m Generalitat de Catalunya

N Centre d’Estudis Juridics
i Formacio Especialitzada

Ambit Administracié de justicia

Ajuts a la investigacio 2016

La propietat temporal | el deure
de restitucio del propietari

Autor
Esteve Bosch Capdevila

Any 2017

1



El Centre d’Estudis Juridics i Formacié Especialitzada ha editat aquesta
recerca respectant el text original dels autors, que en sbn responsables de la
correccio linguistica.

Les idees i opinions expressades en la recerca son de responsabilitat exclusiva
dels autors, i no s’identifiquen necessariament amb les del Centre d’Estudis
Juridics i Formacio Especialitzada.

Avis legal

@080

EY MG HD

Els continguts d’aquesta obra estan subjectes a una llicencia de Reconeixement _no
Comercial_Sense Obra derivada 4.0. Internacional (CC BY-NC-ND 4.0) de Creative
Commons. Se’n permet la reproduccid, la distribucio i la comunicacio publica sempre
que se’n citi el titular dels drets (Generalitat de Catalunya, Centre d’Estudis Juridics i
formacié Especialitzada) i no se’n faci un Us comercial. Aquesta obra no es pot
transformar per generar obres derivades. La llicencia completa es pot consultar a:
http://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/legalcode

© Generalitat de Catalunya
Centre d’Estudis Juridics
i Formacio Especialitzada



http://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/legalcode

Dret civil

Dret civil catala
Drets reals

Dret de propietat

Propietat temporal

Descriptors de la investigacio



Resum

Els arts. 547-1 i ss. CCCat regulin 'anomenada “propietat temporal”’, que es
caracteritza per l'atribucié del domini al que s’anomena “propietari temporal’,
per la temporalitat d’aquesta atribucid, temporalitat que és “certa i
determinada”, i pel transit del bé a 'anomenat titular successiu en arribar el
termini. Pero tot i que la institucié s’anomeni com a propietat temporal, la
propietat €és per naturalesa perpétua, i només es pot parlar de propietat
temporal en aquells casos en que la Llei estableix una durada temporal del dret
de propietat, com en el dret de superficie (art. 564-3.2.a CCCat), i els drets
d’explotacio de la propietat intel-lectual (art. 26 LPI).

Que el dret de propietat sigui perpetu, no impedeix que es pugui adquirir
temporalment. ElI que els arts. 547-1 i ss. CCCat regulen és [I'adquisicid
temporal del dret de propietat (perpetu). Aquesta adquisicié de la propietat per
un termini es dona també en altres institucions regulades en el CCCat: el
fideicomis a termini (art. 426-1.1), la donacid subjecta a termini resolutori (art.
531-16.2), el llegat ordenat sota termini. El regim de totes aquestes institucions

hauria de ser coincident, perd no ho és.

Juntament amb les titularitats a termini del dret de propietat, existeixen altres
situacions de temporalitat del dret de propietat; en algunes la temporalitat és
incerta en relacié a la durada (la propietat vitalicia), i en altres és incerta en
relacio a la propia temporalitat, com €s per exemple el cas de les titularitats

condicionades.

En aquest treball s’estudia les limitacions que en relacio a les facultats del

propietari suposa la temporalitat, certa o incerta, del dret de propietat.



Resumen

Los arts. 547-1 y ss. CCCat regulan la denominada "propiedad temporal”, que
se caracteriza por la atribucion del dominio al que se conoce como "propietario
temporal”, por la temporalidad de esta atribucion, temporalidad que es "cierta y
determinada”, y por el transito de bien al titular sucesivo al llegar el plazo. Pero
a pesar de que la institucion se denomine propiedad temporal, la propiedad es
por naturaleza perpetua, y sélo se puede hablar de propiedad temporal en
aguellos casos en que la Ley establece una duracion temporal del derecho de
propiedad, como en el derecho de superficie (art. 564-3.2.a CCCat), y los

derechos de explotacion de la propiedad intelectual (art. 26 LPI).

Que el derecho de propiedad sea perpetuo, no impide que se pueda adquirir
temporalmente. Lo que los arts. 547-1 y ss. CCCat regulan es la adquisicion
temporal del derecho de propiedad (perpetuo). Esta adquisicion de la
propiedad por un plazo se da también en otras instituciones reguladas en el
CCCat: el fideicomiso a plazo (art. 426-1.1), la donacion sujeta a plazo
resolutorio (art. 531-16.2), o el legado ordenado bajo plazo. El régimen de

todas estas instituciones deberia ser coincidente, pero no lo es.

Junto con las titularidades a plazo del derecho de propiedad, existen otras
situaciones de temporalidad del derecho de propiedad; en algunas de ellas la
temporalidad es incierta en relacion a la duraciéon (la propiedad vitalicia), y en
otras es incierta en relacion a la propia temporalidad, como es por ejemplo el
caso de las titularidades condicionadas.

En este trabajo se estudia las limitaciones que en relacion a las facultades del

propietario supone la temporalidad, cierta o incierta, del derecho de propiedad.



Abstract

Arts. 547-1 and ss. CCCat regulate the so-called "temporal property", which is
characterized by the attribution of the domain known as "temporary owner", by
the temporality of this attribution, temporality that is "certain and determined",
and by the transit of goods to successor holder upon the deadline. But even
though the institution is called temporal property, property is by its nature
perpetual, and it is only possible to speak of temporary property in those cases
in which the Law establishes a temporal duration of the property right, as in the
surface right (564-3.2.a CCCat), and the rights of exploitation of intellectual
property (article 26 LPI).

That the right of property is perpetual does not prevent it from being acquired
temporarily. What the arts. 547-1 and ss. CCCat regulate is the temporary
acquisition of the right of ownership (perpetual). This acquisition of property for
a term is also given in other institutions regulated in the CCCat: the term trust
(article 426-1.1), the grant subject to a resolutory term (article 531-16.2), or the
legacy ordered under term. The regime of all these institutions should be

coincident, but it is not.

Along with the term title rights of property, there are other situations of
temporality of property rights; in some of them the temporality is uncertain in
relation to the duration (the property annuity), and in others it is uncertain in
relation to the own temporality, as it is for example the case of the conditional

entitlements.

In this paper, we study the limitations that, in relation to the owner's powers,

imply the temporality, certain or uncertain, of the property right.
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Introduccio

0.1. Presentacio

El 23 de juliol de 2015 el Parlament de Catalunya va aprovar la Llei
19/2015, d’'incorporacié de la propietat temporal i la propietat compartida al
llibre cinque del Codi civil de Catalunya, amb la finalitat essencial de facilitar
'accés a I'habitatge, ja sigui adquirint-la només temporalment —propietat

temporal-, 0 progressivament —propietat compartida-".

La génesi de la norma es troba en uns treballs elaborats per la Catedra
d’Habitatge de la Universitat Rovira i Virgili, dirigida pel Dr. Sergio Nasarre,
arran dels quals I'Agéncia de I'Habitatge de Catalunya va encarregar a la
Secci6 de Drets Reals de la Comissio de Codificacio de Catalunya I'elaboracio
d'un text articulat, que s’havia d’incorporar al Codi civil de Catalunya les
aleshores anomenades “tinences intermédies”;, la propietat temporal —que
donava lloc a una adquisicié temporal de la propietat-, i la propietat compartida
—que permetia una adquisicié gradual de la propietat-. La propietat temporal, no
s’estructurava a partir de figures preexistents en I'ordenament juridic catala,
com podia ser el dret d'usdefruit, el fideicomis o I'emfiteusi, sind que es va
crear a partir de models comparats existents, en concret la institucid
anglosaxona del leasehold?, que venia a ser com un dret de propietat limitat en

el temps (fins a un maxim de 999 anys).

' El Preambul de la Llei 19/2015 estableix: “La introduccié d’aquestes modalitats de domini
obeeix, principalment, al propdsit d’aportar solucions al problema de I'accés a la propietat de
I'habitatge, tot flexibilitzant les vies d’adquisicio, oferint férmules que permetin abaratir o
minorar els costos economics i respectant la naturalesa juridica del dret de propietat, de
conformitat amb la tradici juridica propia. Aquesta finalitat fa que siguin els béns immobles llur
objecte principal, la qual cosa no implica que no s’estengui també a determinats béns mobles,
en concret als que siguin duradors i no fungibles i es puguin registrar, és a dir que siguin
identificables”.

% Vegeu Héctor SIMON MORENO, El proceso de armonizacién de los derechos reales en Europa,
Tirant lo Blanch, 2013, pp. 298-304.
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En el marc general de la preocupacio social per tal de facilitar
I'adquisicio de I'habitatge, la idea d’una propietat temporal hauria de tenir
lbgicament una magnifica acollida: no caldria comprar la propietat “per sempre”,
sinG6 només pel temps que es necessitaria—temporalment-, per la qual cosa el
preu d’adquisicio, logicament, hauria d’ésser inferior al de la propietat
“‘perpétua”, i per tant es faria més assequible I'adquisicio de I'habitatge. Es
tracta, en certa manera, doptimitzar el gaudi d'un bé, que s’adquirira
exclusivament per al temps que es preveu que es necessiti, una filosofia similar
a la que va donar lloc a 'anomenada multipropietat en relacié als allotiaments
turistics. Si la multipropietat va tenir un cert éxit —relatiu-, podria passar el

mateix amb la propietat temporal, inspirada com dic en una idea semblant®.

0.2. Objecte del treball

Perd més enlla de si la institucidé pot ser util o no, el que tractarem de
manera sintética en un altre apartat de la investigacié, el que pretenc en aquest
treball és estudiar l'estatut juridic del propietari temporal, i veure si aquest
estatut es correspon amb altres situacions de temporalitat en la titularitat del

dret de propietat.

| és que la propietat temporal regulada als arts. 547-1 i ss. no és I'Unica
situacié de temporalitat del dret de propietat en el Codi civil de Catalunya. El
Preambul de la Llei 19/2015 diu que “[...]la propietat temporal €s present en la
propietat resultant de la substitucié fideicomissaria —sotmesa, com se sap, a
termini o condicio— (articles 426-1 a 426-59 del Codi civil), institucié de llarga
tradicié historica. Aixi mateix, és present en la donaci6 amb clausula de
reversio de I'objecte donat, tant a favor del donant com d’altra persona (article
531-19), i en la caracteritzacio originaria dels censos com a propietat dividida
susceptible de durada temporal si aixi es pacta, i en el dret de superficie (article
564-1). D’altra banda, la propietat temporal que es crea per contracte
s’emparenta amb clausules tipiques amb eficacia real, com ara la de

® Si bé, com més endavant veurem, hi ha certes diferéncies entre totes dues que fan dubtar
que la propietat temporal
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recuperacio de la propietat en la compravenda a carta de gracia, que comporta
la creaci6 del dret de redimir (articles 326 a 328 de la Compilacio del dret civil
de Catalunya). La compravenda en la qual el comprador adquireix coneixent la
durada temporal de la propietat del fiduciari —fidacia cum garantia— comporta
una temporalitat”. | 'art. 547-3.2 assenyala que “[e]ls régims del fideicomis, de
la donacié amb clausula de reversio, del dret de superficie o qualssevol altres
situacions temporals de la propietat es regeixen per llurs disposicions

"4 Aixi doncs, la propia Llei reconeix que no hi ha una Unica

especifiques
propietat temporal -la regulada en els arts. 547-1 i ss.-, sind diverses propietats

temporals (en sentit ampli), cadascuna d'elles amb el seu régim especific.

Pero la Llei fins i tot es queda curta en aquesta enumeracio de les
propietats temporals, si tenim en compte que el CCCat regula o com a minim
al-ludeix a altres titularitats a termini del dret de propietat, com sén la donaci6 a
termini, i el llegat a termini, suspensiu i resolutori. El régim d’aquestes
situacions, i especialment allo que fa referéncia al deure de restitucié del

propietari, constituira I'objecte principal d’aquesta investigacio.

0.3. Metodologia

Es fara, a partir de la regulacié del CCCat, una analisi de les situacions

de temporalitat en el dret de propietat, per tal d’apreciar les coincidéncies i les

semblances en I'estatut del propietari “amenacgat” de restitucio.

* Un sector de la doctrina també cita, entre les situacions de propietat temporal, 'adquisicié
d’'un bé amb pacte de reserva de domini, la comunitat per torns, i els drets d’autor.

13
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Capitol 1: Perpetuitat i temporalitat del dret
de propietat

1. Propietat perpetua, i titularitat temporal del dret de propietat

Es la perpetuitat una caracteristica essencial del dret de propietat? Tot i
que la Llei no ho estableixi expressament, la majoria de la doctrina aixi ho ha
entés. Borrell i Soler afirmava que “el dominio es esencialmente perpetuo e

irrevocable™

. Montés Penadés es feia ressd de I'opinié de qué “el derecho de
propiedad es perpetuo [...] lo que significa, de una parte, que el derecho de
propiedad tiende a durar tanto como su objeto: es la duracién fisica de la cosa
la que determina la duracién del derecho. Y aun mas, si la cosa perece por
efecto del tiempo o por accidente —dirdn los autores- el caracter perpetuo del
derecho tiene como consecuencia que el derecho recaiga sobre los vestigios

de la cosa”®

. | Lacruz deia que la perpetuitat de la propietat “significa que el
derecho de dominio no depende de la vida del titular, o de las otras personas:
que, al contrario, esta llamado a durar sin limite de tiempo entre las manos de
los sucesivos duefios mientras siga existiendo fisicamente el objeto sobre el

que recae”.

Mentre els drets reals acostumen a tenir una durada limitada en el
temps, com és el cas del dret d'usdefruit, que és vitalici o t¢ una durada
maxima de 99 anys’, la Llei no estableix una durada temporal o una durada
maxima del dret de propietat: el dret de propietat podra existir mentre existeixi
'objecte. Només podriem parlar de propietat no perpétua siné temporal en
aguells casos en qué la Llei establis una durada temporal del dret de propietat;

aixd ho estableix la Llei només en comptats casos: a) En els drets d’explotacio

® Sj bé el propi BORRELL Y SOLER deia que la qualitat d’irrevocable del dret de propietat “no es
admisible en el derecho catalan, donde lo hace revocable el derecho de luir y quitar, y las
herencias fideicomitidas también atribuyen al fiduciario un dominio revocable” (Antonio M.
BORRELL Y SOLER, Derecho Civil vigente en Catalufia, vol. Il, 22, ed., Bosch, Barcelona, 1944,
p. 46-47).

E?Vicente Luis MONTES PENADES, «arts. 348 y 349», en Manuel Albaladejo (dir.), Comentarios al
Cadigo Civil y Compilaciones Forales, tomo V, vol. |, Edersa, Madrid, 1990, pp. 154-155.

’ Arg. art. 561-3.4; vegi’s Derecho Civil de Catalufia. Derechos Reales, 52 ed., pp. 380-381
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de la propietat intel-lectual; I'art. 26 LPI estableix: "Els drets d'explotacié de
I'obra duraran tota la vida de l'autor i setanta anys després de la seva mort o
declaracio de mort". b) La propietat superficiaria, a la que la Llei atribueix una

durada maxima de 99 anys (art. 564-3.2.a).

Ara bé, que el dret de propietat sigui perpetu, no impedeix que el dret de
propietat no es pugui adquirir temporalment. Lacruz aixi ho afirma de manera
clara quan diu que “al titular se le pueda atribuir tal derecho sélo por tiempo
cierto y limitado. Asi, es valido y eficaz el pacto, consignado en escritura
publica, mediante el cual traspaso a Héctor la propiedad de la finca por veinte
anos, o hasta su fallecimiento, momento —el uno o el otro- en el cual

automaticamente revierte a mi o a mis herederos”.

Aquesta adquisicié temporal de la propietat é€s la que contemplen el arts.
547-1iss. CCCat. Tot i que es parli de “propietat temporal”, el dret de propietat
segueix sent perpetu —mentre existeix la cosa existeix el dret de propietat- pero
la titularitat del dret de propietat s’adquireix només a per un temps determinat. |
el que caracteritza 'anomenada propietat temporal dels arts. 547-1 i ss. €s que
arribat el termini el dret de propietat no deixa d’existir, sind0 que aquest dret
passara a un altre titular predeterminat — al mateix transmetent o a un tercer-;

és essencial, doncs, I'existéncia del titular successiu.
En resum, els arts. 547-1 i ss. regulen I'adquisicié temporal del dret de

propietat (perpetu).

2. Esquema de les situacions de temporalitat del dret de

propietat

L’art. 547-1 estableix: “El dret de propietat temporal confereix al seu

titular el domini d’un bé durant un termini cert i determinat, vengut el qual el

® Ob. cit., p. 288.
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domini fa transit al titular successiu”. Per tant, els trets basics del dret de
propietat temporal son:

a) L’atribucié del domini al que s’anomena “propietari temporal”.

b) La temporalitat de Iatribuci6 del domini, temporalitat que és “certa i
determinada”.

c) El transit del bé a 'anomenat titular successiu en arribar el termini.

El dret del propietari temporal es caracteritza, per tant, per la seva
durada certa i determinada, i per I'existéncia d’un titular successiu al qui fara
transit el bé una vegada arribat el termini. Aquestes dues notes es donen
també en altres institucions regulades en el CCCat: el fideicomis a termini (art.
426-1.1), la donaci6 subjecta a termini resolutori (art. 531-16.2), el llegat
ordenat sota termini resolutori (art. 427-13), i també el llegat sota termini
suspensiu (art. 427-12.2), en el que el propietari temporal sera la persona
gravada. El regim de totes aquestes institucions hauria de ser coincident pero,

com veurem, no €s aixi en el cas del fideicomis a termini i la propietat temporal.

A part d’aquestes titularitats a termini del dret de propietat, existeixen
altres situacions de temporalitat del dret de propietat, que podem dividir en

funcié de la certesa o no de la temporalitat.

Podria haver-hi casos en qué se sap amb certesa que la propietat es
tindra només temporalment, perd no se sap quan arribara el termini. EIl termini
és cert pero indeterminat. Seria el cas de la propietat vitalicia, que no es troba
regulada al CCCat, i que no contempla la regulacié de la propietat temporal
dels arts. 547-1 i ss., ja que l'art. 547-1 exigeix que es tracti d’'un termini cert i
determinat. No és un exemple el fideicomis ordenat per a després de la mort
del fiduciari, ja que aquest fideicomis té el caracter de condicional —art. 426-
4.2, i per tant la regla general és que el fideicomissari no adquireix cap dret fins

a la mort del fiduciari —art. 426-5.3-.

| hi ha altres casos en que ni tan sols hi ha certesa de la temporalitat en
la titularitat del dret de propietat. La temporalitat no és segura, pero si possible,

i aixo fa que en alguns casos s’'imposin restriccions al dret del propietari.

17



a) Les titularitats condicionades. Hi ha casos en qué la titularitat del dret de
propietat esta amenacgada pel compliment d’'una condicié. El propietari sap que
pot deixar de ser-ho si és compleix I'esdeveniment futur i incert en qué la
condicié consisteix. Es el cas del fideicomis condicional (art. 426-1.1), la
donacié subjecta a condicid, suspensiva o resolutoria (art. 531.16), el llegat
ordenat sota condicid, suspensiva o resolutoria (art. 427-12 i 427-13), la
donacié amb clausula de reversio (art. 531-19), i el pacte reversional en els
heretaments (art. 431-27). També ho seria la venda feta sota condicio
resolutoria, com per exemple I'impagament del preu (art. 621-54 Pr. Llibre Sise
CCcCat).

L’amenaga que recau sobre el propietari fa que en alguns d’aquests
casos —no en tots- s’imposin limitacions al propietari; 'exemple més evident és
el fideicomis (arts. 426-1 i ss.), en el que s’imposen al fiduciari les mateixes
restriccions tant si el fideicomis és condicional como si és a termini; en canvi no
es contempla cap restriccio en les donacions sotmeses a condicio ni a les fetes

amb clausula de reversio.

b) El propietari gravat amb un dret d’adquisicié. Si el propietari esta gravat amb
un dret d’adquisicio, la seva titularitat dependra de [I'exercici del dret
d’adquisicio: si el dret s’exercita, deixara de ser propietari. Per aix0, en la
regulacio del dret d’opci6 s’estableix el deure de conservacié del propietari (art.
568-10), i en el dret de redimir en la venda a carta de gracia el deure de no
deteriorar la cosa (art. 327.1.111 CDCC).

c) Les titularitats revocables. Qui adquireix un bé per donacid, tot i que no se li
hagi imposat una condici6é ni un termini resolutoris (art. 531-16.2), sap que pot
ser privat de la seva titularitat. L'amenaga és clara en les adquisicions
verificades en virtut d’'una donacié per causa de mort, ja que aquestes sén
lliurement revocables pel donant (art. 432-5). Les donacions entre vius també
es poden revocar, si bé és necessari que concorri una causa legal de
revocacio. Ara bé, en aquests casos, tot i 'amenacga, no s'imposa al donatari el

deure de conservar ni cap restriccié al seu dret de propietat.
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d) Les titularitats amenagades d’inoficiositat (donacions i llegats). Per ultim, les
atribucions gratuites fetes pel causant poden ser reduides o fins i tot
suprimides per inoficioses, per tal de pagar els drets successoris d’origen legal
(llegitima i quarta vidual). Aixi mateix, els llegats es poden reduir o suprimir per
ser excessius, o per tal que I'hereu es pugui satisfer la quarta falcidia (arts.
427-39 i ss.).

Per tant, 'esquema de les situacions de temporalitat del dret de propietat
seria el seguent:
1) Les propietats temporals
2) Les titularitats de la propietat a termini (cert o incert)
3) Les titularitats amenacades :
1) titularitats condicionades
2) propietats gravades amb un dret d’adquisicié
3) titularitats revocables

4) titularitats amenacades de supressio o de reduccié

Hem fet referéncia, doncs, diverses situacions de temporalitat del dret de
propietat, en les que la certesa o no del transit del bé a un titular successiu
hauria d’influir en les facultats del propietari (temporal). Com més certa sigui la
temporalitat (cas per exemple de la propietat temporal), més restriccions hauria
de tenir el propietari, en forma de conservacio del bé; si 'amenaga en canvi és
remota, les limitacions al propietari no haurien d’existir o haurien de ser
minimes. Diferent és el cas no de titularitat temporal siné de propietat temporal
(el dret de superficie): tot i la temporalitat de la propietat, el propietari té totes

les facultats del dret de propietat, i no esta obligat a conservar.

L’esquema proposat és el que considerem logic: més restriccions com
més certesa de la temporalitat de la titularitat de la propietat. Amb tot,
observem que en la regulacio que es fa en el CCCat no sempre és aixi, como
ho palesen per exemple dues circumstancies: a) El titular d’'un dret d’opcié esta
més protegit que el titular successiu en la propietat temporal, tot i que qui té un

dret cert és aquest ultim (per exemple, I'art. 568-10.1 imposa un deure de
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conservacio al propietari gravat amb un dret d’opcid, deure que els arts. 547-1 i
ss. no imposen al propietari temporal). b) El fideicomis a termini i la propietat
temporal, tot i la certesa del transit en tots dos casos, tenen un regim ben
diferent, com per exemple en relacié a les millores, que s’han d’abonar al

fiduciari perd no al propietari temporal®.

Aquest és precisament, com he dit, 'objecte de la investigacié: veure
I'estatut del propietari temporal dels arts. 547-1 i ss., i comparar-lo amb les
altres situacions de temporalitat en la titularitat del dret de propietat. Es
palesara que aquest estatut juridic no sempre és coincident. Aquesta diversitat
pot ser explicable en alguns casos — per exemple, si la titularitat és condicional
0 és a termini-, perd no ho és en d’altres, com succeeix en la comparacio entre
la propietat temporal constituida per un negoci per causa de mort i el fideicomis

a termini d’'un bé singular.

o Vegi’s 'apartat 3.3.1.
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Capitol 2: Les propietats temporals: la propietat
superficiaria i la propietat dels drets d’explotacié de la

propietat intel-lectual

Com he dit, per poder parlar d’una veritable propietat temporal cal que el
dret de propietat tingui una durada temporalment limitada. Passat el termini, el
dret de propietat s’extingeix, si bé la subsisténcia material de I'objecte pot fer
que sobre aquest objecte recaiguin nous drets de propietat. Es el cas de la
propietat superficiaria, i la dels dret d’explotacié de la propietat intel-lectual. Si
prenem la propietat superficiaria com a exemple, observem que, transcorregut
el seu termini de durada, el bé no fa transit a cap titular successiu. El dret de
propietat sobre el bé s’extingeix, i aquest s’incorpora juridicament a I'immoble
en el que es troba, de tal manera que tot passa a ser propietat del propietari de
'immoble, qui adquireix per accessio alld que s’hi incorpora. No hi ha una
transmissié de la titularitat de la propietat de I'immoble, sense que hi hagi cap
deure de lliurament del bé. | el mateix succeeix amb els drets d’explotacio en la
propietat intel-lectual, que passat un termini deixen de ser propietat privada i

passen a poder ser utilitzats per tothom.

La inexisténcia d’un titular successiu fa que el propietari actual gaudeixi
de totes les facultats del dret de propietat, i que no tingui cap deure de
conservacio de la cosa, més enlla dels deures que puguin resultar dels principis
de la bona fe i de I'abus de dret. Anem a veure tot seguit els trets basics tant de
la propietat superficiaria com de la propietat intel-lectual, per tal de palesar que
no hi ha cap deure de restitucio.
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2.1. La propietat superficiaria

2.1.1. Concepte

L'art. 564-1 defineix el dret de superficie com un «dret real limitat sobre
una finca aliena que atribueix temporalment la propietat separada de les
construccions o de les plantacions que hi estiguin incloses en la mateixa». Es
tracta d'un concepte que pren com a element caracteritzador del dret de
superficie la separacio entre la propietat d'alld que es construeix o planta (que
pertany al superficiari), i el terreny o sol en qué es fa (que pertany al concedent,
propietari), com ratifica el segon incis de larticle: «en virtut del dret de
superficie, es manté una separacio entre la propietat d'alld que es construeix o
es planta i el terreny o sol en quée es fa». Estem davant d'una excepcié al
principi d'accessio de l'art. 542-3.

L'art. 564-1 qualifica el dret de superficie com un "dret real limitat", que
atribueix la "propietat” de les plantacions o edificacions. Per tant, un dret amb el
contingut del dret real ple (la propietat), és qualificat per la Llei com un dret real
limitat. Aquesta aparent contradiccié s'explica perque es contempla el dret de
superficie des de dos punts de vista: 1) Primerament, com a dret real que grava
la propietat de I'immoble i que permet al titular del dret mantenir la propietat
separada del que s’hi construeix o planta. El propietari de I'immoble és un
propietari, pero esta gravat amb un dret que atorga al seu titular la propietat de
la construccié o plantaci6. Com a gravamen, €s temporal, i per tant arribat el
termini el propietari de 'immoble quedara alliberat, i recobrara la propietat
plena, de 'immoble i, per accessié, d’alld que hi ha sobre o sota 'immoble. 2) |,
en segon lloc, es contempla com a dret de propietat sobre alld que s’hi planta o
edifica. El dret de superficie no es pot qualificar sense més com un dret de
propietat, perque aixo implicaria que el superficiari tindria també la propietat del
terreny, que no li pertany, siné que és d’un altre titular. Aleshores, atés que
aquesta separacid entre sol i construccié trenca el principi d’accessio, la
separacié ha de ser temporal. Perd, com ja he dit, mentre esta vigent el dret de
superficie, el superficiari té totes les facultats inherents al dret de propietat, i no

esta obligat a la conservacié dels béns (cap precepte legal li imposa aquesta
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obligacio, que si que l'estableix la llei al fiduciari, art. 426-28). La limitacio al
dret del superficiari es troba en la temporalitat del dret, i no en el seu contingut
mentre esta vigent: el superficiari és propietari (de la construccié o plantacio) i,
llevat de les limitacions que s’hagin pogut establir en el titol constitutiu, té totes
les facultats del propietari: usar, gaudir i disposar del seu dret de propietat. Per
tant, una cosa és el dret de superficie (dret real), i una altra la propietat

superficiaria (dret de propietat).

Com aclareix l'art. 564-2.2, dedicat a les classes de superficie, la
construccio o la plantacié pot no estar encara "inclosa" a la finca en el moment
de constitucié del dret, cas en que el dret de superficie atorga al seu titular la
legitimacio activa per fer la construccio. El dret a construir o plantar -element
que caracteritza del dret de superficie en l'art. 16.1 RH ( «Per a la seva efica¢
constitucié s'ha d'inscriure a favor del superficiari el dret de construir edificis en
sol alie ...») - ni tan sols és esmentat dins el concepte legal de I'art. 564-1, i és

aplicable unicament a una de les seves modalitats.

L'excepcio al principi d'accessié que constitueix el dret de superficie
permet l'existéncia de dos objectes de dret: el terreny o sol, que seguira
pertanyent al concedent, i la construccié o plantacié, propietat del superficiari -
propietat temporal (la seva durada maxima és de noranta-nou anys), pero, com

dic, propietat al cap i a la fi-.

2.1.2. Facultats i obligacions del superficiari

2.1.2.1. Lafacultat de gaudi de la construcci6 o la plantacio

El superficiari té sobre el sol, com a minim, les facultats necessaries per
a poder gaudir del seu dret de propietat sobre la construccié o la plantacio.
Sobre aquesta construccié o plantacid, el superficiari té totes les facultats
inherents al dret de propietat, sense que, en atencié a la futura reversié del que
s'ha construit o plantat (art. 564-6.2), hi hagi cap limit legal a aquestes

facultats. El superficiari, per la seva condicié de propietari, i perqué no hi ha
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cap obligacio de lliurament de la cosa un cop finalitzat el termini de durada del
dret, no té el deure de conservar o mantenir la construccié o la plantacio,
excepte que una altra cosa s'hagi pactat i, en tot cas, amb els limits derivats: a)
de la prohibicié de I'abus de dret (per exemple, es consideraria abusiu que, dies
abans de l'extincié del dret, el superficiari destruis la construccio amb I'Gnica
intencid6 de perjudicar el propietari), i b), del que disposa la normativa

urbanistica.

2.1.2.2. La facultat de disposici6 del seu dret. Limitacions

El superficiari pot disposar del seu dret de superficie, a titol onerds, o a
titol gratuit. La disposicié del dret de superficie implica la disposicié de la
propietat superficiaria: una i altra son inseparables. Aquesta facultat dispositiva,
pero, pot ser objecte d'algunes limitacions:

a) S'admet en primer lloc el pacte que limita la disponibilitat del dret del
superficiari. L'art. 564-4.2.a) preveu expressament el pacte que exigeix el
consentiment del propietari de la finca per a dur a terme l'acte dispositiu, pero
també és admissible el pacte que exclogui qualsevol acte dispositiu del
superficiari, pacte que en realitat equivaldria a configurar el dret com a
personalissim. La manca de consentiment del propietari determina
I'anul-labilitat de I'acte dispositiu del superficiari (ex art. 231-9), i aixd no afecta

els drets dels tercers de bona fe°.

b) S'admet, aixi mateix, el pacte en virtut del qual s'estableixin drets
d'adquisicié preferent, reciprocs o no, als quals se'ls aplicara supletoriament el

régim de la fadiga en el dret de cens (art. 564-4.5)™,

1% Aixi mateix, és admissible el pacte en virtut del qual el consentiment per realitzar l'acte
dispositiu I’hagi de prestar no el propietari del sol, siné un tercer; a aquest pacte se li aplicara el
régim general de l'art. 428-6 en relaci6 a les prohibicions de disposar imposades en el
testament, per la qual cosa la mort, incapacitat o rentncia de qui hagi de donar l'autoritzacié
determina la pérdua d'eficacia de la limitacid, llevat que altra cosa s'hagi disposat (art. 428-6.4).
I, tot i gue no es mencioni expressament per la llei, és valid també el pacte que limiti el poder
de disposicié no del superficiari, sin6 del propietari del sol.

1| s'ha d'entendre que també seran d'aplicacié supletoria els arts. 568-13 i segiients, relatius
als drets voluntaris de tanteig i retracte.
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2.1.2.3. L'obligacio del pagament d'una contraprestacio

Si el dret de superficie es constitueix a titol onerds, el superficiari esta
obligat al pagament d'una entrada, una pensido periodica, una altra
contraprestacié que es pacti, o diverses d'aguestes modalitats a la vegada
[arts. 564-3.2.d) i 564-4.2.b)]. Tot i que la reversid del que s'ha construit o
plantat sigui una consequéncia de l'extincié del dret de superficie, a aquesta
reversié se li pot donar, tractant-se de nova construccid, el caracter de
contraprestacié, més si es té en compte que els arts. 564-4.3.a) i 564-6.2
admeten el pacte contrari a la reversié; en aquest cas, si que hi hauria una

obligacié de conservacio.

2.1.3. Facultats del propietari del sol

El constituent, com a propietari del sol, tot i que no tingui el seu gaudi, si

gue fa seves les accessions, tresors i troballes que en ell es trobin.

S'admet, en cas de nova construccio, el pacte que atribueixi al propietari
de la finca un dret d'Us sobre habitatges o locals integrats en la nova
construccio [art. 564-4.3.b)]. El dret d'Us pot ser «per qualsevol concepte», de
manera que pot consistir en un dret de naturalesa personal (com
I'arrendament), real (com l'usdefruit o el dret d'Us de l'art. 562-7), o fins i tot un
dret de propietat per al temps de durada del dret de superficie; a aquests
efectes, seria convenient la constitucié d’'un régim de propietat horitzontal, com
preveu l'art. 564-4.3.c)™.

12 Constituci6 de la propietat horitzontal que planteja problemes, atés que la titularitat de
I'element privatiu no implica la del terreny com a element comd, ja que només és té un dret real
sobre el terreny.
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2.1.4. Les consequencies de I'extincio del dret de superficie: lareversid

L'extincio del dret de superficie comporta, llevat de pacte en contrari, la
reversié de la construccié o la plantacié a les persones que en el moment de
I'extincio siguin titulars de la propietat de la finca gravada, sense que aquestes
hagin de satisfer cap indemnitzacié als superficiaris (art. 564-6.2). Per tant,
extingit el dret de superficie, el que s'ha construit o plantat reverteix al
propietari, si bé l'autonomia de la voluntat és en aquesta qlestio també tan

amplia que fins i tot permet el pacte que exclogui la reversio.

La reversié no és un titol adquisitiu, sind que l'adquisicié del que s'ha
construit o plantat pel propietari del terreny es produeix per accessio.
Efectivament, l'extincido del dret de superficie determina la impossibilitat de
seguir mantenint una propietat separada entre terreny i construccio, per la qual
cosa, en virtut del principi d'accessio, el propietari del sol adquirira la propietat
del que s'ha construit. En consequéncia, l'adquisicio de la propietat de la
construccié o plantacié pel propietari del sol no es produeix per I'eventual
compliment d'una obligacié de lliurament de la cosa per part del superficiari,

sind que constitueix una conseqiiéncia de I'extincié del dret de superficie®®.

Aix0 no obstant, el pacte pot excepcionar el regim legal de l'art. 564-6.2,
de tal manera que es pot pactar: a) Que a l'extincié del dret de superficie
I'accessio no es produeixi a favor del propietari del sol, sind a favor del
superficiari. b) Que la reversié no sigui gratuita, sind que el propietari hagi
d'abonar alguna contraprestacio. c) Que la finca s’hagi de retornar en el mateix
estat que tenia en constituir el dret, és a dir, sense la construccié o plantacio,
que haura de ser demolida o arrencada pel superficiari. | d) Que es constitueixi
una comunitat ordinaria en la que tots dos (superficiari i propietari del terreny)
serien propietaris del sol i de la construccidé o plantacid, i que per l'extincio del

dret de superficie i en virtut del principi d'accessio passarien a constituir un Unic

'3 Una situaci6 paradoxal es podria produir quan la construccié destruida estigués assegurada.
L'import de l'asseguranga I'hauria de percebre el superficiari -que, d'altra banda, seria qui
hauria satisfet les primes-. Cal observar, des d'un punt de vista economic, les diferents
consequencies del fet que la construccié (assegurada) es destrueixi poc abans de l'extinci6 del
dret de superficie: el superficiari fard seva la indemnitzacio, i el propietari es quedara sense la
reversio de la construccio.
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objecte de dret; en aquest cas s’hauria de pactar la quota que tindria cada un a

la comunitat.

No s'ha d'admetre, en canvi, el pacte que estableixi la inexistencia
d'accessi6 i el manteniment de la propietat separada; si es vol aix0, s’hauria de

constituir un nou dret de superficie.

2.2. La propietat intel-lectual

El dret d'autor es desdobla en un dret moral d'autor, i uns drets de

caracter economic.

2.2.1. El dret moral d’autor

El dret moral d'autor consisteix en un conjunt de facultats de caracter
extrapatrimonial, irrenunciables i inalienables, que la llei concedeix al creador
d'una obra. El qualificatiu de «moral» al-ludeix a la seva relaci6 amb I'esfera
interna de l'individu, amb la seva propia personalitat, bon nom o dignitat, pero
aixd no exclou el seu exercici davant els tribunals si aquestes facultats sén
vulnerades per terceres persones. Entre aquestes facultats s’hi troben, per
exemple, les de decidir sobre si la seva obra ha de ser o no divulgada i en
quina forma, o la de retirar I'obra del comerg, per canvi de les seves
conviccions intel-lectuals o morals, prévia indemnitzacié de danys i perjudicis

als titulars de drets d'explotacié (art. 14 LPI).

Les esmentades facultats s'atribueixen a l'autor durant tota la seva vida, i
son intransmissibles entre vius, a consequéncia del seu caracter personal. Si
regula i admet la LPI, en els seus arts. 15 i 16, la transmissibilitat mortis causa,
establint les regles seguents: a) Els drets de reconeixement de l'autoria i de
respecte a la integritat de I'obra es transmetran mortis causa a la persona
designada pel testador o, si no, als hereus. b) Si I'obra no ha estat divulgada en
vida de l'autor, el dret de I'art. 14.1 LPI de decidir la divulgacié o no de I'obra es
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transmetra als seus successors mortis causa per un termini de 70 anys a
comptar de la mort o declaracié de mort de l'autor. La doctrina es troba dividida
en relacié a qué succeeix amb la resta de facultats integrants del dret moral
d'autor; mentre per a alguns aquelles facultats s'extingeixen amb la mort de

I'autor, per a altres es regiran per les regles generals de la successio.

2.2.2. El contingut patrimonial del dret d’autor

El contingut patrimonial del dret d'autor abasta els drets d'explotacié de
I'obra, el dret de participacié en el preu de la revenda, i el dret de compensacio
equitativa per la copia privada. La regla general és que els drets d'explotacio de
I'obra duren tota la vida de l'autor i setanta anys després de la seva mort o
declaracio de mort (art. 26 LPI). L'extincié dels drets d'explotacioé de les obres
determinara el seu pas al domini public; a partir d'aguest moment les obres
podran ser utilitzades per qualsevol, sempre que es respecti l'autoria i la
integritat de I'obra (art. 41 LPI). En consequéncia, ens trobem davant d'un
suposit de propietat temporal, atés que el dret de propietat que pot recaure
sobre aquests drets no és perpetu.
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Capitol 3: Les titularitats temporals del dret de
propietat: la propietat temporal dels arts. 547-11i ss.
CCCat

3.1. Introduccio

En aquest capitol s’analitzara el regim de les titularitats a termini del dret
de propietat. Es el cas de la propietat temporal, perd també el d’aquelles altres
situacions en que la titularitat del dret de propietat es té durant un termini cert i
determinat i que estan contemplades, amb un regim juridic especific, en
'ordenament juridic catala: el llegat fet sota termini suspensiu (art. 427-12.2) o
resolutori (art. 427-13), la donaci6 sotmesa a termini resolutori (art. 531-16), i el

fideicomis a termini d’'un bé singular (art. 426-4).

3.2. La propietat temporal (arts. 547-1 i ss. CCCat)

L'art. 547-1 estableix que “[e]l dret de propietat temporal confereix al seu
titular el domini d’un bé durant un termini cert i determinat, vengut el qual el
domini fa transit al titular successiu”. D'acord amb aquest concepte legal, el que
caracteritza la propietat temporal és la certesa de la temporalitat: el propietari
ho és durant un termini cert i determinat, que no pot excedir els noranta-nou
anys (art. 547-4.3).

3.2.1. Naturalesa juridica
Com diem, l'art. 547-1 estableix que el propietari temporal té el domini

d’'un bé durant un termini cert i determinat, i que arribat aquest termini el bé “fa

transit” al titular successiu”. La Llei fa servir I'expressio "fer transit", utilitzada
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aixi mateix en el precepte que ofereix el concepte de fideicomis'®, i que pretén
indicar que, arribat el termini, s'extingeix automaticament la titularitat del primer
propietari i, simultaniament i també de manera automatica, s'atribueix la
propietat al nou adquirent; és a dir, arribat el termini, la propietat no s'extingeix
—d’altra manera el bé es convertiria, temporalment, en res nullius si és moble, o
passaria a ser de titularitat de I'Estat si €s immoble-, sind que el que s'extingeix
és la titularitat del primer propietari. El transit, com no podia ser d’altra manera,

€s gratuit.

Fins que no es produeix I'esmentat transit, és a dir, mentre dura la
situacié de propietat temporal, cal veure quina és la naturalesa tant del dret del
propietari temporal, com del que té el titular successiu. La Llei posa especial
emfasi en la figura del propietari temporal, pero el titular successiu també té un
dret que durant la vigéncia de la situacié de propietat temporal li atorga una
serie de facultats.

3.2.1.1. Laintenci6 del Legislador de configurar la propietat temporal com

un dret de propietat

En la propietat temporal coexisteixen poders de dos subjectes: els del
propietari temporal (enumerats a I'art. 547-6), i també els del titular successiu
(art. 547-7). La Llei hagués pogut articular aquesta concurrencia de poders de

diferents maneres:

a) Com un domini dividit. EI Preambul de la Llei 19/2015 assenyala que “la

propietat temporal és present [...] en la caracteritzacio originaria dels censos

com a propietat dividida susceptible de durada temporal si aixi es pacta [...]"*>.

1 Art. 426-1.1; també en l'art. 427-22.2 en relaci6 als llegats d'eficacia real, i en I'art. 431-20.2
el que fa a I'heretament mutual
® Sobre la discutida qliestié de la naturalesa juridica del dret de cens vegeu Antoni MIRAMBELL |
ABANCO, Els censos en el dret civil de Catalunya: la qliestié de I'emfiteusi (a proposit de la Llei
especial 6/1990)”, Barcelona, 1997, pp. 312 ss., qui afirma que “Pel que respecta a la legislacié
i la doctrina juridica catalana historiques sobre I'emfiteusi, la institucié com s’ha vist es regula i
estudia sota l'estructura de la divisio del domini entre el senyor directe i el senyor util o
emfiteuta de manera, pero, que el domini directe apareix com un domini superior respecte del
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Pero la divisid del domini es manté només al Codi civil espanyol (especialment
art. 1605), i no en el dret catala, en qué el cens és un dret real en cosa aliena
(arts. 565-1 i ss.).

b) Com una comunitat, en la que els cotitulars tindrien diferents facultats, i que
passat un temps es convertiria en propietat exclusiva per al que no havia tingut

I'us i el gaudi del bé.

c) Com una propietat gravada amb un dret real. Aleshores, a priori, el propietari
tant podria ser el titular successiu, com el propietari temporal. En el primer cas,
el titular de I'is i el gaudi —el que la Llei 19/2015 coneix com a propietari
temporal- no seria tal propietari, sind que vindria a tenir una mena d’usdefruit

reforcat. En el segon cas el titular successiu només tindria un dret d’adquisicio.

Ja des dels primers treballs preparatoris es va partir d’aquesta darrera
concepcio —el propietari temporal é€s el propietari-, i fins i tot s’assimila el dret
del propietari temporal al d’un propietari ordinari. En el Preambul de la Llei
19/2015 s'estableix: “En la propietat temporal, el propietari gaudeix, durant el
termini fixat, d’'un poder juridic idéntic al del propietari ordinari que el legitima
per a actuar com a propietari Unic i exclusiu, mentre que el titular successiu ho
és d’'un dret de reversid”. | doctrina autoritzada aixo ho afirma amb rotunditat;
aixi, Carmen GETE-ALONSO assenyala: “[...] la propiedad temporal es el mismo
derecho de propiedad ordinaria recogida en los Cdadigos civiles (cfr, arts. 348
CC, 541-1 CCCat) [...]7, i la propietat temporal “es el derecho de propiedad
porque participa, plenamente, de sus caracteres y régimen excepcion de lo que

afecta al tiempo™*®.

domini (til, superioritat que es tradueix en un contingut dominical tan ampli que, gairebé,
s’acosta a una «propietat exclusiva» la qual es veuria limitada per I'existéncia del domini Gtil”.

'® Carmen GETE-ALONSO CALERA, “Una primera lectura de la Llei 19/2015, de 29 de julio, de
incorporacion de la propiedad temporal y la propiedad compartida al libro quinto del Cédigo
Civil de Catalufia”, Revista de Derecho, Empresa y Sociedad (REDS), nim. 7, junio-diciembre
2015, p. 22
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3.2.1.2. Arguments a favor i en contra de la propietat temporal com un dret

de propietat

Perd aquesta plena assimilacié no la veig tan evident. El que si esta clar
és la intencio del legislador d'equiparar el propietari temporal al propietari
ordinari. A més de en I'esmentat apartat del Preambul, aix0 es fa palés en

diversos preceptes de la Llei:

a) En l'art. 547-1, que quan defineix la propietat temporal, no estableix cap limit
al domini: “El dret de propietat temporal confereix al seu titular el domini d'un bé
durant un termini cert i determinat, vencut el qual el domini fa transit al titular

successiu”.

b) En el mateix art. 547-1, que utilitza I'expressio “fer transit” el bé al titular
successiu: no s'estableix cap obligaci6 de lliurament de la cosa, siné

I'adquisicié automatica per part d’aquell.

c) En l'art. 547-3, dedicat al régim juridic, que fa una remissio a les regles
generals del dret de propietat, i no a les d'altres situacions de temporalitat com

podria ser el fideicomis, extensament regulat en els arts. 426-1 i ss. CCCat.

d). A l'art. 547-6.1, que comenca dient que “el propietari temporal té totes les

facultats del dret de propietat [...]".

e). A l'art. 547-6.3: “Si el bé objecte de propietat temporal és un immoble en
regim de propietat horitzontal, I'exercici dels drets i el compliment de les
obligacions derivades d'aquest regim corresponen en exclusiva al propietari

temporal”.

f). En l'art. 547-5.e), que admet el pacte en virtut del qual s'estableix que el
titular successiu pagui al propietari temporal les “despeses per obres o
reparacions necessaries i exigibles”; d'aixd es dedueix que, si no hi ha pacte,

les despeses les ha d'assumir el propietari temporal, per la seva condicié de
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propietari, encara que siguin obligatories i redundin finalment en benefici del

titular successiu en arribar el termini.

g) |, finalment, del fet que no es preveu la facultat d'inspeccionar el bé per part
del titular successiu; aixo es pot justificar pel caracter de propietari ordinari del
propietari temporal, en veure’s com una intromissié al dret de propietat. En
canvi, a la propietat compartida (art. 556-8.b) el propietari formal si té aquesta

facultat d'inspeccio, el que es justifica pel seu caracter de copropietari.

No obstant aix0, en altres preceptes de la Llei s'estableixen limits al dret
del propietari temporal, que posen en questié la seva plena assimilacio al

propietari ordinari:

a) Si bé l'art. 547-6.1 concedeix al propietari temporal “totes les facultats del
dret de propietat”, matisa tot seguit que té les limitacions “derivades de la seva
durada i de l'existéncia del titular successiu’. Per tant, el dret del titular
successiu limita les facultats del propietari temporal, i I'allunya lleugerament del
propietari ordinari. Quan l'art. 547-10.2 diu que “el propietari temporal respon
davant el titular successiu dels danys ocasionats al bé per culpa o dol”, no esta
establint un deure de conservacié del bé, pero si que esta limitant una de les
facultats que integra el contingut del dret de propietat: la facultat d’abusar del

bé. El propietari temporal no pot destruir total o parcialment el bé.

b) La facultat dispositiva del propietari temporal té el limit derivat de la seva
propia temporalitat. Conforme a l'art. 547-6.2, “[l]a propietat temporal es pot
alienar, hipotecar i sotmetre a qualsevol altre gravamen amb el limit del termini
fixat [...]". La facultat dispositiva no arriba al bé, sin6 a la propietat temporal.
Quan l'art. 541-1.1 defineix la propietat per l'atribucio, entre d’altres, de la
facultat de disposar, ho refereix a la disposicid del propi dret de propietat. Aixi
es palesa clarament en l'usdefruit amb facultat de disposici6 (arts. 561-1 i seg.):
l'usufructuari ordinari té la facultat de disposicié sobre el seu dret d’'usdefruit, no
sobre la propietat (com succeeix en la majoria de drets reals limitats); la facultat

dispositiva va referida a la propietat, no a 'usdefruit.
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c) L'art. 547-7.3 estableix: “El titular successiu pot exigir al propietari temporal
que es faci carrec de les obres de reparacié o reconstruccid si el bé es
deteriora en un 50% o més del seu valor per culpa o dol del propietari
temporal”; l'incompliment d'aquesta obligacié origina l'extincié de la propietat
temporal (art. 547-9.1.b).

3.2.1.3. El propietari temporal com a titular de un dret de propietat

especial

D’acord amb el que hem assenyalat, la conclusié a la que cal arribar és
que el propietari temporal és un propietari, perd6 mancat d’alguna de les
facultats que integren el contingut de la propietat ordinaria (la d’abusar del bé, i
la de disposar). Al propietari temporal li queda doncs nomeés la facultat de
gaudir del bé, com a l'usufructuari, perd6 amb la facultat d’alterar la forma i la
substancia de la cosa (a diferéncia de l'art. 561-2.1 per a l'usufructuari'’), i
sense que hagi de respectar la destinacié economica del bé (a diferéncia de
I'art. 561.2.3 per a l'usufructuari), ni haver de conservar el bé. Malgrat aixo, és a
dir, malgrat que per les seves facultats s’assembli tant a l'usufructuari com al
propietari, se’l qualifica de propietari perque, si partim de la base que en tota
relacio juridica sobre un objecte cal que existeixi un propietari, la Llei ha
considerat que aquest ha de ser el propietari temporal —que té el gaudi del bé-,
i no el titular successiu, que només té un dret d’adquisicié —per més que aquest

dret d’adquisicié operi automaticament en arribar el termini-.

Si, com veurem a continuacié, considerem que el titular successiu té un
dret d’adquisicio, es podria intentar assimilar el propietari temporal al propietari
gravat, que té totes les facultats del dret de propietat, perd limitades per
I'existéncia d’'un dret real que el grava. Aixi succeeix, per exemple, amb el
propietari gravat amb un dret d’opcid. Perd 'assimilacié no és possible perqué

mentre els gravamens que suposa I'existéncia d’un dret real sén temporals®®, la

7 Si bé I'art. 561-2.1 permet que les lleis o el titol de constitucié puguin establir una altra cosa.
¥ Aquesta és la regla general; hi ha excepcions, com és el cas del cens emfitéutic, que és
perpetu, si bé redimible (art. 565-2.1).
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limitacio del propietari temporal és institucional, és a dir, per sempre, amb la
qual cosa la pretesa elasticitat del domini no existira: aquest domini, per al seu
titular, no podra recuperar mai la seva extensié originaria. Per aixo, no podem
dir que el propietari temporal sigui un propietari ordinari gravat, siné que €s un
propietari “especial’, amb un contingut diferent —més limitat- respecte del

propietari ordinari.

3.2.1.4. El dret d’adquisicié automatic del titular successiu

El titular successiu, mentre dura la situacio de propietat temporal, té un
dret d'adquisicié que, per la seva inevitable vinculacié amb la finca -ja que els
seus efectes no sbén hipotétics o aleatoris, sinG que necessariament es
produiran, amb l'arribada del termini-, s’ha de qualificar com un dret real, com
ho confirma el fet que es pot hipotecat i sotmetre a qualsevol altre gravamen
(art. 547-7.1). En definitiva, el titular successiu no té una simple expectativa,
caracteritzada per la seva incertesa (per exemple, art. 231-15 en relacio als
béns adquirits amb pacte de supervivencia; art. 451-2.1, respecte al dret a la

legitima abans de la mort del causant), sin6 que té un auténtic dret real.

Perd és un dret d’adquisicid especial, que es distingeix del dret real
d'opcié regulat en els arts. 568-1 i ss. en qué el seu efecte adquisitiu és
automatic, és a dir, lI'adquisicié es produeix pel mer transcurs del temps, i no
necessita l'exercici del dret per part del seu titular. L’efecte adquisitiu es
produira en el moment fixat, ni abans ni després. Des d'aquest punt de vista, el
dret del titular successiu s'assembla al del fideicomissari a termini, que també
té un dret real (art. 426-35), i es distingeix del dret del propietari gravat amb un
dret de superficie, que si bé és propietari del terreny, sobre la construccié o
plantacid que sobre ell s’hi realitzi no t¢ més que una simple expectativa

(adquirira per accessié la construccid o plantaci6 que pugui haver-hi en el
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terreny en el moment de I'extincié del dret de superficie, perd mentre no arribi

aquest moment no té cap dret sobre la construccié o plantacié)®.

Estem, doncs, davant d’'un dret real d’adquisicid, que fins i tot és més
“fort” que el dret d’opcio, ja que I'adquisicié és segur que es produira (depén
simplement de I'arribada d’un termini, i no de I'exercici del dret per part del seu
titular). Amb tot, la proteccié que es dispensa al titular successiu és menor que
la que l'art. 568-10 concedeix al titular d’un dret d’opcié, que té la facultat
d’inspeccionar el bé per veure si el propietari gravat compleix amb el deure de
conservacio. El Preambul de la Llei 19/2015 diu que “[a]Aquest dret a la
recuperacio de la propietat quan arribi el dia final t¢ un contingut juridic i
economic, del qual es pot disposar inter vivos i mortis causa, perd no permet al
seu titular de fer cap ingeréncia en I'exercici de les facultats del propietari
temporal”’. Aquesta afirmacié del Preambul exclou la possibilitat d’aplicar per
analogia l'art. 568-10.2 dedicat a la facultat d’'inspeccié per part del titular de
'opcid, i més tenint en compte que en l'art. 547-3.1, dedicat al regim juridic, no
es fa cap referéncia a [l'aplicacid supletoria de les normes dels drets

d’adquisicio.

3.2.2. Raé de ser de lainstitucid. Avantatges i inconvenients

A ligual que la propietat compartida, la propietat temporal, tal com esta
regulada en els arts. 547-1 i ss., té com a finalitat principal facilitar I'accés a la
propietat de I'habitatge (i, per extensio, a la propietat d'altres béns generalment
d'un cert valor®®); com assenyala el preambul de la Llei 19/2015, aquesta
instituciod “obeeix, principalment, al proposit d’aportar solucions al problema de
'accés a la propietat de I'habitatge, tot flexibilitzant les vies d’adquisicio, oferint

férmules que permetin abaratir o minorar els costos economics”.

¥ Tambeé parla de dret d’adquisicié GETE-ALONSO CALERA, “Una primera lectura ...”., p. 27: “A
diferencia del propietario temporal, el propietario sucesivo tiene un derecho de adquisicion que
actua en el momento en que se extinga la propiedad temporal [...]".
20 Vegeu l'apartat 3.2.4 dedicat a I'objecte de la propietat temporal.
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La propietat temporal sorgeix com una instituci6 a mig cami entre la
propietat (plena) i I'arrendament, que pretén aprofitar els avantatges i eliminar
els inconvenients que cadascuna d'aquestes figures presenten. Si ens centrem
en la posicié del comprador -que se suposa que €s la part a la qual la Llei vol
afavorir facilitant-li 'accés a I'habitatge-, la propietat temporal li ofereix una
série d'avantatges, la més important que la seva adquisicio li resulta
economicament més assequible que la de la plena propietat, en ser de durada
limitada en el temps. | si fem la comparaci6 amb l'arrendament, presenta
l'avantatge de la certesa del dret del propietari temporal -del que no podra ser
privat durant el termini establert-, la seva disponibilitat, i 'ampli poder que

confereix, que permetra al seu titular fer alteracions en el bé.

Soén diversos els casos en qué pot ser interessant I'adquisicio de la
propietat temporal; entre ells podem citar els segiients®': a) Els matrimonis amb
fills que necessiten un habitatge relativament gran mentre els fills viuen al
domicili familiar, perd quan els fills s'emancipin en tindrien prou amb un espai
meés reduit; a aquest matrimoni li podria interessar adquirir no la propietat plena
de I'habitatge, siné la propietat temporal durant el termini en qué es prevegi que
la necessitaran, el que logicament suposara un estalvi en el preu d'adquisicio.
b) La familia que s’ha de traslladar temporalment per raons de treball, a la que
li podria convenir adquirir un habitatge per al temps que es prevegi que durara
la seva vida laboral. c) La persona sense fills que vol adquirir un habitatge, a la
que li pot interessar adquirir-lo temporalment en relacié a la seva expectativa

de vida.

Pero la figura també presenta alguns inconvenients. Per una banda, és
forca dificil coneixer a priori el temps pel qual es necessitara el bé (si bé l'art.
547-5.b permet pactar en el titol constitutiu que el propietari temporal pugui
prorrogar el seu dret; i per altra banda de '«escreix» -és a dir, del periode que
ja no es necessita- se’'n podra disposar). A més, quan veng el termini, el dret
del propietari temporal s'extingeix, sense que tingui dret a rebre cap

contraprestacid, i sense que pugui reclamar no ja l'import de les despeses

! Nasarre, Ob. Cit., pp. 50 ss., on es citen també altres suposits en qué pot ser interessant
'adquisicio de la propietat temporal.
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realitzades, sind tampoc les millores que hagi portat a terme. Si comparem la
propietat temporal amb larrendament, presenta per a l'adquirent els
inconvenients de: a) la menor flexibilitat de qué disposa pel que fa a la durada
del seu dret; b) que ha d'abonar no una renda mensual, siné tot el preu de la
propietat temporal en el moment de l'adquisicié del bé (si bé l'art. 547-5-a
permet pactar en el titol constitutiu que es pagui a terminis el preu d'adquisicid);
i ¢) que el propietari temporal s'ha de fer carrec de les reparacions del bé.

En definitiva, la propietat temporal presenta avantatges, pero també té
inconvenients. | en els casos en que la figura sigui interessant per a I'adquirent,
no és facil que també ho sigui per al qui transmet. L’element clau sera, moltes
vegades, el preu, és a dir, des del punt de vista de I'adquirent, I'«estalvi» que la
propietat temporal suposi respecte a I'adquisicié de la propietat plena. No és el
mateix, per exemple, que una propietat temporal de trenta anys costi el 75%
del preu de la propietat plena, que si el seu preu és el 30% d'aquest valor. En
aguest ultim cas pot resultar atractiva per l'adquirent, encara que caldria

preguntar-se si també ho seria per al venedor.

3.2.3. Regim juridic

L'art. 547-3.1 diu: “La propietat temporal, en tot alld que no estableixen el
titol d’adquisicio ni les disposicions d’aquest capitol, es regeix per les normes
d’aquest codi relatives al dret de propietat”. Per tant, les fonts de regulacié sén

les seguents:

a) En primer lloc, el pacte entre les parts. Com assenyala el preambul de la
Llei, "[a] excepcio d’'allo que fa referéncia als elements de tipificacié de les
institucions, les normes que s'introdueixen s6n de caracter dispositiu, de
manera que es dona un ampli marge a l'autonomia privada, conforme al
tradicional principi de llibertat civil (article 111-6 del Codi civil)”. L'ampli marge
que es concedeix a lI'autonomia de la voluntat es posa de manifest en l'art. 547-

5, que preveu una serie de pactes que poden establir-se en el titol constitutiu.
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b) En alld que no hagin pactat les parts, s'aplicaran els arts. 547-1 a 547-10, la
majoria dels quals tenen caracter dispositiu (entre les normes imperatives s’hi
troba, per exemple, la que preveu una durada maxima de noranta-nou anys,
art. 547-4.3).

c) |, en Ultima instancia, la propietat temporal es regeix per les normes relatives
al dret de propietat (arts. 541-1 a 546-14). Aquesta regla de l'art. 547-3.1
suposa, com s’ha dit, tota una declaracié d'intencions per part del legislador,
que pretén assimilar la propietat temporal a la plena propietat. La Llei podria
haver fet una remissid, com a dret supletori, a altres situacions de temporalitat
de la propietat, com per exemple al fideicomis, pero no ho ha fet aixi,
possiblement per subratllar I'autonomia de la institucié i per reforcar la posicio

del propietari temporal®.

3.2.4. Objecte

La propietat temporal té la seva rad primordial d'ésser en facilitar I'accés
a I'habitatge. Aixi ho estableix el Preambul de la Llei, i fins i tot en l'articulat es
fa una referencia explicita al cas en qué la propietat temporal recaigui sobre un
bé subjecte al réegim de propietat horitzontal (art. 547-4.1.fin). No obstant aixo, i
com passa també amb la propietat compartida, I'art. 547-2 admet que pugui ser
objecte de propietat temporal qualsevol bé immoble (per exemple, un local de
negoci, 0 una nau industrial), i “els béns mobles duradors no fungibles que
puguin constar en un registre public” (per exemple, una embarcacid, o una obra

d'art valuosa).

* La regulacié de la propietat temporal pretén establir una separacié entre la propietat temporal
dels arts. 547-1 i seg., i les altres situacions temporals de la propietat. Aixi es desprén de la
circumstancia que l'art. 547-3 no estableixi com a dret supletori el del fideicomis, per exemple, i
que l'art. 547-3.2 disposi que “[e]ls régims del fideicomis, de la donacid6 amb clausula de
reversio, del dret de superficie o qualssevol altres situacions temporals de la propietat es
regeixen per llurs disposicions especifiques”. No obstant aixo, considerem que és possible que
tots aquests régims es puguin complementar reciprocament en totes aquelles regles que no
siguin contraries a les seves respectives naturaleses.
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3.2.5. Constitucio6

3.2.5.1. Adquisicié de la propietat temporal, constituciéo de la propietat

temporal, o adquisicié temporal de la propietat?

A diferéncia del que succeeix en la propietat compartida, en la qual els
arts. 556-4 i concordants utilitzen el terme “constitucio” per designar la creacio
o I'establiment de la propietat compartida, en la propietat temporal els arts. 547-
4 i concordants no parlen de “constitucié”, sind d’«adquisicio» de la propietat
temporal. Aquesta denominacié no és casual, siné que ve determinada per la

"23 &s a dir, una

idea que la propietat temporal és una propietat “ordinaria
propietat en la que el propietari temporal té totes les facultats del dret de
propietat. Per aix0, la Llei parteix de la base que quan s’estableix una propietat
temporal, no s'esta creant un dret de propietat diferent, sin6 que es transmet i
s’adquireix un dret ja existent: el dret de propietat (dret que s'adquirira de

manera temporal).

Aquesta idea és discutible. Quan l'art. 547-4.2 diu que “la propietat

temporal s’adquireix ...”, crea el dubte dei si s’esta referint a la transmissio
d’'una propietat que ja és temporal. L’expressio utilitzada per l'art. 547-4.2 no
explica clarament el “pas” de la propietat “ordinaria” a la propietat temporal, per
molt que la Llei intenti equiparar la propietat temporal a la ordinaria®*. Per aix9,
per expressar potser de manera més precisa I'acte d’establiment de la propietat

temporal, es podria haver parlat de “constitucid” i no d”adquisicio”, ja que per
poder transmetre i per poder adquirir la propietat temporal, abans s'ha d'haver
constituit. Aquesta constitucio es faria mitjangant un negoci juridic complex en
el qual el propietari, en exercici del seu poder de disposicié sobre I'objecte,
transformaria el seu dret de propietat “ple” en una propietat temporal —i per aixo
fixaria la seva durada-, i alhora crearia un dret real d'adquisicié de la propietat

plena que operaria automaticament un cop arribat el termini fixat; aguesta

2 En aquest sentit, GETE-ALONSO CALERA, “Una primera lectura ...”, p. 25: “El derecho de
propiedad temporal no se constituye, dada su naturaleza, de modo que lo adecuado es
referirse, como hace la norma, a los medios aptos para su adquisicion/transmisién, medios que
no difieren de los comunes”.

4 En un altre apartat tornarem sobre la qiiesti6 de si la propietat temporal és o no una propietat
ordinaria.
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constitucié de la propietat temporal -i del dret de adquisicié- anira seguida,
sense soluci6 de continuitat, per l'adquisicio d'aquests mateixos drets.
Mitjancant I'acte de constitucio de la propietat temporal, a partir d’'un sol objecte
de dret -la propietat “plena”- passara a haver-hi dos objectes de dret diferents:

la propietat temporal i el dret d'adquisicié del titular successiu.

Si es volés partir de la idea de qué la propietat temporal és el mateix dret
de propietat, gravat amb un dret d’adquisicié que operara automaticament en
arribar el termini, I'expressié més correcta seria parlar no d’«adquisicié de la
propietat temporal», sind de “adquisicio temporal de la propietat”. la propietat

s’adquireix de manera temporal.

3.2.5.2. Formes d’adquisicid: cessiod, reserva i divisio

D'acord amb l'art. 547-4.1, "[e]l titular del dret de propietat pot retenir la
propietat temporal i transmetre la titularitat successiva a un tercer o a la inversa
o transmetre ambdues”. Per tant, el propietari pot: a) cedir temporalment la
propietat a un tercer (cessid); b) quedar-se temporalment la propietat (reserva);
0 ¢) transmetre temporalment la propietat a un tercer, i transmetre a un altre
tercer el dret d'adquisicié (divisi6). En el primer cas el titular del dret de
propietat retindra el dret d'adquisicié, en el segon retindra temporalment la
propietat, i en el tercer no retindra res.

La guestio que es planteja és si, en constituir-se la propietat temporal, es
poden preveure, de manera successiva, varis propietaris. Es a dir, per exemple,
que A, propietari, transmet per 15 anys la propietat a B, i que passats els 15
anys la propietat passara a C, després de 15 anys més a D, i aixi fins a un limit
maxim de 99 anys, en qué la propietat tornaria a A o a la persona que aqguest
hagués designat. Es tractaria, en definitiva, d’'un fideicomis constituit per un

acte entre vius, o d’unes titularitats temporals successives.

Entenc que el principi d’autonomia de la voluntat ho permet, i que el

contingut de drets i obligacions dels successius titulars es regira per les normes
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dels arts. 547-1 i ss. Dit d’'una altra manera, poden haver-hi varis propietaris
temporals, que poden concorrer simultania o successivament. Es tractaria
d’'una transmissiéo temporal de la propietat feta en el mateix acte a varis
subjectes, els quals s’organitzarien el gaudi del dret de propietat de manera
successiva; per aixo, cap dels propietaris temporals podria ser un concepturus:
tots han de concérrer al acte de constitucié. Tingui's en compte que l'art. 547-

6.4 ja permet la transmissié successiva d’una propietat temporal®>.

3.2.5.3. Titols constitutius

L'art. 547-4.2 estableix: “La propietat temporal s’adquireix per negoci
juridic entre vius, a titol onerds o gratuit, o per causa de mort”. Es plantegen

varies questions:

A) La Llei no exigeix cap requisit de forma especific en el titol constitutiu, i per
tant s’haurien d’aplicar les regles generals. Si es transmet temporalment la
propietat per un negoci juridic entre vius a titol onerés, hauria de regir el principi
de llibertat de forma. Si la transmissi6 es fa per un negoci juridic per causa de
mort, les regles formals seran les aplicables a les disposicions testamentaries. |
si es tracta d'una transmissié temporal de la propietat a titol gratuit d'un bé

immoble, caldra que la donacio es faci en escriptura publica (art. 531-12).

Ara bé, quan es transmet temporalment la propietat per un negoci entre
vius a titol onerds, no podem oblidar que al mateix temps que es transmet
(temporalment) la propietat, s’esta constituint un dret d’adquisicié a favor del
titular successiu, constituci6 que, d’acord amb [lart. 568-2.1, requereix
escriptura publica (i, si recau sobre immobles, inscripcio registral). Tot i que
I'abséncia de requisits formals es podria fonamentar en un intent d’abaratir els
costos, considero aplicables les exigéncies formals de I'art. 568-2.1, i per tant la

necessitat d’escriptura publica, basicament per dues raons: a) L’escriptura

% Que és un cas diferent de la transmissié temporal successiva de la propietat, perd que ens
pot servir com a argument per admetre aquesta Ultima; diu l'art. 547-6.4 que “el propietari
temporal pot transmetre una altra propietat temporal de menor durada en favor d'una o més
persones, alhora o una després de l'altra”.
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publica és imprescindible per a la inscripcidé registral del dret del titular
successiu, inscripcié que resulta convenient si tenim en compte la manca de
visibilitat del dret del titular successiu; b) L’art. 547-4.2 no exigeix cap requisit
de forma, pero tampoc I'exclou, i per tant, si atenem a la naturalesa del dret

que es crea, hauria de ser aplicables la regla de I'art. 568-2.1.

B) L'art. 547-4.2 es refereix a I'adquisicié temporal de la propietat per negoci
juridic. Pero aixo no exclou que la propietat es pugui adquirir temporalment per
altres titols: per usucapio i per la llei®®.

1. Tot i que lart. 547-4.2 no ho preveu expressament, la propietat es pot
adquirir temporalment per usucapié. La propietat temporal, en tant que
propietat, t& un contingut possessori (no és una nua propietat sense contingut
possessori). La possessio del propietari temporal durant el temps exigit per la
Llei determinara que s’adquireixi per usucapié (art. 531-27). La possessio ad
usucapionem hauria d'incloure la limitacié temporal; perqué aixo fos possible,
hauria de venir fonamentada en un titol adquisitiu ineficac. EI que no es pot
usucapir és el dret real d'adquisicié, atés que no té contingut possessori; per
aixd, en una eventual usucapié de la propietat temporal, el venciment del

termini beneficiaria al propietari originari.

2. | la Llei també podra constituir una propietat temporal, a la que li seria
aplicable el regim juridic dels arts. 547-1 i ss.; per exemple, la Llei podria
establir que en la successié intestada el dret del conjuge vidu no fos un dret

d’usdefruit, siné un dret de propietat temporal.

C) Si la propietat temporal es constitueix per un negoci juridic per causa de
mort, sén evidents les analogies amb el fideicomis singular a termini (arts. 426-
1, 426-3.2 i concordants), i amb el llegat a termini, suspensiu o resolutori (arts.
427-12 1 427-13, respectivament). | si constitueix per un negoci juridic entre vius

a titol gratuit, lI'analogia es produeix amb la donaci6 a termini (art. 531-16) i,

% Aixi mateix, també es podria constituir per una resolucié judicial, si la Llei aixi ho preveiés;
per exemple, que en un procés de crisi matrimonial el jutge pogués optar entre constituir un
dret d’Us sobre I'habitatge conjugal, o una propietat temporal sobre el mateix.
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amb matisacions, la donacié amb clausula de reversié (art. 531-19)%’. Com en
un altre lloc s’apunta, en tots aquests casos estem davant de titularitats
temporals del dret de propietat, i el testador o el donant hauran de decidir quina
figura els resulta més convenient, pero en cap cas es pot arribar a confondre

'una amb les altres, ja que cadascuna amb el seu regim juridic especific.

3.2.5.4. Requisits del titol constitutiu. la durada de la propietat temporal

L'dnica mencié que la Llei exigeix que consti necessariament en el titol
constitutiu és la durada de la propietat temporal. L'art. 547-4.3 estableix que
“[e]n el negoci juridic d’adquisicio hi ha de constar el termini cert i determinat de
durada de la propietat temporal, que no pot ésser inferior a deu anys per als
immobles i a un any per als mobles, ni superior, en cap cas, a noranta-nou
anys”. Com no podia ser d'altra manera, en la constitucio de la propietat
temporal és essencial la fixacio del termini de durada, ja que és el seu element
definitori. Per aix0, és logic que la Llei, a diferéncia del previst respecte a la

propietat compartida, no estableixi cap termini supletori de durada.

Queda clar, doncs, que la Llei no admet una propietat temporal vitalicia,
és a dir, una propietat en que la titularitat vingui determinada no per un termini
cert i determinat, sind per la vida d’'una persona. Si a una persona se li vol
atribuir el gaudi vitalici d’'un bé, caldra constituir un dret d’usdefruit (o un
fideicomis si la constitucio es fa per causa de mort, 0 una donacié amb clausula

de reversio).

La Llei no preveu les consequencies de la no fixacié en el titol constitutiu
del termini de durada de la propietat temporal, ni de I'establiment d'un termini
superior al legal. En aquest ultim cas, el principi de conservacié del negoci pot
justificar que la consequiencia de la nul-litat cedeixi pas a la reducci6 del termini

fins al maxim legal (noranta-nou anys). Més dificil és evitar la nul-litat en cas de

" La matisacio és que, tot i el termini, la reversié no és absolutament certa, ja que el donant la
pot revocar (art. 531-19.3,4).
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falta de mencié del termini, no nomeés pel caracter imperatiu de l'art. 547-4.3
(“ha de constar”), sin6 també, com diem, per la inexisténcia d'un termini legal
supletori, a diferéncia del que es preveu respecte a la propietat compartida (art.
556-4.3). No obstant aix0, 'esmentat principi de conservacio del negoci permet
proposar l'aplicacio analogica dels arts. 556-4.3 relatiu a la propietat
compartida, de l'art. 563-2.3 en relacié als drets d'aprofitament parcial, i de I'art.
561-3.4 sobre l'usdefruit a favor d'una persona juridica, que preveuen un

termini supletori de trenta anys.

La Llei també fixa un termini minim de durada del dret, que és de deu
anys per als immobles i d'un any per als mobles. Sha ampliat el termini
respecte al que disposava el Projecte (que era de sis anys per als béns
immobles), ampliacié que, tot i que limitadora de l'autonomia de la voluntat,
sembla congruent amb el principi que presideix la Llei que és el de I'equiparacié
de les facultats del propietari temporal a les del propietari ple, equiparacié que

té més sentit com major sigui la durada de la propietat temporal.

A més, en el titol constitutiu es poden incloure els pactes que les parts
tinguin per convenient establir; a l'art. 547-5 s'enumeren diversos pactes que

concedeixen una serie de facultats al propietari temporal.

3.2.6. Contingut de la propietat temporal: els mecanismes per a la

proteccié del dret d’adquisicio

El titular successiu té un dret d’adquisicio, que la Llei ha de protegir. |
I'adquisicio és certa, ja que es produira pel simple transcurs del temps, sense
necessitat de que es compleixi cap requisit o condicio. Per aix0, la Llei hauria
de preveure els mecanismes per assegurar que, arribat el moment, el dret
d’adquisicio del titular successiu es podra fer efectiu. Vegem quins sén aquests

mecanismes, després d’apuntar una breu sinopsi de les facultats d’'un i altre.
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3.2.6.1. Contingut general de deures i facultats

El propietari temporal ha de pagar el preu d'adquisicié de la propietat
temporal, si l'adquisicié és a titol onerds. L'art. 547-5.a) admet el pacte que
permet el pagament a terminis del preu d'adquisicié. Amb els limits que veurem
meés endavant, el propietari temporal “pot usar de forma plena els béns” (art.
547-6.1 i 541-1). |, per la seva banda, el titular successiu no ha d'impedir I'Us

ple del bé per part del propietari temporal.

Tant el propietari temporal com el titular successiu poden disposar del
seu dret. D’acord amb l'art. 547-7, el titular successiu pot alienar, hipotecar i
sotmetre el seu dret a qualsevol altre gravamen, i disposar-ne per causa de
mort. | segons diu l'art. 547-6.2, “la propietat temporal es pot alienar, hipotecar i
sotmetre a qualsevol altre gravamen amb el limit del termini fixat, sense que
calgui la intervencié del titular successiu i sens perjudici que li sigui notificat
'acte una vegada celebrat. La propietat temporal també es pot transmetre per
causa de mort”. Per tant, arribat el termini fixat, el titular successiu adquirira la
propietat (plena), i quedara alliberat dels gravamens que hagi pogut imposar el
propietari temporal. D'acord amb l'art. 567-7.2, “els actes i contractes no
consentits pel titular successiu que excedeixin de la durada de la propietat

temporal no el perjudiquen”®

. En qualsevol cas, els actes de transmissi6
onerosa tant del propietari temporal com del titular successiu poden venir
limitats pels drets d'adquisicié preferent que s'hagin establert en el titol

constitutiu (art. 547-5.c).

Dins de les facultats dispositives del propietari temporal s’hi troba, com

ja s’ha apuntat anteriorment, la de “transmetre una altra propietat temporal de

8 Si el bé sobre el qual recau la propietat temporal és un immoble subjecte al régim de
propietat horitzontal, I'art. 547-4.1.fin estableix que "[e]n la transmissi6 de la propietat temporal
d’'un bé sotmés a propietat horitzontal s'apliquen, amb caracter general, les regles que estableix
el capitol 1l del titol V”. El precepte, que no es trobava en el Projecte, possiblement és
redundant, pero té la virtut de deixar clar que s'aplicara l'art. 553-5 en el cas en que es
transmeti la propietat (temporalment) i hi hagi quotes pendents de pagament: Iimmoble esta
afectat al pagament de l'import que devia el transmitent.
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menor durada en favor d’'una o més persones, alhora o una després de l'altra”
(art. 547-6.4).

A més, l'art. 547-5 admet altres pactes que poden concedir una serie de
facultats al propietari temporal: 1) La prorroga del seu dret per un termini que,
sumat a l'inicial, no excedeixi el maxim legal, sense perjudici de tercers; 2) Un
dret d'opci6 de compra de la titularitat successiva a favor del propietari
temporal, el que en realitat no ve ser més que una opcid per extingir el dret
d'adquisicié que té el titular successiu, és a dir, la facultat d'alliberament del

gravamen que pesa sobre el propietari temporal.

3.2.6.2. Referencia especifica als mecanismes per a la proteccio de dret

d’adquisicié del titular successiu

3.2.6.2.1. En el moment de constitucio de la propietat temporal

La Llei contempla alguns mecanismes de proteccio als que a continuacio

ens referim.

3.2.6.2.1.1. La inscripci6 del dret del titular successiu en el registre

corresponent

L'art. 547-8.1 estableix que “[e]1 titol d'adquisicio de la propietat temporal
s'inscriu en el registre corresponent de conformitat amb el que estableix la llei i
amb els efectes corresponents™®. No es diu, per tant, que la inscripcié de la
propietat temporal sigui obligatoria (“s’ha d’inscriure”), siné que sembla que és
voluntaria (“s’inscriu”). Aquest precepte contempla la inscripcié des del punt de
vista del propietari temporal, al que sembla tractar com a qualsevol altre

propietari, perd no es preveu l'obligatorietat de la inscripcié. Es podria pensar

? D’acord amb I'art. 547-8.2, en la inscripcio del titol d'adquisicio s'ha de fer constar “la durada
de la propietat temporal i, si escau, el régim voluntari que s'hagi pactat d'acord amb el que
estableix l'article 547-5".
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que el propietari temporal sera el primer interessat en qué s’inscrigui el seu
dret, perd no sempre sera aixi; pensi’s en el cas que la propietat temporal es
constitueixi per via de reserva: el propietari temporal sera I'antic propietari, que

ja tindra inscrita la propietat “plena” al seu hom.

La inscripcié voluntaria no casa amb la naturalesa del dret del titular
successiu. Com s’ha dit, el titular successiu té un dret d’adquisicid, i d’acord
amb lart. 568-2.1, la inscripcié dels drets d’adquisicié és obligatdoria —no
constitutiva, pero si obligatoria- (“s’han d’inscriure”, diu I'art. 568-2.1, mentre

que l'art. 547-8.1. diu “s’inscriu”.

En definitiva, el titular successiu hauria de tenir el dret d’exigit que el seu
dret d’adquisicié constés en el Registre; el régim hauria de ser similar al del
fideicomis, en el que d’acord amb l'art. 426-22.1.a), el fiduciari esta obligat a
inscriure el titol successori corresponent i a inserir-hi la clausula

fideicomissaria.

3.2.6.2.1.2. La formaci6 d’inventari

L'art. 547-4.4 exigeix que “[l]a transmissié de la propietat temporal s'ha
d'acompanyar amb un inventari dels béns que, si escau, la integren”. Aquesta
norma es relaciona amb la de l'art. 547-10.3.fin, d’acord amb el qual “[...] en el
moment de la finalitzacio de la propietat temporal s'ha d'elaborar un inventari
que s’ha de lliurar amb el bé”. S'estableix, per tant, I'obligacié d'inventariar,
propia de les institucions en les que hi ha obligacié de conservacio i de
restitucio, com és el cas del fideicomis (art. 426-20) o de l'usdefruit (art. 561-7).
Ara bé, la norma no s'ha d'interpretar en el sentit que el propietari temporal ha
de restituir els béns en l'estat en quée es trobaven en constituir-se la propietat
temporal, sin6 només com una mesura de control per poder apreciar si el

propietari temporal ha incorregut en dol o culpa®.

% 'obligacié d'inventariar no es trobava en el Projecte, i va ser fruit de I'esmena ndm. 39, del
GP Socialista, que establia el segient: “Abans de la signatura del contracte de copropietat i un
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3.2.6.2.1.3. La no prestacio de caucions

Tant el fiduciari (art. 426-21), com l'usufructuari (art. 561-7.1), han de
prestar una caucio en garantia del compliment de llurs obligacions. En canvi, la
Llei no exigeix aquesta caucio al propietari temporal. La inscripcio del dret del
titular successiu ja el protegeix contra els possibles actes dispositius del
propietari temporal (i, de fet, en el fideicomis la cauci6 no s’ha de prestar
respecte als béns immobles, perqué s’entén que la inscripcid ja protegeix

suficientment al titular successiu).

3.2.6.2.2. Durant la vigencia de la propietat temporal: I'is i el gaudi dels béns

En la propietat temporal xoquen per una banda el dret del propietari
temporal com a propietari, i per altra el dret d’adquisicié del titular successiu.
Aquesta tensio es posa de relleu a I'art. 547-6.1, segons el qual “[e]l propietari
temporal té totes les facultats del dret de propietat, sense més limitacions que
les derivades de la seva durada i de I'existéncia del titular successiu”. Es a dir,
per una banda el precepte diu que el propietari temporal té totes les facultats
del dret de propietat, perd0 per altra reconeix que l'existencia d'un titular
successiu, i per tant la temporalitat del seu dret, fa que aquestes facultats
quedin limitades. La questié és veure fins on arriben aquests limits. Cal tenir en
compte que el dret d’adquisicio del titular successiu és més “fort” que el dret
d’opcio, ja que l'adquisicid és segur que es produira (depéen simplement de

I'arribada d’un termini, i no de I'exercici del dret per part del seu titular).

El propietari temporal pot “utilitzar de forma plena els béns que
constitueixen el seu objecte” i gaudir i d'ells (art. 541-1). Per tant, el propietari

temporal pot actuar sobre el bé de la manera que estimi convenient: pot alterar

cop aquest ha finalitzat s'ha de fer un inventari de I'estat de I'habitatge per a conéixer quines
sén les condicions de partida i quines son les condicions a la finalitzacioé del contracte, aixi en
cas de perdua de valor de I'habitatge a causa de les accions de la persona adquirent o de la
propietaria temporal aquest rescabali al propietari original. Aquest inventari incloura un certificat
de l'estat dels elements comunitaris”.
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la seva forma i substancia i la seva destinacio economica, i fer altres
modificacions i millores. El propietari temporal no esta obligat a la conservacio
del bé: és a dir, si el bé es deteriora pel transcurs del temps o per cas fortuit, no
esta obligat a fer-se carrec de les reparacions; pot fer-les, i si les fa son al seu
carrec, pero no esta obligat a dur-les a terme. Anem a veure aquest regim amb

una mica més de detall.
3.2.6.2.2.1. L’alteracié de la forma i la substancia de la cosa

El propietari temporal pot alterar la forma i la substancia de la cosa. Aixi
es dedueix de la seva consideracié de propietari, i del fet que, si la Llei no
imposa al propietari cap limitacié explicita que pugui donar a entendre el
contrari. En aquest aspecte s'acosta al fiduciari®’, i se separa de
I'usufructuari®?. El propietari temporal pot alterar la destinacié6 econdmica de la
cosa, fins i tot encara que aquesta alteracié suposi una perdua de valor,

sempre que no hi hagi mala fe*.

3.2.6.2.2.2. Millores

El propietari temporal també pot fer millores en la cosa, pero no té dret a
qué se li abonin, tal com es dedueix de l'art. 547-10.3: “les millores i les
accessions introduides en els béns que subsisteixen [...] en el moment de
I'extincio, si no hi ha pacte, pertanyen al titular successiu”; no es preveu el dret
del propietari temporal de retirar-les (en el cas que fos possible), ni es diu que
el titular successiu hagin d’abonar el seu import. Aix0 si, es preveu la

possibilitat que hi hagi pacte en un altre sentit.

%L El fiduciari també té aquesta facultat, si bé amb certs limits. L’art. 426-29.2 diu que “el
fiduciari pot alterar la substancia de les coses si no en disminueix el valor, amb les limitacions
que estableix aquest capitol”.
%2 Se separa del régim general de l'usufructuari, d’acord amb l'art. 561-2.1, que imposa a
I'usufructuari el deure de conservar la forma i substancia de la cosa, si bé amb la prevencio que
les lleis o el titol de constitucié poden establir una altra cosa.
33 . . . ..

En aquest aspecte es diferencia, doncs, del fiduciari.
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Les millores tampoc sén abonables al propietari gravat amb un dret
d’opcio. Sembla doncs que la solucié de lart. 547-10.3 és coherent amb el
regim de l'art. 568-10.3. Pero hi ha una diferéncia important entre el dret
d’adquisicié del propietari temporal, i el dret d’adquisicié que té el titular d’un
dret d’opcié: la durada. Mentre el termini de durada maxim del dret d’opcid és
de 10 anys (art. 568-8.1), la propietat temporal pot arribar fins als 99 anys.
Doncs bé, en les situacions de temporalitat en qué la durada es pot allargar, si
s’estableix un dret a 'abonament de les millores. Aixi té lloc en el dret de
redimir en la venda a carta de gracia, i en el fideicomis. En el dret de redimir en
la venda a carta de gracia, l'art. 328.4 CDCC diu que, per a obtenir la
redempcid, el rediment ha d’abonar, a més del preu fixat per a la redempcid,
‘les despeses Uutils, estimades en l'augment de valor que per elles hagi
experimentat la cosa al temps de la redempcié, les quals no poden excedir el
preu de cost ni, en cap cas, el 25% del preu fixat per a la redempcié”. | en el
fideicomis, el fiduciari t¢ dret a qué se li aboni I'import de les millores
efectuades a carrec seu, estimades en l'augment de valor que el bé hagi

experimentat (art. 426-47).

En canvi, el propietari temporal ha de ser conscient que no podra
recuperar cap quantitat que hagi invertit en els béns. | entenc que no soén
compensables els eventuals augments de valor a consequencia de la millora
amb els danys ocasionats en el bé per culpa o dol, perque la Llei no fa
responsable al propietari temporal per I'eventual disminucié de valor del bé,

sind pels “danys ocasionats al bé per culpa o dol” (art. 547-10.2).

3.2.6.2.2.3. Despeses i reparacions

En tant que propietari, el propietari temporal pot utilitzar el bé, pero
també s'ha de fer carrec de les despeses de conservacio, de les obres i de les
reparacions necessaries. Ara bé, aquestes despeses no son reemborsables. El
propietari temporal pot decidir entre reparar o no el bé, entre millorar-lo o0 no,
entre conservar-lo o no, pero si realitza aquestes despeses, no podra reclamar

el seu import al titular successiu (a diferéncia del que succeeix, per exemple, en
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el fideicomis, art. 426-47). L'Gnica matisacié a aquesta regla general la preveu
I'art. 547-5, que permet que en el titol constitutiu es pugui establir “[e]l dret del
propietari temporal a que el titular successiu li pagui les despeses per obres o
reparacions necessaries i exigibles, atenent, principalment, el temps que resta
de la durada de la propietat temporal i I'import de les dites despeses”. El
precepte es refereix a aquelles obres o reparacions que el propietari temporal
no fa voluntariament, sinG perqué li vénen imposades, ja sigui per
I'Administracio, o per la comunitat de propietaris, per exemple. En qualsevol
cas, si a la propietat temporal li queda poc queda de durada, no és gaire
equitatiu que el propietari temporal hagi de suportar integrament aquestes
despeses, de manera que la Llei admet el pacte que prevegi que el seu import

es pugui exigir al titular successiu®*.

3.2.6.2.2.4. La conservacio del bé

El propietari temporal esta obligat a conservar el bé? En diverses
situacions de temporalitat del dret de propietat si s’imposa aquesta obligacio.
Quan es tracta d’un propietari gravat amb un dret d’opcid, diu I'art. 568-10.1
que “els propietaris estan obligats a conservar amb la diligéncia deguda el bé
subjecte al dret d’opcid i responen davant dels optants per la deterioracié que
el dit bé sofreix per culpa o dol”. El mateix passa en la venda a carta de gracia;
lart. 327.3 CDCC diu que “al temps de la restitucid, el titular de la propietat
gravada ha d’indemnitzar al rediment per la disminucié de valor que la cosa
hagi sofert per causa imputable a ell mateix i als anteriors titulars”. | en el
fideicomis l'art. 426-28.1 estableix que “la conservacié i 'administracié dels
béns fideicomesos son funcions obligades del fiduciari, el qual respon

personalment amb la diligéncia que cal esmergar en els béns propis”.

% Aquesta regla respon a l'equitat, perd segons el nostre parer es queda curta. En primer lloc,
perqué no hauria de requerir el seu establiment en el titol constitutiu, siné que hauria de venir
imposada per la llei. I, en segon lloc, perqué el fet que l'art. 547-5 només contempli aquest
pacte, planteja el dubte de si seria admissible aquell altre pacte pel qual no solament les “obres
0 reparacions necessaries i exigibles”, sind també les millores o un altre tipus d'obres, serien
repercutibles al titular successiu, sense alterar per aixo la naturalesa de la institucio.
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En canvi, en la propietat temporal dels arts.547- i ss., el propietari
temporal no té l'obligaci6 de conservar. Aixi ho deduim de les seguents
circumstancies: 1%) L'assimilacié del propietari temporal al ple propietari (“té
totes les facultats del dret de propietat”, art. 547-6.1); 22 No se l'imposa
'obligacié de conservacié, a diferéncia per exemple del fiduciari; 32 No es
preveu, a diferéncia de la propietat compartida, ni que la facultat d'usar el bé
tingui el limit de “no comprometre la seva subsisténcia” (art. 556-6.1.a), ni que
hi hagi la obligacié de reparar o reconstruir el bé si aquest es deteriora en un
20% o mes (art. 556-8.b): i 4%) Només se’l fa responsable dels danys que pateix
el bé per dol o culpa (art. 547-10.2).

Aixi doncs, els unics limits a les facultats del propietari temporal es
troben en qué no pot causar danys en el bé per la seva culpa o dol (art. 547-
10.2). Se’l fa responsable tant dels danys causants voluntariament —per
exemple, posa foc a la casa-, com dels ocasionats de manera negligent —per
exemple, es deixa oberta una aixeta i la casa s’'omple d’aigua-. En canvi, no
respon dels danys ocasionats per cas fortuit o forca major, ni tampoc dels
deterioraments ocasionats pel simple transcurs del temps; no té en aquests
casos l'obligacié de reparar els béns. Atés que no se I'imposa l'obligacioé de
conservar, no respon tampoc dels deterioraments o perdues ocasionades per
la no realitzacié de les tasques de manteniment del bé; per exemple, no és
responsable del deteriorament de la caldera produit per no haver fet les
revisions adients, sens perjudici de qué si pugui ser responsable dels danys
ocasionats a la casa per I'explosio de la dita caldera ocasionada per I'abséncia

del manteniment corresponent.

3.2.6.2.2.5. Deterioraments

El titular successiu adquireix la propietat del bé en l'estat en que es
troba, i té dret a qué el propietari 'indemnitzi pels danys causats per la seva
culpa o dol (art. 557-10.2). El propietari temporal només respon, doncs, pels
deterioraments ocasionats per la seva culpa o dol. En aquests casos, el titular

successiu pot “exigir al propietari temporal” que es faci carrec de les obres de
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reparacio o reconstruccio si el bé es deteriora en un 50% o més del seu valor
per culpa o dol del propietari temporal”. Aquesta regla requereix una serie de
matisacions: 12) Per apreciar el deteriorament, la referencia no és la taxacio
inicial del bé en relacido amb la que el bé tingui en el moment del fet culpable o
dolés, sin6 que, com estableix l'art. 547-7.3.fin, “s'ha de prendre com a
referéncia el valor del bé en el moment en qué es produeix el fet culpable o
dolés”. Es a dir, per veure si s'ha produit o no un deteriorament no cal atendre
a l'apreciacié o depreciacio del bé respecte del moment en qué es va constituir
la propietat temporal, siné6 que s'ha de calcular la pérdua que l'acte dolés o
culpds ha provocat respecte al valor actual del bé®. 22) Si el deteriorament per
dol o culpa no produeix aquesta depreciacié del 50%, o si s’arriba a aquest
percentatge pero el deteriorament no es produeix per aquestes causes (per
exemple, té lloc pel simple transcurs del temps, o per cas fortuit o forca major),
el titular successiu no té dret a exigir la realitzacio de les obres de reparacié o
reconstrucci6®. 32 La propietat temporal s'extingeix "[p]er deteriorament del bé
en un 50% o més del seu valor per culpa o dol del propietari temporal, si
aquest, una vegada requerit pel titular successiu, no s’ha fet carrec de les
obres de reparacié o reconstruccio” (art. 547-9.1.b). Aquesta causa d'extincié

no és automatica, sindé que opera a requeriment del titular successiu.

3.2.6.2.2.6. No hi la facultat d’inspeccié

A diferencia del que passa respecte a la propietat compartida (art. 556-

8.b), la Llei no concedeix al titular successiu la facultat d'accedir a I'immoble per

* Es adir, imaginem que es tracta d'un habitatge que quan es constitueix la propietat temporal
té un valor de 1.000, i quan es produeix el fet dolés o culpés val 1.500, valor que, a
consequencia de l'esmentat fet, queda reduit a 700; en aquest cas s'haura produit un
deteriorament de més del 50%. En canvi, si el valor inicial era 1.000 i aquest valor es redueix
pel transcurs del temps a 600, si a consequencia del dol o culpa el valor es redueix de 600 a
400, no s'haura produit tal deteriorament en més del 50%. En aquest sentit, €s més correcte,
com fa la Llei, la utilitzacioé del terme “deteriora”, que fa referéncia a l'estat material del bé, que
la del vocable “deprecia”, que era la que manejava el Projecte, i que fa referéncia més aviat a la
Eﬁérdua de valor per circumstancies externes.

D'altra banda, s'ha de fer notar que l'art. 547-7.3 fixa quantitativament la mesura del
deteriorament (un 50%), a diferéncia per exemple del que passa en relacié al fideicomis, en
gueé l'art. 426-23.2 parla de "posar en perill, dissipar o danyar greument els béns fideicomesos”.
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a comprovar el seu estat®. Per tant, la proteccié6 que es dispensa al titular
successiu €s menor que la que l'art. 568-10 concedeix al titular d’'un dret
d’opcio, que té la facultat d’'inspeccionar el bé per veure si el propietari gravat
compleix amb el deure de conservacio. El Preambul de la Llei 19/2015 diu que
“[@a]Aquest dret a la recuperacié de la propietat quan arribi el dia final té un
contingut juridic i economic, del qual es pot disposar inter vivos i mortis causa,
perd no permet al seu titular de fer cap ingeréncia en I'exercici de les facultats
del propietari temporal”; aquesta afirmacié del Preambul exclou la possibilitat
d’aplicar per analogia I'art. 568-10.2 dedicat a la facultat d’inspeccié per part del
titular de I'opcid, i més tenint en compte que en l'art. 547-3.1, dedicat al régim
juridic, no es fa cap referéncia a 'aplicacio supletoria de les normes dels drets

d’adquisicio.

3.2.6.2.3. Una vegada extingida la propietat temporal
3.2.6.2.3.1.- L’adquisicié automatica de la propietat

En la propietat temporal, quan arriba el termini -0 quan per una altra
causa s'extingeix la propietat temporal- es produeix l'adquisicié automatica de
la propietat per part del titular successiu, sense necessitat de cap

pronunciament per part d'aquest®.

L'art. 547-10.1.pr. comencga dient que “I'extincio de la propietat temporal
comporta que el titular successiu adquireix el domini del bé [...]”. Aquesta
adquisicié, a més de ser automatica, no es pot renunciar; és a dir, no estem
davant d'una delacié en la que el bé “és ofert”, siné que per I'efecte del temps el
bé “fa transit” (art. 547-1) al titular successiu. Abans que arribi el termini el
titular successiu pot renunciar al seu dret d'adquisicio, i una vegada vencut el
termini el propietari pot abandonar el seu dret de propietat. Pero el que no es

pot fer és renunciar a l'adquisicié en si mateixa, perque la propietat no se li

%" Vegeu I'apartat 2.2 respecte a la impossibilitat de I'aplicacié per analogia de I'art. 568-10.2.

% El mateix passa, per exemple, amb els llegats d'eficacia real (art. 427-15.1) o amb els
fideicomisos (art. 426-44.1), que s'adquireixen automaticament amb la delacio, sense que sigui
necessari cap acte d'acceptacio.
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ofereix, sind que simplement la seva adquisicio es produeix (automaticament)

pel simple transcurs del temps.

3.2.6.2.3.2. La presa de possessio pel titular successiu

Arribat el termini, el titular successiu pot prendre possessié del bé per si
mateix (art. 547-10.1); aix0 €s congruent amb el fet que, a diferencia del que
passa per exemple en el fideicomis®, no hi ha cap dret de retenci6 per part del
propietari, atés que, llevat de pacte en un altre sentit (art. 547-5.e ) res se li ha
d'abonar per les possibles despeses o millores que el propietari temporal hagi

realitzat en el bé*.

Una vegada extingida la propietat temporal, el titular successiu adquireix
els béns en l'estat en qué es troben. Es a dir, no hi ha cap obligacié de
lliurament dels béns en un determinat estat per part del propietari temporal;
aquest unicament ha de respondre davant del titular successiu “dels danys
ocasionats al bé per culpa o dol” (art. 547-10.2). La responsabilitat per culpa o
dol té lloc sigui quina sigui la quantia del deteriorament produit. L'exigéncia de
deteriorament del 50% a qué al-ludeix l'art. 547-7.3 es refereix a la facultat del
titular successiu d'exigir al propietari temporal la reparacié o reconstruccié del
bé; si el deteriorament causat per dany o culpa no arriba al 50% del valor, no
es pot exigir la reparacié, pero si la indemnitzacio pels danys ocasionats.

I, com ja s’ha dit, el titular successiu no ha d’abonar res al propietari
temporal per les possibles despeses i millores que hagi pogut fer, o pels fruits

pendents o accessions que s’hagin produit (art. 547-10).

% El fideicomissari, d'acord amb lart. 426-45, pot sol-licitar al fiduciari el lliurament de la
possessi6 dels béns, perd no pot prendre possessio per si mateix. | és que segons l'art. 426-
47.1 el fiduciari té dret a exigir al fideicomissari que li aboni una série de despeses, i l'art. 426-
48 li concedeix un dret de retencid fins que no li satisfacin aquelles despeses.

9 'art. 547-10.1.fin, de manera innecessaria (aixd no es trobava en el Projecte, siné que va
ser fruit de les esmenes nim. 37 i 38, dels GP de Ciutadans i CiU, respectivament), estableix
que el titular successiu “pot exercir les accions de proteccié de la propietat i de la possessio
que li corresponguin”; aixi, en cas de resisténcia per part del propietari temporal, podra exercir
I'accio reivindicatoria, com no podia ser d'altra manera per la seva condicié de propietari.
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3.2.7. Extincio6

3.2.7.1. Causes d'extincié

La propietat temporal s'extingeix per les causes seguents:
a) Per les causes generals d'extincio de la propietat (art. 547-9.1): la pérdua
total de la cosa, i I'abandonament. Per la pérdua de la cosa s'extingeix tant la
propietat temporal com el dret d’adquisicio del titular successiu. Per
'abandonament, el que s'extingeix és la propietat temporal, mentre que
subsisteix el dret d'adquisici6 del titular successiu. D'acord amb la teoria
general, si el bé abandonat és un bé moble, es converteix en res nullius
susceptible d'ocupacié, mentre que si és un immoble el bé per a ser propietat
de [I'Estat; l'abandonament no aprofita al titular successiu, que no és
copropietari, sind que simplement té un dret d'adquisicié que es fara efectiu

quant arribi el termini, pero no abans.

b) Tot i que no ho digui literalment I'art. 547-9.1 (si que hi ha una referencia a la
renlncia a l'apartat segon de l'art. 547-9), la situaci6 de propietat temporal
s'extingeix també per les causes d'extincié dels drets reals, previstes a l'art.
532-1: a més de la perdua del bé, a la que acabem d'al-ludir, per la rentncia
del seu titular i per la consolidacid. Aixi, en cas de renuncia del titular successiu
(que té un dret d'adquisicid sobre el bé), la propietat temporal queda lliure del
gravamen que pesava sobre ella i es converteix en una propietat plena o
liure*!. Pel que fa a la consolidacid, en el Projecte es preveia com a causa
especifica d'extincio de la propietat temporal “la reunié de les titularitats en una
sola persona”. No obstant aix0, a consequéncia de I'acceptacio de les esmenes
nam. 30 i 31 (del GP Socialista i d'ERC, respectivament), es va suprimir
aguesta regla, de manera que queda el dubte de si aquesta consolidacio
suposa l'extincié de la propietat temporal. A favor de I'extincié per consolidacio
es troba la regla de I'art. 532-3.1, conforme al qual “el dret real s'extingeix quan

es produeix la reunio de titularitats entre els propietaris i els titulars del dret

“ En el Projecte si s'establia expressament, en l'art. 547- 9.3, que “per la rentncia del titular
successiu, la propietat deixa de ser temporal’; va ser a conseqiiéncia de les esmenes nim. 34 i
35, d'ICV-EUA, i ERC, respectivament, que es va suprimir el precepte esmentat.
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real”; només s'exceptua el cas en qué “aquest codi estableix o permet la
separacio de patrimonis o la subsisténcia autbnoma dels drets reals” (art. 532-
3.2), subsisténcia que no esta prevista expressament a l'art. 547-9. A favor de
la tesi contraria, €s a dir, que la propietat temporal subsisteix, es pot al-legar la
supressio de I'esmentada norma del projecte -que d'altra banda contrasta amb
el que es preveu expressament per a la propietat compartida en l'art. 556-1.a):
la seva extincidé per la reunié en una sola titularitat de totes les quotes de
propietat-, i la utilitat que per al seu titular pot tenir el manteniment separat de
propietat temporal i dret d'adquisicio: la disponibilitat per separat d'una i un

altre.

c) La causa més tipica d'extincio de la propietat temporal és el venciment del
termini (art. 547-9.a); es tracta d'una causa d'extinci6 que opera pel simple
transcurs del temps, sense que es requereixi cap declaracié de voluntat ni cap
acte especific: I'extincié de la propietat temporal i lI'adquisicié de la propietat

plena per part del titular successiu es produeixen de manera automatica.

d) I, finalment, la propietat temporal s'extingeix també "[p]er deteriorament del
bé en un 50% o més del seu valor per culpa o dol del propietari temporal, si
aquest, una vegada requerit pel titular successiu, no s’ha fet carrec de les
obres de reparacioé o reconstruccio” (art. 547-9.1.b). Aquesta causa d'extincio
no és automatica, sind que opera a requeriment del titular successiu. El titular
successiu adquireix la propietat del bé en I'estat en qué es troba, i té dret a que
el propietari I'indemnitzi pels danys causats per la seva culpa o dol (art. 557-
10.2).

3.2.7.2. Protecci6 dels tercers en cas d'extincié voluntaria de la propietat

temporal

Com a norma general de proteccio dels tercers que poden haver adquirit
algun dret sobre la propietat temporal o sobre el dret del titular successiu, l'art.
547-9.2 estableix que "[e]ls drets reals que graven la propietat temporal, en cas

de renuncia del dret i d'abandonament de la possessio del bé o de qualsevol
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altra causa d’extincid voluntaria de la propietat temporal, subsisteixen fins que
no venci el termini o no es produeixi el fet o la causa que en comporti

I'extincio”2.

3.3. Les titularitats temporals constituides per una disposicio

per causa de mort

L'art. 547-4.2 estableix: “La propietat temporal s’adquireix per negoci
juridic entre vius, a titol onerds o gratuit, o per causa de mort”. En aquest darrer
cas, quan la propietat temporal s’adquireix per un negoci per causa de mort,
sén evidents les analogies amb diverses institucions del dret successori en les
que s’atribueix a una persona la titularitat temporal del dret de propietat, en
concret el fideicomis singular a termini (arts. 426-1, 426-3.2 i concordants), i el
llegat a termini, suspensiu o resolutori (arts. 427-12 i 427-13, respectivament):
a) En el fideicomis singular el testador disposa d’'un bé a favor d’'una persona,
que n’adquireix la propietat fins a I'arribada d’un termini, moment en que el bé
fara transit al fideicomissari. b) En el llegat subjecte a termini suspensiu, la
persona gravada amb el llegat té la propietat del bé fins al moment en qué
arriba el termini, moment en el que el legatari adquirira la propietat del bé. C)
En el llegat subjecte a termini resolutori, el legatari té la propietat del bé a partir
de la mort del causant (si es tracta d’un llegat d’eficacia real), i quan arriba el

termini el bé torna a ser propietat de la persona gravada amb el llegat.

Per tant, com diem, les analogies de totes tres figures amb la propietat
temporal dels arts 547-1 i seguents son evidents. La seva naturalesa és la
mateixa. Per aixo, el regim hauria de ser el mateix, si es vol amb certes
especialitats per al fideicomis quan hi hagi de manera successiva més d’un
fideicomissari. Aixd no obstant, com passem a veure a continuacio, el regim és
ben diferent. De la quasi absoluta manca de regulacié en el cas del llegat a
termini, passem a la exhaustivitat en la normativa del fideicomis, si bé amb el

transcendent matis que es tracta d’'una regulacié general, segurament pensada

“2 Es tracta d’'una norma similar a la de l'art. 556-11.2 en relacié a la propietat compartida; en el
mateix sentit, arts. 561-16.3 i 107.1 LH.
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meés aviat pel fideicomis universal, és a dir, el que recau no sobre un bé

singular, sin6 sobre un patrimoni: una herencia o una quota de la mateixa.

3.3.1. El regim del fideicomis

L'art. 426-1.1 estableix que en el fideicomis «el fideicomitent disposa
que el fiduciari adquireixi I'heréncia o el llegat amb el gravamen que, un cop
vencgut el termini o complerta la condicio, facin transit al fideicomissari». Quan
el fideicomis recau sobre un bé singular (llegat), i quan el transit es fa una
vegada vencut el termini, el fiduciari es converteix, com he dit, en una mena de
propietari temporal, ja veurem amb quines especialitats respecte el propietari
temporal dels arts. 547-1 i ss. S’exposa doncs, de manera sintética, el regim

del fideicomis, en especial el fideicomis singular a termini.

3.3.1.1 Aspectes generals

El fideicomis (d’'un bé singular) es caracteritza per les segiients notes

essencials:

a) El fiduciari adquireix el llegat, perdo no de manera lliure, sin6 gravat amb
l'obligacié de lliurament al fideicomissari; aquest gravamen restringeix les
seves facultats dominicals (en particular, les facultats dispositives), i lI'obliga a

conservar el bé de la manera que més endavant es detalla.

b) El transit es produeix «finalitzat el termini. Convé aclarir que, llevat de
voluntat contraria del fideicomitent, «els fideicomisos disposats per després de
la mort del fiduciari tenen el caracter de condicionals» (art. 426-4.2), regla que
no és sin0 consequeéncia de l'establerta en l'art. 423-13.2, d'acord amb la qual
«en el testament el terme incert implica condicié llevat que es pugui col-legir
gue la voluntat del testador és una altra». La diferencia essencial entre el

fideicomis a termini i el fideicomis sota condicié es troba en la incertesa de la
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condicio davant del termini, el que es tradueix en la certesa (termini) 0 no

(condicid) respecte al transit dels béns al fideicomissari.

A ligual que la propietat temporal, que té una durada maxima de 99
anys, també els fideicomisos tenen uns limits temporals. Aixi, si hi ha una
pluralitat de fideicomissaris, poden ser cridats perqué ho siguin simultaniament
o de manera successiva; en aquest Ultim cas, i per evitar que el fideicomis es
prolongui indefinida o excessivament, la llei imposa una série de limits als

fideicomisos, que es tradueixen en les seguents regles (art. 426-10):

a) Si es tracta de persones vives en el moment de la mort del fideicomitent,
aguest pot ordenar les crides fideicomissaris que cregui convenient. En aquest
cas no hi ha el perill de prolongaci6 excessiva del fideicomis, que durara com a
maxim fins quan mori I'dltim fideicomissari (el qual, remarquem, vivia en el

moment de morir el testador).

b) Si es vol cridar com a fideicomissaris a persones que no hagin nascut en el
moment de la mort del testador, hi ha un limit de crides, que és diferent en
funcié de si es tracta o no d'un fideicomis «familiar». La regla general és que
nomeés pot ser efectiva una crida fideicomissaria (art. 426-10.2). Ara bé, si es
tracta d'un fideicomis «familiar», es permeten més crides, en concret totes les
crides fideicomissaris que no passin de la segona generaci6, sense limitacio en

el nombre de crides efectius (art. 426-10.3).

c) | conforme a l'art. 426-10.4, «si el fiduciari és una persona juridica, el
fideicomis té una durada maxima de trenta anys». La regla es justifica en el fet
que, donada l'existencia indefinida d'una persona juridica, si no s'establis un
limit temporal es podria retardar en excés la delacioé fideicomissaria, i s'ha
d'entendre no en el sentit que la durada total del fideicomis no podra excedir de
trenta anys, sind que cap fiduciari que sigui persona juridica podra retenir els

béns per més de trenta anys.
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3.3.1.2. Contingut del fideicomis

El fiduciari esta «gravat» pel fet que, en arribar el termini, el bé
fideicomés ha de fer transit al fideicomissari. Aixo fa que el fiduciari, juntament
amb les facultats inherents a la seva condici6 de propietari, tingui també

importants obligacions en atenci6 al dret del fideicomissari.

3.3.1.2.1. Obligacions del fiduciari

Per tal de salvaguardar els drets del fideicomissari, la llei imposa al
fiduciari una série d'obligacions, el compliment de les quals pot ésser exigit en
tot moment per qualsevol fideicomissari (art. 426-23.1). Com es podra apreciar,
alguna d’aquestes obligacions no esta pensada precisament per al fideicomis

d’'un bé singular a termini.

3.3.1.2.1.1. Formacioé d’inventari

El fiduciari esta obligat, en primer lloc, a formalitzar inventari dels béns
fideicomesos (art. 426-20); com hem vist, també el propietari temporal té
aguesta obligacio (art. 547-4.1). Es tracta aquesta d'una obligacié imposada
per la llei, en el sentit que ha de complir-la el fiduciari encara que no ho exigeixi
cap fideicomissari. La seva finalitat primordial és determinar, de manera clara i
fefaent (I'inventari s'ha de formalitzar notarialment o judicialment, art. 426-20.2),

els béns fideicomesos, en atencid al seu futur lliurament als fideicomissaris.

La realitzaci6 de l'inventari es troba subjecta a les seguents regles (art.
426-20):

a) Les despeses que origini son a carrec del fideicomis.

b) L'inventari s'ha d'haver tancat en el termini de sis mesos a comptar «del
moment en que el fiduciari coneix o pot coneixer raonablement que li ha estat

deferit el fideicomis» (art. 426-20.1). El termini no s'inicia, per tant, des de la
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delacié fideicomissaria, sin6 des queé el fiduciari pot coneixer el seu dret al

fideicomis.

c) L'inventari es podra formalitzar notarialment o judicialment. En ell s’han de

ressenyar els béns i llur valor en obrir-se la successio (art. 426-20.2).

d) La inexactitud de l'inventari només determinara l'incompliment d'aquesta
obligacio legal si, sabent-ho del fiduciari, no hi figuren tots els béns, i quan
s'hagi confeccionat en frau als fideicomissaris (aquest frau, que podra venir
determinat per una infravaloracié dels béns, no és facil que es produeixi si

I'inventari s'ha formalitzat notarialment o judicialment, com exigeix la llei).

e) «Per a formar l'inventari no cal citar cap persona, pero hi poden intervenir els

fideicomissaris que ho sol-licitin» (art. 426-20.4).

3.3.1.2.1.2. Prestaci6 de garanties

El fiduciari, a diferencia del propietari temporal, ha de prestar garantia en
seguretat dels béns fideicomesos (art. 426-21). Igual que l'obligacié de
formalitzar inventari, la seva efectivitat no depén de que l'exigeixi algun
fideicomissari, sin6 que també la imposa la llei. Aquesta obligatorietat

requereix, pero, diverses matisacions:

a) Es tracta d'una obligacio que pot ser dispensada pel fideicomitent.

b) Si els fideicomissaris «ximmediats» (és a dir, els primers fideicomissaris) son
fills o germans del fiduciari, aquest només esta obligat a prestar la garantia si el
testador I'na imposat.

c) La llei no preveu cap sancié per al cas que no es presti la garantia. Sense

perjudici del dret dels fideicomissaris a exigir-la, si el fiduciari posa en perill els

béns fideicomesos, aquells poden exigir les mesures previstes en l'art. 426-
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23.2, és a dir, el transit immediat dels béns fideicomesos, o el nomenament pel
jutge d'un administrador (art. 426-21.3).

La finalitat de la garantia és assegurar el transit dels béns fideicomesos
als fideicomissaris, per la qual cosa, d'acord amb l'art. 426-21.1, no caldra que
es presti garantia si el fideicomis recau sobre béns que no puguin desapareixer
(els béns immobles), sobre béns «no susceptibles d'alienacié», o sobre béns
«gue siguin objecte de diposit o inversio» (el diners sobrants i els valors
mobiliaris), casos en els quals la proteccié s'aconsegueix a través dels
mecanismes de l'art. 426-22.1: la inscripcié del gravamen en el Registre de la
Propietat, el diposit bancari o la inversio en béns segurs.

La garantia ha de ser preferentment real i, si €s hipotecaria, s'aplicara el
que disposa l'art. 569-41.1, és a dir, s'haura de fixar la quantitat maxima de
responsabilitat dels fiduciaris en garantia dels béns mobles fideicomesos, de la
indemnitzacié pels danys i perjudicis causats pels fiduciaris als dits béns, i de
les costes. Si no es pot aconseguir garantia real, es podra prestar una garantia
personal, i si aquesta tampoc és possible, «el fiduciari ha de dipositar els béns
mobles que havia de garantir, exceptuant-ne els que necessiti per a Us propi o
de la seva familia, per explotar els béns del fideicomis o per a exercir la seva

professié o ofici »(art. 426-21.2).

A diferéncia de les costes per a la realitzacié d'inventari, que com hem
dit sén a carrec del fideicomis (art. 426-20.1), les despeses que origina la
prestacio de la garantia sén a carrec del fiduciari (art. 426-21.1.pr .).
3.3.1.2.1.3. Altres obligacions

En funcié de la naturalesa dels béns fideicomesos, i per tal d’assegurar

el dret del fideicomissari, si el fideicomis recau sobre béns immobles, el

fiduciari esta obligat a «inscriure el titol successori corresponent en el Registre
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de la Propietat i inserir-hi literalment la clausula fideicomissaria» [art. 426-
22.1.a)]".

3.3.1.2.2. Facultats del fiduciari

Tot i que certes tesis han assimilat la posici6 del fiduciari a la de
l'usufructuari, la veritat és que, a la vista de la regulacié del CCCat, el fiduciari
té la condicio de propietari. Aixi es despren: 1) de l'art. 426-26.1, que diu que
«el fiduciari [...] gaudeix de tots els altres drets que la llei atribueix al
propietari»,2) de lart. 426-29.2, que li concedeix la facultat d'alterar la
substancia dels béns fideicomesos, i 3) dels arts. 426-36 i ss., que li permeten
alienar i gravar els béns fideicomesos (si bé, amb determinades limitacions). El

fiduciari té, en consequéncia, les seglents facultats:

a) Usar i gaudir dels béns fideicomesos, i dels seus subrogats i accessions (art.
426-26.1). Les accessions s'incorporen al fideicomis, i el fiduciari només té el

dret d'usar i gaudir-ne.

b) Fer seus els fruits i rendes dels béns fideicomesos, i dels seus subrogats i

accessions (art. 426-26.1)*.

3 No serveix per a fer la comparativa, ja que no poden ser objecte de propietat temporal, el
fideicomis que recau sobre diners o valors mobiliaris. Si es tracta de diners, s'hauran d'invertir
en «diposits bancaris o en béns prudencialment segurs» [art. 426-22.1.b)]. Els valors mobiliaris
i altres actius financers s'han de dipositar en un «establiment legalment autoritzat» (bancs,
caixes d'estalvi, societat o agéncia de valors, entre d'altres), i en el seu resguard s'ha de fer
constar la condici6 de béns fideicomesos. En el cas de valors anotats en compte, s‘ha
d'acreditar «davant l'entitat gestora que son objecte d'un fideicomis, perqué es practiqui la
inscripcié corresponent en el registre comptable» [art. 426-22.1.c)]. Ara bé, per intentar
conjugar els interessos del fiduciari (li pot interessar disposar d'una altra manera de tals béns -
per exemple, pot voler invertir els diners en béns «no tan segurs»-), amb els del fideicomissari
(vol assegurar-se que rebra els béns o el seu valor), I'art. 426-22.2 permet que, llevat que el
fideicomitent disposi altra cosa, es pugui substituir el compliment de les esmentades
obligacions d'inversi6 i diposit, a eleccié del fiduciari, «per una fianga suficient, que no resta
dispensada encara que els fideicomissaris immediats siguin fills o germans seus. Si el fiduciari
opta per prestar aquesta fianga, pot donar als diners o als valors subjectes a fideicomis la
destinacié que estimi convenient»; en aquest cas, les despeses que origini la prestacio de
fianca s6n a carrec del fiduciari, mentre que les despeses ocasionades per I'obligacié de dipdsit
seran a carrec del fideicomis (art. 426-22.3). Si el fideicomis recau sobre accions o
participacions socials, l'art. 426-26.3.c) imposa al fiduciari I'obligacié de «subministrar als
fideicomissaris que ho sol-licitin tota la informacié que tingui com a soci relativa als acords
socials».
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c) Pot alterar la substancia dels béns fideicomesos, sempre que no disminueixi
el seu valor (art. 426-29.2).

d) El fiduciari pot fer millores i incorporacions en els béns fideicomesos i, el que
€és més important, té el dret a que li sigui abonat el seu import. Efectivament, a
diferéencia del que passa amb el propietari temporal (art. 547-10.3) i en
l'usdefruit, art. 561-6.4, o en el dret d'opcio, art. 568-10.3, arribat el moment del
transit dels béns al fideicomissari, tal com estableix l'art. 426-29.1, el fiduciari (o
els seus hereus) pot optar entre retirar les millores o incorporacions, si és

possible fer-ho sense detriment dels béns fideicomesos, o exigir l'import®.

e) El fiduciari pot alienar els béns fideicomesos, si bé amb subjeccié a les
limitacions previstes en els arts. 426-36 i ss.; amb tot, caldria preguntar-se si
aquesta regla, pensada per al fideicomis universal, s’aplica també el fideicomis
que recaigui sobre un bé singular (vegeu l'art. 426-38, que entre d’altres permet
la disposicié per pagar deutes hereditaris, o per a detreure la quarta

trebel-lidnica).

3.3.1.2.3. La conservaci6 i administracié dels béns fideicomesos

En el seu propi interes, perd també en interés del fideicomissari a qui

faran transit dels béns, el fiduciari té la facultat -i el deure- de conservacio i

administracioé dels béns fideicomesos.

* El CCCat conté unes regles especials per a quan el fideicomis recau sobre boscos i accions
0 participacions socials. Pel que fa als boscos, «no sén considerades fruits les tales que
excedeixen els limits d'una explotacio racional» (art. 426-26.2). |, pel que fa a les accions i
participacions socials, «el fiduciari fa seus els dividends acordats per la societat mentre dura el
fideicomis i exerceix tots els drets que la llei i els estatuts socials reconeixen als socis» (art.
426-26.3) .

% L'art. 208 CDCC només permetia al fiduciari exigir limport de les millores que no fossin
sumptuaries (vegeu al respecte la STSJC 21.6.1999, que no va concedir el rescabalament per
les millores ni tan sols al-legant el principi de prohibici6 de I'enriquiment injustificat). Tant el CS
(art. 215.1 i 240) com el CCCat (art. 426-29.1) han eliminat la restriccié a les millores no
sumptuaries, de manera que es pot exigir 'abonament de tota millora, sigui 0 no sumptuaria.
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Atés que el fiduciari fa seus els fruits, també ha de fer-se carrec de les
despeses ordinaries de conservacio dels béns (art. 426-28.2.fin). Pel que fa a
les despeses extraordinaries de conservacio o de refaccio i les altres carregues
analogues, les ha de satisfer el fiduciari a carrec del fideicomis (art. 428-28.3);
es tracta d'unes despeses fetes en interes del fideicomis, per la qual cosa és
logic que siguin al seu carrec; aplicada al fideicomis singular, aquesta regla

significa que el fiduciari podra rescabalar-se d’aquestes despeses.

El fiduciari pot mantenir els béns en el seu poder durant molt de temps -
en moltes ocasions fins a la seva mort-, per la qual cosa no s'ha de limitar a
adoptar una actitud merament passiva respecte als béns fideicomesos,
simplement custodiant-los, sin6 que ha de mantenir-los en productivitat,
realitzant una gestié dinamica. Per aix0, la llei no li imposa Unicament
l'obligacié de conservar, siné que li atribueix la facultat d'administracio, i ha
d'emprar la mateixa diligencia que utilitza respecte als seus béns propis (art.
426-28.1), per la qual cosa no respondra de decisions raonables pero poc

afortunades, pero si per la possible deixadesa en la seva comesa.

La gestio del fideicomis seria incompleta si no inclogués l'esfera
processal. Per aixo0, l'art. 426-30.1 estableix que el fiduciari li correspon exercir
«les accions que derivin del seu deure de conservar i administrar diligentment

I'heréncia o el llegat fideicomesos»*°.

“® Ara bé, perqueé les resolucions recaigudes en els procediments afectin al fideicomissari, l'art.
426-30.2 exigeix que els fideicomissaris hagin estat citats, o intervinguin en el procediment. En
un altre cas, només els afectaran si es dona algun dels seguents requisits:
a) Que els fideicomissaris acceptin la resolucié recaiguda.
b) Que la resolucio «sigui favorable al fideicomis», circumstancia a vegades de dificil valoracio,
sobretot quan es tracti d'una transaccio.
¢) Que faci referéncia a actes que el fiduciari pugui realitzar per si sol, és a dir si es tracta d'un
acte de conservacio o administracio, o certs actes dispositius.
d) Si s'han complert les normes previstes per a la disposicié dels béns fideicomesos.

L'art. 426-30.2 es refereix a l'eficacia de les senténcies, laudes i transaccions. Pel que
fa a les senténcies, en les que el marge d'arbitri del fiduciari és ben poc, el principal escull a
salvar és l'efecte de cosa jutjada davant del fideicomissari, el que s'intenta aconseguir
mitjancant la seva citacié. La submissié a arbitratge ja és una decisié del fiduciari, pero la
intervencié del fideicomissari no es requereix per iniciar I'arbitratge, sindé que té lloc, si escau,
un cop ja s'ha iniciat el procediment. Pel que fa a la transaccio, equival a contractar, per la qual
cosa hauria de mereixer la mateixa consideracio que els actes d'alienacio.
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3.3.1.2.4. La disposici6 dels béns fideicomisos

Tot i que el fiduciari és propietari i té, en consequencia, la facultat de
disposicio dels béns fideicomesos, aquesta facultat no la pot exercir de manera
lliure sind que, en atencid a la seva obligacid de lliurar aguests béns als
fideicomissaris, esta subjecte a una série de limitacions. S'han de distingir dos
tipus d'alienacions: les que deixen subsistent el gravamen fideicomissari, i
aguelles altres en qué s'adquireixen els béns lliures del fideicomis. Les
primeres només es permeten en els fideicomisos condicionals*’. Les altres
alienacions, no tenen rellevancia en el fideicomis singular, que és el que ens

interessa.

3.3.1.2.5. Facultats del fideicomissari

Abans de la delacié fideicomissaria, les facultats que es confereixen al
fideicomissari estan basicament destinades a la conservacié del seu dret o
expectativa. Des d'aquesta perspectiva, el fideicomissari té les segients
facultats:

a) Exigir al fiduciari el compliment de les obligacions de formacié d'inventari, de
prestacié de cauci6 i altres encaminades a protegir el dret del fideicomissari
(art. 426-23.1).

b) Exigir al fiduciari informacio sobre I'estat dels béns subjectes al fideicomis si

hi ha motius per a suposar que s'estan posant en perill (art. 426-23.5).

*" L'art. 426-36.3 permet que, en els fideicomisos condicionals, el fiduciari pugui realitzar
validament actes dispositius, encara sense el consentiment dels fideicomissaris o del
fideicomitent, sempre que aquest Ultim no ho hagi prohibit especificament. L'eficacia de la
disposicio dependra del compliment de la condicid6. Si aquesta no es compleix i, en
consequencia, el gravamen s'extingeix, la disposicié produeix tots els seus efectes, i l'adquirent
fara definitivament propis els béns. Pero si la condicio es compleix, el fideicomissari pot exigir
el lliurament dels béns.
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c) Si el fiduciari posa en perill, dissipa o danya greument els béns
fideicomesos, el fideicomissari, en el fideicomis a termini, pot optar entre exigir
el transit immediat dels béns fideicomesos, o exigir una garantia suficient en

seguretat del pagament de la indemnitzacio de danys i perjudicis.

d) Sol-licitar la declaracié judicial del seu dret al fideicomis, o del caracter
fideicomissari dels béns (art. 426-23.3).

D'altra banda, el fideicomissari pot disposar del seu dret al fideicomis,
tant per actes entre vius com mortis causa. Mentre el fideicomis no sigui deferit
al fideicomissari, aquest pot alienar, gravar, renunciar i assenyalar per a
I'embargament el seu dret a adquirir el llegat fideicomesos (art. 426-35.1). El
fideicomissari té un dret cert, que s'adquireix a partir de la mort del testador, de

manera gue la transmissié d'aquest dret sempre tindra eficacia.

3.3.1.3. Arribada del termini

L'art. 426-44.1 comenca dient que «la delaci6 a favor del fideicomissari i
atribueix la condicid6 d'hereu o de legatari». D'acord amb aquest precepte,
I'adquisicié del fideicomis es produeix de la mateixa manera que l'adquisicio
dels llegats: en virtut de la delacio, i sense necessitat d'acceptacio, perd sense
perjudici que, mentre el fideicomissari no hagi acceptat expressament o
tacitament, pugui renunciar-. Se segueix, per tant, el sistema romanista

d'adquisicié dels llegats.

Els fruits i rendes sén per al fiduciari (art. 426-26.1), i els augments o

disminucions de valor aprofiten o perjudiquen al fideicomissari.
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3.3.1.4. Lliurament de la possessio dels béns fideicomesos i dret de

retencié del fiduciari

Com acabem de dir, a partir de la delacio del fideicomis el fideicomissari
adquireix la propietat dels béns fideicomesos. En conseqiéencia, des d'aquest
moment hauria de poder tenir dret als fruits. No obstant aix0, es tracta d'una
propietat que no és ferma, ja que mentre el fideicomissari no accepti expressa
o tacitament, pot renunciar al fideicomis. Potser per aixo, l'art. 426-45 estableix
un regim especial en matéria de lliurament i liquidacio possessoria, especialitat

gue es concreta en les tres notes seguents:

a) El fiduciari no té I'obligacié de lliurar immediatament els béns fideicomesos,
sinG que per a aixo té el termini d'«un mes a comptar de I'endema del dia en

qué siguin requerits per via notarial o judicial» (art. 426-45.1).

b) Fins i tot encara que s'hagi produit el corresponent requeriment, el fiduciari
fa seus els fruits fins que hagi lliurat la possessio dels béns. Només en el cas
en qué no lliuri la possessié dins el termini esmentat d'un mes a partir del

requeriment deixara d'adquirir els fruits (art. 426.45.2.pr.).

c) L'art. 426.45.2 acaba dient que «el fideicomissari pot reclamar judicialment la
possessié dels béns pels mitjans que estableix la legislacié processal». S'ha
d'entendre, d'acord amb una interpretacio sistematica del precepte, que, tot i
ser propietari, el fideicomissari només té aquesta facultat si el fiduciari ha

incomplert el requeriment judicial o notarial.

El fiduciari o els seus hereus poden retenir la possessio dels béns
fideicomesos si, dins el termini d'un mes a comptar del requeriment judicial o
notarial del fideicomissari, li comuniquen notarialment a aquest la seva decisio
en aquest sentit. Aquest dret de retencié s'ha de basar en algun dels credits

que enumera l'art. 426-47, i s'ha d'assenyalar el seu import (art. 426-48.1%).

8 En aquest sentit, i pel que fa als requisits necessaris per constituir el dret de retencio, vegeu
la RDGDEJ 22.3.2006.
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L'art. 426-48.2 estableix que «el dret de retencid subsisteix mentre la quantitat
total fixada no ha estat consignada, fiancada o satisfeta, sens perjudici de la
seva posterior comprovacié definitiva»; transcorregut el termini previst en els

arts. 569-7 1 569-8, es podra procedir a la realitzacio del bé retingut.

3.3.1.5. La liquidacio del fideicomis

Deferit el fideicomis, el fiduciari o els seus hereus- tenen l'obligacié de
lliurar al fideicomissari els béns fideicomesos pero, al seu torn, disposen del
dret d'exigir-li 'abonament o lliurament d'una serie de millores, despeses o
guantitats enumerades a I' art. 426-47. Aquestes quantitats es poden exigir un
cop «deferit el fideicomis», i meriten interes a partir del moment en que el

fiduciari reclami judicialment el pagament (art. 426-47.2.fin).

Les quantitats que es poden exigir al fideicomissari sén les seguents:
a) L'import de les millores o incorporacions fetes pel fiduciari a carrec seu,
llevat que el fiduciari prefereixi retirar-les si pot fer-ho sense detriment de la
cosa. La quantitat a satisfer vindra determinada per l'augment de valor que
hagin experimentat els béns en virtut de tal millora o incorporacié, sense que
pugui excedir (si, en canvi, pot ser inferior) del preu de cost actualitzat (art. 426-
47.2. pr)*®.

b) El reemborsament de les despeses pagades pel fiduciari que siguin a carrec
del fideicomissari. Es el cas de les despeses extraordinaries de conservacio o
refaccio fetes en els béns fideicomesos que, tal com estableix l'art. 436-28.3,
son satisfetes pel fiduciari a carrec del fideicomissari. La quantitat a abonar
sera en aquest cas el valor actualitzat de les quantitats invertides (art. 426-
47.2).

9 A diferéncia del que feia l'art. 208.1 CDCC, per tal que la millora sigui abonable no s'exigeix
gue no sigui sumptuaria. Per aix0, no és d'aplicacié la doctrina de la STSJC 21.6.1999, que
respecte a I'abonament de millores, distingia entre les que eren o no sumptuaries.
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3.3.2.- El llegat sota termini suspensiu o resolutori

3.3.2.1. El llegat sota termini suspensiu

En el llegat sota termini suspensiu el legatari adquirira el bé llegat quan
arribi el termini. El termini suspensiu no suspeén la delacio, sind que simplement

retarda I'execucié o el compliment del llegat™

, per la qual cosa, si el legatari
mor abans del venciment del termini, el dret llegat es transmet als seus

SUCCEeSSOfrs.

En relacié a l'estatut del propietari, que és la persona gravada amb el
llegat, mentre no arriba el termini, I'art. 427-12 només diu, al final de I'apartat
4rt., que “la persona gravada fa seus els fruits i les rendes produits pel bé
llegat”. Logicament, si fa seus els fruits i les rendes, haura de satisfer les
despeses necessaries per produir-los. Pero respecte a si hi ha o no obligacio
de conservacio, o qui s’ha de fer carrec de les reparacions extraordinaries, o si
les millores s’han de rescabalar o no, entre d’altres questions, es guarda
silenci. Potser amb rad, perqué probablement el llibre quart del CCCat no és el
lloc indicat per a regular I'estatut del propietari a termini, pero aleshores caldria
aclarir si com a normativa supletoria s’ha d’aplicar el régim del fiduciari, o el del

propietari temporal.

3.3.2.2. El llegat sota termini resolutori

En el llegat sota termini resolutori el propietari és el legatari, que ho sera
fins que arribi el termini. L’art. 427-13.2 diu que el legatari, en la seva condicio
de legatari, fa seus els fruits fins que no venci el termini, i “ha de prestar
garantia i té sobre els béns objecte del llegat la mateixa posicio que el fiduciari

en les substitucions fideicomissaries de llegat”. Per tant, en aquest cas si es

% Antoni MIRAMBELL | ABANCO, “Art. 427-12”, a EGEA-FERRER, Comentari al llibre quart del Codi
civil de Catalunya, relatiu a les successions, vol |, Atelier, Barcelona, 2009, pp. 787-788
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troba regulat, ni que sigui per remissid, I'estatut juridic del legatari temporal.

Arribat el termini, el bé fara transit de nou a la persona gravada.

3.4. La donaci6 subjecta a termini resolutori

L’art. 531-16.2 es refereix a la donacié subjecta a termini resolutori per
establir que el donatari és propietari i adquireix els fruits i les rendes del bé o
del dret donats (art. 531-16.2). No es refereix en canvi a la donacié sota termini

suspensiu.
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Capitol 4: Les titularitats amenacades

Dins d’aquest capitol s’inclouen totes aquelles titularitats del dret de
propietat que es poden arribar a perdre en un futur, per causes diferents de la
voluntat del propietari. Es obvi que el propietari pot deixar de ser-ho si disposa
voluntariament del bé, per exemple perque el ven o perqué el déna. Pero hi ha
casos en qué es pot veure privat de la propietat del bé per raons alienes a la
seva voluntat. En uns casos, perqué aixd s’ha establert en el negoci juridic que
va donar lloc a I'adquisicié del bé (per, exemple, establiment d’'una condicié
resolutdria). En altres, perqué ha concedit a un tercer un dret d’adquisicié (dret
d’opcid, per exemple). | hi ha altres suposits en qué 'amenacga deriva de la
propia del negoci juridic que va donar lloc a l'adquisicié (per exemple, per
tractar-se d’'una adquisici6 a titol lucratiu). Aquestes “amenaces” es tractaran a
continuacid. Es deixen de banda, en canvi, aquells casos en que la pérdua de
la titularitat ve motivada per un vici, defecte o infraccio legal, com poden ser els

casos d’anul-lacié i rescissié del negoci.

4.1. Les titularitats condicionals

Hi ha casos en que la titularitat del dret de propietat esta amenacada pel
compliment d’'una condicié. El propietari sap que pot deixar de ser-ho si és
compleix I'esdeveniment futur i incert en qué la condicié consisteix. Es el cas
del fideicomis condicional (art. 426-1.1), la donacié subjecta a condicio,
suspensiva 0 resolutoria (art. 531.16), el llegat ordenat sota condici6,
suspensiva o resolutoria (art. 427-12 i 427-13), la donaci6 amb clausula de
reversié (art. 531-19), i el pacte reversional en els heretaments (art. 431-27).
També ho seria la venda feta sota condicié resolutoria, com per exemple
'impagament del preu (art. 621-54 Pr. Llibre Sise CCCat).

L’amenacga que recau sobre el propietari fa que en alguns d’aquests

casos —no en tots- s'imposin limitacions al propietari; 'exemple més evident és
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el fideicomis (arts. 426-1 i ss.), en el que s'imposen al fiduciari les mateixes
restriccions tant si el fideicomis és condicional como si és a termini; en canvi no
es contempla cap restriccié en les donacions sotmeses a condicio ni a les fetes
amb clausula de reversio. Anem a veure breument el regim d’aquestes figures,
amb una especial referéncia la deure de conservacio del propietari. No farem
referéncia en aquest apartat al fideicomis condicional, ja que el seu régim és,
en esséncia, el mateix que hem exposat anteriorment en relacié al fideicomis

d’'un bé singular a termini.

4.1.1. Ladonaci6é amb pacte de reversio

L'art. 547-3.2 CCCat qualifica la donacié amb clausula de reversié com
"una altra situacio temporal de la propietat”, igual que el fideicomis o la
propietat superficiaria. Perd, estem realment davant d’'una titularitat temporal,
amb una naturalesa similar a la propietat temporal dels arts. 547-1 i ss.? La
resposta €s no, perque la reversio és incerta. En primer lloc, perque pot
dependre del compliment d'una condicié; conforme a I'art. 531-19.1 CCCat, "[e]
| donant pot establir, a termini o condicionalment, que els béns reverteixin al
mateix donant [...]". Pero és que a més, tant si la reversié és condicional com si
€s a termini, aguesta reversié no és automatica, llevat del cas en quée aixi es
determini expressament; l'art. 531-19.3.fin CCCat estableix: “Llevat del cas de
determinacié expressa, una vegada morts els donants sense haver ordenat la
reversié o havent-se complert la condicié6 o el termini establerts, els béns
donats resten lliures del gravamen resolutori”. Per tant, la regla general és que
el donant és qui ha de provocar l'eficacia de la clausula de reversio, sense que
la reversid operi automaticament per l'arribada del termini o pel compliment de
la condicid. I, finalment, perqué el donant pot revocar en qualsevol moment la
reversio ordenada, deixant-la sense efecte, tant si la reversié s’ha ordenat a
favor seu —o de seu conjuge, convivent o hereus- (art. 531.19.3CCCat), com si
s’ha ordenat a favor de terceres persones (art. 531-19.4 CCCat). En definitiva,
doncs, fins i tot quan es tracti d'una reversio a termini, la temporalitat no és

segura, sind que sempre depén de la voluntat del donant.
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El donatari amb clausula de reversié és propietari, pero la seva propietat
es troba amenacada per la possible reversio. La reversié no és segura, com he
dit, perd si que és possible. Per aix0, al propietari no se’l priva de les seves
facultats com a tal, perd si que aquestes facultats es troben limitades. L’art.
531-19 no és gaire explicit quant a l'estatut del donatari; només en el seu
apartat 5é. estableix que “[e]l bé donat, una vegada produida la reversio, resta
liure de les carregues o gravamens imposats pels donataris o pels titulars
successius, els quals responen de l'import perdut per llur negligéncia i dels
danys i perjudicis causats de mala fe”. Aquest precepte s’ha de completar,
d’acord amb el que diu I'art. 531-19.6, amb les regles del pacte reversional (art.
431-27) si la reversido s’ha establert a favor del donant, el seu conjuge o
convivent o els seus hereus, o amb les del fideicomis si es a favor de terceres

persones. D’aquesta manera, podem deduir el seguent régim:

a) El donatari, com a propietari que és, té la facultat dispositiva. Pot alienar els
béns, pero si es produeix la reversio els béns tornaran al donant o la persona
que aquest hagi designat (sempre d'acord amb les regles de proteccié dels
tercers de bona fe; cal tenir en compte que, tractant-se de béns immobles, la
clausula de reversio pot tenir accés al Registre de la Propietat d'acord amb els
arts. 9.2 LH i 51.6 RH). El mateix succeeix amb les carregues, que si es
produeix la reversié el bé resta lliure de les carregues o gravamens imposats

pels donataris o pels titulars successius.

b) D'acord amb l'art. 531-19.5.fin, el donatari respon "de l'import perdut per llur
negligencia i dels danys i perjudicis causats de mala fe". El precepte distingeix,
per tant, entre l'actuacié simplement negligent del donatari (culpa), i la seva
actuaci6 de mala fe (dol). En cas de culpa, respon per la pérdua o
deteriorament en relaci6 al valor actual de la cosa. Si ha actuat
fraudulentament, és responsable dels danys i perjudicis ocasionats; cal
observar que, encara que amb formulacions diferents, el régim de
responsabilitat és similar al del propietari temporal: "El propietari temporal
respon davant del titular successiu dels danys ocasionats al bé per culpa o dol"
(art. 547-10.2).
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A diferéncia del que passa respecte al fiduciari (art. 426-28.1), al
donatari amb clausula de reversié no se li imposa explicitament el deure de
conservar el bé o béns que se li han donat. Ara bé, d’acord amb l'art. 531-
19.6.fin, les reversions establertes a favor de terceres persones es regeixen per
les regles dels fideicomisos; i a les establertes a favor del donant, del conjuge,
de l'altre membre de la parella estable o dels seus hereus, se’ls aplica l'art.
431-27 relatiu al pacte reversional —article que, com veurem, no aclareix el
regim de conservacié del bé-. Davant d’aquest panorama, entenc que la solucio
més raonable és la de considerar que el donatari no té el deure de conservacio,
a causa de la incertesa de la reversio. El donatari no és responsable de la
péerdua o deteriorament causades pel simple transcurs del temps —com tampoc
ho és, naturalment, de les produides per cas fortuit o forca major-. L’Unica
responsabilitat vindra determinada per la seva actuacido dolosa o negligent

pero, fora d’aquests casos, no esta obligat ni a conservar ni a reparar.

4.1.2. El pacte reversional en els heretaments

En I'heretament pot haver-hi una transmissié de béns de present del
causant a I'hereu. En I'heretament cumulatiu I'heretant atribueix a la persona
instituida tots els béns presents de I'heretant, i no perd aquest caracter encara
que I'heretant exclogui béns concrets de l'atribucié de present; i I'heretament
simple, tot i que només atribueix a la persona instituida la qualitat d'hereva de
I'heretant, no perd aquest caracter si I'heretant també fa donacié de present de
béns concrets a linstituit (art. 431-19 CCCat). Aquests béns poden haver-se
transmes amb un pacte reversional, en virtut del qual, "en complir-se
I'eventualitat prevista [...] retornen a I'heretant els béns transmesos o llurs
subrogats, pero sense obligacié de restituir els fruits percebuts" (art. 431-27.1) .
Igual que en les donacions amb clausula de reversio, la reversié és incerta. En
primer lloc, perqué depén de que es compleixi la "eventualitat prevista”, que
acostuma a ser que I'hereu premori a I'heretant sense deixar fills -de fet, el
mateix art. 431-27.2 estableix que "[s]i no s'ha previst l'abast de la reversi,

s'entén que ha estat establerta per al cas en qué I'hereu premori a I'heretant
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sense deixar fills"; i, a més, perque d'acord amb l'art. 431-27.5, "L’heretant pot
deixar sense efecte, en qualsevol moment i unilateralment, el pacte

reversional".

L'art. 431-27 no regula les facultats de I'hereu mentre esta "amenacat”
de reversio. Tampoc ho feien els seus precedents (ni els arts. 87 a 89 CS, ni
els arts. 83-85 CDCC). Només l'art. 119 del Projecte d'Apéndix de 1930
establia que "Quan es fan aquests heretaments amb alguna condicio
resolutoria, el donatari pot alienar i gravar els béns donats, pero l'acte queda
rescindit si té lloc la resoluci6 de I'heretament”. L'art. 431-27 no preveu
I'obligacié de conservacié dels béns, ni contempla cap régim de responsabilitat
en cas que es perdin, i no tampoc conté una remissio expressa a les normes
del fideicomis. Pel que fa a la facultat dispositiva, s'ha produit un important
canvi respecte al regim anterior. No es requereix que I'heretant atribueixi a
I'hereu aquestes facultats dispositives, contrariament al que sembla establir la
STSJC 12.6.1995: "[les] finalitats propies del pacte reversional no es
desnaturalitzen pel fet que I'hereu capitular pugui disposar dels béns hereditaris
a titol onerds, si aixi ho preveu o autoritza el causant de la successio [...]". |
tampoc es rescindeix l'acte dispositiu si es compleix I'eventualitat prevista, a
diferencia del que preveia expressament a l'art. CXIX la Memoria de Duran i
Bas: "[...] el donatari pot alienar i gravar els béns donats, pero l'acte quedara
rescindit si té lloc la reversi¢". L'art. 431-27.1 estableix que "[e]l pacte
reversional produeix efectes en complir-se l'eventualitat prevista, de manera
qgue retornen a I'heretant els béns transmesos o els seus subrogats [...]".
Observem doncs, d'una banda, com en cap precepte s'estableix que es
requereixi I'autoritzacio de I'heretant per disposar. I, en segon lloc, la principal
novetat respecte a la normativa anterior és que a I'heretant pot ser que no li
retornin els mateixos béns transmesos, sin6 "els seus subrogats"; cal entendre
gue aquesta subrogacié no es produeix només per causes "inevitables" (per
exemple, per expropiacid forgcosa, o com a consequéncia d'una actuacio
urbanistica), siné també quan la disposicié es fa de manera voluntaria, com per

la venda del bé per exemple.
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En definitiva, cal concloure que I'hereu pot disposar dels béns i que, en
cas de complir-se l'eventualitat prevista, haura de restituir el bé si segueix en el
seu poder, i si no respondra de la restitucio d’alld que hagi obtingut a canvi. | tot
aixo sense perjudici que els eventuals actes dispositius duts a terme per I'hereu
puguin subjectar-se a condicions resolutories expresses, cas en el que, sempre
d'acord amb les normes de proteccié de tercers, si que es podrien resoldre
aguells actes dispositius.

En relaci6 a si I'hereu esta o no obligat a conservar els béns, es
reprodueix el mateix dubte que veiem en relacid6 al donatari amenacat de
reversi6. Ens decantem de nou per la opini6 que no hi ha obligaci6 de
conservacio tot i la possibilitat de reversié, sens perjudici de de reclamar la
necessitat, tant per aquest cas com per als altres, I'establiment d’'una norma

que aclareixi la questio.

4.1.3. El llegat ordenat sota condicio (suspensiva o resolutoria)

El CCCat regula, als arts. 427-12 i 427-13, el llegat sota condicio
suspensiva o resolutoria, respectivament. En el llegat sota condicié suspensiva,
el propietari és la persona gravada, i si el legatari mor mentre la condicié esta
pendent de compliment, no transmet cap dret als seus successors, ja que no té
delaci6®. Com hem assenyalat anteriorment en relacié al llegat sota condicio
suspensiva, “la persona gravada fa seus els fruits i les rendes produits pel bé
llegat” ('art. 427-12.4).

En el llegat sota condicio resolutoria el propietari és el legatari, que ho
sera, si és el cas, fins que es compleixi la condicidé; com hem dit anteriorment,

se li aplica el regim del fiduciari.

L Antoni MIRAMBELL | ABANCO, “Art. 427-12”, a Egea-Ferrer, Comentari al llibre quart del Codi
civil de Catalunya, relatiu a les successions cit., pp. 787-788
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4.1.4. Ladonacio subjecta a condicid, suspensiva o resolutoria

L’art. 531-16 regula les donacions condicionals, amb un regim analeg als
dels llegats condicionals que acabem d’analitzar: si la condicié és resolutoria, el
donatari és propietari i adquireix els fruits i les rendes del bé o del dret donats
(art. 531-16.2). Si la condicio és suspensiva, el propietari és el donant, i aquest
€s qui adquireix els fruits i les rendes del bé mentre la condicié esta pendent de
compliment. En qualsevol cas, no es regula I'estatut juridic del propietari gravat

amb la condicid, per la qual cosa caldria acudir a les regles generals.

4.1.5. El pacte de condici6 resolutoria en la compravenda d’immobles

L’art. 621-54 del projecte de llibre sise del CCCat regula el pacte de
condicié resolutdoria en la compravenda d’immobles, pacte que, tal com
estableix 'apartat 1 d’aquell article, “faculta el venedor per resoldre el contracte

i recuperar 'immoble” si no es paga el preu ajornat®®. Es important destacar

°2 Article 621-54.- Pacte de condicié resolutoria:

“1.- El pacte de condici6 resolutoria establert per al suposit de manca de pagament del preu
ajornat, faculta el venedor per resoldre el contracte i recuperar 'immoble, sempre que hagi
requerit préviament el comprador mitjancant acta notarial perqué en un termini de vint dies
efectui el pagament, amb l'advertiment que en cas de no fer-ho té lloc la resolucié de la
compravenda.

2.- Quan el pacte s'hagi formalitzat en escriptura publica inscrita en el Registre de la Propietat,
s'apliquen a la resolucié les normes incloses en aquest niumero i en els seguents. El pacte ha
de preveure que per que tingui lloc la resolucié la quota o quotes impagades, inclosos, en el
seu cas, els interessos pactats, han de superar un quinze per cent del preu integre més els
interessos. Es pot establir que el venedor retingui les quantitats abonades pel comprador, amb
un maxim de la meitat de la quantitat total que hagi hagut de percebre, d’acord amb el
contracte, fins a la data de la resolucié. Si s’han pactat interessos, I'escriptura ha d’'incorporar
un quadre d’amortitzacié i el tipus d’interés ha de ser fix, s’ha de meritar per mesos venguts, i
no pot ser superior a l'interés legal del diner en el moment de I'atorgament, incrementat en el
cinquanta per cent. El venedor no pot reclamar al comprador cap quantitat per les quotes
futures i no vengudes.

3. El procediment notarial és el seglent:

a) El notari ha de demanar al Registre de la Propietat certificacié de domini i carregues de la
finca, que s’ha de fer constar per nota marginal. Un cop rebuda la certificacio, ha de natificar al
comprador la voluntat del venedor de resoldre el contracte, amb efectes des de la data de la
notificacié, aixi com als titulars de drets reals inscrits amb posterioritat, en el domicili que consti
al Registre segons la certificacid. Si en aquesta consta 'immoble com a habitatge de la familia
també s’ha de notificar al conjuge o convivent. Quan no consti el domicili dels titulars, la
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que el compliment de la condicié resolutoria ('impagament del preu ajornat)
produeix la resolucié del contracte i per tant la recuperaciéo de 'immoble per
part del venedor. A manca de disposicié especifica, cal acudir a la teoria
general sobre els efectes de la resolucié, que trobem als arts. 1122 i 1123
CCEsp. D’aquests preceptes podem deduir que, a diferéncia del que passava
amb la donaci6 condicional, els fruits i les rendes que hagi pogut produir el bé
s’hauran d’abonar al venedor. Tampoc s’estableix res sobre les obligacions del
comprador amenacat de resolucio, per la qual cosa cal acudir de nou al CCEsp,
que estableix per una banda la responsabilitat del comprador per la pérdua o
deteriorament causats per culpa seva (art. 1122), i per altra el dret del creditor
(en el nostre cas el venedor) per dur a terme les accions procedents per a la

conservacio del seu dret (art. 1121).

notificacié es practica per edictes en un dels diaris de major difusio en el lloc d’'ubicacié de la
finca.

b) El comprador, en el termini de quinze dies, es pot oposar a la resolucié si paga el deute,
al-lega el pagament d’alld reclamat, o la concurréncia d’altra causa d’oposicié establerta al
contracte. En aquests casos, el notari dona per acabada la seva intervencié i per conclos el
procediment, i queda expedita la via judicial o arbitral.

¢) En el supdsit de manca d’oposicid a la resolucid o d’oposicié limitada a la liquidacio
practicada pel venedor, I'acta notarial constitueix titol per a la inscripcié del domini de I'immoble
a favor del venedor, per a la cancel-lacié de la inscripcié de la condici6 resolutoria exercitada i
la de tots els assentaments de carregues, gravamens i drets consignats en el Registre amb
posterioritat, a excepcid dels relatius a litigis sobre la vigéncia o I'exercici de la propia condicié
resolutoria.

4. La readquisicié pel venedor comporta I'afeccié de 'immoble, amb caracter real, en benefici
del comprador i dels titulars d’assentaments posteriors, com a garantia de la quantitat que, si
escau, s’hagi d’abonar al comprador. En la reinscripcié a favor del venedor es fa constar
aquesta afeccio, l'import de la qual és la quantitat total que, d’acord amb el contracte hauria
hagut de percebre el venedor fins la data de la resolucié, segons alld determinat per l'acta
notarial.

5. L’afeccio s'extingeix totalment o parcialment per:

a) Consentiment del comprador i, si escau, dels titulars de drets posteriors.

b) Resolucié judicial o laude arbitral.

¢) Consignacio notarial de la quantitat garantida o aval bancari pel seu import.

d) Caducitat, transcorreguts cent vuitanta dies des de la data de la reinscripcié a favor del
venedor, llevat que hi hagi una anterior anotacié de demanda d’oposicié a la resolucié o a la
liquidacio.

7. Els assentaments registrals es practiquen d’acord amb el que disposa la Llei Hipotecaria”.
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4.1.6. Lareserva de titularitat

L’art. 621-9 del projecte de llibre sisé CCCat, dedicat a les obligacions
del venedor, contempla el que s’ha denominat tradicionalment reserva de

domini, amb el nom de “reserva de titularitat”?.

En l'apartat 1 I'esmentat
precepte diu que el venedor ha de lliurar el bé, i ha de transmetre la seva
titularitat. D’acord amb les regles generals (arts. 531-1 i ss. CCCat) el lliurament
del bé fet a consequéncia del contracte de compravenda produeix I'adquisicio
de la seva propietat. Ara bé, segons l'apartat 2 de I'article 621-9, “quan s’ha
pactat una reserva de la titularitat, la seva transmissio té lloc quan el comprador
pagui el preu o, si escau, compleixi I'obligacié pactada”. Per tant, hi ha una
transmissié de la possessio al comprador, perd no una transmissio de la
propietat, que es produira quan es compleixi l'obligacié. Aleshores, si el
comprador posseidor no és propietari, caldria que es determinessin les seves

facultats i també els seus limits, cosa que el projecte no fa>*.

4.2. La propietat gravada amb un dret d’adquisicié

Com s’ha assenyalat anteriorment, si el propietari esta gravat amb un
dret d’adquisicio, la seva titularitat dependra de si s’exercita o no el dret
d’adquisicio: si el dret s’exercita, deixara de ser propietari. Per aix0, el propietari
gravat haura de conservar el bé, perqué d’altra manera es podria quedar burlat

el dret d’adquisicio.

%% Article 621-9. Obligacions del venedor

“1. El venedor ha de:

a) Lliurar, en el temps, lloc i forma determinats en el contracte, el bé, els seus accessoris i els
documents relacionats, si n’hi ha.

b) Garantir que el bé és conforme al contracte.

¢) Transmetre la titularitat del bé i dels seus accessoris.

2. Quan s’ha pactat una reserva de la titularitat, la seva transmissié té lloc quan el comprador
pagui el preu o, si escau, compleixi 'obligacié pactada”.

** En relacié a la reserva de domini, vegeu JM MIQUEL GONZALEZ, “La reserva de dominio", a
Esteve BoscH CAPDEVILA (dir.), Nuevas perspectivas del derecho contractual, Editorial Bosch,
Barcelona, 2012, pp. 139-224.
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L’art. 568-1 CCCat diu que son drets d’adquisicio I'opcio, el tanteig i el
retracte. També ho és el dret de redimir en la venda a carta de gracia, regulat
als arts. 326 a 328 CDCC. No en tots ells el propietari gravat té els mateixos

deures.

4.2.1. Les obligacions del propietari gravat amb un dret de dret de tanteig i

retracte

L’apartat primer de l'art. 568-1, en les seves lletres b) i c), defineix el
tanteig i el retracte, quan diu que el tanteig “faculta el seu titular per a adquirir a
titol oner6s un bé amb les mateixes condicions pactades amb un altre
adquirent”, mentre que el retracte “faculta el seu titular per a subrogar-se en el
lloc de l'adquirent amb les mateixes condicions convingudes en un negoci

juridic onerds una vegada ha tingut lloc la transmissio”.

La majoria de vegades tots dos drets van units, com per exemple en el
dret d’adquisicio preferent dels comuners en el cas que s’alieni una quota a un
estrany. Aquesta és la formula que fa més operativa la preferéncia, ja que si
nomeés es concedis el dret de tanteig, que té una eficacia purament personal,
bastaria amb dur a terme I'alienacié sense notificar-la al titular del dret per fer
inefectiva la preferéncia. Per contra, si només operés el retracte, per poder

exercir la preferéncia caldria deixar sense efecte la transmissio feta a un tercer.

Per aixo0, els arts. 568-13 a 568-15 regulen el dret de retracte com una
segona fase del dret de tanteig, que només actuara quan no s’hagi pogut
exercir el tanteig per causes imputables al propietari. L’art. 568-15.1 és clar en
aquest sentit: “El dret real de tanteig implica el de retracte si manca la
notificacié fefaent dels elements essencials de I'acord de transmissio o si la
transmissié s’ha fet en condicions diferents de les que constaven en la

notificacié o abans de véncer el termini per a exercir el tanteig”.

En el dret de tanteig i retracte, mentre el concedent no tingui la intencié

de transmetre el bé gravat, la preferéncia no es pot fer efectiva. No es pot
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obligar el propietari a dur a terme la transmissié. Podra succeir, per tant, que el
dret de tanteig i retracte s’extingeixi sense que el titular hagi tingut la ocasio
d’exercitar la seva preferéncia: el dret d’adquisicié esta condicionat a la voluntat
del propietari, és a dir, depén de que es decideixi a alienar. Aixo fa que el
propietari no tingui el deure de conservar la cosa, sin0 que pot deixar que
aquesta es deteriori o fins i tot que es destrueixi, ja que el perjudici per al titular
del dret no seria superior que el que es produiria si el propietari hagués
conservat la cosa i no la volés alienar: la impossibilitat de fer efectiu el seu dret.
| és que si a consequeéncia de la no conservacié per part del propietari, el bé es
deteriora i després s’aliena, esta clar que no es pot dir que s’hagi defraudat el
dret de preferéncia; a diferéncia del que succeeix amb el dret d’opcid, el preu
per exercir la preferencia no es fixa quan aqguesta es constitueix, sind que es
determina posteriorment —quan s’arriba a I'acord amb el tercer-, per la qual
cosa el preu vindra determinat per I'estat en el que es trobi el bé en aquest
moment, i no en el moment en qué es va constituir el dret. EI mal estat de la
cosa a qui primer perjudica és al propietari, i si bé aquest deteriorament podra
fer que el titular del dret no vulgui exercir la preferéncia, en el cas que I'exerciti

pagara un preu que s’ajustara a 'estat actual del bé.

Ara bé, a partir del moment en que el propietari arriba a un acord
transmissiu amb un tercer, ja esta obligat a la conservacié —fisica i juridica- del
bé. Des d’aquest moment, el propietari ja s’ha compromeés a alienar, i per tant
el bé 'haura de lliurar al nou adquirent —sigui el tercer, sigui el titular de la
preferencia- en les mateixes condicions en les que es trobava quan va acordar
I'alienacié amb el tercer. Des del punt de vista del titular de la preferéncia, la
seva posicid s’assimila a la de l'optant: des de la notificacié de I'acord

transmissiu, ell és qui té la facultat de decidir si adquireix o no.

El mateix deure de conservacié hauria de tenir el tercer gravat amb el
dret de retracte. Aquest dret té eficacia real, i si recau sobre immobles s’ha
d’inscriure en el Registre de la Propietat (art. 568-2.1). Per tant, el tercer pot
coneéixer I'existeéncia del retracte, i hauria de conservar el bé tal com el va rebre.

Tingui’'s en compte que el preu per exercir el retracte sera el mateix que ell va
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pagar per adquirir-lo. Si incompleix el deure de conservacio, el titular de la

preferencia li podria reclamar els danys i perjudicis que se li han ocasionat.

4.2.2. El propietari gravat amb un dret d’opcid

D’acord amb l'art. 568-1.a), el dret d’opcid “faculta el seu titular per a
adquirir un bé en les condicions establertes pel negoci juridic que la
constitueix”. Es tracta d’'un dels anomenats “poders de configuracié juridica”
(RDGDEJ 5.11.2009). A diferencia del dret de tanteig i retracte, en el dret
d’opcid la facultat d’adquisicié no ve condicionada per la intencié d’alienar del
propietari, sind que depén de la voluntat del titular del dret: si el titular vol
exercitar el dret d'opcio, i compleix les condicions establertes en el titol

constitutiu, el propietari no s’hi podra oposar.

El preu per a I'adquisicid del bé ve establert en el titol constitutiu (art.
568-6.b). I, lbgicament, aquest preu es fixa d’acord amb I'estat del bé en el
moment de la constitucié del dret. La quantia de la contraprestacié €és, en
principi, invariable i, per aquest motiu, el bé ha de mantenir les mateixes
condicions essencials que tenia en constituir-se el dret. Per aix0, com veurem a
continuacio, al propietari del bé se I'imposa el deure de conservacio (art. 568-
10.1).

4.2.2.1. L'obligacié de conservacié del bé per part del propietari gravat

amb un dret d’opcié

El propietari gravat amb un dret d’opci6 esta obligat a conservar el bé.
En aquest sentit, I'art. 568-10.1 estableix que «els propietaris estan obligats a
conservar amb la diligéncia deguda el bé subjecte al dret d'opcié i responen
davant dels optants per la deterioracié que el dit bé sofreix per culpa o dol». El
concedent —aixi com també els successius propietaris de la cosa als que els

sigui oposable el dret de opcio- no esta, de moment, obligat a lliurar el bé, pero
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ha de trobar-se en disposicié de realitzar aquest lliurament en qualsevol

moment: quan, una vegada exercitada I'opcid, ho sol-liciti I'optant.

L'obligacio de conservacio del bé es caracteritza per les segiients notes:
a) D'acord amb la teoria general dels arts. 1.101 i 1.105 CCEsp, els propietaris
responen del deteriorament que el bé sofreix per culpa o per dol (art. 568-10.1),
i queden eximits de responsabilitat en els casos en que la perdua es produeixi

per cas fortuit, forca major o fet d'una tercera persona.

b) Les despeses de conservacié del bé son a carrec del propietari (art. 568-
10.3.pr.), atés que sbn inherents a l'obligaci6 de manteniment de la cosa, i
constitueixen la contrapartida a I'ls i gaudi, que segueix sent seu. Més
discutible és el tractament que han de tenir les millores i les despeses

extraordinaries.

Les millores son, obviament, voluntaries; l'optant no pot obligar el
propietari a que les realitzi. Si el propietari les porta a terme voluntariament, no
pot exigir I'abonament del seu import a I'optant (art. 568-10.3.fin), el qual, per
fer seu el bé, estara Unicament obligat a satisfer el preu establert en el titol
constitutiu (solucié diferent a la que, com veurem, se segueix en l'art. 328.4
CDCC relatiu al dret de redimir en la venda a carta de gracia). Els problemes
sorgeixen, en el dret d'opcidé, quan la millora realitzada no respon a la voluntat
del propietari, sin6 que ve imposada, com pot ser, per exemple, si es tracta
d'obres acordades per la comunitat de propietaris en un edifici en regim de
propietat horitzontal. La solucié més equitativa hauria de passar per preveure
aquesta circumstancia en el titol constitutiu, estipulant un augment del preu
determinat per I'import de la millora- per al cas de les millores que augmentin el
valor del bé i la realitzacié no derivi de la voluntat del propietari; en un altre cas,

hauria de ser d'aplicacio el regim del enriquiment injustificat-.

Quant a les despeses extraordinaries que requereixi el bé, com ara les
despeses de reparacio, s'ha de distingir en funcié de la causa que les fa
necessaries. Si els desperfectes que exigeixen reparacié sén consequéncia de

I'actuacio dolosa o negligent del propietari, seran logicament al seu carrec les
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despeses derivades de la reposicié del bé al seu estat originari. Si deriven del
simple transcurs del temps, de cas fortuit o forga major, o d'un acte d'un tercer,
entenc que el propietari no esta obligat a realitzar-les, tot i que, si les porta a
terme, pot exigir el seu reemborsament a l'optant en el cas que aquest
exerceixi l'opcid; una altra solucié diferent donaria lloc a un enriquiment
injustificat per l'optant, ja que si el propietari no les porta a terme —i no hi esta
obligat- les hauria de realitzar l'optant quan hagués adquirit el bé. Aixi es
dedueix: a) de l'esmentat art. 568-10.3, a sensu contrario, que entre les
despeses que van a carrec dels propietaris del bé només esmenta les
despeses necessaries, i b), sobretot, de l'aplicacié analogica de l'art. 328.3
CDCC que, respecte als requisits per exercir el dret de redimir en la venda a
carta de gracia, estableix que el rediment ha d’abonar les despeses de

reparacio de la cosa.

c) Per tal de comprovar l'estat de conservaci6 de la cosa, l'art. 568-10.2
confereix al titular del dret d'opcié la facultat d'inspeccionar el bé, que, per
I'aplicacié analogica de l'art. 327.1.3 CDCC, respecte al dret de redimir en la
venda a carta de gracia®>, li permetra denunciar al jutge el deteriorament del bé
per tal que aquell faci cessar les activitats que produeixen aquest
deteriorament, i es pot fins i tot arribar a I'extrem de nomenar un administrador
judicial; sense aquesta possibilitat de dendncia la facultat d'inspeccionar el bé
de l'art. 568-10.2 no tindria virtualitat. En qualsevol cas, si s’exercita el dret
d'opci6 i el bé ha perdut valor per culpa del propietari, aquest haura
d’indemnitzar al titular del dret d’opci6 per aquesta disminucié de valor (ex art.
327.3 CDCQC).

d) Tot i que el CCCat no ho digui expressament -l'art. 568-2.2 es refereix
exclusivament a la situacid juridica del bé sobre el qual recau el dret
d'adquisicié, a diferéncia de l'art. 29.1 LSSDA, que preveia l'adquisicié de la
cosa «en les mateixes condicions en qué es trobava en el moment de la

constitucié del dret»-, el propietari no pot realitzar alteracions materials que

%5 Que, aixd no obstant, no confereix tal accié al titular del dret de redimir, siné al titular d'un
gravamen sobre el bé adquirit a carta de gracia.
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modifiquin substancialment la cosa. No esta permesa la realitzacio d'obres que
suposin la transformacié de la cosa de manera irreversible, €s a dir, que no es
pugui tornar a I'estat que tenia la cosa en el moment de pactar I'opcié. No es

pot alterar la naturalesa o el desti de la cosa, ni les seves qualitats essencials.

4.2.2.2. Consequencies de l'incompliment de I'obligacié de conservacio

L'incompliment de I'obligacié de conservacié per part del propietari de la
cosa pot donar lloc a una pérdua total, a una perdua parcial, o0 a un
deteriorament de la cosa; si aquest incompliment es deu a dol o culpa del

propietari, les consequiencies seran les seglents:

a) En cas de perdua total de la cosa, I'art. 568-11.2 estableix que «si la pérdua
total s'origina per culpa o dol dels concedents del dret o dels propietaris,
aguests han de retornar la prima pagada, sens perjudici de la indemnitzacio
pels danys i perjudicis ocasionats». La norma s'ha d'entendre en el sentit que,
si la perdua té lloc pel dol o culpa no del concedent sind d'un propietari
subsegient, la devoluci6 de la prima pagada corre a carrec d'aquest ultim, i no
de qui I'ha percebut -el concedent-, no homés perque ell és el responsable,
siné perque, a més, encara que no sigui el nou propietari qui ha rebut la prima,
si que indirectament ha percebut la seva equivaléncia, en forma de descompte
en el preu per a la adquisicié del bé (ates que el bé esta gravat amb I'opcid,

haura pagat menys).

b) Si la perdua és parcial, diu I'art. 568-11.2 que els titulars del dret d'opcio
poden triar entre no exercir el dret o exercir-lo sobre la part subsistent, cas
aguest ultim en que no haurien de pagar tota la contraprestacié préviament
establerta, sin6 Unicament la part proporcional -per altra banda, de vegades
dificil de valorar-. Si ha intervingut dol o culpa dels propietaris, aquests
indemnitzaran «els dits titulars pels danys i perjudicis i, segons l'eleccio dels
dits titulars de l'opcio, han de retornar la part corresponent de la prima». Per
tant, si 'optant decideix exercir el seu dret, se li retornara la part de prima

proporcional a la pérdua produida; és a dir, si la perdua és, per exemple, el
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75% del bé, se'ls retornara no tota, sindb nomeés el 75% de la prima pagada. I, si
l'optant desisteix d'exercir el seu dret, se li retornara el 100% de la prima
pagada.

c) Si es produeix un deteriorament de la cosa, I'art. 568-10.1 es limita a dir que
«els propietaris [...] responen davant dels optants per la deterioracié que el dit
bé sofreix per culpa o dol». La mesura de tal responsabilitat vindra
determinada, acudint a l'art. 327.3 CDCC, per la disminucio de valor que hagi
experimentat la cosa. Ara bé, quan el deteriorament sigui de tal importancia
que impedeixi o restringeixi I's o gaudi ordinari de la cosa, hauria assimilar-se
al cas de pérdua, i si I'optant desisteix, a consequéncia d'aquest deteriorament,
de l'exercici de l'opci6é, se li hauria de reintegrar l'import de la prima, i

indemnitzar pels danys i perjudicis causats.

4.2.2.3. El propietari gravat amb un dret de redimir en la venda a carta de

gracia

El dret de redimir en la venda a carta de gracia no és més que un dret
d’opciod constituit per via de reserva. Efectivament, els drets d’adquisicio, com
altres drets reals, es pot constituir per “cessio”, per “reserva” o per “divisid”.
Doncs bé, la reserva és el mecanisme a traves del qual opera el dret de redimir
en la venda a carta de gracia. Conforme a l'art. 326 CDCC, "[e]n la venda a
carta de gracia el venedor es reserva el dret de redimir o recuperar la cosa
venuda, per un preu determinat, durant un termini maxim de trenta anys, si és

immoble, o de sis anys, si €s moble".

Per tant, durant el termini establert, el comprador sap que el venedor té
el dret de recuperar el bé, per la qual cosa ha d'intentar evitar el seu
deteriorament (art. 327.1 CDCC), a l'igual que, com hem vist, en el cas en que

el propietari hagi concedit un dret d'opcié de compra.

90



DEL Pozo CARRASCOSA®®, qualifica el dret del comprador a la venda a
carta de gracia com una propietat "no ferma" i "no plena". La propietat no és
ferma perqué pesa sobre ella "lI'espasa de Damocles de la redempci6 de la

cosa per part del venedor (o el causa havent)”’

. Que no sigui ferma no vol dir,
pero, que sigui una propietat temporal, perqué un cop hagi caducat el dret de
redimir el comprador ja sera el propietari definitiu. A diferéncia del que passa en
la propietat temporal, el comprador podra convertir-se en propietari definitiu; tot
dependra de si el venedor exerceix o no el dret de redimir. | la propietat del
comprador tampoc no és plena, perque té limitades les seves facultats, en
concret, no té lius abutendi, de manera que no pot deteriorar la cosa

comprada.

Tot i que no s’estableixi expressament, entenc que per aplicacié de les
regles generals i per analogia amb el disposat a I'art, 568.10.1 en relacio6 al dret
d’opcio, el propietari gravat amb un dret de redimir té I'obligacié de conservar la
cosa. L'art. 327 CDCC, conté dues normes destinades a impedir la disminucio
del valor del bé:

a) D'una banda, l'art. 327.1.3 CDCC estableix que "Si la cosa venuda a carta
de gracia i gravada es deteriora per culpa del posseidor, el creditor pot
demanar al jutge de primera instancia, havent justificat previament aquell fet,
que faci cessar les activitats que produeixen o poden produir el deteriorament
de la cosa. Si continua l'abus del posseidor o el deteriorament, el jutge pot
acordar el nomenament d'un administrador judicial de la cosa"™®. S'ha volgut

veure en l'art. 327.1.3 CDCC una norma protectora del rediment per mantenir la

*® La venda a carta de gracia en el dret civil de Catalunya cit., pag. 286.

*" DEL Pozo CARRASCOSA, Ob. y loc. cit.

%% Es evident el paral-lelisme del precepte amb l'art. 117.1 LH, que regula la denominada “acci6
de devastacié” y estableix que “Cuando la finca hipotecada se deteriorare, disminuyendo de
valor, por dolo, culpa o voluntad del duefio, podra el acreedor hipotecario solicitar del Juez de
primera instancia del partido en que esté situada la finca, que le admita justificacion sobre estos
hechos; y si de la que diere resultare su exactitud y fundado temor de que sea insuficiente la
hipoteca, se dictara providencia mandando al propietario hacer o no hacer lo que proceda para
evitarlo o remediar el dafio”.
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viabilitat economica del bé>’; no obstant aixd, com es dedueix del precepte -que
parla per un part de cosa "gravada”, i per una altra banda atorga la legitimacio

activa de l'accié al "creditor"®’-

, la proteccié s'atorga no al titular del dret de
redimir, sind al titular d'un gravamen sobre el bé adquirit a carta de gracia, com
succeeix igualment amb l'acci6 de devastacio, que correspon al creditor
hipotecari (art. 117.1 LH). Tot i que tractant-se d'un bé venut a carta de gracia
el venedor també podra beneficiar-se de I'exercici de I'accié per part del creditor
hipotecari, I'accidé es concedeix en interés d'aquest, de manera que si el bé no
es troba gravat, o si, estant gravat, no ho exigeix el creditor, no és procedent

I'exercici de I'accid per part del titular del dret de redimir.

b) La norma que veritablement protegeix al titular del dret de redimir és la
continguda en l'art. 327.3 CDCC, segons el qual "al temps de la restitucid, el
titular de la propietat gravada ha d'indemnitzar el rediment per la disminucio de
valor que la cosa hagi sofert per causa imputable a ell mateix i als anteriors
titulars"®'. Com posa en relleu DEL POZO CARRASCOSA, el precepte millora
la redaccié de la Compilacié, que després de la reforma de 1984 Unicament
feia responsable al propietari actual de la cosa per la disminucio de valor que i
fos imputable, i no als anteriors®*. Si el comprador ha d'abonar els
deterioraments ocasionats per culpa seva, resulta equitatiu que tingui dret a
percebre al seu torn els augments de valor que experimenti la cosa ocasionats

aixi mateix "per culpa seva", és a dir, per la seva inversio o treball. | aixi ho

* En aquest sentit, DEL POzo CARRASCOSA, Ob. y loc. cit., qui assenyala que “En allo que la Llei
de 13 de desembre de 1991 és innovadora és en la possibilitat que déna al rediment
d’intervenir en I'exercici del dret de propietat que té el titular de la propietat gravada, en el cas
que aquest realitzi activitats que produeixin, o siguin susceptibles de produir, el deteriorament
de la cosa venuda a carta de gracia. En aquest sentit, el rediment té un instrument realment
eficag per mantenir efectivament la viabilitat economica del bé considerat en si mateix,
independentment del seu valor, en virtut del dret a la indemnitzacio, que hem vist abans”.
A més, en l'art. 327.1.2 CDCC s’estableix una altra mesura de proteccio del creditor, quan es
diu que “Si la redempcié es produeix abans de l'execucio, si s’escau, del gravamen, aquest
acte ha d’ésser notificat fefaentment al creditor, el qual pot exigir la consignacié de la quantitat
pagada com a preu de la redempcio, la qual queda afectada al pagament del credit”; i el
Elarégraf seguent de I'art. 327.1 CDCC continua protegint el creditor.

En relaci6 als precedents del precepte, i la normativa de la Compilacié abans de la Llei de 13
de desembre de 1991, podeu veure DEL POzo CARRASCOSA, Ob. cit., pp. 287 a 291.
%2 Com posa en relleu DEL POzoO CARRASCOSA, Ob. cit., pag. 289, nota 6, aix0 generava un
enriquiment injust per part del darrer adquirent qui, a causa dels deterioraments ocasionats pels
anteriors titulars, adquiria la cosa per un preu inferior i, en canvi, si s’exercitava la redempcid,
nomeés responia dels deterioraments causats per la seva culpa.
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estableix l'art. 328 CDCC segons el qual, a més del preu fixat per a la
redempcio, el titular del dret ha de satisfer al titular de la propietat gravada una
série de despeses, entre elles les de reparacidé (no les de mera conservacio,
art. 328.3 CDCC), les despeses utils (amb el limit del 25% del preu fixat per a la
redempcid), o les despeses per a la produccio de fruits pendents al temps de la
redempcio (art. 328.6 CDCC), entre d’altres.

4.2.2.4. La nova regulacio del dret de redimir en el projecte de llibre sise
CCcCat

El projecte de llibre sise CCCat preveu la derogaci6 dels arts. 326 a 328
CDCC, i la incorporacio de la regulacio del dret de redimir al llibre cinqué
CCCat, dins del capitol dedicat als drets d’adquisicié®. La incorporacié és
totalment logica atés que, com hem dit, el dret de redimir és un dret d’opcié que
es reserva el venedor. La nova regulacio podria haver servit per harmonitzar els
dos regims, perd aixd només s’ha fet parcialment. Una de les principals
diferencies es trobava en relacié a les quantitats que s’havien d’abonar per
exercir el dret d’adquisicio: el preu establert en I'opcid, i aquest preu amb una
série d’addicions en el cas del dret de redimir. Entre aquestes addicions s’hi
troben les millores en el bé, el que xoca frontalment amb el que esta
expressament previst en I'art. 568-10.3 en relacié al dret d’opcié. Doncs bé,
aquestes diferéncies se segueixen mantenint en la regulaci6 projectada. El que
seria el nou art. 568-31 estableix: “Exercici: Per a obtenir la redempcio, el

rediment ha de satisfer al titular de la propietat gravada:

%3 L'article 568-1 projectat estableix: “Concepte:

»1. Sén drets d’adquisicié voluntaria els seglents:

»a) L'opcid, que faculta el seu titular per a adquirir un bé en les condicions establertes pel
negoci juridic que la constitueix.

»b) El tanteig, que faculta el seu titular per a adquirir a titol onerés un bé amb les mateixes
condicions pactades amb un altre adquirent.

»C) El retracte, que faculta el seu titular per a subrogar-se en el lloc de I'adquirent amb les
mateixes condicions convingudes en un negoci juridic onerés una vegada ha tingut lloc la
transmissio.

»d) El dret de redimir en la venda a carta de gracia, que faculta al venedor per a readquirir el bé
venut”.
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1. El preu fixat per a la redempcié en el moment de la venda, que pot ésser
diferent del preu d’aquesta. Si no es fixa expressament cap preu per a la
redempcid, s’entén que aquest és el mateix de la venda, calculat en diners
constants des de la data de la venda.

2. Les addicions posteriors al preu el valor de les quals es justifiqui.

3. Les despeses de reparacié de la cosa, perd0 no pas les de simple
conservacio.

4. Les despeses Uutils, estimades en 'augment de valor que per elles hagi
experimentat la cosa al temps de la redempcid, les quals no poden excedir el
preu de cost ni, en cap cas, el vint-i-cinc per cent del preu fixat per a la
redempcio.

5. El cost de les despeses inherents a la constitucié de les servituds adquirides
en profit de la cosa immoble venuda, calculat en diners constants des de la
data de la venda.

6. Les despeses de conreu relatives a la produccié dels fruits pendents al
temps de la redempcid, llevat que el rediment autoritzi el titular de la propietat
gravada a recollir-los al seu temps.

7. Les despeses que hagi ocasionat el contracte de venda a carta de gracia,

inclosos els impostos i el lluisme, si ha estat pactat aixi”.

| tampoc es modifica el regim de responsabilitat del comprador pels
deterioraments que hagi pogut ocasionar en la cosa; diu el projectat art. 568-
32.2: “Al temps de la restitucio, el titular de la propietat gravada ha
d’indemnitzar el rediment per la disminucié de valor que la cosa hagi sofert per

causa imputable a ell mateix i als anteriors titulars.»

4 3. Les titularitats revocables

Qui adquireix la propietat d’algun bé per donacié sap que la seva
titularitat pot quedar revocada. Quan es tracta d’'una donacio entre vius, cal que
concorri alguna de les causes de revocacié de les donacions previstes a l'art.
535.15.1. En canvi, la donacié mortis causa pot ser revocada lliurement pel

donant, sense necessitat d’al-legar cap causa (art. 432-5.a). Doncs bé, tot i
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aguesta amenaca que té el donatari, la Llei no preveu cap tipus de restriccio al
dret del donant com a propietari del bé. L’art. 531-15.5 preveu les
consequencies de la revocacid respecte a les alienacions realitzades i els
gravamens imposats pel donatari, per0O no es preveuen aspectes tant
importants com els deterioraments, les millores o les despeses extraordinaries

que s’hagin pogut realitzar en el bé.

4.4. La titularitat amenacada de reduccio o supressio

Finalment, certes atribucions lucratives també poden ser objecte de
reduccio o supressiod, ja sigui per perjudicar la llegitima, la quarta vidual, o la

guarta falcidia.

En el cas dels llegats, el problema liquidatori no apareix, perqué si bé el
legatari és propietari des de la delacié (en el llegat d’eficacia real), normalment
no haura adquirit la possessio del bé (art. 427-22). Si es pot produir aquest
problema, en especial el de la disminucié de valor, en les donacions, pero cal
entendre que el propietari no esta sotmeés a cap limitacio, i que no se’l pot fer

responsable per la pérdua o deteriorament que hagin pogut sofrir els béns.
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Capitol 5: Facultats i limits del dret de I'usufructuari.

L’obligaci6 de conservar la forma i substancia de la cosa

5.1. Introduccio

En un treball dedicat a les titularitats temporals del dret de propietat pot
sorprendre que es dediqui un capitol al dret d’'usdefruit. Perd la justificacio és
clara: I'evident paral-lelisme entre I'estatut juridic de I'usufructuari amb algunes
de les propietats temporals. Com he afirmat anteriorment, una opcid a
considerar per part del Legislador catala hagués estat la d’atribuir la condicio
de propietari no al propietari temporal, sind al titular successiu, que estaria
gravat amb un dret de gaudi amb un contingut semblant al de 'usdefruit, i si es
vol reforcat per la facultat d’alterar la forma i la substancia de la cosa, facultat

que per entra banda esta contemplada a I'art. 561-2.1.

5.2. Concepte i caracteristiques del dret d’usdefruit: I'is i el gaudi

temporal

L'art. 561-2.1 defineix l'usdefruit com «el dret real d'usar i gaudir béns
aliens salvant-ne la forma i substancia, llevat que les lleis o el titol de
constitucio estableixin una altra cosa». D'acord amb aquesta definicio, poden
apuntar-se les seglents caracteristiques del dret d'usdefruit.

a) Atribueix al seu titular la facultar facultat de «usar i gaudir béns aliens». El
terme "gaudir" és també la paraula que utilitza l'art. 541-1.1 quan descriu les
facultats que integren el dret de propietat. L'Gs i el gaudi del bé objecte de
l'usdefruit permeten al seu titular percebre, directament o indirectament, totes
les utilitats que pugui produir l'usdefruit, el que inclou tant la utilitzacié directa
de la cosa per l'usufructuari com la utilitzacié indirecta -per exemple, si
'usdefruit recau sobre un habitatge, l'usufructuari pot exercir el seu dret

habitant el immoble, o bé llogant-lo a un tercer-.
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Entre les facultats de l'usufructuari no es troba la d'alterar la cosa. Aixi
ho diu el CCCat —igual que l'art. 467 CCEsp, i d'acord amb la classica definicio
de l'usdefruit com ius alienis rebus utendi fruendi salva rerum substantia (Pau,
a Digest 7.1.1)- establint I'obligaci6 de «salvar la forma i substancia de la
cosa», conceptes imprecisos que signifiguen que no es poden alterar els
caracters essencials de la cosa. La regla general és que l'usufructuari, a la
finalitzacié de l'usdefruit, haura de restituir no el mateix valor, sin6é la mateixa
cosa, amb les caracteristiques que tenia en constituir l'usdefruit, en la mesura
del possible. L'Us provoca moltes vegades que la cosa es deteriori, amb la qual
cosa hi ha casos en qué aquest Us no permet la devolucié de la cosa en el
mateix estat que tenia en constituir-se. Perd0 aixdo no €és incompatible amb

I'obligacié essencial de conservacio de la forma i substancia de la cosa.

La llei admet, pero, la vulneracio del principi salva rerum substantia i, en
consequencia, reconeix el caracter no absolut de tal regla, quan preveu que les
lleis o el titol de constitucié puguin establir una altra cosa (art. 561-2.1.fin ), és a
dir, que es puguin produir alteracions, fins i tot substancials, en la cosa. La
mateixa llei, en 'anomenat «quasiusdefruit» -l'usdefruit que recau sobre coses
consumibles, art. 561-5-, admet la substitucio de la cosa usufructuada per una
altra de la mateixa quantitat i qualitat, o pel seu valor. Ara bé, tot el que diu
'esmentat art. 561-2.1, és més discutible que el titol constitutiu pugui arribar tan
lluny. EI titol constitutiu, per regla general, només pot autoritzar la modificacio
de la «forma i la substancia de la cosa», perd no pot autoritzar la restitucié
d'una cosa diferent, ja que aix0 transformaria l'usufructuari en propietari. La
regla de l'art. 561-5 és excepcional —per aixd s’anomena a la figura
«quasiusdefruit»- i es justifica en la naturalesa consumible de la cosa

usufructuada.

b) L'usdefruit és un dret real en cosa aliena (sense perjudici que s'admeti el dret
d'usdefruit sobre cosa propia). Aquesta qualificacié d'ius in re aliena permet
distingir la posicio de l'usufructuari de la que tenen altres titulars de la facultat

d'ls o gaudi de la cosa gravats amb l'obligacié de restitucié, com el propietari
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temporal o el fiduciari —que son propietaris- o l'arrendatari —titular d’'un dret

personal®-.

En primer lloc, cal distingir-lo del fiduciari, que també té «I'Us i el gaudi
dels béns fideicomesos» (art. 426-26), també té restringida la seva facultat de
disposicio (art. 426-36.1), ha de conservar i administrar els béns fideicomesos
(art. 426-28) i, arribat el moment, ha de lliurar la possessié dels béns al
fideicomissari (art. 426-45.1). Pero el fiduciari, mentre no es produeix la delacié
fideicomissaria, té la consideracio de propietari, el que li atorga unes facultats
superiors a les de l'usufructuari —té majors facultats dispositives (arts. 426-36 i
seg.), té dret a que se li aboni l'augment de valor del bé per les millores que
hagi realitzat, i pot alterar la substancia de la cosa (art. 426-29.2), entre

d'altres-.

També s’ha de distingir del propietari temporal regulat als arts. 547-1 i
ss., que, d’acord amb l'art. 547-6.1, i com es un altre apartat del treball s’ha vist
amb més detall, “té totes les facultats del dret de propietat, sense més

limitacions que les derivades de la durada i de I'existéncia del titular successiu”.

c) Es tracta d'un dret de caracter temporal. Si l'usdefruit s'ha constituit a favor
d'una persona fisica, és vitalici, llevat que s'estableixi una altra cosa en el titol
constitutiu (art. 561-3.3)°>; per exemple, que es fixi un termini cert de durada.
L'art. 561-3.3 no es planteja el cas en que el titol constitutiu fixa efectivament
un termini de durada de l'usdefruit, perd que resulta sorprenentment llarg; per
exemple, es fixa un usdefruit a favor d'una persona per un termini de vuitanta
anys. Entenem que aix0 és possible, si bé subjecte a dos limits: el que
estableix l'art. 561-15 per als usdefruits successius, i el termini maxim de
noranta-nou anys que el CCCat aplica en l'usdefruit a favor d'una persona

juridica (art. 561-3.4) i en aquells drets que es pretenen de molt llarga durada,

® L'arrendatari té un simple dret personal, i per tant requereix la intermediacio del
propietari per a poder fer efectiu el seu dret (art. 1.554.3 CCEsp: «L'arrendador esta obligat: a
mantenir l'arrendatari en el gaudi pacific de l'arrendament per tot el temps del contracte»), i
esta mancat de facultats dispositives sobre l'objecte arrendat.
% Sj es tracta d'un usdefruit a favor d'una persona juridica, I'art. 561-3.4 preveu un termini
maxim de durada de noranta-nou anys; si res s'ha establert en el titol constitutiu, es presumeix
un termini de trenta anys. Amb aquesta regla es pretén evitar que l'usdefruit es perllongui
indefinidament o per un llarg termini de temps.
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perd no indefinits (art. 547-4.3, 563-2.4 i 564-3.2.a). Aixi mateix, si del titol de
constitucié es dedueix que l'usdefruit no es pretén vitalici, perd no es fixa cap
termini, cal entendre que el termini és de trenta anys, igual que en el cas de
l'usdefruit a favor d'una persona juridica (art. 561-3.4; vegeu també l'art. 563-
2.3)%.

d) Es un dret que té un valor economic, per la qual cosa és logic que es permeti
la seva alienacié o hipoteca (art. 561-9), o que pugui ser embargat. Per a la
valoracio economica del dret d'usdefruit -tema transcendent, entre altres
guestions, per a I'exercici dels drets de tempteig i retracte o per al pagament de
les primes de l'asseguranca-, l'art. 26.1 LISD estableix que «el valor de
l'usdefruit temporal es reputara proporcional al valor total dels béns, a raé del
2% per cada periode d'un any, sense excedir del 70%. En els usdefruits
vitalicis, es considera que el valor és igual al 70% del valor total dels béns quan
l'usufructuari tingui menys de vint anys, minorant a mesura que augmenta
I'edat, en la proporcié d'un 1% menys per cada any més, amb el limit minim del
10% del valor total. El valor del dret de nua propietat es computa per la
diferéncia entre el valor de l'usdefruit i el valor total dels béns. En els usdefruits
vitalicis que, al seu torn, siguin temporals, la nua propietat es valorara aplicant,

de les regles anteriors, aquella que Ii atribueixi menys valor».

e) El contingut del dret d'usdefruit determina que el seu objecte idoni sigui un
bé fructifer o que pugui ser utilitzat directament pel seu titular; en definitiva, un
bé sobre el qual es pugui fer efectiva la facultat d'ds i gaudi que integra el
contingut de l'usdefruit.

® Sj l'usdefruit s'ha constituit a favor de diverses persones de manera successiva, esta
subjecte al limit de crides que I'art. 426-10 estableix per als fideicomisos.
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5.2. Contingut del dret d’usdefruit

El dret d'usdefruit, caracteritzat per les facultats d'Us i gaudi de la cosa
durant la seva vigéncia, genera una serie de drets i obligacions, tant un cop

s'esta en possessid dels béns, com abans d'entrar en possessio dels mateixos .

5.2.1. Les obligacions de l'usufructuari abans de prendre possessio dels

béns: formacio d’inventari i prestacié d’una caucié

L'usufructuari, durant la vigéncia de lI'usdefruit, té I'is i gaudi dels béns
aliens, i l'obligacié de restituir-los al propietari un cop finalitzat. Per aixo, per
poder determinar si, arribat el moment de la restitucio, l'usufructuari ha complert
correctament amb les seves obligacions, i per assegurar aquest compliment, se
'imposa, abans de prendre possessio dels béns, el deure d'inventariar i de
prestar caucié en garantia del compliment de les seues obligacions (art. 561-
7.1), obligacions que podran ser dispensades pel constituent de l'usdefruit i

que, si no es presten voluntariament, podran ser exigides judicialment.

Per a la formaci6o de linventari caldra citar als nus propietaris. En
l'inventari es relacionaran tots els béns que integren l'usdefruit (sense excloure
els de menys valor), i el seu estat de conservacio; per aixo, i per valorar-los si
€s necessari, es pot requerir la intervencio de perits (art. 561-7.2). Tot i que la
intervencié de perits sigui en benefici de nu propietari i usufructuari, l'art. 561-
7.2 imposa el pagament dels seus honoraris a qui sol-liciti tal intervencid. Quant
a la resta de despeses que generi la formacié d'inventari, ha hauran de ser

sufragades pel nu propietari i per l'usufructuari per meitat.

La caucio pot consistir en una garantia personal, com ara la fianca, o en
una garantia real, com la hipoteca immobiliaria. Aquesta podria recaure sobre
altres béns propietat de l'usufructuari, perd no sobre el propi dret d'usdefruit, en
tant que la perdua dels béns usufructuats -el risc que es vol assegurar-
implicaria també la pérdua del dret que hauria de respondre d'aquella perdua.

Un cop prestada la garantia corresponent, els fruits s'entendran percebuts des
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del comencament de l'usdefruit. Si l'usufructuari no pot o no vol prestar fianca,

no podra entrar en possessio dels béns objecte de l'usdefruit.

5.2.2. Drets i obligacions del nu propietari i de l'usufructuari durant la

vigencia de l'usdefruit

La facultat d'Us i gaudi inherent a l'usdefruit déna lloc a una séerie de

drets i obligacions per a ambdues parts mentre esta vigent l'usdefruit.

5.2.2.1. Drets de l'usufructuari

L'usufructuari té la possessié dels béns objecte de l'usdefruit. Aquest
caracter de posseidor, i no de mer detenidor, reconegut expressament per l'art.
561-2.2, li permetra exercitar les accions de defensa propies del posseidor (art.
522-7: interdictes de retenir i de recobrar la possessio i accio publiciana), sense
perjudici de les accions que li corresponguin com a titular d'un dret real. En
aquest sentit, l'art. 544-4.2 li permet exercitar l'accié negatoria i, d'acord amb
I'art. 561-20, «els usufructuaris poden exercir les accions corresponents a la
tutela del seu dret i exigir als nus propietaris que els facilitin els elements de

prova que tinguin». A més, l'usufructuari fara seus els fruits del bé usufructuat.

L'usufructuari també pot fer millores en els béns usufructuats (art. 561-

6.4), si bé aguesta facultat ve condicionada per les segients dues regles:

a) En primer lloc, l'usufructuari ha de respectar «els limits del seu dret», és a
dir, ha de respectar la forma i substancia de la cosa; per aix0, si no és amb el
consentiment del nu propietari, no pot fer millores que, un cop realitzades,
impedeixin que el bé pugui ser restituit al nu propietari en la seva forma
primitiva. La facultat d'alterar la cosa amb el pretext que aquesta queda
millorada no s'atribueix lliurement a l'usufructuari, sind que és al nu propietari a
qui, mitjancant la seva autoritzacio, correspon «legitimar» l'alteracio de la forma

o substancia de la cosa per constituir una millora.
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b) Tot i que la millora suposi, en general, un augment de valor del bé, no
s'atribueix a l'usufructuari un dret de reemborsament a ser indemnitzat per
'increment de valor que suposa la millora. Aquesta regla que, aparentment,
podria donar lloc a un enriquiment injustificat per al nu propietari, ha de ser
objecte de diverses matisacions: 1a.) No altera la regla general de l'art. 522-4.2
en materia de possessio, en tant que l'usufructuari ha d'assimilar-se, a aquests
efectes, al posseidor de mala fe, ja que, encara que té dret a posseir, sap que,
arribat el moment, ha de restituir la cosa al propietari. 2a) L'usufructuari podra
retirar la millora en acabar l'usdefruit, si aixd0 és possible sense deteriorar
'objecte (art. 561-6.4.fin). 3a). Si no es pot retirar la millora sense
deteriorament de l'objecte, és molt possible que la realitzaci6 de la millora
suposi una alteracié de la forma o substancia de la cosa, per la qual cosa no
s'haura pogut realitzar sense el consentiment del nu propietari; 'acord amb
aquest hauria de fixar, si escau, l'import d'una eventual indemnitzacio, de
manera que, sobre la base d'aquesta hipotética indemnitzacio, l'usufructuari
decidiria si fer o no la millora. Observem, doncs, que la regla de l'art. 561-6.4 és
diferent de la de l'art. 426-29.1 en relacié al fideicomis, que permet exigir al

fideicomissari l'import de la millora®’.

5.2.2.2. Obligacions de l'usufructuari

L'usufructuari, una vegada ha entrat en possessio dels béns
usufructuats, té dues obligacions essencials: conservar la cosa usufructuada
perqué pugui ser restituida en l'estat en qué es va lliurar, i pagar una serie de
despeses que generen els béns usufructuats.

®" Draltra banda, el CCCat no estableix, a diferéncia del gue fa l'art. 488 CCEsp, la
facultat de l'usufructuari de compensar els desperfectes dels béns amb les millores que hagi
fet, regla que no és aplicable a Catalunya en tant que suposaria una alteracié del principi de
que les millores no donen dret a indemnitzacié recollit en I'art. 561-6.
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5.2.2.2.1. L'obligacio de conservar la cosa usufructuada

L'obligacié genérica de conservacid de la cosa es tradueix en els

seguents deures a carrec de l'usufructuari:

a) L'usufructuari no pot fer modificacions en la cosa que suposin una alteracio

de la seva forma i substancia.

b) L'usufructuari ha de respectar la destinacidé economica del bé gravat (art.
561-2.3).

c) La facultat de gaudi de la cosa per l'usufructuari va acompanyada del deure
d'administrar-la; en aquest sentit, I'art. 561-2.3.fin estableix que l'usufructuari,
en l'exercici del seu dret, ha de comportar-se «d'acord amb les regles d'una
bona administracio». Per aix0, la seva conducta no ha de ser en aquest
aspecte merament passiva, sind que ha de prendre les mesures necessaries

per evitar una pérdua de valor dels béns®.

d) D'acord amb el que estableix I'art. 561-8.1, si lI'usufructuari deteriora els béns
usufructuats, respon dels danys causats davant els nus propietaris. El precepte
planteja el dubte de si la responsabilitat de l'usufructuari és Unicament pels
deterioraments causats per la seva culpa o negligéncia, o inclou també els
deterioraments produits per cas fortuit o forca major. L'aplicacié analogica de
I'art. 561-4, relatiu a I'usdefruit de béns deteriorables, imposa la primera solucio,
sense perjudici que les regles d'una bona administracié puguin exigir la
constitucié d'una asseguranca quan es tracti de coses exposades a certs
riscos; en aquest sentit, l'art. 561-18.1 estableix que «els usufructuaris han
d'assegurar els béns objecte de llur dret si I'asseguranca és exigible per les

regles d'una administraci6 economica ordenada i usual. Si ja estaven

% A aquest deure no ajuda, perd, ni I'obligacié de conservar la forma i la substancia de la cosa,
ni el regim de millores previst en l'art. 561-6.4. Cal pensar que, per exemple, si per conservar i
fins i tot millorar la productivitat d'una finca fos necessari arrencar les oliveres per plantar
vinyes, aix0 no podria fer-ho l'usufructuari, ja que suposa una alteracié de la substancia de la
cosa, i en el cas que desitgés instal-lar un millor sistema de reg, no podria recuperar els diners
invertits en la millora.
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assegurats en el moment de constituir l'usdefruit, els usufructuaris han de

pagar les primes»®°.

e) L'usufructuari pot estar obligat, en ocasions, a assegurar els béns
usufructuats, o a pagar les primes si els béns ja estaven assegurats en

constituir 'usdefruit, d'acord amb les regles de I'art. 561-187.

f) Davant dels actes de tercers que puguin perjudicar els béns usufructuats,

I'art. 561-8.2 imposa als usufructuaris I'obligacié de notificar I'existencia de tals

% per fer cessar aquests deterioraments produits per l'usufructuari, el nu propietari podra
acudir al jutge, que, si escau, ha d'adoptar les mesures necessaries per preservar els béns, fins
i tot I'administracio judicial (art. 561-8.1; cfr. art. 117 LH).

| 'art. 561-18.1 estableix que «els usufructuaris han d'assegurar els béns objecte de llur dret
si I'asseguranca és exigible per les regles d'una administracié econdomica ordenada i usual. Si
ja estaven assegurats en el moment de constituir l'usdefruit, els usufructuaris han de pagar les
primes». El precepte remet, doncs, a l'abstracte concepte de la «administraci6 econdmica
ordenada i usual» per determinar si existeix 0 no I'obligacié d'assegurar els béns usufructuats,
el que permet establir la segiient casuistica:

- Si de les regles de la «administracié econdmica ordenada i usual» es deriva la conveniéncia
de concertar una assegurancga, la consequencia de lI'incompliment d'aquesta obligacié sera que
l'usufructuari, fins i tot sense culpa per la seva banda, hauria de respondre davant el nu
propietari per la pérdua dels béns. Si l'asseguranga I'’ha concertat i pagat el nu propietari, la
consequencia de la pérdua del bé sera l'extinci6 de lusdefruit, fent aquell seva la
indemnitzacio.

- Si, per contra, aquesta «administraci6 econdomica ordenada i usual» no imposa l'obligacié
d'assegurar, i I'asseguran¢a no es concerta, la pérdua dels béns perjudicara a tots dos, ja que
un perd la propietat de la cosa i l'altre la facultat de gaudir-la.

- Podria passar, pero, que usufructuari i nu propietari, per prevenir aquesta hipotética pérdua,
convinguin la necessitat d'assegurar els béns. En aquest cas, les primes s'hauran de pagar en
proporcié al valor dels seus respectius drets (valor que s'ha de fixar atenent al temps que resti
de vigéncia de l'usdefruit, i, si és vitalici, a I'edat de l'usufructuari, podent-se utilitzar-se com
criteri indicatiu les taules previstes a la normativa reguladora de I'impost de successions, art. 26
LISD).

Respecte a la destinacié de la indemnitzacid, I'art. 561-18.2 estableix que «els nus propietaris i
els usufructuaris, en cas de sinistre dels béns, fan seva la indemnitzacié en proporcié a la prima
de l'asseguranca que han pagat, llevat que els usufructuaris optin per invertir-la en la
reconstruccid o substitucié del béx». El precepte -contradictori amb el primer apartat de l'article-,
s'ha d'interpretar en el sentit que, quan estableix que els nus propietaris i els usufructuaris «fan
seva la indemnitzacié», no vol dir que l'usufructuari adquireixi la propietat de la mateixa , sind
gue el que fa seu l'usufructuari és el rendiment de tal suma. Per aix0, usufructuari i nu
propietari no es reparteixen la indemnitzacié «en proporcié a la prima de l'asseguranga que han
pagat»; la proporcionalitat ha de venir referida exclusivament a la part de prima que ha de
pagar cadascun, fixada en funcié del temps que resti per a I'extincié de l'usdefruit, perd no al
revés. | tant si la prima I'ha pagat exclusivament l'usufructuari -perqué aixi ho exigeixin les
regles d'una administracid economica ordenada i usual-, com si tots dos hi han contribuit, es
concedeix a l'usufructuari, com a administrador de la suma percebuda, la facultat d'optar per la
reconstruccié del bé, per aixi poder tornar a gaudir de la cosa, en comptes d'obtenir els
rendiments de la indemnitzacié; en canvi, no sembla que el propietari pugui obligar
l'usufructuari a invertir la suma aconseguida en la reconstruccid o substitucio del bé.
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actes als propietaris, si arriben al seu coneixement, sent responsables dels
danys i perjudicis imputables a aquesta omissio. Aquesta obligacié s'entén
sense perjudici de les accions que tingui el mateix usufructuari en defensa del
seu dret d'usdefruit (art. 561-20) -accions possessories (art. 522-7) i l'accio
negatoria (art. 544-4.2)-.

5.2.2.2.2. El pagament de les despeses que generen els béns usufructuats

L'usufructuari, en tant que percep les utilitats de la cosa, esta, com a
contrapartida, obligat al pagament d'una serie de despeses que genera la cosa

usufructuada; aguestes despeses son, d'acord a l'art. 561-12, les seguents:

a) Les «carregues privades» existents en el moment de constituir l'usdefruit,
expressid que sembla referir-se a les prestacions periodiques dineraries que

gravin la cosa usufructuada, com ara el cens.

b) Els «despeses de conservacio i manteniment» dels béns usufructuats. Els
conceptes de «conservacié» i «manteniment» tenen, als efectes que ens
interessen, un significat practicament idéntic per a designar aquelles despeses
gue sOn necessaris per tal que el bé no es deteriori. A l'usufructuari no se Ii pot
exigir que millori la cosa, pero si que faci tot el necessari per conservar-la en

I'estat en el qual se li va lliurar.

c) Les «reparacions ordinaries», i aquelles reparacions «extraordinaries» que
derivin d'un incompliment de [l'usufructuari, és a dir, les que hagin estat
causades per un mal Us de la cosa usufructuada, o per la falta de diligéncia o
omissio de les mesures de conservacié adequades (art. 561-12.3 a contrari). La
resta de reparacions «extraordinaries» corren, per regla general, a carrec del
nu propietari. EIl CCCat no proporciona cap criteri per distingir un i altre tipus de
reparacions, pero es pot entendre que, més que en criteris quantitatius (el cost
de la reparacio o la seva quantia superior o inferior a I'import dels fruits), la
distincié radica en qué mentre les ordinaries deriven de I'is ordinari que es fa

de la cosa (per exemple, el televisor que es fa malbé pel seu Us habitual), les
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extraordinaries tenen el seu origen en circumstancies alienes a aquell as (per

exemple, la descarrega eléctrica causada per una tempesta).

d) Els «despeses de subministrament» dels béns usufructuats. Atés que les
despeses necessaries per a qué el bé pugui servir a la seva funcié -com ara la
gasolina del cotxe, la matéria primera d'un restaurant, l'aigua i I'electricitat
gastada- és obvi que han de ser pagades per l'usufructuari, |'expressio
«despeses de subministrament» pot referir-se a aquelles despeses fixes que
genera el subministrament de determinats productes (com, per exemple, la
quota fixa de teléfon, gas, aigua o electricitat, i fins i tot les despeses de

comunitat).

e) Els tributs i taxes «de meritacié anual», com ara l'impost de circulacié de
vehicles, limpost de béns immobles, o la taxa municipal per la recollida
d'escombraries, i tot aixdo amb independéncia de qui sigui el subjecte passiu de
la taxa o tribut. El precepte atén, d'una banda, a les relacions entre usufructuari
i nu propietari, de manera que, tot i que el tribut s'emeti al seu nom i sigui pagat
pel propietari, l'usufructuari ha d'abonar la quantitat pagada. D'altra banda, es
refereix als tributs que graven el capital; els que graven els fruits és obvi que

han de ser satisfets per l'usufructuari.

Si, un cop que el propietari I’hagi requerit, I'usufructuari no paga les
despeses esmentades, es produeixen dues consequéencies. La primera, que
l'usufructuari és responsable davant el propietari pels danys que la seva
conducta hagi ocasionat al bé (ex. art. 561-8.1); la segona, tal com estableix
l'art. 561-12.2, que el propietari podra satisfer aquelles despeses, tributs o

taxes, a carrec de l'usufructuari.

5.2.2.3. Drets del nu propietari

El nu propietari té els seguents drets:
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a) Adoptar les mesures necessaries per a la conservacio dels béns, com
sol-licitar l'auxili judicial (art. 561-8.1), o pagar a carrec de l'usufructuari una
série de despeses (art. 561-12.2: les despeses, tributs i taxes a qué fa
referencia l'apartat 1 de l'art. 561-12).

b) Exercitar el dret d'adquisicio preferent en cas de transmissié entre vius del
dret d'usdefruit (art. 561.9.2).

c) Disposar dels béns usufructuats (art. 561-9.4), quedant l'adquirent gravat

amb el dret d'usdefruit, salvant les regles de la fe publica registral.

d) Introduir en els béns usufructuats «modificacions que no n'alterin la forma ni
la substancia i que no perjudiquin els usufructuaris» (art. 561-9.4). Per tant, el
limit de la conservacio de la forma i substancia de la cosa regeix també per al
nu propietari. L'art. 561-9.4 acaba dient que «per fer construccions o
edificacions, [els nus propietaris] ho han de notificar als usufructuaris, els quals

s'hi poden oposar si entenen que lesionen llurs interessos».

e) Exigir I'abonament de les despeses «raonables» per produir els fruits
pendents al comencament de l'usdefruit, i percebre la part proporcional dels

fruits pendents en cessar l'usdefruit, d'acord amb la regla de I'art. 561-6.2.

f) Fer seves, sense abonar res a canvi, les millores fetes per l'usufructuari en
els béns usufructuats que no puguin retirar-se sense deteriorament de |'objecte
(ex art. 561-6.4.fin).

5.2.2.4. Obligacions del nu propietari

El nu propietari no ha de pertorbar el gaudi per part de l'usufructuari dels
béns usufructuats, i ha de reaccionar, previ avis de l'usufructuari, davant els
actes dels tercers que puguin perjudicar els béns usufructuats. A meés, la seva
obligacio essencial és la de fer-se carrec de les reparacions extraordinaries que

no deriven d'un incompliment dels usufructuaris, aixi com abonar l'import de les
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contribucions especials «que impliquin una millora permanent dels béns
usufructuats» (art. 561-12.3). Atés que aquestes despeses aprofiten al
propietari, pero també a l'usufructuari, aquell té el dret d'exigir a aquest el

interes de les quantitats invertides.

Convé precisar que les reparacions extraordinaries les pot fer el
propietari, o l'usufructuari; si €s aquest qui les realitza, podra repercutir el seu
import al propietari (ara bé, si aquest paga, pot exigir cada any l'interes legal de
la quantitat-tat satisfeta). Es a dir, per tal que l'usufructuari pugui realitzar les
obres no és precisa la prévia negativa del propietari, siné que l'usufructuari pot
actuar directament; aixi es dedueix de l'art. 561-12.3, que simplement diu que
les despeses de reparacions extraordinaries «corren a carrec» del propietari,

perod no diu qui ha de fer-les’.

™Si nu propietari i usufructuari desitgen emprendre la realitzaci6 de les obres, tindra

preferéncia el propietari, ja que corren al seu carrec.

Si el propietari no les porta a terme, l'usufructuari no pot obligar-lo a realitzar-les, sindé que
haura fer-les ell mateix i després podra reclamar el seu import integre al propietari.

Si les obres les fa l'usufructuari, té dret de retenci6 per I'import que se li hagi de (art. 561-16.4).
L'usufructuari no pot -amb la finalitat de no pagar els interessos corresponents- evitar la
realitzacio de les obres pel nu propietari.
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6. Conclusions

la.- Tot i que els arts. 547-1 i ss. CCCat regulin 'anomenada “propietat
temporal”, la propietat és per naturalesa perpétua, i només es pot parlar de
propietat temporal en aquells casos en que la Llei estableix una durada
temporal del dret de propietat, com en el dret de superficie (art. 564-3.2.a

CCCat), i els drets d’explotacié de la propietat intel-lectual (art. 26 LPI).

2a.- Que el dret de propietat sigui perpetu, no impedeix que es pugui adquirir
temporalment. Els arts. 547-1 i ss. CCCat regulen I'adquisicié temporal del dret

de propietat (perpetu).

3a.- Les caracteristiques essencials del dret de propietat temporal son:

a) L’atribucioé del domini al que s’anomena “propietari temporal”.

b) La temporalitat de I'atribucié del domini, temporalitat que és “certa i
determinada”.

c) El transit del bé a 'anomenat titular successiu en arribar el termini.

4a.- Les notes que caracteritzen la propietat temporal dels arts. 547-1 i ss.
CCCat es donen també en altres institucions regulades en el CCCat: el
fideicomis a termini (art. 426-1.1), la donacié subjecta a termini resolutori (art.
531-16.2), el llegat ordenat sota termini resolutori (art. 427-13), i també el llegat
sota termini suspensiu (art. 427-12.2), en el que el propietari temporal sera la
persona gravada. El regim de totes aquestes institucions hauria de ser

coincident, pero no ho és.

5a.- Juntament amb les titularitats a termini del dret de propietat, existeixen
altres situacions de temporalitat del dret de propietat; en algunes la temporalitat
és incerta en relacié a la durada (la propietat vitalicia), i en altres és incerta en

relacio a la propia temporalitat.
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6a.- La temporalitat no €s segura pero si possible en les que coneixem com a
“titularitats amenacgades): les titularitats condicionades, les propietats gravades
amb un dret d’adquisicio, les titularitats revocables, i les titularitats amenagades

d’inoficiositat.

7a. Les titularitats condicionades estan amenagades pel compliment d’una
condicié, i el propietari sap que pot deixar de ser-ho si és compleix
'esdeveniment futur i incert en qué la condicié consisteix. Es el cas del
fideicomis condicional (art. 426-1.1), la donacio subjecta a condicio, suspensiva
o resolutoria (art. 531.16), el llegat ordenat sota condicié, suspensiva o
resolutoria (art. 427-12 i 427-13), la donacié amb clausula de reversio (art. 531-
19), i el pacte reversional en els heretaments (art. 431-27). L’amenaga que
recau sobre el propietari fa que en alguns d’aquests casos —no en tots-
s’imposin limitacions al propietari, com per exemple en el fideicomis (arts. 426-
1liss.).

8a. Si el propietari esta gravat amb un dret d’adquisicid, la seva titularitat
dependra de I'exercici del dret d’adquisicio: si el dret s’exercita, deixara de ser
propietari. Per aix0, en la regulacié del dret d’opcié s’estableix el deure de
conservacio del propietari (art. 568-10), i en el dret de redimir en la venda a

carta de gracia el deure de no deteriorar la cosa (art. 327.1.111 CDCC).

9a. Qui adquireix un bé per donacid, tot i que no se li hagi imposat una condicié
ni un termini resolutoris (art. 531-16.2), sap que pot ser privat de la seva
titularitat, en cas de revocacio de la donacié. Pero, tot i 'amenaga, no s'imposa

al donatari el deure de conservar ni cap restriccié al seu dret de propietat.

10a. Com més certa sigui la temporalitat, més restriccions hauria de tenir el
propietari, en forma de conservacioé del bé; si 'amenaca en canvi és remota, les
limitacions al propietari no haurien d’existir o haurien de ser minimes. Amb tot,

en la regulacio que es fa en el CCCat no sempre és aixi.

112, En les propietats temporals (dret de superficie), la inexisténcia d’un titular

successiu fa que el propietari actual gaudeixi de totes les facultats del dret de
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propietat, i que no tingui cap deure de conservacio de la cosa, més enlla dels

deures que puguin resultar dels principis de la bona fe i de I'abus de dret.

12a. El propietari temporal és un propietari, si bé esta mancat d’alguna de les
facultats que integren el contingut de la propietat ordinaria (la d’abusar del bé, i
la de disposar). Es propietari perqué, si partim de la base que en tota relacié
juridica sobre un objecte cal que existeixi un propietari, la Llei ha considerat
que aquest ha de ser el propietari temporal —que té el gaudi del bé-, i no el
titular successiu, que només té un dret d’adquisici6 —per més que aquest dret

d’adquisicio operi automaticament en arribar el termini-.

13a.- El propietari temporal no €s un propietari gravat, ja que les limitacions
que se limposen no son temporals sind institucionals. Es un propietari
“especial’”, amb un contingut de facultats diferent —més limitat- que les del

propietari ordinari.

14a. Tot i la semblanca de la propietat temporal dels arts. 547-1 i ss CCCat
amb les altres situacions de temporalitat del dret de propietat, i també el dret

d’usdefruit, el regim no és sempre coincident (vegi’s la taula que es mostra a

continuacio).

Propietat Propietat Propietat Usdefruit
Temporal fiduciaria gravada dret
(fideicomis) d’adquisicié
Inscripcid Voluntaria Obligatoria Obligatoria Voluntaria
Inventari Si Si No Si
Caucid No Si No Si
Alteraci6 forma | Si Si No No
i substancia
Millores No s’abonen Si No (sienla No
venta a carta de
gracia)
Despeses i No s’abonen Si s’abonen Depén de la Depén de la
reparacions causa causa
Obligacio de No Si Si Si
conservacio
Deterioraments | Respon per Respon per Respon per Respon per
culpa o dol culpa o dol culpa o dol culpa o dol
Facultat No - Si --
d’inspeccié
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Adquisicié de la | Automatica Automatica Automatica -
propietat

Adquisicié de la | Per si mateix, S’ha de lliurar el | S’ha de lliurar el | --
possessio sense dret de bé, amb dretde | bé

retencié

retencié
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