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LA REGULACIÓ DELS DRETS REALS EN EL LLIBRE 
CINQUÈ DEL CODI CIVIL DE CATALUNYA

Antoni Mirambell i Abancó

Catedràtic de Dret Civil
Universitat de Barcelona

I. La Llei 5/2006, de 10 de maig: els precedents

La Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya, 
relatiu als drets reals, ha estat publicada al DOGC núm. 4640, de 24 de maig de 
2006.1

El BOPC núm. 332, de 8 de maig de 2006, publicava l’aprovació, per part del 
Parlament de Catalunya, de la Llei del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya, 
relatiu als drets reals.2

La Llei 5/2006, segons la seva disposició fi nal, entra en vigor l’1 de juliol de 2006 
i deroga la Compilació i les lleis especials en matèria de drets reals.3

1 DOGC núm. 4640, pàg. 23167 a 23202, i, per a la versió castellana, BOE núm. 148, de 22 de 
juny de 2006. La correcció d’algunes errades, essencialment tipogràfi ques, és al DOGC núm. 
4655, de 15 de juny de 2006, pàg. 26128.

2 BOPC, núm. 332, pàg. 5 a 61. 
3 Vegeu la disposició derogatòria, quan diu: “Es deroguen les normes següents: a) Els articles 

277, 329, 340, 341 i 342 del Decret legislatiu 1/1984, del 19 de juliol, pel qual s’aprova el text 
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Aquesta llei és conseqüència del Projecte de llei pel qual s’aprova el llibre cinquè 
del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals4 (d’ara endavant Projecte 2005).

El Projecte 2005 és el resultat, al seu torn, dels treballs realitzats per l’actual 
Observatori de Dret Privat de Catalunya5 i, dins seu, per una comissió de treball 
específi ca.6

Aquest projecte ha tingut la tramitació parlamentària corresponent amb:
L’Informe de la Ponència de la Comissió de Justícia, Dret i Seguretat Ciutadana i 

la designació com a relator del diputat Sr. Joan Galceran i Margarit, de 7 de febrer 
de 2006.7

El Dictamen de la Comissió de Justícia, Dret i Seguretat Ciutadana i les esmenes 
reservades per part dels grups parlamentaris per ser defensades en el Ple del 
Parlament, de 28 de febrer de 2006.8

El referit Projecte 2005 és fruit, en la seva major part, però amb canvis de 
sistemàtica, supressions i modifi cacions notables, del Projecte de llei de la segona 
llei del Codi civil de Catalunya9 (d’ara endavant Projecte 2003), elaborat per 
l’Observatori de Dret Privat de Catalunya anterior10 i, dins seu, per la Secció de 
Dret Patrimonial.11

refós de la Compilació del dret civil de Catalunya. b) La Llei 6/1990, del 16 de març, dels 
censos. c) La Llei 13/1990, del 8 de juliol, de l’acció negatòria, les immissions, les servituds 
i les relacions de veïnatge. d) La Llei 13/2000, del 20 de novembre, de regulació dels drets 
d’usdefruit, ús i habitació. e) La Llei 22/2001, del 31 de desembre, de regulació dels drets 
de superfície, de servitud i d’adquisició voluntària o preferent. f ) La Llei 25/2001, del 31 
de desembre, de l’accessió i l’ocupació. g) La Llei 19/2002, del 5 de juliol, de drets reals de 
garantia”.

4 BOPC núm. 216, 5.9.2005, pàg. 10 a 66.
5 Reorganitzat pel Decret 266/2004, de 27 d’abril, de regulació dels òrgans de l’Observatori 

de Dret Privat de Catalunya (DOGC núm. 4122, 29.4.2004), per la Resolució JUS/1291/2004, 
de 6 de maig, de nomenament de vocals del Ple i de la Comissió Permanent de la Comissió 
de Codifi cació de l’Observatori de Dret Privat de Catalunya (DOGC núm. 4130, 11.05.2004), 
i per la Resolució JUS/1698/2004, d’11 de juny, de nomenament de vocals del Consell Rector 
de l’Observatori de Dret Privat de Catalunya (DOGC núm. 4155, 16.6.2004).

6 L’anomenat Grup de Drets Reals ha estat integrat per Lluís Jou, notari, Pablo Salvador, 
catedràtic de Dret Civil de la UPF, i Mercedes Tormo, registradora de la propietat i mercantil. 
El Projecte 2005 fou també objecte d’un informe extern per part del catedràtic de Dret Civil 
de la Universitat de Castella-la Manxa Ángel Carrasco Perera, amb el títol Evaluación del 
Llibre cinquè del Codi civil de Catalunya.

7 BOPC núm. 296, de 24 de febrer de 2006, pàg. 3 a 123.
8 BOPC núm. 314, de 31 de març de 2006, pàg. 48 a 50.
9 BOPC núm. 451, 30 de juliol de 2003, pàg. 5 a 41.
10 L’Observatori fou creat pel Decret 190/2000, de 29 de maig, sobre l’Observatori de Dret 

Privat de Catalunya (DOGC núm. 3156, 7.6.2000), la Resolució de 13 de juny de 2000, de 
nomenament de presidents i vocals dels òrgans de l’Observatori de Dret Privat de Catalunya 
(DOGC núm. 3180, 11.7.2000), la Resolució de 10 d’octubre de 2001, de nomenament d’un 
vocal de l’Observatori de Dret Privat de Catalunya (DOGC núm. 3497, 22.10.2001), i la 
Resolució JUI/1756/2003, de 2 de juny, de nomenament de presidents i vocals dels òrgans de 
l’Observatori de Dret Privat de Catalunya (DOGC núm. 3901, 10.6.2003). 

11 En relació amb la Secció de Dret Patrimonial, la seva composició inicial era: com a vocals, 
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Aquest Projecte 2003 va decaure per la fi nalització de la VI legislatura.
Aquest mateix Projecte 2003 fou presentat, en la VII legislatura, com a 

Proposició de llei de la segona llei del Codi civil de Catalunya, presentada pel 
Grup Parlamentari de Convergència i Unió.12

La tramitació parlamentària de la Proposició de llei va ser desestimada, ja que 
el BOPC núm. 26, d’1 de març de 2004, publicava el decaïment, atès que el Ple del 
Parlament no la va prendre en consideració en la sessió número 13, del dia 25 de 
febrer de 2004.

S’ha de fer notar que els textos del Projecte 2003 i de la Proposició de llei són 
idèntics.

Els treballs que varen donar lloc al text articulat, amb notes i concordances, 
del Projecte 2003 foren publicats com a: Treballs preparatoris del llibre cinquè del 
Codi civil de Catalunya. “Els drets reals”, Observatori de Dret Privat de Catalunya, 
Secció de Dret Patrimonial, Generalitat de Catalunya, Departament de Justícia i 
Interior, Barcelona, 2003.

A part d’algunes divergències de redacció, la diferència essencial entre el 
Projecte 2003 i la Proposició de llei 2004, d’una banda, i els Treballs preparatoris 
del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya,13 d’altra banda, és que ni el Projecte 
ni la Proposició no contenen una regulació, en un capítol quart, respecte dels 
“patrimonis fi duciaris”, tal com es feia en els Treballs preparatoris del llibre cinquè 
del Codi civil de Catalunya esmentats.

II. La llei 5/2006, de 10 de maig: 
uns criteris de codificació

La fi nalitat de la llei és descrita a l’apartat I,4 del preàmbul, en el sentit de:

“...aprovar el Llibre cinquè del Codi Civil de Catalunya, relatiu als drets reals, com 
un pas més en la construcció del nou sistema jurídic privat català i en el seu procés 
codifi cador”.

Però els criteris de codifi cació són descrits a l’apartat II del preàmbul, sota la 
rúbrica de “Els principis de la Llei”, i, concretament, es poden centrar en tres:

Antoni Cumella Gaminde, registrador de la propietat i mercantil, M. del Carmen Gete-
Alonso Calera, catedràtica de Dret Civil de la UAB, Tomàs Giménez Duart, notari, Pere del 
Pozo Carrascosa, catedràtic de Dret Civil de la URV, Josep Lluís Sarrate d’Abadal, registrador 
de la propietat i mercantil, i, com a president, Antoni Mirambell Abancó, catedràtic de Dret 
Civil de la UB. Per la Resolució de 10 d’octubre de 2001 va ser nomenat Francesc Torrent 
Cufí, notari, en substitució de Tomàs Giménez Duart i, fi nalment, la Resolució de 2 de juny 
de 2003 va confi rmar la mateixa presidència i els mateixos vocals, però hi va incorporar un 
notari més en la persona de Lluís Jou Mirabent.

12 BOPC núm. 9, de 26 de gener de 2004.
13 Vegeu OBSERVATORI DE DRET PRIVAT DE CATALUNYA. Secció de Dret Patrimonial. 

Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya. “Els drets reals”, Generalitat 
de Catalunya, Departament de Justícia i Interior, Barcelona, 2003, pàg. 31.
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1. Regulació actualitzadora i innovadora
L’apartat II,3 del preàmbul explica que es mantenen les institucions tradicionals, 

actualitzades profundament, però destaca els aspectes més innovadors de la 
nova regulació, tot dient:

“…La regulació del Llibre cinquè, tot i que manté, actualitzades profundament, 
institucions tradicionals en el dret català, algunes d’ascendència romana, com són 
l’usdefruit i els seus diminutius o les servituds, i d’altres d’origen medieval, com són 
els drets de cens o la mitgeria, posa l’accent en els seus aspectes més innovadors, 
com són una regulació breu i ordenada del fet possessori i de les seves conseqüències 
jurídiques, una regulació dels límits i limitacions de la propietat conforme a la cultura 
jurídica actual, la regulació de la propietat horitzontal com a instrument que facilita 
l’accés al dret fonamental de l’habitatge o la regulació dels drets de superfície, de vol o 
d’opció…”.

2. Principis bàsics
En l’apartat II,4 del mateix preàmbul s’explicita que els principis bàsics dels 

quals parteix la llei que aprova el llibre cinquè són:

— La llibertat civil, que es relaciona amb l’art. 111-6 CCcat, i respecte de la 
qual es diu:
“…llibertat civil, que es manifesta deixant a l’autonomia de la voluntat un camp molt 
ampli d’actuació en la constitució i confi guració dels drets reals limitats i de les 
situacions de comunitat, en la limitació del drets de tanteig i de retracte legals als 
casos indispensables i en l’establiment d’una regulació dels drets reals limitats que 
gairebé sempre és subsidiària del pacte entre les parts…”.

— La protecció dels consumidors i persones necessitades, quan es fa constar:
“…protecció dels consumidors i, en general, de les persones en situa ció de necessitat, 
que es manifesta sobretot en la normativa de la propietat horitzontal i en tot allò que 
té relació amb la regulació dels edifi cis amb una pluralitat d’habitatges…”.

— La bona fe, en concordança amb l’art. 111-7 CCcat, de manera que 
s’expressa:
“…el de la bona fe, que es presumeix sempre i que es manifesta en la regulació de la 
possessió, dels títols d’adquisició, de l’accessió i, en general, en el fet que mai no s’atorga 
protecció jurídica a qui actua de mala fe…”.

— La promoció de la seguretat jurídica preventiva, en el sentit que:
“…promoció de la seguretat jurídica preventiva, que es manifesta en la utilització 
equilibrada dels instruments notarials i dels registres públics en els supòsits en què 
l’interès públic i la transcendència dels interessos dels tercers en fa aconsellable 
l’ús…”.

— La funció social de la propietat, de manera que:
“…la funció social de la propietat, que es manifesta en la regulació amb caràcter general 
de les restriccions al dret de propietat i de les relacions de veïnatge i en la superació del 
principi d’unanimitat en la gestió de les situacions de comunitat…”.
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3. Caràcter de dret comú
En l’apartat II,5 del Preàmbul es recorda, atesa la seva gran importància en 

la confi guració actual de l’ordenament jurídic català, el caràcter de dret comú 
a Catalunya de les disposicions del Codi civil, en la mateixa línia de l’art. 111-4 
CCcat, quan es diu:

“…Finalment, aquest codi té molt present que les seves disposicions tenen caràcter 
de dret comú a Catalunya. Per això, quan és pertinent, subratlla la seva profunda 
imbricació amb la normativa, sovint qualifi cada d’administrativa, que confi gura la 
propietat moderna, tan imbuïda per la seva funció social, com és el cas de les normes 
urbanístiques o d’habitatge, agràries, forestals i mediambientals, i del patrimoni 
cultural”.

Tot això no obstant, cal subratllar una diferència fonamental entre el Projecte 
2003 i 2005 (i també, doncs, la Llei 5/2006 aprovada), relativa a la tècnica 
codifi cadora.

Efectivament, el Projecte 2005 presenta una regulació completa de tot el llibre 
cinquè, i en els apartats II, 1 i 2 del preàmbul es fa notar que:

“Aquest codi aporta una regulació nova, pròpia per a Catalunya, d’institucions 
fonamentals en el dret de coses com són la possessió, la propietat i les situacions de 
comunitat, especialment l’anomenada propietat horitzontal, i introdueix la regulació 
dels drets de vol i d’hipoteca.
D’altra banda, refon i modifi ca parcialment la legislació aprovada pel Parlament de 
Catalunya en matèria de dret de coses i hi dóna unitat interna. Aquesta legislació 
comprèn un total de sis lleis, des de la Llei 6/1990, de 16 de març, dels censos, fi ns a la 
Llei 19/2002, de 5 de juliol, de drets reals de garantia”.

En canvi, el Projecte 2003 era una part del llibre cinquè per després fer un 
text refós amb les lleis vigents fi ns a aquell moment que subsistissin o amb les 
modifi cacions corresponents, en matèria de drets reals.

Dos aspectes remarcables i, en certa manera criticables, del Projecte 2005 es 
refereixen:

D’una banda, a la utilització d’un llenguatge discriminatori per raó de gènere, la 
qual cosa va afavorir, precisament, la presentació de dues esmenes de modifi cació 
del text en aquest sentit. Així, com a esmena tècnica, es proposava que en el tràmit 
de la Comissió es fes l’adaptació del text de la llei al llenguatge no discriminatori 
per raó de gènere.14 El resultat ha estat la utilització del plural masculí per referir-
se tant a les persones de gènere femení com a les de masculí.

D’altra banda, la incorporació de les lleis vigents en matèria de drets reals 
i d’aprovació recentíssima pel Parlament de Catalunya s’ha fet, però, sofrint 
modifi cacions excessives i, sovint, no justifi cades, de manera que s’han generat 

14 Les esmenes de modifi cació eren les núm. 2 i 3 i foren presentades, respectivament, pel GP 
d’Esquerra Republicana de Catalunya i pels GP Socialista-Ciutadans pel Canvi, GP Iniciativa 
per Catalunya Verds-Esquerra Alternativa. La del GP d’Esquerra Republicana de Catalunya 
proposava, a més “…que, en aquest sentit, es tingui en compte l’informe interdepartamental 
d’impacte de gènere emès per l’Institut Català de les Dones en data 3 de juny de 2005”, però 
el ponent d’aquest mateix grup parlamentari va retirar l’esmena núm. 2 i fou acceptada la 
núm. 3 (vegeu BOPC núm. 296, pàg. 3).
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alguns problemes d’interpretació i d’integració que eren perfectament obviables 
en allò que serà una part del nostre codi civil (com és el cas de la Llei 25/2001, 
sobre l’accessió, i la 19/2002, sobre garanties).

III.  La nova regulació: alguns aspectes destacables

Fent un repàs general de la nova regulació, alguns d’aquests aspectes més 
destacables apareixen en cadascun dels títols de la llei:

1. Títol 1. Els béns
En la Llei 5/2006 aprovada es dediquen a la regulació del règim jurídic dels 

béns només tres articles, relatius als béns, als béns immobles i mobles i als fruits, 
respectivament.

En el preàmbul III,3 es diu que: “El títol I és confi gurat per alguns articles, de 
caràcter introductori i general, sobre el règim jurídic dels béns, el concepte dels 
quals es pren en un sentit ampli, de manera que inclou els drets i, d’acord amb 
la tradició jurídica catalana més recent, estableix que els animals no tenen la 
consideració de coses i estan sota la protecció de les lleis”.

En conseqüència, s’hi troba a faltar una regulació de caràcter general molt més 
àmplia i, en concret, respecte a les institucions següents:

1.1. El concepte de patrimoni

En el títol 1 no hi ha una norma que precisi la relació de titularitat real entre 
la persona i els béns, que inclouen les coses, els animals i els drets. Així, no es 
diu que les persones, físiques o jurídiques, tenen la titularitat dels drets sobre els 
béns, però que el conjunt de les titularitats (en el sentit, per exemple, de l’art. 561-
3.1) conforma el seu patrimoni, ja que un patrimoni no pot ser objecte d’un únic 
dret real.

Això no obstant, hi ha diverses normes que utilitzen, desajustadament, el 
concepte de patrimoni com a objecte d’un únic dret real o, altrament, com a 
concepte econòmic: només cal comprovar-ho, especialment, a l’art. 551-1.1, però 
també als art. 532-3.2, 545-2 d), 552-9 a), 552-11.5, 569-39, la disposició transitòria 
setena, apartat 8, o la disposició transitòria catorzena, punt 5.15

15 En el Projecte 2003, en canvi, hi havia una norma, l’art. 512-1, que es referia al patrimoni com 
a conjunt de titularitats de les persones. Però en els Treballs preparatoris del llibre cinquè del 
Codi civil de Catalunya. “Els drets reals” (2003), la norma era encara més precisa, quan deia: 
“Les persones físiques o jurídiques tenen la titularitat dels drets sobre els béns; el conjunt 
de les titularitats conforma el seu patrimoni”, i en el corresponent comentari de motivació i 
concordança d’aquesta norma es deia: “En primer lloc, aquesta norma és aproximadament 
l’article 915 CCQ, sense la referència a l’Estat, ja que la idea de «jurídiques» es pren en el seu 
sentit més ampli per tal, precisament, d’incloure-hi l’Estat i les altres persones jurídiques 
de caràcter públic. D’altra banda, no es creu convenient d’entrar en la delimitació de béns 
de domini públic o de propietat privada, com fan els articles 338 a 345 CCE, perquè és una 
matèria que correspon a la normativa de caràcter públic. En darrer terme, la seva fi nalitat és 
introduir la idea de patrimoni com a conjunt de titularitats sobre béns que poden pertànyer 
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1.2. Els títols adquisitius

En aquest títol 1 tampoc no hi ha cap norma que estableixi clarament quins 
són els títols adquisitius dels drets sobre els béns.

En canvi, a l’art. 531-1, sota la rúbrica “sistema d’adquisició”, es diu que “Per a 
transmetre i adquirir béns, cal, a més del títol d’adquisició, la realització, si escau, 
de la tradició o dels actes o de les formalitats que estableixen les lleis”, de manera, 
doncs, que enlloc no es diu quins són els títols adquisitius.

Una norma com la de l’art. 531-1, quan es refereix a la tradició, als actes o 
les formalitats establertes per la llei, només es pot comprendre plenament si 
va precedida d’una altra norma que determini que els títols adquisitius són: el 
contracte, la donació, la successió, l’ocupació, l’accessió, la usucapió o qualsevol 
altre títol establert per la llei. Com que aquesta norma no existeix, la interpretació 
de l’art. 531-1 requereix acudir al preàmbul III,5, on s’afi rma —d’una manera 
explicativa que sembla correspondre més a un altre text legal (certament, el 
Projecte 2003) que no és el propi de la Llei 5/2006—, que:

“El títol III regula l’adquisició i l’extinció del dret real. Regula la tradició en concordança 
amb els títols d’adquisició, tot confi gurant el sistema transmissor-adquisitiu d’acord 
amb la teoria del títol i del mode vigent tradicionalment en l’ordenament jurídic 
català. També regula la donació, a la qual reconeix la consideració de títol d’adquisició, 
juntament amb la successió, el contracte, l’ocupació, l’accessió i la usucapió. Tot i això, 
les donacions per raó de matrimoni o entre cònjuges i les donacions per causa de mort 
es mantenen, per ara, en el Codi de família i en el Codi de successions. Pel que fa a la 
usucapió, aquest títol redueix els terminis de la possessió per a usucapir a tres anys per 
als béns mobles i a vint per als immobles i en regula la interrupció i la suspensió”.

Efectivament, el sistema complet de la transmissió i l’adquisició dels béns té 
lloc, a partir del títol adquisitiu, amb el compliment de determinats requisits que 
poden ser: en el títol contractual, la tradició (de manera que només en aquest cas 
es pot parlar de la teoria del títol i mode, respecte a altres sistemes adquisitius 
d’alguns altres ordenaments jurídics que parteixen de la mera consensualitat 
o, contràriament, de la necessitat d’inscripció registral); en la donació, la forma 
escrita en les donacions no simultànies al lliurament del bé o l’escriptura pública 
quan es tracta d’immobles; en la successió, el títol d’hereu més l’acceptació; en 
l’ocupació, l’apropiació possessòria; en l’accessió, la incorporació a la propietat 
d’un bé; en la usucapió, el compliment dels requisits possessoris i el transcurs 
del temps. Per tant, la tradició és només un dels actes i formalitats legals, ja que 
n’existeixen d’altres que completen el procés d’adquisició i transmissió.16

a una persona física o jurídica. En segon lloc, es podria considerar la inclusió d’un segon 
apartat, en el sentit d’establir que, des del punt de vista jurídic, «Tota persona és titular d’un 
patrimoni», com un precepte que sigui la refosa, simplifi cada, de l’article 2 i 302 CCQ. Els 
articles 37 i 150 CS contemplen patrimonis separats”. Vegeu Treballs preparatoris... (2003), 
pàg. 16. 

16 La regulació dels títols adquisitius i del sistema transmissiu adquisitiu era molt més clara 
en l’art. 512-3, amb la remissió a l’art. 531-3 del Projecte 2003, i en els comentaris a aquestes 
dues normes en els Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003) ja 
s’explicava, en relació amb l’art. 512-3, que: “Aquest article descriu els títols d’adquisició dels 
drets reals i és, parcialment, l’article 916 CCQ. Apartat 1. Una de les diferències fonamentals 



28 Antoni Mirambell i Abancó

1.3. L’administració de béns aliens 

Sorprenentment, la Llei 5/2006 aprovada no regula l’administració de béns 
aliens, a diferència del Projecte 2003, com també de la proposta dels Treballs 
preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003), i després d’haver 
estat rebutjades les corresponents esmenes presentades17 en el sentit d’incorporar 
a la nova llei la convenient regulació de l’administració de béns aliens.

Cal insistir en el fet que, segons la nostra manera de veure-ho, resulta 
necessària una regulació transversal i unitària de l’administració de béns aliens 
que permeti de reconduir-hi tots els supòsits en els quals una persona està 
legitimada per realitzar actes jurídics destinats a produir efectes en el patrimoni 
d’una altra persona i no haver d’acudir o repetir les regles del mandat, la tutela, la 
potestat, l’usdefruit, la substitució fi deïcomissària o de la gestió dels patrimonis 
separats; oimés si en un futur immediat sorgeix la necessitat de regular el 

és la menció explícita de la donació com a títol adquisitiu i, per tant, allunyant-la del 
caràcter contractual. S’ha de notar, també, que és una norma formulada en general, sense 
diferenciar, doncs, els títols adquisitius exclusius del dret de propietat (ocupació i accessió) 
o aquells que es refereixen només a béns mobles (ocupació). La referència a qualsevol 
altre títol previst per la llei vol indicar casos com l’anomenada construcció extralimitada 
(o també accessió invertida) o altres que no s’hagin previst expressament i, sobretot, les 
atribucions patrimonials que tenen lloc entre cònjuges amb la constitució, per exemple, 
d’un règim econòmic matrimonial de comunitat de béns, d’acord amb l’article 66 CF. S’ha 
d’observar, especialment, que la norma, quan es refereix a qualsevol títol establert per la 
llei, inclou també la tradició en el mateix sentit que l’article 1901 del CCE, en relació amb 
l’article 609. Per la seva banda el dret català es basa en el mateix sistema adquisitiu i l’única 
especialitat és en relació amb la forma de la tradició, continguda en l’article 277 CDCC. 
Apartat 2. En aquest apartat es fa una remissió al que es disposa a l’art. 531-1 en el qual es 
regula el sistema d’adquisició (i transmissió) dels drets reals. Com s’ha dit això es justifi ca 
perquè en aquest article (512-3) només es tracta dels títols d’adquisició i no del sistema 
d’adquisició. L’adquisició del dret real no es produeix de la mateixa manera en tots els casos 
ja que depèn del títol (que també és diferent). Pel que fa al sistema d’adquisició, veure l’article 
531-1”. I, en relació amb l’art. 531-3, també es deia que: “L’adquisició dels béns no sempre es 
deu a un acte simple; no és sufi cient el títol sinó que, a més, és necessari que concorri un 
altre requisit. Això depèn del títol ja que aquest és el que explica la força jurídica en relació 
amb la transmissió que es pretén. Aquest precepte fa una enumeració genèrica de quins 
poden ser els pressupòsits o requisits necessaris que juntament amb el títol justifi quen 
la transmissió. Es comprenen, sota la referència a «actes i formalitats»; així, en el títol 
contracte, transmissiu, és la tradició, teoria del títol i mode; en la donació, l’escriptura 
pública quan es tracta d’immobles; en la successió, el títol d’hereu més l’acceptació..., 
la usucapió el compliment dels requisits possessoris i el transcurs del temps, l’ocupació 
l’apropiació possessòria..., etc. La tradició es només un dels actes i formalitats legals, ja que 
n’existeixen altres que completen l’iter complex, el procés d’adquisició i transmissió, títol 
+ acte/formalitat”. Vegeu Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya 
(2003), pàg. 16-27 i 63, respectivament.

17 Efectivament, el GP del Partit Popular de Catalunya va presentar les esmenes d’addició 
núm. 5, 6, 7 i 8 en relació amb la incorporació de la regulació de l’administració de béns 
aliens, però la Ponència no en va recomanar l’adopció (vegeu BOPC núm. 296, de 24 de febrer 
de 2006, pàg. 4 a 8). Aquestes mateixes esmenes foren reservades per ser defensades en el Ple 
del Parlament, com a núm. 1, 2, 3, 4 i 5, però foren rebutjades (vegeu BOPC núm. 314, de 31 de 
març de 2006, pàg. 59 a 61).
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patrimoni fi duciari o trust, en la qual serà indispensable la determinació de la 
seva administració.18

Malgrat, doncs, que la Llei 5/2006 no regula l’administració de béns 
aliens, l’art. 552-6.2, vigent, relatiu a l’ús i gaudi de l’objecte de la comunitat 
ordinària indivisa, diu que el cotitular o la cotitular que ha percebut els fruits 
i els rendiments n’ha de retre comptes als altres “...d’acord amb les normes de 
l’administració de béns aliens”; també l’art. 561-2.3, en relació amb l’usdefruit, es 
refereix al fet que l’usufructuari “...s’ha de comportar d’acord amb les regles d’una 
bona administració”; per tant, aquestes normes generals sobre l’administració de 
béns aliens no hi són.

1.4. Els patrimonis fi duciaris

La nova Llei 5/2006 no regula els patrimonis fi duciaris, malgrat, igualment, les 
esmenes19 que foren presentades per a la seva inclusió en la nova llei, com tampoc 
no ho feia el Projecte 2003.

En canvi, com ja s’ha dit, en els Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi 
civil de Catalunya (2003) es proposava una regulació dels patrimonis fi duciaris 
de laboriosa elaboració,20 la qual es presentava encara amb algunes qüestions 
molt discutides, relatives al fet de si el constituent pot ser al mateix temps 
administrador (o fi duciari) i benefi ciari, a la pèrdua de la titularitat dels béns en 
el moment de l’acceptació per part del benefi ciari, a la responsabilitat pels deutes 
del mateix constituent posteriors a la constitució del patrimoni fi duciari, a la 
inscriptibilitat registral i als aspectes fi scals; problemes que caldrà resoldre en la 
futura regulació, que sembla que es vol emprendre de manera immediata.21

Contràriament a tot això exposat, en el Projecte 2003 s’hi presentava una 
estructura normativa més completa (per a alguns desitjable i per a altres 
excessivament doctrinal o dogmàtica) del títol 1, dedicat als béns.

Certament, es presentava un capítol 1, relatiu al règim jurídic dels béns, 
un capítol 2, dedicat als béns en relació amb la persona, de manera que es feia 
referència a la titularitat, al patrimoni, a l’objecte de la titularitat i als títols 
d’adquisició, i, fi nalment, un capítol 3, dedicat a l’administració de béns aliens. 

18 El Projecte 2003 i Els treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya 
(2003), en canvi, sí que la regulaven. Vegeu, en aquest sentit de necessitat de regulació de 
l’administració de béns o patrimonis aliens, MIRAMBELL (2005), pàg. 130 a 203.

19 El GP del Partit Popular de Catalunya va presentar les esmenes núm. 9, 10, 11, 12, 13 i 14 
i la Ponència no en va recomanar l’adopció (BOPC núm. 296, pàg. 6 a 8) i, a més, aquestes 
mateixes esmenes, amb els núm. 6, 7, 8, 9, 10 i 11, foren reservades per ser defensades al Ple 
del Parlament (vegeu BOPC núm. 314, pàg. 62 a 63).

20 La proposta de regulació per part de la Secció de Dret Patrimonial es fonamentava en 
les conclusions d’una subcomissió formada per J. J. Pintó, F. Badosa, S. Roca, A. Bosch, E. 
Espiau, E. Arroyo i J. M. Coronas. Vegeu Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil 
de Catalunya (2003), pàg. 31 a 44.

21 Tal com es desprèn de l’obra “Los patrimonios fi duciarios y el trust”, a NASARRE AZNAR, 
S. i GARRIDO MELERO, M. (coord.): III Congreso de Derecho Civil Catalán, Tarragona, 20 y 
21 de octubre de 2005, Monogràfi cs La Notaría, Colegio Notarial de Cataluña, Marcial Pons, 
Ediciones Jurídicas y Sociales, SA, Madrid-Barcelona, 2006.
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No s’hi regulaven, però, els patrimonis fi duciaris, tot i que l’art. 512-2 del Projecte 
2003 deixava la porta oberta per fer-ho, quan es referia al fet que tota persona, 
a més de titular d’un dret real sobre un bé, pot tenir-ne la possessió o pot ser 
administradora d’un bé aliè o fi duciària d’uns béns dedicats a una fi nalitat 
particular o específi ca.

A més, en els Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya 
(2003) també s’hi proposava la regulació dels patrimonis fi duciaris.

Si tot això s’hagués fet avui ja ho tindríem i, si no tot, alguns aspectes caldria 
retocar-los o incorporar-los en el futur text refós que segurament s’haurà de 
realitzar quan es completi el Codi civil. 

2. Títol 2. La possessió
En la regulació de la possessió, que es presenta en el títol II de la Llei 5/2006, 

com a mínim s’han de destacar els aspectes següents:

2.1. El concepte possessori

En l’art. 521-4 del Projecte 2005 es prescindia de tota referència al concepte 
possessori, de manera que aquest precepte només es limitava a incorporar l’art. 445 
CCesp, a diferència del Projecte 2003. Una esmena presentada22 al Projecte 2005 va 
incorporar afortunadament, en l’art. 524-1 vigent, la noció essencial de concepte 
possessori de cara a la pluralitat de possessions sobre un mateix bé, sempre que 
els conceptes possessoris siguin compatibles. Això no obstant, en l’apartat 2 del 
mateix art. 524-1 s’ha mantingut el text que prové de l’art. 445 CCesp, de manera 
innecessària per la difi cultat d’interpretació i per la rigidesa dels criteris que 
proporciona de cara a determinar a qui correspon la possessió interina del bé.23

22 Es tracta de l’esmena núm. 18, de modifi cació, presentada pel GP de Convergència i Unió, i 
la Ponència va recomanar l’adopció d’un text transaccional sobre la referida esmena (vegeu 
BOPC núm. 296, pàg. 9-10).

23 En els Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003) —vegeu pàg. 
54-55—, s’explicaven ajustadament, en relació amb el concepte possessori i per la necessitat 
de prescindir de l’art. 445 CCesp, els aspectes següents. L’art. 521-4 d’aquell text, sota la 
rúbrica de “Pluralitat de possessions i copossessió”, deia:  “1. Un bé pot ser posseït per diferents 
persones, sempre que els conceptes possessoris siguin compatibles. 2. El contingut de cada 
possessió i la seva compatibilitat estan determinats per les relacions jurídiques entre els 
diferents posseïdors. 3. En cas de divisió d’un bé en situació de comunitat, es considera que 
cada comuner ha posseït de manera exclusiva, durant tot el temps que va durar la indivisió, 
la part que li ha correspost en l’adjudicació”. En els comentaris corresponents a cadascun 
dels números del precepte s’explicaven els següents motius de la proposta.

 En el comentari al núm. 1: “Aquest article introdueix la idea del concepte possessori, és a dir, 
el «com es posseeix», el que explica el perquè i la fi nalitat d’aquella possessió concreta. Atès 
que es tracta d’una idea fonamental, la noció de concepte possessori es podria introduir 
en l’article 521-1; no obstant això, sembla preferible fer-ho en el present article, pels motius 
següents: 1r. La idea de concepte possessori ja es dedueix de la pretensió de titularitat de la 
possessió pública. 2n. El concepte possessori té la seva importància primordial en dos temes: 
la usucapió i la situació en què sobre un mateix bé coexisteixen dues o més possessions. 
Atès que en el Codi civil de Catalunya la usucapió es regularà separadament de la possessió, 
el lloc idoni per a introduir la noció de concepte possessori és el present article, que regula 
la pluralitat de possessions. La idea fonamental d’aquest precepte és que resulta possible 
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En el mateix aspecte, l’art. 522-8.1 del Projecte 2005, quan regulava l’adquisició 
de bona fe de béns mobles, també prescindia del concepte possessori per a 
l’adquisició del dret, en el qual precisament es basa el concepte possessori. 
Sortosament, l’art. 528-8.1 de la llei vigent es refereix al concepte possessori, com 
a conseqüència de les esmenes presentades al Projecte 2005.24

2.2. La liquidació de la situació possessòria

L’art. 522-2 regula la liquidació de la situació possessòria i el seu concepte 
es pot deduir de la remissió que fa als art. 522-3 al 522-5, quan es refereixen, 
respectivament, a la liquidació dels fruits, les despeses útils i els deterioraments 
o pèrdues. L’art. 522-2 no defi neix, doncs, el concepte de liquidació possessòria, 
a diferència del mateix precepte del Projecte 2003, que en proporcionava el 
concepte. Es pot acceptar el criteri que les normes no han de fer defi nicions, però 
si es fan és bo que es facin on sistemàticament correspon, ja que en l’art. 544-2.2, 
relatiu als efectes de l’acció reivindicatòria, seria sufi cient que es limités a establir 
que la restitució del bé implica la liquidació de la situació possessòria i no caldria 

la coexistència harmònica d’una pluralitat de possessions sobre un mateix bé, sense haver 
de recórrer a explicacions inconcretes i insatisfactòries basades en la qualifi cació com a 
simple detentor d’una o d’algunes de les persones que tenen contacte amb la cosa.

 Vegeu TRIGEAUD, La possession des biens immobiliers, pàgines 281-281, que cita la referència 
de Jhering segons la qual la detenció és una de les idees més fracassades del dret romà, 
com a imatge de les circumstàncies econòmiques imperfectes i de les tendències brutals 
de l’època antiga. Així, per exemple, en l’article 8.1 b) LGPSCM trobem un exemple de 
com sobre un mateix bé poden recaure tres conceptes possessoris: el de propietari, el de 
garantia, creditor pignoratiu, i el de dipositari. En la legislació catalana vigent trobem tot 
l’elenc de conceptes possessoris; per exemple, propietari: article 15 CS, “en qualitat d’hereu 
o legatari”. Article 64 CS, “en aquell, hereu, concepte”. Article 246.3 CS, “com a seus”. Article 
342 CDCC, “en concepte d’amo”. Concepte indeterminat, no propietari que ha de lliurar la 
cosa a una altra persona: article 3 LGPCM. Garantia: article 2.1. a) LGPCM, penyora i dret de 
retenció. Articles 38.1 i 40.1 CDCC, la tenuta com a garantia. Masoveria: article 337.2 CDCC, 
“ocupi com a tal”. Dot: articles 28.1, “rebut el dot”, i 32.1 CDCC, opció dotal. Marmessor 
universal: article 316.1 CS, “facultat per a possessionar-se de l’herència”. En el comentari 
al núm. 2:  “Vegeu l’article 3:110 CCN, tot i que es tracta d’un model llunyà, que es refereix 
a les relacions posseïdor-detentor. No cal introduir un precepte com l’article 445 CCE, que 
resulta confús i, probablement, inútil. En aquest sentit, la primera part de l’article 445 CCE 
resulta evident, pels motius següents: Dos posseïdors no poden posseir el bé amb el mateix 
concepte, si el concepte possessori és excloent. La indivisió no és una excepció, sinó que 
constitueix un concepte possessori diferent i compatible amb altres del mateix tipus. En 
aquest sentit, no té el mateix concepte possessori el propietari que el copropietari. Pel que fa 
a la segona part de l’article 445 CCE, tampoc no resulta satisfactòria, perquè els criteris que 
estableix poden no ajustar-se a la que serà la decisió fi nal del jutge. Per tant, si es produeix 
un litigi sobre a qui correspon la possessió, és preferible que sigui el jutge qui determini 
la situació possessòria interina de la cosa”. Finalment, en el comentari al núm. 3 es deia: 
“Correspon a l’article 450 CCE. Es considera que no cal afegir l’últim incís d’aquest article, 
perquè resulta evident amb l’aplicació de les normes generals de possessió, i no solament 
per a la interrupció de la possessió, sinó per a tots els seus efectes”.

24 Les esmenes eren les núm. 30 i 31, presentades, respectivament, pel GP Socialista-Ciutadans 
pel Canvi, GP d’Esquerra Republicana de Catalunya i GP d’Iniciativa per Catalunya Verds-
Esquerra Alternativa i pel GP de Convergència i Unió. La Ponència en va recomanar 
l’adopció, si bé amb un text transaccional (vegeu BOPC núm. 296, pàg. 13).
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defi nir-la, tot dient “en relació amb els fruits, les despeses i el deteriorament o la 
pèrdua del bé”.

D’altra banda, s’ha de notar que l’art. 522-4 s’hauria de referir a totes les 
despeses en els béns —per tant, a les necessàries i a les útils—, però com a 
resultat de les esmenes presentades25 resulta que l’art. 522-4 porta com a rúbrica 
“despeses útils”, i en el contingut del precepte, en lloc de referir-se a les despeses 
necessàries, s’hi confonen amb les despeses extraordinàries.

En conseqüència, a diferència de l’art. 453 CCesp, i no se sap si de manera 
expressament volguda pel legislador, resulta ara que es paguen als posseïdors de 
bona i de mala fe les despeses “extraordinàries de conservació”, però en cap cas 
les despeses necessàries “ordinàries de conservació”.

Des d’un altre punt de vista, el concepte tradicional que diferencia entre 
“despeses ordinàries i extraordinàries” (que el CCesp regula en l’àmbit de 
l’usdefruit als art. 500 i 501), resulta que en la regulació que en fa l’art. 561-12 s’ha 
convertit per reducció en l’apartat de “reparacions” dins d’una idea més general 
de “despeses de l’usdefruit”.

2.3. L’apropiació indeguda

L’art. 522-8.3 de la Llei i del Projecte 2005 adopten, malgrat les esmenes 
presentades en sentit contrari,26 el criteri de considerar que el propietari d’un 
bé moble perdut, furtat, robat o apropiat indegudament el pot reivindicar, de 
manera que comporta la destrucció del títol adquisitiu derivat de l’adquisició de 
bona fe i a títol onerós.

Certament, s’ha pres partit per una interpretació àmplia del concepte de 
privació il·legal de l’art. 464 CCesp, amb el resultat que el títol adquisitiu de béns 
mobles de bona fe esdevé gairebé inútil, ja que la reivindicabilitat és molt àmplia. 
Això fa que l’art. 522-8.3 deixi inoperant la norma del mateix art. 522-8.1.

En canvi, el Projecte 2003, en el mateix art. 522-8.3, i els Treballs preparatoris 
del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003), en el que era el seu art. 522-
5,27 mantenien la tesi restrictiva, anomenada germanista, d’excloure l’apropiació 

25 Vegeu les esmenes núm. 25, 26 i 27, BOPC núm. 296, pàg. 12. Curiosament la núm. 27, 
proposada pel GP Socialista-Ciutadans pel Canvi, GP d’Esquerra Republicana de Catalunya 
i GP d’Iniciativa per Catalunya Verds-Esquerra Alternativa, demanava la supressió de 
l’expressió “extraordinàries”. La Ponència en va recomanar l’adopció, però no fou atesa 
en el Dictamen de la Comissió. D’altra banda, en la núm. 25, el mateix grup de la majoria 
parlamentària demanava la supressió de l’expressió “millores” i en la núm. 26 el GP de 
Convergència i Unió proposava que la rúbrica del precepte digués “despeses necessàries 
i útils”. La Ponència recomanava un text transaccional entre la 25 i la 26 i el resultat 
sorprenent ha estat que la norma vigent diu “despeses útils”.

26  L’esmena fou la núm. 34 del GP de Convergència i Unió. La Ponència ja la va rebutjar (vegeu 
BOPC núm. 296, pàg. 13), però fou reservada, amb el núm. 14, per ser defensada en el Ple del 
Parlament i no fou acceptada (vegeu BOPC núm. 314, pàg. 64).

27 Vegeu Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003),  pàg. 61-62, on, 
respecte d’aquest problema relatiu a la interpretació de l’art. 464 CCesp, s’explicava textualment 
el següent: “Plantejament. Es tracta de resoldre el confl icte d’interessos entre l’estabilitat del 
dret de propietat i la seguretat del tràfi c jurídic. Si tenim en compte que la utilitat principal de 
la possessió és la de ser un mecanisme de publicitat dels drets, especialment dels que recauen 



33La regulació dels drets reals en el llibre cinquè del Codi civil de Catalunya

indeguda del supòsit de reivindicabilitat, precisament per mantenir més operatiu 
el títol adquisitiu de béns mobles de bona fe.

2.4. L’acció publiciana

L’art. 522-7.2 preveu l’acció publiciana, però, tal com ha quedat regulada, pel 
fet de no fi xar un termini per al seu exercici, resulta que es pot encavallar amb 
la tutela sumària de la possessió i que no es fa evident que es tracta d’una acció 
pensada per a aquella persona que es troba en la fase fi nal per completar la seva 
usucapió.28

sobre mobles, la solució del confl icte ha de donar prevalença a la seguretat del tràfi c, si bé no amb 
un caràcter absolut. El precepte adopta, per tant, la solució germanista, tot i que aquesta no és, 
potser, la més arrelada en el dret civil de Catalunya, com podem veure en l’article 36.2 CDCC. 
Aquest article, en matèria de dot, dóna al propietari desposseït la possibilitat de «recobrar» 
la cosa d’un tercer, fi ns i tot quan el transmetent va actuar de bona fe; això signifi ca, per tant, 
que el posseïdor de bona fe té només un títol «ad usucapionem». De totes maneres, l’article 
36.2 CDCC resulta una mica confús; cal entendre que si la cosa s’ha perdut amb dol o culpa del 
marit, aquest haurà, a més a més, d’indemnitzar els perjudicis. Comentari al núm. 1: Pren com 
a model l’article 3:86.1 CCN. Es podria afegir que el bé no estigués inscrit en el Registre de Béns 
Mobles, com fa l’article holandès; no obstant això, atesa la indefi nició de l’efi càcia del Registre 
de Béns Mobles pel que fa a la titularitat dels béns inscrits, com a mínim en algunes de les seves 
seccions, segurament és més prudent no dir res. Trobem la idea d’irreivindicabilitat, per tant, 
adquisició, dels adquirents de bona fe i a títol onerós en l’article 64.4 CS, en el tema de l’acció de 
petició d’herència. Això sí, l’hereu aparent haurà de «restituir» a l’hereu real el preu o la cosa 
que ha obtingut com a contraprestació, o el que ha adquirit amb ella, article 64.3 CS; es pot 
deduir que si va actuar de mala fe haurà, a més, d’indemnitzar. Cal destacar que s’afegeix el 
requisit que l’adquisició sigui a títol onerós, seguint el criteri de la LH i l’article 64.4 CS; no hem 
d’oblidar que la possessió és també un mecanisme de publicitat dels drets. L’aplicació del criteri 
de l’onerositat no exclou, se sobreentén, que si el posseïdor actual va adquirir la cosa a títol 
gratuït, gaudirà de la mateixa protecció que tindria el qui li va transmetre la cosa. Comentari 
al núm. 2: Pren com a model l’article 3:87 CCN. La fi nalitat és que l’antic propietari del bé 
pugui reclamar el rescabalament i la indemnització de la persona a qui li ho va transmetre en 
primera instància. Comentari al núm. 3: Cfr. articles 3:86.3 CCN i 464 CCE. No s’inclou el cas de 
l’apropiació indeguda o l’estafa; el propietari ja té les accions corresponents contra el dipositari 
o el comodatari deslleial. A més, cal tenir en compte que la regla de l’article 464.1 CC només és 
útil si es restringeix al màxim i de manera clara el concepte de «privació» il·legal que utilitza. 
En aquest sentit, l’article 2279 CCF parla estrictament de pèrdua i robatori, «vol», i l’article 
3:86.3 CCN parla exclusivament de robatori. En defi nitiva, es recullen només els casos en què el 
propietari va perdre el control material de la cosa sense la seva voluntat. Això inclou la pèrdua, 
el furt o el robatori; no, en canvi, l’apropiació indeguda, cas en què el propietari va entregar la 
cosa de forma voluntària al dipositari, comodatari, creditor pignoratiu, etc. Concorda així amb 
la legislació mercantil; per exemple: article 324 CCo: no reivindicació dels valors pignorats dels 
quals el seu titular ha estat «privat». Article 545 CCo: no reivindicació dels títols al portador la 
possessió dels quals ha estat adquirida per un tercer «de bona fe i sense culpa greu», l’article 
56.2 LSA es remet a aquest article, i l’article 9.2 LMV utilitza la mateixa expressió. Articles 19.1, 
96 i 127 de la Llei canviària”.

28 En l’art. 522.4.2 del Projecte 2003 es fi xava el termini dels últims tres anys per completar la 
usucapió, tenint en compte que es preveia, en aquell Projecte, una usucapió de deu anys. En 
els Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003), pàg. 61, es feia 
notar, respecte de l’acció publiciana, el següent: “L’acció publiciana pretén cobrir l’espai que 
hi ha entre la tutela de la propietat i la tutela sumària de la possessió, donant al que ha estat 
posseïdor durant molt de temps i que té un «millor dret», en realitat, pot no tenir-ne cap, 
a posseir un mecanisme de protecció que sigui operatiu i que tingui unes característiques 
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3. Títol 3. L’adquisició, la transmissió i l’extinció del dret real
Aquest títol 3 és un dels que presenta problemes importants en relació amb la 

seva estructura i, d’altra banda, pel que fa a la necessitat d’haver de recórrer al 
Codi civil espanyol com a dret supletori, d’acord amb l’art. 111-5 CCcat, en alguns 
casos, de manera que es frustra un dels objectius de la codifi cació catalana en el 
sentit d’obtenir una “normativa autònoma, completa i global”.29

3.1. La no-regulació de les prohibicions de disposar

La rúbrica del títol es refereix a “adquisició, transmissió i extinció” del dret 
real, però no s’hi regula un dels aspectes més rellevants de la transmissió: les 
prohibicions de disposar i, especialment, les seves característiques i els seus 
efectes.

La rúbrica del Projecte 2005 eliminava coherentment la referència a la 
transmissió, perquè no era objecte de regulació, però, com a conseqüència d’una 
esmena presentada en aquest sentit, la Ponència va recomanar i es va adoptar 
la inclusió de la referència a la transmissió.30 La presentació de l’esmena relativa 
a l’expressió “transmissió” hauria tingut sentit si s’hagués presentat una altra 
esmena que hagués proposat una regulació general i unitària de les prohibicions 
de disposar, relatives als títols gratuïts, de manera que s’hauria pogut superar (en 
el sentit de retornar a l’art. 117 CDCC anterior i exigir una motivació tuïtiva de la 
prohibició), generalitzar i sistematitzar la norma continguda a l’art. 166 del Codi 
de successions.

Els art. 532-4 a 532-9 del Projecte 200331 oferien aquesta regulació de les 

diferents de la reivindicatòria i de la tutela sumària de la possessió. La regulació proposada 
parteix del fet que el posseïdor a qui li ha estat presa la possessió del bé es troba dins de 
l’última fase per a completar la usucapió. Concretament, es preveu un termini de tres anys 
o menys abans de consumar la usucapió, atès que un termini més breu faria que l’acció 
publiciana resultés gairebé inoperant, perquè el seu àmbit d’aplicació ja estaria prou cobert 
per la tutela sumària de la possessió, amb un termini d’un any. El termini de 3 anys sembla 
correcte en la previsió que el termini per a la usucapió d’immobles es reduirà a 10 anys; 
altrament, caldria allargar el termini de l’acció publiciana, al voltant del terç del termini 
per a usucapir. L’àmbit de l’acció publiciana es redueix als béns immobles; en efecte, si el 
termini d’usucapió dels béns mobles s’escurça a 3 anys, l’acció publiciana no té sentit, perquè 
gairebé no té un «espai» propi entre la tutela sumària de la possessió i la reivindicatòria”.

29 Expressions textuals que es poden comprovar a l’apartat I, 3 del preàmbul de la Llei 40/1991, 
de 30 de desembre. Codi de successions per causa de mort en el dret civil de Catalunya.

30 Era l’esmena núm. 36 de modifi cació, presentada pel GP de Convergència i Unió (vegeu 
BOPC núm. 296 pàg. 14).

31 Aquests articles establien: article 532-4. Concepte 1. La prohibició de disposar impedeix 
que el titular dels béns els pugui alienar, gravar o renunciar de manera absoluta, amb major 
o menor amplitud o sense complir determinats requisits. 2. La prohibició pot consistir a 
sotmetre la facultat de disposició al consentiment d’una altra persona. 3. L’autoritat judicial 
pot acordar la renúncia, quan es donin circumstàncies sobrevingudes que facin que les 
càrregues del bé siguin superiors als benefi cis.  Article 532-5. Interpretació. Les prohibicions 
de disposar s’han d’establir d’una manera expressa i s’han d’interpretar restrictivament. 
Article 532-6. Classes. Les prohibicions de disposar poden ser establertes per la llei, per 
la voluntat i com a conseqüència de  determinats procediments judicials. Article 532-7. 
Prohibicions de disposar legals 1. Les prohibicions legals són les determinades directament 
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prohibicions de disposar i ja havia estat elaborada, i convenientment explicada,32 
en els Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003). La 
Secció de Dret Patrimonial es va plantejar fi ns i tot la possibilitat d’admetre les 
prohibicions de disposar a títol onerós, però aquesta possibilitat, malgrat els 
diferents parers, fou desestimada.33

i expressament per la llei. 2. La llei també pot establir limitacions a la facultat de disposició, 
tot requerint l’assentiment o l’autorització d’una altra persona, aliena a la titularitat del bé. 
Aquestes limitacions es regeixen per allò que, en cada cas, estableixi la llei. Article 532-8. 
Prohibicions de disposar voluntàries 1. La prohibició de disposar només es pot establir en 
actes a títol gratuït, entre vius o per causa de mort. És efi caç si és temporal i respon al designi 
de benefi ciar o protegir una o més persones o un patrimoni, encara que sigui l’afectat per 
la prohibició; altrament constitueix una mera recomanació. 2. La prohibició o limitació 
de disposar no pot excedir dels límits establerts per a la substitució fi deïcomissària. La 
imposada a una persona jurídica no pot passar de trenta anys. Les que excedeixin dels límits 
són inefi caces quant a l’excés. Article 532-9. Efectes. Els actes contraris a les prohibicions de 
disposar són nuls, llevat que la llei o una resolució judicial estableixi altrament.

32 Vegeu Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003),  pàg. 89 a 91.
33 En els Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003),  pàg. 90-91, 

textualment s’explica: “La Secció es planteja la qüestió de l’admissibilitat de les prohibicions 
de disposar en actes a títol onerós; tot i que el criteri majoritari ha estat el de desestimar-
ho. Els arguments que s’han tingut en compte per a les prohibicions de disposar són els 
següents: l’admissió de les prohibicions de disposar només en els negocis gratuïts s’explica 
perquè originàriament van néixer aparellats al fenomen successori i a les vinculacions i 
mayorazgos, per la qual cosa el CCE no les concep fora de la successió testamentària (art. 785 
i 781). Díez-Picazo afi rma (Fundamentos, volum II, pàgina 713) que “para su plena efi cacia, las 
prohibiciones de disponer necesitan de un soporte causal que sólo se lo proporciona el carácter 
gratuito de la transmisión, de manera que si el adquirente lo es por título oneroso y satisface 
la contraprestación, la estipulación en virtud de la cual en lo sucesivo no realizará actos 
dispositivos no tiene más alcance que el de una prestación de carácter accesorio”. El cert és que 
la causa genèrica del negoci no sempre és clara: d’una banda existeixen negocis aparentment 
gratuïts que tenen una causa onerosa o almenys mixta (donacions remuneratòries, 
capitulacions matrimonials, institucions contractuals d’hereu, etc.). Hi ha també negocis de 
garantia gratuïts, com la hipoteca o la penyora en garantia d’un deute aliè, l’opció de compra 
o l’adquisició prefe rent sense contraprestació a favor del constituent de l’opció, en els quals es 
permetria amb el sistema dels articles 26 i 27 LH la constitució d’una prohibició de disposar. 
També hi ha negocis que, sota l’aparença d’onerositat, tenen un ànim de liberalitat (vendes 
simulades que encobreixen una donació per inexistència de preu, compres amb atribució o 
reserva d’usdefruits successius a favor de l’adquirent i el seu cònjuge, compres amb pacte 
de supervivència, vendes vitalícies, compra a favor d’una persona el progenitor de la qual 
paga totalment o parcialment el preu de la transmissió...). En l’àmbit mercantil s’admeten 
els pactes de sindicació de les accions i participacions (article 29 i 30 LSL i 63 i 64 LSA), que 
impliquen vertaderes prohibicions de disposar o, almenys, es condiciona l’alienació al previ 
consentiment dels socis. Malgrat totes aquestes consideracions afavoridores de  l’admissió de 
les prohibicions de disposar en actes a títol onerós, la possibilitat, encara que sigui remota i 
temporal, de sostraure béns al tràfi c jurídic aconsella mantenir el criteri del CCE i del sistema 
dels articles 26 i 27 LH. Cal assenyalar també que les prohibicions de disposar es regeixen pel 
principi general espiritualista i pel sistema del títol i del mode (609, 1095, 1278 CCE i l’article 
531-3), per la qual cosa poden existir al marge del Registre de la Propietat, de manera que 
són efi caces davant de qui no està protegit pel sistema immobiliari, ja que no es tracta sols 
d’obligacions de no disposar, i són irrellevants davant del tercer inscrit, per la mecànica 
pròpia dels principis hipotecaris i del sistema immobiliari registral (32 i 34 LH), de manera 
que la plenitud dels seus efectes s’aconsegueix a través de l’escriptura i del Registre”.
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3.2. La tradició

En la regulació de la tradició, a l’art. 531-2, es prescindeix de confi gurar 
la tradició com un acord transmissiu de la possessió, és a dir, del seu caràcter 
negocial,34 i es redueix a una formalitat relativa al contracte amb la fi nalitat 
adquisitiva. Això no obstant, els aspectes més qüestionables de la regulació de la 
tradició es refereixen al seu fonament i a les seves classes.

En relació amb el fonament, l’art. 531-3 es refereix exclusivament al contracte, 
amb un reduccionisme excessiu de la concepció de l’anomenada teoria del títol i 
el mode, i prescindeix de tota altra causa justa que pugui fonamentar la tradició.35 
D’aquesta manera, resultarà inevitable d’acudir a allò que estableix l’art. 1901 del 
CCesp, quan es refereix “al títol de liberalitat o una altra causa justa”; com, per 
exemple, en el cas d’una transacció.

L’art. 531-3, en relació amb el 531-1 i el 512-3 del Projecte 2003, presentava una 
regulació més acurada dels títols adquisitius i del sistema transmissiu adquisitiu 
dels drets reals. El Projecte 2003, doncs, no canviava absolutament res d’aquest 
sistema vigent a Catalunya i a Espanya des de l’entrada en vigor del Codi civil 
espanyol de 1889, tal com alguns havien considerat desajustadament.36

34 Aquest aspecte era assenyalat per l’esmena núm. 37, presentada pel GP de Convergència i 
Unió, quan pretenia d’incorporar a la redacció del precepte l’expressió “acord de lliurament 
de la possessió”, però la Ponència ho va desestimar (vegeu BOPC núm. 296, pàg. 14). La 
mateixa esmena, amb el núm. 15, fou reservada per ser defensada en el Ple del Parlament, 
però no fou acceptada (vegeu BOPC núm. 314, pàg. 64).

35 La recuperació de la inclusió de la “causa justa” com a fonament de la tradició fou intentada 
per l’esmena núm. 38, d’addició, del GP de Convergència i Unió, però fou rebutjada per la 
mateixa Ponència (vegeu BOPC núm. 296, pàg. 14). Aquesta esmena fou reservada per ser 
defensada en el Ple del Parlament, amb el núm. 16, però igualment fou desestimada (vegeu 
BOPC núm. 314, pàg. 64).

36 La regulació del Projecte 2003 provenia dels Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi 
civil de Catalunya (2003), pàg. 63 a 65, i en relació amb el concepte i el fonament de la tradició, 
respectivament, s’explicaven, perquè no es presentessin dubtes sobre el manteniment de la 
tesi tradicional espanyola i catalana, els punts següents:

 a) Respecte del concepte es deia textualment: “Traditio, en general, equival a lliurament. 
En sentit estricte, la traditio considerada des del punt de vista de l’adquisició dels drets 
reals, és quelcom més concret ja que, seguint la tradició romanista, el simple acte material 
de lliurament no té el resultat adquisitiu que expliqui, fonamenti la dació. Així dins del 
concepte de tradició en sentit estricte —que és el que es recull al precepte comentat— 
s’ha d’especifi car que aquesta es compon dels següents elements: a) El lliurament del bé. 
Que és la datio fonamentada, justifi cada. b) L’acord transmissiu, intenció de transmetre i 
rebre; s’entén que en un concepte possessori determinat. A això s’ha d’afegir, per tal que 
es produeixi l’efecte de transmissió: a) Un pressupòsit necessari: el poder de disposició 
del tradens. Ja que la tradició és un mode derivatiu d’adquisició. Aquest pressupòsit no 
cal especifi car-lo a la norma legal ja que, com a tal, queda fora del concepte. b) La causa 
traditionis, és a dir, el fonament de la dació, lliurament. Aquesta, en quant és un requisit 
d’un dels elements de la traditio en sentit estricte —el lliurament en sentit ample—, tampoc 
forma part del concepte sense que això impliqui que se’n prescindeixi. Com a fonament de 
la datio se la regula al article següent”.

 b) Respecte del fonament es comentava el següent: “La tradició és el mode ordinari 
d’adquisició de la propietat que, en general, s’identifi ca amb el lliurament de l’objecte 
(traditio, in gènere, és lliurament). Però, per tal que la traditio produeixi l’efecte de 
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S’ha de notar destacadament que el preàmbul de la Llei 5/2006, en l’apartat 
III, paràgraf V, quan enumera els títols adquisitius concrets, explica el disseny 
del sistema adquisitiu que contenia el Projecte 2003 més que no pas el sistema 
reduccionista a la teoria del títol i el mode contingut en el Projecte 2005.

En relació amb les classes de tradició, només cal comparar l’art. 531-4 del 

transmissió (i adquisició conseqüent) no és sufi cient amb l’acte material de lliurament 
sinó que ha d’existir una causa que justifi qui la datio, tradició en sentit específi c. En aquest 
sentit, al Dret Romà, ens diu D’ORS, Álvaro, Derecho privado romano, Pamplona 1968, § 71, 
pàg. 175, 176, que: «La traditio es un acto causal por excelencia, pues completa siempre un 
acto anterior que justifi ca el resultado adquisitivo. La causa se refi ere propiamente a la 
datio, es decir al resultado» i afegeix que «las causas de la tradición son causas típicas y no 
una única, que sería el convenio abstracto de transmitir la propiedad. El hecho de que la 
divergencia de las causas previstas por el tradens y el accipiens pueda no impedir el efecto 
adquisitivo no quiere decir que lo decisivo sea el momento común de querer el efecto 
traslativo: es mera coincidencia a ese efecto de dos causas cualifi cadamente distintas». I 
després l’autor cita quins són aquests fonaments que es comprenen sota la denominació 
de iustas causas. «Valen como justas causas»: a) La causa credendi on s’agrupen 
els supòsits de cessió de la propietat amb obligació de restitució i és la que es dóna al 
préstec; b) La causa solvendi, la solutio, o el donar en pagament d’una obligació de donar, 
transmissió de la propietat, prèviament existent; c) La causa emendi que és la de compra, 
ja que al dret romà l’obligació del venedor no era un dare sinó només de transmissió de 
la possessió, per això calia tradició + causa; d) La causa donandi que s’identifi ca com el 
donar sense haver rebut cap contraprestació i que se separa de la donació com a mode 
autònom d’adquisició, «la donación, causa de la datio, no tiene, a su vez, ninguna causa» 
ens diu l’autor a la nota 6 de la pàg. 177; i e) Finalment la causa dotandi respecte de la 
dació del dot que es fonamenta al matrimoni. «La falta de estas causas —indica D’ORS, 
pàg. 177— hace que la traditio resulte inoperante para hacer propietario al accipiente; el 
tradens, entonces, conserva la reivindicatoria, pues sigue siendo propietario». A aquest 
precepte, recollint els precedents del dret romà, es fa una enumeració dels fonaments 
de la tradició en el sentit ja explicat  al comentari de l’article anterior. L’apartat 1 es 
correspon a la teoria del títol i mode: en la qual la causa de la tradició és el contracte, 
transmissiu. Als ordenaments jurídics, com és sabut, la confi guració que es va fer del 
concepte de contracte en general comporta, entre d’altres conseqüències, i pel que fa a 
la seva consideració com a títol adquisitiu, la reordenació i simplifi cació de les causes de 
la tradició que es basen al títol contracte (desaparició de la causa emendi). Això suposa, 
per tant, que la causa de la tradició —una de les causes— sigui el contracte, transmissiu: 
seria l’antiga causa solvendi, una d’elles. A l’apartat 2 es recullen els altres supòsits en 
què havent un dare, lliurament d’un bé, s’ha de determinar si aquest és transmissiu o 
no. Conforme el que s’ha dit fi ns ara, la tradició, com a mode d’adquirir, lliurament d’un 
bé amb animus —acord exprés o tàcit—, pot tenir un altre fonament, a més del títol 
contracte, i aquest és la iusta causa traditionis —una altra causa justa— que, igual que 
la del contracte, apartat 1, avui s’enuncia de manera general. Aquí hi troben cabuda la 
causa credendi, la liberalitat, no donació: s’ha de recordar que la donació en cap cas es 
presumeix, d’ací que s’hagi de provar, la fi dúcia, els deures morals..., etc. En realitat la 
norma d’aquest apartat 2 és una regla de tancament del sistema adquisitiu. Tracta de 
posar sobre l’avís que el lliurament d’un bé pot suposar una transmissió però només quan 
hi hagi una causa de la mateixa transmissió que no necessàriament i sempre —com es 
diu reiteradament— es pot reduir, es redueix, al contracte. El simple acord entre les parts 
no és, en cap cas, sufi cient per tal de produir l’efecte, igual que succeïa al dret romà. La 
tradició pot provocar la transmissió només si n’hi ha causa que justifi qui el lliurament. 
Per altra banda aquesta norma té la utilitat que evita l’aplicació del que disposa l’article 
1901 CCE que recull la mateixa doctrina”.
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Projecte 2005, que ha passat a ser intocat37 el mateix article de la Llei 5/2006 vigent, 
amb els art. 531-4 i 531-5 del Projecte 2003, per comprovar que l’enumeració que 
presenta l’art. 531-4 vigent no separa la tradició d’immobles i de mobles i no 
ofereix cap criteri intern per a la classifi cació dels diferents supòsits de tradició.

En canvi, l’art. 531-4 del Projecte 2003, en relació amb els béns immobles, 
pretenia sistematitzar ordenadament els supòsits de tradició, en el sentit de la 
tradició material, de la instrumental o de la també considerada tradició, malgrat 
el seu caràcter fi ngit.38

3.3. La donació

Respecte de la donació, cal assenyalar com un encert que el Codi civil de 
Catalunya la reguli des del punt de vista del títol adquisitiu i no del contractual, 
tal com fa, tot sigui dit de passada, el CCesp, però amb notables difi cultats 
d’interpretació, que han portat a considerar desajustadament que l’acceptació en 
la donació té la mateixa naturalesa que l’acceptació en el contracte.

Això no obstant, en la llei vigent i en el Projecte 2005, s’ha perdut l’encertada 
sistemàtica del Projecte 2003, el qual distribuïa els preceptes relatius a la donació 
en tres seccions, que, respectivament, es rubricaven com a acte dispositiu, 
caràcter gratuït i títol adquisitiu, de manera que es feien ben evidents els tres 
punts de vista de la donació com a acte unilateral de la persona donant, com a 
negoci de naturalesa gratuïta i com a acte que genera un títol adquisitiu, el qual 

37 El GP de Convergència i Unió va presentar l’esmena núm. 39, de modifi cació de l’art. 
531-4, per incorporar el mateix text del Projecte 2003, i l’esmena núm. 40, d’addició, per 
incorporar el text relatiu a la tradició dels béns mobles del mateix Projecte 2003, però 
foren desestimades. Les mateixes esmenes foren reservades per ser defensades en el Ple del 
Parlament, amb els núm. 17 i 18, i foren igualment rebutjades (vegeu, respectivament, BOPC 
núm. 296, pàg. 14-15, i BOPC núm. 314, pàg. 64).

38 L’art. 531-4 del Projecte 2003, relatiu a les classes de tradició, establia: “1. La tradició d’un bé 
té lloc mitjançant la posada en poder i possessió o per la presa de la possessió de la persona 
que adquireix i amb la complaença del transmetent. 2. La tradició també té lloc amb: a) 
L’atorgament de l’escriptura pública corresponent, llevat que de l’escriptura no resulti 
altrament. b) L’entrega dels títols de propietat o  pertinença pel transmetent a l’adquirent. c) El 
lliurament de les claus a l’adquirent. 3. Es considera tradició: a) El pacte en què el transmetent 
declara que extreu del seu poder i possessió el bé i el transfereix a l’adquirent, amb facultat 
a aquest per a prendre’l per si mateix i constituir-se en l’ínterim posseïdor en nom seu. b) 
L’expressió en el contracte que l’adquirent ja tenia el bé en el seu poder per un altre títol”, i 
l’art. 531-5, respecte de la tradició dels béns mobles, deia: “El lliurament dels béns mobles es 
produeix per la tradició real o per la instrumental. També té lloc pel lliurament de les claus 
de la fi nca on es contenen, pel sol consentiment de les parts contractants, si el transport no 
pot fer-se en el moment de la transferència o si l’adquirent els tenia ja en el seu poder per un 
altre títol”. En els Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003), pàg. 
65-66, es comentava, respecte d’aquests dos preceptes, d’una banda, que “se sistematitzen les 
diverses classes de tradició real o fi ngida, articles 1462 CCE, 1604 CCB, articles 1462 CCE i 277 
CDCC, article 277 CDCC, que continua essent de gran importància en l’actualitat en el tràfi c 
jurídic immobiliari: pensem, sense anar més  lluny, en els transmetents que continuen com 
a precaristes, tot ocupant l’habitatge alienat un cert temps més després de la transmissió. 
Es conserva la redacció actual. Article 1605 CCB. Tradició brevi  manu:  és  el  revers  del 
constitutum possessorium”. I d’altra banda, respecte dels béns mobles, es feien constar les 
següents concordances: “Articles 1463 CCE i 1606 CCB”.
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requereix l’acceptació de la persona donatària per convertir-lo en irrevocable i 
que, al mateix temps, es produeixi l’adquisició.

D’altra banda, no es comprèn gaire bé per què el Projecte 2005 havia rebutjat la 
regulació unitària i sistemàticament ben situada de tots els supòsits de donació, 
si es té en compte que el present llibre cinquè no és altra cosa que una “part” 
concreta del Codi civil, dins del qual les remissions s’haurien de fer a l’àmbit on 
es regula extensament una institució jurídica determinada.

Efectivament, l’art. 531-9 del Projecte 2005, a diferència del que era l’art. 531-
10 del Projecte 2003, no defi nia les donacions per causa de mort. En virtut d’una 
esmena presentada en aquest sentit, el text de l’art. 531-9 de la Llei 5/2006 vigent 
fou corregit i, encertadament, les donacions per causa de mort són defi nides 
i ben ubicades, igual com les donacions per raó de matrimoni i entre cònjuges, 
encara que, de manera qüestionable, el mateix art. 531-9.4 fa una remissió a les 
disposicions del Codi de successions i al Codi de família de cara a la seva regulació, 
encara que hauria estat millor de regular totes les donacions integradament en 
aquest mateix títol 3, que es dedica a regular els títols adquisitius. 

El preàmbul de la Llei 5/2006 vigent, en l’apartat III, 5, sembla haver considerat 
i desestimat només temporalment la regulació integrada de tots les donacions, 
quan textualment diu:

“...També regula la donació, a la qual reconeix la consideració de títol d’adquisició, 
juntament amb la successió, el contracte, l’ocupació, l’accessió i la usucapió. Tot i això, 
les donacions per raó de matrimoni o entre cònjuges i les donacions per causa de mort 
es mantenen, per ara, en el Codi de família i en el Codi de successions”.

En el moment que resultin aprovats els llibres del Codi corresponents a la 
persona i família i a les successions per causa de mort, caldrà fer els ajustaments 
sistemàtics convenients i, segurament, mitjançant un text refós.

Les donacions per causa de mort es defi neixen en el sentit que: 

“Són donacions per causa de mort les que els donants fan considerant llur pròpia 
mort. L’ajornament del lliurament del bé donat fi ns al moment de la mort dels donants 
o la reserva a llur favor de l’usdefruit vitalici no confereix a la donació el caràcter de 
donació per causa de mort”.

Aquest precepte prové de l’art. 510-3.3 del Projecte 2003. Fou introduït en el 
text de la llei vigent per mitjà d’una esmena d’addició39 i es tracta d’una norma 
que vol precisar els efectes per després de la mort de la donació i no considerar 
aquesta modalitat de donació com una institució de caràcter successori.40

39 L’esmena era la núm. 42, presentada pel GP de Convergència i Unió, i la Ponència en va 
recomanar l’admissió (vegeu BOPC núm. 296, pàg. 16).

40 En relació amb la conveniència de regular totes les modalitats en aquest mateix capítol i 
no mantenir la regulació paral·lela en el Codi de família i en el de successions, i en relació 
amb el concepte de donació, en els Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de 
Catalunya (2003), pàg. 68-69, es feia constar: “Els caràcters essencials que històricament 
distingeixen les donacions mortis causa de les entre vius radiquen, per un costat, en el fet 
que les primeres no produeixen efecte fi ns a la mort del donant, romanent fi ns aleshores en 
el seu domini la cosa donada, i, per un altre, en el fet que aquestes mateixes són revocables 
a la seva voluntat; mentre que les segones, sense cap mena de consideració a la seva mort, 
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L’art. 531-11.1 del Projecte 2005, a diferència també del que era l’art. 531-12.1 del 
Projecte 2003, no explicitava la possibilitat que la donació podia ser de tots els 
béns presents i dels béns futurs, com tampoc en el mateix precepte no es defi nien 
les donacions universals.

En aquests dos casos, la llei vigent no ha estat corregida, malgrat les esmenes 
presentades.41

Per tant, no es comprèn gaire bé per què s’ha volgut prescindir de la regulació 
aclaridora de les classes de donació per raó del seu objecte.42

es perfeccionen amb la manifestació volitiva del donant, acceptada pel donatari, no essent 
revocables sense justa causa i necessitant el compliment estricte de les formes i solemnitats 
exigides. La donació entre vius no contempla o no considera la mort del donant, sinó a tot 
estirar com a un terme, no precisa la supervivència del donatari i manca de la revocabilitat 
que per naturalesa caracteritza la mortis causa. És, per tant, la «contemplatio mortis», i no la 
mort en si, el que distingeix i defi neix la donació mortis causa: com explicaven gràfi cament 
els romans, el donant vol tenir la cosa abans que el donatari, i que la tingui aquest amb 
preferència a l’hereu. En síntesi, si la mort del donant, sigui «sola cogitatione mortitalis», 
sigui en consideració a un perill imminent, es considera com a «motiu» de l’atribució 
patrimonial la donació mortis causa; si, per contra, es considera com a «moment» de 
l’atribució irrevocablement efectuada, apareix la donació entre vius. Per consegüent, quan 
la mort del donant juga com a mer termini suspensiu, retardant únicament l’execució, no 
s’altera la naturalesa entre vius de la donació. Quan la liberalitat es realitza en atenció a 
la mort d’aquell —de forma expressa o sota la condició suspensiva de supervivència del 
donatari, article 393 CS—, la donació queda sotmesa a la normativa de les mortis causa. 
Quant a la sistemàtica de les donacions per raó de matrimoni i de les donacions mortis 
causa, raons de sistema imposen, o si més no aconsellen, establir una regulació conjunta 
de l’institut donacional, en la seva integritat, sense separar per raó del seu caràcter 
les donacions entre vius de les mortis causa, i respecte a les primeres les efectuades en 
consideració al matrimoni de les que no ho són. La diferència substancial que presenten 
les donacions «propter nuptias» o, millor dit, la característica que les justifi ca com a tals 
donacions davant les restants radica en el fet jurídic que un concret i determinat matrimoni 
del donatari o donataris apareix en el substrat de l’ànim de liberalitat del donant. Ànim 
de liberalitat que no desapareix, però que s’entén i es manté amb base a un matrimoni a 
celebrar o ja celebrat. L’únic fet que es vegin sotmeses a les regles específi ques que posen 
en relleu els articles 21 i 22, per a les capitulars, i els articles 31 a 34, per a les esponsalícies, 
del CF, singularment en relació al règim de la seva revocació, marginant la resta de la seva 
regulació a la normativa general de les donacions, basta per si mateix per posar de manifest 
la necessitat de refl exionar sobre la necessitat de la seva integració en aquesta Secció. 
Idèntics arguments s’han de realitzar sobre les donacions mortis causa. No podem oblidar 
que, en la seva Memòria, Duran i Bas incloïa les donacions per causa de mort entre la llista 
de títols mortis causa que designava com a «formas y variedades» del dret de successions. 
Aquest criteri orientà probablement la ubicació sistemàtica de la regulació de les donacions 
per causa de mort en el Llibre III («De las Sucesiones») del Projecte CDCC 1955 preparat per 
la Comissió de Juristes. Les donacions per causa de mort, doncs, són també una «institució 
especial» des d’aquest punt de vista de la seva regulació en el CS, atès que no es tracta d’una 
institució de dret successori. En aquesta matèria el CS s’ha limitat a seguir la inèrcia de la 
CDCC”.

41 A l’art. 531-11 del Projecte 2005 el GP de Convergència i Unió va presentar dues esmenes, 
les núm. 43 i 44, relatives als béns presents i futurs i a la defi nició de la donació universal, 
convenientment diferenciada de la donació d’una universalitat. La Ponència, però, les va 
desestimar (vegeu BOPC núm. 296, pàg. 16).

42 L’art. 531-12 del Projecte 2003 establia: “1. La donació pot ser d’un o més béns certs i determinats, 
de tots els béns presents i dels béns futurs. 2. La donació d’una universalitat de coses, empreses 
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Com a conseqüència de no preveure les donacions universals en l’art. 531-11 
tant del Projecte 2005 com de la llei vigent, l’art. 531-12 del Projecte 2005 i de 
la llei vigent, a diferència del que era l’art. 531-13 del Projecte 2003, prescindeix 
d’establir, per a l’exigència de forma, que les donacions universals únicament són 
vàlides si es fan en capítols matrimonials.

Sorprenentment, però, en aquest cas no es va presentar la convenient esmena 
en aquest sentit indicat d’exigència de forma solemne.43

D’aquesta manera es perd l’oportunitat d’aclarir que les donacions universals 
cal fer-les en capítols matrimonials, ja que passen a tenir la consideració 
d’heretaments.44

Certament, es tracta d’un problema normatiu que convenia precisar d’una 
manera sistemàtica en l’àmbit de les donacions, especialment quan sovint ens 
trobem davant de la utilització en escriptures notarials de l’expressió “donació 
i heretament universal” i ens sorgeix immediatament el problema de saber si 
s’ha volgut realitzar una donació universal de tots els béns presents i futurs o, 
en canvi, una institució contractual d’hereu, tot i que, com se sap, les donacions 

i altres conjunts unitaris de béns o agregats de béns té la consideració de donació de bé cert 
i determinat, i es fa extensiva a tots els elements integrats o adscrits als béns esmentats. 3. 
En la donació de tots els béns presents el donant ha de formalitzar inventari notarial en el 
qual s’individualitzen els béns donats, degudament valorats, i els deutes i càrregues de què 
responen, expressant-se de forma detallada l’import i, en el seu cas, les condicions de la seva 
amortització. 4. La donació és universal quan el donant hi comprèn tots els seus béns presents 
i futurs o aquells que deixi a la seva mort. La simple exclusió de béns concrets i determinats 
o de parts indivises no afecta la universalitat de la donació”. I en els Treballs preparatoris 
del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003), pàg. 69-70, es feia constar en el comentari 
corresponent que: “Aquest precepte intenta fondre en poques línies les diverses classes de 
donació que tradicionalment admet el dret català. Les modalitats regulades responen a la 
diversa extensió que pot presentar el seu objecte, i no al contingut d’aquest, com ocorre amb 
els llegats, article 261 CS. Aquesta classifi cació no és aliena al nostre dret; de forma singular, 
en la normativa dels llegats i heretaments, dels quals porta causa, comparin-se el núm. 3 amb 
l’article 300 CS, i el núm. 4 amb l’article 72 CS. Conservant naturalesa singular, la donació 
de tots els béns presents, a què es refereix el núm. 3, mereix requisits addicionals, inventari 
notarial. No afecten aquests requisits la perfecció o validesa de la donació; s’integren dins del 
nou règim de deutes que es conté en l’article 531-15, on el despreniment en bloc del patrimoni 
pel donant exigeix una dosi de certesa i veracitat, tot i a pesar del fet que aquest tipus de 
donació s’acompanyi freqüentment de pactes de comunitat familiar o d’assistència entre 
donant i donatari. Quant a la donació dels béns futurs, la seva validesa és indubtable, però 
el seu caràcter obligatori també, vegeu article 84 CS. Tal com s’indica en l’article següent, la 
donació universal ha de seguir naixent en el marc de capítols matrimonials. A diferència de 
l’usdefruit universal reservat en capítols matrimonials, no s’ha cregut aconsellable, per a tal 
hipòtesi, establir en seu de donació la seva inalienabilitat o el seu preajustament a determinat 
contingut, article 69 CS”.

43 Curiosament, després d’haver-se presentat una esmena relativa a la inclusió de les donacions 
universals, la núm. 44 esmentada anteriorment, no es va presentar cap esmena en relació 
amb l’exigència de forma solemne per a les donacions universals (vegeu BOPC núm. 296, 
pàg. 17).

44 S’ha de notar, també curiosament, que en els Treballs preparatoris del llibre cinquè del 
Codi civil de Catalunya (2003), pàg. 70, no es fa cap comentari, en el que era l’art. 531-13.4 
i del Projecte 2003, a la necessitat que les donacions universals han de fer-se en capítols 
matrimonials per a la seva validesa.
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universals de béns presents i futurs atorgades en capítols matrimonials han de 
tenir la consideració d’heretaments.45

45 L’expressió “donació i heretament universal” implica que el negoci jurídic realitzat és un 
heretament o institució contractual d’hereu i no una donació universal de béns presents i 
futurs. Aquesta afi rmació es fonamenta en l’opinió dels autors en el sentit que es volia fer 
referència indirectament a la institució contractual d’hereu, admesa consuetudinàriament 
en el dret català, per evitar la prohibició de la successió pactada, com també de les donacions 
universals de béns presents i futurs, en el dret romà (vegeu BROCÀ, Guillem M. de: Historia 
del derecho de Cataluña especialmente del civil y exposición de las instituciones del derecho 
civil del mismo territorio en relación con el Código civil de España y la jurisprudencia, 
Barcelona, 1919, pàg. 700-701, 703-704 i 708-709, i ROCA SASTRE, Ramon M: Dictámenes, 
dictamen núm. 121, pàg. 1329 a 1335, especialment pàg. 1333). Això va fer que en la CDCC de 
1960 s’hi introduís una norma interpretativa, en el sentit que les donacions universals de 
béns presents i futurs atorgades en capítols tenen efecte d’heretament. La norma era l’art. 
68 (per a un comentari exegètic de la qual es pot consultar PUIG FERRIOL, L., a Comentarios 
al Código civil y Compilaciones forales, dirigidos por Manuel Albaladejo, tomo XXII, 2, artículos 
52 a 96 de la Compilación de Cataluña, Madrid, 1978, pàg. 148). L’art. 68 ha esdevingut, amb 
el mateix contingut i caràcter interpretatiu, l’art. 72 del Codi de successions vigent (per a un 
comentari del qual es pot consultar també LÓPEZ BURNIOL, J. J., a Comentarios al Código 
de sucesiones de Cataluña. Ley 40/1991, de 30 de diciembre, Barcelona, 1994 pàg. 351). D’altra 
banda, en coherència amb això, l’art. 340,2 CDCC va establir que “seran nul·les les donacions 
universals fetes fora de capítols matrimonials”. Aquesta prohibició de donacions universals 
de béns presents i futurs (però no de les donacions universals referides a béns presents o a 
una part dels béns presents, tot i que comportaven el problema de la necessitat de tradició, 
de manera que per resoldre el problema de la impossibilitat de fer la tradició d’un conjunt 
de béns considerats com a unitat o universalitat s’havia de fer la tradició individual de 
cadascun dels béns que integraven la universalitat) procedeix, també, del dret romà, pel fet 
que es consideraven nul·les pel fet de tractar-se d’un pacte de futura successió, el qual 
implicava la renúncia a la facultat de testar. Per compaginar, doncs, els heretaments, que 
són veritablement un pacte de successió, amb el dret romà s’acudia a la donació universal 
de tots els béns presents i futurs. Això no obstant, atesa també la prohibició de donacions 
universals que comprenguessin els béns futurs, i amb la fi nalitat de fer vàlids els heretaments, 
s’acudia a la fi gura de la donació universal amb reserva per testar, de manera que s’entenia 
que les donacions universals, fi ns i tot les de béns presents, sense reserva per testar, eren 
invàlides. La jurisprudència, a partir de les sentències del Tribunal Suprem espanyol de 
4.3.1859 i de 26.6.1869, i especialment una resolució de la Direcció General dels Registres i 
del Notariat de 4 de febrer de 1911, va determinar la no-necessitat de la reserva per testar en 
les donacions universals. L’art. 78 CDCC (actualment l’art. 82 del Codi de successions vigent 
ja ni menys ha considerat necessari de mantenir-ho) establia que no era necessària la 
reserva per testar per a la validesa de l’heretament. D’aquesta manera, s’ha pogut afi rmar 
que la validesa de les donacions universals ja no depenia del “favor testamentum”, sinó de la 
seva relació amb el matrimoni, en el sentit que va passar a prevaler el “favor matrimonii” 
(per a una descripció més extensa es pot consultar EGEA FERNÁNDEZ, J., a Comentarios al 
Código civil y compilaciones forales, dirigidos por Manuel Albaladejo, tomo XXX, artículos 277 
al fi nal de la Compilación de Cataluña, Madrid, 1987, pàg. 805 a 811). Actualment, però, en 
atenció al nou concepte de família i al fet que els capítols matrimonials, tal com estableix 
l’art. 15 del Codi de família vigent a Catalunya, es poden fer “en previsió d’una ruptura 
matrimonial”, s’ha afi rmat que la causa dels capítols matrimonials, més que una “causa 
matrimonii”, es tracta d’una “causa familiae” (LÓPEZ BURNIOL, J. J.: Comentaris al Codi de 
família, a la Llei d’unions estables de parella i a la Llei de situacions convivencials d’ajuda 
mútua, Tecnos, Madrid, 2000, pàg. 154). D’altra banda, doncs, és clar que l’atorgament d’un 
heretament exigeix escriptura pública de capítols matrimonials, com a requisit de forma 
substancial (ROCA SASTRE, Dictámenes, dictamen núm. 121, pàg. 1329 a 1335, especialment 
pàg. 1332; BROCÀ, Historia, cit., pàg. 700-701, nota 9, i el text articulat de la Memòria de 
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3.4. La usucapió

Pel que fa a aquest títol adquisitiu, cal destacar els aspectes següents:
L’art. 531-23.3 de la llei vigent ha incorporat precisament aquest nou apartat 3, 

que estableix: “L’efecte adquisitiu no perjudica els drets reals no possessoris o de 
possessió compatible amb la possessió per a usucapir si els titulars del dret real 
no han tingut coneixement de la usucapió”.

D’aquesta manera, en concordança i coherència amb l’art. 524-1.2, relatiu a 
la pluralitat de possessions sobre un mateix bé, es preveu la compatibilitat de 
conceptes possessoris sobre un mateix bé i, d’altra banda, s’hi preveu també la 
possibilitat d’usucapió alliberatòria, quan, en sentit contrari a la norma de l’art. 

DURAN i BAS, art. CXIV i art. CXXIV, quan es remet al XXIII, relatiu a les donacions fetes 
en capítols matrimonials; els art. 114, 123 i 23 del projecte d’Apéndice de derecho catalán al 
Código civil de 1930, la revisió del qual per la Comisión Jurídica Asesora el 23 de juliol de 
1930, en el seu art. 93, ja precisava que “la donación del todo o parte de sus bienes que los 
ascendientes hacen en capitulaciones matrimoniales por causa y ocasión del matrimonio 
de sus descendientes a favor de éstos y de los descendientes de los mismos, se llaman 
heredamientos”; o l’art. 106 del Proyecto de la Compilación del derecho civil especial de 
Cataluña, de 1955, quan establia: “El heredamiento o institución contractual de heredero, 
únicamente podrá otorgarse en escritura de capitulaciones matrimoniales” —per a tots 
aquests textos es pot consultar TEXTOS JURÍDICS CATALANS. Projecte d’Apèndix i 
materials precompilatoris del dret civil de Catalunya. Estudi introductori a cura d’Antoni 
Mirambell i Abancó i Pau Salvador Coderch. Generalitat de Catalunya, Departament de 
Justícia, 1995, pàg. 449, 451 i 425; 595, 597 i 572; 707, 795, respectivament—, de manera que 
no es poden considerar opinions determinants contràries a aquest requisit de forma 
substancial les consideracions de BORRELL i SOLER, A. M.: Dret civil vigent a Catalunya, 
Mancomunitat de Catalunya, Ofi cina d’Estudis Jurídics, Barcelona, 1923, volum IV. Dret de 
família, pàg. 170-171, i PELLA Y FORGAS, J.: Código civil de Cataluña. Exposición del derecho 
catalán comparado con el Código civil español, tom III, Barcelona, 1918, pàg. 30). La necessitat 
d’escriptura pública de capítols matrimonials fou establerta per l’art. 63 CDCC amb 
l’expressió “únicament” i s’ha mantingut en l’art. 67 del Codi de successions vigent amb 
l’expressió “solament pot ésser atorgat en capítols matrimonials”. La doctrina és unànime 
respecte d’aquest requisit de forma, i en aquest sentit es pot consultar, per a tots, l’opinió de 
LÓPEZ BURNIOL, J. J., a Comentarios al Código de sucesiones de Cataluña. Ley 40/1991, de 30 
de diciembre, Barcelona, 1994, pàg. 335. L’escriptura pública ha de tenir la consideració de 
“capítols matrimonials”, de manera que, encara que l’escriptura no utilitzi expressament la 
denominació de “capítols”, una escriptura es pot identifi car com de capítols matrimonials 
en atenció al seu contingut, és a dir, als compareixents, la referència a un eventual matrimoni 
de les persones instituïdes en l’heretament, l’organització familiar o la institució d’hereu; 
en defi nitiva, una “causa matrimonii” (LÓPEZ BURNIOL, J. J., a Comentarios al Código de 
sucesiones de Cataluña. Ley 40/1991, de 30 de diciembre, Barcelona, 1994 pàg. 335). D’aquesta 
manera, respecte de la regulació del Codi de successions vigent, no es pot considerar una 
opinió encertada la de GARRIDO MELERO quan diu: “...PUIG FERRIOL afi rma que el 
heredamiento es un negocio jurídico formal porque debe contenerse en escritura pública, y 
señala: «Pero no toda escritura pública es idónea para dar vida a un heredamiento, sino que 
esta escritura pública habrá de ser —además— de capitulaciones matrimoniales (PUIG 
FERRIOL, Comentarios Edersa, t. XXVII, vol. 2.º, p. 138). Aunque teóricamente es cierta esta 
afi rmación, hay que entender que lo que exige hoy día el Codi de Successions es la forma 
pública, la escritura pública, con independencia de que la misma sea califi cada por el 
Notario autorizante de capítulos matrimoniales o de otro tipo” (GARRIDO MELERO, M.: 
Derecho de sucesiones. Un estudio de los problemas sucesorios a través del Código civil y del 
Código de sucesiones por causa de muerte en Cataluña, Marcial Pons, Madrid-Barcelona, 
2002, pàg. 245).
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531-23.3, fi nal, els titulars del dret real han tingut coneixement de la usucapió 
incompatible amb el seu dret.

Amb això, l’art. 531-23 del Projecte 2005 ha estat convenientment corregit, com 
a conseqüència de la presentació de l’oportuna esmena.46

Un segon aspecte és que l’art. 531-27 estableix en tres i vint anys el termini per 
a la usucapió de béns mobles i immobles, respectivament, i el preàmbul de la Llei 
ho fa notar quan diu que “...redueix els terminis de la possessió per a usucapir a 
tres anys per als béns mobles i a vint per als immobles i en regula la interrupció i 
la suspensió”. 

Realment, es tracta d’una reducció respecte de l’art. 342 CDCC anterior, quan 
establia els terminis de sis i trenta anys, derivats de l’Usatge Omnes causae. Però, 
posats a reduir, tot i que pot ser discutible, es podia haver establert un termini 
encara més breu per als béns immobles, amb l’argument essencial que la Llei 
29/2002, de 30 de desembre, primera llei del Codi civil de Catalunya, en l’art. 121-
20, estableix un termini de prescripció de deu anys tant per a les accions personals 
com les reals, i en el mateix preàmbul de la referida llei, III, 6, es feia notar que “un 
dels eixos de la regulació ha estat l’escurçament considerable dels terminis”.

L’art. 531-29.1 del Projecte 2003 fi xava uns terminis de possessió per usucapir 
de tres anys per als béns mobles i de deu anys per als immobles. Lamentablement 
no es va presentar cap esmena en aquest sentit i en els Treballs preparatoris del 
llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003)47 s’explicava clarament per què era 
aconsellable una reducció substancial dels terminis, en la mateixa línia que els 
codis civils més moderns.

Allò que hauria estat absolutament imprescindible hauria estat la coherència 
en l’establiment del termini de vint anys en tots els supòsits, ja que els art. 565-
10.1 i 565-20, en matèria de reclamació de pensions vençudes o de reclamació del 
lluïsme en els censos, segueixen preveient uns terminis de deu anys. L’explicació 
d’això és que aquests dos articles provenen d’una proposta de redacció que va 
tenir en compte el Projecte 2003, en el qual, com és sabut, es partia de la idea d’un 
termini d’usucapió de deu anys, i, en el moment de fer-se el Projecte 2005, com 
també en la tramitació parlamentària d’aquest projecte, ningú no es va adonar 
d’aquest desajustament. 

Un dels problemes ben resolts ha estat la relació entre la usucapió i les accions 
reivindicatòria i negatòria, ja que els art. 544-3 i 544-7.1, de reivindicatòria i de 
negatòria, respectivament, resolen favorablement el problema de la relació entre 
la prescripció de les accions i la usucapió que hagi pogut tenir lloc abans. 

Efectivament, en relació amb la reivindicatòria, l’art. 544-3 estableix que l’acció 
reivindicatòria és imprescriptible, però el mateix precepte reconeix que pot haver 
tingut lloc una usucapió del mateix bé. D’aquesta manera s’evita el problema, si 
es vol teòric, d’interpretació de la situació en què queda el titular d’un dret de 
propietat que ha vist prescrita l’acció reivindicatòria i, en canvi, el bé objecte de 
la seva titularitat no ha estat usucapit encara per ningú.

46 Fou l’esmena núm. 50 del GP de Convergència i Unió, acceptada per la Ponència (vegeu 
BOPC núm. 296, pàg. 20).

47 Vegeu Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003), pàg. 84.
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En relació amb l’acció negatòria, se soluciona el greu problema derivat de 
l’art. 2.5 de la Llei 13/1990, de 9 de juliol, de l’acció negatòria, les immissions, les 
servituds i les relacions de veïnatge, quan establia que l’acció negatòria tenia un 
termini de prescripció de cinc anys, de manera que no concordava amb el termini 
de trenta anys de l’acció confessòria o els trenta anys que s’establien per a la 
llavors possible (actualment no, segons l’art. 566-2.4) usucapió de les servituds.48

4. Títol 4. El dret de propietat
Pel que fa a aquest títol 4, dedicat a la regulació del dret real per excel·lència, 

que és el dret de propietat, hi ha alguns aspectes que cal destacar notablement.

4.1. Concepte i funció social 

Els art. 541-1 i 542-2 són dos articles nous del Projecte 2005 i pretenen 
proporcionar el concepte de dret de propietat, però això es fa amb una 
heterogeneïtat de criteris que fa pensar que, segurament, més hauria valgut de 
prescindir-ne.

L’art. 541-1.1 parteix del concepte clàssic de dret de propietat, derivat de Còdex 
4.35.21 i art. 348 CCesp. L’art. 541-1.2 utilitza un concepte avançat de propietat 
en el sentit de considerar que el dret es defi neix no pel seu contingut ple, sinó 
merament per les facultats residuals que no pertanyen a tercers per llei o per títol. 
I, fi nalment, l’art. 541-2 utilitza la noció constitucional de funció social per al·ludir 
als límits i a les restriccions del dret de propietat; a més, això ja ho fa la legislació 
urbanística, especialment l’art. 27.1 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual 
s’aprova el reglament de la Llei d’urbanisme (DOGC núm. 4682, 24.7.2006).

El Projecte 2003 era de tradició clàssica i pretenia, des del punt de vista civil, 
simplifi car el concepte de restriccions al dret de propietat. D’aquesta manera no 
calia recórrer a la idea de funció social per expressar les nombroses restriccions 
actuals a l’exercici del dret de propietat,49 com tampoc, encara menys, no calia, com 
després es farà notar, que a l’art. 541-1, a més de la funció social, es fes una al·lusió 
conceptualment imprecisa als “límits” i a les “restriccions” establerts per la llei.

4.2. Fruits

La regulació dels fruits es presenta de manera certament caòtica.
Efectivament, els fruits es defi neixen a l’art. 511-3; es regulen, pel que fa a la 

liquidació possessòria, als art. 522-3 i 522-4, amb una certa confusió entre fruits, 
despeses i millores; pel que fa a la titularitat i adquisició, es preveuen als art. 541-3 
i 541-4, i a l’art. 561-2, dedicat al concepte d’usdefruit, es perd la denominació 
“fruits” i es parla d’“utilitats”, i es perd també el títol adquisitiu “per percepció”, 
tot i que, de manera poc sistemàtica, l’art. 541-3 s’hi refereix i l’art. 561-6.3 també, 
mentre que, en canvi, en l’art. 561-6 es regulen els fruits i millores i es parla de 
“fruits i utilitats”.

48 Per a una descripció del problema, que ja resolia el Projecte 2003, vegeu Treballs preparatoris 
del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003), pàg. 122-123.

49 L’esmena núm. 52, de supressió de l’art. 541-2 del Projecte 2005, presentada pel GP de 
Convergència i Unió, fou desestimada per la Ponència (vegeu BOPC núm. 296, pàg. 22).
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D’altra banda, l’art. 561-35, en l’àmbit de l’usdefruit de diners i de participacions 
en fons d’inversió i en altres instruments d’inversió col·lectiva, aplica als 
rendiments i a les eventuals plusvàlues les “regles dels fruits civils”, però la 
qualifi cació de “civils” no es fa enlloc i, a més, conceptualment l’art. 561-35 és un 
precepte sobrer, en atenció a l’art. 541-4.2.

Precisament en relació amb la regulació dels fruits, el Projecte 2005 i després 
la Llei 5/2006 prescindeixen de regular l’alienació de fruits futurs, tant en espècie 
com en el cas de fruits dineraris no meritats.

En aquest sentit, el Projecte 2003 era més complet, ja que dedicava l’art. 541-
5 a l’alienació de fruits en espècie i l’art. 541-6 a la cessió de fruits dineraris no 
meritats, pel fet de tenir en compte la venda de collites futures i la cessió de fruits 
dineraris no meritats, tot recollint les regles de la cessió de crèdits.50 

4.3. Accessió

Amb la incorporació i modifi cació en el llibre cinquè de la Llei 25/2001, de 
31 de desembre, de l’accessió i l’ocupació, han passat algunes coses de difícil 
explicació.

Per resumir-ho d’alguna manera, si la recent llei anterior partia del principi 
de “superfi cies solo cedit” i es pretenia resoldre la qüestió de les construccions 
extralimitades en funció del valor superior del sòl o de l’edifi cació, actualment 
sembla que allò que eren regles especials per a uns supòsits concrets s’ha convertit 
en normes generals i el principi general que en conseqüència en resulta és que 
“allò secundari segueix allò principal”.

Segurament hauria estat més aconsellable d’incorporar la recent Llei 25/2001 
en el llibre cinquè sense cap modifi cació i sense una aparent simplifi cació que 
només portarà problemes d’interpretació. 

4.4. Delimitació i fi tació 

En relació amb l’acció de delimitació i fi tació, el Projecte 2005 no contenia la 
norma que, com a conseqüència de l’acceptació de l’esmena corresponent,51 es 

50 Aquests articles del Projecte 2003 provenien dels art. 541-7 i 541-8 dels Treballs preparatoris 
del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003), pàg. 99, i establien, respectivament: “Article 
541-7. Alienació de fruits en espècie 1. La persona titular de fruits en espècie els pot alienar a 
títol onerós abans de la seva producció. L’alienació queda supeditada a la producció al fi nal 
del cicle productiu i al fet que el cedent segueixi sent titular conforme a l’article 541-5. 2. La 
pèrdua fortuïta és a càrrec de l’adquirent, llevat de pacte en contrari. 3. L’alienant de mala 
fe ha d’abonar l’import dels fruits i la indemnització de danys i perjudicis que correspongui. 
Article 541-8. Cessió de fruits dineraris no meritats 1. El titular de fruits dineraris no meritats 
pot cedir-los a títol onerós sempre que: a) Es faci per un temps determinat, b) Es notifi qui 
fefaentment a la  persona pagadora dels fruits dineraris, c) L’existència o no de fruits no 
depengui de la voluntat del cedent. 2. El cessionari se subroga en l’exercici de les accions que 
corresponen al cedent. 3. Llevat de pacte en contrari, la pèrdua de fruits dineraris perjudica 
el cessionari, a menys que en el moment de la cessió el pagador sigui insolvent”.

51 Es tracta de l’esmena núm. 57, d’addició, presentada pel GP de Convergència i Unió i que, tal 
com s’explica en els Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003), 
pàg. 125, constitueix la recuperació de l’art. 510 del Projecte de Codi civil espanyol de 1851, 
que no fou incorporat al Codi civil espanyol vigent.
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troba a l’art. 544-12 i que determina qui ha de fer front a les despeses generades 
per la referida acció.

4.5. Restriccions del dret de propietat

El Projecte 2005 i la Llei 5/2006 vigent dediquen el capítol cinquè, és a dir, els 
art. 545-1 a 545-4, a les restriccions al dret de propietat. En aquest sentit, la idea 
genèrica de restricció és sobrera si resulta que, després, es fa una llista de límits i 
limitacions.

Efectivament, l’art. 545-2 enumera una llista, segurament incompleta, 
de restriccions, que no són altra cosa que “límits”. A més, en algun supòsit, 
l’enumeració és de dubtosa oportunitat, com és el cas de la “defensa nacional”, 
referida a la defensa d’Espanya.

D’altra banda, l’art. 545-3 es refereix a les restriccions en interès privat, però 
també les qualifi ca de “límits”, tot i que, juntament amb l’art. 545-4, haurien de 
ser “limitacions”.

En conseqüència, no es comprèn gaire bé la utilitat d’aquests preceptes i, al 
mateix temps, per què es produeix una confusió conceptual entre restricció, límit 
i limitació.52

Realment, el Projecte 2003 pretenia simplifi car aquests conceptes i aclarir, 
resumidament, el gran nombre de restriccions al dret de propietat. Certament, es 
partia d’un concepte molt ampli de restricció, i aquesta podia consistir tant en els 
anomenats límits com en les conegudes com a limitacions.53

4.6. Relacions de veïnatge

En el capítol VI, dedicat a les relacions de veïnatge, i dins del títol VI, que tracta 
del dret de propietat, s’ha de notar que l’art. 546-12, i amb la rúbrica “estat de 
necessitat”, introdueix com a novetat la regla d’ingerència i subsegüent tolerància 
per part dels propietaris de béns, per evitar danys majors, amb la corresponent 
indemnització.

Certament, un precepte com aquest (provinent del Codi Civil alemany, § 228 
i 904) té poc a veure amb les relacions de veïnatge, tot i que es pugui considerar 
que es tracta d’una limitació del dret de propietat, ja que consisteix en una norma 
d’exercici de drets subjectius relatius als danys patrimonials, de manera que, 

52 Les esmenes núm. 58 i 60 del GP del Partit Popular de Catalunya demanaven la modifi cació 
de l’art. 545-1, en el sentit de dir, simplement, que “les restriccions al dret de propietat són 
les establertes per la llei”, i la supressió de l’art. 545-4. L’esmena núm. 59, presentada pel 
GP de Convergència i Unió, demanava la supressió de l’art. 545-2. La Ponència, però, va 
desestimar totes aquestes esmenes (vegeu BOPC núm. 296, pàg. 29-30).

53 El Projecte 2003 establia: “Capítol 3. Les restriccions al dret de propietat. Secció 1. 
Disposicions generals. Article 543-1. Les restriccions. Les restriccions al dret de propietat 
són les establertes per la llei, en interès públic o privat, o les establertes per l’autonomia de 
la voluntat. Article 543-2. Restriccions en interès públic. Les restriccions en interès públic 
afecten la disponibilitat o l’exercici del dret, constitueixen els límits del dret de propietat i es 
regeixen per les normes d’aquesta llei o per la legislació especial. Article 543-3. Restriccions 
en interès privat. Les restriccions en interès privat afecten la disponibilitat i l’exercici del 
dret i són les relacions de veïnatge i les limitacions voluntàries del dret de propietat”.
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atesa la seva formulació general, hauria de situar-se en el llibre primer del Codi 
civil de Catalunya i, precisament, com una de les disposicions generals relativa a 
l’exercici de drets subjectius.

5. Títol 5. Les situacions de comunitat
L’estructura del títol 5 és la que ha experimentat una modifi cació sistemàtica 

més substancial en relació amb el Projecte 2003.
Efectivament, el títol 5 del Projecte 2003 s’estructurava en cinc grans blocs, que 

eren els cinc capítols corresponents. El primer bloc tenia la pretensió d’establir 
unes disposicions generals comunes a qualsevol situació de comunitat, i els altres 
quatre blocs es referien a la comunitat ordinària i les comunitats especials, ja 
sigui per raó del règim jurídic, per raó de la facultat d’ús o per raó de la mitgeria. 
L’especialitat de les comunitats sorgia a partir de la comunitat ordinària, és a dir, 
quan no es donaven conjuntament tots els requisits que defi neixen la situació 
de comunitat ordinària i que, com se sap, són: la quota, els drets i deures sobre 
l’objecte, l’acció de divisió i els drets d’adquisició preferent. D’altra banda, en el 
bloc dedicat a la regulació de les comunitats especials per raó del règim jurídic 
—és a dir, el que són règims jurídics immobiliaris (propietat horitzontal, amb les 
seves modalitats, i les urbanitzacions)—, s’hi establien unes disposicions generals 
comunes a totes, relatives a la confi guració de la comunitat, al títol constitutiu, 
als òrgans i al funcionament de la junta de propietaris. La comunitat especial per 
raó de la facultat d’ús, és a dir, l’aprofi tament per torns, es regulava des del punt 
de vista de la situació de comunitat creada, semblant a un règim jurídic sobre un 
determinat bé que permet el seu aprofi tament per unitats temporals discontínues, 
i no des del punt de la seva font, és a dir, una societat, un trust, la constitució d’un 
dret real sobre el bé, ja sigui real (usdefruit, ús, habitació, aprofi tament o atípic), 
ja sigui personal. Finalment, es regulava la mitgeria de càrrega com a generadora 
d’una situació de comunitat molt especial.54

En canvi, el Projecte 2005 i, consegüentment, la Llei 5/2006 vigent han establert 
una sistemàtica diferent.

Efectivament, aquesta nova estructura sembla respondre a un afany 
simplifi cador, de vegades no justifi cat, del Projecte 2003, de cara a la reducció del 
seu articulat, i es concreta en diversos punts.

El capítol 3, dedicat a la propietat horitzontal, es distribueix en quatre seccions, 
i no en tres.

La secció primera conté les disposicions generals i es distribueix en tres 
subseccions, ja que se suprimeix la subsecció quarta (funcionament de la Junta 
de Propietaris), el contingut de la qual passa a la tercera. La subsecció primera es 
dedica a la confi guració de la comunitat, amb una ordenació seqüencial dels articles: 
defi nició, objecte, quota, crèdits i deutes, prelació de crèdits i fons de reserva. La 
subsecció segona es dedica a la constitució de la comunitat, també amb una 
ordenació seqüencial dels articles: existència del règim, legitimació per establir-lo, 
escriptura i registre, modifi cació, estatuts, reglament, reserves de sobreedifi cació 

54 Per a una explicació més àmplia d’aquesta estructura, vegeu Treballs preparatoris del llibre 
cinquè del Codi civil de Catalunya (2003), pàg. 129 a 131.
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i extinció. I la subsecció tercera es dedica als òrgans de la comunitat, amb una 
simplifi cació de les normes que regulen els òrgans de la comunitat de propietaris 
i les majories necessàries per a l’adopció d’acords, amb una major aproximació de 
la Llei de propietat horitzontal, de 21 de juliol de 1960, i la seva modifi cació, de 6 
d’abril de 1999, però amb una sistemàtica més actual i ordenada.

La secció segona (propietat horitzontal en el Projecte 2003) s’anomena 
“Propietat horitzontal simple” i se suprimeixen les subseccions. En aquesta secció 
segona, de la propietat horitzontal simple, es regulen els elements privatius i els 
comuns, tot mantenint la novetat relativa a elements privatius de benefi ci comú, 
la regulació dels annexos, la vinculació d’elements comuns, com són terrats, 
terrasses i jardins, a l’ús i gaudi exclusiu dels propietaris d’elements privatius 
determinats, la modifi cació dels elements privatius i la possibilitat d’agrupar-los, 
segregar-los, agregar-los o dividir-los. S’ha introduït l’acció de cessació a l’art. 
553-40, d’acord amb la legislació de protecció dels consumidors i usuaris. També 
s’ha introduït una llista exemplifi cadora d’elements comuns (art. 553-41) i s’ha 
reduït la casuística dels antics art. 553-40, 553-41 i 553-42, que en molts punts 
feien referència a les majories necessàries per adoptar alguns acords que ja s’han 
previst en regular la Junta.

Hi ha una nova secció tercera, dedicada a la “Propietat horitzontal complexa”, 
que en el Projecte 2003 era una subsecció de l’anterior. En aquesta secció tercera 
s’ha suprimit l’article relatiu al règim jurídic, s’ha aproximat la regulació a la 
LPH espanyola vigent i s’ha simplifi cat la regulació de l’art. 553.56 (ara 556-51), 
sobre els locals destinats a garatges i trasters, tot fent constar la diferència entre 
els supòsits de subcomunitat separada obligatòria i aquells en els quals no hi ha 
subcomunitat especial i d’altres supòsits en els quals hi ha una sola comunitat 
per a un local format per soterranis de diversos edifi cis confrontants.

L’antiga secció tercera del Projecte 2003, dedicada a regular la “Propietat 
horitzontal estesa” o urbanitzacions privades, passa a ser la secció quarta, amb 
el nom de “Propietat horitzontal per parcel·les”. A més, s’han suprimit les quatre 
subseccions que contenia el Projecte 2003.

El capítol quart continua regulant la comunitat especial per torns, o per raó de 
la facultat d’ús, i es refonen les seccions tercera i quarta del Projecte 2003.

I, fi nalment, s’hi introdueix un nou capítol cinquè, amb la regulació de tota 
la mitgeria que conté la Llei 13/1990, de 9 de juliol; per tant, amb un concepte 
unitari de mitgeria que distingeix, després, entre mitgeria de càrrega, que només 
existeix per pacte, i la de tanca, pròpia d’horts, solars i jardins, que és legal. 

Res a dir en aquesta nova estructura (tot i que algú pot opinar que es tracta 
d’una regulació molt reglamentista i impròpia d’un codi civil), si no és en relació 
amb tres punts:

a) La propietat per parcel·les
 El Projecte 2003 va agafar com a precedent el Projecte de llei del règim 

jurídic intern de les urbanitzacions privades, que es va publicar al BOPC 
núm. 138, de 5 de març de 1990. Actualment, però, es podria sostenir que 
pot resultar de dubtosa oportunitat regular les urbanitzacions privades 
després de la publicació de la Llei 2/2002, de 14 de març, d’urbanisme, amb 
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el vigent Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, sobre el text refós de la 
Llei d’urbanisme (DOGC núm. 4436, de 28 de juliol de 2005), i del recent 
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei 
d’urbanisme (DOGC núm. 4682, 24.7.2006).

 Aquesta regulació civil serà sempre d’aplicació residual i supletòria a les 
urbanitzacions, quan deixin d’estar regulades per la legislació urbanística, 
especialment en aquells supòsits en què els propietaris vulguin mantenir 
normes relatives als serveis comuns (en aquest sentit, la DF quarta del 
Decret legislatiu 1/2005 autoritza el Govern a regular per decret “l’estatut 
urbanístic de les urbanitzacions privades i dels complexos immobiliaris 
privats”. D’altra banda, cal tenir en compte la regulació de les entitats 
urbanístiques col·laboradores, especialment l’art. 117 del DL 1/2005 i els 
art. 187, 189.4, 190 a 196 del Decret 305/2006, com també, respecte de les 
juntes de conservació, els art. 201 a 204 del mateix Decret 305/2006).

 Les novetats de regulació respecte del Projecte 2003 es refereixen a la 
delimitació de l’objecte de la situació de comunitat per remarcar que els 
elements privatius han de ser parcel·les amb la qualifi cació de solars, la 
supressió dels art. 553-61, 62, 63 (quota, descripció física i confi guració 
jurídica) i 553-68 (extinció forçosa); la simplifi cació de la regulació de 
l’escriptura de constitució i de la inscripció; i la introducció de la necessitat 
de constitució en supòsits d’urbanitzacions consolidades, tot establint un 
període de liquidació per al cas de l’extinció voluntària.

b) La comunitat per torns 
 En relació amb el Projecte 2003, s’hi han introduït modifi cacions 

substancials. El Projecte 2003 partia de la base que la comunitat pot 
ser ordinària o especial tant per l’objecte: propietat horitzontal simple, 
complexa o estesa, com per les facultats d’ús: per torns, a més de la 
mitgeria. La regulació del Projecte 2003 era, respecte de l’anomenada 
“multipropietat”, diferent dels criteris de la Llei espanyola 42/1998, de 15 de 
desembre, derivada de la Directiva 94/47/CE, de 26 d’octubre, sobre drets 
d’aprofi tament per torn de béns immobles, la qual confi gura aquests drets 
com a drets reals en cosa aliena i exclou de manera expressa que aquests 
drets es vinculin a una quota indivisa de la propietat. 

 En aquest sentit, es manté la proposta del Projecte 2003, amb la denominació 
de “comunitat per torns”, però s’exclouen, segons l’art. 554-2.3, com a 
objecte de la comunitat els edifi cis en règim de propietat horitzontal i els 
elements privatius que en formen part, llevat que es tracti d’edifi cis amb 
menys de set elements privatius i es constitueixi una comunitat per torns 
per a cada unitat o element. També s’ha establert que els edifi cis i conjunts 
immobiliaris amb una pluralitat d’habitatges, constituïts en règim de 
propietat horitzontal o no, s’han de sotmetre necessàriament al règim del 
contracte d’“aprofi tament per torns”, que caldrà regular en el llibre VI del 
Codi, dedicat a les obligacions i els contractes, i que, de moment, s’hauran 
de regir per la Llei espanyola 42/1998, de 15 de desembre.
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c) La mitgeria 
 Aquesta fi gura no es pot regular unitàriament en el Codi, ja que la mitgeria 

de tanca, a diferència de la mitgeria de càrrega, no genera cap situació de 
comunitat, de manera que l’art. 555-8 sobra i s’hauria d’incorporar a l’art. 
546-1, dins de les relacions de veïnatge.

A més d’aquests aspectes més sistemàtics o conceptuals, cal destacar alguns 
aspectes també qüestionables, relatius a la comunitat.

5.1. Reclamació de despeses

L’art. 551-1.4 de la Llei 5/2006 determina, com a disposició general de tota 
situació de comunitat, que la reclamació de les despeses comunes es pot fer 
pel procediment monitori. En el Projecte 2005 aquesta norma de reclamació de 
despeses era l’art. 552-7.3, és a dir, una norma de comunitat ordinària indivisa, 
però, com a conseqüència de les esmenes corresponents i amb bon criteri,55 
s’ha traslladat a les disposicions generals, per referir-se també a les comunitats 
especials.

5.2. Pacte d’ indivisió

L’art. 552-10.2 de la Llei vigent estableix que es pot pactar la indivisió per un 
termini que no pot superar els deu anys i per unanimitat.

Aquesta norma planteja el problema de si aquest termini és prorrogable o si 
és possible de fer un nou pacte, d’acord amb l’art. 400,2 CCesp. Aquest problema 
s’hauria resolt si s’hagués acceptat una esmena presentada en el sentit que el 
termini era “improrrogable”56 o si s’hagués acceptat la proposta de l’art. 552-11 
del Projecte 2003,57 que possibilitava una pròrroga només per a cinc anys.

5.3. Propietat horitzontal

En relació amb la propietat horitzontal, cal remarcar dos grans problemes i 
tres supòsits amb problemes d’interpretació.

Els dos grans problemes són:

1) La qüestió de la inscripció constitutiva
 La interpretació de l’art. 553-7.2 vigent (també, l’art. 553-50.2 relatiu a la 

constitució de la propietat horitzontal complexa) pot semblar, erròniament, 
que exigeix la inscripció registral amb el valor de constitutiva, la qual cosa 
implicaria una clara contradicció respecte de l’apartat 1 del mateix article, 
que determina que el règim de propietat horitzontal ja existeix des de 
l’atorgament del títol de constitució.

55 Les esmenes foren les núm. 61, d’addició, i núm. 65, presentades pel GP de Convergència i 
Unió (vegeu BOPC núm. 296, pàg. 34 i 36), i en els Treballs preparatoris del llibre cinquè del 
Codi civil de Catalunya (2003), pàg. 132, s’explicava que aquesta norma general s’establia 
d’acord amb els art. 812.2, 2n i a l’art. 6 LEC i a l’art. 393.3 CCesp.

56 Era l’esmena núm. 68 del GP de Convergència i Unió (BOPC núm. 296, pàg. 37).
57 Vegeu també, a Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003), pàg. 

136, el precepte relatiu a la facultat de demanar la divisió.
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 Aquest precepte s’aparta radicalment de l’art. 553-7.2 del Projecte 2003, 
segons el qual es deixava molt clar que la inscripció era merament 
potestativa.58

2) La regulació de la propietat horitzontal de fet
 L’art. 553-3.2 del Projecte 2003 establia el règim jurídic de la propietat 

horitzontal de fet, quan determinava que s’havia de regir per les normes de 
la comunitat especial corresponent,59 en la mateixa línia que l’art. 2 b) de la 
Llei espanyola de propietat horitzontal, però el Projecte 2005, com també 
la Llei 5/2006, la suprimeixen.

La supressió de l’anomenada propietat horitzontal de fet respon de ben segur 
a la consideració que el règim de propietat horitzontal només existeix quan 
s’atorga el títol de constitució i, davant tercers, s’ha inscrit en el registre de la 
propietat.

Però el problema subsisteix en la necessitat de saber com es regulen aquelles 
situacions de comunitat en les quals hi ha elements comuns i elements 
privatius sense que s’hagi constituït encara el règim de propietat horitzontal 
(i més enllà del supòsit de la promotora que ven habitatges o locals abans de 
constituir expressament el règim de propietat horitzontal, supòsit que quedaria 
inclòs també en una situació de “fet” i encara que, d’altra banda, s’estableixin 
unes cauteles legals de cara a preveure el dret de qualsevol adquirent a exigir 
immediatament l’atorgament del títol de constitució, a limitar les facultats de la 
promotora en el procediment de constitució del règim especial, i a possibilitar 
la ratifi cació tàcita per part dels adquirents si a l’escriptura de venda es fan 
constar sufi cientment les normes de propietat horitzontal): no costava res de 
dir-ho i ens hauríem estalviat el possible problema sobre si es regeixen com una 
comunitat ordinària, que sembla la solució més adequada, o si cal aplicar l’art. 
2 b) de la llei espanyola.

Els tres supòsits amb problemes60 d’interpretació són:

58 Vegeu també Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (2003), pàg. 
142-143.

59 Aquest precepte provenia de l’art. 555-3 dels Treballs preparatoris del llibre cinquè del 
Codi civil de Catalunya (2003), vegeu pàg. 140, i allà, en el comentari corresponent, es 
deia: “…Les situacions de fet: s’ha cregut oportú determinar que la inexistència de títol 
constitutiu no pot comportar un buit de regulació. De fet l’absència de la voluntat privada 
condueix a l’aplicació de la norma legal i donat que ara es regularan les comunitats 
especials es preveu, tal com ja havia fet el TS i la DGRN, que el règim que s’ha d’aplicar 
a la situació de fet és el de la comunitat especial a la que correspongui segons les dades 
d’identifi cació que aquesta situació de fet presenti (quant a l’objecte i al mode d’exercici 
dels drets i obligacions pels comuners). A l’apartat 3 es fi xa quin és l’abast d’aquestes 
disposicions generals. S’apliquen de manera directa a les modalitats que es tipifi quen 
(propietat horitzontal i urbanitzacions), per això després, quan es regulen aquests, 
només es recullen el que són les normes específi ques o pròpies. Concorda amb l’article 2 
LPH”.

60 Altres problemes, segurament més opinables, respecte de la solució normativa adoptada, 
es poden referir a la manera de determinar la quota, tenint en compte només la superfície 
i  prescindint de l’ús dels serveis comuns, la morositat, la constància en el títol constitutiu 
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art. 553-21.2: convocatòries
art. 553-25.5: acords
art. 553-30: vinculació dels acords

6. Títol 6. Els drets reals limitats
En relació amb aquest títol 6, que es dedica a la regulació dels drets reals 

limitats, també es presenten algunes qüestions destacables.

6.1. Dret d’usdefruit

El preàmbul de la Llei 5/2006 diu textualment, en relació amb el dret d’usdefruit, 
que “...s’hi introdueix l’usdefruit de propietari” (provinent del Codi Civil alemany 
§ 889 i 1063), en la mateixa línia, doncs, que l’art. 566-3 admet la servitud sobre 
fi nca pròpia.

Ara bé, l’art. 561-16.1c), relatiu a l’extinció del dret d’usdefruit, presenta una 
redacció defi cient, ja que textualment sembla acceptar l’usdefruit de propietari 
només per als béns mobles i encara excepcionalment, oimés si es té en compte que 
l’art. 532-3 determina que tots els drets reals s’extingeixen per consolidació. Així, 
enlloc no es diu clarament que l’usdefruit no s’extingeix per consolidació, ans el 
contrari, ja que en la textualitat dels preceptes no s’hi formula expressament el 
principi de no-consolidació voluntària.

6.2. Drets d’aprofi tament parcial

Els art. 563-1 a 563-4 introdueixen encertadament (encara que es pot opinar 
també que són drets de continguts molt heterogenis) la tipifi cació d’un nou dret 
real limitat amb la denominació de dret d’aprofi tament parcial.

Tant la denominació com la naturalesa jurídica d’aquesta modalitat de dret 
real obeeixen a la necessitat de superar la categoria de les anomenades servituds 
personals, tant per la seva reminiscència feudal com pel fet que no constitueixen 
pròpiament un relació entre fi nques. Però també obeeixen a la necessitat de tenir 
una fi gura de caràcter real, amb totes les seves conseqüències registrals, per 
facilitar l’aprofi tament d’una fi nca com a gravamen a favor d’una persona física 
o jurídica.

La denominació i la naturalesa jurídica d’aquests drets reals s’inspiren, d’una 
banda, en la Llei 394.2 de la Compilació del dret civil de Navarra —quan estableix 
textualment que “els drets d’ús o aprofi tament establerts en favor d’una persona 
sobre una fi nca aliena, amb independència de tota relació entre predis”, no són 
servituds—, com també en les lleis 425 i 426, que els regulen com a “drets similars” 
a l’usdefruit, l’ús i l’habitació; i, d’altra banda, en l’art. 107.5 LH.

Aquest nou dret real pot ser especialment indicat per a la custòdia del territori, 
i les línies bàsiques de regulació provenen del Projecte 2003, de manera que les 
normes que es proposaven havien de ser, doncs, més pròximes a un dret real en 

del reglament de règim interior, la professionalitat o el caràcter de “legalment reconegut” 
de l’administrador, les comunicacions mitjançant el tauler d’anuncis o el sistema de vot 
per correu. 
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cosa aliena que comportés un ús o fruïció totals o parcials d’una fi nca aliena, que 
no pas a una servitud predial.61

6.3. Dret de superfície i dret de vol

L’art. 564-1 confi gura el dret superfície com un dret real limitat que implica la 
cessió temporal del vol, amb la reversió a la propietat del sòl una vegada extingit, 
i que pot tenir per objecte tot allò que estigui per sobre o per sota del sòl, que 
inclou fi ns i tot allò que estigui per sobre d’allò edifi cat i que, òbviament, entri en 
el volum edifi cable; per tant, el dret de superfície es refereix al vol en el seu sentit 
més ampli.

Per contra, els art. 567-1 a 567-6 preveuen un nou anomenat dret de vol 
com a dret real limitat, però, realment, no pot constituir un dret real limitat 
independent, perquè es tracta de la transmissió d’un dret de propietat sobre un 
determinat objecte i aquest objecte es defi neix com a “vol”, és a dir, l’edifi cabilitat; 
d’aquesta manera el vol és l’objecte i no el dret. Certament, encara que el dret a 
edifi car sigui de concreció futura o temporal, la seva titularitat és una titularitat 
actual i defi nitiva de l’adquirent.

D’altra banda, amb la introducció d’aquest peculiar dret de vol, sorgeixen 
alguns problemes normatius, com és el cas de la regulació de la hipotecabilitat 
del dret de vol que preveu l’art. 567-4.2, de manera que caldrà aplicar 
analògicament, en tant que ho permeti la seva naturalesa específi ca, les normes 
relatives a la hipoteca del dret de superfície, és a dir, l’art. 569-34, especialment 
en el cas d’extinció del dret de vol per no haver-lo exercit dins del termini 
corresponent, que l’art. 567-2 c) determina que no pot superar mai els trenta 
anys.

La regulació d’aquest dret de vol en el Projecte 2005 fou objecte d’una esmena 
de supressió, la qual, però, fou desestimada per la Ponència i, malgrat que fou 
reservada per ser defensada en el Ple del Parlament, tampoc no fou acceptada.62

6.4. Censos

La Llei 6/1990, durant els seus quinze anys de vigència, ha afavorit una certa 
actualització de la fi gura del cens i sobretot ha permès aclarir, no pas sense 
problemes d’interpretació, la situació jurídica, especialment registral, de molts 
censos que presumiblement eren extingits o prescrits.

Això no obstant, la Llei 6/1990 necessitava, certament, algunes modifi cacions, 
però la nova regulació hi incorpora algunes novetats i genera, malauradament, 
algun problema.

Pel que fa a les modifi cacions, a banda d’algunes d’estrictament tècniques o 

61 Vegeu Treballs preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya, “Els drets reals”, pàg. 
196, i també MIRAMBELL, Antoni, “La custòdia del territori en fi nques privades: alguns 
aspectes jurídics”, a La Notaría, 35-36, noviembre-diciembre 2006, vol. I. Contratos de 
custodia del territorio, pàg. 77 a 91;  especifi cament pàg. 82.

62 L’esmena núm. 161 del GP de Convergència i Unió demanava la supressió de tot el capítol que 
regula el dret de vol, però fou desestimada per la Ponència (vegeu BOPC núm. 296, pàg. 90). 
La mateixa esmena, amb el núm. 64, fou reservada per a la defensa en el Ple del Parlament, 
però, igualment, fou desestimada (vegeu BOPC núm. 314, pàg. 70).
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lingüístiques, s’ha de destacar l’art. 565-3, que, a més de recuperar la denominació 
establiment per a la forma contractual de constitució del cens, en relació amb 
la usucapió suprimeix la quasipossessió del cens com a títol per equivalència. 
Efectivament, si s’admet la usucapió63 com a títol constitutiu, no tenia sentit 
mantenir un segon títol per equivalència derivat de la quasipossessió del dret 
de cens i que es fonamentava, precisament, en el fet que el dret de cens no era 
usucapible.

En un altre sentit, s’ha de notar que, llevat de la disposició transitòria quinzena, 
que hi al·ludeix de passada, a la Llei 5/2006 no hi ha cap norma expressa que 
digui que el cens s’extingeix per prescripció extintiva, que corre des del dia que el 
censatari deixa de pagar la pensió, tal com feia l’art. 10 d) de la Llei 6/1990, de 16 
de març, dels censos, i l’art. 299, sisè, de la Compilació. D’aquesta manera, caldrà 
acudir a l’art. 121-20 CCcat i a l’esmentada disposició transitòria per no reobrir 
involuntàriament la qüestió històrica sobre la imprescriptibilitat del dret de cens 
per impagament de les pensions.

En relació amb les novetats, cal assenyalar encertadament la inclusió a l’art. 
565-9 del procediment judicial sumari per a la reclamació de pensions i lluïsmes, 
per pacte exprés, d’acord amb l’art. 693 LEC i amb els efectes iguals que l’art. 157 
LH per a la hipoteca en garantia de pensions.

Com a novetats, també, però ja més opinables, s’ha de destacar, d’una banda, la 
limitació al deu per cent del pacte de lluïsme que fa l’art. 565-17, i, d’altra banda, 
el canvi de criteri que fa l’art. 565-22.2 en el sentit que ara el cobrament de tres 
pensions consecutives sense haver reclamat el lluïsme fa presumir el pagament 
o la renúncia del lluïsme, al contrari, doncs, que l’art. 21 de la Llei 6/1990, 
segurament amb la fi nalitat d’afavorir el propietari de la fi nca i no el titular del 
dret de cens.

El problema fonamental que presenta la nova regulació és que els art. 565-10 
i 565-20 provoquen un desajustament de terminis, ja que la redacció d’aquestes 
normes té en compte un termini de deu anys, mentre que ara el termini d’usucapió 
s’ha fi xat en vint anys, sense, doncs, modifi car aquelles normes.64 

6.5. Retracte

Respecte de les preferències entre els drets d’adquisició legal, és molt lloable 
l’esforç d’ordenació, de cara a resoldre problemes a la pràctica, que fa l’art. 568-27. 
Ara bé, posats a fer, l’art. 568-26, que regula la preferència del dret de torneria a 
tot altre dret d’adquisició legal, llevat del de copropietaris, s’hauria d’haver inclòs 
en la secció quarta, dedicada, amb el sol precepte de l’art. 568-27, i com diu la seva 
rúbrica, a la “preferència entre drets d’adquisició legals”.

63 La curiositat és que l’art. 565-3 del Projecte 2005 no feia cap referència a la usucapió i 
fou mitjançant l’esmena d’addició núm. 146, presentada pel GP de Convergència i Unió, 
acceptada per la Ponència, que hi fou reintroduïda (vegeu BOPC núm. 296, pàg. 79). 

64 Per a un comentari més ampli sobre la regulació actualment vigent dels censos segons la 
nova Llei 5/2006, es podrà consultar MIRAMBELL, Antoni, “Els censos en l’actual Codi civil 
de Catalunya”, a Revista Jurídica de Catalunya, 2007,2, pàg. 9 a 57.
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6.6. Garantia

L’art. 569-2 del Projecte 2005, a diferència de l’art. 2 b) de la Llei 19/2002, de 5 
de juliol, de drets reals de garantia, reduïa l’efecte anticrètic només a la fi gura 
de l’anticresi, mentre que abans la imputació dels fruits de la cosa als interessos 
del deute garantit i, si era el cas, al capital, era un dels efectes inherents a tots els 
drets de garantia. L’art. 569-2 vigent segueix el mateix criteri, malgrat l’esmena 
presentada en aquell sentit.65 

L’art. 569-3b) inclou, entre les obligacions que poden generar el dret de retenció, 
el rescabalament dels danys produïts per raó de la cosa a la persona obligada al 
lliurament.

El Projecte 2005 no ho feia i és conseqüència de les esmenes corresponents.66

L’art. 569-21 regula encertadament la destinació de l’import de l’alienació en 
la subhasta o encant públic. En aquest sentit, la remissió que hi fa l’art. 569-9, en 
el cas del dret de retenció, és molt encertada i corregeix el problema de la norma 
vigent anteriorment, però s’havia d’haver fet en tots els casos, ja que l’art. 569-
20.4 e), en el cas de realització del valor del bé empenyorat, no s’hi remet.

S’ha de notar, d’altra banda, que, en relació amb el Projecte 2005, s’ha volgut 
suprimir l’expressió “encant” com a equivalent a subhasta, però a l’art. 569-21 
encara hi fi gura.

Això no obstant, s’han resolt dos problemes en relació amb la regulació del dret 
de retenció:

1) L’oposició del cònjuge o convivent
 L’art. 4.1 de la Llei 19/2002, de 5 de juliol, de drets reals de garantia, 

determinava que, si allò retingut és una fi nca que constitueix l’habitatge 
familiar, la notifi cació també s’ha de fer al cònjuge o al convivent, d’acord 
amb els art. 91 i 144.5 RH. Però la qüestió era si aquests es podien oposar 
a la retenció, la qual cosa va provocar que uns entenguessin que no s’hi 
podien oposar, sinó que només podien pagar el deute, mentre que d’altres 
consideressin que s’hi podien oposar si la constitució del dret de retenció 
es feia fraudulentament per perjudicar-los.67

65 L’esmena era la núm. 169 del GP de Convergència i Unió, que fou desestimada per la Ponència, 
i, a més, fou reservada per ser defensada en el Ple del Parlament i igualment fou rebutjada 
(vegeu BOPC núm. 314, pàg. 70). La redacció fi nal de tot l’art. 569-2 és el resultat de les 
esmenes núm. 170 del GP Socialista-Ciutadans pel Canvi, GP d’Esquerra Republicana de 
Catalunya i GP d’Iniciativa per Catalunya Verds-Esquerra Alternativa, núm. 171 i 172 del GP 
del Partit Popular de Catalunya, núm. 173 del GP de Convergència i Unió i núm. 174 del GP 
Socialista-Ciutadans pel Canvi, GP d’Esquerra Republicana de Catalunya i GP d’Iniciativa 
per Catalunya Verds-Esquerra Alternativa, respecte de les quals la Ponència va recomanar 
l’adopció de les núm. 170, 171 i 172 i un text transaccional de les núm. 173 i 174 (vegeu BOPC 
núm. 296, pàg. 98-99).

66 Les esmenes foren la núm. 175, i amb el núm. 68 fou reservada per ser defensada al Ple del 
Parlament, la qual fou, fi nalment, acceptada (vegeu BOPC núm. 296, pàg. 99, i BOPC núm. 
314, pàg. 71). 

67 Vegeu GIMENO-POZO (2005), pàg. 937 i 940; ofereixen ells mateixos uns criteris contraris 
i, en el cas de la possibilitat d’oposició, amb cita de FUENTES MARTÍNEZ, J. J.: “Algunas 
cuestiones prácticas sobre el derecho de retención”, La Notaría, 2003, núm. 9-10, pàg. 135.
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 L’art. 569-5.2 de la Llei 5/2006 vigent diu que no es poden oposar a la 
retenció.

2) La designació d’un mandatari en l’escriptura d’adjudicació 
 L’art. 8 i) de la Llei 19/2002, de 5 de juliol, de drets reals de garantia, 

determinava que, un cop adjudicada la fi nca o el dret retinguts, el 
seu titular ha d’atorgar escriptura de venda en favor de l’adjudicatari. 
L’adquirent pot inscriure el seu dret en el Registre de la Propietat, amb 
subsistència de les càrregues anteriors i extinció i cancel·lació de les 
posteriors. En l’escriptura es pot designar una persona mandatària per 
atorgar l’escriptura d’adjudicació i aquesta persona pot ser la mateixa 
creditora.

 L’art. 569-8 i) de la Llei 5/2006 aprovada suprimeix l’incís fi nal 
encertadament, ja que en el moment de l’adjudicació no té sentit, mentre 
que sí que en té, en canvi, a l’art. 569-5.2, f, perquè es refereix, en el moment 
de la constitució, a l’escriptura de reconeixement del dret de retenció i no a 
la d’adjudicació.

 Finalment, els art. 569-27 a 569-42 regulen el dret d’hipoteca, amb una 
distribució de les normes, unes de relatives a disposicions generals i les 
altres a supòsits especials d’hipoteca, de manera que, a banda que no s’hi 
preveu el supòsit especial d’hipoteca del dret de vol i que caldrà recórrer 
a l’aplicació de l’art. 569-34.2, relatiu al dret de superfície, resulta lloable 
que s’hagin regulat aquestes modalitats d’hipoteca en relació amb les 
institucions catalanes, de manera que s’ha superat la temença competencial 
de vulnerar l’art. 149.1.8 CE.  
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