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EL DRET DE VOL. 4. NOVA VIDA A VELLES FIGURES: ELS DRETS D’APROFITAMENT
PARCIAL. 5. LA PARADOXA DE LA HIPOTECA. 6. VALORACIO FINAL

| UNA ABSENCIA: LA PENYORA FLOTANT

1. Contingut del llibre V del Codi civil de Catalunya

La Llei 5/2006, de 10 de maig, va aprovar el lliore V del Codi civil de Catalunya. Aquest
llibre, titulat Drets reals, és el que es dedica a la part del dret civil que s’ocupa del també
anomenat “dret de coses”, expressid que utilitza la Llei en el seu preambul, en qué es re-
gulen figures juridiques tan importants com el dret de propietat, I'usdefruit o la hipoteca.

Qué sbn els drets reals, objecte del llibre V? La caracteristica essencial de I’'anomenat
“dret real” és la seva vinculaci6 directa i immediata a una cosa (real en sentit etimoldgic,
del llati res, rei, ‘cosa’) o, de manera més general, a un bé, el seu caracter inherent al
mateix. Com a consequiéncia, el titular del dret real té un poder absolut sobre el bé que
en constitueix I'objecte. Aixd el diferencia del dret de crédit, que permet al seu titular, el
creditor, exigir una determinada conducta a una altra persona, el deutor, perd que no
atribueix, en un primer moment, cap dret sobre I’objecte de la prestacié del dret de crédit.
Vegem-ne un exemple. La persona que vol adquirir un determinat bé signa un contracte
de compravenda amb el propietari actual del bé. Com a simple comprador encara no n’és
propietari, ni tan sols en el cas que ja n’hagués pagat el preu; Gnicament és titular del
dret (de crédit) que el venedor realitzi una conducta determinada, és a dir, el lliurament
de la cosa venuda. Només un cop produit aquest lliurament, el comprador esdevé propi-
etari de la cosa comprada; no abans. El comprador es converteix, aleshores, en titular
del dret real de propietat, dret que li déna les més grans possibilitats d’actuacié sobre el
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bé, com ara gaudir-ne i disposar-ne, dins dels limits i amb les restriccions que estableixen
les lleis, d’acord amb el principi constitucional de la funci6é social de la propietat (art.
541-1i 541-2 CCCat).

El dret real per excel-léncia, ho podem intuir, &s el dret de propietat. A més a més del seu
contingut propi, aquest dret es caracteritza perqué és el suport dels altres drets reals
que, pel fet de tenir un contingut d’un abast més reduit que el del dret de propietat, es
qualifiqguen genéricament de “drets reals limitats” (expressio que trobem en la denomina-
ci6 del titol VI del llibre V). Alguns exemples de drets reals limitats sén I'usdefruit, les
servituds, els censos o la hipoteca, tots regulats en el llibre V.

El cami per arribar al llibre V no ha estat facil. En primer lloc, ha calgut modernitzar,
refondre i harmonitzar el contingut de set lleis, que van des d’alguns articles de la
Compilaci6 del dret civil de Catalunya fins a la Llei 19/2002, del 5 de juliol, de drets
reals de garantia. A més a més, no oblidem que estem parlant d’'una part d’un codi ci-
vil, és a dir, d'un text que ha de ser harmonic,
coherent i amb una rigorosa sistematica interna; .
en conseqliéncia, ha calgut regular, per primera calgut m?dermtza_r’

vegada i de manera completa a Catalunya, tota refor]dre ! harmomt_zaf el
una serie de figures i institucions que son el su- contingut de set lleis i

port i la cohesidé de I'entramat de normes que regular tota una serie de
integren el dret patrimonial, dins del Codi civil de figures i d’institucions que
Catalunya. En aquest sentit, es regulen, per donen cohesio a

exemple, els mecanismes d’adquisici6 dels drets I’entramat de normes del
reals, dels quals podem destacar el tractament dret patrimonial

Per arribar al llibre V ha
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acurat de figures com la tradici6 i la usucapi6. S’ha fet també un tractament clar i Gtil
de la possessi6. Tot i que la possessio no és un dret, sind un fet al qual la llei atribueix
consequéncies juridiques (I'art. 521-1.1 CCCat la descriu com “el poder de fet sobre
una cosa o un dret”), es tracta d’una figura que és present en la major part de les situ-
acions que es plantegen en I’ambit dels drets reals, cosa que fa que la seva regulacio
acurada sigui imprescindible en un bon codi civil.

A continuaci, farem unes breus reflexions al voltant d’alguns aspectes del llibre V.

2. La nova regulacio de la propietat horitzontal

Sens dubte, una de les novetats de més transcendéncia social del llibre V ha estat la
nova regulacié de I’anomenada “propietat horitzontal”, que ha fet que la Llei de propietat
horitzontal estatal de I'any 1960 hagi deixat de ser aplicable a Catalunya.

La propietat horitzontal és el régim juridic més freqUent sota el qual s’organitzen, per exem-
ple, les diferents titularitats dels pisos o locals d’un mateix edifici, de les places de garatge
existents en una finca o de les parcel-les d’una urbanitzacié. El régim juridic de la propietat
horitzontal articula el dret de propietat exclusiva sobre els elements privatius (per exemple,
els pisos) amb I'existéncia d’uns elements comuns (per exemple, |’ascensor).

Entre les novetats que ha aportat el llibre V té especial rellevancia, com destaca el mateix
preambul de la Llei 5/2006, la millora del funcionament de la Junta de Propietaris, deta-
llat, clar i adaptat a les necessitats que I’experiéncia dels anys i I’evoluci6 de la legislacio

El text regula el dret de
propietat exclusiva
sobre els elements

privatius amb
I'existéncia d’uns
elements comuns.

Foto: Lali Sandiumenge.
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feien imprescindibles, entre les quals destaca la limitaci6é del principi d’unanimitat a casos
molt puntuals. Cal destacar també la regulacié de I'anomenada “propietat horitzontal
complexa”, adequada als conjunts immobiliaris amb diversos edificis perd amb zones
comunitaries, com ara piscines o zones d’esbarjo, i la de la “propietat horitzontal per
parcel-les”, és a dir, les anomenades vulgarment “urbanitzacions privades”.

3. La regulacio de noves figures juridiques: el dret de vol

El llibre V ha regulat per primera vegada algunes figures que fins ara o bé tenien una re-
gulacié consuetudinaria o bé una minima regulacié embrionaria en normes del dret esta-
tal, moltes vegades de rang merament reglamentari. El millor exemple n’és la regulaci6
del dret de vol (art. 567-1 a 567-6 CCCat), fins ara merament descrit en 'art. 16 del
Reglament hipotecari.

D’acord amb I'art. 567-1.1 CCCat, “el vol és el dret real sobre un edifici o un solar edifi-
cable que atribueix a algl la facultat de construir una planta o més sobre I'immoble gra-
vat i fer seva la propietat de les noves construccions”; el mateix precepte afegeix que la
regulacié del dret de vol també és aplicable al dret de subedificacié. El dret de vol crea,
per tant, una propietat separada entre la nova construcci6 i el seu suport, tant si aquest
és un edifici preexistent com un solar edificable. Atés que aquesta separacid de drets de
propietat no és merament temporal, com en el cas del dret de superficie, sind que és
definitiva, una vegada finalitzada la construcci6 cal sotmetre tot I'edifici al régim de pro-
pietat horitzontal.

4. Nova vida a velles figures: els drets d’aprofitament parcial

Si bé és cert que una institucié juridica pot esdevenir obsoleta i caure en desus, pel fet
de no adir-se amb la realitat social de I’época en qué s’ha d’aplicar, també ho és que el
legislador pot fer revifar figures juridiques que, amb una nova regulacid, tornen a ser Gtils
i atractives per tal de donar resposta a interessos socials de gran transcendéncia. Aixo
és el que va succeir amb els censos arran de la Llei dels censos de 1990; especialment
amb I'anomenat “cens vitalici”, actualment regulat en els art. 565-29 a 565-33 CCCat.

Aquest fenomen, que déna una nova vida a una vella Els drets d’aprofitament
figura juridica, és el que el legislador ha pretés instau- es basen en una relacio
rar també amb la regulacié dels anomenats “drets de servei o d’utilitat

d aprofltameht parcial”. El.dret catala anterlores_llml- entre una persona i una
tava a fer simples al-lusions a algunes modalitats ) e e

que la doctrina anomenava “servituds personals” i finca i aixo es el que
que ara es qualifiquen, amb més rigor técnic, de drets diferencia aquests drets
d’aprofitament parcial. de les servituds

67



@ iNDEX

<

e SORTIR

L'exconseller de
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Els drets d’aprofitament parcial permeten al seu titular obtenir algun tipus d’utilitat o
aprofitament d’una finca d’altri; per exemple, el ramader que té el dret de portar el ramat
a pasturar a una determinada finca, o I'empresa que instal-la un cartell publicitari al ter-
rat d’un edifici. A banda d’aquests exemples, el pedagogic art. 563-1 CCCat fa una enu-
meracié de possibles utilitats dels drets d’aprofitament, que van des de les més tradici-
onals, com els drets de llotja i de balcd, fins a les més modernes, com ara gestionar i
obtenir els aprofitaments forestals d’una finca a canvi de refer i conservar els recursos
naturals i paisatgistics o de conservar-ne la fauna i I’ecosistema. En tots els casos, ve-
iem que els drets d’aprofitament es basen en una relaci6é de servei o d’utilitat entre una
persona i una finca; aquesta dada és, precisament, la que diferencia els drets d’aprofita-
ment de les servituds, que s6n drets que graven una finca en benefici d’'una altra.

Una caracteristica d’aquests drets és la seva llarga durada, que pot arribar, si aixi es pacta,
fins als noranta-nou anys (art. 563-2.4 CCCat); precisament aixd és el que justifica la pos-
sibilitat de redimir aquests drets per voluntat exclusiva dels propietaris de la finca gravada
una vegada passats vint anys des de la constituci6 del dret (art. 563-3.1 CCCat).

5. La paradoxa de la hipoteca

El dret d’hipoteca és un dret real de garantia que vincula un bé immoble al compliment
d’una obligaci6; es caracteritza, a més a més, pel fet que el creditor no adquireix la pos-
sessi6 de la finca hipotecada.
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El dret real d’hipoteca esta regulat essencialment en els art. 104 a 197 d’una llei estatal, la
Llei hipotecaria de 1946. La Generalitat no ha exercit, ara per ara, la seva competéncia en
aquesta matéria, ha optat per no regular el dret real d’hipoteca en tota la seva extensio i s’ha
limitat a fer referéncia a algunes qlestions especifiques i a alguns supdsits especials d’hipote-
ca, en els art. 569-27 a 569-42 CCCat. Aquest no-exercici de la competéncia pot semblar para-
doxal, sobretot si tenim en compte la importancia que la hipoteca té en el trafic juridic actual.

El motiu no és la manca de competéncia legislativa, La no-regulacio completa
sin6 la prudéncia de la Generalitat. En efecte, I'art. de la hipoteca obeeix a
129 de I’Estatut d’autonomia de I'any 2006 (el ma- un criteri de prudéncia
teix argument seria aplicable a I'art. 9.2 de I'Estatut del legislador i de

de 1979, vigent en el moment de la promulgacio del conveniencia del trafic

llibre V)ias.senyala gue “corre§pon ala Ger.1e.ralitat la juridic que, pel fet de ser
competéncia e\xs:luswa e? mgterla de dret CI\{I|, e>-(cep innecesséria, hauria

te en les r'naten?s que l'article 149.1.§-atr|bue!x en trasbalsat el mén juridic
tot cas a I'Estat”; entre aquestes matéries no figura de Catalunva

la regulaci6 dels drets reals. D’altra banda, per confir- e y
mar la competéncia de la Generalitat en matéria de regulacié de la hipoteca, no ens ha
d’enganyar la conjuncié de dues dades: que I'art. 149.1.8 de la Constituci6 reservi a I'Estat
I’“ordenacion de los registros e instrumentos plblicos” i que la hipoteca sigui un dret la
valida constitucio del qual requereixi I'atorgament d’escriptura pablica i la inscripcid
d’aquesta en el Registre de la Propietat (art. 145 LH). En aquest sentit, la reserva en favor
de I'Estat es limita a I'organitzaci6 i el funcionament del Registre de la Propietat, i als efec-
tes de la publicitat de les situacions juridiques que hi accedeixen; la reserva no inclou, per
tant, la regulacié material dels drets reals, ni tan sols en el cas, com el de |a hipoteca, de
drets I'existéncia dels quals només pot tenir lloc a partir de la inscripcio registral.

El llibre V regula noves
figures juridiques com
la del dret de vol que
crea una propietat
separada entre la nova
construccié i el seu
suport.

Foto: Lali Sandiumenge.
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La no-regulacié6 completa de la hipoteca, en canvi, obeeix a un criteri de prudéncia del
legislador i de conveniéncia del trafic juridic. A diferéncia de la resta del llibre V, en qué
el legislador catala ha fet bé de posar ordre en la cadtica legislacié anterior, corregir-ne
els defectes i regular per primera vegada moltes figures importants, no era imprescindi-
ble regular de manera completa el dret real d’hipoteca. La regulacié que la Llei hipoteca-
ria fa d’aquest dret és, com tota obra humana, millorable, perd ha demostrat un grau de
qualitat, d’estabilitat i d’acceptacié dels operadors juridics molt poc frequent. La prova
d’aix0 és que, des de 1946 enca, els art. 104 a 197 de la Llei hipotecaria han estat
objecte de molt poques modificacions. En definitiva, el legislador catala ha obrat amb bon
criteri en no fer una regulacié nova i completa de la hipoteca que, pel fet de ser inneces-
saria, hauria trasbalsat sens dubte el mén juridic de Catalunya.

Si que ha estat (til, en canvi, la regulacié d’alguns supdsits especials d’hipoteca, per tal
de completar, per a casos especifics, la regulacid general d’aquest dret real de garantia.
Per exemple, I'art. 569-31 CCCat desenvolupa i aclareix el contingut de I'art. 9 del Codi
de familia en relacié amb la hipoteca de I’habitatge familiar del matrimoni o comd de la
unidé estable de parella. També resulta Gtil i aclaridora la regulacié que I'art. 569-36 CC-
Cat fa de la hipoteca en garantia de pensions compensatories o d’aliments en cas de
nul-litat del matrimoni, divorci o separaci6 judicial, regulacidé que I'Gltim apartat d’aquest
precepte fa aplicable la compensacié econdmica per rad del treball, regulada en I'art. 41
del Codi de familia, en cas que se n’hagués ajornat el pagament.

6. Valoracio final i una abséncia: la penyora flotant

El llibre V és, en linies generals, digne d’elogi. El legislador catala hi ha esmercat
molts esforcos i el resultat ha estat forca bo: una regulaci6 moderna, acurada i Gtil
dels drets reals. Hi ha, perd, algunes mancances i imprecisions que caldria corregir.
Qué hauria de dir una llei, i com ho hauria de dir, és una questié d’opinidé personal;
cada jurista té la seva, i alld que per a una persona €s una imprecisio, per a una altra
és un encert de la llei.

El legislador catala hi Amb cautela, per tant, no puc evitar manifestar la meva
ha esmergat molts critica al fet que, per exemple, en el Codi civil de Catalunya

esforgos i ha ja no es regula 'anomenada “penyora flotant”. Aquesta

aconseguit una és una modalitat de penyora que es caracteritza per ga-

regulaci6 moderna rantir no una, sind diverses obligacions ja contretes o per
7

contreure, de manera simultania o successiva, entre el
mateix deutor i el mateix creditor, durant un periode de
temps i per una quantia maxima convinguts. Aixi ho deia
I'art. 13.3, ara derogat, de la Llei 19/2002, de drets reals de garantia; aquest tipus de
penyora ha desaparegut, en canvi, del Codi civil de Catalunya, sense que el legislador
hagi explicat mai per qué.

acurada i util dels
drets reals
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Segons la meva opinid, no hi ha cap justificacié per a I’eliminacié de la penyora flotant,
sobretot si tenim en compte que tant els professionals del dret com la doctrina havien
aplaudit la regulacié a Catalunya d’aquesta figura juridica. Ara bé, tot i que formalment
podria semblar que I’eliminaci6é, en una llei, d'una institucié que estava regulada en una
llei anterior constitueix una prohibicié absoluta d’aquesta, entenc que aixd no és aixi en
el cas que ara ens ocupa. En efecte, tant la Idgica del sistema juridic com la utilitat de la
figura ens duen a mantenir la vigéncia de la penyora flotant, a partir de I’argument essen-
cial de I'autonomia de la voluntat i el principi de llibertat civil (art. 111-6 CCCat). En defi-
nitiva, atés que la penyora flotant no esta expressament prohibida en el dret civil de
Catalunya, ni infringeix cap de les seves normes imperatives, és perfectament licit utilit-
zar aquesta figura en el trafic juridic si els interessats aixi ho acorden, seguint els matei-
xo0s criteris que el formalment derogat art. 13.3 de la Llei 19/2002.
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