En torno al problema de la abdicacién
del dominio y sus efectos en el Registro

de la Propiedad

P N AT :

Med 1ado md\O {‘l(_l’ll(]? tcmdo la smf?ular foxtqna ‘ae’ asistir, pa-
ladeindola, en el severo cl'mstro del Colegio Notarial de Valencxa
suntuose y acogedor, 4, una conferencia. Pronuncidbala, con tlaida
y clara prosa, un Registrador de la Propiedad : Rafael Chinchilla.
Previamente habja pronunciado unas palabras elocuentes de pre-
sentacién v biografia, otro Registrador : Ramdn Feced, que a esta
cualidad —v en ambas clogiosamente conocido y estimado— une la
de Notario.

Digamos de pasada que estas conferencias, de caricter tan limita-
do v técnico, suelen atravr una atencidn méas cortés que profunda;
pero Chinchilla supo vencer este signo adverso v sujetar a sus con-
sideraciones, sin desperdicio, los oidos v la mente de los numerosos
asistentes. Y mdas adn: suscitar los mas apasionados comentarios
de los profesionales.

Porque Chinchilla abordé con profumda: téemica juridica, con
habilidad dialéctica v con una maravillosa exégesis de sus antece-
dentes histéricos y legales un tema viejo v descuidado, pero siem-
pre lleno de oportunidad v trascemdencia: el de los problemas que
suscita en nuestro Derecho la llamada remuncia abdicativa. Nos-
otros también hemos tomado parte en la posterior polémica —tal
vez con ligereza y osadia— y tememos que también sea temeridad
insistir con estas limeas; pero estamos casi obligados a llenarlas
ante algiin distinguido compafiero que espera su turno con sobrada
brillantez.
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E) problema déstd planteado ehi la sigiiiente ‘interrogante : ; Pue-
de ser renunciado el domihio y, en $it cdso, la 1nscripeibih qu& mo-
tivd en 16s libros del Registré? Vava por delahte “+con la més hu-
milde stplica de perdén— nuestra opinién afirmativa, aunqug con
los distzhgos que mas adelante expresarcmos. Para ello invoguéimos
el padrinazgo —como sombra de buén Arbol— de una ley, de algu-
nos atticiilos del C. c. y de la Hipotecaria, de algiinos pareceres de
jirisconsultos itteprochables; y, finalmente, del propio Chinchilla
eil su exacta conclusion : la de qué hoi no existen: bienes nullius,
al ‘thenos €n la acepcién romiana, refererites a inmuebles. Lia ley es
del afit ' 1835 v se la llama «Ley de Mdstrencos». Tiene tna vetusta
v polvorienta existencia, pero por su trama circula la sahgre moza
de este ano de 1951,

¢ Qué ¢s el dominio? Para nuestro objeto,. y en cuanto «liechon,
sciitemos que es a la vez uiia relacién econbmica y uia relacién ju-
ridica. La mayor parte de los Cédigos contraen v définen la pro-
piedad [permitaseiios momentineamente unificar coiceptos) corio un
derecho. Como decian 165 juriscomsultos romanos: «Derecho cons-
titufido en uha cisa corpbral, del que nack la facultad de disporier
libremente de ella petcibir siis frutos o vindicarla, a 16 sér que
se oponga la ley, la convencién o la voluntad del testador», é como
dicen nuestras Partidas: «Sefiorio o poder que ¢l hombre tiene en
sy cosa para hacer de ella o en ella lo qué quisiere, segin Dios v
segltin fuero.» Lio mismo para el Cédigo de Napoledn que para los -
qué de él traed su feflejo, la fétmula del derecho de la propiedad
«$ la férmula del Derecho civil cristalizado v firme en niedio de
las varidntés de todds los tiempos ; una énétgica shpérvivencia del
concépto romano. E} propio articulo 348 del nuestro le da un ca-
ricter de derecho: el de gozar v disponer; sin mis limitaciones
qué las estableciddas en las Iéves; v- considerdndolo —coig dice
Manresa— desde el punto de vista general de la filosoffa .d¢l Dere-
cHo, ds uno fundamental de la personalidad; que $6lo eficientia su
limite en cl intetés de la personalidad misma, v

Cuando termidamos estas lineas, las blancas cuartilldg .parecen
sombrear ——para nuestra congoja— la silueta imptecisa de alo $0:
cials. 'Si bien sabemo¥ que en muchas leyes sociales no esti ddmi-
tida la renuncia de los derethos que concedeii; perc ello es én be-
neficio misto del’ sujeto de derechos También que la propiedad:
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dominig esti vivamgénte contaminada del virus de lo social, con fre-
cuente; y .Jamentable olvido del signo econém‘ico- mas no por ello
deja _de seguir comncibiéndose como un conjunto de facultades "del
titular, ~ . . ..o . . i

Por mucho predlcamento que quicra darse a «lo socials, toda-
via en la mente de los juristas modernos no ha entrado —que sepa-
mos— la diabélica idea de que la propiedad sea un concepto penal,
una, condena a galeras, y. que el snjeto que ha.nacido o devenido
titular de ella tenga que arrastrar, forzado, el estigma de ser pro-
pietario, como aquellos municipes obligatorios; de Roma. Porque tén-
gase en cuenta que todas las.limitaciones que las leyes imponen,
con -carcter social, administrativo o econdémico, no es al sujeto,
sino al objeto en ejercicio, v cuando éste se despersonaliza nemi-
nativamente continuarin las limitaciones vy los impedimentos sobre
la propiedad misma o sobre el nuevo sujeto de ella, pero no a cargo
del que la_dimiti6. - : oL R

Fuera de determinados y muy cortos supues’tos si, el dormnus»
puede usar hasta consumir --hasta.destruir, -seglin autores—, es
indudable que también puede despojarse de.su calidad: de propie-
tario ymediante una- dlmlslon «presunt'l» (abandono), ¢ activa (re-
nuncia). , L / e .

Examinemos estos supuestos. .+ .- - =

Séanchez Romén admite. la pérdida del.dominio expresa y téci-
.tamente, y aunque sélo con aplicacién a la posesién, los articulos
460 v siguientes pueden ser verdaderos modos de perder ‘el dominio
el’ abandono de la finca, como én. el caso.de no cultivar, arruinar,
o en el articulo 126 de la Ley Hipotecaria y 223 de su Regldmento,
sobre -los que luego .insistiremos ;. porque’el abandono —para Bem-
melen—ies un ‘acto, no un hecho. juridico.. I.a misma- prescripcibm.
consentida es una renumcia ticita, admitiéndose por Manresa, ta‘ca-
tivamente, el derécho de abandonar la ¢osa. ' .
+ Los ‘efectos del abandono .o yenuncia tacita son juridicamente dé-
biles. El abandonista .no queda ‘désligado de sus obligaciones como
propietario frente al Estado ¥ los-térceros, frente a' los: intereses
piblicos o) privados, y puede sér constrefiido a su cumplimiento in--
tegral ; e igualmeénte podra reanudar en cualquier momento'e] ejer-
cicio.de sus prerrogativas frente a-todos, salvo los® efectos ‘de la.
prescripcibn . contrarid. Ta. 'renunéia activa, por el contrario, ha de
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Ser explicita, formal y unilateral ‘e irrévocable] Eii-un'sentido ge
neral; renunciar a la propiedad de una manera abstracta mo seria
admisible porque 'la ‘propiedad’ es iila facultad concedida:'al homi:
bre como componente de una sociedad orgamzada para'el cumpli-
iiento de superiores ﬁ‘nes 1rrenunc1ables y trascendentales, mas
alla‘de los-limites de su autonorma ¥ ch por ello devienen forzosos~
pero es perfectamente factible el hecho de ‘renunciar ‘yalidamenté
a-un bien determinado, a una fifca, - porque ni ¢ Pstado ni ague-
llos a.lud:-dOS fines «unponen‘»" al 1nd1v1duo una propledad no ha-
cen més que’ garantizar’ su eJerc1c1o en’ la convivencia“ para que 10
sea‘de’ella despo;ado 0 para que’ejerza el-dominio sin mengua del de
recho ajeno, de la moral o‘d'e lo intereses pfiblicos. Lo contrario se-
fia convertir al prop1etqno en un mlserable slervo de la gchaJ vala
propledad en ur dogal. " A e e .
Nuestras Partidas (Ley 1.2, tit. XXVIII, Part. ll]), aunque
emplean ld “palabra «desamparon, 'parécen referirse’ a’ la renuicia
cuando’ dicen : «Desampar“undo qlgun hombre 'alguna cosa que fuese
rafz; porque no'sé pagasé’d¢' ella ]uego que de ella saliese corpo
rhlmiente con intencién que no qu1sxere que fuere Suya desde ade-
lante,- quien quiera que prxmemmcnte ‘la- entrase, cranana senorio
dé”_ella» teorfa de 'la ocupacién’ de los nullms qué Asso'y De Ma-
nuel’ interpretan como la aprehensién "que ‘se hade de las cosas corpo-
rales que no son de otto, con-4nimo de retenerlas para, sf, siendo “co-
sas de «ninguncs aquellas que por su naturaleza no estan en' el sefio-
rio de alguno o fueron desamparadas por el duefio con 4nimo de un
desprendlmmnto definitivo. El nnsmo Manresa exige para la ocupa-
cibit el que no pertenezca a nadie... o se presuma su abandono,
Y st puede «abandonarsen ‘iqué impediment’c‘)‘ existe para que
eiste abamdono sea taxatlvo v formal constituyendo una verdadera
reénuncia ‘0 d1m151on con todas sus consecuencms? La rénuncia ‘se
reﬁere a una facultad Jurldlca cuyo ejercicio se rechaza El des-
apodera.mmmto de un derecho ya. poseido "implica abandono o ena-
jeliacién, pero mo remiincia; en ésta-—dice Alcubilla—, se pres~
cinde de que Ja facultad renuﬁciada ‘se transmitd a otra ‘persona:
basta con que no la lesiope. Qué es en deﬁmtwa la misma; teoria
del’ ‘articulo 4.° del"Codlgo eivil. A o f
"La renumcia, al contrarlo del abatndono exige una mamfesta-'
cidn activa, una ue\preslén» formal’ por acto unilatera]l indubitado
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e, irrevocable. Con razén dice Bemmelen, que, siguiendo el ejemplo
‘d'c,'i'Dcrccho romano, los tratadistas, v los cddigos se han ocupado
muchg de: los modos de adquirir la propiedad, pero muy ‘poco de
los modos de perderla. : _ L ;
. Actualmente, en nuestro Derecho, como acertadamentc, congluia
Chinchilla, no pueden darse inmuebles nullius, puesto que los aban-
donados- pasivamente y no afectados-por una prescripeién,, perte-
necen al BEstado por la T.ey de Mostrencos. Em su virtud —articu-
lo.6.°— «los bienes que por no posecrlos en adelante, persona o Cor-
poracién alguna, carccieran*de duefio conocido, se ocuparan desde
luego a nombre del Estado, pidiendo la, posesién real corporal antg
el Juez competente, gue la mandari- dar en la forma ordinarian ;
afiadiendo el articulp 15: «Lia misma Direccién respoudera, de los
gravamenes y obligaciones de justicia afectas a las fincas que ad-
quierc por la presente, ley.» ‘

Operemos sobre este caso. L'raigamos a nuestra mesa ;—con un
tanto dc hipérbole—: una finca abandonada, sin dueiio conocido. El
Estado, al:conjuro de la Ley de Mostrencos v por medio de los r-
ganos adecuados de su administracién, la hard suya y . pedird -al
Juez competente la, _posesién material, incluyéndola después en los
catilogos de sus prqpledades y derechos. Supongamos, por un mo-
mento al menos, y pidiendo perdén a los que, ademis de herejes,
pueden tacha.rnos de coutumaces, que uni propietario excéntrico,
comparece ante un Notario con la prctensiéh —clertamente des-,
usada— de otorgar una cscritura renunciando al dominio v pose-
sién del predio \ desprendiéndose .de todas sus facultades de ma-
mera perpetua e airrevogcable, v, naturalmente, sin atribuir todo el
contenido dominical a otro titular. Convengo en quc el funcionario
quedaria perplejo; se sentaria en su- habitual sillén de trabajo, mi-
rarfa en su torno en busca de la paloma del Espmtu Santo, y, al
ﬁn, blandamente pomdd la vislumbrarfa picoteando en el articu-
1o, 4.° del Codigo civil... Y como alli veria que los derechos que las
leves conceden —sin excluirse .cyl dominio— son renunciables cuan-
do tal acto no va contra el. mteres piblico, el erden social o perjui-
cio, de tercero..., requeriria e] papel de matrxces redactaria, la .re-
nuncia y con todas las formalidades rituales estamparia -su firma,,
signo y rfibrica, mandando-extender. la copia correspondiente a pe-
ti:ciCm de la -parte' para que surtiera sus efectos,
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- Pero, ¢ cuéles serian éstos?

. No puede pensarse logncamente que el que mis o 1he1105 Cdprl-
chosamente o arbitrariamente —con plena capacidad juridica— re-
nuncia a un inmueble concreto dafia al interés u orden piblico, pues
i Estado le es indiferente que la titularidad la ostente A o B, o que
éste se desprenda voluntaria v libremente de un bien; ni siquicra
fiscalmente, puesto que ticune su garantia- real en la misma finca, e
wn, extremis puede perseguir al deudor sobre los demés bienes que
tenga pero sin que todo ello opte a la validez de la renuncia,

« ¢ Y cuando existan terceros mteresadOS? -Aphcaremos las mis-
mas consecuencias : podran hacer efeLtIVOS sus derechos sobre, la
misma finca si estdn asistidos de las Correspondlentcs acuones in-
ciuso la de lld.Ll(.lL, y, linaimente, repetir contra el renunc iant por
accidn personal. jPero tampoco la validez de la renuncia quedaré
comprometida !

Compliquemos un poco mis el supuesto que estamos disccando
¢. imaginemos que la finca renunciada se eucuentra inscrita en el
Registro de la Propiedad. ; Querrd —y podri— nuestro extrafio
personaje inscribir también la renuncia contenida en la escritura
que le acaban de entregar y que muy ufano muestra a los amigos
como panacea para zafarse de muchas molestas preocupaciones que
la vida moderna ha traido consigo? .

Aqui .las palabras de un clasico maestro nos Colman de santo y
perplejo temor. Dice Savigny que cuando las leyes son absolutas,
es decir, dictadas cu interés general de todos los hombres para re-
gular sus derechos o para garantizar los esenciales del Estado en ¢l
aspecto moral, politico o ccondmico, se convierten en irrenuncia-
bles. Pues bien, ¢es la Leyv Hipotecaria una ley «absoluta» en -l
sentido expresado por Savigny? ; Podri reflejarse en los libros del
Registro la abdicacién de un propietario? ¢No hay va renuncias
que extinguem el -derecho como el usuflruc”to; las servidumbres o, el
condominio ? - .

El prondstico «resermdo» con que los médicos expresan con
frecuencia su pru&encxa sc nos ha.convertido en un prondstico.
agraven, porque el problema roza una pregunta de consecuencias
trascendentales : la de si ingresada una propxedad en nuestro regx-
men inmobiliario —voluntariamente-— puede también salirsc de &l
con la-misma veluntariedad y cficacia. Y si antes invocibamos a Sa-
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v1gny, mvoquemos ahora a ]er(')mmo Gonzé]ez que 'sxempre saca de
apuréds”a‘los. escrltormelos atribulado¥. “Nos dlra que atodo asiento
que contenga i’ derecho fenecido o caducado, conforme a algfin
precepto legal, debe cancelarsc para que el Reglstro ésté en corres-
pondencn e\acta y constante con la realidad juridica externar. Y
remacharido * mAs el clavo afiadira : «Cuando’ el acto inscribible sea
por esencia um]ateral la'inscripcién de la rentincia respondera ala
realidad- juridica, la cancelamon hlpotecarla m'{rchard para]ela con
la extincién del derecho» ' Lo : e

Elio nos da pie = mulehs—— para aﬁr11a1 que la escritura or-
gullo y tranthdad de’ nuestro ‘buen amigo el tenunciante podra
reﬂe;ars‘e én’ el Registro en un asienté’ cancelatono péro ‘sblo en el
supuesto de la simultaneidad de la renunc1a "al‘dominio v de la peti-
cibn ‘d€ canéelacién. Si pretendiera ésta 'sin’ aquélla ‘es decir, si
quiere salirse sélo del érgano inmobiliario y continuar a la vez sien-
do dominus, estaré blen denegada la’ pretenswn ‘porque cntonces si
que éntran en juego' aquellos obstﬁculos 2 que 'se refiere el articu-
10 4.° ‘del Codlgo civil, porqu:._ la presunmon de fraude ‘es bieh pa-
tente, y porque la Ley Hipotecaria recobra aque] fuero de ley mar-
cial a que alguna vez aludlmos - g

“ Se nos argiiird que, en todo caso, el prlmer supuesto sélo serd
posible para el caso de que la finéa renunc1ada esté virgen de gra-
vamenes, cond1c1ones sustltumones etc. ; pero ‘el argumento en-
cierra falacia si se conviene que la finca solventa sus propxas res-
ponsabilidades’ hasta’ donde alcance su ‘valor, y en el resto accibén
personal contra el renunc1amte que 1m0 se exime! €n ta] concepto de
sus debd res anterlores al acto" de rcnunma hasta el hmlte de su
solvencia, v salva susmpre 1'1 acc:on parq 1mpugnar ‘Ta renumma
tnisma. ©o . o '

El Cédigo B. G. B (citado por”Jerbhimo Gon7a1ez) é\ige'para'
que se entienda ‘rénunciada la’ propiedad “de una finca inscrita, que’
el propietario declare la intencién de abandonar ante el Reg1strador
vy que, e inscriba el abandono. Por Tuestra parte el ntimero"6.° del
'ELI’hCll]O Zyel p'lrrafo segundo del art1culo 79 de’la Ley, nos ani-
man para sostener 1a misma teorfa) sin que de ellos hagamos mavor
éxégesis de la que puede encontrarse | én cmlqmer comentarista ;-
basta que aludqmos al Centro dlrECtIVO em .la' Resolucién de 28 de
abril'de 1927, ‘segfin 1a que o afirman a]guno< autores que si el
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acreedor fenuncia :en,documénto :auténtice a un crédito hipotecario
y la ley no permitiera la extincién ‘del.derecho personal por faltar
las formalidades.de;la condonacién, subsistiria @inicamente la obli-
gacién, :péro el, derechor real podria 'ser.cancelado en ‘los libros del
Registro....que em el, derecho moderno la renuncia abdicativa apa-
rece como una manifestacién deila woluntad unllater'tl en su’ forma
e independiente en sus-efectos desla causa:: T '

¢ Se quiere mis ? Pues veamos el -parrafo segundo del art1culo 126
de la Ley y. 223  de su- Reglamento.-Claramente proveen a un su:
puesto de abandono, de desamparo, de renuncia de un -tercer posee-
dor (dominus.con mayor tecnicismo), siendo una pura ficcidén juri-
dica el suponer —en este caso— los bienes en poder del deudor, a
los solos efectos de que pucda dirigirse el procedimiento contra los
bienes trabados. :

¢ Qué hara, pues, él Reéistrador —aparte los cordiales saludos
al portador— ante la famosa escriturita? Por lo pronto hacerse las
mismas interrogantes que J. Gonzélez: «; Cull seri la posicidén de
quien en realidad haya abandonado la finca con Animo de perder el
dom1n1o y no inscribiera la renuncia? ;Qué condiciones habria de
tener ‘la declaracién de abandono? <Sera unilateral o bilateral, abs-*
tracta o causal, revocable o definitiva? ;Continuaran las serv1dum—'
bres que el predio abandonado tenga sobre otros, como sirvientes, a
pesar de su cardcter mostrenco? ¢ Y céma se garantizaran los derechos:
de los terceros? ¢ Se transformarin en derechos a la. cosa, en accio-
fies para exigir dafios y pefjuicios? Si la' ley admite qu¢ la finca
pase a’ser nullius antes de que se inscriba la renuncia, la inscrip-
¢i6n seri declarativa y-el Registro estar4 equivocado mientras no
$e realice.» ~
i Pues bien, amigos: admitidme, sélo a los efectos polémicos, que
fa renuncia es vélida y que, con razén o sin ella, se ha reflejado en’
el Registro, provocando una extincién de. la txtularldad ¢ Revi- |'
viran las 1nscr1pc1ones de los tltulares anterlores por orden inverso'
al de sus fechas? dN’o parece que la resurreccién de los muertos,
s6lo puede ser obra de milagreria e imposible en este caso, aunque
la finca se llamase LAzaro? ] :
! Entonces s 'qué se darfa la situacién contradictotia con' la rea-,
hdad juridica, el absurdo... y.lasta .el ridiculo legislativo. '

Lz - - ez EE I o - P ~.
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= Chinchilla, éntre otros mékitos rndiscutidos, -tuvs ¢l de- dai sv-
luciohes coficretas a su.tesis comferencial, dosa rara y loablé entre
los conferenciantes, qué suélen ‘déscansar en la responsabilidad d¢
sus bhiblidgrafiados; con lo que el oyente se ahoga en la coufusién des:
oricntadora. También nosotros vamos a sentar que tal escritura de
renuricia serid: validamente inscribible ; que se procederia 'a comu-
nicarlo a la Administracién de Propiedades para quc instara o dis-
puesto:en la’Liey de Mostrentcos,, y cumplido$ qué fueran sus tra-
mites, - pudiera inscribirse cdmo bien del Estado cofi todas .Sus ul-
teriores consecuencias, ‘ . ST '

* +Elldycon el mayor :mspeto v salvo'mcjorsopinian.-

Con mis, e\u{sas '

Raraelr, GOoMEz Pavon

R.gistrador de la Propiedad.
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