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PRÓLOGO A LA UNDÉCIMA EDICIÓN

Entre las novedades legislativas incluidas por primera vez en esta nueva edi-
ción de la obra, debemos resaltar las siguientes en la relación de disposiciones 
legislativas, conforme a la fecha de antigüedad inversa: en primer lugar, la reciente 
Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, una extensísima y ela-
borada Ley, de más de sesenta páginas del BOE, en vigor desde el 26 de mayo de 
este año 2023, respecto de la cual nos ha parecido oportuno transcribir, en el lugar 
correspondiente del libro, al menos los tres primeros párrafos del Preámbulo para 
que el lector interesado pueda hacerse una idea inicial de su importancia.

En segundo lugar, debe tenerse en cuenta el art. 25 del Real Decreto-Ley 4/2023, 
de 11 de mayo, de medidas urgentes en materia agraria y de aguas, que otorga 
a la Presidencia de la Confederación Hidrográfica del Guadalquivir la facultad 
de autorizar la ejecución de cualquier sondeo u obra de captación que permita la 
aportación provisional de nuevos recursos, incluyendo esta facultad la imposición 
temporal de servidumbres de acueducto destinadas a hacer efectivo el correspon-
diente aprovechamiento.

Por su parte, la extensísima Ley 11/2023, de 8 de mayo, de trasposición de 
Directivas de la Unión Europea en materia de accesibilidad de determinados 
productos y servicios, migración de personas altamente cualificadas, tributaria 
y digitalización de actuaciones notariales y registrales; y por la que se modifica 
la Ley 12/2011, de 27 de mayo, sobre responsabilidad civil por daños nucleares o 
producidos por materiales radiactivos. Alcanza un número de páginas tan elevado 
(156 pgs. del BOE), que imposibilita radicalmente ofrecer una visión compendia-
da de su contenido.

Finalmente, deben ser tenidas en cuenta también, la Ley 5/2023, de 17 de mar-
zo, de pesca sostenible e investigación pesquera; así como la Ley 10/2022, de 
14 de junio, de medidas urgentes para impulsar la actividad de rehabilitación 
edificatoria.

Finalmente debemos referirnos, de manera particular en este tomo de los 
Principios, aunque naturalmente consta en las propias abreviaturas de las pági-
nas iniciales de la obra, al cambio de denominación de la Dirección General de los 
Registros y del Notariado, así llamada desde 1909, pero que, ahora, ha sido rede-
nominada en enero de 2020: Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe Pública, 
integrada como siempre en el Ministerio de Justicia. De ahí la doble abreviatura, 
exigida por el cambio llevado a cabo.
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XXXII PRÓLOGO A LA UNDÉCIMA EDICIÓN

Por último, como en nuestro caso es habitual, agradeceremos muy especial-
mente cualesquiera críticas, observaciones o sugerencias que coadyuven a la me-
jora de futuras ediciones de esta obra.

Madrid, julio de 2023

Carlos LasartE
Facultad de Derecho/UNED
c/ Obispo Trejo 2, 5.ª planta
Ciudad Universitaria
28040-Madrid
clasarte@der.uned.es
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CAPÍTULO 1

EL DERECHO DE PROPIEDAD

SUMARIO
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 2.1. La formulación de la consideración pluralista de la propiedad .
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2 CARLOS LASARTE. Derechos reales

1.  EL FENÓMENO DE LA APROPIACIÓN PRIVADA Y SU REGULACIÓN 
JURÍDICA

Abordar en profundidad el estudio de la propiedad constituye una tarea ingente y resul-
taría petulante el intento de someter a revisión las diversas posiciones adoptadas a lo largo de 
la historia. De aquí que sean necesarias una serie de precisiones sobre las páginas siguientes.

En primer lugar, conviene recordar que la propiedad, en cuanto institución social, no 
es campo privativo de los juristas, los cuales han de enfocarla necesariamente desde el 
ángulo del ordenamiento jurídico, aun cuando tal posición pueda parecer en exceso unila-
teral. Con ello no quiere decirse, desde luego, que el jurista haya de limitarse a un análisis 
desde la perspectiva de iure condito o Derecho positivo, con absoluta estrechez de miras, 
sino que es también misión suya poner de manifiesto los puntos débiles de la regulación 
de la institución de la propiedad privada, cuando venga al caso, y proponer hipotéticas vías 
de superación del ordenamiento jurídico: análisis de iure condendo. Pero lo cierto es que 
la meta del jurista estriba solo en la regulación técnico-jurídica de una institución social 
que es objeto de estudio por parte de diversas disciplinas (economía, historia, filosofía, 
sociología, política, etc.), que coadyuvan a la comprensión del fenómeno de la apropiación 
de bienes por la persona. Esencialmente, pues, la propiedad es un fenómeno o una insti-
tución económica que, con posterioridad, busca la protección del ordenamiento jurídico 
sobre unas bases determinadas que, en nuestros tiempos contemporáneos, son fijadas por 
las Cartas constitucionales, fruto de la discusión política a nivel constituyente y, en con-
secuencia, marcadas con el sello de solución de compromiso. En el siguiente estadio, al 
Derecho corresponderá la tarea de sistematizar las reglas adecuadas a la conservación de 
esa institución político-económica que, desde tal perspectiva, puede ser considerada como 
institución jurídica.

1.1. El pretendido carácter absoluto de la propiedad

La concepción de la propiedad privada constituyó durante los siglos xvIII y xIx uno 
de los puntos centrales del ordenamiento jurídico, en cuanto la institución considerada es 
una de las que refleja de forma más ostensible los cambios económicos y sociales acaeci-
dos a lo largo del devenir histórico de tales siglos. Al mismo tiempo, aparecía como un fru-
to procedente, de forma directa, de los principios filosófico-jurídicos de la llamada escuela 
de Derecho natural y, de otra parte, ya en el ámbito técnico-jurídico, como una herencia 
—más o menos pura— del Derecho romano.

Considerando estos extremos en toda su complejidad, puede encontrarse la explica-
ción de que el Código Civil francés (1804), en respuesta oportuna a un marco histórico ba-
sado sobre la propiedad y el contrato, plasmase en el artículo 544 una fórmula tan amplia 
de propiedad privada como la siguiente: «La propriété est le droit de jouir et disposer des 
choses de la manière la plus absolue, porvu qu’on ne fasse pas un usage prohibé par les lois 
ou les règlements». En rigurosa traducción literal (y, por tanto, relativamente correcta), la 
propiedad es el derecho de gozar y disponer de las cosas de la forma más absoluta, con tal 
que no se haga de ella un uso prohibido por las leyes o los reglamentos. Dicha fórmula, 
con más o menos variantes de detalle, se encuentra aún en vigor en nuestros días, en todos 
los Códigos de la llamada familia latina. La propiedad queda consagrada como un poder 
absoluto de la persona sobre la cosa, que se concreta, primordialmente, en las facultades 
de goce y disposición, de las que únicamente de modo anormal podrá privarse al propieta-
rio, ya que determinan el contenido típico del derecho subjetivo dominical, ilimitado por 
definición. 

Mas semejante concepción tropieza con una objeción fundamental que puede formu-
larse en sencillos términos: la ilimitación plena del dominio no se puede encontrar a lo 
largo de la historia en ningún ordenamiento jurídico que haya superado fases arcaicas o 
primitivas y de aquí que, incluso en el antiguo Derecho romano la prístina y absoluta in-
dependencia atribuida al dominium ex iure Quiritium sufriese atenuaciones de importan-
cia, demostrando con ello que «el derecho absoluto se muestra, en seguida, incompatible 
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 1. EL DERECHO DE PROPIEDAD 3

con la coexistencia social», en cuanto el desenvolvimiento simultáneo de las facultades de 
diversos propietarios exige restringir el campo de actuación propio de cada uno de ellos.

1.2. Planteamiento político y formulación técnica

Con razón, pues, se ha afirmado que una «concepción absoluta y totalitaria de la propie-
dad no existió ni siquiera al día siguiente de la revolución liberal, al igual que no existe hoy 
día ni ha existido nunca». Incluso en los primeros momentos de vigencia socio-política del 
individualismo, la llamada teoría de la propiedad soberana comenzó a limar sus aristas más 
salientes: sintomática, a este respecto, resulta la diferencia entre la Declaración de Derechos 
del Hombre y del Ciudadano y las disposiciones legales del Código Civil francés en cuanto a la 
calificación del derecho de la propiedad. Mientras que en aquella se afirmaba que la propie-
dad era sagrada e inviolable, poco tiempo después, en el Código Civil, aparece caracterizada 
de forma diversa: se mantiene silencio respecto a los caracteres anunciados y, lo que es más 
importante, se llega incluso a desconocerlos, al preverse en el artículo 545 la posibilidad de 
expropiación forzosa, previa declaración de pública utilidad y pago de la correspondiente 
indemnización. La propiedad no es, pues, sagrada ni inviolable, sino solo absoluta; pero ni 
siquiera este dato puede ser reconocido plenamente, sino que se introduce una importante 
reserva: pourvu qu’on n’en fasse pas un usage prohibé par les lois ou les règlements. Es decir, 
a pesar del clima socio-político reinante resultó imposible, técnicamente, configurar la pro-
piedad como sagrada e inviolable, como «algo casi sobrenatural e inmodificable».

Volviendo, pues, al último inciso del artículo 544 del Code Civil, es indudable que su-
puso un reconocimiento de la imposibilidad lógico-jurídica de configuración absoluta y to-
talitaria de la propiedad privada; pero, como al mismo tiempo se había declarado aquella 
cualidad, únicamente pudo procederse a establecer una declaración general de remisión al 
resto del ordenamiento jurídico que, como se ha señalado de forma reiterada, ha venido re-
cortando y definiendo el mismo concepto de propiedad que el artículo 544 ofrecía median-
te una fórmula tan genérica. De ahí, precisamente, que se pueda predicar hasta nuestros 
días la validez de las prescripciones de los Códigos, que se muestran en la misma línea que 
la más reciente y autorizada doctrina que, cuando se enfrenta con el problema de definir 
la propiedad, ha de acudir a la idea de señorío exclusivo reconocido por el ordenamiento 
jurídico sobre el objeto de que se trate.

1.3. La cuestión de los límites y las limitaciones de la propiedad

En esta labor delimitadora del ordenamiento jurídico sobre la fórmula codificada y en 
su intento de salvar la concepción absolutista del dominio, la doctrina hubo de recurrir 
al expediente técnico del límite o de la limitación, cuya misión estribaría en imposibilitar 
el desenvolvimiento del contenido normal de la propiedad en todos aquellos casos en que 
ello fuese necesario por exigencias comunitarias de carácter público o, incluso, en algunos 
supuestos de carácter privado (relaciones jurídicas interindividuales). En sentido estricto, 
por limitación de la propiedad se ha de entender aquella reducción que encuentra causa en 
una disposición legal expresa; establecida, por tanto, con independencia de la voluntad del 
propietario y en atención a las necesidades planteadas por la convivencia social, ya sean 
las llamadas limitaciones por razón del interés público —cuya esfera de influencia ha ex-
perimentado un notorio fenómeno de expansión—, ya por el interés privado.

En ambos casos, la idea de límite desarrolla una función similar: es un simple meca-
nismo o expediente técnico que se superpone a un concepto previamente formulado de 
propiedad privada; algo que con un simple valor externo viene a caracterizar determina-
das manifestaciones concretas de la propiedad pero que, en modo alguno, incide sobre la 
médula conceptual de la institución. De tal manera que, de forma absoluta y totalmente 
abstracta, se distinguen, al decir de A. dE VIta, el derecho como momento estático y, de otro 
lado, el momento dinámico, representado por el efectivo ejercicio del derecho considerado 
como un hecho jurídicamente irrelevante, ya que la limitación se configura como externa 
y no consustancial al derecho de propiedad, elástico por naturaleza y cuya esencia, por 
tanto, no resulta afectada.

Pero esta configuración del límite de la propiedad ha sido justamente criticada en 
tanto en cuanto, como se ha dicho, pretende únicamente prolongar la vigencia de la con-
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