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MODOS DE PERDER EL DOMINIO Y DERECHOS REALES

Se trata de HECHOS JURIDICOS (pueden ser simples o complejos, hechos,
actos o negocios juridicos) por los que el dominio o derecho real deja de estar atribuido
a una persona. La pérdida del derecho real puede...

- Coincidir con la extincion absoluta del derecho mismo (por pérdida de la cosa,
por abandono, por prescripcion extintiva).

- Suponer la pérdida del derecho y correlativa transmision a otra persona
(extincion relativa)

- Suponer pérdida y extincién del derecho real (por lo tanto, desde este punto de
vista, extincion absoluta), pero que puede:

o Coincidir con la expansion del dominio (consolidacion): por renuncia al
derecho real limitado, o por no uso del mismo...

o O bien proceder de la aparicion de una nueva titularidad, cuya
consistencia acaso no se corresponda exactamente con el derecho de
quien perdié la suya: paso del bien al dominio publico, expropiacion
forzosa, adquisicion a non domino. En estos casos la propia Ley
establece las condiciones de la adquisicion y determina los contornos de
la nueva atribucion, de acuerdo con ciertos datos: fin que justifico la
expropiacion, régimen al que se somete un bien que pasa al dominio
publico, posesién o datos publicados en el Registro, en caso de
adquisicion originaria por otro (usucapion, adquisicion a non domino).

No hay una “normativa general” relativa a la extincion y pérdida de los derechos
reales. Hay preceptos concretos en la regulacion especifica de algunos derechos; y son
de aplicacion aspectos como los referentes a la renuncia o a la prescripcion extintiva
(arts. 6.11, y 1930 y ss. CC). La doctrina hace distintas propuestas de clasificacién. Por
ejemplo, PENA BERNALDO DE QUIROS! distingue los modos de perder el dominio
y derechos reales (comunes), y los especificos de derecho real limitado, y a su vez los
ordena asi:

Modos de extincién comunes:

- Por razo6n del objeto:
o Destruccién de la cosa (art. 79.1 LH)%
o Lacosa deja de ser apropiable, por ingresar en el dominio publico.
o Por integrarse la cosa en una unidad real ajena (accesion).

- Por razén del contenido:

o En ejercicio de las facultades del dominio o derecho: consumir la cosa,
trasmitirla, renuncia o abandono. (La transmision puede ser consecuencia
de una decision del juez: ejecucién forzosa).

o Como consecuencia de los limites del propio dominio o derecho:

! En su importante manual Derechos reales. Derecho hipotecario (1), 32 edicién, 1999.

2 Si se destruye, por ejemplo, una construccion, el derecho sigue recayendo sobre el solar. Pero, en la
medida en que una edificacion, o parte de ella, pudiera ser objeto de una “propiedad independiente”,
entonces el derecho desapareceria con la destruccién del objeto; si sucede en un edificio con propiedad
por pisos, los propietarios quedarian copropietarios por cuotas del solar.
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= Puede tratarse de los limites genéricos de todo derecho subjetivo:
por ejemplo, comiso por comision de actos ilicitos; prescripcion
extintiva por la pasividad del titular®.

= Por las limitaciones derivadas de la sumision de toda riqueza al
interés general, u otras limitaciones legales del dominio:
expropiacion forzosa, venta o permuta forzosa, derecho de acceso
a la propiedad por el arrendatario (y, en general, derechos legales
de adquisicion preferente).

= Como consecuencia de modificaciones singulares introducidas,
por negocio juridico, en el contenido normal del dominio o
derecho: sometimiento de la relacion a condicion o término
resolutorio, establecimiento de un derecho real de hipoteca, cuya
ejecucion puede llevar a la pérdida de la propiedad; ejercicio de
un derecho real de adquisicion.

= Como consecuencia de las vicisitudes de la relacién juridica
basica (negocio juridico del que sigue dependiendo, en mayor o
menor medida, el derecho real): anulacién, rescision, revocacion
del titulo de dominio, una compraventa, por ejemplo®.

- Por adquisicion originaria por otro: adquisicion a non domino, hallazgo,
ocupacion.

Modos de extincién especificos de los derechos reales limitados:

- La consolidacion: siempre que se reunan en una misma persona la condicion de
propietario y de titular de un derecho real®.

* Se discute en la doctrina si la prescripcion extintiva coincide siempre, por definicion, con la usucapio
(prescripcion adquisitiva), o son realidades diferentes. Parece que en el Codigo civil estd clara la
diferencia, con ambitos distintos, y asi lo entienden (también para este punto), tanto los redactores del
Cadigo (en las discusiones preparatorias), como varias sentencias (antiguas y modernas) del TS. Podria
suceder, por lo tanto, que alguien “perdiera” el dominio por prescripcion extintiva de la accion
reivindicatoria, sin que aun nadie haya adquirido la propiedad por no haber cumplido “sus” plazos de
adquisicion (o, por lo menos, el Juez no le proclama como propietario, simplemente no es “vencido” por
un reivindicatoria que carece ya de vigor suficiente para imponerse). ;Qué sucederd, entonces, con el
bien? Para muchos, si es inmueble, quedaria de dominio del Estado, en virtud de la proclamacion
dogmatica del art. 17 LPAP. Para ALBALADEJO y LACRUZ, se puede entender que el bien no es
nullius, sino todavia perteneciente a un propietario que “no lo puede defender” (por lo que sabemos, en
ciertos casos, frente a ciertos demandados). En realidad, estos demandados frente a quienes no puede
triunfar la reivindicatoria, terminardn por completar su plazo de usucapion (si todo transcurre sin
“complicaciones”) sin que el propietario “abstracto” pueda hacer nada para impedirlo. Otros autores
sefialan que, simplemente, el poseedor ad usucapionem tiene en este momento el “mejor derecho a
poseer”, por lo que es una especie de “propietario en proceso de consolidacién”, sin que, normalmente,
nadie (ni siquiera el Estado) pueda “impedirlo”.

* ALBALADEJO habla de “destruccion de los efectos del acto creador”, incluyendo bajo este concepto la
impugnacidn victoriosa (por la causa que sea), el cumplimiento de la condicién resolutoria, el término
final; cabe incluir también el derecho de desistimiento, la resolucidn del contrato, etc.

% Siempre que se extingue un derecho real, se produce la consolidacién automatica: se refunde en el
dominio, el cual readquiere su plenitud: no hay mas que la propiedad. Por excepcion, pudiera haber
derechos reales que ingresen en el patrimonio del propietario manteniendo su individualidad (y por lo
tanto conservando su “casilla” en el registro inmobiliario). Esto se acepta en el derecho aleman y suizo,
para la “servidumbre de propietario” y la “hipoteca de propietario” (el propietario es “a la vez” duefio y
titular de servidumbre o hipoteca sobre su fundo, se entiende que se trata de una situaciéon “por
definicion” transitoria). En nuestro derecho, solo se ha previsto legalmente, cuando un edificio se somete
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- La muerte del titular, cuando el derecho real tuviera el caracter de vitalicio.

- El'no uso: en las servidumbres es una causa de extincion especifica, diferenciada
de la prescripcién (art. 546-2 CC): esto tiene, dice ALBALADEJO, un sentido
causal: si la servidumbre, como limitaciéon del dominio (que ‘“naturalmente
tiende a ser libre”), se justifica por la utilidad que proporciona a su titular, y éste
no la aprovecha durante largo tiempo, quiere decir que en realidad aquél
gravamen era innecesario, y no debe seguir restringiendo la plenitud dominical.

ABANDONO Y RENUNCIA.

El abandono seria la “renuncia al dominio”, y la expresion “renuncia” la
reservan muchos autores para los derechos reales limitados.

El abandono, que es posible, como manifestacion de la renuncia al derecho
subjetivo, con las limitaciones del art. 6.1 CC (véase), requiere la capacidad de
disposicion (pues es un acto sin duda “grave”), y no basta con una declaracion o
manifestacion de abandono (cognoscible por los demas, no tiene por qué hacerse en
forma determinada), sino que requiere, segun la doctrina comun, “dejar materialmente”
la cosa, fuera de la accion de nuestra voluntad: si el propietario dice que abandona, pero
sigue manteniendo la relacion posesoria con la cosa, no hay abandono que valga.

Es un acto unilateral; si la cosa es mueble, dice la doctrina, queda nullius. Si
fuera inmueble, pasaria, de acuerdo con el art. 17 de la LPAP (Ley de Patrimonio de las
Administraciones Publicas), a ser adquirida automaticamente por el Estado. Sin
embargo, es dificil, en la practica, que se produzca esta adquisicion, por cuanto el
Estado, en una eventual reclamacion frente a quien se hubiera quedado con el bien a
titulo de duefio (art. 17. 2 LPAP), tendria dificil el triunfo, pues el poseedor “se presume
que tiene titulo, y no se le puede obligar a exhibirlo” (art. 448 CC). Sélo venceria el
Estado si puede demostrar con claridad ese abandono (por ejemplo, por un documento
enviado por quien abandona a la Administracion misma); en otro caso, el poseedor
siempre podra defenderse simplemente alegando que recibi6é el bien de quien podia
transmitirselo (y no tiene por que mostrar el titulo).

La renuncia (a la titularidad como comunero en una comunidad de bienes, o al
derecho real limitado) comporta la automatica expansion, o bien de la cuota de los
demas comuneros, o de la plenitud del dominio. La abdicacion del derecho real, que es
acto unilateral, por lo tanto, produce este efecto aunque el renunciante no tenga
“intencién de transmitir”. Puede plantear dudas, entonces, dice PENA, si en el acto hay
que ver una “abdicacion” o una “donacion” (que requiere “aceptacion”). El derecho real
se pierde con caracter irrevocable, salvo los derechos de tercero y la posible
impugnacion por los acreedores.

Se habla en la doctrina de “ABANDONO (O RENUNCIA) LIBERATORIO”
(con base en algunos textos del Cddigo), para expresar aquella renuncia que hace el

al Régimen de aprovechamiento por turno (la denominada impropiamente “multipropiedad”), que “la
reunién de un derecho real de aprovechamiento y la propiedad, o una cuota de ella, en una misma persona
no implica extincion del derecho real limitado, que subsistira durante toda la vida del régimen” (art 1.4
Ley de Aprovechamiento por Turno de Bienes Inmuebles). En el caso del art. 541 CC, una servidumbre
queda como “dibujada”, en el interior del dominio, en espera de que pueda establecerse (ver art. 541 CC).
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titular con el fin de “liberarse” de las obligaciones propter rem que su titularidad le
estuviera imponiendo, en la relacion juridica con otros titulares concurrentes o
“vecinos”. En los casos en que el Codigo lo regula expresamente como liberatorio, hay
que entender que el abandono no sélo libera de las prestaciones “futuras” a venir, sino
también de las que se estén debiendo actualmente (aunque estos aspectos son discutidos
en la doctrina). Seria una especie de “modo de pagar” y liberarse, dejando la cosa a
disposicion de los cotitulares-acreedores, pues (entre otras razones) el beneficio que
para éstos va a comportar la renuncia del otro, compensa la deuda que con ellos tiene el
renunciante®.

En los derechos reales limitados, esta renuncia siempre es “in favorem” (por el
acrecimiento automatico). Pero, ;qué sucede si hay un abandono “liberatorio” de la
propiedad? (el ejemplo caracteristico esta en el art. 599 CC: abandono del fundo
sirviente, cuando su propietario se hubiera obligado a costear los gastos de conservacion
de la servidumbre). EI 599 dice que este propietario se liberara de esta carga
“abandonando su predio al duefio del dominante”. Sobre la construccién de este
supuesto hay distintas observaciones en la doctrina:

ROCA SASTRE dice que ha de tratarse de una “renuncia traslativa”, es decir, Se
requiere un acto transmisivo, ofrecido y aceptado por el propietario del fundo
dominante. Sin embargo, parece que “renunciar” debe tener eficacia por la sola voluntad
de quien abdica para liberarse, sin necesidad de aceptacion alguna. ..

PENA entiende que basta una declaracion de “renuncia” recepticia, dirigida al
titular favorecido por las obligaciones propter rem; y la adquisicion por éste “no tiene
(propiamente) causa onerosa ni gratuita, sino que es un efecto de la relacion juridica
preexistente”7.

Algunos autores italianos, entienden que para que haya “abandono liberatorio”,
basta una declaracion poniendo el bien a disposicion del acreedor. Pero, si éste no lo
“acepta” en un tiempo razonable, el “abandonante” podria continuar siendo propietario
o titular, y habiendo quedado liberado de las obligaciones actuales que tenia.

® Por ejemplo, en la comunidad se libera el comunero de su obligacién relativa a los gastos de
conservacion de la cosa, abandonando su cuota, que acrece automaticamente a los demas (art. 395 CC); y
puede tratarse de una deuda ya “nacida”: en Roma, esta situacion se establecia como una disyuntiva para
el comunero: ante la reclamacién de los otros para que contribuyera en un gasto ya realizado en pro de la
conservacién de la cosa, el comunero podia, o contribuir, 0 marcharse.

" No habria, por lo tanto, ese “abandono” que permite la adquisicion de la cosa, como nullius, por el
Estado.



