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1. 
LA PROPIEDAD PRIVADA

Definición del derecho a la propiedad privada

Encontramos una conceptualización de lo que podemos entender por pro-
piedad privada a través de lo dispuesto en el artículo 348 del Código Civil, al 
indicarnos dicho precepto que «La propiedad es el derecho de gozar y dis-
poner de una cosa o de un animal, sin más limitaciones que las establecidas 
en las leyes». De lo expuesto, puede inferirse que la propiedad se configu-
ra como un derecho real que posiciona al propietario en una situación de 
«señorío absoluto» poseyendo todas las facultades posibles sobre el bien, 
lo cual diferencia este derecho de cualquier otro derecho real. (Entiéndase el 
goce como el disfrute de todas las potencialidades de la cosa y la disposi-
ción como la potestad para decidir el destino del bien).

A TENER EN CUENTA. El contenido del artículo 348 del Código Civil ha sido 
modificado en los términos arriba expuestos con ocasión de la publicación 
en fecha 16 de diciembre de 2021, de la Ley 17/2021, de 15 de diciembre, de 
modificación del Código Civil, la Ley Hipotecaria y la Ley de Enjuiciamiento 
Civil, sobre el régimen jurídico de los animales, en vigor a partir del 5 de enero 
de 2021.

	X El reconocimiento del derecho a la propiedad privada en la 
Constitución Española

Ya hemos adelantado que el artículo 348 del Código Civil recoge una con-
ceptualización del derecho de propiedad. Sin embargo, también encontra-
mos que, junto con la herencia, el artículo 33.1 de la Constitución Española 
reconoce de forma expresa el citado derecho:

«1. Se reconoce el derecho a la propiedad privada y a la herencia.
2. La función social de estos derechos delimitará su contenido, de 

acuerdo con las leyes.
3. Nadie podrá ser privado de sus bienes y derechos sino por causa 

justificada de utilidad pública o interés social, mediante la correspondiente 
indemnización y de conformidad con lo dispuesto por las leyes».
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Conforme a lo expuesto, y de conformidad con lo establecido por la sala 
de nuestro Tribunal Constitucional (entre otras, STC n.º 93/2015, de 14 de 
mayo, ECLI:ES:TC:2015:93), el derecho a la propiedad privada «se configura 
y protege, ciertamente, como un haz de facultades individuales sobre las 
cosas, pero también, y al mismo tiempo, como un conjunto de deberes y 
obligaciones establecidos, de acuerdo con las Leyes, en atención a valores o 
intereses de la colectividad, es decir, a la finalidad o utilidad social que cada 
categoría de bienes objeto de dominio esté llamada a cumplir».

En este sentido, y toda vez que el artículo 53 de la CE establece que «Los 
derechos y libertades reconocidos en el Capítulo segundo del presente Título 
vinculan a todos los poderes públicos. Solo por ley, que en todo caso deberá 
respetar su contenido esencial, podrá regularse el ejercicio de tales derechos 
y libertades, que se tutelarán de acuerdo con lo previsto en el artículo 161, 1, 
a)», resulta que el contenido esencial del derecho de propiedad únicamen-
te ha de poder desarrollarse por medio de una norma con rango de ley.

1.1. Características y contenido 
del derecho de propiedad

Características intrínsecas del derecho de propiedad

De entre las características intrínsecas del derecho de propiedad, cabe 
destacar las siguientes:

•	 Generalidad: se trata de un derecho que recae, a diferencia de otros 
derechos reales, sobre la generalidad o totalidad de usos, servicios, y 
utilidades de la cosa; con las excepciones establecidas en las leyes o 
las limitaciones del derecho que vengan derivadas de otros derechos 
reales existentes a favor de terceros.

•	 Abstracción: el derecho de propiedad no es referido a una o varias 
facultades concretas del bien, pudiendo existir la propiedad aunque 
carezca de algunas de las facultades; pero esta abstracción no puede 
ser total, es decir, no puede significar el vaciamiento total de todas las 
facultades del propietario sobre el bien.

•	 Elasticidad: supone que el propietario adquiere para sí las facultades 
actuales y las potenciales del bien.

•	 Carácter unitario del derecho de propiedad: el derecho de propiedad 
es siempre uno e idéntico, con independencia de las características 
del objeto sobre el que recae y la utilidad que tenga.

Contenido y facultades del derecho de propiedad

El derecho de propiedad está constituido por el conjunto de facultades 
que ostenta el propietario sobre el bien. En este derecho real, a diferencia 
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de otros derechos reales, las facultades que ostenta el propietario, en este 
caso, son plenas (no entendidas como absolutas, puesto que la ley establece 
cual es el régimen jurídico con su contenido básico y limitaciones que ha de 
respetarse, como también ha de respetarse el derecho de tercero) aunque 
el propietario puede incluso otorgar facultades a otros constituyendo otros 
derechos reales no plenarios sobre el bien; todo ello con la limitación de que 
tales cesiones no vacíen de contenido el derecho del propietario, que siem-
pre ha de conservar alguna facultad sobre el bien en propiedad.

Las facultades que ostenta, generalmente, el propietario son:

	X a. Facultad de libre disposición

El propietario tiene la facultad de enajenar, gravar, transformar o incluso 
destruir el bien objeto de propiedad, salvo excepciones propias del objeto de 
propiedad.

•	 Facultad de enajenar: el propietario puede transmitir su derecho a 
título oneroso o gratuito, por actos inter vivos o mortis causa, aunque 
hay determinadas propiedades que tienen como característica básica 
la inalienabilidad.

•	 Gravar o limitar: se trata de la constitución por el propietario de dere-
chos sobre el bien a favor de terceros limitando su derecho.

•	 Transformar: el propietario puede cambiar la naturaleza, forma y des-
tino de la cosa, con previsión de las excepciones previstas en la ley 
especial que regule la propiedad del determinado bien.

•	 Destruir: el propietario, entendido como dueño absoluto del bien, pue-
de incluso inutilizar o hacer incluso que deje de existir, pero respecto 
de esta facultad ha habido una evolución hacia su limitación, sobre 
todo desde que se entiende el derecho de propiedad con una función 
social, orientándose no solo al interés del propietario sino también a la 
satisfacción de intereses generales.

	X b. Facultad de libre aprovechamiento

El libre aprovechamiento consiste en la facultad del propietario de emplear 
la cosa para su propia satisfacción.

	X c. Facultad de accesión

Encontramos el derecho de accesión recogido de forma expresa a través 
de nuestro Código Civil al reconocerse a través del mismo que «la propiedad 
de los bienes da derecho por accesión a todo lo que ellos producen, o se les 
une o incorpora, natural o artificialmente» (artículo 353 del CC).

	X d. Facultades de exclusión

Con facultad de exclusión nos referimos a la facultad o derecho del propie-
tario de goce y disfrute del objeto de propiedad sin intromisión o perturba-
ción por parte de tercero.
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	X e. Facultad de reivindicación

De conformidad con lo establecido en el párrafo 2.º del artículo 348 del 
Código Civil, «el propietario tiene acción contra el tenedor y el poseedor de 
la cosa o del animal para reivindicarlo». Así pues, dicha previsión faculta al 
propietario para recuperar o reclamar su derecho.

1.2. Acciones en defensa de la propiedad
El propietario tiene una serie de acciones a su favor para la protección de 

su derecho y evitar que un tercero perturbe o viole su derecho. La acción por 
excelencia de protección del dominio es la acción reivindicatoria, aunque 
junto a ella se encuentran otras como pueden ser la meramente declarativa, 
la negatoria, la de deslinde y amojonamiento, publiciana, ad exhibendum, 
la tercería de dominio o la de mejor derecho o el cerramiento de fincas del 
artículo 388 del Código Civil.

	X Acción reivindicatoria

El principal modo de protección del dominio es a través de la acción rei-
vindicatoria, pues otorga al titular del derecho de propiedad, la facultad de 
recuperar la posesión del bien del que se encuentra desposeído de forma ile-
gítima por parte del poseedor actual y sin título suficiente para esa posesión.

	X Acción declarativa de dominio

Persigue la declaración de dominio del actor frente a aquel que la niegue. 
Se diferencia de la acción reivindicatoria en que el objetivo no es la recupe-
ración de la posesión del objeto en litigio, sino constatar la titularidad del 
mismo.

	X Acción negatoria

Esta acción tiene como objetivo lograr la declaración de que la propiedad 
que ostenta el actor está libre de cargas, con el fin de conseguir que su dere-
cho no se vea perturbado por injerencias sin justificar en su propiedad y que 
limitan su derecho.

	X Acción publiciana

La acción publiciana es una acción que protege al poseedor en concepto 
de dueño, frente a aquel que tiene un peor derecho para recuperar la cosa.

	X Acción de deslinde y amojonamiento

Las acciones de deslinde y amojonamiento generalmente van unidas y 
consisten en establecer, por un lado, los límites de una finca y, por otro, de 
marcarlos físicamente para delimitar la zona de ejercicio de las facultades de 
dominio o del derecho que ostente el actor sobre la finca.
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	X Acción ad exhibendum

La acción ad exhibendum (acción exhibitoria), es considerada como una 
acción preparatoria de las establecidas en el artículo 256 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil. Son consideradas un numerus clausus por algunos autores y 
persiguen preparar un procedimiento posterior y que no sería posible enta-
blar sin el objeto de esta acción ad exhibendum.

Esta acción persigue la exhibición de la cosa objeto de un futuro litigio.

	X La tercería de dominio y de mejor derecho

La tercería de dominio y la tercería de mejor derecho son dos acciones di-
ferentes: la tercería de dominio está encaminada a la protección del dominio 
frente a un embargo del que no es responsable el actor de la tercería y, por 
otro lado, la acción de tercería de mejor derecho protege un crédito que goza 
de preferencia respecto del que se está ejecutando.

A continuación, llevamos a cabo el desarrollo específico de la acción por 
excelencia de protección del dominio: la acción reivindicatoria. Trataremos 
también la acción declarativa de dominio, acción de deslinde y amojona-
miento y la tercería de dominio.
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