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INTRODUCCIÓN

1. �LA NUDA PROPIEDAD. INEXISTENCIA DE LA EXPRESIÓN 
EN EL CÓDIGO CIVIL Y GENERALIZADA UTILIZACIÓN 
DE LA MISMA

La «nuda propiedad» es expresión de uso corriente e incuestio-
nado, por regla general, en el campo del derecho, mediante la cual 
se describe la posición del propietario de una cosa usufructuada 
por otro, hablándose también, al respecto, de propiedad desnuda, 
mera, imperfecta, desmembrada e, incluso y por un error hasta 
cierto punto comprensible —aunque no disculpable—, de propie-
dad nula, cual relataba el maestro Lacruz1.

A la postre y al margen de que pueda devenir plena, perfecta, 
a la extinción del usufructo, mientras dure éste se entiende, por 
muchos, que la propiedad está francamente disminuida, al carecer, 
su titular, de las facultades de usar y disfrutar de la cosa objeto del 

1 LACRUZ relataba, como hecho verídico, que, habiendo sido magnífica-
mente tratada en un testamento una moza de buen ver, más que amiga del 
causante, decía ésta, pavoneándose: «A mí me dejó el usufructo; a los otros, la 
nula propiedad tan solo».
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derecho, siendo dichas facultades, para ellos, la sal misma de la 
propiedad desde una perspectiva económica.

Y, sin embargo, la expresión no aparece, para nada, en el Código 
civil. Y, sin embargo, las razones esgrimidas para afirmar la des-
nudez de la propiedad son más que discutibles, por las siguientes 
y diversas razones, cuando menos: Más allá del uso y del disfrute 
de la cosa, son muchas otras las facultades que integran el derecho 
de propiedad sobre la misma. El propietario, en efecto y constante 
el usufructo, tiene, cuando menos, facultades de control de la cosa 
usufructuada, puede realizar mejoras en ella, puede reclamarla 
para sí en determinados casos, puede enajenar la cosa usufructuada 
e hipotecarla también, tiene facultades de uso y disfrute de las 
minas y tesoros que existan o aparezcan en la finca usufructuada, 
puede oponerse al uso abusivo de la cosa por el usufructuado y, 
singularmente, al arrendamiento notoriamente gravoso suscrito 
por el mismo, puede capitalizar, llegado el caso, el usufructo, con-
solidando, en todo caso, la propiedad, una vez extinguido éste.

No se habla para nada, por otra parte y no deja de ser chocante, 
de nuda propiedad para referirse a la posición del propietario de 
una cosa sobre la que existe cualquier derecho real sobre cosa ajena, 
desde la servidumbre hasta la hipoteca, como no se habla de nuda 
propiedad para describir la posición del propietario de una finca 
arrendada, por beneficiosa que sea la posición del arrendatario 
de la misma, protegido, si cabe, por leyes especiales, con rentas 
mínimas y prorrogas forzosas durante varias generaciones incluso, 
hasta el punto de que el contenido esencial del derecho de propie-
dad pudiera llegar a verse afectado, siendo prácticamente inexis-
tentes las facultades de utilización de la cosa por el propietario en 
los casos dichos.

Por el contrario —sin embargo y como he dicho— se habla 
de nuda propiedad, en relación con el usufructo, desde el Dere-
cho romano clásico, apareciendo la expresión en las Instituciones 
de Gayo y, más tarde, en las Instituciones de Justiniano y en el 
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mismísimo Digesto2. Siglos después, Santo Tomas afirmaba, por 
cuanto me resulta y en la línea dicha, que el hombre tenía el usu-
fructo de su propio cuerpo, salva rerum substantia y perteneciendo 
la nuda propiedad a Dios. De mera propiedad se habla, también, en 
el artículo 107.2º de la vigente Ley Hipotecaria, teniendo la expre-
sión paladines de postín, cual hemos de ver, tanto en el siglo XIX 
—García Goyena— como en el XX, con los Códigos civiles en la 
mano ya —Roca Sastre, que habla del usufructo como pars dominii, 
o Carbonnier—.

Carbonnier, con toda su autoridad, dice, al respecto, lo siguiente3:

«El usufructo es un derecho real de uso y de goce sobre la cosa 
de otro. Por su existencia, la propiedad se encuentra desarmada, 
desmembrada… Despojada del usus y del fructus, la propiedad 
no es más que una nuda-propiedad, a pesar de tener, en su seno, la 
certeza de volver a ser un día plena propiedad… Es fundamental 
señalar —sabido lo anterior— que el usufructo y la nuda propie-
dad son derechos reales paralelos…, que se bordean, ignorándose»4.

Muchos otros autores, con todo, y no pocos códigos se mani-
fiestan de modo contrario al anteriormente expuesto. Opiniones 
diversas, pues y como puede verse, en lo que a la nuda propiedad 
respecta, a lo largo de los tiempos y los lugares.

2 Refiriéndose al Derecho romano, OURLIAC / DE MALAFOSSE señalan 
(89): «El nudo propietario tiene la proprietas (GAIUS, 2, 33) o, más precisamente, 
la nuda proprietas (GAIUS, 2,30) y, cuando recupera el usufructo de su bien, tiene 
la plena proprietas (D., 7, 1, 46)».

3 CARBONNIER, 106-107.
4 Refiriéndose a Carbonnier, dice CASTÁN —puesto al día por Jacinto 

GIL— lo siguiente (27, nota 3): «La propiedad —en presencia del usufructo— 
resulta desmembrada, a la vez que disminuida, por obra de dicha figura, ya 
que, de las tres facultades embebidas en la misma, el usus y el fructus se trans-
fieren al usufructuario, de suerte que el propietario conserva tan solo el abusus, 
que, indudablemente, viene a representar el aspecto más profundo del derecho, 
aunque no el más ostensible o evidente».
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2. �NECESIDAD DE IDENTIFICAR LOS ORÍGENES Y EL DESA-
RROLLO DEL USUFRUCTO Y LAS FACULTADES DEL 
LLAMADO NUDO PROPIETARIO, EN ORDEN A DETER-
MINAR LA PROCEDENCIA DE LA EXPRESIÓN DICHA

Está lleno de razón el maestro Cossío, autor —hasta donde se 
me alcanza y hace más de medio siglo— del único estudio mono-
gráfico existente sobre la materia en nuestra doctrina, cuando dice5: 
«Pocas instituciones del Derecho civil han sido objeto de una con-
sideración tan superficial como ésta de la nuda propiedad. Pudié-
ramos decir que su concepto se ha configurado exclusivamente de 
un modo negativo y como por reflejo, considerando todas las rela-
ciones que se integran dentro de esa figura única y exclusivamente 
desde el ángulo del usufructuario, pensando que se trataba tan solo 
de un derecho subjetivo en potencia, que se mantenía en la penum-
bra, carente en absoluto de contenido actual, hasta el momento de 
producirse la consolidación del dominio en las manos del nudo 
propietario».

Profundizando en el tema desde una perspectiva más neutral, 
en la que se tenga en cuenta tanto al usufructuario como al nudo 
propietario, conviene hacer varias cosas.

Conviene, en primer lugar, analizar los orígenes del usufructo 
y el desarrollo de tal categoría, contraponiéndola con la propiedad 
gravada, de un modo u otro, por el mismo.

En tal sentido y en primer lugar, hay que partir del usufructo 
en Roma, de su nacimiento, de su consolidación, y de su desarro-
llo, fijando la atención en la cuestión desde el primitivo Derecho 
romano hasta el Derecho romano justinianeo, pasando por el Dere-
cho romano clásico y postclásico. En estos pagos, hay que ver la 
conexión existente entre el usufructo y los legados, las servidum-
bres y el dominio, que algunos quieren, en tales casos, dividido. Tal 

5 DE COSSÍO, 741.
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haré —por no ser capaz de más— de la mano de los romanistas, 
sin manejar directamente los textos y citando solo los que dichos 
romanistas citen, sospechando que, en ocasiones, los estudiosos 
quieren aplicar, al dicho usufructo —y a la nuda propiedad tam-
bién—, categorías dogmáticas que han de comprenderlo todo y en 
las que ha de incardinarse manu militari el usufructo en cuestión, 
por libre que éste sea en la realidad y ajeno a las categorías refe-
ridas, que no son necesarias para explicar la mecánica y vitalidad 
de la figura dicha.

Posteriormente y siguiendo las huellas del usufructo en la His-
toria, veremos el tratamiento que se asigna al mismo en el Derecho 
intermedio y en las Partidas, fijando la atención, después, en el 
Código de Napoleón y en los antecedentes del mismo, en el nues-
tro propio y en sus antecedentes, haciendo referencia, también, a 
determinadas normas sobre la materia existentes en la legislación 
patria.

Con todo el bagaje acumulado, conviene analizar, seguidamente, 
las distintas facultades asignadas, en el Código civil español, al lla-
mado nudo propietario, con el fin de demostrar que el mismo no 
está, en modo alguno, desnudo, constante el usufructo. Veremos, en 
tal sentido, las facultades de disposición, de reparación, de mejora, 
de reconstrucción, de uso, disfrute y control que le corresponden, 
así como las asignadas a él en relación con contribuciones, deudas, 
seguros e indemnizaciones.

Hecho lo que antecede, veremos determinadas posibilidades de 
actuación del propietario al tiempo de la extinción del usufructo, 
así como la posibilidad de capitalización y conversión del usufructo 
del cónyuge supérstite, viendo, en fin, las consecuencias, favora-
bles para el llamado nudo propietario, de la consolidación de la 
propiedad en su persona.

Finalmente y recapitulando, analizaremos el valor asignable a 
la nuda propiedad como derecho y la temporalidad del usufructo, 
en contraposición con la perpetuidad de la propiedad ordinaria.
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PARTE PRIMERA

LA NUDA PROPIEDAD EN LA HISTORIA

Aun cuando Pugliese traiga a colación vestigios del usufructo 
en el Derecho babilónico, apuntado que, en éste, la viuda o la mujer 
repudiada tenían derecho al goce vitalicio de una cuota de los bie-
nes del marido o al goce, hasta la plena crianza y educación de los 
hijos, de alguno de los bienes dichos6, lo cierto es que el instituto, 
tal y como lo hemos recibido, es fruto del Derecho romano, al que 
dedicaremos, seguidamente, la atención.

1. �DERECHO ROMANO

Estudiaremos el Derecho romano dividiendo el mismo en las 
siguientes etapas, de duración generalmente aceptada: Derecho 
arcaico y preclásico: Desde el 753 a. C., fecha aproximada de la fun-
dación de Roma, hasta el 130 a. C, poco después de la finalización 
de las Guerras Púnicas. Derecho clásico: Desde el 130 a.C. hasta 

6 PUGLIESE, 316, nota 4, en la que remite a DRIVER y MILLES —The 
Babyloniam Laws, vol. I, Oxford, 1952, p. 334 ss.; cod. Hammurabi, 137—.
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el 284 d.C., inicio del Imperio de Diocleciano7. Derecho posclásico: 
Desde el 284 hasta el 527 d.C., en el bien entendido de que, en el 
año 476, se produce la Caída del Imperio de Occidente. Derecho jus-
tinianeo: Empieza el año 527 d.C., inicio del imperio de Justiniano, 
que gobierna hasta el 565 d.C. A él corresponde el Corpus Iuris, 
integrado por el Código —colección de constituciones imperiales, 
del año 529—, el Digesto o Pandectas —año 533—, las Instituciones 
—año 533— y las Novelas —en las que se contienen leyes poste-
riores al año 534—, todo ello salvo error u omisión por mi parte.

1.1. Orígenes

Los autores, al señalar el origen del usufructo, en Roma, se 
mueven en una franja que va de las postrimerías del siglo III a.C. a 
la mitad del siglo II a.C.8, si bien Venezian señala que, desde época 

7 GARCÍA GARRIDO, Tablas cronológicas, pone punto final al Derecho clá-
sico en el año 235 d.C., en el que finaliza el imperio de Alejandro Severo, por 
entender que el período existente entre el 235 y el 284 d.C. es un período de 
crisis y de anarquía del Imperio. Dentro del Derecho clásico, se han distinguido 
las siguientes épocas: Primera época clásica —130 a 30 a.C.— (Manio Manilio, 
M.  Junio Bruto, Quinto Mucio Escévola, Cayo Aquilio Galo, Servio Sulpicio 
Rufo); Época clásica alta —30 a.C. a 130 d.C.— (Labeón, Celso, Sabino, Valente, 
Jaboleno Prisco); Época tardoclásica —130 a 230 d. C.— (Salvio Juliano, Pom-
ponio, Paulo, Ulpiano, Gayo, Marciano). 

8 Por estos pagos se mueve Juan MIQUEL (Explicaciones de derecho romano, II, 
Barcelona, 1982, p. 125, citado por Jacinto Gil, en CASTÁN / GIL, 23-24), al decir: 
«El primer dato empírico es una discusión, a comienzos de la época clásica, entre 
Mucius Escevola y Manio Manilio, de un lado, y, de otro, M. Junio Bruto, sobre 
si el parto de la esclava (partus ancillae) es, o no un fruto. Como esta discusión 
presupone ya un cierto nivel de elaboración conceptual, se suele suponer que el 
usufructo hubo de surgir en la segunda mitad del siglo II a.C.».

La disputa antes referida es citada también por PUGLIESE (316) que remite, 
para su conocimiento a Cic., de fin, 1, 14, 2, y a Ulp., D. 7, 1, 68, pr. Se discutía, 
concretamente, si el hijo nacido de la esclava correspondía al usufructuario o 
al nudo propietario, lo cual presuponía el reconocimiento del usufructo sobre 
los esclavos, que, en la opinión prevalente, sería posterior al reconocimiento 
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remotísima —que no precisa—, era frecuente, en Roma, asegurar 
a cónyuge o amigos una subsistencia holgada, sin quebrantar la 
unidad del patrimonio y sin que los bienes que tal aseguraban 
saliesen de la familia del testador o de sus herederos9.

Desde luego, coinciden todos en que nació, después de que lo 
hubieran hecho ya las servidumbres10, para beneficiar a las viudas, 
fundamentalmente.

Dice, en efecto y al respecto, Puig Brutau11: «Es general la apre-
ciación de que el derecho de usufructo nació, en Roma, para corre-
gir el deficiente derecho sucesorio del cónyuge supérstite. Así lo 
hacen notar, entre otros, Schwind y Kreller». Tal sucede, sobre todo 
y cual precisan Pugliese y Lacruz12, en el matrimonio sine manu, en 
el que el marido no tiene potestas sobre su mujer, ni ésta participa 
en la sucesión de aquel. Para lograr la protección querida, se con-
cede, a la viuda, el goce vitalicio de todos o de algunos bienes del 
causante, sin disminuir definitivamente, con todo, la cuota de los 
hijos o de otros herederos.

En sus inicios, el usufructo estaba íntimamente ligado a los 
legados. En tal sentido y citando a Schulz, Puig Brutau señala13 que, 

del usufructo de los fundos. Por ello, Pugliese —que se apoya en Kaser y en 
Bretone— señala que el usufructo, en Roma, puede haber surgido a finales del 
siglo  III a.C. o al comienzo del siglo II a.C., precisando (316, nota 3) que, en 
opinión de Grosso, el usufructo nace en la primera mitad del siglo II a.C.

9 VENEZIAN, I, 5. 
10 A decir de CASTÁN / GIL, 23, «El usufructo aparece en Roma, tardía-

mente y en conexión con los legados, como un derecho temporal de carácter 
alimentario que se concedía a la viuda. El usufructo —nos dice, muy bien, el 
profesor Iglesias (Instituciones de Derecho privado, vol. I, p. 265)— aparece, más 
tarde que las servidumbres —y aun existiendo ya éstas—, posiblemente hacia 
finales del siglo VI de Roma (que tanto quiere decir como mediados del siglo II 
a.C., sabido que la fundación de Roma se remonta al 753 a.C.).

11 PUIG BRUTAU, 284.
12 PUGLIESE, 316. LACRUZ / LUNA, 1.
13 PUIG BRUTAU, 284. Remite a Fritz SCHULZ, Derecho romano clásico, Bar-

celona, 1960, p. 370.
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