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PRÓLOGO A LA SEXTA EDICIÓN

Alcanzar la sexta edición de un libro de texto de esta envergadura, y con ello 
responder a la confianza y las expectativas de nuestros lectores, constituye un reto 
mayúsculo para los autores. Además de los cambios y matizaciones que nuestra 
actividad docente e investigadora nos lleva a introducir en cada nueva edición del 
libro, su texto está actualizado con las reformas legales que han afectado la materia 
de derechos reales, como la Ley 3/2017, que aprueba el Libro sexto del Código Civil 
de Cataluña, que ha modificado algunos preceptos del Libro quinto, o el Real Decreto-
ley 2/2018, de 13 de abril, que ha modificado el TR de la Ley de Propiedad Intelectual, 
entre las más destacadas. Y, por supuesto, hemos introducido la jurisprudencia más 
relevante de los tres últimos años, tanto la constitucional —con especial impronta 
en las leyes autonómicas que han considerado el uso residencial de las viviendas 
como parte del contenido esencial del derecho privado y han adoptado medidas para 
garantizar ese uso residencial— como la civil.

Al igual que en las ediciones precedentes, los tres autores asumimos todo el 
contenido del libro, motivo por el que no se especifica el respectivo autor de cada 
capítulo. Con todo, Pedro del Pozo ha escrito la primera redacción de los capítulos 
2, 20 a 22 y 25 a 32; Antoni Vaquer la de los capítulos 1 y 3 a 8; y Esteve Bosch la de 
los capítulos 9 a 19, 23 y 24.

Piera-Lleida-Reus, julio de 2018
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PRÓLOGO A LA PRIMERA EDICIÓN

El libro Derecho Civil de Cataluña. Derechos reales contiene una exposición del 
Derecho de bienes vigente en Cataluña. El núcleo de esta obra está formado por las 
instituciones reguladas en el Libro V del Código Civil de Cataluña, aprobado por 
la Ley 5/2006, de 10 de mayo. Esta ley ha significado un paso decisivo en el camino 
hacia la codificación del Derecho civil catalán, pues regula de manera exhaustiva y 
moderna una de las partes fundamentales del Derecho civil de Cataluña. Estamos 
convencidos de que el nuevo texto legal es, en primer lugar, beneficioso para los ciu-
dadanos y los operadores jurídicos, por la claridad y coherencia que aporta, frente 
a la dispersión legislativa anterior; además, el nuevo Libro V del Código Civil de 
Cataluña, al ofrecer nuevas perspectivas y soluciones a muchas cuestiones jurídicas 
(aunque con algunos errores e imprecisiones), va necesariamente a enriquecer el de-
bate doctrinal y puede actuar como revulsivo para el resto de los derechos civiles en 
vigor en España. En este sentido, pensamos que la «competencia» entre ordenamien-
tos jurídicos, defendida últimamente por Jan M. Smits, no es provechosa únicamente 
en el ámbito internacional.

Junto a las instituciones de Derecho civil catalán, en la obra se tratan también las 
materias que, ya sea en concepto de normas de aplicación directa (por ejemplo, la re-
gulación del Registro de la Propiedad o la de la propiedad intelectual) o como derecho 
supletorio (así, gran parte de la hipoteca), se hallan vigentes en Cataluña. Con ello 
atendemos básicamente al interés del alumno de Derecho, que de esta manera encon-
trará, en un solo volumen, todos los materiales que constituyen el objeto de la asigna-
tura que estudia la propiedad y los derechos reales. Ahora bien, es nuestra intención 
que el libro resulte asimismo útil para el profesional del Derecho, por lo que no hemos 
renunciado a ofrecer un estudio de la materia con una mayor profundidad que la que 
sería estrictamente recomendable para un manual universitario; como punto de parti-
da hemos utilizado, además de las aportaciones doctrinales o jurisprudenciales que ya 
puedan existir al respecto, la interpretación «auténtica» del actual Libro V del Código 
Civil de Cataluña, que supusieron los comentarios contenidos en la obra Treballs pre-
paratoris del Llibre Cinquè del Codi Civil de Catalunya. «Els drets reals», publicados 
el año 2003 por el Departament de Justícia de la Generalitat de Catalunya. 

Este libro es el fruto de la estrecha colaboración entre las cátedras de Derecho 
civil de la Universitat Rovira i Virgili y la Universitat de Lleida, una colaboración que 
se mantiene a lo largo ya de un decenio y que ha cristalizado, además de en diversas 
publicaciones, en proyectos de investigación coordinados financiados por el Ministe-
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rio de Educación y Ciencia (concretamente, el libro que el lector tiene en sus manos se 
enmarca en los proyectos vigentes SEJ2006-14875-C02-01 y 02, cuyos investigadores 
principales son Antoni Vaquer y Pedro del Pozo, respectivamente), y en un grupo de 
investigación consolidado de la Generalitat de Catalunya (núm. 2005SGR00199).

Los autores asumimos solidariamente el contenido del libro, motivo por el que no 
se especifica el respectivo autor de cada capítulo. Con todo, Pedro del Pozo ha escri-
to la base de los capítulos 2, 18 a 20 y 23 a 30; Antoni Vaquer la de los capítulos 1 y 
3 a 8; y Esteve Bosch la de los capítulos 9 a 17, 21 y 22. Sobre esta base, todos hemos 
realizado nuestras aportaciones, cuyo resultado final compete valorar a los lectores.

Los autores queremos manifestar nuestro agradecimiento a Gerard Castells 
Alcubierre y Diana Lorenzo Mañas, becarios de colaboración del Departamento de 
Derecho Privado de la Universidad de Lleida, por su ayuda en la preparación del 
manuscrito.

Tarragona-Lleida, noviembre de 2007
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Capítulo 1

El derecho real

1.  El concepto de derecho real

El Libro V del CCCat es el «relativo a los derechos reales». Este título presupone 
la existencia de «derechos reales», aunque tal denominación es susceptible de dos 
sentidos distintos. Por un lado, los «derechos reales» en tanto que derechos subjetivos, 
esto es, los concretos derechos reales que se regulan y que van a ocupar los capítulos 
siguientes; por otro lado, los «derechos reales» como división objetiva del Derecho ci-
vil, denominación que tiene como sinónima la de «derecho de cosas» que se encuentra 
en el Preámbulo, II, de la Ley 5/2006.

En tanto que derecho subjetivo, el concepto de derecho real se contrapone al de 
derecho de crédito. Lo hace el mismo CCCat, cuando en el art. 531-3 establece que 
«la tradición, realizada como consecuencia de determinados contratos, comporta la 
transmisión y adquisición de la propiedad y de los demás derechos reales posesorios». 
Se distingue, así, entre el contrato y el derecho real como efecto que resulta de aquél 
acompañado, si procede, de la tradición. Por su parte, el art. 554-2.4 permite distin-
guir el contrato de aprovechamiento por turnos de la titularidad real a que puede dar 
lugar. Igualmente, el art. 569-2.5 contempla el crédito garantizado y la garantía real. 
Puesto que no existe en el Libro V del CCCat una regulación general del derecho real 
—pese a que el propio legislador catalán había invocado en el Preámbulo, III, de la 
Ley 29/1991, de 13 de diciembre, las «reglas generales de todo derecho real»—, surge 
inevitablemente la cuestión, que tanto ha ocupado a la doctrina, sobre cuál es el criterio 
diferenciador entre derecho real y derecho de crédito.

La configuración de un derecho como real o personal es una decisión del legislador, que 
puede conferir libertad a los interesados para optar por una de las posibilidades. El ejemplo 
más palmario lo proporciona la comparación entre las figuras del censo y el censal, ambas 
consistentes en una prestación periódica, la primera de naturaleza «real» (art. 565-1, con lo 
que una finca garantiza el pago «directa e inmediatamente») y la segunda «obligacional», 
como se encarga de explicitar el art. 624-1 CCCat («una persona se obliga a pagar»). Asi-
mismo, resultaba evidente en el art. 20 de la Ley 22/2001, de 31 de diciembre, de regulación 
de los derechos de superficie, servidumbre y adquisición voluntaria o preferente, de acuerdo 
con el que los derechos de adquisición —una de las categorías de derechos reales ahora en 
el CCCat, que se estudian en el capítulo 24— podían tener naturaleza real o personal según 
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el modo en que se constituyeran. Lo mismo presupone el art. 563-1 sobre los derechos de 
aprovechamiento parcial que se establecen «con carácter real», luego pueden no gozar de ese 
carácter, y el art. 531-16.3 respecto de las cargas, condiciones y reversiones impuestas por el 
donante con dicho «carácter real».

Característica esencial del derecho real es su inherencia a una cosa («real» procede 
del latín res, rei, cosa), sobre la que se concede un poder absoluto a su titular, a di-
ferencia del derecho de crédito, que permite exigir una determinada conducta de otra 
persona, la prestación prometida. Esta inherencia a una cosa va ligada a la obtención de 
una determinada utilidad (arts. 561-2.2, 566-4) de ella, utilidad que puede consistir en 
un uso (arts. 562-2.1, 562-6, 566-1.1), en el goce (art. 561-2.1), en un aprovechamien-
to [arts. 563-1, 554-3.1, 554-9.a)], en la función de garantía de un derecho de crédito 
(art. 569-2) o en la facultad de adquirirla con preferencia a otros (art. 568-1). La plurali-
dad de posibles utilidades que cabe obtener de una cosa permite explicar la concurrencia 
y compatibilidad de diversos derechos reales sobre una misma cosa, dependiendo cada 
uno del anterior en que se basa (arts. 561-16.3, 563-2, 564-3.1, 566-2.2, 569-32 a 569-35). 
La inherencia implica también inmediatividad, pues al titular del derecho real no le es 
menester la intervención de ninguna otra persona para ejercerlo (el titular del predio 
dominante no tiene que pedir cada vez permiso para pasar por el camino que constituye 
la servidumbre a su vecino, ni el retenedor necesita autorización del propietario de la 
cosa para enajenar la cosa retenida para satisfacer la deuda). La inherencia de la cosa 
al derecho real provoca que la desaparición de la cosa conlleve la extinción del dere-
cho real, salvo que el derecho subsista sobre otra cosa distinta en virtud de subrogación 
(art. 532-2) o por conversión del objeto (art. 567-6.2, relativo al derecho de vuelo, que 
no se extingue por la destrucción del edificio sobre el que recae sino que subsiste sobre 
el solar; similarmente, art. 564-6.4 en relación con el derecho de superficie). Si la cosa 
subsiste parcialmente también lo hará el derecho real (art. 568-11.2). La división de la 
cosa comporta igualmente la división del derecho real (arts. 565-6, 566-12).

Tradicionalmente, se ha señalado como característica del derecho real su oponibi-
lidad a terceros. Ello no debe entenderse como que cualquier tercero no deba respetar 
los derechos de crédito de que es titular otra persona; no hay duda de que un tercero 
puede ser responsable —y será un supuesto de responsabilidad extracontractual— por 
la lesión causada a un derecho de crédito ajeno. Por consiguiente, tanto el derecho real 
como el derecho de crédito existen frente a todos y todos deben respetarlos. Otra cosa 
es que el derecho real puede hacerse valer frente a cualquiera, mientras que el cumpli-
miento del derecho de crédito sólo puede exigirse a quien se ha obligado, el deudor.

Podemos acudir al ejemplo que proporcionan las servidumbres. Si convengo con mi ve-
cino que me dejará pasear por su finca a mi antojo durante un tiempo determinado, ese pacto 
nos vincula a ambos y podré exigirle que no impida mi acceso a su finca, pero ese pacto no 
obligará a un ulterior propietario de la finca en caso de que la venda. En cambio, si hemos 
constituido una servidumbre de paso, podré compeler tanto al actual como a los eventuales 
futuros propietarios de la finca —ahora convertida en predio sirviente— a que permitan mi 
tránsito por ella sin obstaculizarlo de modo alguno.

El derecho real da lugar al ejercicio de una acción real (Preámbulo III.6, de la 
Ley 29/2002, de 30 de diciembre, Primera Ley del CCCat, véanse también los arts. 544-
2.1 y 566-13.1), que puede dirigirse frente a todo aquel que obstaculice objetivamente 
el ejercicio del derecho real, sin que sea necesario acreditar que existe una obligación 
específica de realizar determinada conducta por parte de tal persona. Desde el plano 
del derecho de propiedad se habla de reipersecutoriedad: el propietario está legitimado 
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para demandar —reivindicando (capítulo 8, epígrafe 5.1)— a todo aquel que se halle 
en posesión de la cosa que le pertenece careciendo de título que ampare dicha posesión. 
Sin embargo, esta absolutividad del derecho real no debe confundirse con la oponibili-
dad derivada de la inscripción en el Registro de la Propiedad (véase el capítulo 31), que 
es un efecto añadido como resulta, entre otros, de los arts. 563-2.2 y 567-2.3.

Al respecto del concepto de derecho real, la STS 3.3.1995 ha señalado que «la catego-
ría de derecho real no se produce por el simple acceso al Registro de la Propiedad sino que 
deviene por su íntima naturaleza jurídica que la inviste de una eficacia “erga omnes” [...] el 
derecho real para ser tal ha de estar constituido por una serie de características como la in-
mediatividad física o jurídica, publicidad, seguridad jurídica, etc., que lo proyecten al campo 
del tráfico jurídico con una serie de garantías frente al tercero que le permitan esa eficacia 
«erga omnes» que no se comprendería sin aquéllas». Este fragmento es transcrito por la STS 
16.12.2004 en un supuesto en que parte del debate concierne la naturaleza personal o real de 
un derecho de adquisición preferente.

En cuanto a la oponiblidad del derecho real frente a terceros, el art. 531-16.3 invo-
ca unas «normas generales de oponiblidad de derechos a terceras personas». Pese a que 
no existe en el Libro V ninguna regulación general de la oponibilidad, lo cierto es que 
del conjunto del texto legal puede deducirse que la oponibilidad deriva de:

a)  La inscripción en el Registro (art. 32 LH y diferentes artículos del CCCat, 
como los arts. 563-2.2, 564-3. 3, 567-2.3 o 569-24.2, entre otros).

b)  Pero también del conocimiento extrarregistral que una determinada persona 
tiene de la existencia de un derecho. Esta idea, que se puede justificar a partir de la 
ausencia de buena fe (art. 32 LH), está recogida explícitamente en los arts. 564-3.3 
y 567-2.3.

La pregunta que ha surgido en la doctrina, a partir de esta aproximación al concep-
to de derecho real, es la de si existe un numerus clausus de derechos reales o si, por 
el contrario, las partes pueden libremente crear nuevos tipos; en otras palabras, si los 
derechos reales son típicos. Las posturas oscilan entre quienes contemplan la máxima 
libertad en la configuración de nuevos derechos reales (Albaladejo) y quienes se de-
cantan por considerar que se trata de una lista cerrada (Hernández Gil), con opiniones 
intermedias que exigen algún tipo de justificación a esa creación de nuevos derechos 
reales (Díez-Picazo, Lacruz/Luna). 

En nuestra opinión, el sistema de derechos reales en derecho catalán es de numerus 
apertus. La misma conclusión puede deducirse claramente de la legislación hipoteca-
ria. En este sentido, el art. 2.2 LH permite que en el Registro de la Propiedad se inscri-
ban «los títulos en que se constituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan 
derechos de usufructo, uso, habitación, enfiteusis, hipoteca, censos, servidumbres y 
otros cualesquiera reales», sin limitarse, en consecuencia, a derechos tipificados en la 
ley; en esta misma línea, el art. 7 RH se refiere a «cualquier acto o contrato de trascen-
dencia real que, sin tener nombre propio en derecho» modifique la situación jurídico-
real de un inmueble. Por su parte, la STSJC 16.9.2002 indicó sin ulteriores precisiones 
que el sistema catalán de derechos reales es de numerus apertus. El legislador catalán, 
de hecho, ha regulado en el Libro V del CCCat los derechos reales de aprovechamiento 
parcial, que constituyen una novedad como lo fue antes el derecho de aprovechamien-
to por turnos. Ahora bien, conviene notar que el art. 563-1 se refiere con claridad a 
«los derechos de aprovechamiento parcial establecidos con carácter real» (igualmente 
art. 565-1 y, ya antes, art. 326.2 CDCC). Por consiguiente, debe concluirse que si los 
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particulares desean configurar nuevos tipos de derecho real deberán dotar tales figuras 
de un contenido que las haga identificables en cuanto que derechos reales, esto es, de 
acuerdo con las características antes reseñadas. En particular, deberá quedar manifiesta 
la voluntad de las partes de configurar aquel derecho como real, sin que pueda infrin-
girse ninguna norma imperativa (por ejemplo, sólo los titulares de derechos reales 
limitados posesorios pueden constituir nuevos derechos reales limitados, según los 
arts. 563-2, 564-3.1 y 566-2) ni tampoco el orden público. La temporalidad constituye 
un elemento definitorio de los derechos reales limitados [arts. 561-3.3, 563-2.4, 564-
3.2.a), 565-29, 568-8]; la duración de una servidumbre se anuda a la obtención de la 
utilidad que la justifica (véase el capítulo 20, epígrafe 4.1.1).

Excepcionalmente, no está afectado por la temporalidad el derecho de vuelo, porque 
confiere dominio sobre los elementos privativos en cuanto se ejercita —con lo que, a la vez, 
se extingue como derecho real limitado— (art.  567-6.3; cfr. capítulo 23) y el derecho de 
tanteo y retracto, que puede ser indefinido para la primera transmisión (art. 568-13). Por su 
parte, los censos perpetuos son redimibles, es decir, cabe que sean extinguidos unilateralmen-
te por el gravado con el derecho real (art. 565-12; cfr. capítulo 22). Por supuesto, el legislador 
puede crear nuevos derechos reales, incluso sin disponerlo expressis verbis; así, de acuerdo 
con la STS 1.6.2006, «el derecho de ocupación de la vivienda conyugal del cónyuge a quien 
se le atribuya en virtud de lo dispuesto en el art. 96 del Código Civil [...] es un derecho real, 
sui generis, oponible a tercero y de constitución judicial» (si bien debemos matizar que, por 
lo que respecta al derecho catalán, el derecho de uso de la vivienda familiar regulado en el 
art. 233-20 es subsumible dentro del derecho de uso regulado en los arts. 562-1 y ss.; véase 
el capítulo 19, epígrafe 4).

2.  Las obligaciones propter rem

La doctrina se ha esforzado en describir figuras intermedias entre el derecho real 
y el derecho de crédito, la mayoría de las cuales no ha pasado de ser objeto de discu-
sión teórica. Con todo, existe un supuesto que sí se ha aceptado con generalidad: las 
obligaciones propter rem. Se trata de obligaciones cuya particularidad radica en que 
se imponen al titular de un derecho real por razón, precisamente, de su titularidad, de 
modo que la concreta prestación debe realizarla aquella persona que en cada momento 
sea titular del derecho real. Igualmente, la obligación se transmite y se extingue con la 
situación jurídica que permite identificar al sujeto obligado.

Un ejemplo de ello es la obligación de todo copropietario de contribuir a los gastos de con-
servación de la cosa, que encuentra su máxima expresión en el régimen de propiedad horizontal 
(véase el capítulo 13, epígrafe 2.5). De acuerdo con el art. 553-5.1, «los elementos privativos 
están afectados con carácter real y responden del pago de las cantidades que deben los titulares, 
así como los anteriores titulares, por razón de gastos comunes, ordinarios o extraordinarios, que 
correspondan a la parte vencida del año en que se transmiten y a los cuatro años inmediatamen-
te anteriores [...], sin perjuicio de la responsabilidad de quien transmite». Por lo tanto, aunque 
el actual titular esté al corriente de pago de las cuotas, si quien le vendió el piso o apartamento 
dejó impagada alguna en el plazo indicado, deberá satisfacerla por ser el propietario actual, ya 
que el inmueble está afectado al pago (con independencia, claro está, de que pueda repetir del 
anterior propietario lo pagado). Como ha indicado la STS 4.6.2001, «en el régimen jurídico de 
comunidad de bienes los copartícipes tienen que contribuir, con arreglo al criterio de propor-
cionalidad, a cubrir las necesidades económicas de la cosa común, en virtud de la «obligatio 
propter rem» determinada en función de su titularidad sobre la cosa».

Una variante de las obligaciones propter rem la constituyen las cargas reales, que 
son un gravamen sobre una finca (arts. 565-1, 565-5.1: «finca gravada»), en virtud de 
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la que el propietario está obligado a realizar una prestación determinada a favor de 
otra persona, respondiendo la finca del cumplimiento de la prestación (art. 565-8.6). El 
derecho real de censo (capítulo 22) responde a esta configuración.

3.  El objeto del derecho real

Una vez que el derecho real se ha presentado como el poder inmediato y directo 
sobre una cosa, la conclusión evidente es que el objeto del derecho real es la cosa sobre 
la que recae el citado derecho. Ahora bien, hay que perfilar el concepto de cosa, en 
la medida en que el art. 511-1.2, bajo la rúbrica «bienes», indica que «se consideran 
cosas los objetos corporales susceptibles de apropiación, y también las energías, en la 
medida que lo permita su naturaleza». Cosa, pues, parece que implica corporalidad, 
salvo el caso de las energías. Sin embargo, el propio CCCat contempla, por ejemplo, 
la prenda de créditos (art. 569-16.3), la hipoteca del usufructo legal (art. 569-32) o la 
hipoteca del derecho de superficie (art. 569-34), amén de otros supuestos previstos 
en las leyes especiales, como la hipoteca de la propiedad intelectual. De este hecho 
resulta que puede hablarse de derechos reales sobre bienes incorporales, aunque no 
sean propiamente cosas. En conclusión, parece más apropiado referirse al objeto del 
derecho real como bien.

Para que sea posible el ejercicio de ese poder inmediato y directo con eficacia jurí-
dica, el objeto del derecho real ha de ser existente, estar dentro del comercio y ser de-
terminado. En el ámbito de los derechos de crédito podemos contratar un servicio que 
habrá de realizarse en el futuro o incluso vender una cosa futura (emptio spei: la venta 
de la cosecha que produzca mi finca el próximo año agrícola). Esto no es posible en 
relación con los derechos reales; incluso en el supuesto de que cosas sólo proyectadas 
puedan tener acceso al Registro de la Propiedad (una obra nueva meramente iniciada, 
de acuerdo con el art. 8.4 LH), los compradores sólo podrán adquirir la titularidad real 
sobre los pisos —en el estado en que se hallen— una vez hayan ganado existencia 
material más allá de los planos trazados por el arquitecto.

4.  Clasificación de los derechos reales

En atención a su contenido, es posible distinguir diversas clases de derechos rea-
les. La propiedad es el derecho real por excelencia, puesto que concede al propietario 
el máximo grado de poder sobre la cosa. Así, el art. 541-1 presenta la propiedad como 
«el derecho a usar en forma plena de los bienes que constituyen su objeto y disponer 
de ellos». Cuando sólo se otorga un poder parcial, que se manifiesta mediante una limi-
tación del contenido del derecho de propiedad, sobre la base del que se construye, es-
tamos ante un derecho real limitado (art. 564.1; sea en cosa ajena o sobre cosa propia: 
por ejemplo, la llamada servidumbre de propietario, art. 566-3). Por ello es posible, 
como antes se ha dicho, que sobre una misma cosa puedan concurrir una pluralidad de 
derechos: el derecho de propiedad —siempre y necesariamente— y una diversidad de 
derechos reales limitados (la finca puede estar gravada con un usufructo, varias servi-
dumbres y una hipoteca, por ejemplo).

No es posible utilizar como sinónimas las expresiones derecho real limitado y derecho 
real en cosa ajena. La razón es que pueden existir —tanto por vía de constitución como por 
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