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RESUMEN: En este trabajo se va a analizar la posibilidad de renunciar a la
propiedad de un piso o local en un edificio en régimen de propiedad horizontal.
En concreto, nos planteamos esta posibilidad, a raiz de la RDGRN de 30 de
agosto de 2013, que analiza la inscripcion de la renuncia abdicativa de dominio
de un local por su propietario. La dificultad de admisién de esta renuncia puede
encontrarse en la especial naturaleza de la propiedad horizontal, donde coexiste
un derecho de propiedad exclusivo sobre el piso o local, y un régimen de copro-
piedad ordinaria, con la correspondiente cuota, sobre los elementos comunes, lo
que puede conducir, de alguna forma, a que la renuncia a esa especial propie-
dad pueda afectar a terceros (los otros copropietarios), siendo por este motivo
rechazada. Se estudiaran los requisitos de la renuncia, la renuncia como causa
comun, propia y hasta identificativa de los derechos reales, su admision, y se
profundizaréd en los argumentos que ofrece la Direccién General para rechazar
en este caso concreto la renuncia.

ABSTRACT: This paper analyzes the possibility of relinquishing ownership of
an apartment or premises in a building in horizontal property regime. Specifically,
we consider this possibility, following the RDGRN of August 30, 2013, about the
registration of the domain abdicate waiver by a local owner arises. The difficulty
in admitting this waiver can be found on the special nature of the condo, which
coexists exclusive property right on the apartment or premises, and a system of or-
dinary condo, with the appropriate fee over the common elements, which can lead,
somehow, to resignation that special property to affect third parties (the other co-
owners), being rejected for this reason. The requirements of the waiver will be studied
as a common renunciation, self-identification and to cause real rights, and we will
deep the arguments offered by the DGRN to reject in this case, the property waiver.
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I. LARENUNCIA COMO CAUSA DE EXTINCION DE LOS DERECHOS REALES

En este trabajo pretendemos analizar la posibilidad de admitir la renuncia
abdicativa del dominio de un piso o local en un edificio sometido a régimen de
propiedad horizontal, partiendo de los hechos que desencadenaron la RDGRN
de 30 agosto de 2013. En ella se discutié la inscripcién de una escritura de
renuncia del titular registral de un local comercial por no ser posible practicar
la inscripcién simultdanea de una nueva titularidad dominical, que deberia ser
consecuente a la vacante dominical que se produce al renunciar al dominio del
local por su propietario; ademas de rechazarse por el perjuicio que dicha renuncia
podia suponer para terceros.

Tendremos que analizar, por tanto, la especial renuncia de un bien inmueble
sometido a propiedad horizontal, con las peculiaridades que ello supone, asi como
el aspecto registral implicado en la inscripcion de esta renuncia, pues son dos las
cuestiones analizadas por el Alto Centro Directivo: a) Si cabe o no la renuncia
a dicho local en propiedad horizontal por ser perjudicial, o no, a terceros, y b)
si es posible practicar esa inscripcién, puesto que no hay una nueva titularidad
dominical que inscribir cuando la anterior queda sin efecto, al renunciar el de-
recho a favor de nadie.

De este modo, en primer lugar, nos centraremos en examinar qué es la renun-
cia, qué efectos produce, cuél es su naturaleza juridica y sus presupuestos, para, a
continuacién, detenernos en la concreta renuncia al dominio de un bien sometido
a propiedad horizontal, donde la especial naturaleza de esta lleva a plantearse
determinados interrogantes, terminando con el anélisis de si es posible o no
inscribirla, y en su caso c6mo, comentando la decisién adoptada por la DGRN.

I.1. CONCEPTO DE RENUNCIA

La renuncia a los derechos viene consagrada en el articulo 6.2 del Cédigo Civil:
«La exclusion voluntaria de la Ley y la renuncia a los derechos solo seran validas
cuando no contrarien el interés, o el orden publico ni perjudiquen a terceros», en
el que a su vez se establecen sus limites. También se puede considerar recogida
en el articulo 2.2 LH ya que admite que se inscriban en el Registro los titulos
en que se constituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan derechos
reales de cualquier clase y, como veremos a continuacién, no cabe duda de que
la renuncia es una causa propia y tipica de la extincién de los derechos reales.

La renuncia, en el mas amplio de sus sentidos, equivale a la dejacién, abando-
no o abdicacién voluntaria de un derecho, facultad, situacién o posicion juridica,
por lo que su principal efecto es la pérdida del derecho para el renunciante’.

Los rasgos de la renuncia son: su caracter negativo, en cuanto siempre supone
una cesacion de la actividad detentada, y en segundo lugar, su caracter voluntario,
ya que es el titular de ese derecho, facultad o posicién el que manifiesta su vo-
luntad o consentimiento de dejar de serlo, por razones que solo a él conciernen.
Por eso, si se analiza la renuncia desde la consideracién de ser un medio para
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conseguir un fin, seria una declaraciéon de voluntad destinada a abandonar, a
hacer cesar las facultades o derechos que se tienen sobre un determinado objeto.

En concreto, entendemos que la renuncia es una de las causas propias de
extincion de los derechos reales, mediante la cual se hace dejacién de los mismos,
a favor de nadie. No se puede olvidar que la renuncia, propia y técnicamente,
se refiere a los derechos subjetivos. Solo se encuentra realmente justificada en
los derechos subjetivos, ya que «la plenitud de facultades concedidas por un
derecho subjetivo culmina justamente con la facultad de renunciarlas»?. Si el
derecho subijetivo es, en palabras de Lacruz BerpEjo (1984)3% una situaciéon de
poder concedido por el ordenamiento a una persona, esa situacién de poder
no seréd realmente derecho subjetivo hasta que «su manejo y ejercicio» quede a
discrecién de su titular. Pues bien, la capacidad de renunciar a esas facultades
y poderes que constituyen el derecho subjetivo es, también, inherente al mismo,
porque solo si se pueden ejercitar plenamente —y por lo tanto renunciar—, se
estara ante un verdadero derecho real. De este modo, podemos afirmar que la
renuncia es elemento necesario y exclusivo de un derecho real, o de un derecho
subjetivo en general, que produce su extincion.

De este modo, la renuncia al derecho es la declaracién de voluntad por parte
del titular del derecho, con la intencién de abandonarlo y, por lo tanto, de que se
extinga para él, sin que pase a otra persona. En efecto, la renuncia al derecho es
titulo extintivo del mismo, causa de su extincién, tal y como pone de relieve la
propia legislacién y la doctrina. El Cédigo Civil recoge entre sus preceptos, cémo
diversos derechos reales se extinguen por su renuncia: el articulo 513.4 del Cédigo
Civil recoge la extincién del usufructo por renuncia del usufructuario; el articulo
546.5 del Cédigo Civil establece como causa de extincién de las servidumbres la
renuncia del duefio del predio dominante. Asimismo, la doctrina acepta de forma
casi unanime la extincién del derecho real de hipoteca por la renuncia por parte
del acreedor hipotecario, de igual forma admite la de la prenda, y en general de
la mayoria de derechos reales, ya que, entre sus causas de extincion, se encuen-
tra, como una de las mas tipicas, la renuncia. Por lo tanto, la funcién extintiva
de derechos que tiene la renuncia es cominmente aceptada por la doctrina, y
asi lo manifiestan, por ejemplo, Diez Picazo (1995)% Cuico v Orriz (1989)°, Roca
SAsTRE (1995)°, GoNzALEZ MARTINEZ?, CAMY SANCHEZ-CANETES.

1.2. NATURALEZA Y CARACTERISTICAS DE LA RENUNCIA

La doctrina ha discutido sobre cudl es la naturaleza de la renuncia. La ma-
yoria’ se inclina por decir que la renuncia es un negocio juridico, mientras que
otros'® niegan ese caracter, atribuyéndole naturaleza de acto juridico. Me inclino
por pensar que la naturaleza de la renuncia es un negocio juridico, ya que si
este se caracteriza por ser la declaracion de voluntad que produce el nacimiento,
extincion, modificacién de un derecho real o de una relacién juridica, parece
que la renuncia encaja perfectamente en esta definicién. Sin embargo, Jeréni-
mo Gonzirez!' defiende la naturaleza de acto juridico de la renuncia, porque
«en ocasiones es un mero resultado presupuesto por la Ley», sin embargo, nos
inclinamos por su caracter voluntario, puesto que nadie puede ser obligado ni a
adquirir, ni a renunciar derechos.

Se trata, por lo tanto, de un negocio juridico, que, ademads, es unilateral,
ya que no existe acuerdo de dos voluntades, sino que es solamente la voluntad
del titular la que produce el resultado perseguido, la extincién del derecho. Por
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lo tanto, tampoco necesita de aceptaciéon por nadie, lo que le otorgaria cierto
caracter contractual, del que carece por completo'?. La Sentencia del Tribunal
Supremo de 5 de octubre de 1953, refiriéndose a la renuncia en general, afirma
que «es un acto unilateral del renunciante pues depende de su sola voluntad».
De este modo, si la renuncia es el abandono de un derecho, facultad, posicién
etcétera, por la sola voluntad de su titular, que decide la salida de los mismos
de su esfera juridica, sin transmitirlo a nadie, y sin intencién de que ese aban-
dono afecte a nadie, estd claro que no es necesario que intervenga la voluntad
de ninguna otra persona. La aceptaciéon o el acuerdo con otro desvirtuarian el
verdadero caracter de la renuncia.

Hay que sefialar que, ademdés de ser un negocio unilateral, la renuncia no
tiene caracter recepticio, pues no tiene destinatario alguno, al ser una simple
dejacion del derecho en favor de nadie'®. Ni aunque el derecho que se renuncia
esté inscrito y se presente la escritura en el Registro, podemos entender que sea el
Registrador su destinatario, pues es solo destinatario de la solicitud de inscripcién.

En principio, no se exige una forma determinada para llevar a cabo la re-
nuncia. Pou pE AviLEs!* y TraviEsas'> aseguran que la forma de la renuncia —en
general— es libre, y que solo en los casos que previamente determine la Ley,
deberan adoptar una forma determinada. Pero, al centrar nuestro andlisis en la
renuncia de un derecho de propiedad inscrito en el Registro de la Propiedad, en-
tendemos, al igual que muchos otros autores!®, que debe confirmarse la necesidad
de un instrumento publico para llevar a cabo dicha renuncia, en consonancia con
el articulo 3 LH, que exige que los titulos que se pretendan inscribir consten en
documento publico o auténtico.

El sujeto que debe hacer la renuncia es el titular registral, o su representante
legal. El renunciante debe tener capacidad para disponer, y facultad de disposicién
sobre ese asiento, porque la renuncia es un negocio de caracter dispositivo, ya
que, como dice Roca SASTRE!, «extingue una expectativa de indole real». En la
capacidad necesaria para renunciar es coincidente la mayoria de la doctrina'.

Por ultimo, hay que subrayar que la renuncia puede ser expresa o tacita'®,
pero siempre personal, clara, precisa e inequivoca. No debe quedar duda de la
voluntad e intencién del titular del derecho real de abandonar su derecho?.

Existen muy diversos tipos o clases de renuncia?!, pero nos vamos a centrar
en el andlisis concreto de la renuncia abdicativa o extintiva de un derecho de
dominio en un edificio en régimen de propiedad horizontal, inscrito en el Re-
gistro de la Propiedad.

II. LA RENUNCIA ABDICATIVA DE DOMINIO. PECULIARIDADES DE LA MIS-
MA Y SU INSCRIPCION

Analizada la renuncia como causa de extincién de los derechos reales, debe-
mos plantearnos si es posible renunciar al dominio, y, en concreto, al dominio
de un elemento privativo en un edificio en propiedad horizontal.

La renuncia al dominio o a la propiedad es perfectamente posible y admitida
como causa de extincién y pérdida de ese derecho, al igual que ocurre con los
otros derechos reales.

Sin embargo, la renuncia dominical difiere en cuanto a sus efectos de la
renuncia de un derecho real limitado. La renuncia al derecho real limitado pro-
duce la dejacion de las facultades en que consiste, y no se puede olvidar que,
al quedar estas facultades nullius, por la vis atractiva del dominio, su caracter
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general y eldstico, este absorbe o reabsorbe esas facultades que previamente se
desgajaron del mismo —para constituir un derecho real limitado—, volviendo a
ser un dominio pleno, con todas sus facultades reunidas.

Es decir, el derecho real deviene nullius solo instantaneamente, porque las
facultades que lo componen vuelven automaticamente a la nuda propiedad o
dominio, al cual configuran en su plenitud. No hay problema alguno, entonces,
en cuanto a la titularidad de dichas facultades. Vuelven al propietario, y asi habra
que hacerlo constar. No nos encontramos con una situacién de no titularidad
del derecho real.

Sin embargo, la singularidad de la renuncia abdicativa dominical reside en
que la cosa objeto de la propiedad renunciada deviene nullius, es decir, no perte-
nece a nadie, pues la renuncia no supone la atribucién del derecho a otro, salvo
que la Ley disponga otra cosa, en cuyo caso, la renuncia si que puede producir
ciertos efectos transmisivos. Esto es lo que ocurre, precisamente, cuando el bien
objeto de propiedad es un bien inmueble.

De esta forma, si la propiedad renunciada (acompafiada normalmente de
abandono factico, desposesion) recae sobre un bien mueble, este deviene nullius,
y los efectos abdicativos extintivos de la renuncia son claros, puesto que la cosa
ya no es de nadie, y puede permanecer nullius, sin propietario, hasta que alguien
adquiera de nuevo y de forma originaria la propiedad de la misma por ocupacién
de una cosa abandonada (art. 609 y 610 CC).

Sin embargo, la renuncia a la propiedad de un bien inmueble (posible y
valida), y también normalmente acompanada de su abandono o desposesion
factica, hace que el inmueble en cuestién sea un bien vacante, sin titular, pero
solo transitoriamente, puesto que ex lege la Ley atribuye la propiedad de los
inmuebles vacantes a la Administracién del Estado (art. 17 de la Ley 33/2003,
de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas —LPA—)?2.
Hay que sefialar, como bien hace AviLEs Garcia (2014)%, que «la vacantia se
refiere exclusivamente al titulo, sin alusién alguna al hecho de si ademas estan
desocupados o vacios de posesién», pues aun en el caso de que hubiera un
poseedor en concepto de duefio sobre los mismos, la Administraciéon puede
iniciar la correspondiente accion civil para su adquisicién dominical y recu-
peracién posesoria.

De esta forma, vemos que la renuncia al dominio de un bien inmueble, de
forma indirecta, produce la atribucién del derecho a las administraciones publi-
cas, a diferencia de la renuncia del dominio de un bien mueble, con abandono
posesorio, que permanece nullius hasta que sea ocupado por alguien.

Por otra parte, la renuncia al dominio, ademas de admitida y licita con esos
peculiares efectos, puede inscribirse en el Registro de la Propiedad, tal y como
ha admitido el propio Centro Directivo en RRDGRN de 10 de enero de 2003 y
18 de febrero de 2003. Ambas resoluciones resuelven en idéntico sentido, tras
solicitarse la inscripcién de una escritura abdicativa de dominio de un inmueble
en el Registro. El Registrador rechazé esta inscripcién por no estar contemplada
la renuncia del dominio, ni los titulos extintivos de dominio, en el articulo 2.1
LH, a diferencia de lo establecido en el articulo 2.2 LH donde expresamente se
permite la inscripcién de titulos extintivos de un derecho real limitado, donde
se incluye la renuncia. Sin embargo, la DGRN resuelve de forma positiva, ad-
mitiendo la posibilidad de inscribir dicha renuncia abdicativa de dominio con
base en el propio articulo 7 RH, que permite la inscripcién de cualesquiera otros
titulos que produzcan una modificacién juridico real. En concreto, la doctrina
que establecen estas resoluciones es la siguiente:
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«Dada la concrecién que al recurso gubernativo impone el articulo 117 del
Reglamento Hipotecario (RCL 1947, 476, 642), vigente al recaer la calificacién
impugnada, en el ahora entablado, no ha de discutirse sobre si la renuncia del
dominio produce por si sola la pérdida de dicho derecho para el renunciante (cfr.
articulo 6 de la Ley Hipotecaria [RCL 1946, 886]), y si, en caso afirmativo, el do-
minio renunciado es adquirido automaticamente por el Estado (cfr. art. 191 y 21
de la Ley de Patrimonio del Estado [RCL 1964, 896, 1024]). Unicamente habria
de examinarse si la no inclusién de la renuncia del dominio, en el articulo 2.1 de
la Ley Hipotecaria, es razén suficiente para negar su acceso al Registro. Y en este
sentido la respuesta no puede ser sino negativa, toda vez que claramente establece
el articulo 1 de la Ley Hipotecaria y confirma el articulo 7 del Reglamento Hipote-
cario, que el Registro de la Propiedad tiene por objeto todos los actos o contratos
relativos al dominio de los inmuebles, y sin que exista argumento alguno para
sostener el caracter taxativo de la enumeracion de titulos inscribibles que contiene
en el articulo 2.1 de la Ley Hipotecaria, restringiéndose asi el &mbito de la materia
inscribible previamente definido; antes al contrario, la propia Ley Hipotecaria, a
lo largo de su articulado recoge titulos inscribibles no incluidos en aquella enu-
meracion (cfr. arts. 26 y 107.6 de la Ley Hipotecaria), y asi ocurre precisamente,
con la extinciéon misma de dominio (cfr. arts. 20.1 y 79 de la Ley Hipotecaria)».

Compartiendo la doctrina del Centro Directivo en este punto, pues somos
favorables a la interpretacion no taxativa de los actos o titulos inscribibles, como
argumento ad maioren para su posible inscripcién y admision, se podria argumen-
tar, de forma un tanto alambicada, —lo reconozco—, que la renuncia al dominio
de un bien inmueble, ademéas, no produce realmente la extincién absoluta del
mismo, pues como hemos visto, la Ley prevé que ese dominio se traslade a la
Administracién del Estado, siendo, entonces una transmisién o atribucién domini-
cal, o una simple extincioén relativa, «renuncia traslativa» (similar a lo que ocurre
en una disposiciéon dominical —vgr. compra venta—), pero no una extincién del
dominio pura. De este modo, se pone de manifiesto otra de las diferencias entre
la renuncia de un derecho real limitado a la renuncia dominical, y dentro de
esta, entre la renuncia dominical de un bien mueble e inmueble.

Pero sigamos avanzando en nuestro analisis, hemos visto cémo es posible la
renuncia dominical, la renuncia dominical de un inmueble, ¢Es también posible
la renuncia dominical de un inmueble en propiedad especial como la horizontal?

La propiedad horizontal es una propiedad especial de naturaleza mixta o
compleja en la que confluye un derecho de propiedad exclusiva sobre un bien
(elemento privativo: piso o local), y un derecho de copropiedad ordinaria sobre los
elementos comunes. Dos son los tipos de propiedad que componen este especial
dominio: la ordinaria y un derecho de copropiedad romana sobre determinados
elementos comunes.

Analicemos estos dos tipos de propiedades que confluyen y configuran la
horizontal. La renuncia al dominio ordinario de un bien inmueble ya hemos
visto que es posible, ¢puede renunciarse también al dominio en copropiedad?

La copropiedad o comunidad de bienes romana se caracteriza, como todos
sabemos, por la coexistencia de varios titulares sobre un mismo bien o derecho
(arts. 392 y sigs. CC) lo que conduce a que cada uno de los participes o comuneros
tiene una cuota o expresion numérica ideal de su participacién en el derecho de
propiedad comun. Pues bien, la renuncia en la copropiedad puede ser la renuncia
a la totalidad del dominio de la cosa comun, en cuyo caso, como acto de dispo-
sicién que es, requeriria el consentimiento unanime de todos los comuneros, o
puede existir también la renuncia a su cuota por parte de uno de los comuneros.
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En el primer caso, se trataria de una causa de extincién de la comunidad de
bienes, que extinguiria esta especial propiedad, y la cosa sobre la que recayera
el condominio quedaria sin duefo.

En el segundo, se trataria de la renuncia a la propia cuota, perfectamente
posible, en virtud del articulo 395 del Cédigo Civil que faculta al comunero a
renunciar a «la parte que le pertenece en el dominio», para salir de la comuni-
dad y librarse de la obligacién de pagar los gastos, y el 399 del Cédigo Civil que
otorga al copropietario «plena propiedad sobre su parte... pudiendo enajenarla,
cederla o hipotecarla», de donde podemos deducir también la posibilidad de
renunciarla. De este modo, es posible renunciar a la parte que le pertenezca en
el dominio, lo que produce la salida de la indivisién para el renunciante, y la
extincion relativa —para él— de esa parte del dominio que no queda nullius, si
no que acrece al resto de los comuneros en proporcién a su cuota. Esto ha sido
la postura mayoritariamente admitida, ya que como afirma ECHEVERRIA SUMMERS
(2001)%, «la solucién parece la mas razonable, ya que aunque no lo sancione
expresamente el Cédigo en este precepto —395 del Cédigo Civil— si lo hace en
otros supuestos estrechamente relacionados, como el articulo 544 en matera de
servidumbre o el 575 en materia de medianeria (RDGRN 2 febrero 1960). Es
ademas un resultado equitativo, puesto que con el acrecimiento se compensa al
resto de comuneros la carga que representa tener que soportar la obligacién del
renunciante. Otro problema es el relativo al alcance de la renuncia que parece
limitarse a los gastos que se deriven con posterioridad a la misma, no a los ante-
riores, de los que debera responder el renunciante, aun a pesar de su renuncia».

En el mismo sentido, Mareo v ViLra (2014)%, aunque refiriéndose a la renun-
cia abdicativa de derechos reales limitados en comunidad de bienes, afirma que
dicha renuncia es posible y que puede hacerse con la finalidad de liberarse de los
gastos que la titularidad real limitada le produce, que es el supuesto que recogen
los articulos 544 y 575 del Cédigo Civil, cuyo efecto es, asimismo, el acrecimiento
del derecho renunciado a favor de los restantes renunciantes.

Es decir, la renuncia a la cuota supone el acrecimiento a favor del resto de
los comuneros, sin que estrictamente estemos ante una renuncia con plenos
efectos extintivos (solo relativos), y que tiene también como efecto que el resto
de comuneros asuma los gastos que corresponden al renunciante, pero solo los
generados a partir de la renuncia.

Cabe renunciar al dominio exclusivo, cabe renunciar a la participacion en el
dominio en comunidad de bienes, sus consecuencias estan claras en ambos su-
puestos, corresponde ahora que nos planteemos si es posible y qué consecuencias
tiene la renuncia al dominio de un elemento privativo en propiedad horizontal.
Si como ya hemos dicho, esta propiedad estd compuesta de un dominio exclusi-
vo y un derecho de copropiedad, ¢podemos aplicar directamente las soluciones
que se acaban de explicar, directamente, como una suma de propiedades y de
renuncias? ¢O esa especial naturaleza de la propiedad horizontal excede la suma
de sus partes?

III. LA RENUNCIA ABDICATIVA DE DOMINIO DE UN BIEN EN REGIMEN
DE PROPIEDAD HORIZONTAL: LA RDGRN 30 AGOSTO 2013

Precisamente este especial supuesto de renuncia es el que se examiné en la

RDGRN de 30 agosto de 2013, donde se planteaba la posibilidad de inscripcion
de una escritura abdicativa de dominio de un local en propiedad horizontal. ;Es
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posible renunciar a este tipo especial de propiedad? ;Qué consecuencias tiene la
misma? ¢Puede inscribirse esta renuncia y c6mo?

Estas interrogantes son las que se han planteado en esta resolucién y a las
que el Centro Directivo ha tratado de dar solucién.

Presentada la escritura de renuncia abdicativa de un local situado en un
edificio en propiedad horizontal, por parte de su propietario y titular registral,
con la finalidad de dejar de hacer frente a los gastos comunes elevados deriva-
dos de la misma, el Registrador rechaza tal inscripcion, basando su calificacion
fundamentalmente en dos motivos:

a) El primero versa sobre la eficacia de la renuncia en si, ya que, en su
opinién en este caso perjudica a terceros, siendo este uno de los limites a la
admision de la renuncia. Es decir, se plantea si es posible en este caso de Pro-
piedad Horizontal la renuncia dominical a uno de los elementos privativos y a su
cuota, pues considera que la misma puede perjudicar a los otros copropietarios.

b) El segundo sobre el hecho de que en el Registro de la Propiedad espanol
no parece posible inscribir la simple renuncia si no es inscribiendo simultdnea-
mente una nueva titularidad, pues seria contrario a la esencia de los principios
registrales que una finca inmatriculada quedara sin titularidad. Es decir, se trata
de un defecto ya de caracter registral: si admitida esa renuncia, cémo se puede
hacer constar la misma en el Registro, pues se plantea el problema de quién es
ahora el titular.

III.1. EL PERJUICIO DE TERCERO COMO LIMITE A LA ADMISIBILIDAD DE LA RENUNCIA ABDI-
CATIVA EN PROPIEDAD HORIZONTAL

El rechazo del Registrador para admitir esta renuncia se basa fundamental-
mente en que la renuncia tiene como limites el interés, el orden publico, y el
perjuicio de terceros (art. 6 CC).

No discute el Registrador la posibilidad de renunciar al dominio, que es posi-
ble, como ya se ha explicado en estas lineas, sino, que esa posibilidad cede ante
la existencia de terceros, que se vean perjudicados por la misma. El Registrador
entiende que «Resulta que si se accediera a la inscripciéon de la renuncia, el re-
nunciante quedaria liberado desde ese mismo momento de la carga real de pagar
gastos de comunidad, mientras que la Administracién no tendria la obligacién de
asumirlos hasta que dictara resolucién expresa de incorporacién a su patrimonio
del bien renunciado. Lo cual implicaria un perjuicio claro para la comunidad de
propietarios, el cual perjuicio, por si solo, impide también la inscripcién de la
mera renuncia conforme al articulo 6 del Cédigo Civil».

La Direccién General confirma este defecto, entendiendo, también, que no
se discute sobre la posibilidad de renuncia al dominio en propiedad horizontal,
pero que por las especiales caracteristicas de esta, la renuncia abdicativa de un
copropietario, supondria un perjuicio para el resto de comuneros que deberian
asumir los gastos y costas correspondientes a la porcién renunciada. En concreto,
argumenta de la siguiente forma: «La renuncia cuya inscripcion se pide recae
sobre un derecho complejo (propiedad separada y elementos comunes) que esta
incardinado en una relacién comunitaria méas amplia (en la que estan implica-
dos otros propietarios en cuanto los derechos de todos vierten sobre un mismo
objeto, el edificio constituido en propiedad horizontal, por lo demas indivisible);
relaciéon que hace interdependiente en muchos aspectos, como en el caso de

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 746, pags. 3346 a 3362 3353



Estudios Jurisprudenciales

responsabilidad por los gastos generales, la suerte de todos de modo que la baja
de uno (sin incorporacién de otro, que se haga cargo de su cuota, temporal o
indefinidamente) no puede dejar de afectar personalmente a los demas.

Pase, por tanto, la finca a propiedad del Estado (entretanto no asuma este
el pago de las cuotas: cfr. articulo 47 d, de la Ley 33/3003, de 3 de noviembre,
del Patrimonio de las Administraciones Publicas), lo que como veremos no se
comparte, o «acrezca» a los restantes propietarios es lo cierto que la renuncia
de un propietario afecta directamente a los otros, con independencia de que sea
indefinido o temporal el incremento de la razén o proporcién que a cada uno
corresponde en la base de reparto (art. 3.4 de la Ley de Propiedad Horizontal)
no solo de los gastos generales sino también de la aportacién al fondo de re-
serva (arts. 9 y adicional de la Ley de Propiedad Horizontal). Las deudas de la
comunidad, porque carece de personalidad juridica, en efecto, son deudas de los
propietarios (22.1, y 2 de la Ley de Propiedad Horizontal)».

Y, termina el Centro Directivo, aunque afirme que los otros comuneros son
mas bien unos terceros juridicamente interesados y no extrafos, diciendo que
no puede obligarseles a asumir la modificacién de cuotas y de estructura que
esa renuncia provoca, al menos sin su consentimiento. Es decir, no se cuestiona
tanto la validez de la renuncia si no la posibilidad de su inscripcién, sin el con-
sentimiento del resto de afectados. Entiende, ademas, la Direccién General que
los otros propietarios estan vinculados al renunciante ya que cada «propiedad
separada lleva inherente como anejo inseparable un derecho de participacién
en una copropiedad especial sobre los elementos comunes»; todos son titulares
de derechos y obligaciones de una tnica cosa, el edificio, que tiene una inde-
pendencia y constituye un «objeto unitario de derecho», que pertenece a todos.
Por lo tanto, concluye que los titulares de propiedades separadas (los elementos
privativos), son también cotitulares de una misma cosa. Y termina afirmando que
esto explica y provoca que se produzca «una unificacién accesoria de derechos
y obligaciones y una organizacién que la aproxima a los patrimonios separados,
y sin serlo a las personas juridicas».

De este modo, el Centro Directivo considera posible aplicar de forma ana-
légica las reglas previstas para la sociedad civil en relacién al régimen previsto
para la baja del socio por voluntad propia, que recogen los articulos 1705 y 1706
del Cédigo Civil. Es decir, la «baja» (renuncia) deberd ser comunicada al resto
de «socios» (propietarios), y estos podran impugnar judicialmente dicha baja
cuando concurra mala fe, existiendo tal cuando el socio trate de apropiarse el
provecho, o trate de desplazar el gasto que deberia ser comun. Es este ultimo
caso el que deberia aplicarse a los hechos contemplados y, por lo tanto, entiende
la Direccién General, el resto de los propietarios deberian haber sido comunicados
de la renuncia, ya que podrian en su caso haberla impugnado por existir mala
fe, al tratar de liberarse de la obligacién del pago de los gastos comunes, pues
estos se trasladan a ellos de forma directa.

No compartimos la decisién y la argumentacion del Centro Directivo en esta
resolucién, y ello por los siguientes motivos:

1. Si, realmente, como afirma la DGRN, los cotitulares no son terceros, si
no «terceros interesados», o partes en una titularidad conjunta sobre un objeto
unitario de derecho, como es el edificio de propiedad horizontal, de naturaleza
compleja y mixta y no de yuxtaposiciéon de dos derechos, no podemos entender
en ningun caso, que, aunque debieran asumir las obligaciones de pago de los
gastos de la parte renunciada, existiera «perjuicio de tercero». Perjuicio, tal vez,
pero no de tercero, por lo que no se puede sostener la existencia de ese limite.
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2. Para sostener esa argumentacion, y como ve que realmente no hay ter-
ceros, la Direcciéon General hace una comparacién analégica con la sociedad
civil, para poder aplicar los preceptos que la regulan, y dotar a los cotitulares
de la posibilidad de impugnar dicha renuncia para que no les afecte. Entiendo,
al igual que Acuero OrTiz (2014)%, que esa aplicacion analdgica no cabe, y ello
porque las diferencias entre una comunidad de bienes (la que existiria sobre los
elementos comunes que generan la obligacién de contribuir a los gastos), y la
sociedad civil son importantes. De este modo, ambas instituciones se diferencian
por lo siguiente:

a) Por el destino: la sociedad se dedica a obtener ganancias, destino o fi-
nalidad fijada por la voluntad de las partes. Si no existe esta intencién,
este animo de obtener ganancias, no podemos hablar de sociedad. En
un edificio en propiedad horizontal, en principio, no hay ningin dnimo
de lucro, o de obtencion de beneficios, ya que este edificio en propiedad
horizontal se destina normalmente a vivienda, y solo de forma subsidiaria
o accesoria, podria pensarse obtener algiin beneficio con el mismo. El
4nimo de lucro necesario en toda sociedad civil, no existe en este caso.

b) Por la obligacién de los socios de cooperar a la obtencién de las ga-
nancias, frente a la posible inercia del comunero y su falta de deber de
gestién y cooperacion. Lo importante en la sociedad no es tener, sino
hacer algo en comun. Sin embargo, en este edificio en Propiedad Hori-
zontal, los comuneros son simples propietarios, no se han unido en la
busqueda de una ganancia, y no se implican en la gestién del edificio
mas alla de sus obligaciones legales. Los copropietarios son propietarios,
no promueven, ni gestionan, o cooperan en la obtencién de ganancias o
finalidades concretas.

De este modo, con estas claras diferencias, veo muy complicado, y hasta un
poco rebuscado, la aplicacién de las normas reguladoras del abandono de socio en
una sociedad civil, a la renuncia abdicativa de dominio en propiedad horizontal.

Concluyo, en consecuencia, que no habiendo terceros, no hay perjuicio, y
por tanto, en principio, puede sostenerse la posibilidad de renuncia del titular
dominical de su local.

II1.2. LA NECESIDAD DE PRACTICAR UN NUEVO ASIENTO QUE RECOJA LA NUEVA TITULARIDAD
REGISTRAL DE LA PARTE RENUNCIADA

Ya hemos dicho como el Registrador, denegé la inscripcion de la escritura
de renuncia abdicativa de dominio, porque entiende que es necesario simulta-
neamente a la inscripcién de la renuncia, inscribir la nueva titularidad de la
parte renunciada. Y eso no es posible porque, aunque considera el Registrador
que dicha titularidad corresponde a la Administracién del Estado en virtud del
articulo 17 LPA, esa adquisicién no es automatica, si no que como bien dice el
articulo, es preciso que la incorporacién de los bienes inmuebles vacantes al
patrimonio de la Administracién se produzca por el procedimiento establecido
en el art. 47 d) de la misma Ley, puesto que ese bien vacante comporta una serie
de obligaciones que debe primero asumir la Administracion.

Es decir, es necesario que se produzca la resoluciéon expresa de la Admi-
nistraciéon General del Estado (AGE), asumiendo la titularidad de los bienes
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vacantes y de las obligaciones derivadas de los mismos (la obligaciéon de pago
de gastos comunes).

Como la AGE ha sido notificada, pero no existe todavia resolucién expresa
de la misma asumiendo la titularidad y las obligaciones derivadas de ese bien
inmueble, no hay titular actual e inmediato en cuyo favor practicar la inscripcion,
y, en consecuencia, deniega la misma.

El Centro Directivo revoca la calificacién del Registrador, pues entiende que
la titularidad del local renunciado no queda vacante, si no que acrece al resto
de los copropietarios, al igual que ocurre en la comunidad de bienes ordinaria,
y como ya vimos, y por lo tanto, entiende que habria que practicar la nueva
inscripcién de titularidad dominical, a favor del resto de los condéminos, y no
de la AGE.

Veamos los argumentos esgrimidos por la Direccién General:

«En lo que se refiere al segundo obstaculo observado por el registrador (la
imposibilidad de practicar el asiento solicitado, ya que no es posible registral-
mente inscribir la simple renuncia si no es inscribiendo simultdneamente una
nueva titularidad, pues seria contrario a la esencia de los principios registrales
que una finca inmatriculada quedara sin titularidad) resulta de todo lo dicho con
anterioridad que el defecto no puede compartirse.

Si como ya dijo la RDGRN de 19 de abril de 2007 el «régimen de propiedad
horizontal se caracteriza por la existencia de un tnico derecho de propiedad cuyo
objeto es complejo (...), (y) no se trata de dos propiedades yuxtapuestas sino de
un unico derecho, de naturaleza especial y compleja». Si, segin la doctrina de
la RDGRN de 23 de julio de 1966, la cuota de participacién en los elementos
comunes equivale a la participacion en el edificio en su totalidad de modo que, si
se extinguiese el régimen de propiedad horizontal, esa cuota de participacién en
relacién con el total valor del inmueble se traduciria en una cuota de liquidacion
en consonancia con la de la participacién fijada (RDGRN de 5 de mayo de 1970).
Si, en fin, «los derechos de cada copropietario han de proyectarse sobre todo el
edificio en su conjunto, de manera que en igual modo que en cualquier clase de
copropiedad, el derecho de cada comunero tiene por objeto la cosa comun» de
modo que «lo tnico que acontece es que la concurrencia de varias titularidades
dominicales sobre un mismo objeto impone a cada una limitaciones especiales,
diversas de las que ha de soportar la propiedad en general». Deviene forzoso,
como se ha dicho, que, en caso de renuncia de uno de los duefios, el dominio
del piso «pase a los demés duenos» y les «acrezca» ya que, «en cuanto titulares
del dominio del edificio en su conjunto, sufren en él la comprensién del dominio
de cada piso o local, dominio que opera sobre el edificio en su conjunto como
un derecho real limitativo». Lo que impone, como légica consecuencia, por tan-
to que, cualquiera que sea el mecanismo por el que se produzca, el elemento
renunciado pase, por razén de la renuncia del conduefio o participe, a todos los
demas en proporcién a sus cuotas en el edificio en comunidad que, como afirma
la Exposicién de Motivos de la Ley de Propiedad Horizontal, expresan «activa y
pasivamente (...) el valor proporcional del piso y cuanto a él se considera unido
en el conjunto del inmueble».

Es por ello que, producida la renuncia y calificada positivamente su legalidad,
deberia procederse a inscribir el elemento independiente sobre la que recayé , en
la forma prevenida en el articulo 4.2, pr.,, de la Ley de Propiedad Horizontal, es
decir, a nombre de todos los propietarios del inmueble en proindiviso ordinario».

Considera la Direccién General que si se puede practicar la inscripciéon de la
nueva y simultdnea titularidad, pero que esta es la resultante del acrecimiento
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de la cuota renunciada al resto de los copropietarios y en proporcién a su cuota
como si de una comunidad de bienes ordinaria se tratara.

Pero, asimismo, y continua el Centro Directivo, esa nueva titularidad conjun-
ta, resultante del acrecimiento, no puede practicarse directamente y sin maés, si
no que es necesario el previo consentimiento de todos los cotitulares a la misma,
sin que pueda ser automatica la inscripcién de la renuncia. Vuelve a aplicar de
forma analégica los preceptos relativos a la baja voluntaria del socio civil, y de
la inscripcion de dicha baja en el Registro Mercantil, que exige el consentimiento
de los demas socios.

Tampoco compartimos la tesis sostenida por la Direccién General y nos
acercamos maés a la tesis defendida por el Registrador, en el sentido de que con-
sideramos que el nuevo titular del local renunciado debe ser la Administracién.
Como ya dijimos al inicio de este escrito, cuando se renuncia al dominio de un
bien inmueble, a diferencia de la renuncia a la propiedad de un bien mueble, el
inmueble queda vacante, y debe pasar a ser propiedad de la Administracién del
Estado, porque asi lo dice la Ley. Se trata de un efecto especial de la renuncia
dominical de inmuebles, que lejos de devenir la cosa nullius, se atribuye a la
Administracién General del Estado. Y eso con independencia de que el inmueble
esté sometido a un régimen de propiedad horizontal, comunidad de bienes, o
propiedad ordinaria y exclusiva.

No creo posible aplicar en este supuesto de propiedad horizontal la mis-
ma solucién que a la renuncia abdicativa de cuota en comunidad de bienes
(art. 395 CC), y ello porque en la propiedad horizontal, al renunciar, y por su
especial naturaleza compleja que tanto hemos sefalado, no se renuncia solo a la
cuota en los elementos comunes (que podria acrecer al resto de copropietarios),
sino que se esta renunciando también al dominio pleno y exclusivo sobre el local
(elemento privativo), y sobre este elemento privativo el resto de copropietarios
no tienen ningtn derecho ni individual ni compartido, como demuestra el hecho,
por ejemplo, y a diferencia de la comunidad de bienes ordinaria, de que si el
titular del elemento privativo en propiedad horizontal decide venderlo, no existe
ningun derecho de tanteo o retracto a favor de los otros copropietarios. Asimis-
mo, la posibilidad de enajenacién o gravamen del elemento privativo no necesita
consentimiento alguno de los otros copropietarios porque sobre el mismo existe
una propiedad exclusiva, a la que se aplican sus normas. Luego, dificilmente
podriamos aplicar a la renuncia (acto dispositivo), del local, las normas de la
comunidad de bienes, que rigen de forma subsidiaria en los elementos comunes,
accesorios a la titularidad principal que es el privativo.

Ademas, como dice Acuero Ortiz (2014), «en el régimen de la propiedad ho-
rizontal los propietarios no estin en comunidad sobre sus elementos privativos, y
respecto de los comunes, el caracter necesario propter rem de la titularidad de los
mismos hace imposible el supuesto mismo de que se puede producir un abandono
liberatorio de una cuota sobre la piscina, por ejemplo, sin que se abandonara la
propiedad principal, de la cual la cuota es un accesorio».

Entendemos, por tanto, que la solucién aportada por la Direccién General
no es del todo acertada, maxime, cuando existiendo un régimen legal especial
para la atribucién de los inmuebles vacantes (consecuencia entre otras causas
por renuncia del dominio de un bien inmueble) a favor de la Administracién del
Estado, no la aplique?’.

Quedaria pendiente la cuestion de como resolver esa situacién transitoria
desde que se renuncia al dominio hasta que existe resolucién expresa de la
AGE en el sentido de atribuirse y aceptar su titularidad. Entendemos, como
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afirma Gurierrez JErez (2014)%, que, registralmente, seguirfa siendo el titular
el renunciante de forma preventiva o transitoria, y se practicaria la inscripcién
de la renuncia con la resolucién previa de la Administracién, para salvaguardar
el tracto sucesivo, y poder practicarse a continuacién la inscripcién a su favor.

IV. CONCLUSIONES

I. La renuncia es una declaraciéon de voluntad negocial, dispositiva, uni-
lateral y no recepticia destinada a hacer dejacién de una facultad, o derecho
subjetivo a favor de nadie.

II. Los efectos de la renuncia abdicativa son que el derecho o facultad queda
sin dueno, y en consecuencia se extingue para el titular anterior. Tiene efectos
extintivos de derechos.

III. Es posible tanto la renuncia de derechos reales limitados como del domi-
nio, pero sus consecuencias son distintas: cuando se renuncia a un derecho real
limitado, este queda sin titular y se extingue para él, pero se reabsorbe o incor-
pora al derecho de propiedad pleno, del que se desgaj6é anteriormente. Mientras
que la renuncia abdicativa del dominio, hace que el dominio quede sin duefio.

IV. La renuncia al domino también tiene consecuencias distintas segin se
renuncie el dominio de un bien mueble, que quedara nullius, hasta que se ocupe
por otro sujeto, o de un bien inmueble, que quedara vacante (sin titular), atri-
buyéndolo la Ley (art. 17 LPA) a la Administracién General del Estado. Luego,
en la primera renuncia puede ser definitivamente abdicativa, mientras que la de
inmuebles es mas bien traslativa.

V. Dentro de la renuncia al dominio de bien inmueble, cabe la renuncia al
dominio ordinario, exclusivo y excluyente, la renuncia al dominio en copropiedad,
en la que la renuncia a la cuota acrece al resto de comuneros, y nos planteamos
si cabe, también, la renuncia al dominio en propiedad horizontal.

V. Entendemos que si cabe tal renuncia, y que por la especial naturaleza
de la Propiedad Horizontal, de caracter mixto o complejo, integrada por un
derecho de propiedad ordinario, y un derecho de copropiedad en los elementos
comunes, tiene sus propias caracteristicas, sin que le sean de aplicacién las
mismas normas y los mismos efectos que la renuncia del dominio ordinario o
en comunidad de bienes.

VI. Asi, creemos que es posible la renuncia al dominio de un local (elemento
privativo) en un edificio en propiedad horizontal, con el fin de liberarse del pago
de sus obligaciones, sin que exista perjuicio para terceros, pues esta renuncia
liberatoria es admitida sin problemas en otros preceptos del Codigo Civil. Ade-
mas, los copropietarios no son terceros, y esta renuncia producira como efecto
la aparicién de un nuevo titular dominical: La Administracién del Estado, que
debera hacerse cargo de las obligaciones devengadas desde la renuncia (tal y
como establece el art. 17 LPA).

VII. No creemos posible aplicar como efecto de la renuncia dominical de un
elemento privativo en propiedad horizontal, el acrecimiento al resto de copropie-
tarios, pues en la propiedad horizontal no solo existe un derecho de copropiedad
ordinaria en los elementos comunes, sino un derecho de propiedad ordinaria
en los elementos privativos, principales, sobre los que el resto de comuneros no
tiene derechos ni obligacién alguna.

VIII. En definitiva, creemos que cabe y es posible la renuncia al dominio
de un local sometido a propiedad horizontal, y que tal renuncia trae como con-
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secuencia la adquisicién ope legis del mismo por la Administracién, debiendo
inscribirse a su nombre, con la correspondiente resolucién expresa de atribu-
cién, y siendo este nuevo titular quien acceda a la Propiedad Horizontal en las
mismas condiciones que el renunciante y haciéndose cargo de sus obligaciones
correspondientes.

V. INDICE DE RESOLUCIONES CITADAS
REsoLucIONES DE LA DGRN:

2 de febrero de 1960.
23 de julio de 1966.

5 de mayo de 1970.
19 de abril de 2007.
10 de enero de 2003.
18 de febrero de 2003.
30 de agosto de 2013.
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5 de octubre de 1953.

18 de octubre de 1984.
25 de abril de 1986.

16 de octubre de 1987.

5 de mayo de 1989.

21 de diciembre de 1991.
3 de abril de 1992.
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L.: Derecho hipotecario, (1995), pag. 398; para Roca SasTrE es «la declaracion juridica de volun-
tad por la cual un sujeto separa de su propia esfera juridica un derecho subjetivo, expectativa,
facultad, pretension, beneficio, seguridad, garantia o posicién juridica»; Para BATLLE VAZQUEZ
(1978), la renuncia seria «la voluntaria abdicacién de una situacién, derecho, o expectativa
tutelada por la ley, sin transmitirla a otra persona, con la finalidad de extinguir el derecho,
evitar su nacimiento o de que cese la situacién establecida». GoNzALEZ Y MaRTiNEZ, J. (1931)
da un concepto mas amplio de renuncia, ya que serd «la voluntaria dejacién o abandono
de una situacién, facultad, ventaja o expectativa tutelada por el ordenamiento juridico»; sin
embargo, Traviesas (1929) se limita a configurar la renuncia como renuncia de derechos;
para él, «la declaracién de voluntad productora del resultado de la extincién del derecho,
sin transmision o de la imposibilidad de la adquisicién del derecho, constituye la renuncia».

2 DE 1A Rica MarITORENA, R. (1974). «La cancelacién registral». RCDI. pag. 1314.
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¢ Roca Sastre, R. M. y Roca-SastrRe MuncuniLt, L. (1995). Derecho hipotecario, tomo 1.
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