el procedimiento especial de protección 

registral de los derechos reales inscritos.

2

1947

Reglamento Hipotecario, Decreto de 14 de febrero 

de 1947. Los arts. 137 y 138 RH desarrollan el 

procedimiento del art. 41 LH.

3

1959

Decreto de 17 de marzo de 1959. Incorpora normas 

adicionales de carácter procesal a los preceptos 

reglamentarios anteriores.

4

2000

Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil. Integra el 

procedimiento en el juicio verbal especial (art. 

250.1.7.º LEC), unificando la tutela procesal 

hipotecaria en la ley procesal civil común.

La comprensión de esta evolución histórica permite entender por qué el procedimiento conserva su nombre hipotecario (art. 41 LH) a pesar de 

haberse integrado plenamente en la LEC. En los exámenes se puede preguntar tanto por la norma originaria como por la norma procesal vigente.



Lo Más Importante para el Examen: Síntesis Final

Juicio verbal especial

Tramitación: art. 250.1.7.º LEC, cualquiera que sea la cuantía. Siempre con 
Abogado y Procurador.

Certificación registral: imprescindible

Sin ella, inadmisión por auto, recurso de apelación preferente (art. 455.3 
LEC).

Caución del demandado

Presupuesto de oposición. Sin caución = sentencia estimatoria directa (art. 
440.2 LEC).

4 causas tasadas de oposición

Art. 444.2 LEC. Numerus clausus. Ninguna otra defensa de fondo es 
admisible en el procedimiento sumario.

Sin cosa juzgada material

Art. 447.3 LEC. El fondo puede revisarse plenamente en el proceso 
declarativo ordinario.

Recursos: un solo efecto

Sentencia estimatoria: apelación en un solo efecto. Desestimatoria: 
apelación sin efecto suspensivo (art. 456.2 LEC).



Conclusiones y Consejos de Estudio

Claves del tema para el examen

El Tema 20 sobre el procedimiento del art. 41 LH es un tema de alta 
rentabilidad para el opositor: combina normas hipotecarias clásicas con 
la regulación procesal de la LEC 1/2000, y genera preguntas tanto de 
tipo test (sobre plazos, recursos, causas tasadas, cosa juzgada) como 
de desarrollo (explicación completa del procedimiento con sus dos 

fases).

Dominar este tema supone conocer también, de forma conexa, los arts. 
38 y 34 LH (legitimación registral y fe pública registral), el principio de 

publicidad registral y los criterios de competencia territorial de la LEC.

Plan de repaso recomendado

Paso 1: Memoriza el esquema bifásico (sumarísima/sumaria) y 

las actuaciones de cada fase.

Paso 2: Aprende de memoria las 4 causas del art. 444.2 LEC con 

su precepto exacto y sus requisitos específicos.

Paso 3: Fija el régimen de recursos: auto de inadmisión (apelación 
preferente), sentencia estimatoria (un solo efecto), sentencia 

desestimatoria (sin efecto suspensivo).

Paso 4: Practica con preguntas test sobre cosa juzgada, caución, 

tipo de juicio y competencia territorial.

Paso 5: Redacta un esquema de desarrollo de 1 página que 
puedas reproducir en el examen siguiendo la estructura I-VII del 

temario.



AVISO LEGAL Y ADVERTENCIA
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