L’ESTATICA PATRIMONIAL: ELS
DRETS REALS



INTRODUCCIO

e L’ésser huma utilitza i disposa de les coses del
mon exterior. Estableix unes relacions que son
protegides pel Dret quan, a més de satisfer els
interessos individuals, també fomenten els
interessos socials, especialment quant a la
creacio de riquesa i I'harmonia entre les
persones.



CONCEPTE

e Els drets reals son aquells que atorguen als
seus titulars un poder de control i direccio
economica de les coses. Aquest poder
s'exerceix de manera directa i immediata
(sense intermediaris), i €s emparat per accions

judicials.



CARACTERISTIQUES

1) Es una relacié immediata, perqué I’Gs i gaudi de les coses es
fa de manera directa, sense necessitat de cap acte de tercers.

2) Es absolut o excloent perqué, una vegada determinat per llei
el conjunt de facultats que cada dret atorga en compliment de la
seua funcid social, el titular concret pot exercir-les sense
consentir ingerencies de tercers.

3) SOn erga omnes: s’exerceixen contra tots.

4) Sén de contingut patrimonial: solament importa allo que siga
susceptible de valoracido economica.

5) Es regeixen pel principi de legalitat, perqué solament
existeixen aquells drets reals creats per la llei o configurats pels
particulars a la seua empara.




TIPUS DE DRETS REALS

* |) LA PROPIETAT

* Es el poder de control més ampli que es pot
ttenir legalment sobre una cosa. El propietari
té potestat per dirigir economicament una
cosa i obtenir-ne el maxim d’utilitats que
I'ordenament permet que es puga extraure
d’ella, pero respectant sempre |'interes social.

* Vegeu art. 348 CCi 33 CE.



CLASSES DE PROPIETATS

* 1) Propietat ordinaria: té per objecte les coses
de naturalesa fisica o material.

e 2) Propietats especials: tenen per objecte
coses intangibles o immaterials (propietat
industrial, prop. intel-lectual), o combinen
elements individuals i comunitaris (prop.
horitzontal).



TIPUS DE DRETS REALS

II) DRETS REALS EN COSA ALIENA
A) Drets de gaudi

- Usdefruit: és el dret d’usar les coses alienes i percebre els seus fruits,
respectant-ne la forma i substancia. El titular del dret s’anomena
usufructuari, i I'amo de la cosa donada en usdefruit, nu propietari.

-Us i habitacid: “L’Us déna dret a percebre dels fruits de la cosa aliena

aquells que siguen suficients per a les necessitats de l'usuari i de la seua
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familia, encara que aquesta augmente. L’habitacié dona a qui té aquest

dret la facultat d’ocupar en una casa aliena les peces necessaries per a si i

per a les persones de la seua familia” (art. 524 CC).

- Servitud: “Es un gravamen imposat sobre un immoble en benefici d’un
altre pertanyent a distint propietari. L'immoble a favor del qual esta
constituida la servitud s"anomena predi dominant; aquell que la sofreix,
predi sirvent” (art. 530 CC).




TIPUS DE DRETS REALS

II) DRETS REALS EN COSA ALIENA
B) Drets de garantia

Asseguren el compliment d’una obligacio, mitjancant la concessio al creditor de la
facultat de vendre una cosa aliena per pagar amb el seu preu I'import del seu
credit. Aquests drets poden constituir-se pel deutor o per 'amo de la cosa donada
en garantia. Vegeu art. 1.857 CC. MODALITATS:

- Penyora: és I'entrega de la possessid de béns mobles per a garantir un deute,
qgue fa el deutor al creditor. El creditor pot procedir a realitzar el seu valor en cas
d’'incompliment de I'obligacié. L'alienaciéo de la cosa pignorada ha de fer-se en
subhasta publica, i solament si, després de 2 subhastes, no s’haguera venut,
llavors podra el creditor fer-se propietari de la penyora (art. 1872 CC).

- Hipoteca: es constitueix sobre béns immobles amb la finalitat de garantir una
obligacio principal sense que la possessid d’aguest béns passe del deutor al
creditor. Per a la seua efectivitat, cal que el document en que conste s’inscriga en
el Registre de la Propietat (art. 1.875 CC). Si no es paga el deute garantit, el
creditor hipotecari (I'assegurat amb |’hipoteca) té dret a exigir la venda de la finca
hipotecada en subhasta judicial i cobrar el seu credit amb el preu obtingut.

- Anticresi: el creditor adquireix el dret de percebre els fruits d’'un immoble del seu
deutor, amb I'obligacié d’aplicar-los al pagament dels interessos, si es degueren, i
després al del capital del seu credit (art. 1.881 CC).



TIPUS DE DRETS REALS

1) DRETS D’ADQUISICIO PREFERENT

Aquells que faculten el seu titular per aconseguir que se li
transmeta per part del seu amo |la cosa o dret sobre el qual
recauen.

- Tanteig: comprar una cosa pel “tant”, pel mateix preu oferit
per un altre comprador. El venedor ha de notificar al titular
d’aquest dret la venda projectada. Tenen dret de tanteig, entre

uns altres, els cohereus.

Retracte: quan ja s’ha realitzat la venda, s’atorga al titular
d’aquest dret la facultat de “subrogar-se” en les mateixes
condicions estipulades en el contracte, en lloc d’aquell qui
adquireix una cosa per compra o dacio en pagament (art. 1.521
CC). Hi ha retracte de comuners (copropietaris d’'una cosa) i de
colindants; també el dels arrendataris rustecs o urbans.




MODES D’ADQUIRIR ELS DRETS REALS

|) MODES ORIGINARIS

Aquells en qué el dret naix per a l'adquirent amb independencia de
gualsevol possible dret d’una altra persona sobre la mateixa cosa.
L’extensid i el limit del dret depenen d’actes que realitze el titular mateix,
independentment dels drets de I'antecessor.

A) Ocupacié (solament per al dret de propietat): vegeu art. 610 CC.

B) Accessid: quan una cosa s’incorpora definitivament a una altra de
principal, el propietari d’aquesta adquireix allo que se li ha unit.

C) Usucapidé o prescripcié adquisitiva: consisteix en |"adquisicié de la
propietat d’una cosa mitjancant la seua possessio continuada pel temps
establit en la llei. Vegeu terminis en arts. 1.955, 1.957i 1.959 CC.




MODES D’ADQUIRIR ELS DRETS REALS

I1) MODES DERIVATIUS (vegeu art. 609 CC)

Aquells en que la persona adquireix el dret real
fundada en el dret anterior d’una altra persona. Ningu
no pot transmetre més drets dels que té.

A) Donacié, amb formalitats diferents segons es
referisca a coses mobles o immobles (vegeu art. 633
CQC).

B) Successio, testada i intestada.

C) Alguns contractes de naturalesa transmissiva
(compra i venda, permuta), si van acompanyats de
I’entrega de la cosa o traditio.




MODES D’ADQUIRIR ELS DRETS REALS

N’hi ha unes altres classificacions:

- A titol universal (successio) o particular
(donacio, accessio, en que Unicament
s’adquireix un bé determinat).

- A titol gratuit (donacio, successio) o oneros
(compra i venda).

- A titol mortis causa (successio) o inter vivos
(la resta).



POSSESSIO

* Es una situacid de fet: la d’aquell qui, en un
moment determinat, apareix controlant una cosa
o exercint un dret, amb independencia del titol
qgue I'empare o justifique en aquest control.

e Com a situacio exterioritzada, i com a possible
aparenca d'un dret subjacent vertaderament
existent, [|‘ordenament juridic empara el
posseidor i li dona accions per oposar-se als actes
de tercers que el priven unilateralment de la cosa
posseida. L'ordenament prohibeix la violéncia en
les relacions entre particulars.






