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4
. LA D

IN
ÁM

ICA D
E LO

S D
ERECH

O
S REALES

I.
IN

TRO
D

U
CCIÓ

N

D
enom

inam
os en este capítulo «dinám

ica de los derechos reales» a las dife-
rentes vicisitudes por las que éstos pueden atravesar y, de una m

anera especial a
su adquisición, a su transm

isión y a su extinción.
Conviene advertir que, aunque el Código civil parece dar un tratam

iento uni-
tario a la propiedad y a los dem

ás derechos reales sobre los bienes, la norm
ativa

general y la dogm
ática se han construido básicam

ente sobre el prim
ero de los ci-

tados derechos (adquisición y transm
isión del dom

inio), por lo que su aplicación
a los dem

ás derechos reales no puede ser nunca autom
ática y tiene que resultar

en cada caso som
etida a las correspondientes y oportunas m

atizaciones, com
o se

verá de m
anera m

ás concreta al estudiar cada uy de ellos.
Por últim

o, hay que hacer la reserva de que la exposición que se realiza en
este capítulo es la que resulta del conjunto de norm

as contenidas en el Código ci-
vil, las cuales experim

entan una notable m
odificación, en m

ateria de derechos
reales inm

obiliarios, por la incidencia de la legislación sobre el R
egistro de la

Propiedad que será estudiada posteriorm
ente.

II.
LA

 A
D

Q
U

ISICIÓ
N

 D
E

L D
O

M
IN

IO
 Y

 D
E

 LO
S D

E
RE

CH
O

S RE
A

LE
S

E
l artículo 609 del C

ódigo civil dispone lo siguiente: «La propiedad se ad-
quiere por la ocupación. La propiedad y los dem

ás derechos sobre los bienes se,
aW

ineren y transm
iten por la ley, por donación, por sucesión testada e intestada,

y por consecuencia de ciertos contratos m
ediante la tradición. Pueden tam

bién
_ _

adquirirse  m
ediante la prescripción.»	

-
Fundam

entada en el texto citado se suele establecer una distinción entre los
m

odos de adquirir, que los diversifica en m
odos originarios ,y m

odolderiyativos.
Son originarios, dice C

A
S

TÁ
N

, aquellos que hacen adquirir la propiedad inde,
pendientem

ente de cualquier otra  persona y, por tanto, necesariam
ente libre de

toda carga, com
o la ocupación, y derivativos, los que hacen adquirir una propie-

_
	

.	
_ _

dad fundada  en un precedente derecho que tenía otra persona y, por consignien-
te, sujeta a las m

ism
as características, facultades, cargas, etc., que presentaba para

el dueño precedente (ejem
plo típico, la tradición).

V
olviendo a la enum

eración contenida en el artículo609, podem
os señalar lo

siguiente:
1.° L

a ocupación se configura com
o un m

odo originario de adquirir la pro-
piedad.  Los derechos reales in re aliena no pueden adquirirse por ocupación, pues-
to que debe m

ediar otro negocio jurídico, obra del dueño de la cosa, para que se
_	

_
Constituyan.

2.° L
a sucesión

 m
ortis causa,  tanto testada com

o intestada, constituye un
específico knórneno de transm

isión por causa de m
uerte de un patrim

onio (o he-
rencia), que no se aplica solam

ente a los d-e-réc-im
is-reales, sino a derechos y obli-

gaciones. Sil extraordinaria trascendencia jurídica hace que el D
erecho de suce-

sión constithya una parte autónom
a del D

erecho civil.
3.° La ley juega tam

bién en el proceso de  creación de derechos reales, aun-
que con un iim

bito bastante lim
itado. E

xisten servidum
bres que el legislador obli-

ga a constittiir, el usufructo qt -.7.-JITónyuge viudo corresponde en la herencia del
prem

uerto, etc. U
n estudio porm

enorizado de estas situaciones jurídicas se debe
efectuar al exam

inar el régim
en jurídico de cada una de ellas.

E
n este capítulo lim

itarem
os nuestro estudio a los llam

ados m
odos derivati-

vos de adquisición del dom
inio y de los derechos reales. R

educido a estas pro-
porciones, el artículo 609 dice que la propiedad y los derechos reales se adquie-
ren por donación y por consecuencia de ciertos contratos m

ediante la tradición.
El artículo 609 refiere estos m

odos de adquirir tanto al dom
inio o propiedad com

o
a los «dem

ás derechos reales». La doctrina en general ha rectificado esta afirm
a-

ción en el sentido de apuntar que existen derechos reales que no requieren para
su constitución de ese m

ecanism
o de adquisición derivativa que es la tradición.

Se citan especialm
ente los casos de la hipoteca, que exige el otorgam

iento de una
escritura pública y su inscripción en el Registro de la Propiedad (art. 1.875), y el
de las servidum

bres negativas, en las que por su propia naturaleza no cabe trans-
ferencia de la posesión pues obligan al propietario gravado a un no hacer (art.
533), y que, por consiguiente, pueden constituirse sim

plem
ente por contrato '.

III. LO
S SIST

E
M

A
S D

E
 A

D
Q

U
ISIC

IÓ
N

Y
 TRA

N
SM

ISIÓ
N

 D
E LO

S D
ERECH

O
S REA

LES

T
rasladado el problem

a desde el artículo 609 al plano de teoría general, el
establecim

iento de cuáles deben ser los actos o negocios jurídicos que producen
o deterrnin2m

 una adquisición derivativa o una transm
isión del dom

inio y de los
derechos reales, puede fundarse en consideraciones jurídico-políticas de signo
m

uy diverso, E
s posible pensar que el fenóm

eno es algo que interesa solam
en-

te a los transm
itentes y a los adquirentes y que, por tanto, a sus voluntades que-

da confiadck. Frente a este punto de vista, se puede tam
bién observar que el efec-

to adquisitivo y traslativo determ
ina igualm

ente un interés legítim
o de los terceros

y de la com
unidad entera en saber, por m

edio de signos ostensibles o por hechos
indubitadoN

, quién es en un m
om

ento dado el propietario de una cosa o el titu-
lar de derec:hos reales sobre ella. D

e esta suerte, no basta ya el sim
ple consenti-

1 La sentencia de 5 de julio de 1980 exceptúa del requisito de la traditio la adquisi-
ción operad

q en virtud del ejercicio judicial de un derecho de adquisición preferente, si su
titular posee el bien por el título que le concede aquella titularidad (p. ej., arrendatario que

a vendida).
retrae la finc
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m
iento o la sim

ple m
anifestación de la voluntad de las partes, sino que ésta tie-

ne que dar lugar a lo que acabam
os de llam

ar hechos indubitados o signos os-
tensibles de la transm

isión, los cuales pueden consistir, o bien en unas m
anifes-

taciones de tipo solem
ne y ritual, o bien en un traspaso o tom

a de la posesión,
en cuanto que la posesión es una afirm

ación de la titularidad dom
inical o real

sobre las cosas. E
n un sistem

a fundado sobre las ideas últim
am

ente apuntadas,
cabe todavía que estos signos de exteriorización del cam

bio real se encuentren
causalm

ente enlazados con los propósitos em
píricos que negocialm

ente las par-
tes han tratado de desarrollar o que, por el contrario, queden desconectados y
abstraídos de ellos. C

om
binando cada uno de estos elem

entos, aparecen los di-
versos sistem

as que el D
erecho histórico y el D

erecho com
parado conocen en el

tem
a que ahora nos ocupa.
E

n el D
erecho rom

ano prim
itivo la transm

isión dom
inical se realizaba por

m
edio de unos actos solem

nes y rituales, que por su m
ism

a solem
nidad y por su

ritualism
o eran suficientes para llegar a conocim

iento de todo el grupo social, es-
pecialm

ente cuando éste no era m
uy extenso (w

ancipatio, in iure cessio). E
n la

evolución posterior, m
erced sobre todo al im

pulso de las necesidades com
ercia-

les, la adquisición de la propiedad y la transm
isión de los derechos reates se ligó

con el fenóm
eno de la posesión y fue el traspaso posesorio lo que determ

inaba
aquella adquisición y la transm

isión. O
riginariam

ente el traspaso posesorio (tra-
ditio) aparecía causalm

ente enlazado con los negocios precedentes que le sirven
de justificación. Sin em

bargo, en la evolución últim
a del D

erecho rom
ano apare-

cen dos nuevas líneas, que desnaturalizan de algún m
odo tal sistem

a y que per-
m

iten el nacim
iento de otras dos nuevas form

as de concebir el fenóm
 o que ana-

lizam
os. La prim

era se produjo a virtud de una progresiva espiritualia ción del
k
z

elem
ento m

aterial de la traditio, que la aleja de toda idea de entrega o desplaza-
m

iento posesorio. La segunda se originó m
erced a la consideración de que la sim

-
ple voluntad de las partes, desligada de las conexiones causales que pueda tener
con los precedentes negocios celebrados por las m

ism
as, es bastante en algunos

casos para producir la m
odificación jurídico-real (donaciones de padres a hijos;

donaciones a las iglesias y a las ciudades). E
s polém

ico si suponían m
eras ex-

cepciones a la necesidad de la traditio o m
anifestaciones de un nuevo principio,

cual es el de la transferencia de la propiedad por m
ero consentim

iento.
Sobre las bases que acabam

os de describir perviven aún en el D
erecho com

-
parado tres.s.istem

s_diferentexel sistem
a dela transm

isión m
ediante traditio  cau-

salm
ente enlazada con  los negocios antecedentes (la llam

ada teoría del título y
del m

odo); el sistem
a de la transm

isión puram
ente consensual; y el sistem

a del
llam

ado acuerdo abstracto traslativo.

A) LA TEO
RÍA D

EL TÍTULO
 Y EL M

O
D

O

La llam
ada teoría del título y el m

odo, que es tradicional en nuestra doctrina
jurídica y que puede decirse que en m

uy buena m
edida inspira la regulación de

nuestro Código civil, nace de una interpretación causalista de la traditio rom
ana.

La traditio por sí sola no sirve para transm
itir el dom

inio, si no va precedida de
un negocio jurídico antecedente, que justifica la transm

isión (venditio aut aliquu
fusta causa). E

s necesaria, pues, la yuxtaposición de dos elem
entos que dan lu-

gar a un supuesto com
plejo de form

ación sucesiva: el contrato antecedente, al que
se llam

ará causa rem
ota, justa causa o titulas: y el traspaso posesorio, que será

la causa próxim
a o el m

odo de adquirir. La conjunción de am
bos elem

entos de-
term

ina la transm
isión. Si únicam

ente ha existido titulas o justa causa, habrá una
sim

ple relación con puro valor obligacional; si únicam
ente ha existido traditio no

fundada en un titulas, habrá traspaso posesorio, pero no verdadera transm
isión de

la propiedad.
La teoría del título y el m

odo es una interpretación causalista del sistem
a de

transm
isión del dom

inio, ordenada con una term
inología escolástica —

causa re-
m

ota y causa próxim
a =

 título y m
odo—

, que dom
inó en la doctrina europea du-

rante una época y que se consagró en algunos Códigos civiles (básicam
ente en el

C
ódigo civil austríaco).

B
)

LA  DOCTRINA DE LA TRANSM
ISIÓN CONSENSUAL DEL DOM

INIO

Tiene su fuente en la progresiva espiritualización que el requisito de la tradi-
tio fue paulatina y gradualm

ente experim
entando. A

l lado de la traditio real, se
adm

itieron m
uy pronto  form

as de tradición sim
bólica y aun de tradición ficticia

—
traditio brevi m

ana, constitutum
 possessorium

, etc.—
, de tal m

anera que se
puede decir que la traditio  conservaba su valor pero en la práctica era la volun-
tad de las partes lo que determ

inaba la transm
isión.

La escuela del D
erecho natural racionalista (G

Rocto, PU
FEN

D
O

RF) elevó el
resultado práctico a la categoría de dogm

a, sentando que la voluntad de las par-
tes por m

edio del contrato es suficiente para producir el efecto de la transm
isión

de la propiedad.
E

sta línea de pensam
iento cristalizó en el Código civil francés a través de sus

m
ás conocidos precedentes. D

el francés pasó al C
ódigo civil italiano de 1965 y

al actual de 1942, y a otros C
ódigos de su influencia.

C
)

LA DOCTRINA DEL ACUERDO ABSTRACTO TRASLATIVO

Los pandectistas alem
anes del siglo xix, partiendo de la gran autoridad de

SA
V

IO
N

Y
, p

ro
p

en
d
iero

n
 a in

ter - - • 
I
I
 
4

 
•

 
•

 
á

,
t
 . .

—
exigido por las fuentes rom

anas—
 en un sentido no causal, sino aluttacto..

eficacia traslativa de la traditio no requiere, según esta idea, la validez de un con-
trato anterior_que le sirva de fundam

ento, sino pura y sim
plem

ente una concorde
voluntad de las partes  de adquirir  y de transm

itir el dom
inio.
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La transm
isión y adquisición se fundan en un acuerdo abstracto. E

l acuerdo
es abstracto no porque no vaya precedido de una causa últim

a de naturaleza obli-
gacional. Las cosas se transm

iten efectivam
ente porque se venden o porque se re-

galan o porque se pagan las deudas con ellas, etc. Pero el acuerdo es abstracto
porque este previo negocio obligatorio no desem

peña ningún papel en el fenó-
m

eno de transm
isión y adquisición.

E
ste sistem

a, que facilita m
ucho la celeridad y la seguridad del tráfico jurídi-

co, ha sido consagrado por el C
ódigo civil alem

án. E
n él, los bienes m

uebles se
transm

iten m
ediante la entrega de la cosa acom

pañada de un acuerdo abstracto,
y los bienes inm

uebles m
ediante un acuerdo abstracto unido a la inscripción en

el Registro de la Propiedad (lo m
ism

o que para gravarlos).

D
) EL SISTEM

A D
EL D

ERECH
O

 ESPAÑ
O

L

El D
erecho español está fundado en la teoríaálel título y el m

odo. La Base 20 de
la Ley de Bases de 1888 decía: «Los contratos, com

o fuente de las obligaciones, se-
rán considerados com

o m
eros títulos de adquirir en cuanto tengan por objeto la tras-

lación del dom
inio o de cualquier otro derecho a él sem

ejante.» E
l artículo 609 del

Código civil, siguiendo el m
andato de la Ley de Bases, hem

os visto que habla de
una adquisición y transm

isión del dom
inio y dem

ás derechos (reales) sobre los bie-
nes «por consecuencia de ciertos contratos m

ediante la tradición». Enlaza así nues-
tro Código con el D

erecho histórico español, abandonando la idea clave en esta m
a-

teria del Proyecto de 1851, que aceptó el sistem
a francés de la adquisición y transm

isión
por el m

ero consentim
iento. Q

ue nuestro D
erecho tradicional era el que resplande-

ce en el Código lo prueba la Exposición de M
otivos de la Ley H

ipotecaria de 1861,
que expresa: «N

uestras leyes, siguiendo a las rom
anas, adoptaron la diferencia en-

tre el título y el m
odo de adquirir y establecieron que el título sólo produjera acción

personal, pero que la propiedad y los dem
ás derechos en la cosa, y, por tanto, las ac-

ciones reales que se dan para reivindicarlos, sólo nacieran de la tradición.»
La jurisprudencia, acorde con esta línea, declara reiteradam

ente que el Código
civil, al aludir a «ciertos contratos» a los que se les aplica el requisito de la tradi-
ción para la adquisición del dom

inio y derechos reales, se refiere a los traslativos
de dom

inio (com
praventa, perm

uta, etc.). E
sos contratos son el título que al ser

com
pletado con la traditio produce la adquisición. E

xige tam
bién que esa traditio

o entrega vaya acom
pañada de estos requisitos: preexistencia del dom

inio o pose-
sión (a título de dueño) en el tradens, y la intención de las partes de adquirir y trans-
m

itir respectivam
ente (Ss. de 18 de febrero de 1965, 3 de junio de 1969, 9 de m

ar-
zo de 1994y 18 de febrero de 1995). N

uestro sistem
a, de acuerdo con esas prem

isas,
se nos presenta sum

am
ente causalizado, ya que la traditio por sí sola es insuficien-

te para adquirir el dom
inio o derecho real; ha de apoyarse en un título hábil al efec-

to. La D
irección G

eneral de los Registros tiene com
o doctrina la de que para ins-

cribir cualquier título traslativo se requiere que aparezca m
anifiestam

ente com
o tal,

en virtud de causa onerosa o gratuita (R. de 19 de enero de 1994).

LA DINÁM
ICA DE LOS DERECHOS REALES

IV
 LA

 T
R

A
D

IC
IÓ

N

La tradición consiste, según se repite en la doctrina, en un acto m
uy sencillo:

entrega de la cosa transm
itida, que hace el tradens al accipiens, y que éste acepta.

Pero es evidente que la entrega de por sí es un acto incoloro, que puede obe-
decer a m

últiples fines: para que se adquiera la propiedad, para que se custodie
la cosa, en préstam

o de uso, etc. Seguram
ente por ello es usual la afirm

ación de
que ha de ir acom

pañada de una voluntad de transferir y adquirir el dom
inio o de-

recho real. E
n el tráfico jurídico ordinario ocurre, sin em

bargo, que m
uchas ve-

ces la entrega no va acom
pañada de ninguna m

anifestación de esas voluntades.
E

xiste una sim
ple entrega, que entre las partes se realiza para dar cum

plim
iento

al negocio entre ellas celebrado, e incluso una m
era form

alidad hace las veces de
entrega sin necesidad tam

poco de que se m
anifiesten aquellas voluntades (p. ej.,

otorgam
iento de escritura pública; art. 1.462, p. 2.°).

La tradición se desenvuelve en dos planos: el personal y el real. E
n efecto, si

se m
ira a la obligación que la ha de preceder (obligación de dar nacida de un con-

trato traslativo de dom
inio o creador de un derecho real), es la form

a de cum
pli-

m
iento o, si se quiere . decir de otra m

anera, un pago (art. 1.157). D
esde un punto

de vista real es, o debe ser, un traspaso posesorio real, sim
bólico o ficticio, que

produce la adquisición del dom
inio o derecho real. Por eso hay que dejar fuera

de este estudio la vertiente que hem
os llam

ado personal de la tradición, y rem
i-

tirse al volum
en II de este Sistem

a de D
erecho civil, pues allí, en el capítulo co-

rrespondiente al pago de las obligaciones, se exam
inan los requisitos y capaci-

dades necesarias para efectuar el desplazam
iento patrim

onial que requiere el
m

ism
o, cuando se trata de cum

plir una obligación de dar.

A
) FO

RM
A

S

La tradición en esencia consiste en un traspaso posesorio y su historia está
presidida por el signo de la progresiva espiritualización. O

riginariam
ente es la

sim
ple entrega m

aterial de la cosa y posteriorm
ente son puros sím

bolos e instru-
m

entos los que la constituyen, hasta desem
bocar en la transm

isión del dom
inio

por el puro consentim
iento del sistem

a francés.
¿Cuáles son las form

as de tradición en nuestro Código civil? H
ay que acudir

básicam
ente a los artículos 438, que determ

ina las form
as de adquirir la posesión,

y 1.462 a 1.464, que si bien están referidos al cum
plim

iento por el vendedor de
su obligación de entrega de la cosa vendida, perm

iten una extensión general. E
s-

tos últim
os preceptos, sin em

bargo, han de considerarse com
o m

eram
ente ejem

-
plificativos 2. D

e esas norm
as, lo que puede extraerse es una especie de sistem

a
en cuanto a las form

as de tradición, que sería:

2
 La sentencia de 31 de octubre de 1983 afirm

a que la enum
eración de las form

as espi-
ritualizadas de tradición que contienen los artículos 1.462 a 1.464 no son num

eras clausus.
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E
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H
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a)
T

raditio real. E
s la entrega m

aterial de las cosas. Puede ser el paso de
m

ano a m
ano tratándose de m

uebles, o la ocupación m
aterial si son inm

uebles.
H

ay entonces lo que el C
ódigo civil llam

a «puesta en poder y posesión» (art.
1.462, p. 1.1.

b)
T

raditio sim
bólica. Se produce cuando la transm

isión del dom
inio no va

ligada al traspaso m
aterial de la posesión de la cosa, sino a la entrega de una ac-

cesoria en la que queda sim
bolizada la principal. E

n nuestro C
ódigo civil se re-

cogen dos casos m
uy significativos:

1.0 La entrega de las llaves del lugar o sitio en que se hallen alm
acenados o

depositados los m
uebles, si se trata de la entrega de éstos. A

unque el artículo 1.463
habla de esta form

a de tradición sim
bólica para los bienes m

uebles sólo, ningún
inconveniente existe en extenderla a los inm

uebles, com
o de hecho se considera

en el tráfico ordinario (v. gr., com
o form

a de entrega del piso se dan las llaves).
2." La entrega al adquirente de los títulos de pertenencia. E

l artículo 1.464
así lo perm

ite respecto de bienes incorporales. Pero el propio D
erecho positivo

adm
ite su extensión a bienes corporales. A

sí, e&
D

ecreto de 22 de septiem
bre de

1917 autoriza a las entidades que describe a realizar operaciones peculiares de
Com

pañías de alm
acenes generales de depósito. Los docum

entos en que se haga
constar el depósito servirán para que, m

ediante su cesión, se haga la de los pro-
ductos depositados o su pignoración.

G
eneralizando, puede afirm

arse que esta form
a de traditio es aplicable cuan-

do la posesión de las cosas quede m
aterializada en un docum

ento qu en el tráfi-
co jurídico vale com

o la cosa m
ism

a.
c)

A
cuerdo de las partes. E

n relación con la tradición de bienes m
uebles, el

artículo 1.463 dice que se efectuará por el solo acuerdo o conform
idad de los con-

tratantes, si la cosa vendida no puede trasladarse a poder del com
prador en el ins-

tante de la venta (es decir, una im
posibilidad que puede ser m

om
entánea), o si

éste la tenía ya en su poder por algún m
otivo (traditio brevi m

anu).
Por evidentes razones de analogía hay que añadir el supuesto del constitutum

possessorium
, es decir, cuando el transm

itente va a seguir poseyendo la cosa, pero
por otro título distinto (v. gr., queda com

o arrendatario). Si hay tradición cuando
el adquirente la tenía por un título y después la com

pra, por ejem
plo, no se ve m

o-
tivo para que no la haya en el caso anterior.

Por otra parte, y aun lim
itado a la traditio brevi m

anu y constitutum
 posses-

sorium
, el artículo 1.463 es claram

ente aplicable a la entrega de inm
uebles, don-

de precisam
ente se dan en la práctica m

ás abundantem
ente las razones que justi-

fican aquellas form
as de entrega: evitar una duplicidad innecesaria de traspasos

posesorios.
d)

O
torgam

iento de escritura pública. Según el artículo 1.462, párrafo 2.0,
el otorgam

iento de la escritura pública equivaldría a la entrega de la cosa, «si de
la m

ism
a [...] no resultare o se dedujese claram

ente lo contrario». E
l precepto es

aplicable tanto a los bienes inm
uebles com

o m
uebles.

H
ay, por tanto, una equivalencia entre escritura pública y entrega sin necesi-

dad de un acuerdo traslativo expreso, es decir, sin necesidad de que las partes m
a-

nifiesten, adem
ás del consentim

iento contractual, otro dirigido a que la entrega
se efectúe por aquel otorgam

iento. E
l precepto adm

ite únicam
ente una excepción

a la regla de la equivalencia: que de la propia escritura resultare o se dedujere lo
contrario, lo que en este últim

o caso im
plica una interpretación de su contenido,

m
ientras que en el prim

ero hay una voluntad expresa. Si ésta o el resultado de
aquella interpretación indican que las partes no han querido darle valor tradito-
rio a la escritura, no operará el párrafo 2.° del artículo 1.462. La sentencia de 1 de
julio de 1995 dice que la equivalencia puede ser tam

bién destruida por hechos in-
controvertibles de la realidad física y jurídica.

E
l otorgam

iento de la escritura, fuera de la excepción antedicha, hace adqui-
rir el dom

inio o derecho real al accipiens, aunque el tradens siga con la posesión
m

aterial de la cosa; pasará a ser un sim
ple precarista, un poseedor sin ningún tí-

tulo, sin que pueda destruir la regla de la equivalencia alegando que no transm
i-

tió la posesión (Ss. de 9 de enero de 1941 y 18 de abril de 1974). E
l accipiens

debe ser considerado com
o propietario poseedor a todos los efectos legales.

¿R
ige la regla cuando el tradens no es poseedor de la cosa? H

ay que hacer
estas distinciones: •

1.' E
l traderrs tiene una posesión m

ediata o superior, y la inm
ediata o infe-

rior un tercero (com
o arrendatario, usufructuario, etc.). D

ado que el prim
ero os-

tenta una posesión a título de dueño, la regla es aplicable (Ss. de 17 de diciem
bre

de 1948, 2 de abril de 1957, 30 de septiem
bre de 1964 y 13 de m

ayo de 1995).
Cuestión distinta, a resolver en el ám

bito del cum
plim

iento o incum
plim

iento de
las obligaciones contractuales entre tradens y accipiens, es si el prim

ero ha cum
-

plido con la obligación de entrega tal y com
o se pactó (p. ej., libre de arrendata-

rios y ocupantes).
2
. E

l tradens no tiene ninguna clase de posesión, ni m
ediata ni inm

ediata.
Si así lo ha m

anifestado en la escritura, se ha de considerar que ha dispuesto de
su situación jurídica de propietario no poseedor y, en consecuencia, ha cedido la
acción reivindicatoria contra el que posee indebidam

ente (acción que puede ser
objeto de negocios jurídicos com

o lo dem
uestra el art. 486). Si no lo ha m

anifes-
tado, el accipiens gozará de la m

ism
a posición. O

tra cosa es que pueda, si quie-
re, ejercitar las acciones contractuales contra el tradens que se arrogó una situa-
ción que no tenía (la de propietario poseedor).

e
) T

radición de bienes incorporales. Para esos bienes, el artículo 1.464 se
rem

ite ante todo al párrafo 2.° del artículo 1.462, y subsidiariam
ente, es decir, en

los casos en que éste no tenga lugar, adm
ite com

o form
as de entrega el uso que

del derecho haga el adquirente con consentim
iento del tradens, y la entrega por

éste a aquél de los títulos de pertenencia.
La norm

a consiente una aplicación para los derechos reales (com
o bienes in-

corporales) sobre cosas ajenas. A
sí, por ejem

plo, hay traditio para adquirir una
servidum

bre de paso sobre la finca ajena si el dueño de ésta lo perm
ite, aunque

no se haya constituido en escritura pública, sino en docum
ento privado. Pero tam

-
bién cabe extender el artículo 1.464 a la hipótesis de adquisición del dom

inio Si
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el transm
itente por docum

ento privado perm
ite que el adquirente cultive o perci-

ba los frutos del fundo, ¿por qué no va a ser ello una form
a de entrega real?

D
e todo lo expuesto sobre las form

as de tradición puede extraerse la conse-
cuencia de que consiste en la creación de un signo externo de recognoscibilidad
de la adquisición del dom

inio o de un derecho real, del cual la entrega no sería
m

ás que una especie, la m
ás típica si se quiere, pero no la única. Lo que verda-

deram
ente im

porta es que la posesión del adquirente, com
o titular, pueda ser re-

conocida por los terceros. E
n todos los casos en que el signo de recognoscibili-

dad se crea, aunque sea sim
bólicam

ente, puede hablarse de traditio en sentido
estricto. E

n los dem
ás estarnos en presencia de puros acuerdos traslativos, en los

cuales la transm
isión ocurre sin que sea necesario el traspaso de posesión, real o

sim
bólica.

B
)

TRADICIÓN E INSCRIPCIÓN
a

Se ha planteado por la doctrina la cuestión de si la inscripción en el Registro de
la Propiedad del título, por ejem

plo, del contrato traslativo de dom
inio, suple la ne-

cesidad de tradición. G
oza de general aceptación la tesis de que la Ley H

ipotecaria
nada ha innovado de la doctrina tradicional del título y el m

odo. A
l Registro de la

Propiedad deben llegar los títulos com
pletados con la tradición, pues publica una

lk
,

adquisición o transm
isión del dom

inio o derecho real que debe ha erse operado ya
en su totalidad con arreglo a los principios del D

erecho civil. La in ripción es, por
principio general, m

eram
ente declarativa de la m

odificación jurídico-real produci-
da. A

dem
ás, no debe olvidarse que al Registro sólo acceden títulos públicos corno

norm
a básica, por lo que la aplicación del artículo 1.462 es inm

ediata.
O

tro aspecto de las relaciones entre tradición e inscripción es el que se dedu-
ce del artículo 38 de la Ley H

ipotecaria, que presum
e que quien tenga inscrito el

dom
inio de los inm

uebles o derechos reales tiene la posesión de los m
ism

os. Sin
analizar ahora la naturaleza de esa posesión presum

ida, es claro que la adquisi-
ción de m

anos de un titular inscrito hace presum
ir que tam

bién la traditio se ha
cum

plido. E
l que alegue que no ha podido existir adquisición por su falta, debe-

rá probar que el titular transm
itente no tenía en realidad aquella posesión. V

iene
a ser, pues, el artículo 38 un precepto que invierte la carga de la prueba para sen-
tar sólo una presunción iuris tantum

 de posesión del titular inscrito, en otras pa-
labras, de que éste tiene una posesión apta para la traditio. A

quí nos hem
os de re-

m
itir para una m

ejor inteligencia de las cuestiones a los capítulos de este libro
sobre el Registro de la Propiedad.

C
)

RELACIONES ENTRE TÍTULO Y TRADICIÓN

H
em

os dicho en páginas anteriores que nuestro sistem
a jurídico aparece fuer-

tem
ente causalizado en cuanto a la traditio. E

ra necesario, recordam
os, la exis-

tencia de un contrato traslativo de dom
inio que apoyase la virtualidad de la tra-

ditio para adquirir la propiedad u otro derecho real. E
l artículo 1.095, consecuente

con esta línea, otorga un derecho a la reclam
ación de la cosa al adquirente desde

que nace la obligación de entregarla, pero el derecho real sobre ella no lo adquiere
m

ás que con la entrega en cualquiera de sus form
as.

Toca ahora preguntarnos hasta qué punto la ineficacia, invalidez o inexisten-
cia del título o contrato traslativo afecta a la traditio efectuada. E

n otras palabras,
si hay adquisición por haberse cum

plido pese a la posterior declaración de inefi-
cacia del título en que se apoyaba.

N
o hay duda de que si la traditio fuese abstracta, es decir, si bastase com

o en
el sistem

a alem
án la m

era voluntad de transm
itir y adquirir, la adquisición de la

propiedad se ha producido siem
pre, aunque el contrato existente entre las partes

quedase ineficaz. E
n ese sistem

a, la adquisición tiene su centro de gravedad en el
acuerdo traslativo desvinculado de todo contrato, y por eso su nulidad, por ejem

-
plo, no repercute para nada en la eficacia de la traditio. E

l adquirente deviene ple-
no propietario, y la otra parte sólo tendrá contra él una pretensión de injustifica-
do enriquecim

iento para reestablecer el equilibrio patrim
onial. E

l contrato de
com

praventa, supuesto típico, podrá ser nulo, pero la traditio ha convertido al
com

prador en verdadero propietario. La acción que correspondería al vendedor
sería una acción personal de enriquecim

iento injustificado, no una acción reivin-
dicatoria de carácter real.

La trascendencia de la ineficacia del título sobre la traditio no se aborda con
claridad en nuestro sistem

a. R
efiriéndonos al caso m

ás llam
ativo de la nulidad

del contrato, el C
ódigo civil im

pone sólo la obligación de devolución de lo reci-
bido (arts. 1.303 y 1.307; S. de 10 de noviem

bre de 1966). Se utiliza, junto con
la acción de nulidad, una acción restitutoria o recuperatoria sim

plem
ente (Ss. de

27 de febrero de 1964 y 13 de abril de 1988). Parece, pues, com
o si, pese a la nu-

lidad del título, la adquisición se ha realizado y únicam
ente nace de aquella de-

claración una sim
ple obligación de restituir. Lo m

ism
o podem

os decir si el con-
trato se rescinde o se resuelve (art. 1.295 y 1.124, párrafo últim

o). Incluso tenem
os

otro ejem
plo significativo en las norm

as que disciplinan el cobro de lo indebido.
Cuando por error se hace una entrega de cosa que nunca se debió (puede haber,
por tanto, una com

pleta ausencia de título), el que la recibe se constituye en la
obligación de devolverla (art. 1.895) (D

ÍE
z-PicA

zo).
Pero estas consecuencias son discutibles (G

unóN
). E

n efecto, si la traditio
hubiese originado una adquisición de propiedad, cualquier transm

isión de la cosa
a un subadquirente sería com

pletam
ente válida y eficaz. E

l adquirente habría dis-
puesto en favor de un tercero de algo sobre lo que tendría pleno poder de dispo-
sición. Sin em

bargo, el principio que rige nuestro D
erecho es precisam

ente el con-
trario: el adquirente nada ha podido transm

itir porque nada ha podido adquirir.
Sólo es protegido en su adquisición el subadquirente en fuerza del principio le-
gitim

ador de la apariencia, cuando en ella ha confiado válida y lícitam
ente, no

porque la traditio haya sido eficaz. Ese subadquirente que ha creído honestam
ente

en la titularidad del adquirente m
erece protección, pero no en otro caso.



La Ley H
ipotecaria es expresión de esta doctrina. Q

uien adquiere de buena
fe de quien según el R

egistro de la Propiedad tiene facultades para transm
itir, a

título oneroso e inscribe su adquisición en el Registro, está protegido siem
pre, su

adquisición se m
antiene aunque se anule o resuelva el título de su causante por

causas que no consten en el R
egistro. E

stam
os, pues, ante una clara excepción,

por el juego de la apariencia, de la ineficacia de la traditio para adquirir la pro-
piedad frente al subadquirente que contem

plarnos.
E

l propio Código salva tam
bién al subadquirente cuando sea de buena fe sólo,

si el título del adquirente se rescinde o resuelve (arts. 1.295, p. 2.°, y 1.124, pá-
rrafo últim

o). Protección ésta que debe ser para el adquirente a título oneroso.
Por su parte, la jurisprudencia ha declarado reiteradam

ente que la nulidad o
inexistencia del título no puede perjudicar a terceros de buena fe que en él han
confiado (Ss. de 28 de m

ayo de 1914, 3 de junio de 1953, 22 de diciem
bre de

1955, 14 de febrero de 1963 y 22 de noviem
bre de 1965).

Si en lugar de bienes inm
uebles el subadquirente lo es de bienes m

uebles, para
su protección contará positivam

ente con la regL del artículo 464: la posesión ad-
quirida de buena fe equivale al título, situación de irrevindicabilidad y de respe-
to a su adquisición.

E
sta tesis tiene com

o punto débil del artículo 1.897 C
.c., netam

ente favora-
ble a la que se contesta según su tenor literal. E

n este precepto, ante una enaje-
nación realizada por el accipiens de la cosa que no se debía, se le obliga exclusi-
vam

ente a la restitución del precio o a la cesión de la acción parahaeérlo efectivo,
dejando al parecer inatacable la situación del tercero, en otros térm

inos, com
o si

hubiese adquirido de un verdadero propietario.
Pero de no estim

ar que la disposición está pensada para cuando fracase la ac-
ción del solvens (que pagó indebidam

ente) contra el tercero (porque adquirió de
buena fe), o no quiere ejercitarla, conviene en una pura incoherencia el sistem

a
en esta fundam

ental m
ateria (G

uLu5N
) 3.

3
 V

id. las observaciones de D
E

 L
A

 C
Á

M
A

R
A

 Á
L

V
A

R
E

Z
 sobre la cuestión en su obra

C
ontribución al estudio del artículo 464 del C

ódigo civil, separata de la R
evista D

erecho
N

otarial, 1979 (abril-junio), nota 321. E
n dicha am

plísim
a nota tercia entre los dos pun-

tos de vista que se exponen en el texto.

4
 V

id. artículo 40.2 del R
eglam

ento de la L
ey de 12 de m

arzo de 1975.
N

o obaante, el G
obierno queda autorizado para extender a estos núcleos urbanos

las norm
as gbre zonas restringidas o fijar un lím

ite m
áxim

o de superficie por adquiren-
te (art. 17, p.2.°, L

ey).
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V
I. LA

S A
D

Q
U

ISIC
IO

N
E

S A
 N

O
N

 D
O

M
IN

O

La dinám
ica del dom

inio y de los derechos reales se asienta sobre un princi-
pio básico: nem

o plus jura ad alium
 transferre potest quam

 ipse haberet. Por tan-

E
l plazo se am

plía a veinticuatro m
eses cuando los títulos estén pendientes de la li-

quidación del im
puesto de Transm

isiones o de cualquier otra form
alidad que im

pida la
inscripción sin culpa del adquirente.

La sentencia de 30 de septiem
bre de 1982 casa la recurrida en tanto había apreciado

la nulidad de un contrato de com
praventa privado, aplicando el artículo 1.0 de la Ley de

12 de m
ayo de 1960 (que es el actual 21 de la Ley de 12 de m

ayo de 1975). D
ice que la

inscripción registral evita la nulidad absoluta, pero que el contrato, sin ella, no puede de-
cirse inexistente, e incluso estim

a dudosa aquella sanción, pues nada im
pide que la inob-

servancia pueda ser sanada con la posterior inscripción.
E

sta sentencia parece que debe de ser entendida en el sentido de que tiene eficacia
obligacional el contrato privado, que necesitará posteriorm

ente el com
plem

ento de la es-
critura a la que las partes podrán-coM

pelerse, e inscripción.
Vid. LU

CAS FERI'tÁN
D

E L
a liberalización del control de cam

bios y las inversio-
nes extranjeras en

 E
sp

añ
a, evistalurídica del N

otariado, julio-septiem
bre de 1992.

tu, nadie puede transferir a otro la titularidad de un derecho real que no tiene ni
constituir, a partir del dom

inio, otros derechos reales de contenido m
enor (usu-

fructo, servidum
bre, etc.). N

ada se adquirirá en sem
ejante situación.

Pero si los vendedores, dice D
E ÁN

G
E

L YÁG
O

E
Z, fuesen siem

pre propietarios
de los bienes que enajenan, si quienes aparentan externam

ente gozar de un dere-
cho fuesen siem

pre titulares del m
ism

o, si quienes hacen ostentación de una de-
term

inada condición jurídica (heredero, acreedor, etc.) fueran en verdad, siem
-

pre, titulares de ella, el D
erecho podría m

overse exclusivam
ente por los cauces

de los principios de lógica jurídica. Por no ser así las cosas, por existir una reali-
dad de hecho que con frecuencia se m

ueve de espaldas a los esquem
as abstrac-

tos de la lógica, es por lo que el D
erecho se ve precisado a legitim

ar ciertas si-
tuaciones aparentes dotándolas de alguna eficacia 8.

La protección a la apariencia hunde sus raíces en la protección general del
tráfico jurídico y del com

ercio de los bienes, que tutela la confianza y expectati-
vas puestas por terceros en determ

inadas situaciones con el sacrificio del titular
verdadero. D

e ahí que se hable en estos casos de adquisiciones a non dom
ino: se

consagra la inatacabilidad de la situación del adquirente que reúna determ
inados

requisitos que a continuación expondrem
os, pese a que ha adquirido de un no ti-

tular.
- ¿E

n qué condiciones o bajo qué presupuestos opera la protección de la apa-
riencia en el ám

bito del D
erecho patrim

onial? Podem
os sentar las siguientes lí-

neas generales en este punto:
1.' H

a de tratarse de una adquisición que se realiza com
o derivada o proce-

dente de un non dom
inus (v. gr., transm

isión de la propiedad de un inm
ueble por

quien no es propietario del m
ism

o; constitución de un derecho de usufructo por
quien no es propietario).

2.0 La adquisición debe realizarse a título oneroso. E
s necesario lim

itar la
protección del principio de la apariencia a los negocios a título oneroso y no ex-
tenderla a los negocios a título gratuito, pues debe preferirse a quien pugna por
evitar un daño (el adquirente que ha pagado una contraprestación por adquirir la
propiedad o derecho real, por ejem

plo, que con la aplicación de la regla nem
o plus

nada habrá adquirido), y no a quien pretende acogerse al valor de la apariencia
para conseguir un lucro (v. gr., el que adquiere una cosa por donación de quien
no es su propietario). E

l beneficiario de una transm
isión gratuita no m

erece m
a-

yor protección que la que se dispensa a la persona de quien recibió la cosa (cfr.
art. 34 L.H

.).
3.a E

l adquirente ha de tener buena fe. La buena fe ha de ser subjetiva y ob-
jetiva. Subjetiva, en tanto que el adquirente debe creer en el poder de disposición
del trasm

itente o ignorar la falta de dicho poder. O
bjetiva, puesto que debe fun-

darse en una situación de apariencia que razonablem
ente perm

ita aquella con-
vicción.

11 A
pariencia jurídica, posesión y publicidad inm

obiliaria registra!, B
ilbao, 1975,

pp. 26 y SS.



A
plicaciones concretas de la protección al tercero que reúna las condiciones

antedichas las tenem
os en los artículos 464 C.c. en m

ateria de adquisiciones m
o-

biliarias y 34 L.H
. respecto de las inm

obiliarias, que serán exam
inadas m

ás de-
tenidam

ente en capítulos posteriores.
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pérdida de la cosa es causa de extinción del derecho real (cfr. arts. 513,
546 y 1.625). Pero para que se_produzca este efecto la pérdida ha de ser total. U

na
pérdida parcial no supone m

ás que una m
odificación objetiva del derecho real,

que continúa existiendo sobre la parte subsistente de la cosa.
E

s indiferente que la pérdida haya sido fortuita, negligente o dolosa. Si un ter-
cero destruye la cosa por negligencia o dolo será sujeto de una obligación de in-
dem

nizar el daño producido, pero el derecho real queda extinguido.
La pérdida de la cosa puede ocurrir no sólo en el m

undo de la realidarifísica sino
tam

bién en el de la realidad jurídica. La cosa deja de ser, por virtud de una norm
a

jurídica, objeto de derechos subjetivos; queda fuera del com
ercio (cfr. art. 1.222.2.0).

Por últim
o, ay pérdida de la cosa cuando ésta queda inapta para servir a su des-

tino económ
ico, que se tras uce en a im

posia e que e ti
D	

I	
ar se'cree  o real

realice sobre ella la función económ
ica del m

ism
o (cfr. arts. 546. .° y 1.625, p. 1.°).

B
)

LA CONSOLIDACIÓN

D
e la m

ism
a m

anera que una obligación se extingue cuando en una m
ism

a
persona concurre la cualidad de acreedor y deudor (art 1.192), el derecho real se 
extingue cuando en una m

ism
a  persona se da la cualidad de titular dom

inical
de titular del derecho real que lo grava (cfr. arts. 513.2.° y 546.1.°). N

adie puede
ostentar un derecho real sobre su propia cosa, pues cuando se puede obtener de
la cosa su m

ás am
plia utilidad iure propietatis no se justifica que otro título auto-

rice a obtener una utilidad m
ás reducida.

A
hora bien, la consolidación no puede operar en perjuicio de terceros. Si el

derecho real está gravado con otro derecho real, aquél, frente al titular de éste,
subsistirá com

o si la consolidación no se hubiese producido (cfr. art. 107.1.0L.H
.;

art. 173.4.° Ley del Suelo).

C
)

LA RENUNCIA Y EL ABANDONO

C
onviene recordkque pr renuncia entendem

os un negocio jurídico unilate-
ral por el cual el titular de-1n derecho subjetivo lo extingue espontáneam

ente, y

que no se consideran verdaderas y auténticas renuncias las «traslativas», pues ca-
recen de efecto extintivo, y las «bilaterales», al no tener el requisito de la unila-
teralidad y hacer tránsito hacia otras figuras distintas (convenio extintivo).

La renuncia no necesita para su efectividad el conocim
iento ni el consenti-

m
iento de la persona favorecida (v. gr., el propietario, si el que renuncia es el ti-

tular de un derecho real sobre su finca); es un negocio de disposición, por lo que
requerirá pleno poder dispositivo en el renunciante, y tiene efectos distintos se-
gún recaiga sobre el dom

inio o los iura in re aliena. E
n el prim

er caso, la cosa
deviene nullius. E

n el segundo, recobra el dom
inio la plenitud de sus facultades

al desaparecer el derecho real en que se habían concentrado. D
e ahí que se hable,

con referencia al dom
inio, de su elasticidad.

La renuncia, para ser eficaz, no ha de perjudicar a terceros (art. 6.°2 del Títu-
lo Prelim

inar). Por eso, al igual que veíam
os en la consolidación, subsisten fren-

te a ese tercero los derechos que recaían sobre el derecho renunciado.
La renuncia del titular del derecho de propiedad (m

ejor, el abandono) no su-
pone la extinción de los jura in re alieno constituidos por él en base a su derecho.
Tales juro son poderes directos y autónom

os sobre la cosa una vez constituidos.
Por otra parte, la afirm

ación contraria supondría reconocer la eficacia de una re-
nuncia en perjuicio de tercero.

El abandono es una form
a de la renuncia, que se caracteriza por la despose-

sión de la cosa. E
l ánim

o de renunciar a la propiedad lo m
ism

o puede tenerse des-
pués de la pérdida de la posesión que coetáneam

ente con el hecho de dejar de po-
seer.

D
)

LA REVOCACIÓN

H
ay revocación de la propiedad cuando, en virtud de un cam

bio de voluntad
del que trasm

itió la cosa perm
itido por la ley, la m

ism
a vuelve a su patrim

onio.
Paradigm

a de la figura es la revocación de la donación (RO
M

AN
O

, FU
EN

M
AYO

R).
Se requiere una prim

era voluntad positiva de transm
itir el dom

inio y la efec-
tiva transm

isión. M
ediante la revocación se destruye una enajenación, por lo que

no hay tal revocación si el dom
inio no ha llegado a desplazarse. A

dem
ás, ha de

tratarse de una enajenación válida. N
o son casos de revocación de la propiedad

la nulidad ni la anulabilidad. E
n la prim

era porque no hay recuperación, nada se
readquiere porque nada se ha perdido, hay sólo una transm

isión aparente. E
n la

anulabilidad, porque hay una transm
isión claudicante, im

pugnable.

E
)

LA EXPROPIACIÓN FORZOSA

La expropiación forzosa por m
otivos de utilidad pública, einteréLsocialio

m
ism

o recae sobre la propiedad que sobre otros derechos o intereses legítim
os
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