DERECHOS REALES DE GOCE

TEMA 15 EL USUFRUCTO

Concepto y caracteristicas

Antes de iniciar el estudio del tema vale la pena decir que existe una Ley catalana al respecto, la Ley 13/20
de 20 de Noviembre, de Regulacion de los Derechos de Usufructo, Uso y Habitacion, publicada en el DOG
3277 de 30 de Noviembre de 2000.

El derecho de usufructo puede ser definido como aquel derecho real de duracién limitada que permite usar
disfrutar de una cosa ajena sin alterarla sustancialmente. Esta limitacién, de alterarla sustancialmente, es
excluible si en el titulo de constitucién se permite al usufructuario que realice sobre la cosa actos de
disposicidn, si bien para ello hay que expresarlo en el titulo constitutivo. (Art® 467 Cc que corresponde casi
totalmente al art® 1 de la Ley Catalana, ley que ha derogado los antiguos articulos 279 al 282 de la
Compilacién).

En el derecho de usufructo se distingue entre el valor sustancial de la cosa y su aprovechamiento,
distribuyendo cada uno de estos valores econdémicos entre los respectivos titulares de la nuda propiedad y
usufructo, de forma que los intereses de ambas partes resulten perfectamente compatibles. Y esta
compatibilidad de intereses evita que pueda considerarse a este derecho real limitado como un supuesto dt
derecho de propiedad dividida.

Segun nuestro Caodigo, este derecho de usufructo concede al titular del derecho el disfrute de bienes ajeno:
como aparece en la definicién ajeno, hay que establecer no solo cual es la duraciéon del derecho sino tambi
sefalar cual es la obligacion primaria que asume el usufructuario. Siempre que se disfruta de un bien ajeno
forma parte del propio titulo la obligacion de devolver y ello va a determinar una serie de consecuencias a |:
hora de la liquidacion (Art® 467 Cc).

De la definicién legal dada se derivan los dos limites basicos de este derecho real limitado:

« El propietario tiene que tener salvaguardado su interés que consiste en la reincorporacion de este bien a
dominio, que ademas debe hacerse en el estado en que la cosa se encontraba en el momento de ser
entregada.

« Por tratarse de un derecho sobre cosa ajena, tiene, necesariamente, un limite temporal. El derecho de
usufructo deja al derecho de propiedad en una situacién expectante. No se pueden disociar indefinidame
las facultades del dominio. Es un derecho temporal por su propia naturaleza.

Constitucién y clases

El art® 468 Cc sefiala los titulos a partir de los cuales puede constituirse:

e Por ley
« Por voluntad de los particulares, que puede ser hecha en actos Inter. vivos 0 mortis causa y
* Por prescripcion.

La Ley Catalana (Art° 2) solo menciona expresamente el titulo constitutivo voluntario, pero también existe e
usufructo legal en el Cadigo de Sucesiones y ninguna norma de la Compilacién excluye la posibilidad de
constituir el usufructo por via de prescripcion. Los titulos son similares. Veamos, pues, cada tipo de usufruc



« Constitucion legal:

Supone que el derecho se constituye por un acto admitido por el Cadigo civil, es decir, por Ley. Existe, pue:
la posibilidad de exigirlo coactivamente.

Antes, hasta los afios 81-82, existian varios tipos de usufructos legales: El padre titular de la patria potesta
de sus hijos disponia del usufructo legal de los bienes de sus hijos quienes tenian que colaborar, caso de te
posibilidad, en su propio mantenimiento. Lo mismo sucedia con el régimen dotal, ain admitido hoy en dia e
el régimen de familia catalan, cuya propiedad conservaba la mujer, pero cuyos frutos se traspasaban al
marido, tedricamente para mantenerla.

Estos derechos desaparecieron en los afios 1981 y 1983, pero se conserva un usufructo legal, el del conyu
supérstite sobre los bienes del causante cuando éste no ha dispuesto expresamente de los mismos a favor
tercero (Art® 834 Cc, Usufructo viudal).

El art® 468 Cc habla del usufructo constituido por voluntad, que puede quedar manifestada tanto en actos
Inter. vivos como mortis causa. Y ademas, aunque no lo diga el articulo, la causa de los negocios inter vivo
puede ser onerosa o gratuita, cosa que si dice expresamente el art® 2 de la Ley Catalana.

Cuando se constituye por actos inter vivos el constituyente puede hacer varias cosas:

Traspasar a un tercero el uso del bien.

Puede quedarse él con el derecho de usufructo y traspasar a un tercero la nuda propiedad. Es lo que se lla
usufructo constituido por via de retencion.

El propietario puede transmitir a una persona la nuda propiedad y a otra persona el usufructo. Cuando se tr
de Ultima voluntad solo cabe, evidentemente, este mecanismo

El usufructo que se crea por contrato requiere escritura publica (Art® 1280 Cc) y si se quiere que produzca
efectos frente a terceros es necesario que se inscriba en el Registro (Art® 2 LH). Cuando se trata de
constitucion por muerte del causante, puede escribirse el propio testamento si ya constaba en escritura puk
Constitucién a través de prescripcion o usucapion.

Se rige por las reglas generales de la usucapion y estara en funcién de que se haya actuado de buena o de
fe y de que se trate de un bien mueble o un bien inmueble. Si se trata de un bien inmueble sin justo titulo, 3
afios, con justo titulo, 10 afios. Y si se trata de un bien mueble seran 6 o 3 afios respectivamente.

Objeto del usufructo.—

Dice el art6® 469 Cc que el derecho de usufructo puede constituirse en todo o en parte de los frutos que
produzca una cosa, y se consideran cosas objeto de este derecho a todas las cosas en sentido juridico, bie

derechos, que no tengan un caracter personalisimo.

No hace falta que recaiga sobre todo, basta sobre una parte, o sobre un % de lo que produzca, o el uso pol
tiempo sobre unos bienes concretos, etc., etc.

Sujetos del usufructo.—

El usufructo puede ser constituido a favor de una o de varias personas a los que se puede llamar de forma
simultdnea o sucesiva.



En realidad no existen demasiados problemas si es a favor de una sola persona. Cuando se trata de varias
personas y de forma simultanea, se establecera un sistema de cuotas que, si no se dice nada en contra, la
entendera que son iguales.

En este caso puede surgir un problema caso de muerte de uno de los participes, recuperandose el dominio
la cuota a menos que el titulo constitutivo no diga lo contrario o si no se ha hecho a favor del otro cényuge.
normal es que regrese a la propiedad.

La Ley Catalana aplica la misma idea y la regula en el art® 10. Y asi entiende que si el llamamiento ha sido
conjunto ( y se entiende que es conjunto cuando se hace en favor del cényuge, de personas en relacién de
pareja, hijos o hermanos del otorgante) se producira el acrecimiento a favor de los demas. En los demas ce
no habréa derecho de acrecimiento y se aplicara la regla primera.

Ademas de ser simultaneo, el llamamiento puede ser sucesivo, es decir, unos después de los otros. El fact
detonante del cambio puede ser cualquiera: el cumplimiento del plazo, de la condicidn resolutoria, la muerte
del usufructuario, etc., etc., significando que los bienes haran transito al siguiente llamado por orden sucesi

Cuando un sujeto dispone las distintas transmisiones del bien o del derecho no puede hacerlo indefinidame
Solo puede limitarlo a dos llamamientos, a menos que todos los llamados estén vivos en el momento de
constituirse el derecho, en cuyo caso puede hacerse lo que se quiera.

Si se establece en su constitucién que la llegada de cierta persona a cierta edad extinguira el usufructo, si €
persona muere antes de alcanzar dicha edad, el usufructo continua durante el tiempo que falta para cumpli
(usufructo con plazo final), no se extingue por la muerte del usufructuario. No se considera como vitalicio,
sino a plazo.

El usufructo puede ir dirigido a personas fisicas o juridicas, pero éstas Ultimas tienen el problema de que nc
mueren. El ordenamiento lo resuelve poniendo un plazo. El tiempo maximo de duracién sera de 30 afios, qt
pueden adelantarse si dicha persona juridica desaparece con anterioridad. Aqui se extinguira el usufructo ¢
la persona.

Régimen legal: posicidn juridica del usufructuario, facultades y obligaciones.—

El usufructuario tiene derecho de disfrutar de la cosa (forma parte de la definiciéon, art® 467 Cc). Este derecl
se materializa en obtener de la cosa los frutos naturales, industriales o civiles que pueda producir (art® 471
0 en obtener de la cosa cualquier ventaja que pueda llegar a producir (Art° 467).

El usufructuario puede elegir el modo de disfrutarlo (art® 480 Cc) lo que supone que no esta vinculado al us
disfrute que hubiera podido ejercer el anterior titular. Puede, por tanto, hacer en la cosa cualquier tipo de
cambio siempre que no altere la sustancia de la misma. Y del mismo modo, no puede transmitir a terceros |
derecho mas extenso o mas duradero del que él mismo goza.

Y tiene también derecho a adquirir los frutos. Esta adquisicién se produce por separacidn o percepcion.
Durante la vida del usufructo, el usufructuario actia directamente sobre los bienes sin que exista un problel
de titularidad sobre los frutos. El problema aparece cuando se tiene que liquidar y hay cosas pendientes.

La ley lo resuelve saloménicamente. En caso de frutos naturales o industriales la ley podria haber optado p
incluir un concepto econdmico de fruto, pero lo ha atribuido por entero a uno o a otro. Los frutos pendientes
en el momento de iniciarse el usufructo corresponden al usufructuario, pero lo que se hallan pendientes al
finalizar el usufructo son para el propietario. Lo que ocurre es que el propietario tiene que compensar
econdémicamente al usufructuario los gastos de cultivo, las simientes y otros gastos similares (art® 472 Cc),
forma que el usufructuario pierde la ganancia pero amortiza el gasto. Sin embargo no lo hace asi al inicio d



usufructo.

En relacién a los frutos civiles se devengan por dias por lo que no plantean especiales problemas. El art® 4
dice que pertenecen al usufructuario en proporcién al tiempo del usufructo. Y lo mismo hace el art® 474,

El usufructuario tiene también derecho a poseer. Todos los articulos referidos al usufructo estan basados e
esta idea. Y se trata de un poseedor en concepto de duefio o titular que ejerce su posesion en nombre proy
pero, dato importante, reconociendo el dominio sobre la cosa a otra persona (art® 432 Cc). Y este
reconocimiento del dominio hace que el régimen para aplicar la liquidacién posesiva no sea igual que el
aplicado en los casos de posesion de buena fe, pese a que el usufructuario es un poseedor de buena fe. E:
Gltimo actta como si no tuviera obligacion de devolver y, al liquidar, el régimen de gastos es distinto. El
poseedor de buena fe tenia derecho a los gastos necesarios y a los Utiles, teniendo incluso el derecho de
retencion, pudiendo retirar los suntuarios si no menoscababan la cosa. El de mala fe solo tenia derecho a I
necesarios y a retirar los suntuarios si no se producia menoscabo.

Aqui cambia el régimen, el usufructuario sabe que su obligacion principal es devolver, pero esta en la cosa
realiza gastos. En la cosa se hacen gastos necesarios para el uso de la misma. Y también se pueden hacei
mejoras Utiles y de lujo u ornato. En este caso lo que sucede es que las mejoras Utiles o de recreo no son
indemnizadas, aunque pueden ser retiradas si ello fuera posible sin deterioro de los bienes.

Otro derecho del usufructuario es a disponer de la cosa. Disposicion significa disponer del derecho de, que
constituye el nuevo objeto de derecho.

Esto es muy importante porque lo que se transmite es la posicion juridica que uno tiene. Pero la relacion es
entre el propietario y el usufructuario. Y si este dispone a favor de un tercero, ello al propietario no le
concierne. El usufructuario cede su derecho en esa posicion juridica, él no desaparece de la relacién porqu
lo hiciera tendria que pedir permiso al propietario.

La ley permite que el usufructuario, sobre su derecho, constituya nuevos derechos que le proporcionen algt
tipo de ventajas. Y en lo primero que se piensa es en el arrendamiento, que es un acto de administracion, r
disposicién, pero que se engloba en este concepto aun siendo otra cosa. El usufructuario puede arrendar s
usufructo,. Con este arrendamiento, el usufructuario puede arrendar derechos que entren dentro de su dere
no puede dar mas, por tanto, el acto de arrendar por el usufructuario es valido y tendria que durar, como
maximo, lo mismo que el derecho del constituyente, pero no es asi.

Si se trata de un arrendamiento del Cédigo civil, cuando se extingue el derecho del usufructuario se extingL
el derecho del arrendatario (fin del usufructo, fin del arrendamiento, igual que si se transmite la propiedad).

En la Ley de Arrendamientos Rusticos, si lo que se ha hecho es arrendar una finca rustica, el derecho del
arrendatario no se extinguira de forma automatica al extinguirse el usufructo, sino que continuara durante tc
el afio agricola, podra recoger la cosecha (Art°® 13 LAR).

Si es una vivienda de la LAU, con la antigua ley (1964) con proérroga forzosa, se entendia que el derecho
contratado por el usufructuario a favor de un tercero solo se podia resolver si se habia efectuado de mala fe
condiciones desventajosas para la propiedad.

La nueva ley ha cambiado. Los contratos tienen ahora una duracién de 5 afios a opcion del arrendatario. Si
usufructuario constituye un derecho de arrendamiento, se mantiene el mismo plazo, con independencia de
sea el nudo propietario o un tercer adquirente quien adquiere la cosa. Si por fastidiar se ha hecho un contre
de duracién superior (10 o 15 afios, por ejemplo) (Art® 14 LAU), el propietario esta obligado a respetar los 5
afios del plazo, pero no el exceso, si bien se concede una accion al arrendatario para poder ir contra el
usufructuario, en base a un mes de indemnizacion por afio que falte o de exceso.



El usufructuario puede también enajenar su derecho (art® 450 Cc). La enajenacion del derecho no excluye |
responsabilidad del usufructuario frente al propietario (art® 498 Cc: continua vinculado y sujeto a
responsabilidad frente al propietario por el dafio que pueda sufrir la cosa usufructuada).

En Catalufia también puede enajenar, pero el legislador catalan (art® 4 y 5) concede un derecho de tanteo \
retracto a favor del nudo propietario cuando el usufructuario dispone de su derecho. Esto significa que cuar
el usufructuario quiera venderlo, debera notificar fehacientemente al propietario su voluntad de hacer el act
de disposicién y el dinero que percibira por el mismo.

Pero los actos de disposicién pueden ser también gratuitos, en cuyo caso no le puede dar el precio pero le
tiene que dar el valor que él atribuye a su derecho, asi como las condiciones del contrato.

El propietario dispone de un plazo de 60 dias para ejercer el derecho de tanteo. Es posible que cambie el
precio, las condiciones o que nada le diga al propietario. Para cubrir estas contingencias se concede el retr:
El plazo de ejercicio del derecho de retracto es de un afio que se cuenta desde que el propietario tuvo
conocimiento del acto de disposicion, o un afio desde la inscripcién de la transmision en el Registro,
inscripcion que es voluntaria.

Esto no se aplica a las ventas de caracter ejecutivo, judiciales o extrajudiciales (la subasta publica no
permitiria el ejercicio de los derechos de tanteo o de retracto), siempre y cuando le haya sido notificada al
propietario la ejecucion. Si no lo sabe no podria oponerse y se hallaria en una situacién de indefensién

El usufructuario dispone, ademas, de la posibilidad de gravarlo. Puede afiadirle nuevos derechos reales
limitados y puede incluso hipotecarlo. Y la hipoteca durara el tiempo que dura el derecho (Art 107 y 108 LH

La hipoteca durarda lo que dure el derecho del constituyente y se extinguira cuando se extinga el derecho de
éste, siempre que la causa de extincién sea tipica, que conste en el titulo del usufructo. Si el usufructuario
extingue unilateralmente su derecho de usufructo, la hipoteca se mantendra todo el tiempo que tenia que d
el usufructo, porgue la renuncia no puede afectar nunca a derechos de terceros.

Deberes del usufructuario.—

Los deberes del usufructuario tienen un timing o una temporalizacién segin estemos antes, durante o desp
del contrato del derecho de usufructo. Antes del disfrute, una vez constituido el usufructo, el usufructuario
tiene, de acuerdo con el art® 491 Cc, que cumplir dos deberes fundamentales:

Realizar inventario

Prestar fianza (lo cual implica la idea de garantia, no es una fianza de tipo personal, es cualquier mecanisn
de aseguramiento del cumplimiento de la obligacién. Puede ser una hipoteca, el depésito de ciertos bienes,
etc., pese a que la ley lo llama fianza).

La idea latente en estos dos deberes es que el usufructuario debe salvaguardar el objeto o derecho recibidt
usufructo ya que corresponde asegurar su devolucion y, por tanto, el interés del propietario exige que esta
devolucién quede econémicamente cubierta. Se trata de darle ventaja al propietario y por ello éste podra
dispensar el cumplimiento de estas obligaciones. Y la dispensa sera posible siempre que con ello no se calt
un perjuicio a terceros, como se exige en cualquier tipo de renuncia.

Ademas de por la dispensa, hay otras ocasiones en que la Ley disculpa de estas dos obligaciones.

En relacién al inventario, la Ley entiende que es dispensable en aquellos casos en que el propio titulo
especifica los bienes objeto del derecho y si ya vienen descritos no es necesario hacerlo de nuevo.



La obligacion de fianza no viene exigida por la norma en dos casos concretos:

Cuando el propietario al constituir el usufructo, a titulo oneroso o gratuito, se reserva para si el disfrute de I
bienes, cediendo a un tercero la nuda propiedad.

En los supuestos en que el cdnyuge superstite recibe, en virtud de la intestada, los bienes de su consorte (;
834, 837 y 838 Cc).

La falta de fianza, cuando la Ley la exige, puede tener consecuencias juridicas. Toda obligacién implica un:
sancién en caso de incumplimiento y la sancién que la Ley da en este caso es que el usufructuario no entre
en posesion de las cosas usufructuadas. Pero puede ser que el usufructuario constituya tarde la garantia, ¢
quiere constituir. A partir del momento en que se entrega la fianza el usufructuario adquiere con efectos
retroactivos los frutos que la cosa ha producido desde el momento de la constitucion. Y como consecuencic
la fianza se le transmitira la posesion de la cosa.

Puede suceder que en lugar de constituirla tarde, el usufructuario no quiera darla, o simplemente no pueda
hacerlo. Para estas hipétesis el art® 494 Cc establece una solucidn (no hay nada en la legislacion catalana .
respecto) y lo hace dando dos opciones:

El propietario podra (opcién del propietario) o bien constituirse él mismo en administrador de la cosa,
teniendo derecho a poseerla con la obligacién de dar al usufructuario los frutos que produzca una vez
descontados los gastos acreditados por su gestién, lo cual recibe el nombre de fruto econdmico (resultados
deducidos los gastos).

O puede optar por que los bienes a entregar se conviertan en valores seguros, o se depositen, y los frutos
estos bienes que un tercero tiene en custodia se le pasan al usufructuario de forma que éste no entre a ten
posesion de la cosa. Tiene que ser una administracion garantizada, la cosa se convierte en dinero y los frut
van al usufructuario.

La fianza va a garantizar primero la devolucién de la cosa en condiciones validas, pero ademas cumple otre
funcién al servir para cubrir las posibles indemnizaciones por dafios y perjuicios de que pueda ser response
el usufructuario en relaciéon a la cosa. Cubre, pues, ambas funciones.

Durante el usufructo, la obligacion principal del usufructuario es la de conservar la cosa sin alterar
sustancialmente. A este limite se le llama salva rerum substantia. El usufructuario no puede alterarla.

Si tiene obligaciéon de conservarla y no alterarla, lo que hace la Ley es pedir un buen uso de la cosa. Cuand
Ley exige esto nos tiene que decir, ademas, el nivel de diligencia por el que sera sancionado el usufructuar
gue no cumpla. Su gestion debera ser la de un buen administrador, por ejemplo, los padres cuando admini:
el patrimonio de un hijo menor se les exige una diligencia superior a la que exige para los bienes propios, s
les exige un nivel casi de profesional. En el usufructo la Ley establece que la diligencia en la conservacion
la cosa conforme a su naturaleza debe ser la de un buen padre de familia (Art® 497 Cc). De no hacerlo asi
incurrird en responsabilidad por culpa.

La ley pide, pues, que no se haga un mal uso, pero mal uso no significa necesariamente abuso, o mal uso
deliberado. El mal uso da lugar a un tipo de sancién, pero el abuso puede tener otras consecuencias. Si se
solamente de un mal uso ello no modifica la situacién de usufructo. El propietario dispone de una accién pa
exigir los dafios por mal uso, pero el usufructuario seguira en el uso de la cosa.

En cambio, cuando la actuacién es abusiva, el propietario podra pedir que cese el usufructuario en la poses
de la cosa. Y cuando esto ocurre no es porque se tienda a extinguirlo sino que se traspasara la posesion de
cosa, con las consecuencias que ello implica, a personas diferentes. El derecho se mantiene pero el propie



entrara en posesion de la cosa con la obligacion de pasarle al usufructuario los frutos que la cosa produzca
deterioro es consustancial con el uso, por tanto no puede ser sancionable sin mas. No es abuso aquello qu
perjudica.

Por tanto, si produce abuso, es decir, mal uso mas perjuicio, el propietario puede pedir la administracion de
cosa. Cuando hay abuso habra siempre indemnizacién Si no hay abuso el propietario solo puede pedir, al f
del usufructo, que se le compense de dicho deterioro en la medida que haya sido consecuencia de este ust
normal.

Ademas, el usufructuario tiene un deber especifico de custodia (Art® 511 Cc) y esto se materializa en la
obligacion del usufructuario de comunicar al propietario cualquier perturbacién hecha a la cosa por un terce
Si no lo hace, nacera una sancién que consiste en que el usufructuario respondera de los dafios y perjuicio
como si hubiera sido él quien los hubiera causado.

El deber de conservacién supone que el usufructuario esta obligado a efectuar las reparaciones necesarias
gue el objeto no se deteriore. Las reparaciones que la cosa puede requerir son de dos tipos:

Ordinarias, gue son consecuencia del propio uso.

Otras que no son necesariamente consecuencia del uso, sino del propio desgaste, del tiempo, de X, que
derivan de la propia naturaleza del bien, y que reciben el nombre de extraordinarias.

Las ordinarias tienen que ser cubiertas por el usufructuario que esta obligado a realizarlas, mientras que la:
extraordinarias quien esta obligado a realizarlas es el propietario. Pero puede suceder que no las hagan, er
cuyo caso la Ley legitima al otro para que las efectle y en esta medida permite repercutir el coste en el suje
obligado.

Si las reparaciones no las hace el usufructuario sino el propietario éste dispone de una accién de reembols
gue constituye un derecho de crédito.

Si las extraordinarias las paga el usufructuario la Ley le otorga el derecho a que, al final del usufructo,
reclame el incremento de valor que la cosa ha sufrido, no el equivalente a los gastos, sino el incremento de
valor experimentado por la cosa, ya sea mayor o menor que dichos gastos. Y le concede, ademas, derechc
retencién hasta que dichos gastos le sean cubiertos, de forma que, como solo lo podra reclamar al finalizar
nos encontraremos con que el usufructo se habra extinguido y el usufructuario se colocard como poseedor
la cosa con derecho de retencidn (art® 502 Cc). Y esto le da derecho a retener la cosa hasta que con el imp
de los frutos que la cosa produzca quede satisfecha la deuda. A este fendmeno se le denomina el efecto
anticrético (tener hasta que).

Si el gasto extraordinario lo ha hecho quien esta obligado a hacerlo, el propietario, la Ley le permite que
reclame al usufructuario los intereses del dinero invertido en la reparacion, aunque sea €l quien estaba
obligado a realizarlos. Es decir, puede repercutir una parte de dichos gastos.

En cuanto a las contribuciones y cargas, si conserva y goza de la cosa, tiene que pagar impuestos. Las
contribuciones afectan al capital y las cargas afectan a los rendimientos.

Cuando estas cargas gravan a los frutos, el art® 504 Cc dice que estos impuestos van a cargo del usufructu
Si lo que gravan es la propiedad, iran a cargo del propietario quien podra exigir al usufructuario los interese
correspondientes a lo pagado toda vez que el propietario no goza de la cosa (Art® 505).

Puede ser que el impuesto que grava el capital sea pagado por el usufructuario. En este caso la Ley autoriz
usufructuario para que cuando finalice el usufructo pueda exigir al propietario el importe abonado. Pero ser:



siempre al finalizar el usufructo.

Obligaciones al finalizar el derecho de usufructo (art® 522 Cc): El usufructuario tiene la obligacion de
devolver la cosa, lo cual constituye la obligacion primaria. Solo en el caso de que hubiera realizado
reparaciones extraordinarias la Ley le permite mantenerse en la posesion de la cosa, siendo ésta la Gnica
circunstancia gue le permite tal actuacion, en ninguna otra circunstancia puede retener la cosa el
usufructuario.

Posicién juridica del nudo propietario.—

El propietario tiene, en principio, el derecho a disfrutar de la posicion juridica que ostenta de la nuda
propiedad y con ella podra hacer cualquier tipo de acto (Art® 489 Cc) alteracion juridica de la propiedad,
venderla, hipotecarla, e incluso, si le origina algin derecho puede cederlo a un tercero (suscripciéon preferel
de acciones, por ejemplo).

En cuanto a los actos de alteracién material, el art® 503 le permite hacer cualquier obra o mejora siempre q
con ella no perjudique el valor del usufructo. Tiene que tratarse siempre de actos beneficiosos para el
usufructo.

Extincion del usufructo.—

Todos los derechos pueden ser extinguidos por cualquier circunstancia expresada en el titulo constitutivo.
Pero, ademas, existen unos supuestos legales de extincidn contenidos en el art® 513 del Cédigo civil:

Muerte del usufructuario, salvo en los casos de usufructo a plazo. Si se extingue por este motivo cuando he
sido constituido con caracter vitalicio. Y tampoco se extingue si ha sido constituido a favor de mas de una
persona, con caracter simultaneo. En este caso el usufructo se mantendra hasta que no fallezca la dltima, ¢
todo o en parte, segln que haya sido hecho conjuntamente o no.

Si el llamamiento ha sido realizado con caracter sucesivo, el usufructo no se extinguira hasta la muerte del
ultimo llamado.

Expirar el plazo por el que se constituyd o cumplimiento de la condicién resolutoria del titulo constitutivo.
Obsérvese que hemos dicho que debe estar consignado en el titulo constitutivo. Cualquier circunstancia
accidental del negocio afectara solo a los contratantes porque de ella solo derivan relaciones obligacionale:
para que su efecto alcance a terceros habra que darle publicidad, y, por tanto, habra que inscribir el titulo e
Registro si queremos oponer la condicion resolutoria o el plazo frente a un tercero.

Renuncia del usufructuario: Para que sea efectiva es necesario que no perjudique a terceros (art® 107 LH).
afecta a terceros la renuncia no les es oponible.

Pero cuidado que una cosa es que no sea oponible y otra cosa es que el derecho se mantenga. El derecho
extingue para el usufructuario pero no para el tercero.

Reunion del usufructo y de la propiedad en una misma persona. Es lo que se llama consolidacion.
Pérdida total de la cosa objeto de usufructo. Para ello serd necesario que la pérdida sea total y que no se d
lugar a la subrogacion real. Es decir, no exista cobertura del riesgo, que sea sin seguro. De existir seguro, ¢

importe se puede utilizar para dos cosas distintas:

Ingresar el dinero.



Recogerlo y utilizarlo para reedificar.

Si se opta por la segunda opcién el derecho hara variar las alternativas en funcion de que al pago del segul
haya contribuido solo el propietario, solo el usufructuario o hayan contribuido los dos.

Si han participado los dos es cuando pueden optar por las dos alternativas mencionadas: ingresar el dinero
reedificar.

Si se opta por recibir el dinero, el usufructuario tendra derecho a percibir los intereses correspondientes a
suma percibida en concepto de seguro o de indemnizacion. Se entiende que dicha indemnizacién, por el
fenémeno de la subrogacién real, se ha colocado en el lugar de la cosa usufructuada ahora desaparecida y
mismo derecho que se tenia sobre el objeto desaparecido se tiene ahora sobre su sustituto.

Si se opta por la reedificacion, el usufructuario tendra derecho a mantenerse en el usufructo de la nueva co
siempre en el caso de que los dos hayan contribuido al pago del seguro.

Si no ha contribuido el usufructuario, el art® 518 Cc establece que el propietario no esta obligado a permitirl
usar mas que los restos de la cosa, el terreno y los materiales restantes.

Si ha pasado al revés, es decir, que quien no ha pagado ha sido el propietario, el art® 518.2 Cc sefiala que
usufructuario tendra derecho a recibir la cantidad pagada en concepto de indemnizacion, con la obligacion |
emplear ese dinero en la reedificacion del bien.

Solo se producira la extincion total cuando la pérdida sea total y sin compensacion econémica. Si la pérdide
parcial, el art® 514 dice que el usufructo no se extingue y que se mantiene en la parte sin destruir.

Resolucion del derecho del constituyente, es decir, cuando éste ha sido vencido en juicio.

Prescripcion: No uso de la cosa durante el tiempo sefialado por la Ley (6 afios para cosas muebles y 30 afi
para bienes inmuebles).

Una vez producida la extincion del usufructo procede efectuar su liquidacion. La liquidacion no es mas que
equilibrado de las posiciones juridicas de forma que sean exigibles los créditos y las deudas que puedan he
pendientes al término del usufructo. Se trata de derechos de crédito y no otorgan derecho alguno sobre el
objeto méas que en el caso del derecho de retencion del art® 502 Cc.

Usufructos especiales.—

La norma admite una serie de usufructos especiales tales como:

Sobre arboles (Art® 483 y 484 Cc)

Sobre montes ((Art° 485)

Sobre viveros (Art® 485.4) ( VERLOS EN EL CODIGO).

Sobre animales (Art® 499)

Sobre minas (Art°476 'y 477).

Mencién Especial merecen el usufructo sobre cosas consumibles o deteriorables y sobre patrimonios y
derechos, o0 que otorgan facultad de disposicion, que es, probablemente, el tipo mas interesante de todos.



Usufructos sobre cosas consumibles: No se trata, en realidad de un usufructo, porque de hecho no se puec
devolver. Se entregan cosas y a través de esta transmision se le transmite la propiedad. Por ello reciben el
nombre de cuasi usufructos. No es un usufructo pero vale el nombre porque el que recibe se convierte en
obligado, pero no podra devolver la misma cosa, sino otro tanto de la misma especie y calidad. Las cosas
consumibles son objeto de cambio, sirven como mecanismo de cumplimiento de obligaciones.

Esta regla de devolucion de otro tanto de la misma especie y calidad no es una regla fija porque dependeré
gue las cosas hayan sido dadas estimadas o inestimadas. Si han sido dadas estimadas quiere decir que he
valoradas y por tanto el propietario 1o que quiere recuperar es el valor, de manera que cuando ha sido dade
tasada, el propietario puede negarse a recibir el objeto del usufructo aunque todavia exista porque no se he
consumido.

En cambio, cuando se dan sin tasar, inestimadas, el usufructuario (entre comillas), puede optar por devolve
otro tanto de la misma especie y calidad, o la misma cosa entregada si no ha sido consumida, o el valor de
reposicion de lo dado en usufructo.

Como que es propietario, la Ley le permite que realice sobre la cosa cualquier tipo de acto, no esta obligad
guardar, asume la propiedad del objeto transmitido. Por esto no es un usufructo tipico sino especial por raz
del objeto sobre el que recae (Art° 482 Cc).

Usufructo sobre cosas deteriorables. (Art°® 481 Cc). Algunos autores dicen que tal tipo de usufructo no exist
porque todas las cosas, por el uso, se deterioran. Se esta pensando en aguellas cosas cuyo uso normal las
deteriora. Cuando el deterioro es consecuencia del uso normal no hay responsabilidad. Pero aqui es que el
las puede hacer deteriorar.

En este caso lo Unico que sucede es que si la cosa se deteriora no habra responsabilidad alguna si este
deterioro no esta basado en la idea de culpa, ni incluso en la hipétesis en que se produzca la pérdida. Si és
produce la consecuencia sera que la cosa deteriorada o pérdida sera sustituida por otra de la misma espec
calidad.

Y el supuesto que se puede considerar mas importante es el usufructo con facultades de disposicion.

Normalmente el usufructo no contiene entre las facultades normales el derecho del usufructuario de dispon
mas alla de su propio derecho. Este es el régimen normal del usufructo, pero es posible que esto se altere |
voluntad del constituyente que puede otorgar al usufructuario la facultad de disponer del derecho sin limite
temporal, de hacer actos juridicos definitivos sobre el bien. Esta posibilidad se halla contenida en el art® 46°
Cc y puede estar contenida tanto en negocios inter-vivos como mortis causa y puede ser autorizada la
disposicién tanto a titulo gratuito como oneroso. Puede, por tanto, traspasar al usufructuario un derecho ca:
absoluto, que disponga si quiere o si necesita disponer de los bienes que constituyen el objeto de su derecl
normalmente, con la prevencién de que de aquello que no haya dispuesto, los bienes hagan transito a los ¢
llamados para ocupar la misma posicion.

Los usufructos especiales.-

Este tipo de usufructos rompe, de alguna manera, con lo que hemos venido diciendo hasta ahora sobre los
usufructos.

El usufructo viene caracterizado basicamente por el dato del uso y disfrute de la cosa sin alterar la esencia
la misma durante el tiempo que se haya establecido. Alrededor, pues, de la obligacion primaria de devolver
como consecuencia de la misma, se originan una serie de obligaciones derivadas (conservar, etc.).

Pero esta regla quiebra en el momento en que se permite disponer de la cosa (usufructo con poder de
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disposicién), puesto que este permiso cambia el destino de la cosa, ya no se podra devolver lo mismo, se h
alterado la sustancia.

El usufructo con capacidad de disponer no aparece en la legislacion espafiola hasta la segunda edicién del
Cadigo Civil. En la primera edicion no existia norma alguna al respecto, y se incluye en la segunda sin que
sepa muy bien como, ni por qué. Y cuando ya esta en el Cédigo (art® 467) la doctrina intenta contestar a
ambas preguntas y se remontan al derecho de costumbres francés que incluia algo asi como un efecto de
soberania que era un titulo que permitia a la viuda disponer de los bienes del marido, que tampoco estaba
ley francesa, era derecho consuetudinario, Y de ahi parece que se pasa al Cdodigo Civil porgue en principio
idea que se tiene y es a lo que se aplica, es que el usufructo con derecho de disposiciéon solo cabia (en tien
pasado) para los actos mortis causa y ello debido a su procedencia del derecho francés en que solo cabia
cuando la viuda lo necesitara.

Pero con todo y estimarle este origen para justificar el por qué del art® 467, en el primer momento en Espar
la doctrina del siglo pasado se decia que este usufructo con capacidad de disposicion, lo Gnico que permitiz
era que el usufructuario dispusiera de su titulo de usufructuario y asi se mantuvo durante bastantes afios, I
cual tenia poco sentido, ya que si uno es titular de un derecho, salvo que la ley diga lo contrario, siempre se
puede disponer de él, todos los derechos son disponibles, luego para qué se necesita una ley al respecto s
por si todos los derechos son disponibles.

Esta interpretacion del art® 467 que solo se referia a la disposicién del derecho de usufructo fue muy prontc
rechazada por el Tribunal Supremo y después por la Direccion General de Registros y Notariado. Ambas
instituciones partieron, aproximadamente desde 1925, de la base de que dicho articulo constituia una
excepcion al principio de no disponibilidad de los bienes ajenos, y esta excepcién que la ley contempla y qu
la jurisprudencia admitié tiene solo como limite la voluntad de disponer. El constituyente del derecho o
disponente es el Unico legitimado para configurar los limites externos del derecho que otorga. Y asi puede
establecer que los actos de disposicion valgan solamente a titulo oneroso, o solo a titulo oneroso si hay
necesidad, o valgan solo a titulo oneroso si hay necesidad y esta se reconoce y autoriza por dos sujetos, o
puede decir también que sea a titulo oneroso o a titulo gratuito, y puede incluso decir que valga a titulo
oneroso o gratuito por actos inter-vivos o mortis causa. El constituyente delimita los limites del derecho y p
lo tanto el beneficiario del derecho cumple con someterse a los limites del constituyente. Esta facultad de
disposicién solo tiene como limite legal la idea de abuso (Si se ha establecido la necesidad como condicién
aguella no se diera en realidad, el nudo propietario podria anular el acto).

Si no se infringe el limite, los actos del usufructuario son total y plenamente validos porque existe este
otorgamiento por parte del constituyente, de manera que el nudo propietario que tiene solo una expectativa
concretara cuando finalice el limite del usufructo. Hasta este momento no sabe si surgird o no la necesidad
si el usufructuario dispondra o no, y por tanto carece de posibilidad de actuacién porque no sabe si algo le
llegara.

Hay otros dos usufructos especiales:

El usufructo de derechos y

El usufructo de patrimonios.

Los dos estan en el Caodigo Civil. El usufructo de derechos se halla en el art® 469. Al constituir un usufructo
pretende ceder el uso y disfrute de una cosa que se materializa en el derecho a percibir los frutos que la co
produzca. Si hablamos de derechos el usufructo podra recaer en cualquier derecho que sea fructifero, porg
de otra forma de nada sirve la utilidad, y son fructiferos los derechos que tienen un tracto sucesivo o una

duracién temporal, lo mismo da que sea personal o real. No lo seria un derecho de crédito que consiste en
cobrar una cantidad y punto. Por ejemplo, pueden cederse en usufructo unas acciones (uno mantiene la
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propiedad y otro disfruta los dividendos, quedandose el propietario con los derechos inmanentes de las
acciones, si bien, por pacto, esto puede variarse a voluntad del nudo propietario).

Por el contrario, dejando aparte los derechos de tracto Gnico, no pueden transmitirse en usufructo los derec
personalisimos que van sdlo con la persona. Por tanto el Cédigo admite la posibilidad de disfrutar del
usufructo de derechos, de obtener beneficios del ejercicio de un derecho.

El art® 506 habla del usufructo de patrimonios, lo cual tiene un caracter de universalidad (no hablamos de
oveja, hablamos de rebafo, o no hablamos de libro, hablamos de biblioteca). En un patrimonio hay derechc
deberes, opciones, etc. Hay que reconocer que el caso mas normal de constitucién de un usufructo sobre €
patrimonio es el contenido en testamentos, siendo el mas habitual aquel tipo de testamento que cede a los
hijos la nuda propiedad de los bienes del causante y al viudo o viuda se le deja el usufructo.

Aunqgue lo mas normal es que un usufructo sobre el patrimonio tenga su origen en un titulo sucesorio, nues
Cadigo Civil no impide que pueda constituirse a través de un acto inter-vivos. El problema basico es que h:
un limite objetivo y es que uno no puede situarse en situacion de pedir, hay que reservarse bienes como oc
en la donacion.

Y al igual que en ésta, aqui habra que tener en cuenta:
El otorgante se tendra que reservar bienes suficientes para su mantenimiento y

La responsabilidad por las deudas del constituyente recaera en el usufructuario, siempre que se trate de de
anteriores a la constitucién del usufructo (art® 506)

En cuanto a las deudas posteriores el Cddigo admite que en el titulo constitutivo se haya pactado que tamk
se respondera de las posteriores. Si no se ha pactado respondera el deudor que es el nudo propietario.

En el caso de una sucesién, cuando lo que se constituye es un usufructo en testamento, en principio el que
paga es el heredero, pero entonces tiene una propiedad que varia de contenido porque el titulo que permite
uso de las cosas y obtener su rentabilidad lo tiene otro, el usufructuario. Y la ley legitima al nudo propietaric
para que antes de hacer entrega de los bienes del usufructo liquide la herencia y con los bienes de la herer
pague las deudas del causante y solo después entregue lo restante al usufructuario. Si no lo hace asi, el
heredero se va a convertir en deudor personal porque, salvo que se diga lo contrario, el heredero asume la
deudas del causante.

Si el heredero no quiere hacer eso, la ley le da otra opcién y permite que el usufructuario adelante el dinero
para satisfacer las deudas, teniendo derecho al reintegro cuando finalice el usufructo.

Los derechos de uso y habitacién.—
Como su nombre indica es el derecho a usar de una cosa y disfrutarla directamente (esto es importante pol
lo distingue del usufructo), percibiendo de ella los frutos necesarios para cubrir sus necesidades y las de su

familia (art® 524 Cc).

Por su parte, el derecho de habitacion consiste en la facultad de ocupar en una casa ajena las piezas nece
para el beneficiario, al que se llama habitacionista, y su familia.

Lo que distingue el uso de la habitacién es que en ésta no hay derecho a percibir los frutos.

El Cbdigo Civil establece una regulacion muy parcial de estos derechos, regulacién que debe ser completa
y asi lo dice la ley:
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en primer lugar por el titulo constitutivo. Por tanto la primera norma sera lo decidido por las partes.
A falta de estipulacion particular, se aplicaran las reglas especificas del uso y habitacion (art® 523 a 529 Cc
Y en caso de vacios normativos, la propia ley dirige a la regulacion del derecho de usufructo.

Por tanto, la regulacién es primero voluntaria, luego legal y a falta de alguno subsidiariamente utiliza los
criterios de otra institucion.

A estos derechos, pese a ser distintos, se les llama derechos de uso. El Cdodigo civil establece que solo pue
ser titulares de estos derechos, si bien algan autor como ALBADALEJO, defiende que también puede
constituirse a favor de las personas juridicas.

En cambio la legislacién catalana la permite, en cuyo caso su duracidon maxima se fija en el plazo de 30 afi
Normalmente estos derechos son vitalicios para las personas fisicas.

Ambas leyes, la espafiola y la catalana, consideran a ambos derechos como derechos personalisimos, lo ¢
implica que no pueden cederse ni enajenarse. No caben, por tanto, arriendos, traspasos, hipotecas, etc. (at
525 Cc), es decir, cualquier derecho que pudiera implicar el traspaso del uso a un tercero esta prohibido.

Estos sujetos que tienen atribuido el derecho personal, lo tienen atribuido con un contenido cualitativa y
cuantitativamente modificable. En la definicién se habla de los frutos o las habitaciones que necesite para s
para su familia, por tanto, el contenido puede ser aumentado o disminuido en funcién de que las necesidad
del titular se modifiquen, por eso se dice que es variable.

Y esta variabilidad es la que obliga a plantearse el problema de los gastos. Estamos hablando de usar una
ajena sin pagar por ello. Habra que ver, pues, quien paga los gastos y ello dependera del uso extensivo qu
usuario o el habitacionista hagan del derecho. Si ocupan toda la casa la ley les carga con el pago de los ga
Si no la ocupan entera o no obtienen todos los frutos que la cosa produzca, sino que éstos revierten en el
propietario, si estos frutos excedentes fueran suficientes para satisfacer los gastos éstos seran abonados p
propietario. Si no fueran suficientes para ello, seran abonados por ambaos, por uno y por otro, en proporcion
la utilidad que deriva de la cosa.

Los derechos de uso y habitacién se extinguen por las mismas causas que el usufructo, finalizacién del pla
cumplimiento de la condicién, muerte del beneficiario, etc. Pero ademas, hay una causa especifica de
extincion de estos derechos y es por abuso de la cosa. Cuando el usuario abusa de la cosa que usa 0 hace
uso de la misma, la ley concede accién para extinguir el derecho.

La Ley catalana (art® 45) dice que en caso de convivencia, ambos han de ejercer su derecho con correcciol
fin de facilitar una relacién normal para uno y otro y con las personas de su entorno. No hay sancién. El
Cadigo Civil, por el contrario, autoriza la extincion.

En casos de separacion o de divorcio el derecho de uso se utilizaba para conceder al conyuge no titular, a
titulo personal, el derecho de uso del piso. Era la forma mas habitual, y ello porque solo le permite vivir en ¢
sin poder hacer nada mas, mientras que el usufructo concede una maniobrabilidad que aqui no se da. El us
impide obtener rentabilidad del bien usado.

TEMA XVI

Las servidumbres: concepto y naturaleza juridica.—

Como en otras figuras juridicas ocurre aqui también que existe legislacion catalana distinta del Cédigo Civil
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espafiol. En Catalufia es muy importante la Llei 13/1990, de 9 de Julio, Llei de I'Accié Negatoria, les
Inmissions, les Servituds y les Relacions de Veinatge. En el Cadigo Civil se hallan reguladas del art® 530 al
art® 604.

Se trata de un gravamen impuesto sobre un inmueble en beneficio de otro perteneciente a diferente amo. E
inmueble a favor del que se constituye se llama predio dominante y el que la padece recibe el nombre de
predio sirviente.

El titular del predio dominante podra utilizar el predio sirviente en la medida que se determine por el titulo
constitutivo o en la ley.

Sus caracteristicas son:

La servidumbre es un derecho real y grava un inmueble en beneficio de otro. No se trata de un derecho de
crédito.

El gravamen impuesto es siempre parcial puesto que no se puede hacer extensivo a todo el aprovechamier
econdmico del predio gravado con la servidumbre.

En caso de duda, el alcance de la servidumbre se interpretara, segun establece la jurisprudencia del Tribur
Supremo, en beneficio del predio sirviente.

La servidumbre predial tiene que prestar una utilidad actual o potencial a otra finca, utilidad que no ha de se
perpetua, pero que, en cambio, ha de tener una duracién bastante prolongada.

Los predios sirviente y dominante tienen que pertenecer a propietarios diferentes. Esto no esta en la Ley, p
la doctrina lo entiende asi sin dudas al respecto.

El derecho real de servidumbre es indivisible al contrario de lo que ocurre con el censo, pero ello es
compatible con la divisibilidad de los predios dominante y sirviente. Es decir, las fincas si que se pueden
dividir, el derecho de servidumbre no.

Otra caracteristica es la inseparabilidad. La servidumbre se constituye para la utilidad exclusiva del predio
dominante. Y derivada de esta caracteristica tenemos la ultima,

La inalienabilidad del derecho de servidumbre. Es absolutamente inalienable.

Existen tres modos de constitucion de servidumbres:

Por titulo:

Por titulo hemos de entender cualquier acto juridico, oneroso o gratuito, inter-vivos o de Ultima voluntad.
La voluntad de crear una servidumbre predial se puede exteriorizar de forma explicita, ya sea de forma vert
0 escrita. También se puede exteriorizar de forma implicita por medio de hechos concluyentes, o bien de
forma tacita cuando en una situacién y circunstancias determinadas se guarda silencio cuando se hubiese
tenido que hablar.

Ostenta legitimacion para imponer una servidumbre el propietario que tenga capacidad necesaria para

disponer de sus bienes inmuebles. Y cuando se trate de una comunidad de propietarios, se exige el
consentimiento de todos los co—propietarios.
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En cuanto a la forma, se exige escritura publica a los efectos establecidos en los art® 1278 al 1280 C.c.
Por usucapién:

Segun la Ley catalana, la adquisicion de servidumbres por usucapion tiene lugar mediante la posesion publ
pacifica e ininterrumpida en concepto de titular del derecho de servidumbre por un periodo de 30 afios. La
Ley actual permite que todas las servidumbres se puedan adquirir por usucapién siempre que la posesiéon
redina los requisitos exigidos: publicidad, pacificidad e ininterrupcion, y que, ademas, dicha posesion no se
fundamente en actos ejecutados en base a licencia o por la simple tolerancia del propietario de la finca vec

Por disposicion de la Ley:

Esta clase de constitucién da lugar a la categoria de las llamadas servidumbres legales o forzosas, las cual
suponen un gravamen que, por via judicial o administrativa, la Ley permite establecer sobre un inmueble, a
favor de otro, para satisfacer un interés privado determinado.

Contenido del derecho de servidumbre.-

En general, la servidumbre atribuye al titular del predio dominante un poder directo sobre el predio sirviente
la extensién del cual vendra determinada por el titulo constitutivo de la servidumbre o por la Ley. Este pode
directo permite al propietario del predio dominante obtener un beneficio o utilidad determinada cuyo
contenido variara segun el tipo de servidumbre constituida.

La servidumbre atribuye también a su titular todas aquellas facultades accesorias que son necesarias para
ejercicio de la servidumbre.

La servidumbre se ha de ejercer de la forma mas adecuada para que el predio beneficiado por la misma, e:
decir, el predio dominante, pueda obtener la utilidad y, a la vez, se tiene que ejercer de la forma menos
incomoda y lesiva para el predio sirviente.

En cuanto a las relaciones entre los titulares de los predios dominante y sirviente relativas a las obras e
instalaciones para la conservacion y uso de la servidumbre, los interesados pueden acordar lo que mejor le
convenga. Y solo a falta de acuerdo regiran las prevenciones que establece el art® 10 de la Ley Catalana.

Estas prevenciones, en caso que no haya acuerdo, establecen lo siguiente: El propietario del predio domin:
puede realizar en el predio sirviente las obras necesarias para el uso y la conservacion de la servidumbre. |
su parte, el propietario del predio sirviente no puede realizar ninguna obra que perjudique o dificulte el
ejercicio de la servidumbre.

En relacién a los gastos de instalacion y conservacion, la Ley establece que corresponde al propietario del
predio dominante el abono de los gastos de establecimiento y mantenimiento de las instalaciones necesari:
para el adecuado uso de la servidumbre, excepto en el caso que la instalacién sirva también para la utilidac
predio sirviente, en cuyo caso éste Ultimo habra de contribuir proporcionalmente a dichos gastos.

Dado que, como hemos dicho, la servidumbre se tiene que ejercer de la forma menos perjudicial para el pre
sirviente, se prevé la posibilidad de modificar la forma y el lugar de la prestacion de la servidumbre a
instancias del propietario del predio sirviente.

Hay que decir también que si bien es necesario que existan dos predios que caso siempre son colindantes,

no es absolutamente necesario, basta que sean vecinos o muy proximaos uno al otro (caso de la servidumbi
luces y vistas, por ejemplo).
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El contenido del derecho de servidumbre es, por tanto, el uso limitado del predio sirviente en beneficio del
predio dominante. El titular del predio sirviente debe tolerar que el titular de la servidumbre ejercite sobre st
predio una determinada actividad consistente en una invasién material de la finca.

Por ultimo, el contenido de la servidumbre también se puede traducir en el hecho de prohibir al propietario
predio sirviente el ejercicio de determinadas facultades relacionadas con el derecho de propiedad. Por
ejemplo, que se vea limitado en la facultad de poder edificar.

Digamos, finalmente, que la servidumbre no se presume nunca, debe ser probada siempre.

Extincion de las servidumbres.—

Hay que distinguir dos tipos de supuestos:

Por causas relativas a los sujetos:

Extincién por consolidacion, cuando asi lo manifieste el titular del predio dominante.

Extincién por renuncia del titular del predio dominante.

Extincién por la redencidon acordada entre los titulares de ambos predios.

Extincién por no uso durante un plazo de 30 afios.

Por causas relativas al objeto:

Cuando el gjercicio de la servidumbre devenga imposible el titular del predio sirviente puede exigir su
extincion.

Cuando nos hallemos ante una servidumbre sometida a una condicién resolutoria o0 a término, se extinguiré
por el cumplimiento de la condicién o por la llegada del término.

Clases de servidumbres en el Derecho Catalan.—

En el Derecho Catalan existen dos clases de servidumbres:

Servidumbres forzosas o legales: Son aquellas que se pueden crear por via judicial o administrativa para la
satisfaccion de un interés privado, puesto que obliga a la persona propietaria de la finca que se halle en la
situacion prevista por la Ley a constituir la servidumbre.

En Catalufia estan vigentes las siguientes clases de servidumbre forzosa:

Servidumbre forzosa en materia de aguas: La Ley Catalana regula la servidumbre de acueducto, la cual
permite al propietario del predio dominante conducir el agua a través del predio sirviente.

Servidumbre forzosa de paso: El propietario de una finca que, para poder utilizarla adecuadamente, necesi
una salida a una via publica la puede exigir a sus vecinos con el acuerdo de que se les abone una
indemnizacion por los perjuicios causados.

Servidumbre forzosa de redes aéreas y de conducciones superficiales o subterraneas: El propietario de un

inmueble tiene que permitir, a cambio de la correspondiente indemnizacién, la instalacion a través de su fin
y en beneficio de otra, de redes aéreas y de conduccién superficial o subterranea cuando la conexién a las
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conducciones publicas no pueda realizarse por otro sitio sin ocasionar gastos desproporcionados.
Servidumbres voluntarias:

Servidumbre voluntaria de luces y vistas: La Ley establece como principio general que nadie puede tener
vistas y luces sobre el predio vecino. En consecuencia, la servidumbre voluntaria de luces y vistas supone |
facultad que atribuye al propietario del predio dominante de dejar sin efecto este limite pudiendo, en
consecuencia, tener vistas y luces sobre el predio vecino.

Regulacién de las servidumbres en el Derecho comun (Cadigo Civil).—

Como hemos dicho anteriormente, las servidumbres estan reguladas en el Cddigo Civil en los articulos 530
604 y refiriéndonos a su clasificacién hay que distinguir:

Servidumbres prediales: Segun sus caracteristicas existen varios subgrupos de clasificacion:
El primer criterio de clasificacion es la distincion entre servidumbres legales y voluntarias.
Las legales son aquellas que se establecen por Ley y serian las siguientes:

Servidumbre legal en materia de aguas, en concreto, la de acueducto.

Servidumbre legal de paso.

Servidumbre legal de luces y vistas, a diferencia de las Catalanas que son voluntarias.
Servidumbre de desaguie.

Por su parte, las voluntarias son aquellas que se establecen por voluntad de los propietarios.
Servidumbres prediales positivas y negativas:

Servidumbre predial positiva: La que impone al propietario del predio sirviente la obligacion de dejar hacer
alguna cosa, o bien de hacerla por si mismo

Servidumbre predial negativa: Es la que prohibe al duefio del predio sirviente hacer algo que le seria licito
hacer si no hubiera la servidumbre.

c. Servidumbres prediales continuas y discontinuas:

Continua: Aquella cuyo uso es, 0 puede ser, incesante sin que tenga lugar la intervencion del hombre.
Discontinua: Las que se usan a intérvalos mas o menos largos y dependen de actos del hombre.

d. Servidumbres prediales aparentes y no aparentes:

Aparentes: Son aquellas que se anuncian y estan continuamente a la vista por signos exteriores, los cuales
revelan el uso y aprovechamiento de la servidumbre.

No aparentes: Son las que no presentan indicacion exterior alguna de su existencia.

Servidumbres personales: Son aquellas cargas de caracter real que, reuniendo las caracteristicas generale
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las servidumbres, se establecen en beneficio de una o mas personas, o de una comunidad.

Asi planteadas vemos que se caracterizan inicialmente por la inexistencia de predio dominante. Solo existe
la correspondiente relacién juridica, el predio sirviente. Por consiguiente, su constitucién solo puede tener
lugar de forma voluntaria.

Hay que decir que en la practica son poco frecuentes. De hecho el Cédigo Civil solo contiene la servidumbr
personal de pastos, si bien la jurisdiccion contempla también los derechos de palco o butaca en un teatro o
también el derecho a labrar en un trozo de finca.

Algunos autores consideran también como servidumbre personal la instalacion de anuncios luminosos en Ic
edificios, si bien en la practica se va a otro tipo de figura como arrendamiento, contrato de abono, etc.

Para acabar digamos que el Cédigo solo considera susceptibles de usucapion a las servidumbres que
simultdneamente sean continuas y aparentes. Asi, el art® 537 establece que Las servidumbres continuas y
aparentes se adquieren en virtud de titulo o por la prescripcién (hay que entender que adquisitiva) de 20 af
(por ejemplo, acueducto o luces y vistas).

El art® 539 manifiesta que Las servidumbres continuas no aparentes y las discontinuas, sean 0 no sean
aparentes, solo podran adquirirse en virtud de titulo. Ello sucede, por ejemplo, con las servidumbres de pas
(por ser discontinuas, las de vistas son continuas).

En la usucapién de servidumbres en el Cédigo solo se exige la posesidn y, por el contrario, no se exige ni
justo titulo, ni buena fe.

TEMA XVII

Los censos.— Concepto y naturaleza juridica.—

Los censos se hallan regulados tanto por el Cédigo civil como a nivel de legislacion foral por lo que los
estudiaremos a nivel de legislacién catalana y posteriormente a nivel de derecho comun para analizar al pr
tiempo las diferencias entre ambos ambitos.

La actual Ley Catalana de Censos es la Ley 6/1990 de 16 de Marzo (Ley de Censos). Se divide en tres
Capitulos, refiriéndose el primero al derecho de censos en general, el segundo regula el censo enfitéutico y
tercero el censo vitalicio.

El Preambulo de la Ley manifiesta que su promulgacién se debi6 a los siguientes motivos:

Refundir en un solo texto legal el conjunto de disposiciones normativas relativas a los censos.

Adaptar esta legislacion especial a los principios constitucionales toda vez que la Ley anterior era de 1945.

Y muy importante, se hizo con la finalidad de facilitar la liberacién de esta carga a las fincas gravadas con
ella. La carga seria el censo.

El censo consiste en una institucién juridica de caracter real en virtud de la cual el censatario deviene titulal
del derecho de propiedad sobre una finca que se encuentra sujeta al pago de una prestacién periédica al

censalista que es el titular de este derecho real de censo. Por un lado tenemos, pues, al censatario que es
titular del derecho de propiedad de la finca, el cual esta obligado a pagar una pension o prestacién periédic
censalista. Es decir, una vez constituido el censo, el censatario adquiere, a cambio del abono de una pensi
periddica, el derecho de propiedad sobre una finca que antes de la constitucién del censo era propiedad de
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censalista.

El censalista, en consecuencia, desde la constitucion del censo, adquiere un derecho real limitado, de goce
sobre la finca propiedad del censatario, finca que resta o se halla vinculada al abono de la prestacién periéc
a favor del censalista y teniendo en cuenta que la finca responde de forma inmediata y directa del abono de
pensién, con lo que vemos que, a través del pago de una prestacion periddica dineraria anual se vincula la
propiedad de una finca.

En relacién a la naturaleza juridica del censo, tenemos que decir que es un derecho real en cosa ajena,
inscribible en el Registro de la Propiedad, transmisible y esencialmente divisible.

En Catalufia existen dos tipos de censos:

El censo enfitéutico que tiene lugar cuando es constituido con caracter perpetuo y redimible a voluntad del
censatario.

El censo vitalicio que tiene lugar cuando se constituye con caracter temporal y es irredimible a voluntad del
censatario. Para que pueda ser redimible se precisara el acuerdo entre ambos sujetos.

Sujetos y objeto.—

El censo solo se puede constituir sobre bienes inmuebles, ya sean éstos urbanos o rusticos.

En cuanto a los sujetos nos encontramos por un lado con el censatario que es quien esta obligado a pagar
pensién periddica y que sera el propietario de la finca, y por otro con el censalista que es el que tiene derec
a percibir dicha pension y que es el titular del derecho real de censo.

Formas de constitucion.—

La Ley catalana prevé tres formas de constitucién de censos:

Por contrato, que es la forma mas normal y corriente de constituirlos.

Por usucapién, que tiene lugar cuando una persona, sin ser censalista hubiera venido percibiendo la presta
periddica durante 30 afios. En este caso habria adquirido la titularidad del censo. No es un caso muy corrie
pero existe.

A través de alguna disposicion mortis causa, ya sea un codicilo o un testamento.

En cualquiera de estas formas sera necesario que se haga la correspondiente escritura publica y que se in:
en el Registro de la Propiedad. Y en esta inscripcion debera constar de forma obligatoria la siguiente
informacion:

La clase de censo de que se trate, enfitéutico o vitalicio.

La pensién que implica este derecho de censo, su importe.

La valoracion de la finca a efectos de redencion.

El titulo de constitucion: contrato, testamento, etc.

Contenido del derecho de censo.—
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Veamos primero los derechos del censatario:

El censatario tiene el derecho de propiedad de la finca, aunque hay que precisar que este derecho no es pl
sino que esté limitado por el derecho real del censalista de percibir la prestacién periédica en dinero que gr
la finca directamente.

El censatario puede enajenar la finca gravada con el censo.

También ostenta el censatario la legitimacion para pedir y practicar la division de los censos, los cuales son
esencialmente divisibles.

En cuanto a los derechos del censalista tendremos:
En algunas ocasiones tiene derecho a percibir por una sola vez una cantidad que recibe el nombre de entre

Tiene la facultad de poder enajenar su derecho de censo. Esta facultad de disposicion ha de tener presente
tiene las limitaciones derivadas del derecho de adquisicion preferente que la Ley catalana establece a favol
censatario y que, segun el lenguaje tradicional, recibe el nombre de FADIGA.

El derecho principal del censalista es el derecho a percibir la pension que es el elemento esencial del derec
de censo y que se encuentra configurado en la Ley Catalana (art® 1 al 8) como una prestacion periddica de
tracto sucesivo. Dicha pensién solo podra constituirse en dinero y si las partes no establecen otra cosa, ser
caracter anual.

La Ley permite que los interesados puedan fijar libremente la cuantia de la pension, sin limites de ninguna
clase, en aras del principio de autonomia de la voluntad (art® 1255 Cc).

También hay que decir que la Ley permite las clausulas de estabilizacion de los censos, tipo I.P.C., por
ejemplo, toda vez que normalmente tienen una larga duracién.

La finca responde de las pensiones vencidas y no abonadas. El censalista es la persona legitimada para ex
el pago de la pensién, pensién que tiene la consideracion de frutos civiles.

Una nota importante es que en Derecho Romano si el censatario incumplia el pago de la pension, el censal
podia recuperar directamente la plena propiedad de la finca. Esta facultad se conocia con el nombre de
COMISO. Pero el derecho catalan no es favorable al comiso y por ello el legislador actual establece que la
falta de pago de las pensiones no hace caer la finca en comiso. Y también dice la Ley que el comiso no pue
ser pactado en el titulo de constitucién del censo. Esto es imposible porque existe una prohibicion expresa
pacto comisorio (el acreedor que tiene la cosa pignorada se queda con la prenda en caso de impago. Esto
puede hacer en el censo segun la Ley catalana).

Lo que tiene estas personas es el llamado derecho del ius distraendi. Y lo que hay que hacer es sacar la cc
publica subasta y de lo obtenido en ella puede el censalista cobrarse las pensiones no abonadas por el
censatario, pero en ningln caso podra quedarse con la cosa o la finca.

En caso que se produzca una pérdida parcial de la finca la pensién se reducira proporcionalmente a la pérc

El plazo de prescripcion para reclamar las pensiones impagadas no puede exceder las 29 Ultimas pensione
gue lo mas normal es que coincidan con anualidades.

Extincién de los censos.—

20



Las causas de extincion por las que desaparece este tipo de derecho real son:

Por la pérdida de la finca. Esta pérdida puede venir dada por una destruccion fisica de la finca gravada con
censo o bien porque la finca quede fuera del comercio de los hombres, pase a ser extra comercium, o por
haber sido expropiada.

Hay que puntualizar que en caso de expropiacién se habra de proceder, necesariamente, a la redencién de
censo, se tendra que liquidar.

Por llegada del término establecido en el titulo de constitucion o porque se haya cumplido la condicién
resolutoria a que se hubiera sometido.

Por consolidacion de los dos derechos en una misma persona.

Por prescripcién extintiva. Este plazo de prescripcién empieza a correr desde que el censatario deja de pag
las pensiones.

Por redencidn.

Por renuncia del censalista: declaracion unilateral del censalista de caracter irrevocable.

Veamos un poco mas a fondo la redencién del censo. Ya hemos dicho que, segun el derecho catalan, son
redimibles a voluntad del censatario los censos enfitéuticos, y también los vitalicios cuando de forma expre:
lo hayan estipulado las partes en el titulo constitutivo. Existen dos presupuestos para la redencion:

El censatario esté al corriente de pago con el censalista por razén del censo.

Que la redencidn sea total, no puede ser parcial.

Cuando no hay acuerdo en contra la redencion se hara con el abono de la cantidad equivalente al valor de
finca que conste en el titulo de constitucion.

En el caso que el censo se haya adquirido por usucapion, el valor de la finca a tener en cuenta sera el que
en el momento de iniciarse la usucapion.

En cuanto a los requisitos de forma de la redencién:

Se tiene que hacer en escritura publica.

El precio, si no se establece lo contrario, se abonara en dinero y al contado.

En la Ley catalana rige el principio general de redimibilidad, es decir, hay predisposicién a que se pueda
redimir y cancelar porque fue ésta una de las finalidades de la Ley. Para ello hay que analizar el derecho
transitorio contenido en la propia Ley:

Por un lado tenemos la Disposicion Transitoria IV que establece que los censos enfitéuticos sometidos a la
anterior, con mas de 20 afios de constitucion, pueden ser redimidos tanto a peticién del censatario como de
censalista.

Por su parte, la Disposicion Transitoria V establece que no se aplicaran las normas de derecho transitorio

sobre redencién a los censos vitalicios constituidos segun la ley anterior, excepto cuando haya pacto de
redimibilidad entre las partes.
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Pero la Ley procura facilitar la cancelacion de la carga, que tiene que hacerse a través de la inscripcion en
Registro de la Propiedad que es a lo que se refiere la Disposicién Transitoria Il que fijé un término de 5 afic
a contar desde la entrada en vigor de la Ley, para que durante este plazo los titulares de cualquier clase de
censos acreditaran su vigencia. Si no lo hicieron durante este plazo, los censos se podran cancelar a instar
del censatario.

El censo enfitéutico.—

Nada varia de lo visto hasta ahora en cuanto a su constitucién y extincién. En relacién a él diremos que se
trata del tipo de censo mas importante del ordenamiento juridico catalan. Es el censo por antonomasia. Se
trata de una institucion que, al margen de su trascendencia juridica, ha tenido también una incidencia
econdmica y social muy importante en Catalufia puesto que ha sido el mecanismo para que la propiedad
rustica pasara de estar en manos del despreocupado propietario al cultivador directo. Esta figura supuso ur
verdadera revolucién agraria en su dia, pero también ha tenido una gran influencia en el mundo urbano. El
crecimiento de Barcelona ciudad ha tenido su base en esta modalidad de censo.

Actualmente, sin embargo, tiene escasa importancia y las principales cuestiones que se plantean hacen
referencia a la redencién del mismo.

Existen algunas diferencias en relacion a la regulacidon romana de esta figura. A diferencia de lo que se exi
en la regulacién romana de la enfiteusis, la redimibilidad del censo enfitéutico a voluntad del censatario o
enfiteuta ha hecho que la nota de perpetuidad haya perdido fuerza.

Por otro lado, en las enfiteusis catalanas la pension ha tenido una importancia mas bien secundaria, dado ¢
muchas veces el censatario abonaba una pensiéon simbdlica, llegando incluso al pago de una peseta al afio
cambio, en Roma la pensidon era muy importante.

Como contrapartida, en el derecho catalan el censalista resulta beneficiado por la atribucién del llamado, er
lenguaje tradicional catalan, LLUISME. Ya veremos en que consiste, pero en cualquier caso hay que saber
mucho mas generoso que el que se establecia en la legislacion romana, por lo que quedaba compensado ¢
caracter simbdlico de la pension.

La definicién del censo enfitéutico esta en los art® 1 y 2 de la Ley catalana: Aquella prestacion periddica,
dineraria, anual, de caracter perpetuo o temporal, y redimible a voluntad del censatario, la cual se vincula a
propiedad de una finca que responde de forma directa e inmediata del pago de dicha pension.
Exclusivamente derivados del censo enfitéutico tenemos dos derechos:

Derecho de lluisme a favor del censalista.

Derecho de FADIGA a favor del censatario.

Analicemos el lluisme: Con este nombre se hace referencia a la cantidad que tiene derecho a exigir el
censalista por cada transmisidn de la finca hecha por el censatario o enfiteuta. Esta regulado en el art® 14 ¢
Ley Catalana.

El legislador moderno ha mostrado una tendencia contraria a esta figura y ello se ve en la Ley actual que
establece que el censo enfitéutico puede otorgar al censalista este derecho solo si asi se ha estipulado en ¢

titulo de constitucion de forma expresa.

La ley permite que las partes pacten la cuantia del lluisme y si no lo hacen ésta sera del 2% del precio de I
finca transmitida en el momento de la transmision.
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El lluisme tiene la consideracion de fruto civil y es un derecho adicional al derecho de censo. La regla gene
es que cuando se haya pactado esta figura en el titulo de constitucion del censo enfitéutico, el censalista pt
exigirlo por cada transmisién de la finca, es decir, cada vez que el censatario por negocio juridico inter-vivc
y a titulo oneroso transmita a tercera persona la propiedad de la finca gravada con el censo. Pero como toc
regla, ésta tiene también sus excepciones recogidas en el art® 15 de la Ley del Censo:

En ninglin caso se debera el lluisme:
En las enajenaciones realizadas por expropiacion forzosa.
Tampoco se debera en las enajenaciones hechas a titulo gratuito y en las transmisiones por causa de muel

Y tampoco se debera este derecho en las adjudicaciones de la finca por disolucion de comunidades
matrimoniales de bienes o por cesién substitutiva de pensién en supuestos de crisis matrimonial (divorcio,
separacion, nulidad, etc.).

Es importante saber que, salvo pacto en contrario, el pago del lluisme corresponde al adquirente de la fince
se abonara en el domicilio del deudor. Por otra parte, la persona legitimada para exigirlo es el censalista qu
sea en el momento de perfeccionarse la transmision. La finca responde directa e inmediatamente del pago
las pensiones vencidas y no abonadas, sea quien sea su titular (art® 20 Ley Catalana).

El censalista que reclama esta cantidad de dinero, como acreedor que es, puede ejercer la correspondiente
accion personal de reclamacion de cantidad contra el que adquirié la finca. Pero, ademas, también es titula
del derecho real de censo y en consecuencia tendra también accién real contra la finca para reclamar los
lluismes que se le adeuden, con independencia de quien sea el titular.

Hay unos casos de extincion del lluisme. Son aqui aplicables todas las causas generales de extincion
mencionadas en el Cadigo civil (pago, condonacién, compensacion, etc.). Nos referiremos a dos de ellas p:
precisar sus especialidades:

En relacién a la causa relativa a la prescripcion, el art® 19 establece que el derecho a reclamar el lluisme
prescribe a los 30 afios contados a partir del dia en que se haya devengado. Y el plazo es el mismo tanto s
censalista ejerce la accion personal como la real para reclamarlo.

En relacién a la condonacion, se prevé que el lluisme no se presume satisfecho o renunciado por el solo he
de que el censalista cobre al nuevo censatario las pensiones derivadas del censo. Hemos de precisar que ¢
trata de una presuncion iuris tantum, (y por tanto admite prueba en contrario), contraria a la extincién del
lluisme por condonacion.

En cuanto a la FADIGA, se trata de un derecho de adquisicién preferente que la Ley reconoce al censataric
gue, por pacto expreso, puede ser otorgado al censalista. Por razon de este derecho el censatario, y en su
el censalista, puede ejercer el derecho de tanteo o el derecho de retracto para adquirir respectivamente el
derecho de censo o la fadiga gravada que haya sido enajenada a titulo oneroso, pudiéndola adquirir por el
mismo precio y condiciones.

Este derecho se otorga por Lay solo al censatario (art® 22) pero se puede otorgar también al censalista cua
asi se haya acordado en forma expresa.

Este derecho a favor del censalista se puede pactar conjuntamente con el derecho de lluisme o puede limit
a uno solo de dichos derechos.

Respecto a la relacién entre los derechos de tanteo y de retracto, en el censo catalan hay que saber si se
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pueden dar de forma cumulativa o de forma subsidiaria.

Recordemos que el derecho de tanteo faculta a su titular para que, con preferencia respecto al tercero, pue
adquirir la propiedad de una cosa por el mismo precio y condiciones ofrecidas al tercero. Y el derecho de
retracto confiere a su titular la facultad de poder adquirir la cosa cuando el propietario ya la ha enajenado y
también por el mismo precio y condiciones que el tercero.

Segun la Ley Catalana, el retracto enfitéutico no se concede con el caracter de cumulativo sino solo como
subsidiario del derecho de tanteo, el cual no se haya podido ejercitar debido a la falta de notificacion del ac
dispositivo proyectado, es decir, la venta.

Sin embargo hay que hacer una precision. También se podra ejercer el retracto cuando la venta se haya
ejercitado en condiciones distintas a las indicadas en la notificacion, es decir, siempre que haya habido can
de condiciones, positivo 0 negativo (mejorandolas o empeorandolas). El retracto, pues, solo sera posible
cuando no se haya notificado o se haya producido una modificacién en las condiciones previamente
mencionadas. El plazo para ejercerlo es de 15 dias.

Para que pueda tener lugar el derecho de FADIGA se precisa la existencia de dos requisitos:

El derecho de censo o la finca gravada tienen que haber sido objeto de una enajenacion inter-vivos.

Esta enajenacién ha tenido que ser a titulo oneroso.

Pero hay que puntualizar que pese a la existencia de estos dos requisitos, el art® 25 de la Lay Catalana no
concede este derecho de fadiga o adquisicién preferente:

En caso de permuta

Tampoco en casos de retroventa

En transacciones.

Y hay, ademas, otros supuestos en que se pierde este derecho por motivos de caracter subjetivo, porque e
censatario o el censalista observan una conducta que, de acuerdo con los usos generales del trafico juridic
tiene que interpretar como una renuncia tacita o presunta del derecho al ejercicio de la fadiga. Dichos
supuestos subjetivos se hallan contenidos en el art® 26 de la citada Ley Catalana y son:

Cuando se haya cobrado el lluisme correspondiente.

Cuando se haya ejercido el derecho de redencion.

El derecho de adquisicion preferente existe para el censatario desde el mismo momento de la constitucion
censo, y por estipulacion expresa en el titulo de constitucion puede atribuirsele también al censalista.

Este derecho de fadiga en su modalidad de tanteo aparece cuando el titular del derecho se propone enajen
a un tercero. En cambio, en la modalidad de retracto presupone que ya ha tenido lugar la enajenacion, es d
qgue el derecho ya ha pasado al patrimonio del tercero y, en consecuencia, en dicho caso el censatario o el
censalista, dependera de quien lo ejerza, retraeran el bien o el derecho del tercero que lo hubiera adquirido
el mismo precio y condiciones. Si es el censatario quien lo ejerce, adquirira el derecho de censo, y si es el
censalista, sera para adquirir la finca.

El plazo para ejercitar el derecho de fadiga sera distinto seglin se trate de tanteo o de retracto. En el caso c
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tanteo el término es de 15 dias desde la notificacion fehaciente de la propuesta de transmisién hecha por e
censatario o por el censalista (la notificacion tiene que hacerse fehacientemente). En la modalidad de retrac
podréa ejercerse durante el afio siguiente a la inscripcion en el Registro de la venta efectuada.

Como limites a este derecho de fadiga, existe uno en relacién con el censalista regulado en el art® 24 de la
consistente en que el censalista que haya adquirido la propiedad de la finca gravada, no la podra transmitir
titulo oneroso antes de que transcurran 6 afios desde que la adquirid. Este limite solo afecta al censalista.

El censo vitalicio.—

Este censo otorga a su titular, el censalista,el derecho a percibir una prestacion periédica anual durante la \
de una o de dos personas, las cuales tienen que vivir en el momento de la constitucion del censo.

La duracion sera, por tanto, como maximo la vida de dos personas. Lo mas normal es que al constituir en
censo vitalicio se haga coincidir con el tiempo de vida del transmitente, sin embargo ello no es necesario
puesto que la Ley dice que puede constituirse a favor de cualquier persona aungue no sea la que transmite
finca.

Como caracteres de este censo ya dijimos anteriormente que:

es de caracter temporal e irredimible a voluntad del censatario, a no ser que se haya hecho constar
expresamente en el titulo de constitucion.

Ademas tiene un cardacter claramente aleatorio porque la duracién de la prestacion periédica es incierta, co
incierta es la vida de las personas a las que se ha tomado como referencia. Lo normal es que sea el censal
pero puede tomarse cualquier otra persona que nada tenga que ver con la finca o con el censalista.

Normalmente se suele fijar la cuantia de la pension en relacién a los posibles afios de vida que le puedan
quedar a la persona a cuyo favor se constituye el censo.

En cuanto a sus efectos, una vez creado el censo vitalicio, el censatario se convierte en propietario de la fir
gravada con la carga de la pension anual vitalicia. El censatario podra ejercer sobre la finca las facultades
dominicales de disposicién, reivindicacion, posesion y goce, si bien, en relacion a estas dos Ultimas (posesi
y goce) la Ley permite que se pueda acordar que la persona que transmite la finca, el censalista, retenga cc
caracter vitalicio o temporal un derecho de usufructo o habitacion sobre la misma.

En cuanto a la posibilidad del censatario de disponer de la finca hay que recordar que, aunque la finca sea
un tercero continuara gravada con el censo vitalicio, puesto que éste se vincula a la propiedad de la finca g
responde directa e inmediatamente del pago de la pensioén.

En relacién al derecho del censalista a percibir la pension, la Ley precisa lo siguiente:

Cuando se trate de anualidades vencidas, el abono de la pension se hace de forma que la correspondiente
afio en que muera la dltima de las personas en cuyo favor se ha constituido, serd abonada en la parte

proporcional a los dias del afio que haya vivido.

Si el abono se hace por anualidades adelantadas, la anualidad correspondiente al periodo de defuncion se
abonard integramente sin que el censatario, o sus herederos, tenga derecho a la devolucion.

En cualquier caso, no se puede exigir el pago de la pension sin acreditar, previamente, que la persona en &
a la vida de la cual se ha establecido el censo sigue viva.

25



Las causas vistas para la extincion de los censos en general son también de aplicacion en este caso, pero
algunas patrticularidades:

En relacién al fin del término o al cumplimiento de la condicién resolutoria, las relaciones juridicas en el
censo vitalicio se extinguiran, normalmente, por la muerte de la persona sobre la vida de la cual se constitu
La muerte juega aqui el papel de la condicién resolutoria.

En relacién a la extincién por redencién, atendido el caracter temporal del censo vitalicio, esta causa de
redencion no suele ser aplicable, a no ser que haya habido acuerdo expreso sobre la redemibilidad del cen
vitalicio.

Por ultimo, el censo vitalicio puede quedar también sin efecto si la persona o personas (maximo dos) sobre
vida de las cuales se ha constituido el censo mueren como consecuencia de una enfermedad existente en
momento constitutivo del censo, durante los dos meses siguientes a su constitucién, excepto en el caso de
la enfermedad fuera conocida por el censalista.

El censo en el derecho comun.—

Vista la legislacién catalana, veamos ahora como se regula la figura del censo en el Céodigo Civil. Esta
regulado en los art® 1604 y siguientes, y distingue tres tipos:

Censo consignativo: Tiene lugar cuando el censatario impone sobre un inmueble de su propiedad el gravar
de un canon o pensién que se obliga a abonar al censalista por el capital que éste le haya prestado en dine
Por tanto, el censo seria el derecho real que otorga el propietario de la finca a su acreedor en virtud del
préstamo que éste le ha realizado.

Respecto a la titularidad dominical de la finca, aqui no ha habido modificacién alguna. La finca no cambia d
titularidad, sigue siendo del censatario que ha pedido un préstamo al censalista y la ha gravado por el pagc
esta pensién que respondera de la devolucion del préstamo.

Censo reservativo (que coincide con la figura del censo enfitéutico catalan): Tiene lugar cuando una person
el censalista, cede a otra la plena propiedad de un inmueble reservandose el derecho a percibir una pensio
anual que debera abonar el censatario.

Censo enfitéutico, en Derecho comun: Tiene lugar cuando una persona cede a otra el dominio Gtil de una
finca, reservandose el cedente el dominio directo y el derecho a percibir del enfiteuta una pensién anual.

Cuando asi se haya acordado expresamente en el contrato de enfiteusis, el titular del dominio directo tiene
derecho a percibir el llamado LAUDEMIO, que es el equivalente al LLUISME catalan. Esta cantidad se fija
en el momento de constitucién del censo y tendréa lugar en caso de transmision onerosa de la finca.

Es el duefio directo de la finca quien tiene derecho al LAUDEMIO en todas las transacciones onerosas que
lleven a cabo durante la vigencia del censo.

Cuando el LAUDEMIO haya sido estipulado al constituirse el censo pero no se hubiera fijado una cuantia, <
establecera que dicha cuantia sera del 2% del precio de la enajenacion.

También aqui la obligacion de pagar corresponde al adquirente, salvo pacto en contrario.
Una importante diferencia con el derecho catalan consiste en que, en esta materia, si existe el derecho de

comiso o facultad especial en virtud de la cual, caso de incumplimiento de las obligaciones del enfiteuta, el
duefio del dominio directo podra reclamar la devolucion de la finca por haber caido ésta en comiso. Esta
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facultad puede ejercerse judicial o extra—judicialmente, a través del correspondiente procedimiento.
Las causas por las que puede tener lugar el comiso se hallan en el art® 1648 C.c. y siguientes y son:

Por falta de pago de la pension durante tres afios consecutivos, siempre y cuando el duefio directo haya
requerido de pago al enfiteuta, bien judicialmente o a través de notario.

Cuando el enfiteuta no cumpla las obligaciones que hubieran sido acordadas en el contrato y también cuan
el enfiteuta deteriore gravemente la finca con su comportamiento.

Tanto el titular del dominio Gtil como el del dominio directo ostentan los derechos de tanteo y retracto.
Como caracteristicas generales y comunes a estos tres tipos de censo en derecho comuin tenemos que:

La duracion de los tres tipos es siempre perpetua o indefinida, aunque seran redimibles a voluntad del
censatario, por tanto, en derecho comdn no hay censos transitorios ni establecidos por periodos de tiempo
determinado

Al igual que en derecho catalan, el derecho real de censo es divisible.

Como formas de constitucion coinciden con las del Derecho Civil catalan:

La contractual, que es la mas habitual.

Mediante testamento y

Por usucapién.

TEMA XVIII

El derecho de superficie.— Concepto y clases.-

La legislacion referente a este tema es en nuestro ordenamiento muy dispersa y variada, lo cual nos obliga
antes de entrar en cuestiones conceptuales, a dar un breve repaso a su trayectoria legislativa que ha derive
en la actual regulacion. Ello nos obliga a remontarnos al momento de la codificacion en la que solo se hace
una muy breve alusién a este derecho en el art® 1611 del Cddigo civil que es el Gnico que trata de este dere
real.

La dificultad en la elaboracién del Cédigo y la existencia de una serie de materias que no podian esperar
obligaron a crear una serie de leyes especiales, coetaneas al Cédigo civil, entre ellas la Ley Hipotecariay s
Reglamento que regularon también este derecho, si bien lo hicieron muy por encima y de forma muy sucint
En Espafia hubo que esperar a la Ley del Suelo de 1956 para que estuviera regulado de una forma
minimamente auténoma el derecho real de superficie. Esta Ley ha sufrido varias modificaciones a lo largo ¢
tiempo, siendo la dltima la que tuvo lugar a través del R.D. legislativo 1/1992 de 26 de Junio que aprueba e
Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, cominmente conocida como

Ley del Suelo.

Si bien esta ley lo regula de forma minimamente autébnoma, solo dedica a este derecho los art® 287 al 290,
decir, cuatro articulos frente a uno que existia en el Cadigo.

Y existe, por ultimo, otra Ley especial que regula este derecho real que es la Ley de Montes Vecinales en
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Mano Comun, Ley 55/1980 de 11 de Noviembre.

Hasta aqui, pues, toda la legislacion espafiola sobre la materia, que es, insistimos, dispersa y asistematica.
ello obliga a que se tengan que distinguir diferentes clases de derechos de superficie:

Superficie urbana: Tiene por objeto la construcciéon o edificacién en suelo ajeno y el consiguiente disfrute de
lo edificado.

Superficie urbanistica: Equivale a la superficie urbana pero, en este caso, regulada en la Ley del Suelo. Est
quiere decir que el suelo donde se constituye la superficie se halla sujeto a un Plan de Ordenacién Urbana.

Superficie rastica: Es aquella que tiene por objeto la plantaciéon o siembra en terreno ajeno y la posibilidad c
disfrutar lo que se ha sembrado o plantado. Esta clase de superficie se halla exclusivamente regulada en el
Reglamento Hipotecario.

Superficie sobre los montes vecinales en mano comun. Viene a ser una subespecie de la categoria anteriol
superficie rustica, y esta regulada como ya hemos dicho, en la Ley especial 55/1980 de 11 de Noviembre
sobre Montes Vecinales en Mano Comun, y en sus art® 3 y 4 regula la posible constitucion de un derecho d
superficie sobre esta clase de montes vecinales. Puede tener por objeto tanto plantaciones como instalacio
o edificaciones.

Tenemos, pues, como ya hemos anticipado antes, varias legislaciones pero todas ellas mas bien dispersas
asistematicas. Pese a esto, 0 quizas como consecuencia de ello, existe un amplio margen de actuacioén a I
autonomia de la voluntad de las partes. Cuando se constituye este derecho de superficie las partes pueden
regular muy ampliamente seguln sus intereses este tipo de derecho real, mas si tenemos en cuenta que tod
legislacién es una legislacion de minimos, es decir, regula los aspectos mas elementales, razén por la que

partes podran regular de forma muy amplia lo que les resulte mas conveniente.

Hay que decir también que en esta legislacion, casi todas las normas tienen caracter dispositivo o supletori
habiendo relativamente muy pocas de caracter imperativo o de lus cogens. Existen algunas, pero son las
menos.

Hecha esta introduccién histdrica, podemos ya definir el derecho de superficie como aquel derecho real
consistente en la facultad que tiene una persona, que se llama superficiario, para edificar o plantar en suelc
ajeno, pudiendo, ademas, disfrutar de lo edificado o plantado como si fuera el verdadero propietario. Y puel
hacerlo durante un plazo, temporalmente y a cambio de pagar un canon o precio por ello.

Este precio tiene un caracter periddico, pero también puede consistir en un intercambio o permuta (concesi
del derecho a plantar a cambio de una parte de lo plantado, por ejemplo), pero lo mas normal es hacerlo a
cambio de un precio.

Caracteristicas del derecho de superficie.—

En cuanto a las caracteristicas tenemos:

Se trata de un derecho real de goce que concede a su titular la facultad de edificar o plantar en suelo ajeno
ademas, poder disfrutar de lo edificado o plantado como si fuera su verdadero propietario, sin poder ser
molestado o perturbado por el propietario del suelo.

Como se ve, la posesion se halla muy arraigada con este tipo de derecho real.

Una vez realizada la edificacién o plantacion, la propiedad del suelo convivira con la propiedad temporal de
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superficiario. Es una consecuencia de la caracteristica anterior.

El derecho de superficie es un derecho real temporal, o limitado temporalmente. A diferencia de lo que ocul
en otros paises, como ltalia, Alemania o Suiza donde se puede construir por plazo indefinido, en Espafia es
caracter temporal aunque los plazos son muy largos, lo cual lo hace asemejar a como si fuera indefinido.

Como consecuencia de esta temporalidad, al finalizar el plazo lo edificado o plantado revierte al propietario
del suelo, pasa a ser de su propiedad. La constitucion del derecho de superficie desemboca siempre,
necesariamente, en la llamada reversion de lo construido o plantado a favor del propietario del suelo.

Aqui hay que hacer una especificacion: El art® 16 del Reglamento Hipotecario permite la reversion parcial. |
superficiario, a cambio de una suma de dinero, se podra quedar con parte de lo edificado o plantado siemp
gue asi se haya acordado entre las partes.

En cambio esta reversién parcial no la permiten ni el Texto Refundido de 1992 ni la Ley de Montes Vecinale
En los terrenos sometidos a estas leyes la reversion al propietario del suelo tiene que ser siempre total.

Constitucion.—

Hay que hacer referencia, en primer lugar, a los elementos personales o sujetos, que son las dos partes qu
relacionan juridicamente al constituir el derecho.

Por un lado esta el propietario del terreno que es quien concede el derecho de superficie. Este sujeto es
conocido como concedente o superficiante. Y por otro lado el segundo sujeto es el titular del derecho de
superficie, llamado superficiario 0 concesionario.

El superficiante puede ser una persona privada o un ente o persona publica (Estado, Municipio, Comunidac
Auténoma, etc.) y siempre precisara, como resulta evidente, disponer de la capacidad de disposicién del
inmueble gravado.

En relacién al superficiario solo se exige que tenga capacidad general para obligarse.

En cuanto a los elementos formales, si el superficiante es una persona publica, la superficie sera siempre u
superficie urbanistica y su constitucion podra hacerse a través de cesiones onerosas 0 a titulo gratuito,
mientras que si el superficiante es un particular, normalmente la constitucién del derecho de superficie, sea
rdstica o urbana, tendra lugar a titulo oneroso y por actos inter-vivos, aunque nada impide que pueda tenel
caracter gratuito y por actos mortis—causa.

Finalmente habra que preguntarse si para constituir este derecho es preciso hacerlo en escritura publica e
inscribirlo en el Registro. El ordenamiento juridico espafiol aconseja, no exige, que se haga de esta forma. |
conveniente hacerlo, si bien es obligatorio hacerlo de esta manera en relacion a la superficie urbanistica y
regulada por la Ley de Montes Vecinales.

Duracion.—

Ya hemos dicho mas arriba que, a diferencia de otros paises, en Espafia tiene un plazo limitado, si bien se
de un plazo que puede calificarse de muy maximo.

El plazo es de 75 afios cuando el concedente del suelo o superficiante es una persona o un ente publico y
99 afos en el supuesto que el superficiante sea un particular.

Pero, ademas, el Reglamento Hipotecario permite que antes del vencimiento de dichos plazos se pueda
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prorrogar la situacién superficiaria por otro periodo no superior al maximo legal (75 o 99 afios mas), lo que
puede llevar el plazo a un siglo y medio si se trata de entes publicos, y de practicamente dos siglos si se tre
de particulares.

Contenido.-

Los principales derechos y facultades del superficiario son:

Derecho a edificar o plantar, y, si lo edificado o plantado se destruye, puede volver a hacerlo mientras qued
plazo para ello.

Derecho de propiedad sobre lo edificado o sembrado mientras dure el derecho de superficie.

Derecho de disposicion de su derecho de superficie considerado en si mismo.

Derecho real de utilizar el suelo ajeno para mantener en él lo edificado o plantado.

En cuanto a los derechos y facultades del superficiante:

El derecho fundamental es la llamada reversién de lo edificado o plantado cuando finalice el plazo.

Tiene derecho a una satisfaccién o contraprestacion en los casos en que haya sido pactado de forma onerc
En relacién con la superficie urbanistica, el superficiante tiene derecho a exigir que el superficiario edifique
dentro del plazo previsto en la licencia que le autoriza a edificar. En caso contrario el derecho de superficie
extinguira.

Extincion.—

El derecho de superficie se extingue por las causas comunes de extincién de los derechos reales y en parti
por las siguientes causas:

Por agotamiento del plazo establecido, lo cual produce la reversién al propietario del suelo de lo edificado ¢
plantado. Esta reversion no da lugar a ningun tipo de indemnizacion.

Una vez extinguido, se extinguiran también los derechos reales y personales impuestos por el superficiario
(Art® 13.2 LAU 1994).

Por consolidacion o coincidencia en una misma persona de los derechos del propietario del suelo y del
superficiario.

Por falta de construccién o plantacién o siembra. El incumplimiento de este deber es causa de extincion
aplicable, Unicamente, a la superficie urbanistica, puesto que en relacion a la rastica hay que acudir a la
resolucion del contrato, no se produce de forma automatica.

Para la mayoria de la doctrina lo establecido para la superficie urbanistica, por via de analogia, tiene que s
aplicado también a la superficie urbana.

Derecho de vuelo y derecho de subsuelo.—

Estos dos derechos facultan a su titular para elevar plantas de un edificio ya construido, o bien, de forma
inversa, para actuar en el mismo sentido pero en el subsuelo de un edificio o solar ajeno.
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A estos derechos se les conoce también con los nombres de derecho de sobre—edificacién o de
sobre—elevacioén. Y al del subsuelo como derecho de sub—edificacion.

El supuesto practico de mayor relieve en la actualidad esta representado por la construccién de apartamen
subterraneos, los cuales no solo ocupan el subsuelo de un edificio de nueva construccién sino que invaden
también el espacio subterraneo de las fincas colindantes.

En relacién a estos derechos, el art® 16 del Reglamento Hipotecario precisa que la inscripcion registral del
derecho de vuelo o subsuelo debe:

Determinar de forma concreta y precisa el nimero maximo de plantas a construir.

Se debe fijar el plazo maximo de duracion para el ejercicio del derecho de vuelo, el cual, en ningin caso,
podra exceder de 10 afos (plazo para construir).

No obstante lo que antecede, una recentisima Sentencia del Tribunal Supremo acaba de declarar nulo el al
16.2.c). del Reglamento Hipotecario que era el que establecia el plazo maximo de 10 afios para construir ui
vez obtenido el derecho de superficie, y lo ha hecho sobre la base de que la Ley Hipotecaria no fijaba este
plazo, razén por la cual el Reglamento no puede ir mas alla de lo sefialado en la propia Ley. En consecuen
reconoce la Sentencia la necesidad de que exista un plazo para construir, pero no precisamente el de 10 ai
sino que habra que pactarlo cada vez.

Y segun el propio Reglamento Hipotecario, estos derechos pueden configurarse bien como verdaderos
derechos de superficie, o bien como nuevas unidades registrales del régimen de Propiedad Horizontal de I
finca inicial.

TEMA XIX FALTA
TEMA XX
Los derechos reales de garantia.—

Los derechos reales de garantia consisten en la afeccién de determinados bienes en garantia del cumplimi
de una obligacion, también determinada, para que sirvan de seguridad con caracter preferente y eficacia er
omnes en caso de incumplimiento de la obligacién garantizada.

El hecho de constituir una garantia real sobre ciertos bienes no excluye la responsabilidad universal del art
1911, salvo que se haya pactado expresamente. Cabe el pacto en contra, pero hay que decirlo, de no hace
siempre habra responsabilidad universal.

Los derechos reales de garantia implican que esos bienes se adscriben a la satisfaccion de una deuda y es
satisfaccion de la deuda se obtendra no directamente del bien, sino mediante la obtencién, a través de la
ejecucion, del valor en cambio de dicho bien (valor en mercado).

El objeto que se da en garantia puede pertenecer tanto al deudor como a un tercero. Lo que se consigue a
través de este derecho es cualificar las responsabilidades, de manera que sefialamos qué bienes quedan
especialmente afectados al cumplimiento de la obligacién, concediendo, ademas, la ley preferencia en lo
obtenido frente a cualquier otro sujeto.

Para que esta finalidad se consiga la ley debe arbitrar un sistema que permita que el acreedor pueda perse

ese bien. Lo que la ley hace es, a través de esa afectacion, gravar el bien y dicho gravamen sigue al bien, |
tenga quien lo tenga, con independencia de quien sea su titular. Por ello el beneficiario del derecho puede
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actuar sobre el bien con independencia de que el actual propietario ya no sea su deudor.

Los derechos reales de garantia permiten, pues, la obtencion del valor en cambio aunque se haya transmiti
el objeto sobre el cual se habia constituido el derecho.

Segun LACRUZ, los derechos de garantia cumplen una pluralidad de funciones de las que interesa destace

Mantener la solvencia del deudor, porque la solvencia significa que existe un patrimonio de responsabilidad
ese patrimonio se ha concretado en unos bienes determinados. Para el titular del derecho real el deudor
siempre es solvente porque el bien esta siempre afectado. Una eventual situacion de insolvencia podra
dificultar la reclamacion, pero no la podra impedir. A esta funcion se la llama funcién conservativa o cautela
del patrimonio.

Permite que el acreedor actle su crédito sin necesidad de que el deudor intervenga. Al llegar el vencimient
de la obligacién no es necesario requerirle de pago. Se puede accionar directamente. A esta funcion se le
llama funcién ejecutiva, que es similar al embargo.

Algunos autores, sobre todo procesalistas, han llegado a decir que los derechos reales de garantia no exist
gue son meras actuaciones procesales, lo cual es cierto como final pero no lo es como principio porque
durante el tiempo de duracion de la deuda también se han generado derechos y obligaciones, por tanto es
MAas que una ejecucion.

Anteponen el crédito garantizado mediante la preferencia que el ordenamiento juridico concede al acreedol
sobre dichos bienes. Sabe el acreedor que el primero que cobra es él, incluso en casos de quiebras o de
suspensiones.

Potenciar la responsabilidad patrimonial del deudor cumpliendo sencillamente con esa funcién de
aseguramiento o de garantia.

El Cbdigo Civil regula tres tipos de garantias:

Prenda

Hipoteca y

Anticresis.

La prenda se caracteriza, segun el Caodigo Civil (art® 1864), por recaer sobre bienes muebles de cualquier t
asi como derechos o acciones. Y ademas, exige desplazamiento posesorio, es decir, que la cosa objeto de
garantia sea puesta en poder y posesion del acreedor pignoraticio (en cuyo favor se constituye) o de un ter
gue actia como depositario, debiendo éste tercero ser designado de comun acuerdo entre acreedor

pignoraticio y deudor o constituyente de la prenda (art® 1863).

El segundo derecho real de garantia que el Cadigo regula es la hipoteca que se caracteriza por recaer sobi
bienes inmuebles (art® 1874) y porque no requiere desplazamiento posesorio (art® 1876).

El tercer derecho es la anticresis que segun el Cédigo Civil se caracteriza porgue recae sobre bienes inmue
y porque transfiere la posesion del bien inmueble al acreedor, permitiéndole percibir los frutos que la cosa
produce, con la obligacién de imputar esos frutos a la amortizacién de los intereses de la deuda garantizad:
lo que exceda a la amortizacién del capital. (art® 1871 Cc.).

Todos estos derechos estan regulados en el Cédigo Civil aunque hay una ley especial que la Ley Hipotecal
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gue regula el tratamiento registral de la hipoteca y completa la regulacién que del derecho de hipoteca da e
Cadigo.

Ademas de estos hay otros dos tipos de derechos de garantia que en la actualidad estan regulados por un:
de 16 de Diciembre de 1954, Ley Reguladora de la Hipoteca Mobiliaria y la Prenda sin Desplazamiento. Co
ella se cubren todas las posibilidades.

Esta ley vino a sustituir una reforma que en el afio 1926 se llev6 a cabo en el Cédigo Civil en que todos los
articulos referidos a garantias tenian un bis, se duplicaron. En el afio 1954 se sacaron del Cédigo y pasarol
formar parte de esta ley especial que esta plenamente vigente.

Todos estos derechos se caracterizan por un dato que les es comuln y es su inmediatez que significa la fac
de que goza el titular del derecho de instar la venta del bien sobre el que la garantia recae (art® 1852).

Para garantizar este efecto de inmediatez la ley concede unos derechos temporales antes de que la deuda
venza que permiten, al titular del derecho, controlar que la cosa esta siendo mantenida o cuidada y que, po
tanto, podra obtenerse de ella el valor en cambio. Es la llamada accién de devastaciéon en la hipoteca.

Las caracteristicas comunes a todos los derechos de garantia son basicamente dos:

Se trata de derechos accesorios, lo cual significa que como tal no puede existir si no es en funcién de la
existencia de un derecho previo o principal. Y ello se manifiesta en el hecho que, sin obligacién previa lo qu
hagamos no sera un derecho de garantia, sera a lo sumo un precontrato, o un derecho obligacional que
obligara a constituir la garantia cuando el derecho a que esta llamado a servir nazca. No se puede constitui
una hipoteca sin haber adquirido la casa, sera un simple precontrato obligacional.

La vida del accesorio depende no solo del nacimiento del principal sino de su mantenimiento, de la veracid:
de la existencia juridica del contrato principal. Si éste se anula o resuelve, el contrato accesorio quedara
anulado o resuelto. Si el contrato principal es ilicito, la garantia accesoria sera ilicita. Es decir, las
obligaciones accesorias siguen las vicisitudes de la principal y se transmiten siempre con ella.

El art® 1858 nos dice que la tranmision de la obligacion principal significa la transmisién de la obligacién
accesoria que garantice la obligacion.

Y ademas permite garantizar o asegurar cualquier clase de obligacion, puras, condicionales, a plazos, etc.
La segunda caracteristica es su indivisibilidad, auque el crédito o la deuda se dividan, es irrelevante, la
garantia siempre se mantiene integra, y tampoco le afecta el pago parcial de la deuda, la garantia se manti

en sus mismos términos.

Algun autor ha dicho que con la indivisibilidad se produce una especie de solidaridad, traspasando los limit
conceptuales.

La Unica posibilidad es que se den en garantia varios objetos y se sefiale el limite de responsabilidad de ca
uno. Si se hace asi aplicamos el principio de especialidad, de manera que sefialamos, en cada uno de los
objetos que en su conjunto constituyen la garantia, cual es el limite de responsabilidad individual de cada u
de manera que una vez cubierta dicha parte se podra solicitar la cancelacion de la carga sobre ese objeto
especifico.

La prenda.-

El derecho real de prenda es aquel en cuya virtud determinados bienes muebles, propiedad del deudor o dt
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tercero, quedan especial y preferentemente afectados al cumplimiento de una obligacién, para lo cual se
desplaza la posesion del objeto a manos del acreedor o de un tercero designado de comun acuerdo, para ¢
acreedor pueda, en caso de incumplimiento, realizar el valor de la cosa y satisfacer, con lo obtenido en la
ejecucion, su crédito con preferencia a cualquier otro acreedor.

Este derecho asi definido implica desplazamiento posesorio porque la ley entiende que a través de dicho
desplazamiento posesorio se cumplen dos funciones que van a permitir que el derecho del acreedor se
mantenga. Hay que tener en cuenta que estamos hablando de bienes muebles, por tanto, no registrables y
eventualmente faciles de desaparecer. Por ello sirve para

Ejercer un mejor control patrimonial y
Darle publicidad al derecho.

Si se produce el traspaso posesorio se controla el patrimonio del deudor impidiéndole que realice actos
transmisivos del objeto, se evita que un tercero, alegando su buena fe, pueda tener mejor derecho sobre el
objeto que el acreedor.

Y ademas se le da publicidad a los demas pues éstos pueden saber que el bien ya no lo tiene el deudor y
tanto, sobre él no podran ejercer la accion de responsabilidad universal.

Para cumplir con estas finalidades la ley solo obliga a efectuar una cosa y es que en el titulo constitutivo se
certifique la certeza de la fecha y ello se hace elevando el contrato en un documento fehaciente. Entre las
partes vale cualquier forma, pero frente a terceros se requiere esta condicion publica para garantizar la cert
de la fecha. La ley, por tanto, piensa en una sola manera de constituir el derecho, a través del contrato.

Pero hay otras formas de constitucion del derecho de prenda, como por ejemplo, el testamento. Y el titulo
constitutivo lo elevamos a publico si queremos oponerlo a terceros.

Sujetos y objeto del derecho de prenda.—

El art® 1870 del Cadigo Civil establece que los sujetos que pueden intervenir en el contrato de prenda son |
siguientes:

El acreedor pignoraticio.

El constituyente del derecho de prenda, que puede ser tanto el deudor como un tercero. En ambos casos s
exige que sea el propietario de la prenda o de la cosa pignorada y que tenga poder de disposicion sobre el
objeto en cuestidn. Si no fuera el titular del objeto es necesario que exista autorizacion, que alguien le haya
traspasado la legitimacion para actuar. Este poder de disposicion es tanto directo como indirecto, en cosa
propia o en cosa ajena.

Es posible también que en el contrato de prenda aparezca el denominado tercero depositario que es aquel
sujeto que por voluntad concorde del acreedor pignoraticio y del constituyente de la prenda tenga la posesi
efectiva del objeto pignoraticio (art® 1863).

Esta posibilidad permite que el mismo objeto que se ha dado como garantia del cumplimiento de una
obligacién pueda servir para garantizar otras obligaciones con personas distintas del que en este momento
acreedor pignoraticio.

El tercero que se convierte en depositario asume las funciones de responsable frente a todos los demas
acreedores hipotecarios del pago de todas aquellas cantidades que puedan acreditar si, vencida la obligaci
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no resultan satisfechas. El ejemplo mas tipico de cuanto antecede lo tenemos en los almacenes generales
depdsito y consignacion donde el gestor del almacén garantiza, mediante recibo a los acreedores, que en €
almacén hay material suficiente del deudor para hacer frente a las obligaciones que éste haya podido contr

Esto recibe el nombre de WARRANT vy se trata de una prenda en la que el acreedor solo dispone de un rec
porque las cosas estan depositadas en manos de un tercero y este tercero garantiza el pago contra la
presentacion del recibo utilizando materiales del deudor que él tiene en depésito.

El WARRANT esta regulado en Espafia desde 1917 y se ha mantenido en vigor sin ser reformado hasta la
fecha. Ni siquiera la Ley de Prenda sin Desplazamiento e Hipoteca Mobiliaria de 1954 lo altero.

Puede ser objeto de prenda cualquier cosa o derecho susceptible de ser enajenado, sin mas limitaciones. F
serlo el dinero, las acciones, las cosas materiales, etc.

Cuando damos en prenda una cosa fungible damos en prenda dinero. El deudor cumple la obligacién y hat
que devolverle otro tanto de la misma especie y calidad, como ocurre con todas las cosas fungibles. (Ejemy
de Sogecable). A esta prenda de cosa fungible se la llama desde la época de los Romanos Prenda irregula
esta reconocida como prenda de garantia. Unicamente en caso que se hubieran especificado los billetes
entregados cabria la exigencia de que fueran devueltos exactamente los mismos, pero tendrian que haber
identificados de antemano. Por tanto, lo Gnico que se pide es que se trate de un bien que segun el art® 335
tenga la naturaleza de mueble y alli entra todo, cosas fungibles, infungibles, bienes, derechos, acciones, et
todo puede ser objeto de prenda.

Se pueden asegurar por medio de esta garantia todo tipo de obligaciones siempre que sean exigibles. Lo G
que la ley exige es que se trate de obligaciones exigibles, vencidas para exigirlas, pero no para garantizarle
(Puras, condicionales, a plazo, etc., etc.).

El contrato tiene que tener la forma de escritura publica para que tenga efectos frente a terceros, para que |
sea oponible, para tener certeza de la fecha. De no hacerse de esta forma se carecera de preferencia o de
accion para oponerse a la transmisién posesoria cuando un tercero la adquiera.

Contenido del derecho de prenda.-
Hay que distinguir varios aspectos:

En cuanto al dominio y su defensa: La prenda no atribuye el dominio de la cosa pignorada que permanece
bajo la titularidad del pignorante, pero el art® 1869 concede al acreedor una accion real que le permitira
perseguir la cosa que ha salido del poder del constituyente si éste no lo hace. Esta accion recibe el nombre
rei persecutoriedad o posibilidad de perseguir la cosa.

El derecho de prenda atribuye al acreedor pignoraticio la posesion del objeto pignorado y la mantendra en
virtud del derecho, no es un simple acto material, hasta la satisfaccion de la deuda o, en su caso, hasta que
prenda se ejecute y la adquiera un tercero (art® 1871 Cc).

Esta posesioén, no obstante, no le permite al acreedor pignoraticio hacer uso de la cosa pignorada salvo que
(art® 1870) tenga autorizacion del propietario de la prenda. Pero no olvidemos que es poseedor y como tal
tiene obligacién de devolverla si la,09bligacion se cumple, y, por tanto, tiene obligacién de conservarla.

El acreedor pignoraticio tiene obligacion de conservar la cosa dada en prenda y tiene que hacerlo con la
diligencia de un buen padre de familia. Y si ello genera gastos tendra derecho al reintegro de los mismos y
ordenamiento le concede este derecho permitiendo que se le abonen los gastos necesarios hechos en la
conservacion de la cosa. Y este abono de los gastos puede hacerlo él directamente a través de la imputaci
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los frutos de la cosa a la amortizacion de la deuda.

La posesion del acreedor pignoraticio puede incluso prorrogarse, puede mantenerse, teniendo como causa
deuda no garantizada. Ello se halla recogido en el art® 1866 y se conoce con el nombre de retencién gordia
El art® dice que Si mientras el acreedor pignoraticio esta en posesion del objeto pignorado el deudor contra
con él una nueva obligacion no garantizada y ésta fuera exigible antes del vencimiento de la garantizada, e
acreedor podra mantenerse en la posesion de la cosa por razén de esta deuda no garantizada hasta que s
satisfaga integramente todo aquello que se le debe.

Lo que sucede es que para aquello que se halla cubierto por la prenda tendra unos derechos y podréa ejecu
mientras que para la deuda no garantizada solo tendra una excepcién para oponerse a la reclamacién. Y a
fendémeno o posibilidad de extenderse en la posesion por razén de una deuda que no quedaba cubierta por
prenda es a lo que se llama retencidon gordiana y esta legitimada por la Ley.

Todos estos derechos serian pocos si no se concediera al acreedor pignoraticio un derecho de ejecuciéon d
prenda cuando la obligacion principal vence y no ha sido cumplida. Es el contenido mas esencial y
caracteristico del derecho de garantia: la posibilidad de ejecutar.

El Cc. en el art® 1872 establece el mecanismo de la ejecucion extra—judicial de la prenda. Lo normal es que
toda ejecucion se haga judicialmente, lo que ocurre es que en el momento en que se elabord el Cédigo Civ
entendia que el valor de las cosas muebles era minimo, se permitié que la ejecucion fuera notarial. Y esto
sigue estando asi en el Cdodigo. Y lo mismo estaba previsto para la hipoteca y lo ha estado hasta que en 19
una Sentencia del Tribunal Constitucional entendié que la ejecucién extrajudicial de la hipoteca era un acto
ilegal, entendiendo que la posibilidad de juzgar y, sobre todo, hacer ejecutar lo juzgado es competencia
exclusiva de los 6rganos judiciales. Asi lo dice el art® 135 de la Constitucion y la Ley Organica del Poder
Judicial. Por tanto en esta Sentencia el Tribunal Constitucional entendié que el parrafo 2° del art® 131 de la
Ley Hipotecaria habia quedado derogado por incompatibilidad con la Constitucion.

Durante mucho se ha discutido si lo mismo ocurria con la prenda y al final se ha terminado por entender qu
no sucede lo mismo y en el caso de la prenda se sigue utilizando el mecanismo de la ejecucién notarial.

Para que alguien pueda ejecutar notarialmente hace falta que se haya establecido, que se haya dicho
previamente que la ejecucion, caso de ser necesaria, sera privada. En caso contrario hay que acudir al Jue
solicitarle que ejecute, una vez acreditada la garantia y el incumplimiento de la obligacién garantizada. Exis
por tanto, una doble posibilidad:

Si se ha pactado, la ejecucién notarial.
Si no se ha pactado, la judicial.

El proceso extrajudicial es un proceso muy sencillo. Sencillamente se elige, por parte del acreedor, un Nota
gue corresponda al domicilio del deudor y se le comunica la intencién de ejecutar la garantia. Para darle
publicidad al hecho (la subasta debe ser publica) hay que publicar la ejecucidn en diarios de gran circulacio
en la provincia con un periodo minimo de tiempo de forma que cualquier persona pueda presentar postura:
guedarse con la cosa.

Y puede comparecer cualquier persona, y la subasta podra suspenderse si el propietario de la cosa paga o
tercero decide adjudicarsela.

Si no se llega a ejecutar la prenda porque ninguna de las posturas es una cantidad suficiente que no cubre

valor de la prenda, el Cédigo Civil da al acreedor pignoraticio la opcion o el derecho a que se quede con la
cosa como dacion en pago, dando carta de pago de la totalidad de la deuda. No es un pacto comisorio, es
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después de haber intentado la subasta. Pero solo si le interesa, porque es perfectamente posible que al ac
no le interese quedarse con la cosa por las razones que sean (poco valor) y por tanto puede optar por
suspender el proceso, no adjudicarse la prenda e instar un proceso de ejecucion judicial cuyas ventajas sol
gue, ademas del objeto particular de la garantia se tiene el resto del patrimonio particular del deudor para
responder de la deuda.

Solo sobre el objeto dejado en prenda y lo que se obtenga de él tendran preferencia, pero a lo mejor podra
resarcirse de algo mas que en el caso anterior.

Extincién de la prenda.—

La prenda se extingue por las mismas causas gue provocan la extincién de los demas derechos reales, sie
la mas tipica la pérdida o desaparicion de la cosa ya que el derecho real necesita el soporte de la cosa par:
existir. Pero en este caso se trata de un derecho de garantia y tiene, por tanto, unas causas especificas de
extincion:

Cumplimiento de la obligacion.

Por extincion de la obligacion principal que se puede producir por prescripcion,

Por condonacion,

Por equivalencia al pago,

Por declaracién de inexistencia o de nulidad de la obligacién principal. La obligacién accesoria solo vive en
medida que lo hace la obligacion principal.

Al revés, puede extinguirse por renuncia de la garantia,

Por nuevo acuerdo (art® 1871)

Presuncién de remision (art® 1191).

Es decir, la obligacién puede mantenerse aunque la garantia se extinga, pero al revés nunca.

Garantia de cosa mueble en la legislacion catalana.—

La Ley 22/91 de Garantias Posesorias en Cosa Mueble establecié para Catalufia unas garantias mobiliaria
cosa mueble, pero solo en cosa mueble: Retencién y prenda. La Ley regula ex novo la retencion, y en la
prenda se ajusta bastante a lo establecido en el Cadigo Civil.

Lo que conocemos como retencién en el Cédigo Civil, (usufructo, depésito, mandato arrendamiento, etc.), ¢
lo que permite al sujeto que tiene la cosa y que en ella ha realizado alguna actividad, mantenerse en la
tenencia de la cosa hasta que el deudor le haga pago de la cantidad garantizada. Esta, pues, considerada
una excepcién de naturaleza procesal que oponer a la reclamacién de devolucion.

Como hay que mantenerse en la posesion de la cosa, esta posesion se puede utilizar frente a todos, de ma
gue si el deudor hubiera vendido la cosa que uno retiene también podria oponerse al adquirente. Es un der

oponible erga omnes, pero no da nada mas.

La legislacion catalana da mas. Los causas que originan el derecho de retencién son similares. Tendra der
a retener aquel que haya realizado algiin gasto o haya sufrido algun dafo, pero en la legislacién catalana c
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un contenido mayor que la retencién tipica porque permite ejecutar a aguel que retiene, permite instar la
ejecucion para cobrarse la deuda con lo obtenido. Le concede ese derecho de ejecucion tipico de los derec
reales de garantia. Y para que pueda ejercerlo, la ley le exige que haya seguido unos ciertos formalismos o
presupuestos:

Es necesario que aquel que retiene comunique al dador, propietario o poseedor de la cosa, la liquidacién
practicada, su voluntad de retenerla y, ademas la determinacién del importe de las obligaciones que el dere
garantiza.

Esta comunicacion debe hacerse fehacientemente, a través de Notario. El que recibe la notificaciéon, que pt
0 no ser el propietario, dispone de un plazo de 3 meses para oponerse a la retencion anunciada. Esta opos
a la retencion requiere de una actuacion judicial.

Durante este plazo, si no hay oposicion, se puede, segln la Ley catalana, pactar con el retenedor la sustitu
del objeto por algo suficiente. El concepto de suficiencia, para la Ley catalana, es un concepto similar al de
precio justo. Es suficiente cuando en venta sirve para cubrir el importe de la deuda.

Si no se hace nada de cuanto antecede, el sujeto que retiene, pasados los tres meses, esta facultado para
ejecutar la cosa retenida. Pasado este periodo se convierte en lo que recibe el nombre de retencidén como ¢
prenda, es decir una retencién que permite ejecutar. El legislador catalan lo que ha hecho ha sido copiar la
prenda legal alemana y permite que la ejecucion se haga notarialmente.

Para que pueda procederse de esta manera es preciso un requisito que, en el fondo, es lo que impide que |
norma se apligue en muchos casos y es que, retenedor y propietario se pongan de acuerdo sobre el precio
cosa. Sin este acuerdo no puede procederse a la ejecucion. Pero cabe recalcar que la ejecucion es posible
caso que se dé el acuerdo.

El Notario puede ser cualquiera, a eleccién del acreedor, pero que corresponda al lugar del domicilio del
deudor. Se tiene que hacer publico el anuncio de la subasta mediante su publicacién en el DOGC y en uno
varios diarios de los de mayor tirada de la localidad. El plazo variara entre 5 y 15 dias después de la
publicacion del anuncio y se hara, en principio, tomando como postura de partida el valor del bien que sera
teéricamente, el acordado. Y en dicho valor tiene que caber, ademas del valor de lo debido, un 20%
suplementario para satisfacer los gastos del proceso.

Si en primera subasta no pudiera ejecutarse podra procederse a una segunda subasta, en cuyo caso el pur
partida sera el 75% del primer valor mas el 20% para los gastos del proceso. Y si tampoco en ésta pudiera
procederse a la ejecucion, la Ley catalana concede una tercera opcion, la del art® 1872 del Cadigo: EL
acreedor podra quedarse con la cosa dando carta de pago por la totalidad de la deuda.

Hay una diferencia basica entre las dos legislaciones: En el primer caso, Cddigo civil, se queda con una
excepcion de tipo procesal, en el caso de la Ley catalana se dispone de una accion real que permite no sol
seguir con la cosa sino, sobre todo, poderla ejecutar.

El otro supuesto que regula esta Ley es el de la prenda que basicamente es casi igual a la del Cédigo Civil,
bien hay una serie de variaciones entre ambos:

La Ley catalana impide que un objeto dado en prenda pueda volver a darse una segunda vez en prenda. N
cabe pignorar a mas de un acreedor el mismo objeto. Sin embargo, el Cédigo Civil lo permite. (Una casa
puede hipotecarse tantas veces como se quiera mientras la otra parte lo acepte y el valor lo permita).

El deudor puede, en cualquier momento, sustituir el objeto prendario. El legislador catalan lo ha hecho por
una razon y es que en el Cadigo Civil cabe dar como garantia cualquier cosa, pero la regla no se ha tocado
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mas de un siglo, mientras que en Catalufia se ha entendido que lo que se da en garantia prendaria es,
basicamente, un valor, son acciones y los valores fluctian, y que es plenamente posible que unas acciones
dejadas en garantia en un momento determinado suban mucho e interese venderlas o estén bajando y no
interese colocarlas. La Ley catalana permite exigir, unilateralmente, la sustitucion de la prenda sin necesida
de que exista acuerdo.

En todo lo demas la prenda catalana es casi igual que el Caodigo Civil.
Hipoteca mobiliaria y prenda sin desplazamiento.-

La distincién entre ambas es arbitraria: prenda cuando se trata de bienes muebles, hipoteca si son bienes
inmuebles. En Derecho Romano se dice que habra prenda cuando haya tradicién de la cosa, sea mueble o
inmueble. Pero, normalmente, cuando alguien entrega algo, ese algo suele ser un bien mueble y por eso se
utilizé como criterio de distinciéon entre ambas figuras.

En realidad lo importante no es como sea el bien, lo realmente importante es la posibilidad de identificar el

bien. Cuando hablabamos de las normas comunes entre prenda e hipoteca deciamos que en la prenda se |
el traspaso posesorio porque solo asi se garantizaba la publicidad del hecho y la seguridad del acreedor de
el deudor no hara mal uso de la cosa, porque si el deudor sigue estando en posesioén de la cosa puede ocu
gue el acreedor se quede sin nada porque un tercero haya adquirido de buena fe de quien creia ser su due

Para evitar este fendmeno se le da garantia al acreedor pignoraticio o se inscribe para que pueda ser cono
por todo el mundo. Pero lo mas importante es que el bien sea susceptible de defensa y de identificacion. Si
bien no puede ser identificado y no se puede dar publicidad al hecho de tener un derecho sobre dicho bien,
carece de interés porque no se va a poder perseguir ese bien en concreto.

Una vez esta idea esté clara es cuando empieza a pensarse en la necesidad de ampliar las garantias. Pién
gue una maguina de hacer guantes para cirugia, por ejemplo, puede valer 500 millones y puede ocupar 20
metros cuadrados, valor infinitamente superior al de la nave que la contiene, y sin embargo no podia
entregarse en garantia porque no podia trasladarse o porque el acreedor podia no tener donde guardarla. ¢
trataba de bienes identificables y de gran valor pero que no podian darse en garantia, la posibilidades no te
cabida en el Cdodigo. Y se va dando por medio de leyes especiales.

El primer ejemplo de dichas leyes especiales lo tenemos en la Ley de Hipoteca Naval de 1893: Los barcos,
gue son bienes muebles, a los efectos de esta Ley, pueden ser hipotecados como si fueran bienes mueble:
segundo ejemplo es la Ley de Navegacion Aérea, cuyas bases son de 1947 y la Ley definitiva de 1960: Se
considera, a los efectos de las garantias, que los aviones son bienes muebles de naturaleza especial
susceptibles de hipoteca.

Lo mismo sucede, al revés, con la prenda porque nos encontramos con cosas gue tienen un valor en si mis
pero que no pueden ser entregadas: la cosecha esperada, los frutos pendientes del arbol, etc., pero estan
localizados, se sabe cual es su status loci. Y una Ley especial de 1917 sobre ciertos bienes que no pueden
objeto de prenda con desplazamiento porque aun no existen materialmente como cosas, hace la ficcion de
son susceptibles de alguna garantia especial, una prenda sin desplazamiento. Y asi, desde 1917 se dice qt
hay cosas muebles susceptibles de hipoteca y hay otras que, aun sin existir, porque sabemos donde estan
pueden ser consideradas objeto de prenda.

La plasmacion de lo particular a lo general se produce con la Ley de 1954, 16 de Diciembre de 1954, regulc
los problemas de la hipoteca mobiliaria y la prenda sin desplazamiento y lo que ha hecho ha sido establece
dos tipos basicos de garantia:

Hipoteca mobiliaria y
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Prenda sin desplazamiento

en funcion de que sea 0 no posible su plena identificacién registral. Si el objeto tiene unas caracteristicas q
le hacen Unico, una matricula, va a ser susceptible de hipoteca mobiliaria. Si simplemente depende de la
descripcion y del lugar donde se encuentre, sera objeto de prenda sin desplazamiento. Los rasgos comune
estos dos tipos son sencillos:

Pueden constituirse en objeto de este tipo cualquier bien que, siendo identificable, pueda ser enajenado.

La Ley habla de la titularidad que sobre estos bienes se debe tener. Si este bien se encuentra en indivision
pertenece en pro-indiviso a mas de una persona, solo sera posible que se convierta en objeto de garantia
todos ellos, sean o no sean deudores, acuerdan la constitucién del derecho.

Y establece al mismo tiempo una limitacidn con relacién al bien: si el bien identificado sobre el que existe
acuerdo no estuviera totalmente pagado no podra ser objeto de este tipo de derecho porque lo normal es g
exista sobre él una reserva de dominio por parte de quien lo vendi6.

Si el bien ya esta hipotecado o pignorado no puede volver a hipotecarse o pignorarse. No caben dos garan
sobre un mismo bien.

Y esto lo extiende al embargo. Si el bien estd embargado, aunque el embargo no sea para cubrir el importe
total del valor de este bien, la Ley no distingue. Si el bien esta embargado no puede ser objeto de prenda o
hipoteca.

Si a pesar de la prohibicion legal se constituyera un derecho de garantia, en principio, y cabria decir
automaticamente, este acto seria nulo. Pero esta regla tiene, por lo menos en opinién de VALERO y de DE
CASTRO, la excepcion del caso que ahora estamos planteando, porque segun dichos autores esta regla e
prevista para defender al acreedor y si el acreedor no impugna la constitucién del derecho éste se mantend
Aunqgue se realice en contra de una ley imperativa, la consecuencia, segln estos autores, no es la nulidad
la accién de anulabilidad que corresponde exclusivamente al que resultare perjudicado por la actividad y el
Unico en este caso seria el acreedor.

La garantia se constituye, segun el art® 3 de la Ley de 1954, en escritura publica y cuando se trate de prenc
gue recaiga sobre operaciones bancarias podra constituirse a través de péliza intervenida. Esta escritura, o
poliza, tendran que ser inscritas en un Registro especial ubicado en los Registros de la Propiedad, de form:
gue sin inscripcion (es condicién de eficacia) el derecho no se entiende validamente constituido.

El Registro funciona como un registro juridico, por tanto, inscribe titulos. Si el titulo vale, es valido y eficaz,
si el titulo no vale el Registro no lo convalida. El Registro no convierte en bueno lo que no es bueno y lo
mismo sucede con el Registro de la Propiedad. Solo publica realidades y hechos.

Estas garantias se deben extender en relacién al dinero y en relacion a la cosa:

En relacién al dinero la garantia cubre, en perjuicio de tercero, el principal y los intereses de las dos Ultimas
anualidades completas, mas los meses transcurridos del afio en curso.

Pero hemos dicho en perjuicio de tercero, lo cual significa que solo tendra preferencia para oponerse y cob
antes que nadie ese importe maximo. No significa que no pueda cobrar la totalidad de los intereses que se
deban, sino que para ese resto debera ponerse a la cola, no gozara de preferencia.

En relacién a los bienes, en principio el bien descrito sera el objeto de la garantia, pero la Ley admite
expresamente la hip6tesis de la subrogacién real, de manera que si el bien desaparece (pérdida, deterioro,
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venta a tercero de buena fé) la Ley convierte el derecho que se tenia sobre la cosa en el derecho que ahor:
tiene sobre la indemnizacion, sobre el valor de la expropiacion, etc. Es decir, la cosa o el valor que la
sustituye.

Los bienes que han sido objeto de estos derechos especiales de garantia en principio no pueden ser enaje
por su propietario. Teéricamente, la enajenacién posterior a la constitucién de la garantia seria una venta n
En cambio el acreedor puede, en cualquier momento, notificandoselo al deudor, vender su crédito y la
garantia que lo acompafa. El acreedor puede vender, enajenar, ceder, donar, el crédito garantizado. Lo Un
gue se necesita para que esa acto de cesion sea valido es la comunicacién, que debe hacerse a través de
notarial (art® 8) y ademas el propio articulo dice que deben constar también en escritura publica.

Si estas garantias se ejecutan, es decir, si la obligaciéon que estas garantias cubren no se cumple, el acree
podréa ejecutar. La ejecucién provoca como efecto inmediato (art® 10) la prelacion y la preferencia de los
acreedores pignoraticio e hipotecario, de modo que el acreedor cobrard antes que ningun otro sobre ese ot
0 sobre lo obtenido por él.

Y en caso de una ejecucion universal (suspension de pagos o quiebra) el acreedor pignoraticio o hipotecari
no esta obligado a participar en la masa concursal. Tiene lo que se denomina derecho de excusion: puede
apartar su bien y proceder él a la ejecucién singular del mismo.

Los derechos de garantia de esta norma (art® 11) prescriben a los 3 afios de poder ser ejercitados. El crédi
puede tener un plazo de prescripcién de 15 afios, es una accion de tipo personal, pero la garantia lo tiene s
de tres.

Objeto de los derechos especiales de aseguramiento.—

En relacién a la hipoteca mobiliaria hay que indicar que cualquier vacio normativo que pueda existir a la hol
de su aplicacién se resuelve con las reglas de la hipoteca que actda como fuente subsidiaria.

Constituciéon: En cuanto a los elementos personales, las reglas son las generales de los actos de disposici6
requiere que el constituyente sea propietario de la cosa a hipotecar y que tenga poder de disposicién sobre
bienes afectados.

Para que se entienda validamente constituida es necesario (art® 3 L.H.) que se constituya en escritura publ
gue deberd inscribirse en el registro correspondiente. Estos registros se encuentran, bajo dependencia del
Ministerio de Justicia, a cargo de los Registradores de la Propiedad. Se trata de un registro donde solo se
inscriben los gravamenes, por tanto, no tienen la historia registral del objeto, a diferencia de lo que ocurre ¢
el Registro de la Propiedad que si la contiene.

En el titulo de constitucion debera constar necesariamente:

Los datos de identificacion del acreedor, del deudor y del dador de la hipoteca en su caso, puesto que el
deudor no tiene por qué ser el gue dé la cosa en hipoteca.

Debera constar la descripcién de los bienes.
El titulo de adquisicién de los bienes.
El importe total garantizado.

El plazo limite para el pago.
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El tipo de interés que se pacta.
El dominio a efectos procesales.

En cuanto a los objetos aptos para este derecho, el articulo 12 de la Ley especial sefiala que sélo seran ob
del mismo (y decimos sélo seran), los siguientes:

Los establecimientos mercantiles: Derecho de traspaso, derecho de arriendo, nombre comercial, maquinari
fija, mobiliario, etc.

Los automoviles y otros vehiculos a motor o a traccion (trenes) siempre que sean de propiedad privada.
Las aeronaves con las mismas limitaciones, es decir, que sean de propiedad privada.

La maquinaria industrial.

La propiedad intelectual y la industrial.

El contenido esencial de estos derechos es permitir la ejecucion del bien hipotecado en caso de
incumplimiento o de impago del crédito garantizado. Para conseguir esta finalidad, la Ley, a través de
contrato, otorga al acreedor una serie de facultades. Hay que pensar que el acreedor, aunque se trate de b
muebles no tiene la posesiéon de los mismos puesto que permanecen en poder del dador, por tanto hay que
permitirle que pueda controlar que el bien sigue sirviendo como objeto de garantia y para ello la Ley le otort
(art® 17) la posibilidad de controlar que la custodia del objeto y su conservacién se esta llevando a cabo
adecuadamente por parte del propietario. Este tiene obligacion de realizar en la cosa todas las reparacione
gastos necesarios para conservarla y para obligarle a ello la Ley permite al acreedor que si no cumple
adecuadamente, el bien se ponga en administracién, por medio de intervencion judicial.

El sujeto acreedor, al vencimiento de la obligacién, esta facultado para exigir la ejecucion del bien.

Si a pesar de la prohibicidn de enajenar el propietario lo hubiera transmitido a un tercero, el acreedor dispol
de una accion real erga omnes (art® 16 L.H.) que le permite ejecutar la cosa la tenga quien la tenga.

El derecho a ejecutar es la ejecucion de la accién hipotecaria y tiene un plazo de vigencia que se extingue,
prescripcion, a los tres afios de haber vencido el crédito garantizado. Y a los seis afios caducara la inscripc
en el Registro. Las fechas se cuentan siempre a partir del vencimiento de la obligacién garantizada.
Transcurridos estos plazos seguira teniendo una accidn personal, pero no real. Si bien la caducidad se sue
hacer a instancia de parte, en la actualidad puede hacerla, de oficio, también el Registrador.

En cuanto a la prenda sin desplazamiento, las reglas generales son las mismas. De acuerdo con la propia |
puede constituirse:

Art® 52. Sobre productos agropecuarios (Prenda agropecuaria): frutos pendientes, cosechas esperadas, pia
de cerdos, rebafnos, etc.

Art® 53. Prenda industrial: La maquinaria y los vehiculos que tengan la consideracion de bienes muebles
Antes hemos incluido la maquinaria en la hipoteca mobiliaria. Lo que distingue a una cosa para ser
considerada como mueble o inmueble es el hecho de que esté incorporada exclusivamente o unida al inmu

y por tanto forma parte de la llamada general. En cambio cuando el bien no esta destinado y es identificable
objeto de prenda sin desplazamiento (el camién de reparto, o la maquina que puede ser trasladada).
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Art® 53.2. Prenda mercantil: Alcanza a las mercancias y primeras materias almacenadas. No hablamos aqu
prenda de establecimiento, son prendas de cosas concretas.

Art°® 54, Los objetos histdrico—artisticos que segun la Ley del Patrimonio se hallan catalogados como bienes
protegidos.

Cualquier otro bien queda excluido.

Al hablar de su constitucién hay que tener en cuenta que aqui hay un problema afiadido y es el hecho de g
cosa se puede cambiar de sitio, por tanto, al constituirse, ademas de los datos generales ya indicados para
hipoteca, hay que sefalar la localizacién espacial del bien. Y ademas hay que asegurarla porque se trata d
cosas facilmente desaparecibles.

Si se incumplen estas dos obligaciones afiadidas (localizacién y seguro), la Ley faculta al acreedor prendar
gue exija inmediatamente el pago de lo garantizado porgue se entiende que el deudor las ha hecho desapa
fraudulentamente. En ningln caso se puede alterar el status loci, ni se puede dejar de abonar la prima de
seguro.

Si el propietario deudor hace mal uso de la cosa, al tenerla como depositario tiene una obligacién especial
guarda y custodia y tendra una responsabilidad agravada respecto a sus propios bienes. Si no lo hace
adecuadamente se puede solicitar el cambio de depositario a manos de una tercera persona.

En ambos casos, el acreedor hipotecario o prendario tiene un derecho de ejecucién que les da preferencia
el cobro ante cualquier otro acreedor. El bien esta especial y directamente afectado.

El derecho real de prenda se extingue a los tres afios y la inscripcion en el Registro caduca también a los tr
afios, no a los seis como en el caso de la hipoteca.

La anticresis.—

Se halla regulada en los articulos 1881 y siguientes del Codigo civil. Por ella el acreedor adquiere el derech
de percibir los frutos de un inmueble de su deudor con la obligacién de aplicarlos al pago de los intereses, ¢
se debieren, y después al del capital de su crédito.

El acreedor, salvo pacto en contrario, esta obligado a pagar las contribuciones y cargas gue pesen sobre la
finca y a los gastos necesarios para su conservacion.

El deudor no puede readquirir el goce del inmueble sin haber pagado integramente su deuda, si bien el
acreedor puede obligarle a hacerlo para librarse de las obligaciones antes citadas.

El acreedor no adquiere la propiedad del inmueble por falta de pago de la deuda dentro del plazo convenidt

todo pacto en contra sera nulo, si bien tiene derecho a exigir el pago de la deuda o la venta del inmueble gt
se hara judicialmente.

En todo lo demas se rige por las mismas reglas que la prenda y la hipoteca mobiliaria.

TEMA XXI

En el tema anterior se hablaba de una Sentencia de 1998 que consideraba que el Parrafo Il del art® 129 de
Ley Hipotecaria era inconstitucional. Pero la nueva Ley de Enjuiciamiento Civil ha vuelto a modificar el art®

129 y ha vuelto a incluir expresamente la posibilidad de la ejecucion extra judicial cuando existe pacto, por |
gue ya no se puede decir, salvo que el TC lo rectifique, que la norma es inconstitucional porque la LEC actt
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es post—constitucional y por tanto no puede haber sobrevenido inconstitucional al tratarse de un precepto
nuevo.

Algunos articulos de la Ley Hipotecaria han quedado modificados por la nueva LEC. Como ejemplos, el art
131 que regulaba el procedimiento de ejecucién de la hipoteca ya no tiene dicho contenido, ahora se regule
por lo que dice la LEC. Otros articulos del Cédigo han sido igualmente modificados por ella: Los que hablar
de incapacitacion, los de impugnacién de paternidad o de filiacidn, etc,. El contenido es el mismo pero su
localizacion es diferente.

La hipoteca: Concepto, naturaleza y caracteristicas.—

Se pide una hipoteca para garantizar un préstamo, para dar seguridad al acreedor. La hipoteca es un
instrumento de crédito o de cambio. Permite obtener rentabilidad inmediata de bienes de los que se es titul:

El derecho de hipoteca lo define el art® 1876 del Cdodigo civil como aquel derecho que sujeta directa e
inmediatamente los bienes sobre los que se impone, cualquiera que sea su poseedor, al cumplimiento de u
obligacién para cuya seguridad fue constituida.

La idea basica es, pues, la idea de afectacion y lo que afecta es el valor que este bien tenga, porque a trav
ella la Ley permite obtener el valor en cambio de la cosa (art® 1876 Cc y 104 LH).

Las caracteristicas que configuran el derecho de hipoteca son:

El derecho de hipoteca es un derecho real inmobiliario (art® 2 y 104 LH). La Ley considera que los derechos
reales constituidos sobre bienes inmuebles son a su vez bienes inmuebles (por deduccion del art® 334 Cc).
consiguiente, la Ley permite que sea hipotecado este derecho a través de lo que se llama sub hipoteca.

Es un derecho accesorio o de garantia. No solo se constituye para servir de garantia sino que su propia
existencia esta en relacidn de accesoriedad con el derecho que viene a garantizar. Por consiguiente, cualq
vicisitud que afecte al crédito garantizado afecta al derecho de hipoteca.

La cesion del crédito garantizado, de la posicion activa, significa, necesariamente, la cesidn de la garantia.
cabe que una persona sea acreedor de la relacién crediticia y otra persona distinta sea acreedor hipotecari
Las dos posiciones crediticias van siempre unidas. En una deuda uno puede ser deudor y otro puede ser
propietario, constituyente o tercero, pero en la posicién de crédito ello no es posible porque el derecho va
unido al crédito.

La hipoteca es un derecho que permite la persecucion de los bienes hipotecados (art® 1876 Ccy 104 LH). |
consiguiente, la accién hipotecaria, que tiene un plazo de prescripcién de 20 afios, puede ser ejercida contr
que en cada momento sea propietario de la finca. La carga sigue a la finca.

La hipoteca es un derecho de constitucién registral (art® 1875 Cc: es indispensable la inscripcion). Sin
constancia registral no esta validamente constituida, como ya ocurria en el derecho de superficie.

La misma regla la Ley Hipotecaria la reafirma en relacién a los tipos que la Ley regula:
(art® 145 LH), para las hipotecas voluntarias, inscripcion constitutiva,
(art® 149 LH), para la cesién de los créditos hipotecarios,

(art® 159 LH), por lo que hace referencia a las hipotecas legales.
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La hipoteca, que debe constar en escritura publica debidamente inscrita, solo puede existir a base de una
perfecta determinacién de la obligacién asegurada y de las cosas y derechos que constituyen la garantia:
concrecion, determinacion, etc. que suponen que se han dado todos los elementos técnicos que permiten
separar ese objeto de cualquier otro, identificarlo.

El art® 105 LH dice que, en principio, la hipoteca puede constituirse en garantia de cualquier tipo de
obligacioén, pero el art® 12 del mismo texto dice que no valdra si no se indica, por lo menos, el importe
maximo de la obligacién que se quiere asegurar con la hipoteca. Es decir, es posible que hoy no se sepa el
importe exacto de la responsabilidad que se quiere garantizar (el suministro de un ejercicio completo, por
ejemplo), pero hay que sefalar, por lo menos, el maximo. Aunque luego se pueda seguir suministrando sin
haber pagado, la hipoteca sigue cubriendo ese maximo. Es lo que se denomina hipoteca de maximos (art®
LH).

Cuando se afectan varias fincas al cumplimiento de una obligacion determinada, habra que sefalar cual es
cantidad de que responde cada una de ellas. Si no se hace de una forma expresa, se entendera que la hipc
es del conjunto y no cabra que se pida el levantamiento de la carga hasta que la obligacion haya quedado
integramente satisfecha (art® 119 a 121 LH y art® 216 y siguientes del Reglamento de la LH).

Se trata de un derecho indivisible. Esto hace referencia a que tanto la posicién activa como la pasiva y los
bienes no pueden ser divididos. Si el acreedor muere y sus herederos asumen el crédito, éste no se divide,
sigue siendo uno solo aunque con tres titulares, al igual que ocurriria con la posicion deudora. Y los bienes
sobre los que recae tampoco pueden ser divididos (art® 122 LH) hasta que la deuda haya sido integramente
satisfecha. No importa que la deuda se haya reducido, o que gquede una cantidad ridicula por satisfacer. La
legitimacion para ejecutar es la misma, responde integramente.

De todas formas, si se quiere que la division sea posible hay que hacerlo constar en el titulo de constitucior

Es un derecho transmisible. Puede ser objeto de cesién a través de la cesién del crédito (art® 1528 Ccy 14
LH).

El hecho de que la hipoteca afecte especificamente a bienes, no excluye la responsabilidad universal del al
1911 Cc. La hipoteca es una facilidad para el acreedor, pero no excluye la responsabilidad personal salvo c
(art® 140 LH) se haya establecido expresamente en el titulo constitutivo que solo se responde con la finca
hipotecada, de forma que si la finca hipotecada se ejecuta y con la ejecucién no es suficiente para pagar el
crédito, la Ley convierte dicha ejecucién en una dacién en pago y no hay mas acciones.

Objeto de la hipoteca.-

La Ley hace una enumeracion de las cosas que pueden ser hipotecadas sin limitacién alguna, hace otra de
aqguellos bienes o derechos sobre los que puede constituirse pero en determinadas condiciones y, finalmen
de aquellos que en ningln caso pueden hipotecarse.

Con caracter absoluto pueden ser hipotecados, segun el art® 106 LH, dos tipos de bienes:

La hipoteca recaera sobre bienes inmuebles susceptibles de inscripcion.

La hipoteca recaera sobre derechos reales enajenables con arreglo a las leyes, que hayan sido impuestos
estos bienes inmuebles susceptibles de inscripcion.

Hasta que no se produzca la inscripcion no se tendra derecho.

Normalmente se constituyen sobre una finca que se tiene en propiedad, pero nuestra Ley admite la
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constitucion por reduccién o deductio. Se produce este tipo cuando el comprador adquiere el inmueble con
hipoteca que, al mismo tiempo, se constituye a favor del vendedor en garantia de parte del precio aplazado
comprador adquiere ya el inmueble con la hipoteca que ha sido constituida al mismo tiempo para garantizal
pago. Por tanto es como traspasada o subrogada porque la hipoteca se constituye a favor del vendedor.

La hipoteca puede recaer sobre derechos enteros y también sobre parte del derecho, es decir, vale la

constitucion de una hipoteca que grave solo alguna de las facultades dominicales (por ejemplo, puede
hipotecarse la facultad de uso). Esto no esta recogido en la Ley pero ha sido aceptado por la Direccién
General de Registros y del Notariado.

También con caracter absoluto (art® 108 LH), no pueden ser hipotecados:

Las servidumbres, a menos que se hipotequen conjuntamente con el predio dominante, salvo el caso del a
gue si puede ser objeto de hipoteca por si misma. Esto tiene una explicacion: la Ley entiende que el agua
puede ser objeto de inscripcién independiente y la considera como finca a efectos registrales, igual que une
concesion que puede abrir folio.

No pueden ser hipotecados los usufructos legales, con la excepcién del que se concede al conyuge supers
(Art° 834 y 840 Cc).

No se pueden hipotecar los derechos de uso y habitacidn porque son de caracter personalisimo y, por tantc
enajenables.

Segun el articulo 107 LH, pueden ser objeto de hipoteca bajo determinadas circunstancias, una serie de 12
casos, el ultimo de los cuales ha sido incorporado por la nueva LEC. Son los siguientes y con los siguientes
limites:

El derecho de usufructo, que es transferible y puede ser objeto de disposicién (art® 107.1).

El limite temporal es la misma duracion que el derecho base, es decir, la hipoteca se mantendra el tiempo ¢
dure el usufructo, salvo que la causa de extincién fuera imputable al usufructuario y no constara en el titulo
constitutivo del derecho de usufructo.

La Ley permite hipotecar la nuda propiedad que, en principio, no tiene un contenido econémico importante,
por tanto se permite porque, en virtud de la consolidacién, va a acabar reabsorbiendo las facultades que ha
sido cedidas. Cuando el derecho de propiedad se consolide la hipoteca afectara a la propiedad en su conju

Pueden ser hipotecados los bienes anteriormente hipotecados, aunque lo hayan sido con el pacto de no
volverse a hipotecar.

La prohibicion de no volverse a hipotecar es una prohibicion que no admite el art® 27 de la Ley y asi lo ha
admitido la Direccién General de Registros y del Notariado. No vale porque se entiende que con ella el
acreedor no acrecienta su garantia y, en cambio, el deudor no puede obtener nuevos créditos. Es decir, no
favorece a ninguna de las dos partes.

Puede ser hipotecado el derecho de hipoteca voluntaria. Si se es titular hipotecario, la Ley permite que se ¢
esta posicion juridica de acreedor hipotecario como objeto de una nueva hipoteca.

Pero a esta sub hipoteca le va a pasar lo que le pasa a todo lo que es accesorio: solo sera eficaz en la mec
en que lo sea la hipoteca que le sirve de base, de forma que cuando la hipoteca sobre la que se constituye
sub hipoteca se extinga, el acreedor sub hipotecario quedaria sin garantia. La Ley entiende que este fenén
se produce, pero otorga al acreedor sub hipotecario el derecho a exigir, al vencimiento de la hipoteca
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originaria, el pago o la consignacién o aseguramiento por otra via, de la cantidad que a él le garantizaba la
hipoteca.

El derecho de superficie, pasto, lefias y otros analogos de naturaleza real, son susceptibles de hipoteca. L
los incluye en el art® 107 porque todos tienen en comdn que son derechos temporales.

Seria lo mismo que si el art® 107.5 dijera: Los derechos reales limitados de duracién temporal son susceptil
de ser hipotecados y su duracién sera el tiempo que dure el derecho que le sirve de sustento.

También son objeto de hipoteca las concesiones administrativas (art® 175.3 LH).

Las concesiones se extinguen por una serie de causas y habra que ver qué ocurre con las hipotecas
constituidas sobre las mismas.. Se extinguen por cumplimiento del plazo para el que fueron otorgadas, port
se produce el rescate o reversion del derecho concedido (el rescate se recupera, la reversion significa el pa
del candn) y por caducidad de la concesién derivada del incumplimiento de las obligaciones asumidas en e
momento de la concesion.

Si se extingue la concesion, la hipoteca solo podra ejecutarse contra los rendimientos liquidos de la empres
en su caso, contra el precio del remate de la obra, no va mas alla.

Son susceptibles de hipoteca los bienes vendidos con pacto de retro—venta. El comprador adquiere un dornr
gue esta pendiente de que el vendedor ejecute su derecho.

Al hipotecar un bien sujeto a una condicidn resolutoria de este tipo, la hipoteca esta sujeta al mismo tipo de
condicién, aunque no se haya dicho. Puede hipotecarse, pero si se ejercita el pacto de recuperacion la hipc
se extingue.

Puede ser hipotecado el derecho de retracto convencional. Cuando se da esta figura existe una obligacién
comunicar la venta de la finca al titular del derecho y si no se hace éste tiene accion para dejar sin efecto la
venta de la finca.

La Ley permite hipotecar este derecho de ejecucion del retracto, pero para que ello sea asi, la Ley tiene qu
obligar a algo y ese algo es la obligacién de adquirir la finca caso de venderse efectivamente la finca. El
propietario tiene la obligacién de comunicar, pero el titular del derecho de retracto hipotecado tiene la
obligacion de comprar.

Y si adquiere, la hipoteca se va extender al bien sobre el que se ha ejercitado la accion de compra preferen

Pueden ser objeto de hipoteca los bienes litigiosos, lo que ocurre es que quedara supeditada al resultado d
proceso entablado.

Para que el acreedor hipotecario conozca este hecho habra que hacer constar en la inscripcion del bien, er
anotacion al margen, la existencia de la demanda. Normalmente el proceso sera de tipo reivindicatorio, per
puede ser también de resolucién o de rescision de una compra.

Pueden ser hipotecados los bienes sujetos a una condicién resolutoria expresa. Dicha hipoteca quedara
extinguida si la condicion se cumple (art® 1504 Cc, ventas a plazos, pacto comisorio o donacién con
incumplimiento de condiciones).

Son susceptibles de hipoteca los pisos o locales de un edificio en régimen de propiedad horizontal siempre

gue estén inscritos como fincas independientes. Si no se da esta circunstancia, el sujeto que ha adquirido L
derecho sobre este bien especifico no puede hipotecarlo, hace falta que exista como finca registral y, en
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cambio, si puede hacerlo el que sea propietario del conjunto del edificio.

Esta es la regla, pero existe una excepcion en el caso que se haya procedido a la inscripcidon como fincas
independientes, podra hipotecarse como una sola finca en su conjunto siempre que todos los propietarios
accedan, estén de acuerdo (art® 218 RLH).

Este Ultimo caso ha sido introducido por la reciente Ley de Enjuiciamiento Civil. Puede ser hipotecado el
derecho de remate y una vez satisfecho su precio, la hipoteca afectara al bien adjudicado.

Cuando se ejecuta un bien en una subasta, para participar en ella hay que depositar una cantidad. El mejor
postor es que acaba quedandose con el bien subastado y a él se le adjudica el remate. El que se la adjudic
puede haber dicho que se la adjudica con el derecho de traspaso a un tercero. Durante el tiempo que medi
entre la adjudicacion de la subasta y la elevacién a publica o la inscripcion del resultado de la misma y al pe
del precio total, el subastero puede hipotecar dicho derecho de remate, hipoteca que afectard a la finca unz
pase a nombre del tercero.
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