textos legislatius

)

PARLAMENT DE CATALUNYA

Llei

del Llibre Cinque del
Codi civil de Catalunya,
relatiu als drets reals







Llei 5/2006, del 10 de maig,
del Llibre Cinqué del Codi
civil de Catalunya, relatiu
als drets reals

Aprovada pel Ple del Parlament
(tramitacié nam. 200-00030/07)

en la sessio num. 84, del 20 d’abril de 2006
(Diari de Sessions del Parlament de Catalunya,
série P, nim. 74/VII).

Publicada en el Butlleti Oficial del Parlament
de Catalunya, nim. 332/VII, del 8 de maig
de 2006.

Promulgada I'1 de juliol de 2006
(Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya,

nam. 4640, del 10 de maig de 2006).

Barcelona, 2012

N\

PARLAMENT DE CATALUNYA



Primera edicio

Barcelona, octubre del 2012
(edicid num. 425)

Textos Legislatius, 140

© Publicacions del Parlament de Catalunya
Departament d’Edicions

Parc de la Ciutadella, s/n - 08003 Barcelona
Tel. 933 046 635 - Fax 933 046 636

Ale: edicions@parlament.cat
www.parlament.cat/web/documentacio/cataleg

DL: B.28055-2012

Edicié no venal



Sumari

Llei 5/2006, del 10 de maig,
del Llibre Cinqué del Codi civil de
Catalunya, relatiu als drets reals

Preambul

Article Unic. Aprovacio del llibre cinquée del Codi

civil de Catalunya.

Titol I. Dels béns

Article 511-1. Béns T
Article 511-2. Béns immobles i mobles .
Article 511-3. Fruits

Titol Il. De la possessié

Capitol I. Adquisicio i extincié

Article 521-1. Concepte .

Article 521-2. Adquisicié de la possessié
Article 521-3. Capacitat .

Article 521-4. Pluralitat de possessions.
Article 521-5. Copossessio .

Article 521-6. Continuitat en la possessio .
Article 521-7. Possessié de bona i mala fe .
Article 521-8. Acabament de la possessio .

27

38

38
38
39

39
40
40
40
4
1
4
42



Capitol Il. Efectes
Article 522-1. Presumpci¢ de titularitat .

Article 522-2. Liquidacio de la situacié possessoria

Article 522-3. Fruits

Article 522-4. Despeses Utils

Article 522-5. Deteriorament o pérdua .
Article 522-6. Possessi¢ i usucapio .
Article 522-7. Proteccio .

Article 522-8. Adquisicié de bona fe
de béns mobles .

Titol lll. De I'adquisicio, la
transmissio i I'extincié del dret real

Capitol I. Adquisicio

Seccié primera. Disposicié general
Article 531-1. Sistema d’adquisicio .

Seccié segona. Tradicio

Article 531-2. Concepte . .o
Article 531-3. Fonament de la tradicio .
Article 531-4. Classes de tradicio

Article 531-5. Tradici¢ dels béns incorporals
Article 531-6. Despeses .

Secci6 tercera. Donacié

Article 531-7. Concepte .

Article 531-8. Irrevocabilitat .

Article 531-9. Modalitats .
Article 531-10. Capacitat dels donants .
Article 531-11. Objecte

Article 531-12. Forma

Article 531-13. Sanejament .

42
42
43
43
43
44
44

44

45

46
46
46
47
47

47
47
48
48
48
48
49



Article 531-14. Creditors dels donants . . . . 49

Article 531-15. Revocacio . . . . . . . 49
Article 531-16. Donaci¢ condicional i a termini . . 51
Article 531-17. Donaci6 remuneratoria . . . . 52
Article 531-18. Donacié amb carrega o modal . . 52

Article 531-19. Donacié amb clausula de reversié . 52
Article 531-20. Donacié amb reserva

de la facultat de disposar . . ... . 54
Article 531-21. Capacitat dels donataris . . . 54
Article 531-22. Pluralitat de donataris . . . . 55

Secci6 quarta. Usucapio

Article 531-23. Mode d’adquirir . . . . . . 55
Article 531-24. Possessi6 per a usucapir . . . 56
Article 531-25. Interrupcio . . . . . . . 56
Article 531-26. Suspensi6 . . . . . . . 57
Article 531-27. Terminis . . . . . . . . &7
Article 531-28. Allegaci¢ . . . . . . . 58
Article 531-29. Renuncia ... . . . . =58

Capitol Il. Extincio dels drets reals

Article 532-1. Extincié dels dretsreals . . . . 58
Article 532-2. Perdua del bé .. . . . . b8
Article 532-3. Consolidacié . . . . . . . 59
Article 532-4. Renungia . . . . . . . . 59

Titol IV. Del dret de propietat
Capitol I. Disposicions generals

Seccio primera. La propietat i la seva funcié social
Article 541-1. Concepte . . . . . . . . 59
Article 541-2. Funci¢ social . . . . . . . 60



Secci6 segona. Els fruits
Article 541-3. Titularitat
Article 541-4. Adquisicio .

Capitol Il. Titols d’adquisicié exclusius del dret
de propietat

Seccio primera. Accessio

Subseccio6 primera. Disposicions generals
Article 542-1. Concepte .
Article 542-2. Regulacio .

Subseccié segona. Accessio immobiliaria
Article 542-3. Adquisicié

Article 542-4. Presumpcio

Article 542-5. Plantacions en sol alie
Article 542-6. Conreus en sol alié

Article 542-7. Construccio en sol alie amb valor
superior del sol

Article 542-8. Indemnitzacio pels danys i perjudicis

Article 542-9. Construccié en sol alie amb valor
superior de I'edificacio

Article 542-10. Presumpcio de bona fe .

Article 542-11. Actuacio de mala fe .

Article 542-12. Compensacio de la mala fe .
Article 542-13. Construccioé amb materials aliens .
Article 542-14. Construccié en finca aliena amb
materials aliens

Subseccio6 tercera. Accessié mobiliaria

Article 542-15. Concepte

Article 542-16. Uni6 de bona fe .

Article 542-17. Actuacié de mala fe .

60
60

61
61

61
61
62
62

62
63

63
64
64
64
64

65

65
65
65



Article 542-18. Uni6 voluntaria
Article 542-19. Utilitzacié de materials aliens

Secci6 segona. Ocupacio
Article 542-20. Adquisicié per ocupacio

Article 542-21. Descoberta d’objectes de valor
extraordinari

Article 542-22. Troballes .

Capitol Ill. Abandonament
Article 543-1. Abandonament
Article 543-2. No-presumpcié d’abandonament

Capitol IV. Proteccio del dret de propietat

Seccio primera. Reivindicacié
Article 544-1. Laccio reivindicatoria
Article 544-2. Efectes

Article 544-3. Extincié

Seccio segona. Exclusié

Subseccié primera. Accié negatoria
Article 544-4. Legitimacio

Article 544-5. Exclusio de I'accio
Article 544-6. Contingut .

Article 544-7. Prescripcio

Subseccié segona. Tancament de finques
Article 544-8. Tancament de finques

Subsecci6 tercera. Delimitacié i fitacio
Article 544-9. Concepte .

Article 544-10. Requisits

Article 544-11. Criteris de delimitacié
Article 544-12. Despeses

66
67

67

67
68

69
69

70
70
70

70
4l
4!l
14!l

72

72
72
72
73



Capitol V. Restriccions al dret de propietat
Article 545-1. Les restriccions

Article 545-2. Restriccions en interes public
Article 545-3. Restriccions en interés privat
Article 545-4. Limitacions voluntaries

Capitol VI. Relacions de veinatge

Seccié primera. Relacions de contigtitat
Article 546-1. Tanques mitgeres.

Article 546-2. Tanques no mitgeres
entre finques .

Article 546-3. Paret d’atans i enva pluvial

Article 546-4. Distancia d’arbres a tanques
o balcons veins

Article 546-5. Distancia de plantacions

Article 546-6. Branques i arrels provinents
de finques veines

Article 546-7. Distancies de piscines,
excavacions i pous

Article 546-8. Marges entre finques en cotes
diferents

Article 546-9. Pas de l'aigua.
Article 546-10. Llums, vistes i finestres .

Article 546-11. Edificacions en mal estat i arbres

perillosos .

Seccio6 segona. Estat de necessitat
Article 546-12. Estat de necessitat .
Seccio6 tercera. Immissions

Article 546-13. Immissions illegitimes
Article 546-14. Immissions legitimes

73
73
74
74

75

75
76

76
v

v

7

78
78
79

80

80

81
81



Titol V. De les situacions de comunitat

Capitol I. Disposicions generals
Article 551-1. Situacions de comunitat .
Article 551-2. Regulacio .

Capitol Il. Comunitat ordinaria indivisa
Seccio primera. Regim juridic

Article 552-1. Concepte .

Article 552-2. Constitucio

Seccio segona. Drets individuals sobre la comunitat
Article 552-3. Disposicid

Article 552-4. Drets d’adquisicio

Article 552-5. Renuncia .

Secci6 tercera. Drets i deures sobre 'objecte

de la comunitat

Article 552-6. Us i gaudi .

Article 552-7. Administracio i regim d’ adopmo
d’acords

Article 552-8. Participacio en les despeses

Seccio quarta. Extincio

Article 552-9. Dissolucio .

Article 552-10. Facultat de demanar la divisio .
Article 552-11. Procediment de la divisio
Article 552-12. Efectes de la divisio .

Capitol Ill. Régim juridic de la propietat horitzontal
Seccié primera. Disposicions generals

Subseccié primera. Configuracio de la comunitat
Article 553-1. Definicié

83
83

84
84

84
85
86

86

87
87

88
88
89
90

91



Article 553-2. Objecte

Article 553-3. Quota .

Article 553-4. Credits i deutes
Article 553-5. Afectacio real .
Article 553-6. Fons de reserva .

Subseccio segona. Constitucio de la comunitat
Article 553-7. Establiment del regim
Article 553-8. Legitimacio

Article 553-9. Escriptura de constitucié i
constancia en el Registre de la Propietat

Article 553-10. Modificacié del titol de constitucio .

Article 553-11. Estatuts
Article 553-12. Reglament de regim interior

Article 553-13. Reserva del dret de
sobreelevacio, subedificacié i edificacid

Article 553-14. Extincié del regim

Subseccié tercera. Organs de la comunitat
Article 553-15. Organs de govern
Article 553-16. Presidéncia .
Article 553-17. Secretaria

Article 553-18. Administracio

Article 553-19. Junta de propietaris .
Article 553-20. Reunions

Article 553-21. Convocatories
Article 553-22. Assistencia .

Article 553-23. Constitucié .
Article 553-24. Dret de vot

Article 553-25. Acords

Article 553-26. CoOmput de vots
Article 553-27. Acta .

91
92
93
93
94

95
95

96
97
98
99

99
100

101
102
102
102
103
104
104
106
106
107
107
109
110



Article 553-28. Llibre d’actes

Article 553-29. Execucio

Article 553-30. Vinculacio dels acords .
Article 553-31. Impugnacio .

Article 553-32. Suspensio

Seccio6 segona. Propietat horitzontal simple
Article 553-33. Elements privatius

Article 553-34. Elements privatius de benefici comu
Article 553-35. Annexos T
Article 553-36. Us i gaudi dels elements privatius .
Article 553-37. Disposici¢ dels elements privatius .

Article 553-38. Obligacions de conservacio
i manteniment dels elements privatius .

Article 553-39. Limitacions i servituds legals

Article 553-40. Limitacions d’Us dels elements
privatius

Article 553-41. Elements comuns

Article 553-42. Aprofitament d’elements comuns .
Article 553-43. Disposicié d’elements comuns
Article 553-44. Manteniment d’elements comuns .
Article 553-45. Despeses comunes

Article 553-46. Responsabilitat de la comunitat
Article 553-47. Activitats prohibides

Seccio tercera. Propietat horitzontal complexa
Article 553-48. Configuracio

Article 553-49. Quotes

Article 553-50. Constitucio .

Article 553-51. Regulacié i acords

Article 553-52. Comunitats i subcomunitats per
a garatges i trasters .

m
M
1
112
13

13
13
114
14
115

116
116

"7
118
118
19
119
120
121
121

122
122
122
128

124



Seccid quarta. Propietat horitzontal per parcelles

Article 553-53. Concepte i configuracié . . . 125
Article 553-54. Finques de titularitat privativa . . 126
Article 553-55. Elements de titularitat comuna . 126
Article 553-56. Limitacions . . . . . . . 127
Article 553-57. Titol de constitucio . . . . . 127
Article 553-58. Constancia registral . . . . 128
Article 553-59. Extincio voluntaria . . . . . 130

Capitol IV. Comunitat especial per torns

Seccid primera. Regim juridic

Article 554-1. Definicio . . . . . . . . 131
Article 554-2. Objecte . . . . . . . . 131
Article 554-3. Eltorn. . . . . . . . . 132

Secci6 segona. Constitucié

Article 554-4. Establiment del regim . . . . 132
Article 554-5. Titol de constitucié . . . . . 133
Article 554-6. Legitimaci6 . . . . . . . 183
Article 554-7. Constancia registral . . . . . 134
Article 554-8. Extinci6 del regim . . . . . 134

Seccié tercera. Contingut

Article 554-9. Drets . . . . . . . . . 134
Article 554-10. Obligacions . . . . . . . 135
Article 554-11. Despeses generals i contribucid

delstomns. . . . . . . . . . . .13
Article 554-12. Regim supletori .. . . . . 136

Capitol V. Comunitat especial per raé de mitgeria

Seccio primera. Mitgeria
Article 555-1. Concepte i regimjuridic . . . . 136



Secci6 segona. Mitgeria de carrega
Article 555-2. Constitucié voluntaria
Article 555-3. Caracteristiques .
Article 555-4. Dret de carrega
Article 555-5. Despeses

Article 555-6. Pagament

Article 555-7. Dret d’enderrocament

Secci6 tercera. Mitgeria de tanca
Article 555-8. Mitgeria de tanca

Titol VI. Dels drets reals limitats
Capitol I. El dret d’usdefruit

Seccio primera. Constitucié i régim de I'usdefruit
Article 561-1. Regim aplicable

Article 561-2. Concepte .

Article 561-3. Constitucié

Article 561-4. Usdefruit de béns deteriorables .
Article 561-5. Quasiusdefruit

Article 561-6. Fruits i millores

Article 561-7. Inventari, caucio, determinacio
de la condici¢ i estimacié dels béns

Article 561-8. Danys als béns usufructuats .
Article 561-9. Disposicio

Article 561-10. Dret d’adquisicié preferent .
Article 561-11. Usdefruit en situacions de cotitularitat
Article 561-12. Despeses de I'usdefruit .

Article 561-13. Usdefruit de finca hipotecada
Article 561-14. Cotitularitat en I'usdefruit

Article 561-15. Usdefruits successius

136
137
137
138
138
139

139

140
140
140
141
141
142

142
143
143
144
144
145
145
146
146



Seccid segona. Extincié, liquidacié
i accions en defensa de I'usdefruit

Article 561-16. Extincio
Article 561-17. Perdua parcial
Article 561-18. Usdefruit de béns assegurats

Article 561-19. Expropiacié forgosa dels béns
usufructuats

Article 561-20. Accions de defensa de I'usdefruit .

Secci6 tercera. Usdefruit amb facultat de disposicié
Article 561-21. Norma general

Article 561-22. Disposicié amb el consentiment
d’altri

Article 561-23. Disposicié en cas de necessitat
Article 561-24. Regim de la contraprestacio

Seccio quarta. Usdefruit de boscos i de plantes
Article 561-25. Regim juridic .

Article 561-26. Boscos

Article 561-27. Conjunts d’arbres que no son boscos

Article 561-28. Arbres o arbustos que es renoven
o rebroten.

Article 561-29. Arbres o arbustos que no es
renoven ni rebroten

Article 561-30. Arbres morts i danyats .
Article 561-31. Mates.
Seccié cinquena. Usdefruit de diners

i de participacions en fons d’inversio i
en altres instruments d’inversioé collectiva

Article 561-32. Regim aplicable .
Article 561-33. Lusdefruit de diners.

Article 561-34. Lusdefruit de participacions
en fons d’inversio

146
148
148

148
148

149

149
149
150

150
151
151

151

162
162
152

152
1568

158



Article 561-35. Caracter dels fruits .
Article 561-36. Drets dels usufructuaris
Article 561-37. Comissions

Capitol II. El dret d’Us i el dret d’habitacio

Seccio primera. Disposicions comunes
Article 562-1. Régim juridic .

Article 562-2. Caracter presumiblement vitalici.

Article 562-3. Diversitat de titulars .
Article 562-4. Indisponibilitat del dret
Article 562-5. Extincio

Seccio6 segona. Dret d’Us
Article 562-6. Contingut .
Article 562-7. Us d’habitatge
Article 562-8. Usos especials

Secci6 tercera. Dret d’habitacio
Article 562-9. Contingut .

Article 562-10. Titular.

Article 562-11. Despeses.

Capitol Ill. Els drets d’aprofitament parcial
Article 563-1. Concepte i regim juridic .
Article 563-2. Constitucio

Article 563-3. Redempcid

Article 563-4. Dret d’adquisicio preferent

Capitol IV. El dret de superficie
Article 564-1. Concepte .
Article 564-2. Classes

Article 564-3. Constitucid

154
154
155

155
165
156
156
156

156
157
157

157
157
168

158
158
169
159

160
160
160



Article 564-4. Regim juridic voluntari
Article 564-5. Regim legal
Article 564-6. Extincio

Capitol V. Els drets de cens

Secci6 primera. Disposicions generals
Article 565-1. El cens.

Article 565-2. Classes de cens .

Article 565-3. Constitucié del cens .

Article 565-4. Forma de constitucié del cens
Article 565-5. La transmissibilitat de la finca i del cens
Article 565-6. La divisi6 del cens

Article 565-7. La inscripcié del cens.

Article 565-8. La pensi6 .

Article 565-9. Procediment judicial sumari .
Article 565-10. Inexigibilitat de la pensio
Article 565-11. Lextincio del cens

Article 565-12. La redimibilitat del cens
Article 565-13. La redempcio6 del cens .

Secci6 segona. Cens emfitéutic

Subsecci6 primera. Disposicions generals
Article 565-14. El cens emfitéutic

Subseccié segona. Lluisme
Article 565-15. La meritacio del lluisme .

Article 565-16. Les excepcions a la meritacio
del lluisme

Article 565-17. La quota del lluisme .

Article 565-18. La meritacié del lluisme en casos
especials .

Article 565-19. La restitucioé del lluisme .

161
163
163

164
164
164
165
165
166
166
167
168
168
169
169
170

170

171

17
172

172
172



Article 565-20. La prescripcio del lluisme
Article 565-21. La garantia del lluisme .
Article 565-22. El pagament del lluisme

Subseccié tercera. Fadiga
Article 565-23. El dret de fadiga
Article 565-24. Lexercici del dret de fadiga

Article 565-25. Intransmissibilitat del dret
de fadiga i de la finca

Article 565-26. Excepcions al dret de fadiga
Article 565-27. Perdua del dret de fadiga
Article 565-28. La cotitularitat del dret de cens

Secci6 tercera. Cens vitalici

Article 565- 29. El cens vitalici .

Article 565-30. Irredimibilitat

Article 565-31. La titularitat del dret de cens
Article 565-32. Pagament de la pensio .
Article 565-33. La fruicié de la finca gravada

Capitol VI. Les servituds

Seccio primera. Disposicions generals
Article 566-1. Concepte .

Article 566-2. Constitucio o
Article 566-3. Servitud sobre finca propia .

Article 566-4. Contingut general del dret
de servitud

Article 566-5. Servituds de llums i vistes

Article 566-6. Contingut accessori de la servitud .

Seccié segona. Servituds forgoses
Article 566-7. Servitud de pas

172
173
173

173
173

174
174
175
175

175
176
176
176
177

177
177
178

178
179
179

180

Article 566-8. Servitud d’accés a una xarxa general 180



Article 566-9. Servitud d’aqlieducte

Article 566-10. Indemnitzacions per I'establiment
de servituds forgoses

Secci6 tercera. Extincié de les servituds
Article 566-11. Causes d’extincié de la servitud
Article 566-12. Modificacions de les finques

i extincio de la servitud

Seccié quarta. Proteccio del dret de servitud
Article 566-13. Accid confessoria

Capitol VII. El dret de vol
Article 567-1. Concepte .
Article 567-2. Constitucio
Article 567-3. Legitimacio
Article 567-4. Transmissibilitat
Article 567-5. Exercici

Article 567-6. Extincio

Capitol VIII. Els drets d’adquisicié

Seccio primera. Disposicions generals
Article 568-1. Concepte .

Article 568-2. Constitucio i eficacia .
Article 568-3. Objecte

Article 568-4. Cotitularitat

Secci6 segona. Drets d’adquisicié voluntaria

Subseccio primera. Disposicions generals
Article 568-5. Constitucio

Article 568-6. Contingut del titol
de constitucio

Article 568-7. Extincio

181

181

182

183

183

184
184
185
186
186
187

188
188
189
189

189

190
190



Subseccié segona. Dret d’opcid

Article 568-8. Durada

Article 568-9. Transmissibilitat

Article 568-10. Conservacié de I'objecte

Article 568-11. Perdua de I'objecte .

Article 568-12. Exercici

Subsecci6 tercera. Drets voluntaris de tanteig
i retracte

Article 568-13. Durada

Article 568-14. Exercici

Article 568-15. Conversio del tanteig en retracte
Seccio tercera. Drets de retracte legals
Subseccioé primera. Retracte de

confrontants

Article 568-16. Concepte

Article 568-17. Titularitat .

Article 568-18. Requisits .

Article 568-19. Exercici

Article 568-20. Limitacions

Subseccié segona. La torneria

Article 568-21. Concepte i regim juridic.
Article 568-22. Titularitat.

Article 568-23. Requisits.

Article 568-24. Exercici

Article 568-25. Limitacions

Article 568-26. Preferencia .

Seccio quarta. Preferencia entre drets
d’adquisicio legals

Article 568-27. Preferéncia

191
191
191
192
192

193
194
194

195
195
196
196
196

197
197
198
198
199
199

199



Capitol IX. Els drets reals de garantia

Seccio primera. Disposicions generals
Article 569-1. Els drets reals de garantia
Article 569-2. Eficacia general

Secci6 segona. Garanties possessories

Subseccié primera. Dret de retencié
Article 569-3. Concepte de dret de retencio

Article 569-4. Obligacions que poden originar
el dret de retencio

Article 569-5. Constitucio
Article 569-6. Possessio del bé retingut

Article 569-7. Realitzacio del valor del bé moble
retingut

Article 569-8. Realitzacio del valor de la finca
o del dret retinguts

Article 569-9. Destinacio de I'import de I'alienacio

Article 569-10. Retencio de béns mobles de poc
valor

Article 569-11. Substitucié del bé retingut .

Subsecci6 segona. Dret de penyora
Article 569-12. Concepte de penyora
Article 569-13. Requisits de constitucio

Article 569-14. Obligacions garantibles
amb penyora .

Article 569-15. Pluralitat de penyores
i indivisibilitat .

Article 569-16. Regim de la penyora amb relacio
a l'objecte empenyorat

Article 569-17. Substitucié del bé
empenyorat

Article 569-18. Principi de subroga0|o real .

. 200
. 200

201

201

. 202
. 208

. 204

. 205

208

. 208
. 209

. 209
. 209

210

210

210

211
212



Article 569-19. Possessio del bé empenyorat .

Article 569-20. Realitzacié del valor del bé
empenyorat

Article 569-21. Destinacié de I'import de I'alienacié
Article 569-22. Penyora de valors cotitzables .
Subsecci6 tercera. Dret d’anticresi

Article 569-23. Concepte de dret d’anticresi
Article 569-24. Constitucio

Article 569-25. Regim

Article 569-26. Realitzacié del valor de la finca
anticretica

Secci6 tercera. Dret d’hipoteca

Subseccio primera. Disposicions generals
Article 569-27. Béns i drets hipotecables

Article 569-28. Obllgac;lons garantides per una
hipoteca

Article 569-29. Capacﬁat i Iegmmamo per

a constituir una hipoteca

Subseccié segona. Suposits especials
d’hipoteca

Article 569-30. Hipoteca constituida pels conjuges

Article 569-31. Hipoteca sobre I'habitatge familiar
o comu

Article 569-32. Hipoteca de I'usdefruit Iegal dels
conjuges vidus

Article 569-33. Hipoteca sobre

els drets resultants de la venda a carta

de gracia . .
Article 569-34. Hlpoteca del dret de superﬂCle

Article 569-35. Hipoteca sobre els drets
d’adquisicio preferent

212

212

215

215
216
216

217

217

218

218

218

219

219

. 220

221

221



Article 569-36. Hipoteca en garantia de pensions
compensatories .

Article 569-37. Hipoteca en garantia d’aliments
Article 569-38. Hipoteca en garantia de pensions
periodiques P
Article 569-39. Hipoteca per rad de tutela

o administracié patrimonial .

Article 569-40. Hipoteca per rad de reserva vidual

Article 569-41. Hipoteca en cas de substitucio
fideicomissaria o

Article 569-42. Hipoteca en garantia

de I'obligacié d’urbanitzar

Disposicions transitories

Primera. Revocaci6 de donacions

Segona. Usucapio

Tercera. Regim de I'accessio

Quarta. Accions reivindicatoria i negatoria .
Cinquena. Situacions de comunitat

Sisena. Regim de la propietat horitzontal

Setena. Propietats horitzontals per parcelles
preexistents

Vuitena. Mitgeria de carrega

Novena. Drets d’usdefruit, d’Us i d’habitacié
Desena. Drets d’aprofitament parcial
Onzena. Drets de superficie .

Dotzena. Lacreditacio d’existencia i el regim
juridic de la rabassa morta

Tretzena. Extincié i cancellacié dels censos
anteriors a 1990 .

Catorzena. Redempcioé dels censos constituits

d’acord amb la legislacié anterior a la Llei 6/1990 .

222
223

224

224
225

225

227

229
229
229
230
230
230

231
233
233
234
234

234

237

237



Quinzena. Terminis d’usucapio6 i de prescripcio
de censos, lluismes i pensions

Setzena. Drets de servitud

Dissetena. Drets de vol

Divuitena. Drets d’adquisicio preferent .
Dinovena. Retractes legals

Vintena. Drets de garantia

Disposici6 derogatoria .

Disposicio6 final. Entrada en vigor

242
243
243
244
244
244

244

245






Llei 5/2006, del 10 de maig,
del Llibre Cinqué del Codi civil de
Catalunya, relatiu als drets reals

Preambul
|
Finalitat
El dret civil t¢ un paper clau en la configuracié de
Catalunya com a societat moderna perque permet
d’adaptar el marc juridic a la realitat d’avui i satis-
fer les necessitats quotidianes dels ciutadans, que,
d’acord amb aquell, poden exercir plenament Ia lli-
bertat en 'ambit privat. Es per aixd que té, a més,
una significacio especial com a element d’identifica-
ci6 nacional i com a instrument de cohesio social.
La recuperacié de les institucions politiques ope-
rada I'any 1980 per I'Estatut d’autonomia ha permés
que, en un quart de segle, el Parlament de Catalu-
nya hagi acomplert una tasca legislativa intensa, en
un procés de modernitzacié del dret civil tradicio-
nal que ha estat ampliament participatiu, progressiu
i constant, cosa que I'ha dotat de la solidesa que
calia per a superar les interpretacions restrictives de
les competencies exclusives que corresponien a la
Generalitat en materia de conservacio, modificacio i
desenvolupament del dret civil catala.
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Aquest proceés, iniciat amb la Llei 13/1984, del 20 de
marg, de reforma de la Compilacio del dret civil de 1960,
ha continuat al llarg de diverses legislatures. Les fites
més rellevants han estat I'aprovacié del Codi de suc-
cessions, per la Llei 40/1991, del 30 de desembre; del
Codi de familia, per la Llei 9/1998, i de la Llei 10/1998,
d’unions estables de parella, ambdues del 15 de juliol,
i de la Llei 29/2002, del 30 de desembre, primera llei del
Codi civil de Catalunya, la qual n’estableix I'estructura
i l'elaboracié en forma de codi obert, que cal construir
a partir d’'un procés continuat i que en el futur es pot
adaptar de manera flexible a les necessitats socials
i als avencos de la ciencia juridica de cada moment.

La finalitat d’aquesta llei és aprovar el llibre cinqué
del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals, com
un pas més en la construccié del nou sistema juridic
privat catala i en el seu procés codificador.

Il

Els principis

Aquest codi aporta una regulacié nova, propia de Ca-
talunya, d’institucions fonamentals en el dret de co-
ses, com son la possessio, la propietat i les situacions
de comunitat, especialment 'anomenada propietat
horitzontal, i introdueix la regulacié dels drets de vol
i d’hipoteca.

Draltra banda, refon i modifica parcialment la le-
gislacié aprovada pel Parlament en materia de dret
de coses i hi déna unitat interna. Aquesta legislacio
compren un total de sis lleis, des de la Llei 6/1990, del
16 de marg, dels censos, fins a la Llei 19/2002, del 5
de juliol, de drets reals de garantia.
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La regulacié del llibre cinqué, tot i que manté, ac-
tualitzades profundament, institucions tradicionals en
el dret catala, algunes d’ascendéncia romana, com
son l'usdefruit i els seus diminutius o les servituds,
i d’altres d’origen medieval, com soén els drets de
cens o la mitgeria, posa I'accent en els aspectes més
innovadors, com sén una regulacié breu i ordenada
del fet possessori i de les seves consequencies juri-
diques, una regulacio dels limits i les limitacions de
la propietat conforme a la cultura juridica actual, la
regulacio de la propietat horitzontal com a instrument
que facilita I'accés al dret fonamental a I'habitatge o
la regulacié dels drets de superficie, de vol o d’opcid.

Aquest codi parteix dels principis basics de lliber-
tat civil, que es manifesta deixant a I'autonomia de la
voluntat un camp molt ampli d’actuacié en la consti-
tucio i la configuracio dels drets reals limitats i de les
situacions de comunitat, en la limitaci¢ dels drets de
tanteig i de retracte legals als casos indispensables
i en I'establiment d’'una regulacio dels drets reals li-
mitats que gairebé sempre és subsidiaria del pacte
entre les parts; de proteccié dels consumidors i, en
general, de les persones en situacio de necessitat,
que es manifesta sobretot en la normativa de la pro-
pietat horitzontal i en tot allo que té relacié amb la
regulacié dels edificis amb una pluralitat d’habitat-
ges; de la bona fe, que es presumeix sempre i que
es manifesta en la regulacié de la possessio, dels
titols d’adquisicio i de I'accessio i, en general, en el
fet que mai no s’atorga proteccio juridica a qui actua
de mala fe; de promocié de la seguretat juridica pre-
ventiva, que es manifesta en la utilitzacio equilibrada
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dels instruments notarials i dels registres publics en
els suposits en que l'interes public i la transcendencia
dels interessos de tercers en fa aconsellable I'Us; i de
la funcié social de la propietat, que es manifesta en la
regulacié amb caracter general de les restriccions al
dret de propietat i de les relacions de veinatge i en
la superaci¢ del principi d’'unanimitat en la gestio de
les situacions de comunitat.

Finalment, aquest codi té molt present que les se-
ves disposicions tenen caracter de dret comu a Ca-
talunya. Per aix0, quan és pertinent, subratlla la seva
profunda imbricacié amb la normativa, sovint qua-
lificada d’administrativa, que configura la propietat
moderna, tan imbuida de la seva funcié social, com
és el cas de les normes urbanistiques o d’habitatge,
agraries, forestals i mediambientals, i del patrimoni
cultural.

1l
Lestructura i el contingut

Aqguesta llei, amb un sol article, aprova el llibre cin-
que del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals,
i conté vint disposicions transitories, una disposicio
derogatoria i una disposicio final.

El llibre cinquée és format per 382 articles. D’acord
amb la Primera llei del Codi civil, el llibre cinqué es
distribueix en titols, concretament en sis, que establei-
xen unes disposicions generals sobre els béns (titol 1)
i regulen la possessio (titol Il), I'adquisicio i I'extincio
dels drets reals (titol Ill), el dret de propietat (titol V),
les situacions de comunitat (titol V) i els drets reals li-
mitats (titol VI). Cada un dels titols, llevat del primer, es
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divideix en capitols, vint-i-cinc en total, i aquests en
seccions i subseccions.

El titol | és configurat per alguns articles, de carac-
ter introductori i general, sobre el regim juridic dels
béns, el concepte dels quals es pren en un sentit
ampli, de manera que inclou els drets i, d’acord amb
la tradicio juridica catalana més recent, estableix que
els animals no tenen la consideracio de coses i estan
sota la proteccio de les lleis.

El titol Il conté la regulacié de la possessio, consi-
derada com un mecanisme primari de publicitat de
drets que aquest codi protegeix per preservar la pau
civil partint de la base que la possessio ha de tenir
com a efecte principal el dret a continuar posseint.
També regula els criteris de liquidacié de la situacié
possessoria, per al cas en que els posseidors que en
tenen la possessio efectiva la perdin a favor d’altres
persones que demostrin que tenen un millor dret.
Finalment, configura I'adquisicio de bona fe de béns
mobles com a mecanisme transmissor del dret so-
bre el bé posseit.

El titol Il regula I'adquisicio i I'extincio del dret real.
Regula la tradicio en concordanga amb els titols d’ad-
quisicio, tot configurant el sistema transmissor-adqui-
sitiu d’acord amb la teoria del titol i del mode vigent
tradicionalment en I'ordenament juridic catala. També
regula la donacio, a la qual reconeix la consideracio
de titol d’adquisicio, juntament amb la successio, el
contracte, I'ocupacio, I'accessio i la usucapio. Tot i
aixo, les donacions per rad de matrimoni o entre con-
juges iles donacions per causa de mort es mantenen,
per ara, en el Codi de familia i en el Codi de succes-
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sions. Pel que fa a la usucapid, aguest titol redueix els
terminis de la possessié per a usucapir a tres anys per
als béns mobles i a vint per als immobles i en regula
la interrupcio i la suspensio.

En aquest mateix titol, el capitol Il regula I'extincié
dels drets reals amb caracter general per causa de
perdua total i sobrevinguda del bé, de consolidacio
i de renuncia.

El titol IV estableix una regulacioé general del dret
de propietat que, quan és adquirida legalment, atorga
als titulars el dret a usar de forma plena i exclusiva els
béns que en constitueixen I'objecte i a gaudir-n’hi i
disposar-n’hi, perd sempre d’acord amb la seva fun-
ci6 social i dins dels limits i amb les restriccions que
estableixen les lleis.

Aixi mateix, el titol IV regula els titols adquisitius
exclusius del dret de propietat, amb una simplifica-
ci6 notable del text de la Llei 25/2001, del 31 de de-
sembre, de I'accessio i 'ocupacio, i el titol exclusiu
de perdua d’aquest dret, és a dir, I'abandonament.
També estableix la normativa civil de I'accioé reivin-
dicatoria, com a exponent de la proteccié del dret
en cas d’espoli, i de les accions negatories, de tan-
cament de finques i de delimitacio i fitacio, com a
accions relatives a la facultat d’exclusio.

Finalment, el capitol V regula les restriccions de
I'exercici del dret de propietat d’acord amb la seva
funcié social. Quan les estableixen les lleis, constituei-
xen els limits del dret de propietat si son en interes de
la comunitat i en constitueixen les limitacions si son
en interes de particulars indeterminats, normalment
els veins, inclosos en aquest cas els copropietaris
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dels immobles sotmesos al regim de la propietat ho-
ritzontal. En ambdds casos les restriccions afecten la
disponibilitat o I'exercici del dret, no necessiten un acte
exprés de constitucio i no atorguen dret a indemnitza-
cio. En canvi, les restriccions establertes per 'auto-
nomia de la voluntat en interes privat constitueixen els
drets reals limitats i es regeixen per 'autonomia de la
voluntat. Ateés que els limits es regulen per remissio a
lleis especials, a les situacions de comunitat especials
i als drets reals limitats, el capitol VI d’aquest titol re-
gula les relacions de contiguitat, I'estat de necessitat
i les immissions, amb les actualitzacions i les simplifi-
cacions sobre la Llei 13/1990, del 8 de juliol, de I'accid
negatoria, les immissions, les servituds i les relacions
de veinatge, que la doctrina i la practica juridica han
fet aconsellables.

El titol V regula les anomenades situacions de co-
munitat, tant pel que fa a la comunitat ordinaria, és a
dir, el condomini indivis d’arrel romana, amb relacio
al qual s’estableixen algunes novetats, sobretot en
matéria de divisio de la comunitat de béns, com pel
que fa a les situacions que resulten del regim juridic
voluntari de la propietat horitzontal.

Aquesta regulacio és, precisament, una de les no-
vetats de més transcendéncia social del Codi, ates
que la propietat horitzontal ha permes, els darrers
cinquanta anys, una extraordinaria generalitzacié del
dret de la propietat, fins al punt de convertir-se en
un dels instruments juridics fonamentals que garan-
teixen I'accés dels ciutadans a la propietat de I'habi-
tatge. La regulacio, que parteix de la base de I'existen-
cia d’un immoble unitari en el qual concorren més
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d’un titular i que es compon simultaniament de béns
privatius i béns comuns relacionats entre ells de ma-
nera inseparable per la quota o el coeficient, adop-
ta, actualitzant-lo, el model de la Compilacié del dret
civil de 1960, vigent en el moment en que s’aprova
aquesta llei, perd introdueix diverses millores, entre les
quals la sistematica no és pas la menys transcendent.
Aixi, el capitol Ill, que regula la propietat horitzontal,
es distribueix en quatre seccions. La primera conté
les disposicions generals, amb la configuracio de la
comunitat, el titol de constitucid, en la regulacio del
qual es garanteixen al maxim els drets dels futurs ad-
quirents de pisos o locals, i el funcionament de la junta
de propietaris, detallat, clar i adaptat a les necessitats
que I'experiencia dels anys i I'evolucio de la legislacio
feien imprescindibles, entre les quals destaca la limi-
tacio del principi d’unanimitat a casos molt puntuals.
Les seccions segona i tercera regulen la propietat ho-
ritzontal simple i la complexa, aquesta darrera ade-
quada als conjunts immobiliaris amb diversos edificis
perd amb zones comunitaries, com son piscines o
zones d’esbarjo. Cal destacar també la regulacié de
les zones comunes d’Us privatiu i dels elements pri-
vatius d’us comu, I'establiment de I'accio de cessacio
sobre determinades activitats i 'exclusié dels drets de
tanteig i retracte per als locals amb garatges i altres
usos semblants. La seccié quarta regula la propietat
horitzontal per parcelles i, d’acord amb la practica
juridica, estén els principis de la normativa a les mal
anomenades urbanitzacions privades.

El capitol IV conté una regulacié de la comunitat
especial per torns, que és diferent de la regulacio dels
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torns d’apartaments per a vacances que regeix la Di-
rectiva 94/47/CE, del 26 d’octubre, i que hi és compa-
tible, perque aquest capitol es limita a béns unitaris i
exclou de manera expressa I'aplicacié als suposits a
que fa referéncia la normativa europea. El titol es clou
amb la regulacio de la mitgeria.

El titol VI, el més extens del llibre amb molta di-
feréncia, regula els drets reals limitats d’usdefruit,
d’Us i d’habitacio; d’aprofitament parcial, de super-
ficie, de cens emfiteutic i vitalici, de servitud, de vol,
d’opcio, de tanteig i retracte, inclosos els retractes
legals de confrontants i el gentilici de la Vall d’Aran
conegut com a torneria; els drets de retencio, de pe-
nyora i d’anticresi, i, finalment, algunes especialitats
del dret d’hipoteca resultants de les especificitats del
dret catala.

Els drets d’'usdefruit, d’Us i d’habitacio es regulen
d’acord amb la Llei 13/2000, del 20 de novembre, de
regulacio dels drets d’usdefruit, Us i habitacio, tot i que
s’hi introdueixen millores de tecnica juridica, s’hiintro-
dueix l'usdefruit de propietari i es modifica el regim de
'usdefruit de participacions en fons d’inversi¢ i en al-
tres instruments d'inversié collectiva per a adequar-los
a la realitat d’'un mercat que no sempre produeix in-
crements de valor. La regulacié dels drets d’aprofita-
ment parcial, auténtic calaix de sastre d’aprofitaments
diversos que poden ésser Utils per a promoure la con-
servacio dels boscos i dels espais naturals mitjancant
una explotacio racional, agrupa les antigues servituds
personals. El dret de superficie es regula d’acord amb
la Llei 22/2001, del 31 de desembre, de regulacio dels
drets de superficie, de servitud i d’adquisicio voluntaria
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o preferent, tot i que s’estableix la necessitat de I'es-
criptura publica per a constituir-se i que se subratlla
que, en extingir-se, les construccions o les plantacions
reverteixen en els titulars del sol.

Els drets de cens, emfiteutic i vitalici, es regulen
seguint la Llei 6/1990, en la qual s’introdueix una nor-
ma de procediment per a la reclamacio de les pen-
sions, s’harmonitzen els terminis i es fixa d’'una ma-
nera més entenedora el valor de la redempcio. Les
servituds es regulen d’acord amb la Llei 22/2001,
sense altres modificacions que les sistematiques i
les necessaries per a I’harmonitzacio del text en el
Codi, mentre que la regulacié del dret de vol, com a
dret real sobre un edifici o un solar edificat alie que
atribueix a qui en sén els titulars la facultat de cons-
truir una planta o més, sobre o sota I'immoble gravat,
i de fer seva la propietat de les noves construccions,
és nova i té per objectiu delimitar amb claredat la dis-
tincié entre els drets de superficie, que comporten
la propietat separada de manera temporal, i aquest,
que és un instrument per a facilitar la construccio
de plantes o edificis sotmesos al regim de la propie-
tat horitzontal i comporta una divisio definitiva de la
propietat.

La regulacio dels drets d’adquisicié introdueix
modificacions técniques i sistematiques a la de la
Llei 22/2001, amb I'objectiu de donar resposta a al-
gunes questions que aquesta deixava obertes tant
amb relacio a la conservacio i la péerdua de I'objecte
sobre el qual recau I'adquisicié com amb relacio a la
cancellacio de carregues constituides entre la cons-
titucié i I'exercici del dret d’opcid. El capitol VIII tam-
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bé incorpora els drets de retracte de confrontants, al
qual només tenen dret els propietaris confrontants
de finques de superficie inferior a la unitat minima de
conreu que tinguin la consideracié de conreador di-
recte i personal, i el de la torneria, exclusiu i propi del
territori de la Vall d’Aran, que només s’aplica a fin-
ques rustiques i cases pairals.

Finalment, la regulacio dels drets reals de garantia
del capitol IX es fa seguint la Llei 19/2002, tot i que se
simplifica la normativa concernent al dret de retencio,
i introduint la regulacio de la hipoteca per a suposits
especifics del dret catala als quals la legislacio hipo-
tecaria no donava fins ara la solucié adequada, com
és el cas dels béns sotmesos a fideicomisos, de la
hipoteca en garantia de pensions compensatories
derivades de sentencies de separacié o divorci i de
pensions per aliments, o de la subrogacio en el pa-
gament de la pensio periodica o censal en el cas de
finca hipotecada en garantia d’aquest.

Les disposicions transitories d’aquesta llei esta-
bleixen el regim de les usucapions iniciades abans
de I'entrada en vigor del llibre cinquée del Codi; la
subsisténcia de I'accio negatoria nascuda i no exer-
cida abans; 'adaptacio de les propietats horitzon-
tals constituides abans, incloses les urbanitzacions,
que es fa de la manera menys formalista i costosa
possible, i el regim dels drets reals limitats anteriors
a I’entrada en vigor. Es mantenen, també, normati-
ves transitories per als censos i les rabasses mor-
tes constituides abans de I'entrada en vigor de la
Llei /1990 i de la Llei 22/2001, amb el benentes que
les normes que establien aquestes lleis per a facilitar
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I’'extincié i la redempcié d’aquests drets sén llur actiu
practic principal.

Igualment, aquesta llei conté una disposicio de-
rogatoria i una disposicio final. La primera deroga
diverses lleis i la segona estableix I'entrada en vigor
d’aquesta llei.

Article Unic. Aprovacio del llibre cinqué
del Codi civil de Catalunya

S’aprova el llibre cinqué del Codi civil de Catalunya,
amb el contingut seguent:

TiTOL I. Dels béns

Article 511-1. Béns

1. Es consideren béns les coses i els drets patrimo-
nials.

2. Es consideren coses els objectes corporals sus-
ceptibles d’apropiacio, i també les energies, en la
mesura que ho permeti llur naturalesa.

3. Els animals, que no es consideren coses, estan
sota la proteccié especial de les lleis. Només se’ls
apliquen les regles dels béns en allo que permet
[lur naturalesa.

Article 511-2. Béns immobles i mobles

1. Els béns, per llur naturalesa o per llur destinacio,
poden ésser immobles o mobles.

2. Es consideren béns immobles:

a) El sol, les construccions i les obres permanents.
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b) Laigua, els vegetals i els minerals, mentre no siguin
separats o extrets del sol.

c) Els béns mobles incorporats de manera fixa a un
bé immoble del qual no poden ésser separats sen-
se que es deteriorin.

d) Els drets reals i les concessions administratives
que recauen sobre béns immobles, ports i refugis
nautics, i també els drets d’aprofitament urbanistic.

3. Es consideren béns mobles les coses que es po-
den transportar i els altres béns que les lleis no
qualifiquen expressament com a immobles.

Article 511-3. Fruits

1. Els fruits d’'una cosa soén els seus productes i els
altres rendiments que se n'obtenen d’acord amb
llur destinacio.

2. Els fruits d’'un dret sén els rendiments que se n'ob-
tenen d’acord amb llur destinacio¢ i els que produ-
eix en virtut d’'una relacio juridica.

TIiTOL Il. De la possessié
Capitol I. Adquisicio i extincio

Article 521-1. Concepte

1. La possessi6 és el poder de fet sobre una cosa o
un dret, exercit per una persona, com a titular, o per
mitja d’una altra persona.

2. L’exercici d’'un poder de fet sobre una cosa o un
dret sense la voluntat aparent externa d’actuar
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com a titular del dret o la tinenca amb la toleran-
cia dels titulars son suposits de detencio, la qual
només produeix els efectes que per a cada cas
concret estableixen les lleis.

Article 521-2. Adquisicio de la possessio

1. La possessio s’adquireix:

a) Quan els posseidors subjecten la cosa o el dret a
'ambit del seu poder.

b) Quan la cosa o el dret ha estat posat a disposicid
dels nous posseidors, segons es dedueix de la re-
lacio juridica existent entre els antics posseidors i
els nous.

2. La possessid no pot ésser clandestina. Tampoc
no es pot adquirir mai amb violéncia mentre els
posseidors anteriors s’hi oposin.

Article 521-3. Capacitat

1. Totes les persones amb capacitat natural poden
adquirir la possessio.

2. Les persones menors i les incapacitades poden
exercir les facultats propies de la possessié amb
I'assistencia de llurs representants legals.

Article 521-4. Pluralitat de possessions

1. Diferents persones poden posseir un mateix bé si
els conceptes possessoris sén compatibles.

2. Si dues 0 més persones pretenen la possessio i els
conceptes possessoris no sén compatibles, hom
prefereix la persona que té la possessio en el mo-
ment de la pretensio; si hi ha dos o més posseidors,
el més antic; siles dates de les possessions coinci-
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deixen, qui presenti un titol, i si totes aquestes condi-
cions sén iguals, I'objecte de la possessié es diposita
judicialment mentre se’n decideix la possessio o la
propietat d’acord amb el que estableixen les lleis.

Article 521-5. Copossessi6

En cas de divisié d’un bé en situacié de comunitat, es
considera que cada cotitular ha posseit de manera
exclusiva, durant el temps que ha durat la indivisio, la
part que li ha correspost en I'adjudicacio.

Article 521-6. Continuitat en la possessi6

1. Es presumeix que els posseidors han posseit un
bé de manera continuada des que en van adquirir
la possessio i que poden unir llur possessio a la
dels seus causants.

2. Es presumeix que els posseidors mantenen el ma-
teix concepte possessori que tenien quan van ad-
quirir la possessio.

3. S’entén que la possessio és continuada encara
que el seu exercici sigui impedit o interromput tem-
poralment, sens perjudici del que estableix I'arti-
cle 521-8.e.

Article 521-7. Possessio de bona i mala fe

1. La bona fe en la possessi6 és la creencga justifi-
cable de la titularitat del dret. En cas contrari, la
possessié és de mala fe.

2. La bona fe es presumeix sempre.

3. Els efectes de la bona fe cessen a partir del mo-
ment en qué els posseidors saben, o poden saber
raonablement, que no tenen dret a posseir.
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Article 521-8. Acabament de la possessi6

La possessio es perd per les causes seglents:

a) La cessioé voluntaria dels béns que en sén objec-
te a una altra persona, en un concepte incom-
patible amb la possessié de la persona que fa la
cessio.

b) Labandonament.

C) La pérdua o la destrucci6 total.

d) El fet de restar fora del trafic juridic.

€) La possessio per una altra persona, fins i tot adqui-
rida contra la voluntat dels anteriors posseidors, si
la nova possessié dura més d’un any.

Capitol Il. Efectes

Article 522-1. Presumpci6 de titularitat

1. Es presumeix que els posseidors son titulars del
dret en concepte del qual posseeixen el bé.

2. La presumpcio de titularitat decau quan la cosa
o el dret posseits estan inscrits en el Registre de
la Propietat o, si escau, en el Registre de Béns
Mobles a favor d’una altra persona, llevat que els
posseidors dels quals es presumeix la titularitat
oposin un altre titol que en justifiqui la possessio.

Article 522-2. Liquidacio de la situacio
possessoria

Si els posseidors perden la possessio a favor d’'una
altra persona que té un millor dret a posseir, per qual-
sevol causa, la liquidacio de la situacié possessoria
s’ajusta al que estableixen els articles del 522-3 al
522-5, llevat de pacte o disposicio en contra.
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Article 522-3. Fruits

1.

Els posseidors de bona fe fan seus els fruits i han
d’assumir les despeses originades per a produir-
los. Qui té un millor dret a posseir pot fer seus els
fruits pendents, pero ha de pagar les despeses
originades per a produir-los.

. Els posseidors de mala fe han de restituir els fruits

que s’han produit a partir del dia en que es va ini-
ciar la possessio de mala fe o bé llur valor, perd
tenen dret al rescabalament de les despeses ne-
cessaries que han fet per a obtenir-los, sens per-
judici de la indemnitzacio per danys que, si escau,
correspon a qui té un millor dret a posseir.

Article 522-4. Despeses utils

1.

Qui té un millor dret a posseir ha de pagar les des-
peses extraordinaries de conservacio fetes en el bé
tant pels posseidors de bona fe com pels de mala fe.

. Qui té un millor dret a posseir ha de pagar les des-

peses Utils fetes en el bé pels posseidors de bona
fe si les millores o 'augment de valor que han ori-
ginat subsisteixen en el moment de la liquidacio.

. Els posseidors, tant de bona com de mala fe, po-

den optar per retirar les millores fetes sempre que
no es deteriori I'objecte sobre el qual recauen. No
obstant aix0, en el cas dels posseidors de mala
fe, qui té un millor dret a posseir pot fer seves les
millores pagant-ne el valor.

Article 522-5. Deteriorament o péerdua

1.

Els posseidors de bona fe no responen del deterio-
rament o la pérdua de la cosa o el dret posseits, lle-

43
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vat que hagin actuat amb negligencia o dol des del
moment en qué se’ls ha notificat la reclamacié basa-
da en la possible existencia d’un millor dret a posseir.
2. Els posseidors de mala fe responen sempre del de-
teriorament o la perdua de la cosa o el dret posseits
a partir del moment en qué es natifica la reclama-
ci6 a que fa referencia I'apartat 1, fins i tot en el cas
que el dit deteriorament o la dita perdua s’esdevin-
guin de manera fortuita si ha endarrerit maliciosa-
ment el lliurament de la cosa als posseidors legitims.

Article 522-6. Possessi6 i usucapio

La possessié d’acord amb els requisits que estableix
I'article 531-24 permet la usucapio del dret de la pro-
pietat o dels altres drets reals possessoris.

Article 522-7. Proteccié

1. Els posseidors i els detentors tenen pretensio per a
retenir i recuperar llur possessié contra qualssevol
pertorbacions o usurpacions, d’acord amb el que
estableix la legislacio processal.

2. Els posseidors poden recuperar, per mitja de I'ac-
ci6 publiciana, la possessié de la cosa o el dret
davant dels posseidors sense dret o de pitjor dret.
Qui usucapeix ha de provar que té millor dret a
posseir, ha de dirigir I'accié contra els posseidors
que tenen la possessié efectiva i ha d’identificar la
cosa o el dret objecte de la possessio.

Article 522-8. Adquisicié de bona fe de béns mobles

1. Ladquisicio de la possessio d’un bé moble de
bona fe i a titol onerds comporta I'adquisicio del
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dret en qué es basa el concepte possessori, en-
cara que els posseidors anteriors no tinguessin
poder de disposicié suficient sobre el bé o el
dret.

2. Els adquirents han de facilitar als propietaris inici-
als, si els ho requereixen fefaentment, les dades
que tinguin per a identificar les persones que els
van transmetre el bé. Altrament, responen de la
indemnitzacio pels danys i perjudicis que els hagin
ocasionat.

3. Els propietaris d’'un bé moble perdut, furtat, robat
0 apropiat indegudament el poden reivindicar dels
posseidors que en tenen la possessid efectiva,
tret que aquests I’hagin adquirit de bona fe i a titol
onerds en subhasta publica o en un establiment
dedicat a la venda d’objectes semblants al dit bé
i establert legalment.

TiTOL IIl. De P’adquisicio, la transmissio
i ’extincioé del dret real

Capitol I. Adquisicio
Seccié primera. Disposicié general

Article 531-1. Sistema d’adquisicié

Per a transmetre i adquirir béns, cal, a més del titol
d’adquisicio, la realitzacio, si escau, de la tradicio o
dels actes o de les formalitats que estableixen les
lleis.
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Seccié segona. Tradicié

Article 531-2. Concepte

La tradicié consisteix en el lliurament de la possessio
d’un bé pels antics posseidors als nous.

Article 531-3. Fonament de la tradicié

La tradicio, feta com a consequiencia de determinats
contractes, comporta la transmissio i 'adquisicié de
la propietat i dels altres drets reals possessoris.

Article 531-4. Classes de tradicié

1. La tradicié d’'un bé es produeix quan és lliurat als
adquirents i aquests en prenen possessiéo amb
'acord dels transmitents.

2. El' poderila possessié d’'un bé es lliuren, a més del
que estableix I'apartat 1, per:

a) L'atorgament de I'escriptura publica corresponent,
si del mateix document no en resulta altrament.

b) El pacte en que els transmitents declaren que lle-
ven del seu poder i possessio el bé i el transfe-
reixen als adquirents, facultant-los perque el pren-
guin i es constitueixin interim en els posseidors en
nom seu.

c) El lliurament de les claus del lloc on estan emma-
gatzemats o desats els béns mobles als adqui-
rents.

d) Lacord entre els transmitents i els adquirents quan
el bé moble objecte de disposicié no es pot tras-
lladar al poder i a la possessioé dels adquirents.

€) Lexpressio en el contracte del fet que els adqui-
rents ja tenien el bé en llur poder per un altre titol.
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Article 531-5. Tradici6 dels béns incorporals
La tradicié dels béns incorporals es produeix pel lliu-
rament dels titols, per la tradici¢ instrumental o per
I'Us que en fan els adquirents amb consentiment dels
transmitents.

Article 531-6. Despeses

Les despeses de lliurament del bé transmes sén a
carrec dels transmitents. Les despeses de I'atorga-
ment de 'escriptura i de 'expedicié de primera copia
i les altres despeses posteriors a la transmissio son
a carrec dels adquirents, llevat que una disposicio
especial o un pacte estableixin el contrari.

Seccio tercera. Donacio

Article 531-7. Concepte

La donacio6 és I'acte pel qual els donants disposen a
titol gratuit d’un bé a favor dels donataris, els quals
I’adquireixen si I'accepten en vida d’aquells.

Article 531-8. Irrevocabilitat

1. La donacio és irrevocable des del moment en que
els donants coneixen I'acceptacio dels donataris o,
en el cas de donacié verbal de béns mobles, des
del lliurament del bé si es fa en el moment de 'ex-
pressié verbal de la donacio, sens perjudici de les
causes a que fa referencia 'article 531-15.1

2. Els donants no poden revocar les donacions mo-
tivades per captacions publiques o benefiques a
partir del moment en quée manifesten publicament
la voluntat de donar.
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Article 531-9. Modalitats

1. Les donacions poden ésser entre vius o per causa
de mort.

2. Sén donacions entre vius les que els donants fan
sense considerar el fet de llur mort.

3. Son donacions per causa de mort les que els do-
nants fan considerant llur propia mort. L'ajorna-
ment del lliurament del bé donat fins al moment
de la mort dels donants o la reserva a llur favor de
l'usdefruit vitalici no confereix a la donacio el ca-
racter de donacié per causa de mort.

4. Les donacions per raé de matrimoni i entre conju-
ges i les donacions per causa de mort es regeixen,
respectivament, per les disposicions del Codi de fa-
milia i del Codi de successions per causa de mort.

Article 531-10. Capacitat dels donants

Pot donar qui té capacitat d’obrar suficient per a dis-
posar de I'objecte donat i poder de disposici¢ sobre
aquest.

Article 531-11. Objecte

1. Es poden donar un bé cert i determinat o més d’un.

2. La donacié d’una universalitat de coses, empre-
ses i altres conjunts unitaris de béns o agregats de
béns es fa extensiva a tots els elements que hi sén
integrats o adscrits.

Article 531-12. Forma

1. Les donacions de béns immobles solament sén
valides si els donants les fan i els donataris les
accepten en una escriptura publica. Lacceptacio
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feta en una escriptura posterior o per mitja d’'una
diligencia d’adhesié s’ha de notificar de manera
autentica als donants.

2. Les donacions de béns mobles s’han de fer per
escrit. Les donacions verbals solament son valides
si simultaniament es lliura el bé donat. S’exceptuen
les donacions que es fan amb motiu de captacions
publiques de caracter benéfic, en les quals el lliu-
rament del bé es pot diferir.

Article 531-13. Sanejament

1. Els donants no responen de l'eviccio ni dels vicis
ocults dels béns donats.

2. No obstant el que estableix I'apartat 1, els do-
nants, si lliuren el bé sabent que és alié o conei-
xent-ne els vicis o els defectes ocults, han d’in-
demnitzar els donataris de bona fe pels perjudicis
soferts.

3. No obstant el que estableix I'apartat 1, els do-
nants, sila donacié és modal o amb carrega, han
de sanejar el bé, en cas d’eviccio o vicis ocults, fins
al valor del gravamen.

Article 531-14. Creditors dels donants

No perjudiquen els creditors dels donants les dona-
cions que aquests atorguin després de la data del fet
o de l'acte del qual neixi el credit si manquen altres
recursos per a cobrar-lo.

Article 531-15. Revocacio

1. Els donants, una vegada han conegut I'accepta-
cio6 de la donacié pels donataris, solament poden
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revocar la donacié per alguna de les causes se-
glents:

a) La sobrevinenga de fills dels donants, fins i tot si
aquests tenien fills amb anterioritat.

b) La supervivencia dels fills dels donants que aquests
creien morts.

c) Lincompliment de les carregues imposades pels
donants als donataris.

d) La ingratitud dels donataris. S6n causes d’ingrati-
tud els actes penalment condemnables que el do-
natari o donataria faci contra la persona o els béns
del donant o la donant, dels fills, del conjuge o la
conjuge o de 'altre membre de la unié estable de
parella, i també, en general, els que representen
una conducta amb relacié a les mateixes persones
no acceptada socialment.

€) La pobresa dels donants, sens perjudici del dret
d’aliments que correspongui legalment. S’entén
per pobresa la manca de mitjans econdomics dels
donants per a la seva congrua sustentacio.

2. Les donacions atorgades en capitols matrimonials
i les donacions remuneratories Unicament son re-
vocables per incompliment de carregues.

3. L’accio revocatoria caduca al cap d’un any comptat
des del moment en que es produeix el fet que la mo-
tiva o, si escau, des del moment en qué els donants
coneixen el fet ingrat. Es nuka la rentincia anticipada
ala revocacio. Quan la causa revocatoria constitueix
unainfraccié penal, I'any es comenca a comptar des
de la fermesa de la sentéencia que la declara.

4. ’acci6 revocatoria es pot intentar contra els he-
reus dels donataris i la poden exercir els hereus



Llei 5/2006 ‘ 51

dels donants, llevat que, en aquest darrer supo-
sit, la causa de revocacié sigui la pobresa dels
donants. En la revocacié per causa d’ingratitud,
I’accid no es pot intentar contra els hereus dels
donataris i solament la poden exercir els hereus
dels donants si aquests no ho han pogut fer.

5. Les alienacions a titol onerds i els gravamens fets
pels donataris abans que els donants hagin noti-
ficat fefaentment la voluntat de revocacio, en els
suposits de sobrevinenca i supervivencia de fills,
d’ingratitud i de pobresa, conserven la validesa,
sens perjudici de I'obligacio de restituir el valor en
el moment de la donacié dels béns de qué hagin
disposat o de que es vegin privats els donants per
rad dels gravamens que hi hagin imposat els dona-
taris. En el suposit d’'incompliment de carregues,
les terceres persones titulars de drets sobre el bé
donat es veuen afectades per la revocacié d’acord
amb les normes generals d’oposabilitat de drets a
terceres persones.

Article 531-16. Donaci6 condicional i a termini

1. Pertanyen als donants, en la donacio sotmesa a con-
dicié suspensiva, els fruits i les rendes del bé do-
nat mentre aquella esta pendent de compliment. En
aquest cas, els successors dels donataris no adqui-
reixen cap dret sobre el bé si interim aquests moren.

2. Els donataris o llurs successors, en la donacio sot-
mesa a termini o condicio resolutoria, fins al venci-
ment del termini o fins al compliment de la condi-
cio, adquireixen els fruits i les rendes del bé o el
dret donats.
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3. Les carregues, les condicions i les reversions im-

posades pels donants i, en general, les determi-
nacions que, amb caracter real, configurin o limitin
el dret dels donataris, fins i tot quan no hagin es-
tat acceptades pels afavorits, produeixen efectes,
d’acord amb les normes generals d'oposabilitat de
drets a terceres persones.

Article 531-17. Donacié remuneratoria

Les donacions sén remuneratories si es fan en premi
0 en reconeixement, no exigibles juridicament, dels
meérits contrets o dels serveis prestats pels donataris.
Les donacions amb caracter benéfic es regeixen per
les normes de les donacions remuneratories.

Article 531-18. Donacié amb carrega o modal

1.

Els donants poden imposar als donataris grava-
mens, carregues o modes, a favor dels mateixos
donants o de terceres persones.

. Si els gravamens, les carregues o els modes con-

sisteixen en la prohibici¢ o la limitacio de disposar
dels béns donats, s’aplica I'article 166 del Codi de
successions.

Article 531-19. Donaci6é amb clausula
de reversié

1.

El donant o la donant pot establir, a termini o
condicionalment, que els béns reverteixin al ma-
teix donant, al conjuge o la conjuge, a I'altre mem-
bre de la unié estable de parella o als seus hereus.
La reversio que depen de la simple voluntat dels
donants s’entén que és condicional.
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2. Es pot ordenar, sota condicié o terminis resoluto-
ris, 'adquisicié per una tercera persona dels béns
donats. Per voluntat expressa dels donants, els
mateixos donataris o les persones que assenyalin
poden designar la tercera persona. En cas de dub-
te sobre I'abast de la clausula de reversio, s’entén
feta solament a favor dels donants i establerta per
al cas de premoriéncia dels donataris respecte als
donants sense deixar fills.

3. El donant o la donant pot revocar o modificar, en
qualsevol moment, la reversié establerta a favor
seu, del conjuge o la conjuge, de I'altre membre de
la unié estable de parella o dels seus hereus, dei-
xant-la sense efecte o designant un nou adquirent
dels béns donats. Llevat del cas de determinacio
expressa, una vegada morts els donants sense
haver ordenat la reversié o havent-se complert la
condicio o el termini establerts, els béns donats
resten lliures del gravamen resolutori.

4. Mentre no es compleixi la condicio o el termini
establerts, els donants poden revocar o modificar
la reversiod ordenada a favor de terceres perso-
nes. Sila reversio s’estableix sota termini o sota la
condicio del naixement efectiu dels fills beneficia-
ris que han de néixer, concebuts o no, del primer
donatari o donataria, els donants perden aques-
ta facultat una vegada han conegut I'acceptacio
feta pels donataris gravats amb la clausula de
reversio.

5. El' bé donat, una vegada produida la reversio, resta
lliure de les carregues o els gravamens imposats
pels donataris o pels titulars successius, els quals
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responen de I'import perdut per llur negligencia i
dels danys i perjudicis causats de mala fe.

. Les reversions establertes a favor del donant o la

donant, del conjuge o la conjuge, de 'altre mem-
bre de la uni6 estable de parella o dels seus he-
reus, en tot alld que no estableix aquest article,
es regeixen pels articles del 87 al 89 del Codi de
successions, i les establertes a favor de terce-
res persones, pels preceptes relatius als fideico-
misos.

Article 531-20. Donaci6é amb reserva
de la facultat de disposar

1.

La donacié amb reserva de la facultat de dispo-
sar es regeix pel seu titol constitutiu i, si aquest
no estableix una altra cosa, la reserva de disposi-
ci6 s’entén solament per a actes a titol oneros.

. Lexercici de la facultat de disposar resol la titularitat

dels donataris i dels tercers adquirents o titu-
lars de drets, llevat de la bona fe d’aquests i del
que estableix la legislacio hipotecaria.

. Lexercici de la facultat de disposar, si s’ha condi-

cionat a I'estat de necessitat del donant o la do-
nant, de la seva familia o de I'altre membre de la
unié estable de parella, o a I'autoritzacié o el con-
sentiment de persones determinades, s’ha d’atenir
al que amb relacié a aquests casos s’estableix per
a l'usdefruit amb facultat de disposar.

Article 531-21. Capacitat dels donataris

1.

Poden acceptar donacions les persones que tenen
capacitat natural.



Llei 5/2006 ‘ 55

2. Les donacions fetes amb gravamens, carregues o
modes a persones sotmeses a potestat o a un re-
gim tutelar o de proteccio han d’ésser acceptades
amb la intervencié o I'assistencia de les persones
que estableix el Codi de familia.

3. Les persones que serien els representants le-
gals dels concebuts si ja haguessin nascut po-
den acceptar les donacions que es facin a favor
d’aquests.

4. Les donacions fetes a favor dels no-concebuts
s’entenen fetes sota condicio suspensiva.

Article 531-22. Pluralitat de donataris

1. Les donacions fetes i les reversions previstes con-
juntament i simultaniament a favor de diverses
persones s’entenen fetes per parts iguals, amb
I'acreixement proporcional respecte a la part que
correspongui a les persones que no les acceptin,
llevat que els donants disposin una altra cosa.

2. La quota que pertany als donataris ingrats, una ve-
gada revocada la donacié per ingratitud, acreix la
dels altres donataris en la proporcié corresponent.

Seccié quarta. Usucapio

Article 531-23. Mode d’adquirir

1. La usucapio és el titol adquisitiu de la propietat o
d’un dret real possessori basat en la possessio
del bé durant el temps fixat per les lleis, d’acord
amb el que estableix aquesta seccio.

2. Lefecte adquisitiu es produeix sense necessitat
que la persona que usucapeix faci cap actuacio.
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3. Lefecte adquisitiu no perjudica els drets reals no

possessoris 0 de possessié compatible amb la pos-
sessio per a usucapir si els titulars del dret real no
han tingut coneixement de la usucapié.

Article 531-24. Possessio6 per a usucapir

1.

Per a usucapir, la possessioé ha d’ésser en concep-
te de titular del dret, publica, pacifica i ininterrom-
puda i no necessita titol ni bona fe.

. La mera detencié no permet la usucapio.
. Es presumeix que la persona que usucapeix ha

posseit el bé de manera continuada des que va
adquirir la possessio.

. La persona que usucapeix pot unir la seva posses-

si0 ala possessio per a usucapir dels seus causants.

Article 531-25. Interrupcio

1.

La possessio per a usucapir s’interromp en els ca-
sos seguents:

a) Quan cessa la possessio.
b) Quan qui usucapeix reconeix expressament o ta-

citament el dret dels titulars del bé.

c) Quan els titulars del bé o una tercera persona in-

teressada s’'oposen judicialment a la usucapio en
curs i quan els titulars del bé i la persona que usu-
capeix acorden sotmetre a arbitratge les qUestions
relatives a la usucapié.

d) Quan els titulars del bé requereixen notarialment

als posseidors que els reconeguin el titol de la pos-
sessio.

2. La interrupcio de la possessié per a usucapir fa

que hagi de comencar a correr de nou i completa-
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ment el termini d’aquesta possessio. En els casos
de l'apartat 1.c, el nou termini s’inicia a partir de la
fermesa de I'acte que posa fi al procediment.

Article 531-26. Suspensio

1. La possessio per a usucapir se suspen en els ca-
S0S en que la usucapio es produeix:

a) Contra les persones que no poden actuar per si
mateixes o per mitja de llur representant, mentre
es manté aquesta situacio.

b) Contra I'herencia jacent.

c) Contra el conjuge o la conjuge o 'altre membre
de la uni¢ estable de parella, mentre dura la convi-
vencia.

d) Entre les persones vinculades per la potestat dels
pares o per una institucioé tutelar.

2. El'temps de suspensio de la possessio no es com-
puta en el termini per a usucapir que estableixen
les lleis.

Article 531-27. Terminis

1. Els terminis de possessié per a usucapir son de
tres anys per als béns mobles i de vint anys per als
immobles.

2. Els terminis de possessié per a usucapir un bé
furtat, robat o objecte d’apropiacié indeguda no
es comencen a comptar fins que no ha prescrit el
delicte, la falta, la seva pena o I'accié que en deriva
per a exigir la responsabilitat civil.

3. Larenuncia al temps transcorregut d’una usucapio
en curs equival a la interrupcio de la possessio per
a usucapir.
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Article 531-28. Allegacio

Poden allegar la usucapio les persones seglients:
a) La persona que ha usucapit o els seus hereus.

b) Tota persona interessada en el fet que es declari

que la persona que usucapeix ha adquirit el bé.

Article 531-29. Renuncia

1.

La renuncia requereix la capacitat per a disposar
del dret usucapit.

. La rendncia al dret usucapit no perjudica els cre-

ditors de qui ha usucapit, ni els titulars de drets
constituits sobre el bé usucapit.

. La renuincia no impedeix a qui ha usucapit tornar

a iniciar la usucapié del mateix dret.

Capitol Il. Extincié dels drets reals

Article 532-1. Extincié dels drets reals

Els drets reals s’extingeixen quan ho estableix aquest
codi o el titol de constitucio i per la perdua del bé, la
consolidacié i la renuncia del seu titular.

Article 532-2. Pérdua del bé

1.

Els drets reals s’extingeixen per la pérdua total i
sobrevinguda del bé que en constitueix I'objecte.
La pérdua és total si les condicions del bé impos-
sibiliten als titulars de fer-ne complir la funcié o la
destinacié economica.

. El dret real, si la perdua afecta solament una part

del bé, continua sobre la part subsistent.

. El dret real subsisteix en els casos de subrogacio re-

al sobre altres béns, sobre determinades indemnit-
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zacions derivades d’assegurances o d’expropiacio
forgosa o sobre altres indemnitzacions analogues.

Article 532-3. Consolidacio

1. El dret real s’extingeix quan es produeix la reunié
de titularitats entre els propietaris i els titulars del
dret real. Lextincio també es produeix amb la re-
unié de titularitats relatives a diferents drets reals
quan un grava l'altre.

2. Els casos en qué aquest codi estableix o permet la
separacio de patrimonis o la subsisténcia autono-
ma dels drets reals s’exceptuen del que estableix
'apartat 1.

Article 532-4. Renlncia

1. El dret real s’extingeix si els titulars, unilateralment
i espontaniament, el renuncien.

2. Larenuncia feta en frau dels creditors dels renunci-
ants o en perjudici dels drets de tercers és ineficac.

TiTOL IV. Del dret de propietat
Capitol I. Disposicions generals

Seccio primera. La propietat i la seva
funcio social

Article 541-1. Concepte

1. La propietat adquirida legalment atorga als titu-
lars el dret a usar de forma plena els béns que



60

Llei 5/2006

en constitueixen I'objecte i a gaudir-n’hi i dispo-
sar-n’hi.

2. Els propietaris conserven les facultats residuals
que no s’han atribuit a terceres persones per llei o
per titol.

Article 541-2. Funcié social

Les facultats que atorga el dret de propietat
s’exerceixen, d’acord amb llur funcio social, dins
dels limits i amb les restriccions que estableixen
les lleis.

Seccié segona. Els fruits

Article 541-3. Titularitat

1. Els fruits pertanyen als propietaris del bé, llevat
que existeixi un dret que n’atribueixi la percepcio
a una persona diferent.

2. Tota persona que percebi fruits d’un bé ha de pa-
gar les despeses que una tercera persona hagi
fet per a produir-los. Els perceptors dels fruits
poden pagar-ne el valor o deixar-los a disposicio
de les terceres persones.

Article 541-4. Adquisicié

1. Els fruits en espeécie s’adquireixen per llur pro-
duccié quan se separen del bé que els produ-
eix.

2. Els fruits en diners s’adquireixen per llur meritacio
i s’entenen percebuts dia a dia.
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Capitol Il. Titols d’adquisicié exclusius
del dret de propietat

Seccioé primera. Accessio

Subseccioé primera. Disposicions generals

Article 542-1. Concepte

1. La propietat d’'un bé atribueix el dret a adquirir, per
accessio, alld que se li uneix, amb l'obligacié de
pagar, si escau, la indemnitzacio que correspongui.

2. 'accessio, si és voluntaria, és artificial. Altrament,
és natural.

Article 542-2. Regulacio

'accessio es regeix per les disposicions d’aquest
codi, sens perjudici de les classes d’accessio que
tinguin una regulacié especifica, cas en el qual s’apli-
ca la legislacio especial i, supletoriament, les dispo-
sicions d’aquest codi.

Subseccié segona. Accessio immobiliaria

Article 542-3. Adquisicid

Les plantacions, els conreus i les edificacions que es-
tiguin inclosos en una finca pertanyen als propietaris
de la finca per dret d’accessio immobiliaria.

Article 542-4. Presumpcio

Hom presumeix que les plantacions, els conreus i les
edificacions fets sobre una finca han estat fets pels
propietaris a llur carrec.

61
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Article 542-5. Plantacions en sol alie

El propietari o propietaria de la finca en que una altra

persona planta de bona fe pot optar per:

a) Fer seva la plantaci¢ i pagar les despeses efectu-
ades per qui I'ha feta.

b) Obligar a qui ha plantat a deixar la finca en I'estat
en que es trobava abans de fer la plantacio.

Article 542-6. Conreus en sol alie

El propietari o propietaria de la finca en que una altra

persona conrea de bona fe pot optar per:

a) Fer seva la collita i pagar les despeses efectuades
per qui I'ha feta.

b) Obligar a qui ha conreat a pagar-li I'equivalent a la
renda de la finca fins que acabi la collita.

Article 542-7. Construcci6 en sol alie¢ amb

valor superior del sol

1. El propietari o propietaria del sol en que una
altra persona ha construit totalment o parcial-
ment, de bona fe, quan el valor del sol envait
€s superior al de la construccié i el sol alie, pot
optar per:

a) Fer seva la totalitat de I'edificacié i de la part de sol
alie pagant les despeses efectuades en la cons-
truccidé i el valor del sol alie.

b) Obligar els constructors a adquirir la part del sol
envaida o bé, si el sol envait no es pot dividir
o la resta resulta inedificable, a adquirir tot el
solar.

2. La facultat d’opcié que I'apartat 1 atorga als pro-
pietaris del sol caduca al cap de tres anys d’haver
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acabat I'obra. Una vegada transcorregut aquest
termini sense que els propietaris I'hagin exercida,
els constructors solament poden ésser obligats a
acceptar I'opcié a qué fa referencia la lletra b.

Article 542-8. Indemnitzacié pels danys

i perjudicis

El propietari o propietaria de la finca, en els casos
que regulen els articles 542-5, 542-6 i 542-7, té dret
a ésser indemnitzat pels danys i perjudicis.

Article 542-9. Construccio en sol alié
amb valor superior de I'edificacio

1. El propietari o propietaria del sol en quée una altra
persona ha construit totalment o parcialment, de
bona fe, quan el valor del sol envait és inferior o
igual al de la construccié i el sol alie, ha de cedir la
propietat de la part del sol envaida als construc-
tors si aquests I'indemnitzen pel valor del sol més
els danys i perjudicis causats i si I'edificacio cons-
titueix una unitat arquitectonica que no és divisible
materialment.

2. Els propietaris del sol envait poden obligar els
constructors a comprar-los tot el solar quan el sol
envait no es pot dividir o la resta del sol resulta
inedificable.

3. Els propietaris del sol envait poden optar per una
indemnitzacié en espécie consistent en I'adjudica-
ci6 de pisos o locals si els constructors han cons-
tituit el regim de propietat horitzontal o si aquest
regim es pot constituir fisicament en 'edifici cons-
truit.
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Article 542-10. Presumpcié de bona fe

1.

La bona fe de qui planta, conrea o construeix en
sol alie consisteix en la creenca raonable que té
titol per a fer-ho.

. La bona fe es presumeix llevat de prova en contra

i cessa per la mera oposicio dels titulars del sol.

Article 542-11. Actuaci6 de mala fe

1.

Les persones que planten, conreen o edifiquen en
sol alie de mala fe perden, en benefici dels pro-
pietaris del sol, tot el que han plantat, conreat o
edificat i, a més, han d’indemnitzar-los pels danys
i perjudicis causats.

. Els propietaris del sol envait, en els casos de cons-

truccions extralimitades de mala fe, poden exigir a
qui ha edificat 'enderrocament, a carrec d’aquest,
de tot el que ha construit en sol alie i la indemnitza-
cio pels danys i perjudicis, tot plegat sens perjudici
de les facultats que li atorguen els articles 542-7
i 542-9. La facultat d’exigir 'enderrocament decau
si causa un perjudici desproporcionat als cons-
tructors segons les circumstancies especifiques
del cas apreciades pel tribunal.

Article 542-12. Compensacié de la mala fe

Si tant els propietaris del sl com els constructors
actuen de mala fe, el cas es resol com si haguessin
actuat de bona fe.

Article 542-13. Construccié amb materials aliens

Els constructors d’una obra o un edifici que, de bona
fe, empren materials aliens els fan seus, pero han de
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compensar els propietaris d’aquests per haver-los
emprats. Si actuen de mala fe, els han d’indemnitzar,
a més, pels danys i perjudicis causats.

Article 542-14. Construccié en finca aliena
amb materials aliens

1. Els propietaris dels materials tenen acci6 contra les
terceres persones que han construit en finca aliena
amb materials aliens per llur valor i, si escau, pels
perjudicis causats. Subsidiariament, tenen accid
contra els propietaris de la finca per I'enriquiment
produit.

2. Els propietaris de la finca, si han hagut de pagar els
materials a llurs propietaris i als constructors, tenen
accio de rescabalament contra els constructors.

Subsecci6 tercera. Accessié mobiliaria

Article 542-15. Concepte

El bé accessori que s’adjunta, naturalment o artificial-
ment, al bé principal formant un sol bé de manera indi-
visible, inseparable, estable i duradora pertany, per dret
d’accessio mobiliaria, als propietaris del bé principal.

Article 542-16. Uni6 de bona fe

Els propietaris del bé principal adquireixen la propie-
tat de I'accessori que s’hi adjunta i resten obligats a
compensar els titulars pel valor d’aquest.

Article 542-17. Actuacié de mala fe

1. Els propietaris del bé accessori, si els propietaris
del bé principal han actuat de mala fe, poden ad-
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quirir el bé principal si en paguen el valor o poden
obligar els propietaris del bé principal a adquirir
I'accessori, pagant-ne el valor i, en aquest darrer
cas, amb la indemnitzacié dels danys i perjudicis
que correspongui.

2. Els propietaris del bé accessori, si han actuat de
mala fe, no tenen dret al rescabalament.

3. Si ambdods propietaris han actuat de mala fe, el
cas es resol com si haguessin actuat de bona
fe.

Article 542-18. Uni6 voluntaria

1. Si s’'uneixen dos o més béns per voluntat de llurs
propietaris o d’un de sol amb bona fe, o de forma
casual, i en resulta un de nou o una barreja dels
anteriors, indivisible i inseparable en ambdds ca-
s0s, la propietat correspon a llurs propietaris en
comunitat ordinaria de manera proporcional al va-
lor dels béns units.

2. Si els propietaris del bé resultant no volen seguir
en comunitat ordinaria, la propietat correspon al
que hi tingui una participacié més gran. Si no la
vol, correspon al seglient en ordre de participacio,
i aixi de manera successiva. El qui resulta propie-
tari o propietaria de tot ha de pagar als altres les
diferencies. Si cap dels propietaris no vol el bé
resultant, s’ha de vendre i se n’ha de repartir el
preu.

3. Sila unio es produeix per voluntat d’un sol propie-
tari o propietaria amb mala fe, I'altre o els altres
poden optar per adquirir la propietat del bé re-
sultant pagant la part proporcional del valor que



Llei 5/2006 ‘ 67

correspongui o per la indemnitzacié pels danys i
perjudicis que resultin de la unié.

Article 542-19. Utilitzacié de materials
aliens

1. La persona que, de bona fe, empra materials ali-
ens, totalment o parcialment, per fer un bé moble
nou els fa seus, perd ha de compensar els propie-
taris d’aquests per haver-los emprats.

2. La persona que empra materials aliens, si actua
de mala fe, a més de compensar els propietaris,
els ha d’indemnitzar pels danys i perjudicis cau-
sats.

Seccié segona. Ocupacioé

Article 542-20. Adquisicio per ocupacio

Es poden adquirir per ocupacio:

a) Els béns corporals abandonats indubtablement
per llurs propietaris que son susceptibles d’apro-
piacié per mitja d’'un acte material.

b) Els animals que es poden cagar i pescar.

Article 542-21. Descoberta d’objectes
de valor extraordinari

1. Els objectes de valor extraordinari que han romas
ocults i els propietaris dels quals sén descone-
guts pertanyen als propietaris de la finca on es
troben.

2. El qui descobreix per atzar I'objecte ocult té dret a
percebre en metallic una quantitat equivalent a la
meitat del seu valor.
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3. La descoberta d’objectes de valor cultural, his-

toric, arqueologic o artistic i la descoberta d’ob-
jectes per rad de prospeccions o excavacions es
regeixen per la legislacié especial que els sigui
aplicable.

Article 542-22. Troballes

1.

Els animals domeéstics i els objectes mobles cor-
porals que, per llurs caracteristiques, possibilitat
d’identificacio, estat de conservacio, funcié o des-
tinacié econdmica, son habitualment posseits per
algu no es poden adquirir per ocupacio, llevat que
es compleixin els requisits que estableix aquest
article.

. Si els propietaris sén desconeguts, la troballa s’ha

de notificar a I'ajuntament del lloc on s’ha fet, el
qual I'na de fer publica per mitja d’'un edicte, ha de
dipositar la cosa durant el termini de sis mesos en
I'establiment que determini i ho ha de notificar a les
entitats publiques pertinents si les caracteristiques
de la troballa ho requereixen.

. Si els propietaris es presenten dins del termini que

estableix I'apartat 2:

a) Se'ls lliura I'objecte perdut una vegada han pagat

les despeses ocasionades per la custodia, la con-
servacio i el lliurament.

b) Han de pagar als trobadors de bona fe el 10% del

valor i, si aquest és igual o superior a sis vegades
I'import del salari minim interprofessional, el 4% del
que n'excedeix.

4. El mateix dret que estableix I'apartat 3.b corres-

pon als trobadors de bona fe si restitueixen la cosa
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directament als propietaris, llevat que, si escau,
prefereixin la recompensa que els propietaris hagin
ofert publicament.

5. Si ha transcorregut el termini que estableix I'apar-
tat 2 i els propietaris no s’han presentat:

a) L'objecte es lliura a qui I'ha trobat, que previament
ha de pagar les despeses causades per la custo-
dia, la conservacio i el lliurament.

b) Si el valor en taxacié de la cosa és superior a sis
vegades el salari minim interprofessional, es ven
en subhasta publica, a carrec de I'ajuntament, i els
trobadors tenen dret a aquesta quantitat i, a més,
a una quarta part de I'excés que s’obtingui en la
subhasta. La resta queda a la disposicié de I'ajun-
tament. Si en la subhasta no s'obté una quantitat
equivalent a sis vegades el salari minim interpro-
fessional, els trobadors tenen 'opcié de fer seva
la cosa.

c) Els propietaris no tenen accio contra els trobadors
de bona fe o els adjudicataris per a reivindicar la
cosa perduda.

Capitol Ill. Abandonament

Article 543-1. Abandonament

La propietat s’extingeix per rendincia dels propietaris
si, a més, abandonen la possessié de la cosa que
n'és objecte.

Article 543-2. No-presumpcié d’abandonament

La voluntat d’abandonament ha d’ésser expressa i
no es presumeix per la mera despossessio.
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Capitol IV. Proteccié del dret de propietat

Seccioé primera. Reivindicacié

Article 544-1. Lacci6 reivindicatoria

L’accio6 reivindicatoria permet als propietaris no
posseidors d’obtenir la restitucié del bé davant
dels posseidors no propietaris, sens perjudici de
la proteccid possessoria que les lleis reconeixen
als posseidors.

Article 544-2. Efectes

1. Laccio6 reivindicatdria comporta la restitucio del
bé, llevat dels casos en queé les lleis determinen la
irreivindicabilitat.

2. Larestitucié del bé implica la liquidacié de la situa-
Cci6 possessoria amb relacio als fruits, les despeses
i el deteriorament o la pérdua del bé.

Article 544-3. Extinci6

accio reivindicatoria no prescriu, sens perjudici del
que aquesta llei estableix en matéria d’usucapio.

Seccib segona. Exclusié

Subseccioé primera. Accié negatoria

Article 544-4. Legitimacio

1. Laccié negatoria permet als propietaris d’una fin-
ca de fer cessar les pertorbacions i les immissi-
ons illegitimes en el seu dret que no consisteixin
en la privacié o el reteniment indeguts de la pos-
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sessio, i també d’exigir que no es produeixin per-
torbacions futures i previsibles d’aquest mateix
geénere.

2. La mateixa accio real a que fa referencia I'apartat
1 correspon als titulars de drets reals limitats que
comporten possessio per a fer cessar les pertor-
bacions que els afecten.

Article 544-5. Exclusi6 de 'accio

L’accid negatoria no pertoca en els casos seglents:

a) Si les pertorbacions o les immissions que es pre-
tenen fer cessar o les futures que es pretenen evi-
tar no perjudiquen cap interes legitim dels propieta-
ris en la seva propietat.

b) Si els propietaris han de suportar la pertorbacio
per disposicié d’aquest codi o per negoci juridic.

Article 544-6. Contingut

1. Laccié negatoria té per objecte la proteccié de la
llibertat del domini dels immobles i el restabliment
de la cosa a I'estat anterior a una pertorbacio juri-
dica o material.

2. Hom pot reclamar, en I'exercici de I'accié nega-
toria, a més de la cessacio de la pertorbacio, la
indemnitzacié corresponent pels danys i perjudi-
cis produits. En aquest cas, no cal que els actors
provin la illegitimitat de la pertorbacio.

Article 544-7. Prescripcio

1. Laccié negatoria es pot exercir mentre es mantin-
gui la pertorbacio, llevat que, tractant-se d’un dret
usucapible, s’hagi consumat la usucapio.
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2. La pretensié per a reclamar la indemnitzacié pels
danys i perjudicis produits prescriu al cap de tres
anys, comptadors des que els propietaris coneixen
la pertorbacio.

Subseccié segona. Tancament de finques

Article 544-8. Tancament de finques

Els propietaris poden tancar llurs finques salvant les
servituds que hi estiguin constituides.

Subseccié tercera. Delimitacié i fitacié

Article 544-9. Concepte

1. Els propietaris poden delimitar i posar fites o ter-
mes a llur finca, de manera total o parcial.

2. Les accions de delimitaci¢ i fitacié corresponen,
a més dels propietaris, als altres titulars de drets
reals possessoris.

Article 544-10. Requisits

L'accio de delimitacio i fitacio exigeix:

a) La citacio dels propietaris de les finques confron-
tants.

b) La prova del dret de propietat i de la superficie de
la finca.

Article 544-11. Criteris de delimitacié

1. Si, de la suma de les superficies que deriven dels
titols del dret de propietat, en resulta una de di-
ferent, la diferencia es distribueix proporcional-
ment.
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. La delimitacio, si no hi ha un titol que serveixi de

prova, s’ha de fer d’acord amb les possessions
respectives i, en darrer lloc, distribuint la superficie
discutida o dubtosa a parts iguals.

Article 544-12. Despeses

Les despeses de delimitacio i fitacid sén a carrec de
les persones interessades, llevat que les dites delimi-
tacio i fitacié derivin d’un judici contencids, cas en el
qual hom s’ha d’atenir al que estableixen les normes
de procediment.

Capitol V. Restriccions al dret de propietat

Article 545-1. Les restriccions

Les restriccions al dret de propietat son les que es-
tableixen les lleis, en interes public o privat, o les que
estableix I'autonomia de la voluntat en interes privat.

Article 545-2. Restriccions en interés public

1.

Les restriccions en interés public afecten la dispo-
nibilitat o I'exercici del dret, constitueixen els limits
ordinaris del dret de propietat en benefici de tota
la comunitat i es regeixen per les normes d’aquest
codi i de les altres lleis.

. Tenen la consideracié de limits ordinaris del dret de

propietat, entre d’altres, les segUents restriccions
que estableix la legislacio:

a) Del planejament territorial i urbanistic i de les di-

rectrius de paisatge, i, en aplicacié d’aquests, dels
plans d’ordenacié urbanistica.

b) Sobre 'habitatge.
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c) Agraria i forestal.

d) De proteccié del patrimoni cultural.

e) De proteccié dels espais naturals i del medi ambient.

f) De construccié i proteccio de les vies i de les in-
fraestructures de comunicacio.

g) De costes i d'aiglies continentals.

h) De foment de les telecomunicacions i de transport
de l'energia.

i) D’Gs i circulacio dels vehicles de motor, els vaixells
i les aeronaus.

j) De proteccio i defensa dels animals.

k) De defensa nacional.

Article 545-3. Restriccions en interes privat

1. Les restriccions en interes privat afecten la dispo-
nibilitat i I'exercici del dret, constitueixen limits or-
dinaris del dret de propietat en benefici dels veins
i es regeixen pel que estableix aquest codi.

2. Les restriccions que resulten de les relacions de
veinatge i de 'existencia de situacions de comuni-
tat tenen la consideracio de restriccions en interes
privat.

Article 545-4. Limitacions voluntaries

1. Els titulars del dret de propietat poden establir de
manera voluntaria les limitacions que creguin con-
venients de I'exercici de les facultats que comporta,
sense altres limits que els que estableixen les lleis.

2. Les limitacions voluntaries constitueixen els drets
reals limitats i es regeixen per I'autonomia de la vo-
luntat en els termes i amb els efectes que estableix
aquest codi.
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Capitol VI. Relacions de veinatge

Seccié primera. Relacions de contigiitat

Article 546-1. Tanques mitgeres

1.

Els propietaris de patis, d’horts, de jardins i de so-
lars confrontants tenen dret a construir una paret
mitgera perque serveixi de tanca o separacio en
el limit i en el sol d’ambdues finques fins a I'alca-
ria maxima de dos metres o la que estableixi la
normativa urbanistica.

. La mitgeria de tanca, que és forgosa, comporta

I'existencia d’una relacié de comunitat i es regeix
per les normes del titol V.

Article 546-2. Tanques no mitgeres entre
finques

1.

Els propietaris de finques les poden tancar amb
rengles d’arbres o d’arbustos vius, d’especies
vegetals seques, de canyes, de xarxes o de te-
les metalliques fins a I'algaria maxima de dos
metres o la que estableixi la normativa urbanis-
tica.

. Les tanques a que fa referéncia I'apartat 1 han de

respectar la normativa vigent i les servituds exis-
tents, s’han de plantar o subjectar dins del terreny
propi i, si escau, han de mantenir les distancies
respecte a la finca veina que estableixen els arti-
cles 546-4 i 546-5.

. Les tanques a qué fa referencia aquest article no-

més son mitgeres si ho pacten els propietaris de
les finques confrontants.

75
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Article 546-3. Paret d’atans i enva pluvial

1. Els propietaris d’una finca poden construir una pa-
ret de carrega o de tancai pilars i altres estructures
constructives i acostar-les o adossar-les, al llarg
o de través, a la finca o la paret veina sense me-
nyscabar-la i amb I'obligacié de construir-la amb la
solidesa adequada a la seva funcié i de respectar
la normativa urbanistica i les servituds existents.

2. Els propietaris d’'una finca edificada les parets ex-
teriors de la qual confrontin amb un solar o una
edificacid més baixa poden construir, amb materi-
als idonis, d’un gruix maxim de trenta centimetres,
un enva exterior, que no pot ésser un element de
sustentacié, de cap a cap de la paret sobre I'es-
pai vel. Aquest enva ha d’ésser enderrocat a costa
dels propietaris de la finca més alta i sense com-
pensacio quan els veins alcin I'edificacio que el faci
innecessari.

Article 546-4. Distancia d’arbres a tanques

o balcons veins

1. Cap titular no pot mantenir, entre finques separa-
des per unatanca, un arbre o un element de cons-
truccié que, per la proximitat a aquella, n’inutilitzi
la funcié de dificultar 'accés.

2. La prohibicié que estableix I'apartat 1 afecta els
propietaris de jardins o patis situats en planta baixa
amb relacio als balcons o les finestres dels habi-
tatges situats en plantes superiors.

3. L'accio per a exigir, d’acord amb els apartats 1 i 2,
'arrencament o la poda d’un arbre o I'enderroca-
ment d’una construccié prescriu al cap de deu anys.
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4. Els fruits que cauen de manera natural en la finca
tancada procedents de I'arbre plantat en la finca vei-
na pertanyen als propietaris de la finca tancada.

Article 546-5. Distancia de plantacions

1. Els propietaris que plantin arbustos o arbres en-
tre finques destinades a plantacions o conreus els
han de plantar a una distancia minima respecte a
la partié d’un metre en el cas dels arbustos i de
dos metres en el cas dels arbres.

2. Laccio per a exigir I'arrencament dels arbres o
dels arbustos plantats contravenint el que estableix
I'apartat 1 prescriu al cap de tres anys d’haver es-
tat plantats.

3. Hom s’ha d’atenir, en materia de plantacions fo-
restals, al que estableix la legislacié especial.

Article 546-6. Branques i arrels provinents
de finques veines

Els propietaris d’'una finca poden tallar les branques
o les arrels d’'un arbre o d’un arbust plantat en una
finca veina que s’hagin introduit en la seva finca i re-
tenir-ne la propietat, perd ho han de fer de la manera
generalment acceptada en I'exercici de la jardineria,
la pagesia o I'explotacio forestal.

Article 546-7. Distancies de piscines,
excavacions i pous

1. Ningu no pot, sens perjudici del que estableix la
normativa urbanistica, excavar piscines, cister-
nes, rampes, soterranis o altres sots a menys de
seixanta centimetres del limit d’una finca veina o
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d’una paret mitgera. Els propietaris que facin I'ex-
cavacié han de proporcionar al sol, en tots els ca-
s0s, una consolidacio suficient perque la finca ve-
ina tingui el suport tecnicament adequat per a les
edificacions que hi hagi o que permeti construir la
normativa urbanistica.

. Ningu no pot obrir cap pou a menys de seixanta

centimetres del limit d’una finca veina o d’una paret
mitgera, sens perjudici, en tots els casos, del que
estableix la legislacio sobre aigles i de I'obligacio
de consolidar el sl de manera suficient.

. Laccié per a evitar I'excavacio o perque s’adeqUi

a la distancia que estableix I'apartat 2 prescriu al
cap de deu anys d’haver acabat I'obra.

Article 546-8. Marges entre finques en cotes
diferents

1.

Hom presumeix que els marges, les ribes i les pa-
rets de sustentacio entre finques veines els sols de
les quals son a cotes diferents son propietat dels
titulars de la finca superior.

. Els propietaris dels marges o les parets a que fa

referencia I'apartat 1 els han de mantenir en bon
estat i els propietaris de la finca inferior els han de
permetre I'accés amb aquesta finalitat.

Article 546-9. Pas de l'aigua

1.

Els propietaris de la finca inferior estan obligats a
rebre I'aigua pluvial que arriba naturalment de la
finca superior. Els propietaris d’aquesta no poden
posar obstacles al curs de I'aigua ni alterar-ne el
regim per a fer-lo més carregos.
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2. Els propietaris de la finca inferior, si aquesta rep
aigua que procedeix d’una excavacio, de sobrants
d’altres aprofitaments o d’alteracions artificials dels
cursos naturals, es poden oposar a rebre-la i, a
més, tenen dret a ésser indemnitzats per danys i
perjudicis.

3. Els propietaris de la finca superior, si a la finca in-
ferior hi ha obres de defensa contra I'aigua, han
de permetre I'accés als propietaris de la inferior
perque puguin fer les obres de conservacio ne-
cessaries.

4. ’aigua pluvial procedent de les cobertes dels edi-
ficis no pot tenir sortida, en cap cas, sobre la finca
veina.

Article 546-10. Llums, vistes i finestres

1. Ningu no pot tenir vistes ni llums sobre la finca vei-
na ni obrir cap finestra o construir cap voladis en
una paret propia que confronti amb la d’un vei o
veina sense deixar en el terreny propi una androna
de 'amplada que fixen la normativa urbanistica, les
ordinacions o els costums locals o, si no n’hi ha,
d’'un metre, com a minim, en angle recte, comptat
des de la paret o des de la linia més sortint si hi ha
voladfs.

2. Llevat que el titol de constitucié estableixi una al-
tra cosa, si una finca té constituida a favor seu una
servitud de llums i de vistes, el propietari o propie-
taria de la finca servent que vulgui edificar ha de
deixar davant de I'obertura una androna, pero pot
obrir finestres que rebin la llum per la dita andro-
na. Sila servitud és només de llums, el propietari o
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propietaria pot edificar dins de I'espai de I'androna
fins al caire inferior de I'obertura que déna llum.

3. Ningu no pot obrir cap finestra en una paret conti-
gua a la d’un vei o veina si no deixa una distancia
minima de quaranta centimetres entre la finestra i
el limit de la finca. Si les parets i els balcons formen
un angle agut, la distancia minima entre el balco
i la linia d’unié d’ambdues parets ha d’ésser d’'un
metre.

Article 546-11. Edificacions en mal estat
i arbres perillosos

1. Si en una paret o en un altre element constructiu
d’una edificacié es produeixen esfondraments, si
amenagca ruina i produeix un perill racional de per-
judicar la finca veina o les persones que transiten
a prop de la dita edificacié o si el seu estat pot
afectar la salubritat de la finca veina, els propieta-
ris d’aquesta finca poden exigir als de la finca que
provoca el perill 0 atempta contra la salubritat que
adoptin les mesures adequades per a fer cessar
la situacié de perill o, fins i tot, que enderroquin
I'element constructiu que el provoca.

2. La mateixa norma que estableix I'apartat 1 és apli-
cable si el perill el produeix un arbre mort, torgut o
esgallat.

Seccié segona. Estat de necessitat

Article 546-12. Estat de necessitat

1. Els propietaris dels béns han de tolerar la inter-
ferencia d’altres persones si és necessaria per a
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evitar un perill present, imminent i greu i si el dany
que racionalment es pot produir és desproporcio-
nadament elevat amb relacié al perjudici que la
interferencia pot causar als propietaris.

2. Els propietaris a que fa referencia I'apartat 1 tenen
dret a ésser indemnitzats pels danys i perjudicis
que s€’ls ha causat.

Seccié tercera. Immissions

Article 546-13. Immissions illegitimes

Les immissions de fum, soroll, gasos, vapors, olor,
escalfor, tremolor, ones electromagnétiques i llum i
altres de semblants produides per actes illegitims
dels veins i que causen danys a la finca o a les per-
sones que hi habiten sén prohibides i generen res-
ponsabilitat pel dany causat.

Article 546-14. Immissions legitimes

1. Els propietaris d’una finca han de tolerar les immis-
sions provinents d’una finca veina que soén iNNo-
cues o que causen perjudicis no substancials. En
general, es consideren perjudicis substancials els
que superen els valors limit o indicatius que esta-
bleixen les lleis o els reglaments.

2. Els propietaris d’una finca han de tolerar les im-
missions que produeixin perjudicis substancials si
soén consequéncia de I'Gs normal de la finca veina,
segons la normativa, i si fer-les cessar comporta
una despesa desproporcionada economicament.

3. En el cas a queé fa referencia I'apartat 2, els propie-
taris afectats tenen dret a rebre una indemnitzacio
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pels danys produits en el passat i una compen-
sacié economica, fixada de comu acord o judi-
cialment, pels que es puguin produir en el futur
si aguestes immissions afecten exageradament el
producte de la finca o I'Us normal d’aquesta, se-
gons el costum local.

4. Segons la naturalesa de la immissio a que fa re-
ferencia I'apartat 2, els propietaris afectats poden
exigir, a més del que estableix I'apartat 3, que
aquesta es faci en el dia i el moment menys per-
judicials i poden adoptar les mesures procedents
per a atenuar els danys a carrec dels propietaris
veins.

5. Les immissions substancials que provenen d’instal-
lacions autoritzades administrativament faculten
els propietaris veins afectats a sollicitar 'adopcio
de les mesures tecnicament possibles i economi-
cament raonables per a evitar les consequencies
danyoses i a sollicitar la indemnitzacio pels danys
produits. Si les consequéncies no es poden evitar
d’aquesta manera, els propietaris tenen dret a una
compensacié economica, fixada de comu acord o
judicialment, pels danys que es puguin produir en
el futur.

6. Cap propietari o propietaria no esta obligat a tole-
rar immissions dirigides especialment o artificial-
ment vers la seva propietat.

7. La pretensio per a reclamar la indemnitzacié pels
danys i perjudicis o la compensacié econdmica a
que fan referencia els apartats 3 i 5 prescriu al cap de
tres anys, comptats a partir del moment en qué els
propietaris tinguin coneixement de les immissions.
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TiTOL V. De les situacions de comunitat

Capitol I. Disposicions generals

Article 551-1. Situacions de comunitat

1. Hi ha comunitat quan dues persones o0 més com-
parteixen de manera conjunta i concurrent la titu-
laritat de la propietat o d’un altre dret real sobre un
mateix bé o un mateix patrimoni.

2. Les situacions de comunitat mai no es presumei-
xen, llevat que ho estableixi una disposicié legal
expressa.

3. En les situacions de comunitat es presumeix la co-
munitat ordinaria indivisa si no es prova una altra
cosa.

4. Les despeses comunes es poden reclamar pel proce-
diment monitori, d’acord amb la legislacio processal.

Article 551-2. Regulacié

1. La comunitat ordinaria indivisa es regeix per les
normes de I'autonomia de la voluntat i, supletoria-
ment, per les disposicions del capitol Il.

2. La comunitat en regim de propietat horitzontal es
regeix pel titol de constitucio, que s’ha d’adequar
a les disposicions del capitol Ill.

3. La comunitat per torns es regeix pel titol de cons-
titucié, que s’ha d’adequar a les disposicions del
capitol IV i, supletoriament, per les normes de la
propietat horitzontal, d’acord amb la seva natura-
lesa especifica.

4. La mitgeria es regeix per les disposicions del ca-
pitol V.



84 ‘ Llei 5/2006

Capitol Il. Comunitat ordinaria indivisa
Seccié primera. Régim juridic

Article 552-1. Concepte

1. La comunitat ordinaria indivisa comporta I'existencia
de tants drets com cotitulars hi ha. El dret de cada
cotitular resta limitat pels drets dels altres cotitulars.

2. Cadascun dels drets determina la quota de parti-
cipacio en I'Us, el gaudi, els rendiments, les des-
peses i les responsabilitats de la comunitat.

3. Els drets en la comunitat i, per tant, les quotes es
presumeixen iguals llevat que es provi el contrari.

Article 552-2. Constitucié

La comunitat es pot constituir mitjancant:

a) Negoci juridic, sia per adquisicié conjunta per més
d’una persona de la propietat o del dret real sobre
el qual recau, sia per alienacié d’una part indivisa
amb reserva d’una altra part.

b) Usucapio.

c) Disposicions per causa de mort.

d) Llei.

Seccié segona. Drets individuals
sobre la comunitat

Article 552-3. Disposicio

1. Cada cotitular pot disposar lliurement del seu dret
en la comunitat, alienar-lo i gravar-lo.

2. Cada cotitular pot disposar de I'objecte indeter-
minat que li correspondra en el moment futur de
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la divisié. En aquest cas, mentre dura la situacid
d’indivisioé, I'adquirent no s’incorpora a la comuni-
tat i, per tant, no pot exigir la divisio.

Article 552-4. Drets d’adquisicio

1. Lalienacié a titol onerds del dret de cotitulars a
favor de terceres persones alienes a la comunitat,
llevat que en el titol de constitucié s’hagi pactat
altrament, atorga als altres el dret de tanteig per a
adquirir-lo pel mateix preu o valor i en les condi-
cions convingudes amb aquelles.

2. Els cotitulars que pretenen fer la transmissié han
de notificar als altres cotitulars, fefaentment, la de-
cisio d’alienar i les circumstancies de la transmis-
si6. El tanteig es pot exercir en el termini d’'un mes
comptat des del moment en que es fa la notifica-
ci6. Si no hi ha notificacié o si la transmissio es fa
per un preu o en unes circumstancies diferents de
les que hi consten, el tanteig comporta el retrac-
te, que es pot exercir en el termini de tres mesos
comptats des del moment en que els altres coti-
tulars tenen coneixement de I'alienacio i les seves
circumstancies o des de la data en que s’inscriu
la transmissio en el registre que correspon.

3. El tanteig o el retracte, si els cotitulars que pre-
tenen exercir-lo sén més d’un, els correspon en
proporcié a llurs drets respectius en la comunitat.

4. Els drets de tanteig i de retracte sén renunciables i el
titol de constitucié de la comunitat els pot excloure.
Si la comunitat té per objecte la propietat o un altre
dret real sobre béns immobles, I'exclusié o la renun-
cia anticipada només es pot fer en escriptura publica.
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Article 552-5. Renuncia

1.

Cada cotitular pot renunciar al seu dret en la co-
munitat.

. Larenuncia comporta I'acreixement dels altres co-

titulars en proporcio a llurs drets sense necessitat
d’acceptacio expressa pero sens perjudici de po-
der-los renunciar.

. La renuincia no eximeix els renunciants del com-

pliment de les obligacions anteriors i pendents per
rad de la comunitat.

. Larenuncia ha de constar en una escriptura publi-

ca si la comunitat té per objecte la propietat o un
dret real sobre un bé immoble o sobre participa-
cions en societats mercantils.

Seccio tercera. Drets i deures sobre
I’objecte de la comunitat

Article 552-6. Us i gaudi

1.

Cada cotitular pot fer Us de I'objecte de la comuni-
tat d’acord amb la seva finalitat social i econdomica
i de manera que no perjudiqui els interessos de la
comunitat ni el dels altres cotitulars, als quals no
pot impedir que en facin Us.

. Els fruits i els rendiments corresponen als cotitu-

lars en proporcié a llur quota. Si els ha percebuts
nomeés un cotitular o una cotitular, aquest n’ha de
retre compte als altres d’acord amb les normes de
I'administracié de béns aliens.

. Cap cotitular no pot modificar I'objecte de la comu-

nitat, ni tan sols per a millorar-lo o fer-lo més rendi-
ble, sense el consentiment dels altres. Si un cotitular
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0 una cotitular fa obres que milloren el dit objecte
sense gue els altres hi manifestin oposicié expressa
dins de I'any seguent a llur execucio, pot exigir el
rescabalament amb els interessos legals meritats
des del moment en que els reclama fefaentment.

Article 552-7. Administracio i regim d’adopcié

d’acords

1. Ladministracio de la comunitat correspon a tots
els cotitulars.

2. La majoria dels cotitulars, segons el valor de llur
quota, acorden els actes d’administracio ordinaria,
que obliguen la minoria dissident.

3. Els actes d’administracié extraordinaria s’acorden
amb la majoria de tres quartes parts de les quotes.
Si els imposa la llei, els pot emprendre qualsevol
cotitular, fins i tot amb I'oposicié dels altres, amb
dret a rescabalament i als interessos legals meri-
tats des del moment en que els reclama.

4. Els cotitulars dissidents que es considerin perjudi-
cats per I'acord de la majoria poden acudir a I'au-
toritat judicial, la qual resol i pot, fins i tot, nomenar
un administrador o administradora.

5. La responsabilitat dels cotitulars per les obliga-
cions que resulten de llur administracié és man-
comunada de manera proporcional a llurs quotes
respectives.

6. Els actes de disposici¢ s’acorden per unanimitat.

Article 552-8. Participacio en les despeses

1. Cada cotitular ha de contribuir, en proporcio a la
seva quota, a les despeses necessaries per a la
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conservacio, I'is i el rendiment de I'objecte de la
comunitat, i també a les de reforma i millora que
hagi acordat la majoria.

2. Els cotitulars que han avancat despeses poden
exigir als altres el reemborsament de la part que
els correspon més els interessos legals meritats
des del moment en que els reclamen fefaentment.

Seccié quarta. Extincié

Article 552-9. Dissolucio

La comunitat es dissol per les causes seguents:

a) Divisio de la cosa o patrimoni comu.

b) Reunid en una sola persona de la totalitat dels drets.

c) Destruccié de la cosa comuna o perdua del dret.

d) Conversié en una comunitat especial.

e) Acord unanime o rendncia de tots els cotitulars.

f) Venciment del termini o compliment de la condicio
resolutoria pactats.

Article 552-10. Facultat de demanar la divisio

1. Qualsevol cotitular pot exigir, en qualsevol moment
i sense expressar-ne els motius, la divisié de I'ob-
jecte de la comunitat.

2. Els cotitulars poden pactar per unanimitat la indivi-
sié per un termini que no pot superar els deu anys.

3. Lautoritat judicial, si algun dels cotitulars és me-
nor d’edat o incapag i la divisi6 el pot perjudicar,
pot establir, de manera raonada, la indivisio per un
termini no superior a cinc anys.

4. No es pot demanar la divisid quan I'objecte sobre
el qual recau la comunitat és una nau o un local
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que es destina a places d’aparcament o a tras-
ters de manera que cada cotitular té I's d’una pla-
ca o de més d’una, llevat que s’acordi previament
modificar-ne I'Us i aixd sigui possible.

Article 552-11. Procediment de la divisio

1. Qualsevol dels cotitulars, si no es posen d’acord
per a dividir la comunitat o per a sotmetre la divisio
a un arbitratge, pot instar I'autoritat judicial perque
faci la divisio.

2. Si el bé és susceptible d’adoptar el regim de pro-
pietat horitzontal, es pot establir aquest regim ad-
judicant els elements privatius de manera propor-
cional als drets en la comunitat i compensant en
metallic els excessos, que no tenen en cap cas la
consideracié d’excessos d’adjudicacio, distribuint
proporcionalment les obres i les despeses neces-
saries.

3. Es pot fer la divisioé adjudicant a un cotitular o
una cotitular o a més d’'un el dret real d’usdefruit
sobre el bé objecte de la comunitat i adjudicant
a un altre cotitular o uns altres cotitulars la nua
propietat.

4. El cotitular o la cotitular que ho és de les quatre
cinquenes parts de les quotes 0 més pot exigir
I'adjudicacioé de la totalitat del bé objecte de la co-
munitat pagant en metallic el valor pericial de la
participacié dels altres cotitulars.

5. L'objecte de la comunitat, si és indivisible, o des-
mereix notablement en dividir-se, o és una col-
leccid que integra el patrimoni artistic, bibliografic
o documental, s’adjudica al cotitular o la cotitular
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que hi tingui interés. Si n’hi ha més d’un, al que hi
tingui la participacié més gran. En cas d’interes i
participacio iguals, decideix la sort. L'adjudicatari
o adjudicataria ha de pagar als altres el valor pe-
ricial de llur participacio, que en cap cas no té la
consideracio de preu ni d’excés d’adjudicacio. Si
cap cotitular no hi té interés, es ven i es reparteix
el preu.

. Les comunitats ordinaries que hi ha entre els con-

juges, en els procediments de separacio, divorci
o nullitat matrimonial, es poden dividir conside-
rant com una sola divisio la totalitat o una part
dels béns sotmesos a aquest regim, d’acord amb
I'article 43 del Codi de familia. S’aplica el mateix
criteri en els casos de separacio de fet i de ruptura
d’unions estables de parella.

Article 552-12. Efectes de la divisi6

1.

La divisi¢ atribueix a cada adjudicatari o adjudi-
cataria en exclusiva la propietat del bé o del dret
adjudicat.

. La divisié no perjudica les terceres persones, que

conserven integrament llurs drets sobre I'objecte
de la comunitat o els que en resulten després de
la divisio.

. Els titulars de credits contra qualsevol dels cotitu-

lars poden concoérrer a la divisio i, si es fa en frau
de llurs drets, impugnar-la, perd no la poden im-
pedir.

. Els cotitulars estan obligats reciprocament i en

proporcio¢ a llurs drets al sanejament per eviccio
i per vicis ocults.
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Capitol Ill. Régim juridic de la propietat
horitzontal

Seccié primera. Disposicions generals

Subseccié primera. Configuracié
de la comunitat

Article 553-1. Definicio

1. El régim juridic de la propietat horitzontal confereix
als propietaris el dret de propietat en exclusiva so-
bre els elements privatius i en comunitat amb els
altres en els elements comuns.

2. Elregim juridic de la propietat horitzontal comporta:

a) Lexistencia, present o futura, de dos titulars o més
de la propietat d’'un immoble unitari compost d’ele-
ments privatius i elements comuns, els quals res-
ten vinculats entre ells per la quota.

b) La configuracié d’una organitzacio per a I'exercici
dels drets i el compliment dels deures dels pro-
pietaris.

c) Lexclusié de 'accio de divisié i dels drets d’ad-
quisicio preferent de caracter legal entre propieta-
ris de diferents apartaments. Aquesta exclusi¢ no
afecta les situacions de propietat proindivisa d’'un
apartament determinat.

Article 553-2. Objecte

1. Poden ésser objecte de propietat horitzontal els
edificis, fins i tot en construccio, en els quals coe-
xisteixin elements privatius constituits per habitat-
ges, locals o espais fisics susceptibles d’'indepen-
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déncia funcional i d’atribucié exclusiva a diferents
propietaris, amb elements comuns, necessaris per
a I'is i el gaudi adequat dels privatius, la propie-
tat dels quals els queda adscrita de manera inse-
parable.

2. Es pot constituir un régim de propietat horitzontal
en els casos de ports esportius amb relacié als
punts d’amarratge, de mercats amb relacio a les
parades, d’urbanitzacions amb relacié a les parcel-
les i de cementiris amb relacio a les sepultures i
en altres de semblants, que es regeixen per les
normes generals d’aquest capitol adaptades a la
naturalesa especifica de cada cas i per la norma-
tiva administrativa que els és aplicable.

Article 553-3. Quota

1. La quota de participacio:

a) Determina i concreta la relacio dels drets sobre
els béns privatius amb els drets sobre els béns
comuns.

b) Serveix de modul per a fixar la participacio en les
carregues, els beneficis, la gestid i el govern de la
comunitat i els drets dels propietaris en cas d’ex-
tincio del régim.

c) Estableix la distribucié de les despeses i el repar-
timent dels ingressos, llevat de pacte en contra.

2. Les quotes de participacié corresponents als ele-
ments privatius es precisen en centésims i s’as-
signen de manera proporcional a llurs superficies,
tenint en compte I'Us i la destinacio i les altres da-
des fisiques i juridiques dels béns que integren la
comunitat.
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3. Es poden establir, a més de la quota general, quo-
tes especials per a despeses determinades.

4. Les quotes es determinen i es modifiquen per
acord unanime dels propietaris o, si aquest no és
possible, per I'autoritat judicial si les lleis o els es-
tatuts no estableixen una altra cosa.

Article 553-4. Credits i deutes

1. Tots els propietaris son titulars mancomunats tant
dels crédits constituits a favor de la comunitat com
de les obligacions contretes validament en la se-
va gestio, d’acord amb les quotes de participacio
respectives.

2. La quantia de la contribucié de cada propietari o
propietaria a les despeses comunes és la que re-
sulta de I'acord de la junta i de la liquidacié del
deute segons la quota de participacio.

Article 553-5. Afectacio real

1. Els elements privatius estan afectats amb carac-
ter real i responen del pagament de les quanti-
tats que deuen els titulars, i també els anteriors
titulars, per ra¢ de despeses comunes, ordinari-
es o extraordinaries, que corresponguin a la part
venguda de 'any en qué es transmeten i de I'any
natural immediatament anterior, sens perjudici de
la responsabilitat de qui transmet.

2. Els transmitents, en I'escriptura de transmissio
onerosa d’un element privatiu, han de declarar que
estan al corrent en els pagaments que els corres-
ponen o, si escau, han de consignar els que te-
nen pendents i han d’aportar un certificat relatiu
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a l'estat de llurs deutes amb la comunitat, expe-
dit per qui n’exerceixi la secretaria, en el qual han
de constar, a més, les despeses ordinaries apro-
vades pero pendents de repartir. Sense aquesta
manifestacié i aquesta aportacié no es pot atorgar
I’escriptura, llevat que els adquirents hi renunciin
expressament.

3. No cal que el president o presidenta doni el vist-
iplau al certificat a qué fa referéncia I'apartat 2 si
un professional que duu I'administracié de la finca
exerceix la secretaria de la comunitat.

Article 553-6. Fons de reserva

1. Una quantitat no inferior al 5% de les despeses co-
munes pressupostades destinada a la constitucio
d’'un fons de reserva ha de figurar en el pressupost
de la comunitat.

2. La titularitat del fons de reserva correspon a tots
els propietaris, pero resta afecta a la comunitat.

3. El fons de reserva es diposita en un compte ban-
cari especial. Els administradors només en po-
den disposar, amb I'autoritzacié del president o
presidenta, per a atendre despeses imprevistes
de reparacio de caracter urgent o, amb l'autorit-
zacio de la junta, per a contractar una assegu-
rancga.

4. El romanent del fons de reserva d’un any s’in-
tegra en el de I'any seguient, de manera que les
aportacions que hi han de fer els propietaris es
redueixin a les que calguin per a arribar al 5%
de les despeses comunes pressupostades, tret
que els estatuts disposin que el romanent in-
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crementi la dotacié del fons o que ho acordi la
junta.

Subseccié segona. Constitucié
de la comunitat

Article 553-7. Establiment del regim

1. Un edifici resta sotmes al regim de propietat horit-
zontal des de I'atorgament del titol de constitucio,
encara que no estigui acabat.

2. Eltitol de constitucio s’ha d’inscriure en el Registre
de la Propietat de conformitat amb el que esta-
bleix la legislacié hipotecaria i amb els efectes que
aquesta estableix.

Article 553-8. Legitimacio

1. El titol de constitucio de la comunitat I'atorguen els
propietaris de I'immoble.

2. Els promotors de I'immoble no poden fer Us de la
facultat que concedeix I'article 552-11.4 si han ini-
ciat la venda dels elements privatius en document
privat sense haver atorgat el titol de constitucio. En
aquest cas, qualsevol adquirent pot exigir la forma-
litzaci® immediata del titol d’acord amb el projecte
arquitectonic que ha obtingut la llicencia d’obres.

3. S’entén que els titulars dels elements privatius ra-
tifiquen el titol en el moment en qué s’atorga I'es-
criptura de transmissio si atorga el titol qui ha es-
tat propietari o propietaria Unic de I'immoble i ha
alienat els elements privatius en document privat
i si es ressenya de manera suficient el dit titol i les
normes de la comunitat en la dita escriptura.
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Article 553-9. Escriptura de constitucio i
constancia en el Registre de la Propietat

1. El titol de constitucié del regim de propietat ho-
ritzontal ha de constar en una escriptura publica,
que ha de contenir, almenys, les circumstancies
seglents:

a) La descripcio de I'edifici en conjunt, que ha d’in-
dicar si esta acabat o no, i els elements, les instal-
lacions i els serveis comuns que té.

b) La relacié descriptiva de tots els elements privatius,
amb llur numero d’ordre intern a I'edifici, la quota
general de participacio i, si escau, les especials
que els corresponen, i també la superficie Util, els
limits, la planta o les plantes en qué estan situats,
la destinacio i, si escau, els espais fisics o els drets
que en constitueixin annexos o vinculacions.

2. El titol de constitucié pot contenir, a més del que
estableix I'apartat 1:

a) Els estatuts.

b) Les reserves establertes a favor de la promotora o
constituents del regim.

C) La previsio, si escau, sobre la futura formacio de
subcomunitats.

d) Un planol descriptiu de I'edifici.

3. En allo que no preveu el titol de constitucié s’apli-
quen les normes d’aquest capitol.

4. Cal, per a atorgar el titol, que, en la mateixa es-
criptura de constitucioé o en una altra de previa,
s’hagi declarat I'obra nova de I'edifici d’acord amb
el que estableix la legislacié hipotecaria i la nor-
mativa sobre habitabilitat i edificacio que sigui
aplicable.
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5. Lescriptura de constitucio s’inscriu en el Registre
de la Propietat d’acord amb la legislacié hipo-
tecaria, per mitja d’'una inscripcié general per al
conjunt i de tantes inscripcions com finques pri-
vatives.

Article 553-10. Modificaci6 del titol
de constitucio

1. Cal, per a modificar el titol de constitucio, el con-
sentiment de la junta de propietaris i que I'escrip-
tura compleixi els mateixos requisits observats per
a atorgar el titol de constitucio.

2. No cal el consentiment de la junta de propietaris
per a la modificacié del titol de constitucié si la
motiven els fets seglents:

a) La sobreelevacio o la subedificacié de plantes no-
ves, si s’ha pactat aixi en constituir el regim o el
dret.

b) Les agrupacions, les agregacions, les segrega-
cions i les divisions dels elements privatius o les
desvinculacions d’annexos, si els estatuts ho es-
tableixen aixi.

C) Les alteracions de la destinacio dels elements pri-
vatius, llevat que els estatuts les prohibeixin.

3. La formalitzacié de les operacions de modificacio,
fins i tot la de la suma o redistribucié de les quo-
tes afectades, correspon als titulars dels drets o
propietaris d’elements privatius implicats, fins i tot
si impliquen una nova descripcié de I'edifici.

4. S6n nulles les estipulacions establertes pel promo-
tor o promotora o el propietari o propietaria unic de
'immoble que impliquin una reserva de la facultat
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de modificacié unilateral del titol de constitucié o
que li permetin de decidir en el futur assumptes de
competéncia de la junta de propietaris.

Article 553-11. Estatuts

1. Els estatuts regulen els aspectes referents al regim
juridic real de la comunitat i poden contenir regles
sobre les questions seglents, entre d’altres:

a) La destinacio, I'is i 'aprofitament dels béns priva-
tius i dels béns comuns.

b) Les limitacions d’Us i altres carregues dels ele-
ments privatius.

c) Lexercici dels drets i el compliment de les obliga-
cions.

d) Laplicacio de despeses i ingressos i la distribucio
de carregues i beneficis.

e) Els organs de govern complementaris dels que es-
tableix aquest codi i llurs competencies.

f) La forma de gesti¢ i administracio.

2. Son valides les clausules estatutaries seguents,
entre d’altres:

a) Les que permeten les operacions d’agrupacio,
agregacio, segregacio i divisié d’elements priva-
tius i les de desvinculacioé d’annexos amb creacio
de noves entitats sense consentiment de la junta
de propietaris. En aquest cas, les quotes de par-
ticipacio de les finques resultants es fixen per la
suma o la distribucié de les quotes dels elements
privatius afectats.

b) Les que exoneren determinats elements privatius
de l'obligacié de satisfer les despeses de conser-
vacio i manteniment del portal, I'escala, els ascen-
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sors, els jardins, les zones d’esbarjo i altres espais
semblants.

c) Les que estableixen la utilitzacio exclusiva i, si es-
cau, el tancament d’una part del solar, o de les
cobertes o de qualsevol altre element comu o part
determinada d’aquest en favor d’algun element
privatiu.

d) Les que permeten I'Us o el gaudi de part de la fa-
¢ana per mitja de la collocaci6 de cartells de pu-
blicitat en els locals situats als baixos.

€) Les que limiten les activitats que es poden acom-
plir en els elements privatius.

3. Les normes dels estatuts sén oposables a terceres
persones des que s'inscriuen en el Registre de la
Propietat.

Article 553-12. Reglament de régim interior

1. El reglament de regim interior, que no es pot opo-
sar als estatuts, conté les regles internes referents
a les relacions de convivéncia i bon veinatge entre
els propietaris i a la utilitzacio dels elements d’Us
comu i les installacions.

2. El reglament obliga sempre els propietaris i els
usuaris dels elements privatius.

Article 553-13. Reserva del dret de
sobreelevacio, subedificacio6 i edificacio

1. La constitucio o la reserva expressa del dret de
sobreelevar, subedificar o edificar en el mateix so-
lar de I'edifici a favor dels promotors o de terceres
persones és valida si I'estableix el titol de consti-
tucio.



100 ‘ Llei 5/2006

2. Els titulars del dret reservat estan facultats per a

edificar a llur carrec d’acord amb el titol de cons-
titucid, fan seus els elements privatius que en re-
sulten i poden atorgar, tots sols i a llur carrec, les
successives declaracions d’obra nova. Lexercici
successiu del dret amb la construccié de plantes
comporta la redistribucié de les quotes de partici-
pacio, que duen a terme els titulars dels drets re-
servats d’acord amb aquest codi i amb el titol de
constitucio, sense necessitat del consentiment de
la junta de propietaris.

3. Lareserva a que fa referencia I'apartat 1 només és

valida si consta en clausula separada i especifica
d’acord amb l'article 567-2.

Article 553-14. Extinci6 del régim

1.

El regim de propietat horitzontal s’extingeix volun-
tariament per acord unanime de conversié en co-
munitat ordinaria i forcosament en els suposits de
destruccio de I'edifici, declaracié de ruina i expro-
piacié forgosa.

. acord de conversié requereix el consentiment

dels titulars de drets reals que recauen sobre els
elements privatius que resulten afectats o, si no
el poden donar o no el donen sense causa, el de
I’autoritat judicial.

. Es pot estipular en el titol de constitucié que, en

els suposits de destruccio i de declaracio de ruina,
el regim no s’extingeix i cal rehabilitar o recons-
truir l'edifici a carrec dels propietaris, que han de
contribuir a les despeses d’acord amb llur quota
general.
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Subsecci6 tercera. Organs
de la comunitat

Article 553-15. Organs de govern

1.

Els drgans de govern de la comunitat sén la pre-
sidencia, la secretaria, I'administracio i la junta de
propietaris. Els tres primers, que sén unipersonals,
poden recaure en una mateixa persona si ho esta-
bleixen els estatuts o ho acorda la junta.

. Els carrecs, que son reelegibles, duren un any i

s’entenen prorrogats fins que es faci la junta ordi-
naria seglent al venciment del termini per al qual
es van designar.

. Lexercici dels carrecs és obligatori i gratuit, tot i que

la junta de propietaris pot considerar I'allegacio de
motius d’excusa fonamentats i que les persones
que els exerceixen tenen dret a rescabalar-se de
les despeses que ocasiona llur exercici.

. La designaci¢ es decideix, si no hi ha candidats,

per un torn rotatori o per sorteig entre les persones
que no han exercit el carrec.

. La secretaria i I'administracio de la comunitat po-

den recaure en una Unica persona externa a la co-
munitat amb la qualificacio professional adequada.
En aquest cas, I'exercici del carrec és remunerat.
Quan les persones que exerceixen els carrecs han
estat designades pels promotors de I'edifici, els
exerceixen fins a la primera reunié de la junta de
propietaris.

. Els estatuts poden preveure la creacio, a més

dels organs que estableix I'apartat 1, d’altres or-
gans.

101
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Article 553-16. Presidéncia

1. Lajunta de propietaris designa el president o pre-
sidenta necessariament entre els propietaris d’ele-
ments privatius.

2. Corresponen a la presidéncia les funcions seguents:

a) Convocar i presidir les reunions de la junta de pro-
pietaris.

b) Representar la comunitat judicialment i extrajudi-
cialment.

c) Elevar a publics els acords, si escau.

d) Vetllar per la bona conservacio i el bon funciona-
ment dels elements i els serveis comuns.

e) Vetllar pel compliment dels deures dels propietaris
i dels titulars de la secretaria i 'administracio.

Article 553-17. Secretaria

La junta de propietaris designa un secretari o secre-
taria, el qual estén les actes de les reunions, fa les
notificacions, expedeix els certificats i custodia la do-
cumentacio de la comunitat, especialment les convo-
catories, les comunicacions, els poders i els altres do-
cuments rellevants de les reunions durant dos anys.
Els libres d’actes es regeixen per I'article 553-28.

Article 553-18. Administracio

1. La junta de propietaris designa un administrador
0 administradora, que gestiona els interessos or-
dinaris de la comunitat i t&, com a minim, les fun-
cions seguents:

a) Prendre les mesures convenients i fer els actes ne-
cessaris per a conservar els béns i el funcionament
correcte dels serveis de la comunitat.
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b) Vetllar perqué els propietaris compleixin les obli-
gacions i fer-los els advertiments pertinents.

c) Preparar els comptes anuals de I'exercici prece-
dent i el pressupost.

d) Executar els acords de la junta i fer els cobraments
i els pagaments que corresponguin.

e) Decidir I'execucio de les obres de conservacio i
reparacio de caracter urgent, de la qual cosa ha
de donar compte immediatament a la presidéncia.

f) Pagar, amb autoritzacié de la presidéncia, les des-
peses de caracter urgent que poden ésser a car-
rec del fons de reserva.

2. Els administradors sén responsables de llur actu-
acié davant la junta.

Article 553-19. Junta de propietaris

1. La junta de propietaris, integrada per tots els pro-
pietaris d’elements privatius, €s I'drgan suprem de
la comunitat.

2. Lajunta de propietaris té les competencies no atri-
buides expressament a altres organs i, com a mi-
nim, les seglents:

a) El nomenament i la remocio de les persones que
han d’ocupar o ocupen els carrecs de la comuni-
tat.

b) La modificacio del titol de constitucio.

c) Laprovacié dels estatuts i del reglament de regim
interior i llur reforma.

d) Laprovacio dels pressupostos i dels comptes
anuals.

e) Laprovacio de la realitzacio de reparacions de carac
ter ordinari no pressupostades i de les de caracter
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extraordinarii de millorament, de llur import i de la
imposicio de derrames o talls per a financar-les.

f) Lestabliment o la modificacié dels criteris generals

per a fixar quotes.

g) Lextincio voluntaria del regim de comunitat espe-

cial.

Article 553-20. Reunions

1

. La junta de propietaris s’ha de reunir una vegada

I'any per a aprovar els comptes i el pressupost.

. La junta de propietaris es pot reunir quan ho con-

sideri convenient el president o presidenta. Si els
propietaris demanen al president o presidenta que
convoqui una reunioé i aquest no ho fa, la junta de
propietaris es pot reunir sempre que ho demani,
indicant els punts que cal incloure a I'ordre del dia,
una quarta part dels propietaris, que han de repre-
sentar una quarta part de les quotes.

. Els estatuts poden establir la convocatoria de re-

unions especials per a tractar de glestions que
afectin només a propietaris determinats o, si es-
cau, a les subcomunitats.

. La junta de propietaris es pot reunir sense con-

vocatoria si hi concorren tots els propietaris i
acorden per unanimitat la celebracié de la reu-
nié i el seu ordre del dia, que cal aprovar abans
d’iniciar-la.

Article 553-21. Convocatories

1. La presidéencia convoca les reunions de la junta

de propietaris. En cas d’inactivitat o negativa, la
pot convocar la vicepresidéencia, si n’hiha, o la se-
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cretaria 0, en cas de vacant, negativa o inactivitat
d’aquestes, els qui promouen la reunié.

2. Les convocatories, les citacions i les notificacions
s’han de trametre al domicili que ha designat ca-
da propietari o propietaria o, si no n’han desig-
nat cap, a I'element privatiu del qual és titular amb
una antelacié minima de vuit dies naturals. A més,
I'anunci de la convocatoria s’ha de penjar al tauler
d’anuncis de la comunitat o en un lloc visible habili-
tat a aquest efecte. Aquest anunci ha d’assenyalar
la data de la reunio i ha d’anar signat pel secre-
tari o secretaria de la comunitat, amb el vistiplau
del president o presidenta. El dit anunci produeix
efectes juridics plens al cap de tres dies naturals
d’haver-se fet public si no es pot fer la notificacio
personalment.

3. En el cas de juntes extraordinaries per a tractar
d’assumptes urgents, tan sols cal que els propie-
taris tinguin coneixement de les convocatories, les
citacions i les notificacions abans de la data en que
s’hagi de tenir la reunid.

4. La convocatoria de la reunié de la junta de pro-
pietaris ha d’expressar de manera clara i deta-
llada:

a) Lordre del dia. Si la reunié es convoca a peticié de
propietaris promotors, hi han de constar els punts
que proposen.

b) El dia, el lloc i 'hora de la reunio, en primera i se-
gona convocatoria, entre les quals hi ha d’haver un
interval de trenta minuts com a minim.

c) El lloc de la celebracio, que ha d’ésser en un mu-
nicipi de la comarca on hi ha I'immoble.
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d) Ladvertiment que els vots dels propietaris que no

assisteixen a la reunié es computen com a favora-
bles, sens perjudici de llur dret d’oposicio.

e) La llista dels propietaris amb deutes pendents amb

la comunitat i I'advertiment que tenen veu perd que
no tenen dret de vot.

. La documentaci¢ relativa als assumptes dels quals

s’ha de tractar es pot trametre als propietaris o la
poden tenir els administradors a llur disposicio des
del moment en qué es fa la convocatoria, cosa que
s’hi ha de fer constar.

Article 553-22. Assisténcia

1.

Els propietaris assisteixen a la junta personalment
o per representacio legal, organica o voluntaria,
que s’ha d’acreditar per escrit.

. Es nomena, en cas de comunitat ordinaria, un sol

cotitular o una sola cotitular perque assisteixi a la
junta de propietaris.

. El dret d’assistencia, si hi ha un dret real de gaudi

0 d’Us constituit sobre un element privatiu, corres-
pon als propietaris.

. Els drets d’assistencia i de vot, si hi ha un usdefruit,

corresponen als nus propietaris, els quals s’entén
que son representats pels usufructuaris si no cons-
ta la manifestacié en contra dels nus propietaris.
La delegacié ha d’ésser expressa si s’han d’adop-
tar acords sobre obres extraordinaries o de millora.

Article 553-23. Constitucio

1.

La junta es constitueix validament, en primera con-
vocatoria, si hi concorren com a minim la meitat
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dels propietaris, que han de representar la meitat
de les quotes de participacio, i, en segona convo-
catoria, qualsevol que sigui el nombre dels que hi
concorrin i les quotes de qué siguin titulars.

2. Lajunta, si no hi assisteix el president o presiden-
ta ni el vicepresident o vicepresidenta, designa el
propietari o propietaria que I'ha de presidir.

3. Lajunta, sino hi assisteix el secretari o secretaria,
designa un secretari 0 secretaria accidental.

Article 553-24. Dret de vot

1. Tenen dret a votar en la junta els propietaris que
no tinguin deutes pendents amb la comunitat. Els
propietaris que tinguin deutes pendents amb la
comunitat tenen dret a votar si acrediten que han
impugnat judicialment els comptes i que n’han
consignat 'import judicialment o notarialment.

2. El dret de vot s’exerceix de les maneres seguents:

a) Personalment o per representacio.

b) Per delegacié en el president o presidenta o en
un altre propietari o propietaria, feta per mitja d’'un
escrit que designi nominativament la persona de-
legada.

3. Els escrits de delegacio, que s’han de referir a una
reunié concreta de la junta de propietaris, s’han de
rebre abans de l'inici de la reunio.

Article 553-25. Acords

1. Només es poden adoptar acords sobre els as-
sumptes inclosos en I'ordre del dia. No obstant
aixo, la junta de propietaris pot acordar, encara
que no constin en I'ordre del dia, la destitucié del
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president o presidenta, 'administrador o adminis-
tradora o el secretari o secretaria i emprendre ac-
cions contra ells, i també el nomenament de per-
sSones per a exercir aquests carrecs.

2. Cal el vot favorable de les quatre cinquenes parts
dels propietaris, que han de representar les quatre
cinguenes parts de les quotes de participacio, per
a adoptar acords de modificacio del titol de consti-
tucid i dels estatuts, llevat que el titol estableixi una
altra cosa.

3. Es suficient el vot favorable de les quatre cinque-
nes parts dels propietaris, que han de represen-
tar les quatre cinquenes parts de les quotes de
participacié, per a adoptar acords relatius a inno-
vacions fisiques en I'edifici si n’afecten I'estructu-
ra o la configuracio exterior i a la construccio de
piscines i installacions recreatives.

4. Els acords que disminueixin les facultats d’Us i
gaudi de qualsevol propietari o propietaria reque-
reixen que aquest els consenti expressament.

5. Es suficient el vot favorable de la majoria dels pro-
pietaris, que han de representar la majoria de les
quotes de participacio, en primera convocatoria, o
la majoria de les quotes dels presents i represen-
tats, en segona convocatoria, per a adoptar els
acords que fan referéncia a:

a) L'execucié d’obres o 'establiment de serveis que
tenen la finalitat de suprimir barreres arquitectoni-
ques o la installacio d’ascensors.

b) Les innovacions exigibles per a la viabilitat o la se-
guretat de I'immoble, segons la seva naturalesa i
les seves caracteristiques.
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c) L'execucio de les obres necessaries per a installar
infraestructures comunes, per a connectar serveis
de telecomunicacions de banda ampla o per a in-
dividualitzar el mesurament dels consums d’aigua,
gas o electricitat.

d) Les normes del reglament de reégim interior.

e) Els acords als quals no fan referencia els apar-
tats 21 3.

6. Els propietaris amb discapacitat fisica o les per-
sones amb qui conviuen, si els acords a qué fan
referencia les lletres a i b de I'apartat 5 no asso-
leixen la majoria necessaria, poden demanar a
I'autoritat judicial que obligui la comunitat a su-
primir les barreres arquitectoniques o a fer les in-
novacions exigibles per a assolir la transitabilitat
de 'immoble.

Article 553-26. CoOmput de vots

1. Per al calcul de les majories es computen els vots
dels propietaris presents, dels representants i dels
que han delegat el vot. No s’hi computen els vots
dels propietaris morosos, que no tenen dret a vo-
tar.

2. Es computen favorablement els vots que correspo-
nen als propietaris que, convocats correctament,
no assisteixen a la reunio, si després no s’oposen
al'acord.

3. Els propietaris que no han assistit a la reunié es
poden oposar als acords adoptats en el termini
d’'un mes comptat des del moment en que els han
estat notificats. Lescrit d’oposicié s’ha d’enviar al
secretari 0 secretaria per qualsevol mitja fefaent.
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Article 553-27. Acta

1. El secretari o secretaria, una vegada tractats tots
els punts de 'ordre del dia, ha de redactar i llegir
els acords adoptats i, si s’aproven, ha de redac-
tar 'acta i transcriure-la en el llibre d’actes. L'acta
s’ha d’autoritzar amb les signatures del secretari o
secretaria i del president o presidenta en el termini
de cinc dies a comptar de 'endema de la reunio.

2. Lacta s’ha de natificar a tots els propietaris en el
termini de deu dies a comptar de I'endema de la
reuni6 de la junta de propietaris de la mateixa ma-
nera en qué s’ha notificat la convocatoria i al mateix
domicili.

3. ’acta de la reunié s’ha de redactar almenys en
catala i hi han de constar les dades seguents:

a) La data i el lloc de celebracio, el caracter ordinari
o extraordinari, el nom de la persona que n’ha fet
la convocatoria i si s’ha fet en primera o en segona
convocatoria.

b) Lordre del dia.

c) La indicacio de la persona que I'ha presidida i de
la persona que ha actuat com a secretari o secre-
taria.

d) La relacio de persones que hi han assistit perso-
nalment o per representacio i la indicacié de la
quota total de preséncia.

e) Els acords adoptats, amb la indicacié del resultat
de les votacions, si escau, i, si algun dels assis-
tents ho sollicita, la indicacié dels qui han votat a
favor o en contra.

4. El president o presidenta, per iniciativa propia o
a sollicitud escrita presentada almenys cinc di-
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es abans de la data de la reunié per una quarta
part dels propietaris o per menys si representen
la quarta part o més de les quotes, pot requerir
un notari o notaria que estengui 'acta de la re-
unio, la qual no necessita aprovacio. En aquest
cas, s’ha de fer, en el llibre d’actes, una referen-
cia clara a la data de la celebracié de la reunio i
al nom i la residéencia del notari o notaria que hi
va assistir.

Article 553-28. Llibre d’actes

1. Els acords de la junta de propietaris s’han de trans-
criure en un llibre d’actes que ha de legalitzar, al-
menys en catala, o en aranés a la Vall d’Aran, el
registrador o registradora de la propietat que cor-
respon al districte on hi ha 'immoble.

2. Els secretaris han de custodiar els llibres d’actes
de la junta de propietaris, que s’han de conservar
durant trenta anys mentre existeixi 'immoble. Ai-
xi mateix, han de conservar durant deu anys les
convocatories, les comunicacions, els poders i els
altres documents rellevants de les reunions.

Article 553-29. Execucié

Els acords adoptats validament per la junta de pro-
pietaris sén executius immediatament després que
I’acta hagi estat notificada als propietaris.

Article 553-30. Vinculacio6 dels acords

1. Els acords obliguen i vinculen tots els propietaris,
fins i tot els dissidents, sens perjudici del que es-
tableix I'apartat 2.
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2. Els acords relatius a noves installacions o a serveis
comuns, si el valor total de la despesa acordada és
superior a la quarta part del pressupost anual de la
comunitat, no obliguen ni vinculen els propietaris
dissidents.

3. Els acords relatius a la supressié de barreres ar-
quitectoniques o a la installacié d’ascensors i els
que calguin per a garantir 'accessibilitat, I'habita-
bilitat, I'Gs i la conservacié adequats i la seguretat
de I'edifici es regeixen pel que estableix I'apartat 1.

4. Els propietaris dissidents que no poden tenir I'Us
0 el gaudi de la millora poden passar a gaudir-ne
si satisfan I'import de les despeses d’execucio i
de les de manteniment amb I'actualitzacié que
correspongui aplicant I'index general de preus de
consum.

Article 553-31. Impugnacié

1. Els acords es poden impugnar judicialment en els
casos seglents:

a) Si son contraris a les lleis, al titol de constitucio o
als estatuts o si, ateses les circumstancies, impli-
quen un abus de dret.

b) Si sdn contraris als interessos de la comunitat
0 s6n greument perjudicials per a un propietari o
propietaria.

2. Estan legitimats per a la impugnacié els propie-
taris que han votat en contra, els absents que no
s’han adherit a 'acord i els que han estat privats
ilegitimament del dret de vot. Sil'acord és contrari
a les lleis, el pot impugnar tot propietari o propie-
taria.
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. Laccié d'impugnacio s’ha d’exercir en el termini de

dos mesos a comptar de la notificacié de I'acord o
en el termini d’un any si és contrari al titol de cons-
titucio o als estatuts.

Article 553-32. Suspensio

1.
2.

La impugnacié no suspen I'executabilitat de 'acord.
autoritat judicial pot adoptar les mesures caute-
lars que consideri convenients, fins i tot decretar
provisionalment la suspensio de I'acord impugnat,
si entén que és manifestament illegal o que pot
provocar un perjudici la reparacio del qual com-
portaria un cost econdmic desproporcionat.

Seccié segona. Propietat horitzontal
simple

Article 553-33. Elements privatius

Només es poden configurar com a elements priva-
tius d’'un edifici els habitatges, els locals i els espais
fisics que poden ésser objecte de propietat separada
i que tenen independéncia funcional perque dispo-
sen d’accés propi a la via publica, sigui directe sigui
a través d’'un element comu de gaudi no restringit.

Article 553-34. Elements privatius de benefici
comu

1.

El titol de constitucié o la junta de propietaris po-
den establir que un o més elements privatius es
destinin a benefici comu, sigui pel servei directe
que presten als propietaris sigui pel benefici eco-
nomic que reporta cedir-ne I'Gs. Son titulars dels
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elements privatius de benefici comu els titulars dels
altres elements privatius en proporcié a llur quota
i de manera inseparable de la propietat de llur ele-
ment privatiu concret.

. Ladministracié d’'un element privatiu de benefici

comu es regeix per les normes generals. Laliena-
ci6 o el gravamen del dit element requereix I'acord
unanime de la junta de propietaris.

Article 553-35. Annexos

1.

Els annexos es determinen en el titol de constitucio
com a espais fisics vinculats de manera insepara-
ble a un element privatiu, no tenen quota especial
i son de titularitat privativa a tots els efectes.

. Només és possible la cessio aillada de I'Us dels

annexos que consisteixin en places d’aparcament,
boxos o trasters, tot i que els estatuts poden limitar
aquesta cessio. Aquesta limitacié no pot afectar
les persones que conviuen amb els titulars de I'is
de I'element privatiu principal.

Article 553-36. Us i gaudi dels elements
privatius

1.

Els propietaris d’un element privatiu hi poden fer
obres de conservacié i de reforma sempre que no
perjudiquin els altres propietaris ni la comunitat i
que no disminueixin la solidesa de I'edifici ni alterin
la composicié o I'aspecte exterior del conjunt.

. Els propietaris que es proposin de fer obres en

llur element privatiu ho han de comunicar prévia-
ment al president o presidenta o, si escau, a I'ad-
ministrador o administradora de la comunitat. Si
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I'obra comporta I'alteracié d’elements comuns,
s’ha d’aprovar d’acord amb la majoria que resulta
del que estableix I'article 553-25.

3. La comunitat pot exigir la reposicié a 'estat origi-
nari dels elements comuns alterats sense el seu
consentiment. No obstant aixo, s’entén que la co-
munitat ha donat el consentiment si I'existencia
d’obres que no disminueixen la solidesa de I'edifi-
ci ni comporten I'ocupacio d’elements comuns és
notoria i la comunitat no ha mostrat oposicio en el
termini de sis anys des que es van acabar.

Article 553-37. Disposici6 dels elements

privatius

1. Els propietaris d’elements privatius hi poden exer-
cir totes les facultats del dret de propietat sense
cap altra limitacié que les que deriven del regim de
propietat horitzontal. En consequiencia, els poden
modificar, alienar i gravar i hi poden fer tota me-
na d’actes de disposici6 ordinaria i extraordinaria.
Si hi estableixen servituds en benefici d’altres fin-
ques, aquestes servituds s’extingeixen en cas de
destruccioé o enderroc de I'edifici.

2. Els propietaris, en els casos d’arrendament o de
qualsevol altra transmissié del gaudi de I'element
privatiu, sén responsables davant de la comunitat i
de terceres persones de les obligacions derivades
del regim de propietat horitzontal.

3. La persona que adquireix un element privatiu ha
de comunicar el canvi de titularitat a la secretaria
de la comunitat i designar un domicili per a comu-
nicacions.
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Article 553-38. Obligacions de conservacio

i manteniment dels elements privatius

1. Els propietaris d’elements privatius els han de
conservar i mantenir en bon estat, parets endins,
i mantenir els serveis i les installacions que s’hi
emplacin.

2. Les despeses ordinaries i extraordinaries de con-
servacio i manteniment dels elements comuns d’Us
restringit son a carrec dels propietaris dels ele-
ments privatius que en gaudeixen. Les reparacions
que es deuen a vicis de construccid o estructu-
rals, originaris o sobrevinguts, o a reparacions que
afecten i beneficien tot I'edifici sén comunitaries,
llevat que siguin consequéncia d’un mal Us.

3. La comunitat ha de fer les obres necessaries per
a la conservacioé integral de I'immoble i dels seus
serveis, de manera que compleixi les condicions
estructurals, d’habitabilitat, d’accessibilitat, d’es-
tanquitat i de seguretat necessaries.

Article 553-39. Limitacions i servituds legals

1. Els elements privatius estan subjectes, en benefici
dels altres i de la comunitat, a les limitacions im-
prescindibles per a efectuar les obres de conser-
vacio i manteniment dels elements comuns i dels
altres elements privatius quan no hi ha cap altra
manera d’efectuar-les o I'altra manera és despro-
porcionadament cara o carregosa.

2. La comunitat pot exigir la constitucié de servituds
permanents sobre els elements d’Us privatiu dife-
rents de I'habitatge estricte si son indispensables
per a I'execucié dels acords de millorament adop-
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tats per lajunta o per a 'accés a elements comuns
que no en tinguin cap altre.

3. Els propietaris d’elements privatius poden exigir la
constitucio de les servituds, permanents o tempo-
rals, absolutament imprescindibles per a efectuar
obres de conservacio i subministrament de llur ele-
ment privatiu.

4. Els titulars de les servituds han de rescabalar els
danys que causin en els elements privatius o co-
muns afectats i, si s’'escau, el menyscabament que
els produeixin.

Article 553-40. Limitacions d’Us dels elements

privatius

1. Els propietaris i els ocupants dels elements priva-
tius no hi poden fer activitats contraries a la con-
vivéncia normal en la comunitat o que malmetin
o facin perillar I'edifici. Tampoc no poden fer les
activitats que els estatuts o la normativa urbanis-
tica i d’'usos del sector on hi ha I'edifici exclouen o
prohibeixen de manera expressa.

2. El president o presidenta de la comunitat, si es
fan les activitats a qué fa referéncia 'apartat 1,
per iniciativa propia o a peticié d’una quarta part
dels propietaris, ha de requerir fefaentment a qui
les faci que les deixi de fer. Si la persona reque-
rida persisteix en la seva activitat, la junta pot in-
terposar contra els propietaris i els ocupants de
I’element comu I'accié de cessacio, que s’ha de
tramitar d’acord amb les normes del judici ordina-
ri. Una vegada presentada la demanda, que s’ha
acompanyar del requeriment i de la certificacio de

117
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'acord de la junta de propietaris, I'autoritat judicial
ha d’adoptar les mesures cautelars que consideri
convenients, entre les quals, la cessacié immediata
de I'activitat prohibida.

. La comunitat té dret a la indemnitzacio pels perju-

dicis que se li causin i, si les activitats prohibides
continuen, a instar judicialment la privacié de I'is
i el gaudi de I'element privatiu per un periode que
no pot excedir els dos anys i, si escau, I'extincio
del contracte d’arrendament o de qualsevol altre
que atribueixi als ocupants un dret sobre I'element
privatiu.

Article 553-41. Elements comuns

Soén elements comuns el solar, els jardins, les pisci-
nes, les estructures, les facanes, les cobertes, els
vestibuls, les escales i els ascensors, les antenes i,
en general, les installacions i els serveis situats pa-
rets enfora dels elements privatius que es destinen
a I'ts comunitari o a facilitar I'Gs i el gaudi dels dits
elements privatius.

Article 553-42. Aprofitament d’elements
comuns

1.

’Us i el gaudi dels elements comuns correspon
a tots els propietaris d’elements privatius i s’ha
d’adequar a la destinacié que estableixen els es-
tatuts o a la que resulti normal i adequada a llur na-
turalesa, sense perjudicar I'interés de la comunitat.

. Es pot vincular, en el titol de constitucio o per

acord unanime de la junta de propietaris, I'Us ex-
clusiu de patis, jardins, terrasses, cobertes de
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I'edifici o altres elements comuns a un o diversos
elements privatius. Latribucié exclusiva i insepara-
ble a elements privatius de I'Us i el gaudi d’una part
dels elements comuns no els fa perdre aquesta
naturalesa.

3. Els propietaris dels elements privatius que tenen
I'Us i el gaudi exclusiu dels elements comuns,
en el cas a que fa referencia I'apartat 2, n'assu-
meixen les despeses ordinaries de conservacio i
manteniment i tenen 'obligacié de conservar-los
adequadament i mantenir-los en bon estat. Les
despeses estructurals, de refaccié i les altres des-
peses extraordinaries sbn comunes.

Article 553-43. Disposicié d’elements
comuns

1. Lajunta de propietaris pot desafectar un element
comu per acord unanime per a vincular-ne I'Us ex-
clusiu a elements privatius o per a atribuir-hi el ca-
racter d’element privatiu, que té la consideracio
d’element privatiu de benefici comu.

2. ’acord a que fa referencia I'apartat 1 ha de deter-
minar la quota de participacio de I'element privatiu
creat i la redistribucio de les quotes dels altres.

Article 553-44. Manteniment d’elements
comuns

1. La comunitat ha de conservar els elements co-
muns de I'immoble i mantenir en funcionament
correcte els serveis i les installacions. Els propie-
taris han d’assumir les obres de conservacio i re-
paracio necessaries.
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2. Els propietaris dissidents solament resten exone-

rats de contribuir a les despeses que un servei o
una installacié nous comportin si han impugnat
judicialment I'acord de la junta i han obtingut una
sentencia favorable, i també en els suposits de
I'article 553-30.

. Tots els propietaris han de sufragar necessaria-

ment les despeses que comportin la supressio de
barreres arquitectoniques i I'establiment del servei
d’ascensor, d’acord amb la normativa d’habitatge,
i dels serveis imprescindibles per a la transitabili-
tat i la seguretat de l'edifici. Els propietaris poden
exigir de fraccionar el pagament en mensualitats
durant un any.

Article 553-45. Despeses comunes

1.

Els propietaris han de sufragar les despeses co-
munes en proporcié a llur quota de participacio,
d’acord amb les especialitats que fixen el titol de
constitucio i els estatuts.

. La manca d’Us i gaudi d’elements comuns con-

crets no eximeix de I'obligacio de sufragar les des-
peses que deriven de llur manteniment, llevat que
una disposicio dels estatuts, que només es pot
referir a serveis o elements especificats de manera
concreta, estableixi el contrari.

. La contribucié al pagament de determinades

despeses sobre les quals els estatuts estableixen
quotes especials de participacio, entre les quals
s’inclouen les d’escales diferents, piscines i zones
enjardinades, s’ha de fer d’acord amb la quota es-
pecifica.
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4. El titol de constitucid pot establir un increment
de la participacio en les despeses comunes que
correspon a un element privatiu concret en el cas
d’Us o gaudi desproporcionat de manera provada
d’elements o serveis comuns a consequéncia de
I'exercici d’activitats empresarials o professionals
en el pis o el local. Aquest increment també el pot
acordar la junta de propietaris per majoria de quatre
cinquenes parts de propietaris i de quotes. En cap
dels dos casos, I'increment no pot ésser superior
al doble del que li correspondria per la quota.

Article 553-46. Responsabilitat
de la comunitat

1. La comunitat de propietaris respon dels deutes
que contreu amb els seus fons i credits i amb els
elements privatius de benefici comu.

2. Els elements privatius de benefici comu només es
poden embargar fent un requeriment als propie-
taris i demandant-los personalment.

3. Els elements privatius només es poden embargar
per deutes de la comunitat si es requereix el pa-
gament a tots els propietaris de I'immoble i se’ls
demanda personalment.

Article 553-47. Activitats prohibides

Els propietaris i els ocupants de pisos o locals no po-
den fer, en I'element privatiu o en la resta de I'immo-
ble, activitats que els estatuts prohibeixin, que siguin
perjudicials per a les finques o que vagin en contra de
les disposicions generals sobre activitats que moles-
ten, insalubres, nocives, perilloses o illicites.
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Seccié tercera. Propietat horitzontal
complexa

Article 553-48. Configuracié

1.

La situacié de comunitat horitzontal complexa per-
met la coexistencia de subcomunitats integrades
en un edifici o en un conjunt immobiliari format per
diverses escales o portals o per una pluralitat d’edi-
ficis independents i separats que es connecten en-
tre ells i comparteixen zones enjardinades i d’esbar-
jo, piscines o altres elements comuns semblants.

. Cada escala, portal o edifici, en el regim de propie-

tat horitzontal complexa, constitueix una subco-
munitat que es regeix per les normes de la seccio
primera.

. Es poden configurar com a subcomunitat una o

diverses naus destinades a places d’aparcament
o atrastersi altres elements privatius d’un edifici o
de més d’'un connectats entre ells i dotats d’unitat
i independencia funcional o economica.

Article 553-49. Quotes

S’ha d’assignar la quota particular de participacio,
independent de la quota general en el conjunt de la
propietat horitzontal, a cadascun dels elements pri-
vatius que integren la subcomunitat.

Article 553-50. Constitucio

1.

La propietat horitzontal complexa es pot constituir
inicialment en una sola comunitat amb subcomu-
nitats, si escau, o bé per associacio de diverses
comunitats preexistents.
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2. Els propietaris Unics dels diversos edificis o els
presidents de les respectives comunitats de pro-
pietaris autoritzats per un acord de les juntes res-
pectives poden atorgar el titol de constitucié de la
propietat horitzontal complexa en el cas d’associa-
ci6 de diverses comunitats preexistents. En aquest
cas, el titol, que ha de constar en una escriptura
publica i s’ha d’inscriure en el Registre de la Pro-
pietat, ha de descriure el complex immobiliari en
conjunt, els elements, els vials, les zones enjardi-
nades i d’esbarjo i els serveis comuns i la quota
de participacié que correspon a cada comunitat.
L'import de les despeses de conservacio, mante-
niment i reparacié dels elements comuns s’ha de
repercutir a les diferents comunitats d’acord amb
llur quota, i aquestes I'han de repercutir als propie-
taris dels elements privatius d’acord amb la quota
que els correspon en cada comunitat.

Article 553-51. Regulaci6 i acords

1. Cada subcomunitat pot tenir els seus organs es-
pecifics i adoptar els acords que la concerneixen
amb independéncia de les altres subcomunitats,
si aixo és possible d’acord amb el titol de cons-
titucio, I'existéncia d’elements comuns exclusius
d’una comunitat i la realitat fisica del conjunt.

2. Els estatuts, si la complexitat del conjunt immobi-
liari i dels elements, els serveis i les installacions
comuns, el nombre d’elements privatius o altres
circumstancies ho fan aconsellable, poden regular
un consell de presidents d’escala o d’edifici, que
ha d’actuar de manera collegiada per a I'admi-
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nistracié ordinaria dels elements comuns a tot el
conjunt i s’ha de regir per les normes de la junta
de propietaris adaptades a I'especifica naturalesa
del cas.

Article 553-52. Comunitats i subcomunitats
per a garatges i trasters

1.

La comunitat de garatge o trasters, llevat de pre-
visio estatutaria en contra, funciona amb inde-
pendencia de la comunitat general pel que fa als
assumptes del seu interés exclusiu en els casos
segulents:

a) Si es configura en regim de comunitat com a ele-

ment privatiu d’un réegim de propietat horitzontal i
I'adquisicié d’'una quota indivisa atribueix I'Us ex-
clusiu de places d’aparcament o de trasters i la
utilitzacioé de les rampes d’accés i sortida, les es-
cales i les zones de maniobres. En aquest cas, els
titulars del local no poden exercir I'accio de divisid
de la comunitat ni gaudeixen de drets d’adquisicio
preferent.

b) Si les diverses places d’aparcament o els trasters

d’un local d’un immoble en regim de propietat ho-
ritzontal es constitueixen com a elements privatius.
S’assigna a cada plaga, a més del nimero d’ordre
i de la quota que li correspon en la divisié horit-
zontal, un nimero o lletra d’identificacié concrets.
En aquest cas, les rampes, les escales i les zones
d’accés, maniobra i sortida dels vehicles es con-
sideren elements comuns del garatge o traster.

. No hi ha subcomunitat especial per al local de ga-

ratge o trasters en els casos seglents:
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a) Siles diverses places d’aparcament o els trasters
es configuren com a annexos inseparables dels
elements privatius de la comunitat. En aquest cas,
se'ls aplica I'article 553-35.

b) Si el local destinat a garatge o trasters es configu-
ra com a element comu de la divisioé horitzontal.
En aquest cas, I'Us concret de les places d’apar-
cament o dels trasters no es pot cedir a terceres
persones amb independencia de I'Us del element
privatiu respectiu.

3. S’ha de constituir una subcomunitat especial per
al local destinat a garatge o trasters si diversos
edificis subjectes a regims de propietat horitzon-
tal en comparteixen I'Us. En aquest cas, el local
forma part, a més, de cada propietat horitzontal
en la projeccio vertical que hi correspon. Si unes
normes estatutaries concretes no estableixen el
contrari, els titulars de les places tenen dret a uti-
litzar totes les zones d’accés, distribucio, maniobra
i sortida de vehicles situades al local amb indepen-
deéncia de I'edifici concret en la vertical o la facana
del qual estiguin situades.

Seccié quarta. Propietat horitzontal
per parcelles

Article 553-53. Concepte i configuracio

1. El réegim de la propietat horitzontal es pot establir,
per parcelles, sobre un conjunt de finques veines
fisicament independents que tenen la consideracio
de solars, edificats o no, formen part d’una urbanit-
zacio i participen amb caracter inseparable d’uns
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elements de titularitat comuna, entre els quals s’in-
clouen altres finques o serveis collectius, i també
de limitacions sobre llur gaudi a favor de totes o
d’algunes de les altres finques del conjunt.

. El regim de propietat horitzontal per parcelles afecta

amb caracter real les finques o els solars privatius
i es regeix per les normes especifiques d’aquesta
seccio i, supletoriament, per les d’aquest capitol,
d’acord amb la seva naturalesa especifica i amb el
que disposa la normativa urbanistica aplicable.

Article 553-54. Finques de titularitat privativa

1.

Les finques privatives i, si escau, llurs annexos in-
separables, pertanyen en exclusiva a llurs titulars
en el regim de propietat que els sigui aplicable.

. Els actes d’alienaci¢ i gravamen i 'embargament

de les finques privatives s’estenen de manera in-
separable a la participacio que els correspon en
els elements comuns.

. Lalienacié d’una finca privativa no déna, per ella

mateixa, cap dret d’adquisicio preferent de natu-
ralesa legal.

Article 553-55. Elements de titularitat
comuna

1.

Soén elements comuns les finques, els elements
immobiliaris i els serveis i les installacions que es
destinen a I'Gs i gaudi comu que esmenta el titol
de constitucio, entre els quals s’inclouen les zones
enjardinades i d’esbarjo, les installacions esporti-
ves, els locals socials, els serveis de vigilancia i, si
escau, altres elements semblants.
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2. Els elements comuns sén inseparables de les fin-
ques privatives, a les quals estan vinculats per mit-
ja de la quota de participacié que, expressada en
centésims, correspon a cada finca en el conjunt.

Article 553-56. Limitacions

Les limitacions a I'exercici de les facultats domini-
cals sobre finques privatives que imposen el titol de
constitucio o els estatuts, el planejament urbanistic
o les lleis tenen la consideracio d’elements comuns.

Article 553-57. Titol de constitucio

1. El titol de constitucié del conjunt ha de constar en
escriptura publica, la qual ha de contenir, almenys:

a) La descripcio del conjunt en general, que ha d’in-
cloure el nom i 'emplagament, I'extensio, I'aprova-
ci6 administrativa de I'actuacié urbanistica en que
s’integra, les dades essencials de la llicencia o de
I'acord de parcellacio, el nombre de solars que la
configuren i la referéncia i descripcié de les finques
i installacions comunes.

b) Larelacio de les obres d’urbanitzacio i de les instal-
lacions del conjunt i el sistema previst per a con-
servar-les i fer-ne el manteniment, i també la infor-
macio sobre la prestacié de serveis no urbanistics
i les altres circumstancies que resultin del pla d’or-
denacio.

c) La relacié descriptiva de totes les parcelles i dels
altres elements privatius, que ha d’incloure el nu-
mero d’ordre; la quota general de participacio i, si
escau, les especials que els corresponen; la su-
perficie; els limits, i, si escau, els espais fisics o
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drets que en constitueixin annexos o que hi esti-
guin vinculats.

d) Les regles generals o especifiques sobre la desti-
nacio i I'edificabilitat de les finques i la informacid
sobre si son divisibles.

e) Els estatuts, si n’hi ha.

f) La relacio de terrenys reservats per a sistemes ur-
banistics i dels declarats d’Us i domini public, si n’hi
ha, en cas que la urbanitzacié coincideixi territo-
rialment amb una actuacio urbanistica.

g) Un planol descriptiu del conjunt, en el qual s’han
d’identificar les finques privatives i els elements co-
muns.

2. Les determinacions urbanistiques que contingui el
titol de constitucio tenen efectes merament infor-
matius.

3. No cal descriure cadascuna de les parcelles si el
regim d’urbanitzacio privada s’estableix per acord
de tots o d’'una part dels propietaris de parcelles,
edificades o no, situades en una unitat urbanistica
consolidada, que ja figuren inscrites en el Registre
de la Propietat com a finques independents, pero
s’ha fer constar, com a minim, el nimero que els
correspon en la urbanitzacio, la identificacio regis-
tral, la referéncia cadastral i els noms dels propie-
taris.

Article 553-58. Constancia registral

1. Lescriptura de constitucié del regim de propietat
horitzontal per parcelles s’inscriu en el Registre de
la Propietat d’acord amb la legislacié hipotecaria.
S’ha de fer una inscripcié general per al conjunt i
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una inscripcid per cadascuna de les finques pri-
vatives i, si escau, de les finques destinades a Us i
gaudi 0 a serveis comuns, per a cadascuna de les
quals s’ha d’obrir un foli especial separat.

2. La inscripcié s’ha de fer en el foli de la finca en
que s’'assenta. Sila urbanitzacié recau totalment o
parcialment sobre diverses finques, s’han d’efec-
tuar les operacions registrals necessaries per a
formar-ne una de sola. Si les finques sén de di-
Versos propietaris, es pot establir una comunitat
ordinaria indivisa sobre I'agrupada, que es pot
mantenir en les finques privatives, o bé es poden
adjudicar directament a cada titular les finques
privatives que li corresponen. En aquest darrer
cas, es considera, a tots els efectes, que mai no
ha existit comunitat.

3. Lainscripcié del regim de la urbanitzacié s’ha de
fer a favor de la persona o les persones que el
constitueixen sobre la finca o les finques de llur
propietat i, a més de les dades que exigeix la le-
gislacio hipotecaria, ha de contenir les que esta-
bleix I'article 5563-57 com a contingut minim de
I'escriptura i la referéncia a I'arxiu del planol. En
tots els casos, s’han de fer les notes marginals de
referencia a les inscripcions de les finques priva-
tives.

4. Les inscripcions de les finques privatives conte-
nen, a més de les dades exigides per la legislacio
hipotecaria, les seglents:

a) El numero de parcella que els correspon, la situa-
cio, la superficie, els limits i, si escau, els annexos.

b) La quota o les quotes de participacio.
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c) El regim especial o les limitacions que les poden
afectar de manera determinada.

d) La referencia a la inscripcié general.

5. Les finques destinades a Us i gaudi o a serveis
comuns s’inscriuen a favor dels titulars presents
i futurs de les diverses finques privatives, sense
esmentar-los de manera explicita ni fer constar les
quotes que els corresponen.

6. S’ha d’obrir, en el cas d’establiment de la propietat
horitzontal per parcelles de manera sobrevinguda,
un foli separat i independent per a la urbanitzacio
en conjunt, en el qual han de constar les circums-
tancies que estableix aquest article i s’ha de fer
una referencia per nota marginal a cada una de
les inscripcions de les finques que passen a ésser
privatives, en la qual s’ha de fer constar la quota
que els correspon.

Article 553-59. Extincié voluntaria

1. Lextincio voluntaria de la propietat horitzontal per
parcelles es produeix per acord de les tres cinque-
nes parts dels propietaris, que han de representar
les tres cinquenes parts de les quotes de partici-
pacio.

2. S’han de liquidar totalment, una vegada acordada
I'extincio, les obligacions vers terceres persones i,
si escau, vers els propietaris. En el procés de li-
quidacio, la junta de propietaris ha de mantenir les
seves funcions, ha de percebre les quotes endar-
rerides i els altres credits a favor de la urbanitzacio,
ha d’alienar, si escau, els immobles d’ds comu que
s’hagi acordat d’alienar i, una vegada acomplertes
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totes les operacions, n’ha de retre compte a tots
els propietaris.

Capitol IV. Comunitat especial per torns
Secci6 primera. Régim juridic

Article 554-1. Definicio

1. Els titulars, en la comunitat per torns, tenen el dret
de gaudir del bé sobre el qual recau, amb carac-
ter exclusiu, per unitats temporals discontinues i
periodiques.

2. El regim de la comunitat per torns comporta:

a) L'existéncia del torn, que delimita la participacid
dels titulars en la comunitat.

b) La configuracié d’una organitzacié per a I'exercici
dels drets i el compliment dels deures dels titulars
dels torns.

c) Lexclusio de I'accié de divisio i dels drets d’adqui-
sicio de caracter legal entre els titulars.

Article 554-2. Objecte

1. Poden ésser objecte de comunitat per torns els
edificis destinats a habitatges unifamiliars dotats
del mobiliari i les installacions suficients que, per
llur naturalesa, siguin susceptibles d’un Us reiterat
i divisible en torns.

2. Poden ésser objecte de comunitat per torns els
vaixells, les aeronaus no comercials i els béns mo-
bles identificables de manera clara i equipats ade-
quadament que siguin susceptibles d’un Us reiterat
i divisible en torns.



132 ‘ Llei 5/2006

. No poden ésser objecte de comunitat per torns els

edificis dividits en réegim de propietat horitzontal ni
els elements privatius que en formen part, llevat
que es tracti d’edificis amb menys de set elements
privatius i es constitueixi una comunitat per torns
per a cada unitat o element.

. Laprofitament per torns que s’estableix sobre un

edifici o un conjunt immobiliari o sobre un sector
diferenciat d’aquests per a I'explotacio turistica o
de vacances per temporada s’ha de regir neces-
sariament per les normes del contracte d’aprofi-
tament per torns.

Article 554-3. El torn

1.

El torn consisteix en la unitat temporal, discon-
tinua i periddica, no inferior a una setmana, que
serveix de modul per a atribuir 'aprofitament ex-
clusiu del bé i la contribuci¢ a les despeses ge-
nerals.

. La titularitat d’'un torn, sigui quin sigui el seu valor,

atribueix un vot en la junta de la comunitat.

Seccib segona. Constitucié

Article 554-4. Establiment del regim

1.

Solament hi ha comunitat per torns si, una vegada
atorgat el titol de constitucid, ha acabat la cons-
truccio del bé sobre el qual recau i aquest ha estat
moblat i equipat adequadament.

. El titol de constitucié ha de constar en escriptura

publica i s’ha d’inscriure en el Registre de la Pro-
pietat.
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Article 554-5. Titol de constitucio

1. En el titol de constitucié hi han de constar, almenys,
les dades seguents:

a) La identificacio del bé, la construccié del qual ha
d’estar comengada. Si no esta acabat quan s’ator-
ga l'escriptura, el regim de comunitat per torns res-
ta en suspens fins que s’acaba i es mobla.

b) La durada de la comunitat.

c) La fixacio del torn, al qual s’assigna una numeracio
correlativa, amb la durada i la periodicitat.

d) La determinacio de la quota de contribucio, que és
proporcional al valor del torn, el qual es determina
per la durada del temps d’Us que atribueix i per
I'época de I'any en qué es pot usar.

e) El regim de gestio, d’administracio i de represen-
tacio, que s’ha d’ajustar a les normes de la seccié
primera del capitol lll, d’acord amb les caracteris-
tiques propies de la comunitat per torns.

f) El mobiliari i els serveis inherents al bé que és ob-
jecte de la comunitat per torns.

2. S’han de reservar, en el titol de constitucio, com
a minim dues setmanes I'any, que no es poden
configurar com a torns, per a reparacions, neteja,
manteniment i altres finalitats d’utilitat comuna.

3. Eltitol de constitucid pot contenir uns estatuts, als quals
s'apliquen les normes de I'article 553-11, i un reglament
de regim interior, al qual s’aplica 'article 553-12, amb
les adaptacions adequades a la comunitat per torns.

Article 554-6. Legitimacio

El titol de constitucié de la comunitat per torns I'ator-
guen els propietaris del bé sobre el qual recau.

138
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Article 554-7. Constancia registral

1.

El regim de comunitat per torns s’ha d’inscriure
en el Registre de la Propietat o, si escau, en el de
béns mobles que correspongui.

. El'regim de comunitat per torns s’ha d’inscriure per

mitja del sistema de pluralitat de fulls, d’acord amb
el que estableix la legislacié hipotecaria.

Article 554-8. Extincié del regim

1.

El regim de comunitat per torns s’extingeix volun-
tariament per acord unanime dels titulars i, for¢o-
sament, pel transcurs del termini que fixa el titol de
constitucid, que no pot ésser inferior a tres anys
ni superior a cinquanta, i també per la perdua o la
destruccié del bé.

. Lextincié de la comunitat per torns determina una

situacié de comunitat ordinaria, la participacio en
la qual de cada un dels titulars es fixa d’acord amb
el valor del seu torn.

Secci6 tercera. Contingut

Article 554-9. Drets

El torn faculta a qui n’és titular a:
a) Aprofitar el bé que és objecte de la comunitat de ma-

nera exclusiva durant el periode de temps que re-
presenta o cedir 'aprofitament a una altra persona.

b) Participar en la gestié, I'administracio i la represen-

tacioé de la comunitat d’acord amb el que estableix
el titol de constitucio.

c) Disposar del torn, entre vius o per causa de mort,

a titol onerds o gratuit.
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Article 554-10. Obligacions

El torn obliga a qui n’és titular a:
a) Pagar les despeses generals i les inherents al

torn que li correspon, que es determinen tenint en
compte el seu valor.

b) Utilitzar el bé d’acord amb la seva destinacio, res-

pectar els drets dels altres titulars i actuar en inte-
res de la comunitat.

c) Pagar els menyscabaments que ocasioni en el bé

la setmana o les setmanes en qué en gaudeix,
sens perjudici de les accions que li corresponguin
contra terceres persones.

Article 554-11. Despeses generals
i contribucié dels torns

1.

El torn delimita el pagament de les despeses i les
carregues del bé i dels seus serveis, que s’han de
liquidar anualment, sens perjudici que se’n perio-
ditzi el pagament.

. Limpagament de les despeses comporta la sus-

pensi6 de I'aprofitament del bé i del dret de vot
en la comunitat, llevat que s’acrediti la impug-
nacioé judicial de I'import i que aquest s’ha con-
signat.

. El no-Us del torn no n’eximeix els titulars de pagar

les despeses que els corresponen.

. Per a determinar les despeses generals, llur dis-

tribucioé entre els titulars, la prelacié de credits i
les altres questions que s’hi relacionen, s’apli-
quen les normes del capitol Ill, d’acord amb la
naturalesa de la comunitat per torns.
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Article 554-12. Régim supletori

1. S'apliquen als organs de govern de la comunitat per
torns les normes que regeixen els de la propietat
horitzontal.

2. S’apliquen les normes que regeixen la propietat
horitzontal en tot alld que no regula aquest capitol,
d’acord amb la naturalesa especifica de la comu-
nitat per torns.

Capitol V. Comunitat especial per raé de mitgeria

Seccié primera. Mitgeria

Article 555-1. Concepte i régim juridic

1. Es paret mitgera la que s’aixeca en el limit i en el
s0l de dues o més finques amb la finalitat de servir
d’element sustentador de les edificacions que s’hi
construeixin o de servir de tanca o separacio.

2. Es sol mitger 'estructura horitzontal que t€ la finalitat
de servir d’element sustentador i de divisio de cons-
truccions a diferents nivells en alcada o en el subsol.

3. Lexistencia d’'una paret mitgera o d’un sol mitger
comporta una situacié de comunitat entre els pro-
pietaris de les dues finques confrontants que es
regula per pacte i, supletoriament, per les normes
d’aquest capitol.

Seccié segona. Mitgeria de carrega

Article 555-2. Constitucioé voluntaria

1. Hi ha mitgeria de carrega si la paret mitgera o el sol
mitger s’aixeca en el limit de dues o més finques
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amb la finalitat de servir d’element sustentador de
les edificacions o de les altres obres de construc-
ci6 que s’hi facin.

2. La mitgeria de carrega és de constitucié voluntaria
i mai no es presumeix.

3. Els propietaris de finques confrontants poden acor-
dar d’estabilir la mitgeria i construir la paret mitgera
si tenen 'autoritzacié administrativa corresponent
per a construir ambdues finques fins al limit comu.

Article 555-3. Caracteristiques

1. La paret mitgera o el sol mitger ha d’ésser del tipus
adequat, ha de tenir els fonaments, la resisténcia, el
gruix i I'alcaria pertinents amb relacio als projectes
o la finalitat de les edificacions pactades i ha de te-
nir I'aparenca de mur exterior o de fagcana, d’acord
amb el que estableix la normativa urbanistica.

2. Les caracteristiques de construccio de la paret mit-
gera o el sol mitger, a manca de determinacions es-
pecifiques en el pacte de constitucio, han d’ésser
les usuals al lloc en qué es construeix i adequades a
I'obra que s’ha de fer, segons les regles de la cons-
truccio acceptades generalment. Els propietaris que
construeixen primer la paret mitgera ho han de fer
d’acord amb llurs necessitats. Aquesta paret ha de
tenir el gruix corresponent, la meitat en el terreny
propi i 'altra meitat en el dels veins interessats.

Article 555-4. Dret de carrega

1. Hom no pot carregar damunt la paret mitgera que
el vei o veina ha edificat sense haver pagat la part
del cost que fixa el pacte constitutiu de la mitgeria.
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. Les persones interessades, llevat de pacte en con-

tra, poden sollicitar a I'autoritat judicial la rectifica-
ci6 de les quantitats que cal pagar tenint en comp-
te la naturalesa, I'antiguitat, I'estat de conservacié
i les condicions d’obra de la paret mitgera.

. La tramitaci¢ del procediment corresponent a

I'exercici de la facultat que estableix I'apartat 2 no
impedeix que, mentrestant, els veins que han pa-
gat la quantitat pactada puguin carregar damunt
la paret mitgera.

Article 555-5. Despeses

1.

Les despeses de construccié i conservacié de la
paret mitgera, fins que el vei o veina faci la carrega,
sén a carrec del propietari o propietaria que I’ha
aixecada. A partir d’aquell moment, cada propie-
tari o propietaria hi ha de contribuir en la proporcié
pactada o, si no s’ha pactat, en proporcio a I'is
que en fa.

. La persona que enderroca una construccio carre-

gada damunt la paret mitgera I'ha de deixar en l'es-
tat adequat per a la utilitzacio futura i amb I'aparen-
ga de mur exterior o de fagana que correspongui,
d’acord amb la seva configuracié originaria.

. El que estableixen els apartats 1i 2 s’entén sens

perjudici del que s’hagi pactat.

Article 555-6. Pagament

El vel o veina que construeix sense fer Us de la paret
mitgera ha de pagar la part del cost que li corres-
pon segons el que s’ha pactat i d’acord amb el que
estableix I'article 555-4. A més, ha de prendre les
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mesures de construccié adequades per a evitar per-
judicis al propietari o propietaria que I'ha aixecada. Si
es produeixen els dits perjudicis, I'ha d’indemnitzar.

Article 555-7. Dret d’enderrocament

1. El propietari o propietaria que primerament ha ai-
xecat i ha pagat la paret mitgera la pot enderrocar
en qualsevol moment anterior a I'inici de les obres
de construccié de I'edifici confrontant que hi ha de
carregar al damunt.

2. Lenderrocament de la paret mitgera solament es
pot dur a terme si el vei o veina no ha pagat la part
del cost que li correspon i si, una vegada notificada
fefaentment al vei o veina la intencié d’enderrocar-la,
aquest, en el termini d’'un mes, no s’hi oposa pagant
la seva part del cost o consignant-ne el pagament.

Seccio tercera. Mitgeria de tanca

Article 555-8. Mitgeria de tanca

1. La mitgeria en les parets de tanca de patis, d’horts,
de jardins i de solars és for¢osa fins a I'al¢aria ma-
xima de dos metres o la que estableixi la normativa
urbanistica aplicable.

2. El'sol de la paret de tanca divisoria és mitger, pero el
vel 0 veina no té I'obligacié de contribuir a la meitat
de les despeses de construccié i de manteniment
de la paret fins que edifiqui o tanqui la seva finca.

3. La paret de tanca entre dues finques es presumeix
sempre mitgera, llevat que hi hagi signes externs
que evidenciin que solament s’ha construit sobre
un dels solars.
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TiTOL VI. Dels drets reals limitats

Capitol I. El dret d’usdefruit

Seccib primera. Constitucié i regim de Pusdefruit

Article 561-1. Régim aplicable

1.

El dret d’'usdefruit es regeix pel titol de constitucio i
per les modificacions que hi introdueixen els titulars
del dret.

. El dret d’usdefruit, en alld que no resulta del titol

de constitucié ni de les seves modificacions, es
regeix per les disposicions d’aquest codi i per les
que, amb relacié a aquest dret, estableixen el Codi
de successions i el Codi de familia.

Article 561-2. Concepte

1.

Lusdefruit és el dret real d’usar i gaudir béns aliens
salvant-ne la formai la substancia, fora que les lleis
o el titol de constitucio estableixin una altra cosa.

. Els usufructuaris tenen dret a posseir els béns objec-

te de l'usdefruit i a percebre’n totes les utilitats no ex-
closes per les lleis o pel titol de constitucio. Hom pre-
sumeix que les utilitats no excloses els corresponen.

. Els usufructuaris han de respectar la destinacié eco-

nomica del bé gravat i, en I'exercici de llur dret, s’han
de comportar d’acord amb les regles d’una bona
administracio.

Article 561-3. Constitucié

1.

L'usdefruit es pot constituir per qualsevol titol a fa-
vor d’una o diverses persones, simultaniament o
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successivament, sobre la totalitat o una part dels
béns d’una persona, sobre un o més béns determi-
nats o sobre la totalitat o una part de llurs utilitats.

2. Hom pot estabilir, en el titol de constitucié, que:

a) Els constituents es reservin el dret de reversio a
favor seu o de terceres persones en el termini o
amb les condicions que s’estableixin.

b) Els usufructuaris tinguin dret als rendiments o les
utilitats que generin els béns objecte de 'usdefruit
lliures de qualssevol despeses i carregues, o bé
que s’apliqui l'article 561-12.

¢) Lusdefruit es constitueixi en garantia o en seguretat
d’una obligacié dineraria, cas en el qual les utilitats
del bé gravat s'imputen al pagament del deute.

3. Lusdefruit constituit en favor d’'una persona fisica
és vitalici, llevat que el titol de constitucié estableixi
una altra cosa.

4. usdefruit a favor d’'una persona juridica no es pot
constituir per una durada superior a noranta-nou
anys. Si el titol de constitucio no estableix una altra
€0sa, es presumeix constituit per trenta anys.

Article 561-4. Usdefruit de béns deteriorables

Sil'usdefruit recau sobre béns deteriorables, els usu-
fructuaris se’n poden servir segons llur destinacié i
els han de restituir, en extingir-se I'usdefruit, en I'estat
en que es trobin, indemnitzant els propietaris pel de-
teriorament que han sofert per dol o culpa.

Article 561-5. Quasiusdefruit

1. Si l'usdefruit recau, en tot o en part, sobre béns
consumibles, hom ha de restituir béns de la ma-
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teixa quantitat i qualitat o, si aixd no és possible,
llur valor en el moment de I'extincié del dret.

2. Si l'usdefruit recau sobre diners, s’aplica, a més

del que estableix I'apartat 1, el que estableix I'ar-
ticle 561-33.

Article 561-6. Fruits i millores

1.

Els usufructuaris tenen dret a percebre els fruits i
les utilitats dels béns usufructuats no exclosos pel
titol de constitucio.

. En l'usdefruit voluntari, els usufructuaris tenen dret

als fruits pendents al comencament de I'usdefruit,
amb I'obligacié de pagar les despeses raonables
per a produir-los, i els propietaris, als fruits pen-
dents a I'acabament en proporcio al grau de ma-
duracié, amb I'obligacié de pagar la quota corres-
ponent de les despeses per a produir-los.

. Els fruits d’un dret s’entenen percebuts dia a dia i

pertanyen als usufructuaris en proporcié al temps
que duri l'usdefruit.

. Els usufructuaris poden introduir millores als béns

objecte de l'usdefruit, dins dels limits del seu dret,
amb la facultat de retirar-les a 'acabament de l'us-
defruit si aixo és possible sense deteriorar I'objecte.

Article 561-7. Inventari, caucio, determinacié
de la condici6 i estimacié dels béns

1.

Els usufructuaris, llevat que el titol de constitucio
estableixi una altra cosa, abans de prendre pos-
sessio dels béns, els han d’inventariar, citant els
nus propietaris, i han de prestar caucié en garantia
del compliment de llurs obligacions.
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2. Els usufructuaris poden fer determinar pericialment
I'estat i la condicio dels béns usufructuats i avalu-
ar-los, i han de pagar les despeses que aixo oca-
sioni. El mateix dret correspon als nus propietaris.

Article 561-8. Danys als béns usufructuats

1. Els usufructuaris que deterioren els béns usufruc-
tuats responen dels danys causats davant els nus
propietaris, que poden sollicitar a I'autoritat judicial
que adopti les mesures necessaries per a preser-
var els béns, inclosa llur administracio judicial.

2. Els usufructuaris han de notificar als propietaris tot
acte de tercers del qual tinguin noticia que pugui
perjudicar els béns usufructuats. Si no ho fan, res-
ponen dels danys i perjudicis imputables a aquesta
omissio.

Article 561-9. Disposicio

1. Lusdefruit és disponible per qualsevol titol.

2. Els nus propietaris, si els usufructuaris es propo-
sen transmetre llur dret, tenen dret d’adquisicio
preferent, llevat que el titol de constitucié estableixi
una altra cosa.

3. Els contractes que fan els usufructuaris s’extingei-
xen al final de I'usdefruit.

4. Els nus propietaris poden disposar dels béns usu-
fructuats i introduir-hi modificacions que no n’al-
terin la forma ni la substancia i que no perjudiquin
els usufructuaris. Per a fer construccions o edifi-
cacions, ho han de notificar als usufructuaris, els
quals s’hi poden oposar si entenen que lesionen
llurs interessos.
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Article 561-10. Dret d’adquisicio preferent

1. Els usufructuaris que es proposen transmetre llur
dret, en el cas que regula 'article 561-9.2, ho han
de notificar fefaentment als nus propietaris, indi-
cant el nom dels adquirents, el preu convingut, en
el cas de transmissio onerosa, o el valor que es
déna al dret, en el cas de transmissio gratuita, i
les altres circumstancies rellevants de I'alienacio.

2. Els nus propietaris, sens perjudici de llur dret a
impugnar judicialment el preu o el valor notificat,
tenen dret de tanteig sobre I'usdefruit en el termini
d’un mes a comptar de la notificacié que estableix
'apartat 1, que poden exercir pagant-ne el preu o,
si no n’hi ha, el valor notificat pels usufructuaris.

3. Els nus propietaris, si I'alienacié no s’ha notificat
fefaentment o si s’ha dut a terme en circumstan-
cies diferents de les notificades, sens perjudici de
[lur dret d’impugnacio, poden exercir el dret de re-
tracte en el termini de tres mesos a comptar de la
data en qué hagin tingut coneixement de I'aliena-
cio i les circumstancies d’aquesta o a comptar de
la data de la inscripci6 de I'alienacio en el registre
corresponent.

Article 561-11. Usdefruit en situacions
de cotitularitat

1. Els nus propietaris d’'una quota d’un bé en con-
domini en poden fer la divisié, sense necessitat
de consentiment dels usufructuaris. Tanmateix, els
han de notificar la dita divisio i els usufructuaris
tenen el dret d’impugnar-la si entenen que lesiona
llurs interessos.
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2. Lusufructuari o usufructuaria d’'una quota d'un bé en
comunitat pot exercir els seus drets sense necessitat
d’intervencié del nu propietari o nua propietaria en ma-
teria d’administracio i percepcié de fruits i interessos.

3. Lusdefruit, una vegada extingida la comunitat per
divisio, es concreta sobre la part adjudicada a I'an-
tic titular de la quota.

Article 561-12. Despeses de I'usdefruit

1. Les carregues privades existents en el moment de
constituir 'usdefruit, les despeses de conservacio,
manteniment, reparacio ordinaria i subministrament
dels béns usufructuats, i els tributs i les taxes de
meritacio anual sén a carrec dels usufructuaris.

2. Si els usufructuaris no assumeixen les carregues
ni paguen les despeses, els tributs o les taxes a
que fa referéncia I'apartat 1 després que els nus
propietaris els ho hagin requerit, aquests les poden
satisfer a carrec dels usufructuaris.

3. Les despeses de reparacions extraordinaries que
no deriven de cap incompliment dels usufructua-
ris son a carrec dels nus propietaris. Igualment ho
son les contribucions especials que impliquen una
millora permanent dels béns usufructuats. En tots
aquests casos, els nus propietaris poden exigir als
usufructuaris l'interés de les quantitats invertides.

Article 561-13. Usdefruit de finca hipotecada

1. Els usufructuaris de finques hipotecades no han
de pagar el deute garantit amb la hipoteca.

2. Els nus propietaris, si la nua propietat d’una finca
hipotecada es ven forcosament per a pagar el deu-
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te, responen davant els usufructuaris del perjudici
causat.

Article 561-14. Cotitularitat en 'usdefruit

1. Lusdefruit vitalici constituit conjuntament i simulta-
niament a favor de conjuges, de persones en situ-
acio d’unio estable de parella o de fills o germans
del constituent o la constituent no s’extingeix, llevat
que el titol de constitucio estableixi una altra cosa,
fins a la mort de tots els titulars, de manera que
la quota o el dret dels qui premorin incrementa el
dels supervivents en la proporcid corresponent.

2. Lusdefruit, si s’ha constituit en consideracio ex-
pressa al matrimoni o a la unié estable de parella
dels afavorits, en cas de divorci, nullitat o separa-
cio judicial o de fet dels conjuges o extincié de la
relacio de parella, s’extingeix totalment, llevat que
es demostri que és una altra la voluntat del cons-
tituent o la constituent.

Article 561-15. Usdefruits successius

S’aplica als usdefruits successius el limit de crides
que l'article 204 del Codi de successions estableix
per a les substitucions fideicomissaries.

Seccié segona. Extincid, liquidacié
i accions en defensa de I'usdefruit

Article 561-16. Extincio

1. El dret d’usdefruit s’extingeix per les causes ge-
nerals d’extincié dels drets reals i, a més, per les
causes seguents:
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a) Mort de l'usufructuari o usufructuaria o del darrer
d’ells en els casos a que fa referéncia I'article 561-
14.1, en els usdefruits vitalicis.

b) Extincié de la persona juridica usufructuaria, si
no la succeeix una altra, que es produeixi abans
del venciment del termini de durada de 'usde-
fruit, sens perjudici de la legislacié concursal apli-
cable.

c) Consolidacio, si I'objecte de I'usdefruit és un bé
moble, excepte si els usufructuaris tenen interés
en la continuitat de llur dret.

d) Pérdua total dels béns usufructuats, sens perjudici
de la subrogacio real si escau.

e) Expropiacio forgosa dels béns usufructuats, sens
perjudici de la subrogacio real si escau.

f) Nullitat o resolucié del dret dels transmitents o
dels constituents de I'usdefruit sens perjudici de
terceres persones.

g) Extincid de I'obligacio dineraria en garantia o
assegurament de la qual s’ha constituit I'usde-
fruit.

2. El termini de durada de 'usdefruit fixat en funcio
de la data en que una tercera persona arribi a una
edat determinada venc el dia assenyalat encara
que aquesta persona mori abans.

3. Lextincié voluntaria del dret d’usdefruit no com-
porta I'extincié dels drets reals que I'afecten fins
que no veng el termini 0 no es produeix el fet o la
causa que comporten I'extincio.

4. Els béns usufructuats, una vegada extingit I'us-
defruit, s’han de restituir als nus propietaris, sens
perjudici del dret de retencié dels antics usufruc-
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tuaris o de llurs hereus per ra¢ de les despeses
de reparacions extraordinaries que els deguin.

Article 561-17. Pérdua parcial

El dret, si els béns usufructuats es perden solament
en part, continua en la part romanent.

Article 561-18. Usdefruit de béns assegurats

1. Els usufructuaris han d’assegurar els béns objec-
te de llur dret si I'asseguranca és exigible per les
regles d’'una administracié economica ordenada i
usual. Si ja estaven assegurats en el moment de
constituir 'usdefruit, els usufructuaris han de pagar
les primes.

2. Els nus propietaris i els usufructuaris, en cas de si-
nistre dels béns, fan seva la indemnitzacioé en pro-
porci6 a la prima de I'asseguranca que han pagat,
llevat que els usufructuaris optin per invertir-la en
la reconstruccié o substitucio del bé.

Article 561-19. Expropiaci6 forcosa dels béns
usufructuats

S’apliquen al preu just, en cas d’expropiacio forgosa
dels béns objecte de 'usdefruit, les regles de 'usde-
fruit de diners de l'article 561-33, llevat que les per-
sones interessades pactin una altra cosa.

Article 561-20. Accions de defensa
de lusdefruit

Els usufructuaris poden exercir les accions correspo-
nents a la tutela de llur dret i exigir als nus propietaris
que els facilitin els elements de prova que tinguin.
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Seccié tercera. Usdefruit amb facultat
de disposicié

Article 561-21. Norma general

1. Els usufructuaris poden disposar dels béns usu-
fructuats si aixi ho estableix el titol de constitucio.

2. atorgament de la simple facultat de disposicio
inclou les disposicions a titol onerds. La facultat
d’alienar a titol de venda compren la de fer-ho per
qualsevol altre titol oneros.

3. Latorgament de la facultat de disposicio a titol gra-
tuit s’ha d’expressar amb claredat.

Article 561-22. Disposicié amb el consentiment
d’altri

1. Silafacultat de disposicié esta subjecta al consen-
timent d’altres persones, és suficient I'acord de la
majoria, llevat que el titol de constitucié estableixi
una altra cosa.

2. Siels qui han de donar el consentiment a la facul-
tat de disposicio son nus propietaris, és suficient
I'acord dels que representin la majoria de quotes
o drets.

3. Els usufructuaris, si la facultat de disposici¢ es té
per al cas de necessitat i no n‘obtenen el consen-
timent, poden sollicitar I'autoritzacio judicial.

Article 561-23. Disposicio en cas
de necessitat

1. Els usufructuaris, si s’ha establert que solament
poden disposar dels béns usufructuats en cas
de necessitat, poden fer-ho sempre que es trac-
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ti de necessitats personals o familiars o, si escau,
de I'altre membre de la parella estable, llevat que
el titol de constitucio estableixi una altra cosa.

. Els usufructuaris no poden exercir la facultat de

disposici6 si abans no han disposat dels béns pro-
pis No necessaris per a aliments o per a I'exercici
de llur professio o ofici.

. Els usufructuaris han de notificar I'acte de dispo-

sicio als nus propietaris en el termini d’'un mes a
comptar de I'atorgament.

. No cal el consentiment dels nus propietaris per a

exercir la facultat de disposicid, pero els usufruc-
tuaris responen dels perjudicis causats si no hi ha-
via necessitat o no van actuar d’acord amb el que
estableix I'apartat 1.

Article 561-24. Regim de la contraprestacié

1.

La contraprestacio, una vegada exercida la facultat
de disposicio a titol oneros, és de lliure disposicio
dels usufructuaris.

. En el suposit de facultat de disposicio per cas de

necessitat, la part de la contraprestacié que no
s’ha hagut d’aplicar a satisfer-la se subroga en
I'usdefruit.

Seccié quarta. Usdefruit de boscos
i de plantes

Article 561-25. Regim juridic

S’aplica a I'usdefruit de boscos i plantes, en allo a
que no fa referéncia el titol de constitucio, el costum
de la comarca.
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Article 561-26. Boscos

Els usufructuaris de boscos que, per llur naturalesa,
es destinen a fusta tenen dret a tallar-ne i podar-ne
els arbres fent-ne una explotacié racional, d’acord
amb un pla técnic.

Article 561-27. Conjunts d’arbres que no s6n
boscos

1.

Els usufructuaris de conjunts d’arbres destinats a
una funcié d’esbarjo o d’ornament d’una finca,
a fer ombra, a augmentar I'aglutinament del sol,
a fixar la terra, a defensar les finques del vent,
a endegar les aiglies, a donar fertilitat al sol o a
altres usos accessoris del terreny, diferents del
d’obtenir fusta, n’han de respectar la destinacio
originaria.

. Lalimitacié que estableix I'apartat 1 també afecta

els conjunts d’arbres destinats a obtenir resina,
saba, escorca o altres productes diferents de la
fusta. En aquest cas, els usufructuaris solament
tenen dret als dits productes.

Article 561-28. Arbres o arbustos
que es renoven o rebroten

1.

Els usufructuaris poden tallar i fer seus els arbres
i els arbustos que es renoven o rebroten en funcid
de la capacitat de regeneracio de I'especie de que
es tracti i sempre que no estiguin compresos en
els casos a qué fa referéncia I'article 561-27.1.

. El que estableix 'apartat 1 és aplicable als arbres

de ribera i als de creixenga rapida, pero els usu-
fructuaris han de replantar els que tallin.

161
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3. Els usufructuaris poden disposar dels plancons o
dels arbustos de viver amb I'obligacié de restituir
les tretes efectuades.

Article 561-29. Arbres o arbustos que no es
renoven ni rebroten

Els usufructuaris d’arbres o arbustos que, una vega-
da tallats, no es renoven ni rebroten solament poden
podar-ne les branques i, si els nus propietaris ho au-
toritzen, tallar-los.

Article 561-30. Arbres morts i danyats

Els usufructuaris fan seus els arbres que morin, en-
cara que es tracti d’arbres fruiters, i els nus propi-
etaris, els arrencats, els capolats o els destruits pel
vent o pel foc si els usufructuaris no els fan servir per
a fer llenya per al consum domeéstic o per a reparar
els edificis compresos en I'usdefruit.

Article 561-31. Mates

Els usufructuaris poden disposar de les mates fent
tallades periodiques segons el costum de la comarca.

Seccié cinquena. Usdefruit de diners i de
participacions en fons d’inversié i en altres
instruments d’inversio col-lectiva

Article 561-32. Régim aplicable

Els usdefruits de diners i de participacions en fons
d’inversié i en altres instruments d’inversié collectiva
es regeixen, en primer terme, pel titol de constitucio
i pels acords entre els usufructuaris i els nus propie-
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taris i, si no hi ha titol ni acords, per les disposicions
d’aquest capitol.

Article 561-33. L'usdefruit de diners

1.

Els usufructuaris de diners tenen dret als interes-
sos i als altres rendiments que produeix el capital.

2. Els usufructuaris que han prestat garantia suficient

poden donar al capital la destinacié que estimin
convenient. Altrament, han de posar el capital a in-
terés en condicions que en garanteixin la integritat.

Article 561-34. Lusdefruit de participacions
en fons d’inversié

1.

Els usufructuaris, en l'usdefruit de participacions
en fons d’inversio, tenen dret a les plusvalues even-
tuals des que es constitueix el dret fins que s’ex-
tingeix.

. Les minusvalues eventuals no generen obligacions

dels usufructuaris vers els nus propietaris.

. Els nus propietaris gaudeixen, a titol exclusiu, de

la condicié de particips a I'efecte d’exigir el reem-
borsament total o parcial de les participacions.

. El capital obtingut, en cas de reemborsament de

participacions abans de I'extincié de l'usdefruit,
s’ha de reinvertir d’acord amb el que estableix el
titol de constitucié o segons I'acord de les perso-
nes interessades. Si no hi ha titol ni acord, s’apli-
quen les regles de 'usdefruit de diners.

. Els nus propietaris de participacions en fons d'in-

versio garantits solament en poden demanar el
reemborsament una vegada vengut el termini de
garantia.
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Article 561-35. Caracter dels fruits

S’apliquen, als rendiments i a les eventuals plusva-
lues, les regles dels fruits civils.

Article 561-36. Drets dels usufructuaris

1.

Els usufructuaris de participacions en fons d’inversio
de caracter acumulatiu tenen dret a les eventuals
plusvalues produides entre la data de constitucio
del dret i la data d’extincio o la del reemborsament si
aquest es demana abans de I'extincié de I'usdefruit.

. Els usufructuaris tenen dret a les eventuals plus-

values en el moment en qué s’extingeix I'usdefruit,
pero solament en poden sollicitar el pagament
quan es produeixi el reemborsament.

. Laccié per a exigir el compliment de I'obligacié de

pagament dels rendiments de I'usdefruit prescriu
al cap de deu anys, comptats des del dia en que
es produeix el reemborsament.

. Els usufructuaris, si l'entitat gestora del fons no els

la facilita directament, poden exigir als nus propie-
taris tota la informacio que I'entitat gestora els faciliti
relativa al fons i a les participacions usufructuats.

. Els usufructuaris que ho son per disposici6 testa-

mentaria, llevat de disposicioé contraria dels tes-
tadors, i els que ho sén per successio intestada
poden optar per percebre les plusvalues de 'usde-
fruit d’acord amb el que estableixen els apartats 1 i
2 0 per exigir als nus propietaris que els garanteixin
un rendiment equivalent al d’'un usdefruit de diners
per un capital igual al valor del fons en el moment
d’exercir I'opcio. Els usufructuaris han de notificar
llur opcio als nus propietaris en el termini de sis me-
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sos des de I'acceptacio de I'heréncia. Sino ho fan,
s’apliquen les regles generals dels apartats 1 2.

Article 561-37. Comissions

1. Les comissions per I'adquisicié o la subscripcié de
participacions en un fons d'inversié s'imputen als nus
propietaris, llevat que 'usdefruit es constitueixi simul-
taniament, cas en el qual sén a carrec dels nus pro-
pietaris i dels usufructuaris en la proporcié que els
correspongui d’acord amb la valoracio de 'usdefruit.

2. Les comissions corresponents a la gestio del fons,
mentre duri 'usdefruit, son a carrec dels usufruc-
tuaris.

3. Les comissions pel reemborsament per extincid
del fons o pel reemborsament anticipat sén a car-
rec dels nus propietaris, llevat del cas en que els
usufructuaris exerceixin I'opcié que regula 'article
561-36.5, cas en el qual s'imputen a aquests.

Capitol Il. El dret d’ts i el dret d’habitacié

Seccié primera. Disposicions comunes

Article 562-1. Régim juridic

Els drets d’Us i d’habitacié es regulen pel que esta-
bleixen llur titol de constitucié, aquest capitol i, sub-
sidiariament, la regulacié de I'usdefruit.

Article 562-2. Caracter presumiblement
vitalici

El dret d’s o d’habitacié constituit a favor d’una per-
sona fisica es presumeix vitalici.
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Article 562-3. Diversitat de titulars

1. Els drets d’Us i d’habitacié es poden constituir a
favor de diverses persones, simultaniament o suc-
cessivament, pero, en aquest darrer cas, solament
si es tracta de persones vives en el moment en que
es constitueixen.

2. Eldret, en els dos casos a que fa referencia I'apar-
tat 1, s’extingeix a la mort del darrer titular.

Article 562-4. Indisponibilitat del dret

1. Els usuaris i els habitacionistes solament poden
gravar o alienar llur dret si hi consenten els propie-
taris.

2. Lexecucié d’una hipoteca sobre el bé comporta
I'extincio dels drets d’Us i habitacio si llurs titulars
van consentir a constituir-la, sens perjudici del que
estableix I'article 83 del Codi de familia en materia
d’Us d’habitatge familiar.

Article 562-5. Extincid

Els drets d’Us i habitacio s’extingeixen per resolu-
ci¢ judicial en cas d’exercici greument contrari a la
naturalesa del bé, sens perjudici del que estableix
I'article 561-8.1.

Seccié segona. Dret d’us

Article 562-6. Contingut

Els usuaris poden posseir i utilitzar un bé alié de la
manera que estableix el titol de constitucié o, si no
n’hi ha, de manera suficient per a atendre llurs ne-
cessitats i les dels qui hi convisquin.
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Article 562-7. Us d’habitatge

L'Us d’un habitatge s’estén a la totalitat d’aquest i
compren el de les dependencies i els drets annexos.

Article 562-8. Usos especials

1. El dret d’Us constituit sobre una finca que produeix
fruits dona dret a percebre’n els que calguin per
a atendre les necessitats dels titulars del dret i de
les persones que hi conviuen.

2. Eldret d’Us constituit sobre bestiar dona dret a per-
cebre’n, per a atendre les necessitats a que fa re-
ferencia I'apartat 1, les cries i els altres productes.

3. El dret d’Us constituit sobre un bosc o sobre plantes
déna dret a talar els arbres i a tallar les mates que
calgui per a atendre les necessitats a que fa referen-
cial'apartat 1, i fins i tot a vendre el producte, d’acord
amb el que estableix la seccio tercera del capitol I.

Seccio tercera. Dret d’habitacio

Article 562-9. Contingut

El dret d’habitacié comporta el dret d’ocupar les de-
pendencies i els annexos d’un habitatge que s’asse-
nyalen en el titol de constitucio o, si no hi ha aquesta
indicacio, els que calen per a atendre les necessitats
d’habitatge dels titulars i de les persones que hi con-
viuen, encara que el nombre d’aquestes augmenti
després de la constitucio.

Article 562-10. Titular

El dret d’habitacié solament es pot constituir a favor
de persones fisiques.
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Article 562-11. Despeses

Soén a carrec de I'habitacionista les despeses de I'ha-
bitatge que siguin individualitzables i que derivin de
la utilitzacié que en fa, i també les despeses corres-
ponents als serveis que hi hagi installat o contractat.

Capitol lll. Els drets d’aprofitament parcial

Article 563-1. Concepte i régim juridic

Els drets d’aprofitament parcial establerts amb ca-
racter real a favor d’'una persona sobre una finca ali-
ena amb independéencia de tota relacié entre finques,
que inclouen el de gestionar-ne i obtenir-ne els apro-
fitaments forestals a canvi de refer i conservar els re-
cursos naturals i paisatgistics o de conservar-ne la
fauna il’ecosistema, el de pasturar bestiar i ramats, el
de podar arbres i tallar mates, el d’installar-hi cartells
publicitaris, el de llotja, el de balco i altres de sem-
blants, es regeixen per les normes d’aquest capitol
i, en allo que no s’hi oposin, pel seu titol de constitu-
cio, pel costum i per les normes que regulen el dret
d’usdefruit, en allo que hi sigui compatible.

Article 563-2. Constitucio

1. Poden constituir un dret d’aprofitament parcial
els propietaris de la finca gravada i els titulars de
drets reals possessoris constituits sobre aquesta.
En aquest darrer cas, el dret d’aprofitament parcial
té 'abast i la durada dels dits drets reals posses-
soris.

2. La constitucié per mitja d’'un negoci juridic dels
drets d’aprofitament parcial ha de constar ne-
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cessariament per escrit i només es pot oposar
davant de terceres persones si consta en una
escriptura publica i s’'inscriu en el Registre de la
Propietat.

3. S’entén que la durada del dret d’aprofitament par-
cial és de trenta anys, llevat que les parts fixin un
termini diferent.

4. La durada dels drets d’aprofitament parcial no pot
superar en cap cas els noranta-nou anys.

Article 563-3. Redempcié

1. Els drets d’aprofitament parcial es poden redimir
per voluntat exclusiva dels propietaris de la finca
gravada una vegada passats vint anys des de la
constitucio del dret.

2. Es pot pactar, no obstant el que estableix I'apar-
tat 1, la no-redimibilitat per un termini maxim de
seixanta anys o durant la vida de la persona titu-
lar del dret d’aprofitament parcial i una generacio
més.

3. El preu de la redempcid, llevat de pacte en contra,
és el que resulta de la capitalitzacié del valor anual
de I'aprofitament, determinat per peérits, prenent
com a base l'interes legal del diner en el moment
de la redempcid.

Article 563-4. Dret d’adquisici6 preferent

Els propietaris i els titulars d’un dret real possessori
sobre una finca gravada tenen dret d’adquisicio pre-
ferent del dret d’aprofitament parcial en els mateixos
termes que el tenen els nus propietaris en el cas de
transmissio de 'usdefruit.
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Capitol IV. El dret de superficie

Article 564-1. Concepte

La superficie és el dret real limitat sobre una finca
aliena que atribueix temporalment la propietat se-
parada de les construccions o de les plantacions
que hi estiguin incloses. En virtut del dret de su-
perficie, es manté una separacio entre la propietat
d’alld que es construeix o es planta i el terreny o el
sol en que es fa.

Article 564-2. Classes

1. El dret de superficie pot recaure sobre construc-
cions o plantacions anteriors a la constitucio del
dret. Les construccions poden ésser sobre el nivell
del sol o sota aquest nivell.

2. El dret de superficie pot recaure sobre construc-
cions o plantacions posteriors a la constitucio del
dret, cas en el qual aquest dret atribueix al seu ti-
tular la legitimacio activa per a fer la construccio o
la plantacio.

Article 564-3. Constitucio

1. Poden constituir el dret de superficie els propietaris
i els altres titulars de drets reals possessoris que
tinguin lliure disposicio de la finca afectada.

2. La constitucié del dret de superficie ha de cons-
tar necessariament en una escriptura publica, que
ha de contenir, almenys, les circumstancies se-
glents:

a) La durada del dret a construir o plantar, que no pot
superar en cap cas els noranta-nou anys.
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b) Les caracteristiques essencials de la construccid
o la plantacié existent o futura i, en aquest darrer
cas, el termini per a fer-la.

c) Siles construccions o les plantacions que sén ob-
jecte del dret de superficie no comprenen tota la
finca gravada, la delimitacié concreta i les mesu-
res i la situacio del sol afectat pel dret, que s’han
de descriure d’acord amb la legislacio hipoteca-
ria i sens perjudici de les limitacions urbanistiques
aplicables.

d) El preu o I'entrada i el canon que, si escau, han de
satisfer els superficiaris als propietaris.

3. La constitucio i les modificacions del dret de su-
perficie es poden oposar a terceres persones
de bona fe d’enga que s’inscriuen en el Registre
de la Propietat de la manera i amb els efectes
que estableix la legislacié hipotecaria o d’enca
que les terceres persones n’han tingut coneixe-
ment.

Article 564-4. Régim juridic voluntari

1. Els superficiaris i els propietaris de la finca poden
establir, en tot moment, el regim de llurs drets res-
pectius, fins i tot pel que fa a I'us del sol i de I'edi-
ficacio o la plantacié.

2. S’admeten, respecte als drets de superficie, els
pactes segUents, entre d’altres:

a) La limitacié de la disponibilitat dels superficiaris
sobre llur dret, en concret, sotmetent-la al consen-
timent dels propietaris de la finca.

b) Lestabliment d’'una pensié periodica a favor dels
propietaris que no es pot garantir amb el mateix
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dret de superficie si els superficiaris fan una nova
construccio.

c) Elregim de liquidacio de la possessio una vegada
s’extingeixi el dret.

3. S’admeten, respecte al dret de superficie sobre
una construccié nova o una plantacio, els pactes
seglents, entre d’altres:

a) La fixacio del termini per a fer la construccié o la
plantacio, atribuint eficacia extintiva i, si escau,
resolutoria a I'incompliment del dit termini. El que
s’hagi construit o plantat reverteix en el propie-
tari o propietaria de la finca, llevat de pacte en
contra.

b) Latribucio al propietari o propietaria de la finca, en
cas de nova construccié, d’un dret d’us, per qual-
sevol concepte, sobre habitatges o locals integrats
en la nova construccio.

c) Latribucio als superficiaris de la facultat d’establir
el regim de la propietat horitzontal, en cas de no-
va construccio d’un edifici al qual es pugui aplicar
aquest régim. Aquesta facultat s’entén, llevat de
pacte en contra, pel temps de durada del dret i
amb els limits que estableix el titol de constitucio
del dret de superficie.

4. Es pot pactar, respecte al dret de superficie so-
bre una construccié o una plantacié preexistents,
I'extincio o, si escau, la resolucié en cas d’'impaga-
ment de la pensio, d’un mal Us o d’'una destinacio
diferent de la pactada que posi en perill I'existencia
mateixa de la construccio o la plantacio.

5. Els propietaris i els superficiaris poden establir, en
el titol de constitucié o en un altre de posterior,
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drets d’adquisicié preferent, reciprocs o no, als
quals s’aplica supletoriament el regim que aquest
codi estableix per a la fadiga amb relacio a la trans-
missié del dret de cens o de la finca gravada amb
un cens emfiteutic.

Article 564-5. Regim legal

El pacte que estableixi el comis per impagament de
la pensio convinguda, si es tracta d’un dret establert
sobre una construccié o una plantacio feta pels su-
perficiaris després d’haver-se constituit el dret, és
nul i es té per no fet.

Article 564-6. Extincié

1. El dret de superficie s’extingeix per les causes ge-
nerals d’extincié dels drets reals.

2. L’extincio del dret de superficie comporta, llevat
de pacte en contra, la reversio de la construccié o
la plantacio 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
indemnitzacio als superficiaris.

3. Lextincio del dret de superficie no perjudica els
drets que s’hagin constituit sobre aquest, llevat
que la causa de I'extincié sigui el venciment del
termini de la durada del dret o, en el cas de cons-
truccions o plantacions preexistents, llur perdua
total.

4. El dret no s’extingeix si la construccio o la plantacio
I'han feta els titulars del dret de superficie i es perd.
En aquest cas, els titulars la poden reconstruir o
refer.
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Capitol V. Els drets de cens

Seccié primera. Disposicions generals

Article 565-1. El cens

1.

El cens és una prestacio periodica dineraria anu-
al, de caracter perpetu o temporal, que es vincula
amb caracter real a la propietat d’una finca, la qual
en garanteix el pagament directament i immedia-
tament.

. Rep el nom de censatari la persona que esta obli-

gada a pagar la pensi6 del cens, que és el propi-
etari o propietaria de la finca, i el de censalista, la
persona que té dret a rebre-la, que és el titular o
la titular del dret de cens.

Article 565-2. Classes de cens

1.

El cens és emfiteutic si es constitueix amb carac-
ter perpetu i redimible a voluntat del censatari,
d’acord amb els requisits que estableixen els arti-
cles 565-11 1 565-12.

. El cens és vitalici si es constitueix amb caracter

temporal i irredimible a voluntat del censatari, sens
perjudici que se’n pugui pactar la redimibilitat de
manera expressa.

Article 565-3. Constitucié del cens

Els titols de constitucio del cens poden ésser:
a) El contracte d’establiment. La constitucié contrac-

tual d’'un cens es pot fer:
Primer. Per la transmissio de la titularitat del dret
de propietat de la finca al censatari, en canvi de
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la constitucié del dret de percebre la prestacié
periddica anual a favor del censalista. En aquest
cas, es pot determinar el pagament a favor del
censalista, per una sola vegada, al comptat o a
terminis, d’'una quantitat que s’anomena entrada.

Segon. Per revessejat, en virtut de la constitucio
del cens pel propietari o propietaria de la finca
i la cessid a una tercera persona del dret a re-
bre la prestacié periodica anual.

b) La disposicié per causa de mort.
C) La usucapio.

Article 565-4. Forma de constitucié del cens

La constitucio o I'establiment d’'un cens ha de cons-
tar necessariament en una escriptura publica, en la
qual s’han de fer constar la pensi6 i la quantitat con-
vinguda a I'efecte de la redempcio.

Article 565-5. La transmissibilitat de la finca
i del cens

1.

El censatari pot alienar la finca gravada amb el cens.
El censalista també ho pot fer respecte al seu dret
de cens.

. El dret de fadiga es reconeix solament al censatari.

Per rad del dret de fadiga, el censatari pot exercir
el dret de tanteig i, si escau, el dret de retracte per
a adquirir el dret de cens alienat a titol onerds, pel
mateix preu i en les condicions convingudes entre
el censalista i I'adquirent.

. El dret de fadiga a que fa referéncia I'apartat 2 s’ha

d’exercir d’acord amb el que estableix la subseccio
tercera de la seccio segona.
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Article 565-6. La divisi6é del cens

1. Els censos sén essencialment divisibles. La divisio
d’una finca gravada amb un cens, que correspon
de fer al censatari, comporta la divisi¢ del grava-
men, de manera que hi hagi tants censos com
finques gravades.

2. El censatari, en dividir la finca, ha de distribuir la
pensio entre les finques resultants en proporcio a
la superficie, sense tenir en compte diferéncies de
valor o qualitat. En cas que es constitueixi el regim
de la propietat horitzontal sobre la finca gravada,
la pensioé es distribueix entre els elements privatius
que configuren la dita comunitat en proporcié a
la quota de participacié que correspon a cadascun
d’aquests elements.

3. El censatari ha de notificar notarialment la divisié
al censalista en el seu domicili en el termini de tres
mesos. Si el domicili no és conegut, cal fer cons-
tar aquesta circumstancia en I'escriptura publica
de divisio de la finca, que comporta la divisio del
cens, i el registrador o registradora de la propietat,
una vegada inscrita, ha de publicar un edicte que
anuncii durant tres mesos la dita divisio al tauler
d’anuncis de I'ajuntament del terme municipal on
radiqui la finca dividida.

4. El censalista té un termini de caducitat d’'un any
comptat des de la notificacio o, si s’escau, des de
la inscripcio per a impugnar judicialment la divisio.

Article 565-7. La inscripcio del cens

1. Les inscripcions de censos en el Registre de la Pro-
pietat han d’assenyalar les circumstancies seglents:
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a) La classe del cens i el titol de constitucio.

b) La pensié que implica.

c) La quantitat convinguda a I'efecte de la redempcié.
d) El procediment d’execucio, el lluisme i la fadiga, si

s’han acordat.

e) Les altres que estableix la legislacié hipotecaria.

2.

No es poden inscriure en el Registre de la Propietat
les agrupacions de finques subjectes a cens sense
la descripcioé corresponent de totes les finques o
parcelles gravades i dels censos que les afecten
mentre no siguin redimits.

Article 565-8. La pensid

1.

La pensiod o prestacié periddica constitueix el con-
tingut essencial del dret de cens.

. La pensié solament pot consistir en diners. El titol

de constitucié del cens o un acord posterior entre
el censalista i el censatari pot incloure una clausula
d’estabilitzacié del valor de la pensio.

. La pensi6 ha d’ésser sempre anual, sens perjudici

que per estipulacio o per clausula expressa es pugui
determinar una forma fraccionada de pagament.

. El censalista té dret a rebre la pensio per anualitats

vengudes o, en el cas del cens vitalici, per anua-
litats avangades, si no es determina el contrari. El
lloc de pagament, si no hi ha una determinacié
expressa, és el domicili del censatari.

. El censalista, en el moment de lliurar el rebut de la

pensio, té dret a rebre del censatari un resguard
on consti que s’ha fet el pagament.

. La finca garanteix el pagament de les pensions

vencudes i no satisfetes i, si escau, el pagament
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dels lluismes. Respecte a una tercera persona, cal
atenir-se al que estableix la legislacio hipotecaria.

7. Limpagament de les pensions no fa caure la finca
en comis. El comis no es pot pactar en el titol de
constitucié del cens ni en cap de posterior que hi
faci referencia.

Article 565-9. Procediment judicial sumari

1. S’aplica, per a la reclamacio del pagament de les
pensions vengudes i no satisfetes i, si escau, dels
lluismes, el procediment per a exigir el pagament
de deutes de venciments fraccionats garantits amb
hipoteca, si aixi s’ha pactat de manera expressa en
I'escriptura de constitucié del cens i si, a més, s’ha
fixat un domicili del censatari als efectes dels reque-
riments, s’ha determinat la quantia del lluisme, si
escau, i s’ha taxat la finca als efectes de subhasta.

2. La persona que adquireix la finca en una subhasta
I'adquireix gravada amb el cens i assumeix I'obliga-
cio6 de pagar la pensio fins que aquest s’extingeixi.

3. Hom s’ha d’atenir, respecte a una tercera persona,
al que estableix la legislacio hipotecaria. La finca
solament garanteix el darrer lluisme, la pensié de
I’any corrent i les dues anteriors. En cas de pacte,
pot garantir en perjudici de tercera persona el pa-
gament de les cinc darreres pensions.

Article 565-10. Inexigibilitat de la pensid

1. La reclamacié de pensions degudes no pot excedir
les deu darreres.

2. El pagament de tres pensions consecutives sense
reserva del censalista eximeix de pagar les anteriors.
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Article 565-11. Lextincio del cens

1.

El cens s’extingeix per les causes generals d’ex-
tincio dels drets reals i, a més, per redempcio.

. La pérdua o expropiacié parcial de la finca no exi-

meix de pagar la pensio, llevat que la perdua afecti
la major part de la finca, cas en el qual es redueix
proporcionalment la pensio.

. El cens s’ha de redimir necessariament en el cas

d’expropiacio forgosa total.

. S’aplica, per a cancellar en el Registre de la Propi-

etat els censos constituits per un termini determi-
nat, el que estableix la legislacio hipotecaria amb
relacié a la cancellacié de les hipoteques consti-
tuides en garantia de rendes o prestacions perio-
diques.

Article 565-12. La redimibilitat del cens

1.

Els censos de caracter perpetu i els de caracter
temporal constituits expressament com a redimi-
bles es poden redimir per la voluntat unilateral del
censatari.

. El censatari, en els censos de caracter perpetu i

en els de caracter temporal constituits com a redi-
mibles, no pot imposar la redempcio fins que han
transcorregut vint anys de la constitucioé del cens
si no s’ha pactat altrament.

. Es pot pactar, en els censos de caracter perpetu,

la no-redimibilitat del cens per un termini maxim
de seixanta anys o durant la vida del censalista
i una generacié més. La generacio es considera
extingida en morir el darrer dels descendents en
primer grau del censalista.
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Article 565-13. La redempcio del cens

1.

La redempcié no pot ésser parcial, de manera que
ha de comprendre necessariament i integrament la
pensid i, si escau, els altres drets inherents al cens.

. El censatari no pot imposar la redempcio si no esta

al corrent en el pagament de tot alldo que degui al
censalista per rad del cens.

. La redempci¢ es formalitza en una escriptura publi-

ca i s’efectua, si no hi ha un acord en contra, amb
el lliurament de la quantitat convinguda en el titol de
constitucio. En el cas que s’hagi estipulat el lluisme,
el preu de redempcié ha d’'incloure, a més, I'import
d’un lluisme. En el cas que el cens s’hagi adquirit per
usucapio, la quantitat a satisfer als efectes de re-
dempcio és, llevat que s’hagi pactat altrament, 'equi-
valent de capitalitzar la pensio anyal al 3% i sumar-hi,
si escau, un lluisme comptat sobre el valor que tenia
la finca en el moment d'iniciar-se la dita usucapio.

. Del preu de redempcid, se’n dedueix I'entrada, si se

n’ha estipulat el pagament en el titol de constitucio.

. El preu de redempcid, si no es pacta el contrari,

s’ha de satisfer en diners i al comptat.

Seccid segona. Cens emfitéutic

Subseccioé primera. Disposicions generals

Article 565-14. El cens emfitéutic

1.

El cens emfiteutic, a més del dret a la prestacio
periodica anyal, pot atorgar al censalista el dret de
lluisme i el dret de fadiga, o un sol d’aquests drets,
si s’ha estipulat en el titol de constitucio.
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2. Lestipulacié a qué fa referencia I'apartat 1 ha d’és-
ser expressa i el contingut dels drets establerts
s’ha d’ajustar necessariament a les disposicions
d’aquesta seccio.

Subseccié segona. Lluisme

Article 565-15. La meritacié del lluisme

1. El censalista, si s’ha pactat, té dret a percebre
el lluisme per cada transmissio de la finca, llevat
dels casos que regula I'article 565-16.

2. El dret a percebre el lluisme, en cas d’usdefruit,
correspon als usufructuaris.

Article 565-16. Les excepcions a la meritacio

del lluisme

El lluisme no es merita mai en els casos seglents:

a) En alienacions fetes per expropiacié forgosa, per
aportacio de la finca a juntes de compensacio o
per adjudicacions de la finca fetes per les juntes
de compensacioé als seus membres.

b) En alienacions a titol gratuit, entre vius o per causa
de mort, a favor de qualsevol persona.

c) En les adjudicacions de la finca per dissolucio
de comunitats matrimonials de béns, de co-
munitats ordinaries indivises entre esposos o
convivents estables o per cessié substitutiva de
pensio, en casos de divorci, separacio o nullitat
del matrimoni i d’extincio de la unié estable de
parella.

d) En I'agnicié de bona fe, entesa com la declaracio
que, dins de I'any de la signatura del contracte, fan
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els compradors d’haver fet I'adquisicié en interes
i amb diners de les persones que designen.

e) En les transmissions de finques situades a la vall
de Ribes i a Moia.

Article 565-17. La quota del lluisme

1. La quota del lluisme és la pactada i mai no pot és-
ser superior al 10% del preu o del valor de la finca
transmesa en el moment de la transmissio.

2. La quota del lluisme, si no s’ha pactat, és el 2% a
tot Catalunya.

Article 565-18. La meritacié del lluisme en

casos especials

1. Enles vendes a carta de gracia, es merita la meitat
del lluisme en la venda i I'altra meitat en la retro-
venda o quan s’extingeix el dret de redimir.

2. El'lluisme, en les permutes i en les aportacions a
societat o les adjudicacions als socis, en el cas de
reduccio de capital o de dissolucio, s’ha de cal-
cular sobre el valor de la finca en el moment de la
transmissio.

Article 565-19. La restitucié del lluisme

Ellluisme cobrat, si la transmissié de la finca esdeveé inefi-
cag a consequiencia de demanda judicial presentada dins
dels quatre anys seguents, s’ha de restituir en el termini
de sis mesos comptats des de la data de la sentencia.

Article 565-20. La prescripcio del lluisme

El dret a reclamar el lluisme prescriu al cap de deu
anys del dia en qué s’ha meritat.
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Article 565-21. La garantia del lluisme

La finca garanteix directament i immediatament el
pagament dels lluismes meritats i no satisfets, sigui
qui en sigui el titular o la titular. Amb relacié a una
tercera persona, hom s’ha d’atenir al que estableix
la legislacio hipotecaria.

Article 565-22. El pagament del lluisme

1.

El pagament del lluisme, llevat de pacte en contra,
correspon als adquirents i es fa en el domicili dels
deutors.

. El'lluisme es presumeix satisfet o renunciat si el cen-

salista cobra al nou censatari tres pensions del cens
consecutives sense fer-ne una reserva expressa.

Subsecci6 tercera. Fadiga

Article 565-23. El dret de fadiga

1.

El dret de prelacié anomenat fadiga, el qual es re-
coneix per llei només al censatari, es pot atorgar
al censalista si ho determina expressament el titol
de constitucio.

. El censatari i, si escau, el censalista, per ra¢ del

dret de fadiga, poden exercir el dret de tanteig o
el dret de retracte, per a adquirir, respectivament,
el dret de cens o la finca gravada que hagin estat
alienats a titol onerds, pel mateix preu i en les con-
dicions convingudes amb I'adquirent.

Article 565-24. Lexercici del dret de fadiga

1.

El tanteig es pot exercir, per rad del dret de fadiga,
en el termini d’'un mes comptat des de la notifica-
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ci6 fefaent de la decisié d’alienar, de la identitat de
I'adquirent, del preu i de les altres circumstancies
de la transmissié que ha de fer el censalista al cen-
satari o viceversa.

. El'tanteig, si no hi ha notificacié o la transmissio es

fa per un preu o unes circumstancies diferents de
les que hi consten, comporta el retracte, que es
pot exercir en el termini de tres mesos comptats
des de la data en que el censatari o el censalista
té coneixement de l'alienacio i de les seves cir-
cumstancies o, si escau, des de la inscripcié de la
transmissio en el Registre de la Propietat.

Article 565-25. Intransmissibilitat del dret
de fadiga i de la finca

1.

Els drets de fadiga no es poden transmetre mai
separadament de la finca o del cens.

. El censalista que hagi adquirit la propietat de la

finca gravada fent Us del dret de fadiga no la pot
transmetre a titol onerds abans de sis anys comp-
tats des de I'adquisicio, llevat que I'adquirent sigui
un organisme public.

Article 565-26. Excepcions al dret de fadiga

El dret de fadiga no es pot exercir en els casos se-
guents:

a) En les permutes.

b) En les retrovendes.

c) En les transaccions.

d) En les altres alienacions en les quals els titulars del

dret no poden fer o donar alld a qué s’han obligat
els adquirents.
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Article 565-27. Pérdua del dret de fadiga

El dret de fadiga, en qualsevol de les seves manifes-

tacions de tanteig o de retracte, es perd en els casos

seglents:

a) Si hom ha cobrat el lluisme corresponent.

b) Si s’exerceix el dret de redempcio, sempre que si-
gui abans de dictar-se la sentencia que dona lloc
a la fadiga.

Article 565-28. La cotitularitat del dret
de cens

1. El dret de fadiga no es pot exercir si el cens que
grava la finca alienada pertany a diverses persones
en comunitat ordinaria o indivisa i no I'exerceixen
totes conjuntament o bé una o unes quantes per
cessio de les altres.

2. El dret de fadiga, si el dret de cens esta gravat amb
un usdefruit, correspon sempre als nus propietaris.

3. El dret de fadiga, si el cens esta gravat amb un fi-
deicomis, correspon als fiduciaris, que poden pa-
gar el preu d’adquisicio a carrec del fideicomis o
a llur carrec, si bé en aquest darrer cas poden
reclamar als fideicomissaris I'import satisfet i els
interessos quan s’extingeixi el fideicomis.

Seccio tercera. Cens vitalici

Article 565- 29. El cens vitalici

El cens vitalici atorga al censalista el dret a rebre una
prestacio periodica anual durant la vida d’una o dues
persones que visquin en el moment de la constitu-
cio del cens.
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Article 565-30. Irredimibilitat
El cens vitalici és irredimible, llevat d’acord mutu o
de disposicio en contra.

Article 565-31. La titularitat del dret de cens

1. El cens es pot constituir a favor de qualsevol per-
sona o persones, encara que no siguin les que
transmeten la finca que resta gravada.

2. El cens constituit resta sense efecte si la perso-
na o les persones sobre la vida de les quals s’ha
constituit moren dins dels dos mesos seglents
a la constitucié com a conseqliencia d’una ma-
laltia que ja existia en el moment de la dita cons-
titucio.

3. En el cas de cotitularitat del dret de cens, sila de-
signacié dels beneficiaris ha estat conjunta i un
d’ells no I'accepta o, havent-la acceptada, mor, la
seva quota en el dret de cens incrementa la dels
altres beneficiaris.

Article 565-32. Pagament de la pensi6

1. El pagament de les pensions, amb independéncia
de la forma de pagament fraccionat convinguda,
si es paga per anualitats vencudes, s’ha de fer de
manera que la corresponent a I'any en que mor la
darrera de les persones a favor de les quals s’ha
constituit el cens s’ha de pagar als seus hereus en
la part proporcional al nombre de dies que ha vis-
cut aquell any. En canvi, si es paga per anualitats
avancades, la que correspon a I'any de la defuncio
s’ha de pagar integra, sense que el censatari tingui
dret a devolucio.
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2. No es pot exigir el pagament de la pensié sense
acreditar que la persona per a la vida de la qual
s’ha establert és viva.

Article 565-33. La fruicié de la finca gravada
Es pot pactar validament que la persona que trans-
met la finca en canvi de la pensio retingui, amb ca-
racter vitalici o temporal, un dret d’usdefruit o d’habi-
tacio sobre la mateixa finca, els quals es consoliden
necessariament amb la propietat quan s’extingeix el
cens.

Capitol VI. Les servituds

Seccié primera. Disposicions generals

Article 566-1. Concepte

1. La servitud és el dret real que grava parcialment
una finca, que és la servent, en benefici d’una altra,
que és la dominant, i pot consistir en 'atorgament
a aquesta d’un determinat Us de la finca servent
0 en una reduccio de les facultats del titular o la
titular de la finca servent.

2. Els titulars del dret de servitud es poden beneficiar
de la finca servent en la mesura en qué ho deter-
minen el titol de constitucié o aquest codi.

Article 566-2. Constitucio

1. Les servituds solament es constitueixen per titol,
atorgat de manera voluntaria o for¢osa.

2. Poden constituir una servitud els propietaris de la
finca dominant o la finca servent i els titulars de
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drets reals possessoris sobre aquestes. En aquest
darrer cas, la servitud, si és voluntaria, té I'abast
i la durada dels seus drets. Les referencies que
aquesta secci6 fa als propietaris d’'una finca s’han
d’entendre fetes també als titulars de drets reals
possessoris sobre la finca.

3. Les servituds el contingut de les quals consisteix

en una utilitat futura, entre les quals s’inclouen les
referides a la construccio o 'enderrocament d’im-
mobles, es consideren constituides sota condicio.

4. Cap servitud no es pot adquirir per usucapio.

Article 566-3. Servitud sobre finca propia

1.

El propietari o propietaria de més d’una finca pot
constituir entre aquestes les servituds que consi-
deri convenients.

. La servitud sobre una finca propia publicada uni-

cament per I'existéncia d’un signe aparent, si
s’aliena la finca dominant o la servent, solament
subsisteix si s’estableix expressament en I'acte
d’alienacio.

. Una servitud no s’extingeix pel sol fet que s’arri-

bi a aplegar en una sola persona la propietat de
les finques dominant i servent, pero I'Unic titular
d’ambdues finques la pot extingir i obtenir-ne la
cancellacié en el Registre de la Propietat, sens
perjudici de terceres persones.

Article 566-4. Contingut general del dret
de servitud

1.

La servitud es constitueix per a utilitat exclusiva de
la finca dominant, de la qual és inseparable. Igual-
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ment, es poden constituir servituds reciproques
entre finques dominants i servents.

2. La servitud s'exerceix de la manera més adequada
per a obtenir la utilitat de la finca dominant i, alhora,
de lamenys incomoda i lesiva per a la finca servent.

3. Els propietaris de la finca servent, si I'exercici de
la servitud esdevé excessivament carregoés i inco-
mode, poden exigir, a llur carrec, les modificacions
que creguin convenients en la manera i el lloc de
prestar la servitud, sempre que no en disminueixin
el valor i la utilitat.

Article 566-5. Servituds de llums i vistes

1. La servitud de llums permet, d’acord amb el titol
de constitucio, rebre la llum que entra per la finca
servent i passa a la dominant a través de finestres
o lluernes.

2. La servitud de vistes comprén necessariament la
de llums i permet d’obrir finestres de la forma i de
les mides convingudes o habituals segons les bo-
nes practiques de la construccio.

Article 566-6. Contingut accessori
de la servitud

1. Les obres i les activitats necessaries per a establir
i conservar la servitud sén a carrec de qui n'és ti-
tular, llevat que el titol de constitucié estableixi una
altra cosa. Els propietaris de la finca servent, si cal,
n’han de tolerar 'ocupacio parcial perqué s’execu-
tin les dites obres.

2. Els propietaris de la finca servent, si la servitud re-
porta una utilitat efectiva a llur finca, han de con-
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tribuir proporcionalment a les despeses d’establi-
ment i conservacio, llevat de pacte en contra.

3. Els propietaris de la finca servent no poden fer cap

obra que perjudiqui o dificulti I'exercici de la servitud.

Secci6 segona. Servituds forgcoses

Article 566-7. Servitud de pas

1.

Els propietaris d’'una finca sense sortida o amb una
sortida insuficient a una via publica poden exigir
als veins que s’estableixi una servitud de pas per
a accedir-hi d'una amplada suficient i unes carac-
teristigues adequades perque la finca dominant es
pugui explotar normalment.

. El pas s’ha de donar pel punt menys perjudicial o

incomode per a les finques gravades i, si és com-
patible, pel punt més beneficios per a la finca do-
minant.

Article 566-8. Servitud d’accés a una xarxa
general

1.

Els propietaris d’una finca sense connexio a una
xarxa general de sanejament o subministradora
d’aigua, energia, comunicacions, serveis de noves
tecnologies o altres serveis semblants poden exigir
als veins que s’estableixi una servitud d’accés de
caracteristiques adequades per a obtenir el servei
i amb les connexions més adequades.

. La servitud solament es pot exigir si la connexid

a la xarxa general no es pot fer per cap altre lloc
sense despeses desproporcionades i si els perju-
dicis ocasionats no sén substancials.
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3. Laccés a la xarxa general s’ha de donar pel sistema
tecnicament més adequat i pel punt menys perjudicial
o incomode per a les finques gravades i, si és com-
patible, pel més beneficios per a la finca dominant.

Article 566-9. Servitud d’aqliieducte

1. Els propietaris d’'una finca que, a més, siguin titu-
lars d’un recurs hidric extern a aquesta poden exigir
als veins que s’estableixi una servitud d’aqtieducte
d’una amplada suficient i d’'unes caracteristiques
adequades perque la finca dominant es pugui ex-
plotar normalment.

2. La servitud d’aqUieducte permet a qui n'és titular fer
totes les obres necessaries per a portar I'aigua, en-
tre les quals s'inclouen les canonades, les sequies,
les mines, les rescloses i les altres de semblants.
El dit titular, a carrec seu, ha de mantenir aquestes
installacions en bon estat de conservacio.

3. El pas de l'aigua s’ha de donar pel punt i pel sis-
tema de conduccié técnicament més adequats i
alhora, si és compatible, menys perjudicials o in-
comodes per a les finques gravades.

Article 566-10. Indemnitzacions per
I’establiment de servituds forcoses

1. Les servituds forcoses solament es poden establir
amb el pagament previ d’una indemnitzacio igual a
la disminucié del valor de la finca servent afectada
pel pas o la canalitzacio.

2. Els propietaris de la finca dominant han d’indem-
nitzar els de la finca servent pels perjudicis que
I'exercici de la servitud causi a llur finca.
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3. La indemnitzacio es redueix proporcionalment si
els propietaris de la finca servent també utilitzen el
pas, la connexio a la xarxa o I'aigua transportada o
si, en general, obtenen algun benefici de les obres
executades per a I'exercici de la servitud.

4. No s’ha de pagar cap indemnitzacio si una finca res-
ta sense sortida a una via publica, sense connexié
a una xarxa general o sense acceés a I'aigua com a
consequéncia d’'un acte de disposicid sobre una o
més parts de la finca originaria o de divisio del bé
comu efectuat per qui tindria dret a reclamar-la.

Seccié tercera. Extincié de les servituds

Article 566-11. Causes d’extincié de la servitud

1. La servitud s’extingeix per les causes generals d’extin-
ci6 dels drets reals i, a més, per les causes segulents:

a) La manca d’Us durant deu anys comptats des del
moment en que consta el desus o I'acte obstatiu,
excepte en el cas de la servitud sobre finca propia.

b) La perdua total de la finca servent o de la dominant.

c) La impossibilitat d’exercir-la.

d) Lextincié del dret dels concedents o del dret real
dels titulars de la servitud.

e) El suposit al qual fa referencia 'article 566-3.2, si
no s’ha fet la declaracié expressa de I'existéncia
de la servitud.

2. La servitud, si s’extingeix per la impossibilitat
d’exercir-la, no es restableix encara que amb pos-
terioritat torni a ésser possible d’exercir-la.

3. Els titulars d’una servitud forcosa que es restableix
en els deu anys seglents a la seva extincio per algu-
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na de les causes que estableixen les lletres a i ¢ de
I'apartat 1 no han de pagar cap indemnitzacio, llevat
del cas en que la dita servitud s’hagués extingit per
un acte propi dels titulars de la finca dominant.

Article 566-12. Modificacions de les finques i
extincié de la servitud

1. Les modificacions formals de la finca dominant,
entre les quals s’inclouen la divisio, la segregacio,
I'agrupacio o I'agregacio, no extingeixen la servi-
tud ni en poden fer més carregds I'exercici, amb
les excepcions que estableix aquest article.

2. Els propietaris de la finca servent, en els casos de
divisio i segregacio, si la servitud solament és Uil
per a alguna de les finques resultants, poden exigir
I'extincio de la servitud respecte a les altres finques.

3. Els propietaris de la finca servent, en els casos
d’agregacio i agrupacio, si I'estructura de la finca
resultant fa que la servitud no li reporti cap utilitat,
poden exigir 'extincié de les servituds.

4. Si la finca servent es divideix o si se’n segrega
una part, els titulars de les finques resultants que
no reporten cap utilitat a la dominant poden exigir
I'extincié de la servitud respecte a aquesta.

Seccié quarta. Proteccié del dret de servitud

Article 566-13. Acci6 confessoria

1. Els titulars de la servitud tenen accié real per a
mantenir i restituir I'exercici de la servitud contra
qualsevol persona que s’hi oposi, que el pertorbi
0 que amenaci de fer-ho.
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2. L'accié confessoria prescriu al cap de deu anys de

I’acte obstatiu.

Capitol VII. El dret de vol

Article 567-1. Concepte

1.

El vol és el dret real sobre un edifici 0 un solar edifica-
ble que atribueix a algu la facultat de construir una o
meés plantes sobre l'immoble gravat i fer seva la propie-
tat de les noves construccions. Els preceptes d’aquest
capitol son aplicables al dret de subedificacio.

. Lexercici del dret de vol comporta la legitimacio

per a fer construccions, d’acord amb el titol de
constitucié i el planejament urbanistic.

Article 567-2. Constitucio

1.

El dret de vol ha de constar necessariament en una
escriptura publica, que ha de contenir, almenys, les
dades seglents:

a) El nombre maxim de plantes, d’edificis, si escau,

i d’elements privatius que es poden construir,
d’acord amb la normativa urbanistica i de la pro-
pietat horitzontal vigents en el moment de consti-
tuir-se el dret.

b) Els criteris que s’han d’aplicar en la determinacid

de les quotes de participacié que corresponen als
elements privatius situats en les plantes o els edi-
ficis nous i les que corresponen als situats en les
plantes o els edificis preexistents, que han de ga-
rantir la proporcionalitat adequada entre totes.

c) El termini per a exercir-lo, que no pot superar en

cap cas, sumant-hi les prorrogues, els trenta anys.
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d) El preu o la contraprestacié que, si escau, ha de
satisfer la persona que adquireix el dret, o bé la
manera com es valora aquest si es reserva.

2. El titol de constitucié del dret de vol pot incloure
els continguts seglents:

a) Les normes de comunitat o de propietat horitzontal
per les quals s’ha de regir I'edifici una vegada s’ha
exercit.

b) La limitacio de la disponibilitat del dret de vol.

c) La facultat dels titulars del dret de vol d’establir o
modificar el régim de la propietat horitzontal, de
modificar la descripcid de I'edifici preexistent i de
fixar o redistribuir les quotes de participacié sense
el consentiment dels concedents.

d) Els altres pactes licits que es considerin convenients.

3. La constitucié del dret de vol i les seves modificaci-
ons es poden oposar a terceres persones de bona
fe d’enca que se’n fa la inscripcio en el Registre
de la Propietat de la manera i amb els efectes que
estableix la legislacio hipotecaria o d’enga que les
terceres persones n’han tingut coneixement.

Article 567-3. Legitimacio

1. El titol de constitucié del dret de vol I'atorguen els
propietaris de I'immoble o els usufructuaris amb
facultat d’alienar.

2. El dret de vol, si es constitueix o es reserva en el
titol de constitucié d’una propietat horitzontal, ha
de constar en clausula separada i especifica.

3. Cal la unanimitat de tots els propietaris per a cons-
tituir el dret de vol sobre un edifici sotmés al regim
de la propietat horitzontal.
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Article 567-4. Transmissibilitat

1.

El dret de vol i la propietat de I'immoble preexistent
soén alienables lliurement per actes entre vius i per
causa de mort, tant gratuits com onerosos, si no
s’ha pactat altrament.

. El dret de vol i la propietat de 'immoble preexistent

son hipotecables i gravables en la mesura en que
son alienables.

Article 567-5. Exercici

1.

Es faculten els titulars del dret de vol per a edificar
a llur carrec d’acord amb el titol de constitucio,
amb el projecte i amb les llicéncies administratives
que corresponen. Els titulars del dret de vol han
de dotar el conjunt de I'edifici de la seguretat i els
elements exigibles per la normativa de I'edificacié
i, si escau, de I'habitatge.

. La construccié s’ha de fer de la manera que causi

menys moleésties als propietaris 0 ocupants de les
plantes o els edificis preexistents. Els titulars del
dret de vol han d’'indemnitzar els dits propietaris o
ocupants pels perjudicis que els causin durant la
construccio.

. Eltitular o la titular del dret de vol fa seus, amb ple

domini, els elements privatius situats a les plantes
o els edificis que en resulten, pot atorgar tot sol i
a carrec seu la declaracié o I'ampliacié d’obra no-
va, modificant la descripcio de I'edifici preexistent
si cal, i, si s’ha pactat, pot establir el regim de la
propietat horitzontal.

. Els titulars de I''mmoble preexistent sobre el qual

es va constituir el dret de vol mantenen la propietat
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dels elements privatius situats a les plantes o els
edificis que ja existien en constituir-se el dret.

Article 567-6. Extincio

1. El dret de vol s’extingeix per les causes generals
d’extincio dels drets reals i, a més, per les causes
seguents:

a) Per manca d’acabament de les obres de nova
construccio en el termini fixat, en la part no cons-
truida. Aixd no obstant, si en véncer el termini l'edi-
ficacié ha comencat, el dret s’entén prorrogat pel
temps que la llicencia d’obres preveu per a I'aca-
bament, sempre que I'escriptura de declaracié o
d’ampliacié d’obra nova s’hagi presentat en el Re-
gistre de la Propietat dins del termini.

b) Per una modificacié de la normativa urbanistica
que comporti la impossibilitat d’edificar les plantes
o els edificis convinguts. Sila normativa només im-
pedeix parcialment la construccio, el dret es manté
dins dels limits possibles, i el seu titular pot modi-
ficar les construccions previstes sense necessitat
de consentiment dels propietaris de 'immoble si
s’ajusta al nou planejament urbanistic i ho acredita
amb les certificacions tecniques i administratives
corresponents.

2. El dret de vol no s’extingeix per destruccié de 'edi-
fici sobre el qual recau.

3. Els titulars del dret de vol, si com a consequiencia del
planejament urbanistic I'edifici sobre el qual recau és
subrogat per un solar edificable, han de tenir en el
nou solar una part del volum edificable proporcional
ala que els pertocava en la finca reemplacada.
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Capitol VIII. Els drets d’adquisicié

Seccié primera. Disposicions generals

Article 568-1. Concepte

1. Son drets d’adquisicié voluntaria els seglents:

a) Lopcio, 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 onerds un bé amb les mateixes condicions
pactades amb un altre adquirent.

c) El retracte, que faculta el seu titular per a subro-
gar-se en el lloc de 'adquirent amb les mateixes
condicions convingudes en un negoci juridic one-
rés una vegada ha tingut lloc la transmissio.

2. El tanteig i el retracte son drets d’adquisicio le-
gals en els casos en qué ho estableix aquest codi.
Aquests drets es regeixen per la norma sectorial
especifica corresponent.

Article 568-2. Constitucio i eficacia

1. Els drets reals d’adquisicio es constitueixen en una
escriptura publica i, si recauen sobre béns immo-
bles, s’han d’inscriure en el Registre de la Propietat.

2. Lexercici dels drets d’adquisicié voluntaria com-
porta I'adquisicié del bé en la mateixa situacié ju-
ridica en que es trobava en el moment de la cons-
titucio, i també I'extincié dels drets incompatibles
constituits amb posterioritat sobre el bé si el dret
s’havia constituit amb caracter real, sens perjudici
del que estableix la legislacio hipotecaria.
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Article 568-3. Objecte

1.

Els drets d’adquisicié poden recaure sobre béns
immobles i mobles que es puguin identificar.

. Els drets d’adquisicié sobre béns futurs estan sub-

jectes a la condicié de I'existéncia efectiva de llur
objecte.

. Els drets d’adquisicio inscriptibles constituits sobre

diversos béns han d’assenyalar un preu individu-
al per a cadascun que faci possible d’exercir els
drets per separat. S’exceptua el cas en qué s’ha
assenyalat un preu global que exigeix un exercici
conjunt sobre tots els béns.

. Els drets d’adquisicié sobre un bé immoble es po-

den constituir sobre parts determinades d’aquest
o de la seva edificabilitat. En aquests casos, el preu
d’adquisicié s’ha de fixar tenint en compte la me-
sura superficial o altres parametres o moduls de-
terminats.

Article 568-4. Cotitularitat

Els drets d’adquisicié constituits a favor de diversos
titulars de manera proindivisa han d’ésser exercits
conjuntament per tots els titulars o per un o diversos
d’ells per cessio dels altres.

Seccio segona. Drets d’adquisicio voluntaria

Subseccié primera. Disposicions generals

Article 568-5. Constitucio

1.

Els drets d’adquisicié voluntaria es poden consti-
tuir per qualsevol titol.
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2. La prima pactada en la constitucié del dret s’im-
puta solament al preu d’adquisicio si aixi s’ha es-
tipulat expressament.

Article 568-6. Contingut del titol
de constitucié

El titol de constitucié ha de contenir com a minim les

dades seguents:

a) El termini de durada del dret i, si escau, el del seu
exercici. Si no es fixen, el primer s’entén de quatre
anys i el segon, d’un mes.

b) Si es tracta d’un dret d’opcio, la contraprestacio
per a adquirir el bé o els criteris per a fixar-la i, si
escau, el pacte d’exercici unilateral de la facultat
d’optar. La contraprestacio pot ésser no dineraria.

c) Si el dret es constitueix a titol onerdés, la prima pac-
tada per a constituir-lo i la manera com s’ha satis-
fet.

d) El domicili dels concedents de I'opcié o dels titulars
del tanteig o del retracte als efectes de les notifica-
cions preceptives.

€) La manera d’acreditar el pagament del preu o la
contraprestacio, si es tracta d’un dret d’opcio i se
n’ha pactat I'exercici unilateral.

Article 568-7. Extincié

1. Els drets d’adquisicié s’extingeixen per les causes
generals d’extincio dels drets reals i, a més, per llur
exercici o pel venciment del termini de llur durada.

2. Els titulars del dret de tanteig hi poden renunciar
amb relacio a un determinat acord de transmissio.
Larenuncia al dret de tanteig implica la del retracte.
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Subseccié segona. Dret d’opcié

Article 568-8. Durada

1.

El dret real d’opcié es pot constituir per un temps
maxim de deu anys.

. El dret d’opcio, per acord de les persones interes-

sades, pot ésser objecte de prorrogues succes-
sives, cadascuna de les quals no pot excedir el
termini que estableix I'apartat 1.

. La durada del dret d’opcié constituit com a pacte

o estipulacio integrats en un altre negoci juridic no
pot superar la d’aquest, amb les prorrogues cor-
responents.

Article 568-9. Transmissibilitat

1.

Els béns subjectes a un dret d’opcié sén alienables
sense consentiment dels optants, i els adquirents
se subroguen en les obligacions que, si escau,
corresponen als concedents del dret.

. Els drets d’opci¢ son transmissibles, llevat que s’ha-

gin constituit en consideracio a llur titular.

Article 568-10. Conservacio de 'objecte

1.

Els propietaris estan obligats a conservar amb la
diligencia deguda el bé subjecte al dret d’opcid i
responen davant dels optants per la deterioracid
que el dit bé sofreix per culpa o dol.

. Els titulars del dret d’opcio tenen la facultat d’ins-

peccionar el bé que hi esta subjecte per a com-
provar-ne I'estat de conservacio.

. Les despeses necessaries son a carrec dels pro-

pietaris del bé, llevat de pacte en contra. Els fruits
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pendents en el moment d’exercir el dret d’opcid i
les millores i les accessions introduides pels pro-
pietaris del bé pertanyen als optants, que no tenen
I'obligacié de pagar-ne I'import.

Article 568-11. Pérdua de 'objecte

1. Els titulars del dret d’opcid, si els béns que hi estan
subjectes es perden totalment per cas fortuit, forga
major o fet d’'una tercera persona, no poden exi-
gir la devoluci¢ de la prima satisfeta. Si la pérdua
total s'origina per culpa o dol dels concedents del
dret o dels propietaris, aquests han de retornar la
prima pagada, sens perjudici de la indemnitzacio
pels danys i perjudicis ocasionats.

2. Els titulars del dret d’opcid, si els béns que hi estan
subjectes es perden en part, poden triar entre no
exercir llur dret o exercir-lo sobre la part subsistent.
En aquest cas, han de pagar la contraprestacio
proporcional. Sila perdua parcial s’origina per cul-
pa o dol dels propietaris, aquests han d’'indemnit-
zar els dits titulars pels danys i perjudicis i, segons
I'eleccio dels dits titulars de I'opcid, han de retornar
la part corresponent de la prima.

Article 568-12. Exercici

1. Els optants, sens perjudici del que estableixi el titol
de constitucio, han de pagar el preu o la contrapres-
tacié en exercir el dret d’opcid o abans d’exercir-o i
els concedents els han de lliurar la possessio del bé.

2. El preu o la contraprestacio, si sobre el bé subjecte
al dret d’opci¢ inscrit hi ha drets reals o gravamens
posteriors al de I'optant, s’ha de dipositar o con-
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signar a disposicié de llurs titulars, als quals s’ha
de notificar I'exercici del dret d’opcid i el dipdsit o
la consignacio constituits a llur favor.

3. Loptant pot exercir unilateralment el dret d’opcid
inscrit sempre que es compleixin les condicions
seguents:

a) Que s’hagi pactat aixi en constituir el dret.

b) Que tingui la possessid del bé o la pugui adquirir
instrumentalment per mitja de la formalitzacio de
I'exercici de I'opcio.

¢) Que el preu o la contraprestacio es dipositi notarial-
ment a disposicié dels propietaris i de les terceres per-
sones que acreditin drets inscrits 0 anotats després
del dret d’opcié en el Registre de la Propietat si es
tracta d'immobles, o bé que es garanteixi el dit preu o
contraprestacioé si se n’havia ajornat el pagament.

4. Els optants, en el termini de durada del dret d’op-
cio, han de notificar fefaentment als concedents o
als propietaris I'exercici del dit dret en el domicili
que consti en el titol de constitucio. Per a cancellar
les carregues i els drets inscrits amb posterioritat
a la inscripcié del dret d’opcio, hom s’ha d’atenir
al que estableix la legislacié hipotecaria.

Subseccio tercera. Drets voluntaris de tanteig
i retracte

Article 568-13. Durada

1. El dret real de tanteig es pot constituir per temps
indefinit per a la primera transmissio i per un maxim
de deu anys si s’ha pactat d’exercir-lo en segones
i ulteriors transmissions.
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2. El dret de tanteig pot ésser objecte de prorrogues

successives, cadascuna de les quals no pot exce-
dir el termini que estableix I'apartat 1.

Article 568-14. Exercici

1.

Els drets de tanteig, si no hi ha pacte, solament es
poden exercir respecte a la primera transmissio
onerosa.

. Els drets de tanteig es poden exercir encara que la

transmissio projectada es faci en subhasta judicial
o extrajudicial, cas en el qual el titular o la titular del
dret de tanteig ha d’igualar el millor preu ofert en la
subhasta. En cas d’impugnacio, el termini d’exer-
cici se suspen fins que es resolgui la impugnacio.

. Les transmissions gratuites, entre vius o per causa

de mort, no afecten el dret de tanteig.

. S’entén que I'exercici del dret de tanteig, si no se

n’ha fixat el termini, caduca en el termini de dos
mesos a comptar de 'endema del dia en que es
notifiquen fefaentment I'acord de transmissio en-
tre el propietari o propietaria del bé i una tercera
persona i les seves condicions. Si la transmissid
és sotmesa a termini 0 a condicié suspensius, el
termini d’exercici s’ha de comptar des del venci-
ment del termini suspensiu o des del coneixement
del compliment de la condicio.

. El que estableix aquest article s’aplica al dret de

retracte desconnectat d’'un dret de tanteig previ.

Article 568-15. Conversi6 del tanteig en retracte

1.

El dret real de tanteig implica el de retracte si man-
ca la notificaci¢ fefaent dels elements essencials
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de I'acord de transmissié o si la transmissio s’ha
fet en condicions diferents de les que constaven
en la notificacié o abans de vencer el termini per a
exercir el tanteig.

2. El dret de retracte s’ha d’exercir en un termini igual
al pactat per a I'exercici del dret de tanteig o, si no
se n’ha pactat cap, en un termini de tres mesos,
en ambdds casos comptats des de la data en que
s’inscriu en el Registre de la Propietat o en que es
té coneixement de I'alienacio.

Secci6 tercera. Drets de retracte legals

Subseccié primera. Retracte
de confrontants

Article 568-16. Concepte

El retracte de confrontants és el dret legal d’adquisi-
ci6 que es produeix en els casos i amb els requisits
que estableix aquesta subseccid, en virtut del qual
els seus titulars se subroguen en la posicio juridica
dels adquirents.

Article 568-17. Titularitat

1. Poden exercir el dret de retracte de confrontants
les persones fisiques o juridiques que, segons la
legislacio especial, tenen la consideracié de con-
reador 0 conreadora directe i personal.

2. Estan legitimats per a exercir el dret de retracte de
confrontants els conreadors directes i personals
que son propietaris de finques rustiques que con-
fronten amb les finques rustiques alienades.
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3. Hom prefereix, si hi ha diverses persones legiti-

mades, la propietaria de la finca confrontant de
menys superficie i, si aquesta és idéntica, la de la
finca amb més perimetre confrontant.

Article 568-18. Requisits

1.

El dret de retracte de confrontants es pot exercir,
en cas de venda o dacié en pagament d’una finca
rustica de superficie inferior a la de la unitat minima
de conreu, a favor d’'una persona que no sigui pro-
pietaria de cap de les finques que hi confronten.

. El dret de retracte de confrontants no es pot exer-

cir si dins de la finca alienada hi ha construccions
ajustades a la legalitat el valor de les quals repre-
senta més dels dos tercos del de la finca.

Article 568-19. Exercici

1.

El termini per a exercir el dret de retracte de con-
frontants és de dos mesos des del moment en qué
els propietaris conreadors directes de les finques
confrontants tenen coneixement de I'alienacio i de
les seves circumstancies o des de la data en que la
transmissio s’inscriu en el Registre de la Propietat.

. Ladquisicio per mitja del dret de retracte de con-

frontants es fa pel mateix preu o valor i en les con-
dicions convingudes per la persona que ha trans-
mes la finca i 'adquirent.

Article 568-20. Limitacions

1.

Els adquirents d’una finca rustica per mitja del dret
de retracte de confrontants estan obligats a agru-
par la finca adquirida amb la finca de la qual sén
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titulars en el termini de sis mesos comptats des de
I'adquisicio i a conservar-la agrupada un minim de
sis anys comptats des de la inscripcio.

2. Els adquirents d’una finca rustica per mitja del dret
de retracte de confrontants no la poden alienar
entre vius durant el termini de sis anys a comptar
del dia de I'adquisicio, llevat que ho facin amb el
consentiment de la persona en el lloc de la qual es
van subrogar en adquirir-la o que la finca adquiri-
da representi menys del 20% de la superficie de
la finca que resulta de I'agrupacio.

Subseccié segona. La torneria

Article 568-21. Concepte i régim juridic

1. La torneria és el dret d’adquisici¢ legal per re-
tracte que té lloc exclusivament en el territori de
I’Aran, en els casos i amb els requisits que es-
tableix aquesta subseccio, en virtut del qual els
seus titulars se subroguen en la posicio juridica
dels adquirents.

2. La torneria es regeix per les normes d’aquesta
subseccio i, en alld que no hi sigui incompatible,
pels usos i els costums de I'Aran, els quals s’han
de tenir en compte per a interpretar-les.

Article 568-22. Titularitat

1. Solament poden exercir el dret de torneria les per-
sones fisiqgues amb veinatge local a I’Aran.

2. Estan legitimats per a exercir el dret de torneria
els parents fins al quart grau en la linia de la qual
procedeixen els béns.
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3. Hom prefereix, si hi ha diversos parents legitimats,

el més proxim i, en igualtat de grau, el de més edat.
El comput del grau s’ha d’ajustar a les normes de
la successio intestada.

Article 568-23. Requisits

1.

El dret de torneria es pot exercir, en cas de venda
o daci6 en pagament d’una finca rustica situada
en el territori de I’Aran, a favor d’una persona es-
tranya 0 amb un parentiu més enlla del quart grau
collateral, si la finca ha pertangut als parents per
consanguinitat durant dues o més generacions im-
mediatament anteriors a la del disposant o la dis-
posant.

2. El dret de torneria es pot exercir sobre la casa pai-

ral i les seves dependéncies encara que siguin en
sol urba, llevat que formin part d’'una explotacio
comercial o turistica.

Article 568-24. Exercici

1.

El termini per a exercir el dret de torneria és d’un
any i un dia a comptar de la data en que s’ins-
criu la transmissio en el Registre de la Propietat
0 en que es té coneixement de I'alienacio i les
seves circumstancies si la transmissié no s’hi
inscriu.

. Ladquisicié per mitja del dret de torneria es fa pel

mateix preu o valor i en les condicions convingu-
des pel parent o parenta que ha fet la transmissio
i Fadquirent.

. El dret de torneria solament és renunciable en es-

criptura publica.
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Article 568-25. Limitacions

Els adquirents d’una finca per mitja del dret de torneria
no la poden alienar entre vius, ni tan sols a titol gratuit,
en el termini de sis anys a comptar del dia de 'adquisi-
cio, llevat que ho facin amb el consentiment de la per-
sona en el lloc de la qual es van subrogar en adquirir-la.

Article 568-26. Preferéncia

El dret de torneria és preferent a tot altre dret d’ad-
quisicio legal, llevat del de copropietaris.

Seccié quarta. Preferéncia entre drets
d’adquisicio legals

Article 568-27. Preferéncia

1. Si, amb motiu d’'una mateixa alienacio, sén proce-
dents diversos drets legals d’adquisicio preferent,
preval, en tots els casos, el dret de tanteig que
correspon als copropietaris o als cohereus en la
venda d’una quota i, si no n’hi ha, el dels nus pro-
pietaris en I'alienacio de I'usdefruit o el dels cen-
sataris en 'alienacio del dret de cens.

2. Sino son procedents els drets a que fa referencia
'apartat 1, tenen preferéncia els drets de tanteig
que corresponen als arrendataris, si escau.

3. Sino sén procedents els drets a que fan referencia
els apartats 12, és procedent el dret de retracte
de confrontants.

4. El que estableix aquest article s’entén sens perju-
dici del que estableix I'article 568-21 amb relacio
a la torneria i del que estableixen les lleis especials
amb relaci6 als retractes establerts a favor de la
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Generalitat, I'Estat o les corporacions locals. Els
drets als quals fa referéncia aquest article es regei-
xen per la norma sectorial especifica corresponent.

Capitol IX. Els drets reals de garantia

Seccié primera. Disposicions generals

Article 569-1. Els drets reals de garantia

Aquest codi regula els drets reals de garantia se-
glients, que es poden constituir per a assegurar el
compliment d’una obligacié principal:

a) El dret de retencio.

b) La penyora.

c) Lanticresi.

d) La hipoteca.

Article 569-2. Eficacia general

1. Els efectes dels drets reals de retencio i penyora
son els seglients:

a) Laretencio de la possessio del bé fins al pagament
complet del deute garantit.

b) La realitzacio del valor del bé, en els casos i de la
manera que estableix aquest codi.

2. Els efectes del dret real d’anticresi sén els que es-
tableix I'apartat 1 per als drets reals de retencié i
penyora i, a més, la imputacié dels fruits del bé al
pagament dels interessos del deute garantit i, si
escau, al del capital.

3. Lefecte del dret real d’hipoteca és la realitzacio del
valor del bé en els casos i de la manera que esta-
bleixen aquest codi i la legislacié hipotecaria.



Llei 5/2006 ‘ 201

4. El credit, tant en laimputacié dels fruits com en I'atribu-
ci6 del preu obtingut en la realitzacié del valor del bé, se
sotmet a les regles generals sobre prelacio de credits.

5. La transmissié del credit garantit compren també
la de la garantia.

Seccié segona. Garanties possessories

Subseccié primera. Dret de retencié

Article 569-3. Concepte de dret de retencio

Els posseidors de bona fe d’un bé alie, sigui moble o
immoble, que hagin de lliurar a una altra persona en
poden retenir la possessio en garantia del pagament
dels deutes a que fa referéncia I'article 569-4 fins al
pagament complet del deute garantit.

Article 569-4. Obligacions que poden originar
el dret de retencio

Poden originar el dret de retencio les obligacions se-

guents:

a) El rescabalament de les despeses necessaries per
aconservar i gestionar el bé i de les despeses Utils,
si hi ha dret a reclamar-ne el reemborsament.

b) El rescabalament dels danys produits per rad de
la cosa a la persona obligada al lliurament.

c) Laretribucié de I'activitat acomplerta per a confec-
cionar o reparar el bé, si previament hi ha hagut, en
el cas de mobles, un pressupost escrit i acceptat
i, en el cas d'immobles, un acord exprés entre les
parts, i si, en tots els casos, I'activitat s’adequa al
pressupost o al pacte.
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d) Els interessos de les obligacions que estableix

aquest article, des del moment en que el dret de
retencié es notifica de la manera que estableix I'ar-
ticle 569-5.

e) Qualsevol altre deute al qual la llei atorgui expres-

sament aquesta garantia.

Article 569-5. Constitucio

1.

Els retenidors han de notificar notarialment als deu-
tors, als propietaris si sén unes altres persones i
als titulars dels drets reals, si escau, la decisio de
retenir, la liquidacio practicada i la determinacio de
import de les obligacions que estableix I'article
569-4. Aquests es poden oposar judicialment a la
retencio en el termini de dos mesos a comptar de
la data de la notificacio.

. La notificacié a que fa referéncia I'apartat 1, si 'ob-

jecte que es reté és una finca que constitueix I'ha-
bitatge familiar, també s’ha de fer als conjuges o
als convivents, els quals no es poden oposar a la
retencio.

. Els retenidors, una vegada notificada notarialment la

decisio de retenir, si el dret de retencio recau sobre
una finca o un dret inscrit sobre una finca, poden
exigir als seus titulars I'atorgament de I'escriptura de
reconeixement del dret de retencid, als efectes de
lainscripcio d’aquest en el Registre de la Propietat.

. Lescriptura a qué fa referencia 'apartat 3 ha de

contenir les dades seguents:

a) La liquidacio practicada i la determinacio de I'im-

port de les obligacions d’acord amb el pressupost,
el pacte i I'obra executada.
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b) El valor en que les persones interessades taxen la
finca o el dret retinguts, perque serveixi de tipus
en la subhasta.

c) El domicili dels propietaris de la finca o dels titulars
del dret retingut, per a fer requeriments i notifica-
cions.

d) Si s’ha pactat, 'acord que, en cas d'impagament,
permet als retenidors, als propietaris o a terceres
persones la venda directa de la finca i els criteris
d’alienacié de la finca o del dret inscrit.

e) La designacio, si s'escau, d’'una persona, que pot
ésser la creditora, perqué representi el titular o la
titular de la finca o del dret en I'atorgament de I'es-
criptura d’adjudicacio.

f) Les altres dades que exigeix la legislacié hipote-
caria.

Article 569-6. Possessio del bé retingut

1. Els retenidors es poden negar, fins i tot davant de
terceres persones, a restituir el bé fins que no els
hagin pagat totalment els deutes que han originat
la retencio.

2. Els retenidors han de conservar el bé retingut amb
la diligencia necessaria i no en poden fer cap altre
Us que el merament conservatiu. Les despeses ne-
cessaries per a conservar-lo se sotmeten al regim
de retencio.

3. El dret de retencio s’extingeix si els retenidors tor-
nen voluntariament el bé retingut als propietaris,
encara que després en recuperin la possessio, i,
en la retencié immobiliaria, si consenten de cancel-
lar la inscripcio.
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Article 569-7. Realitzacié del valor del bé
moble retingut

1. Els retenidors, una vegada transcorreguts dos me-
sos des de la notificacié notarial de la decisio de
retenir als deutors i als propietaris sense que s’hagi
produit 'oposicié judicial, poden realitzar el valor
del bé moble retingut per alienacié directa o per
subhasta publica notarial.

2. Els retenidors i els propietaris del bé moble retingut
poden acordar que I'alieni directament qualsevol
d’ells o que I'alieni una tercera persona. Aquest
acord s’ha de formalitzar necessariament en una
escriptura publica, ha de contenir els criteris de
I'alienacié i el termini en que aquesta s’ha d'efec-
tuar, que no pot superar els sis mesos, i s’ha de
notificar fefaentment als titulars de drets reals co-
neguts sobre el bé, a fi que, si els interessa, paguin
el deute i se subroguin en la posicié dels creditors.

3. Els retenidors, si no hi ha acord per a la venda di-
recta, poden alienar el bé retingut per subhasta
publica notarial, d’acord amb les regles seguents:

a) La subhasta, llevat de pacte en contra, s’ha de fer
en qualsevol notaria del municipi on els deutors
tenen el domicili, si és a Catalunya, a elecci¢ dels
creditors. Si no hi ha cap notaria al dit municipi,
s’ha de fer en qualsevol de les que hi ha a la capital
del districte notarial corresponent.

b) A la subhasta han d’ésser citats els deutors i, si
son unes altres persones, els propietaris, de la ma-
nera que estableix la legislacio notarial i, si no es
troba alguna d’aquestes persones, per edictes. La
subhasta s’ha d’anunciar, amb un minim de deu
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i un maxim de quinze dies habils d’antelacio res-
pecte a la data d’aquesta, en un dels diaris de més
circulacié en el municipi on hagi de tenir lloc i en el
Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya.

c) El tipus de la subhasta ha d’ésser I'acordat entre
els creditors i els propietaris. Si no hi ha acord, el
tipus ha d’ésser, com a minim, igual a I'import de
les obligacions que han originat la retencié més les
despeses previstes per a I'alienacio i el lliurament
del bé. No obstant aix0, es pot establir com a tipus
Pimport que resulti d’'un peritatge tecnic aportat
pels retenidors si és més alt que I'anterior.

d) Si en la subhasta no es presenta cap postura, s’ha
de fer una segona subhasta, en un termini d’entre
tres i quinze dies habils a comptar de la primera.

e) Els retenidors, si el bé no s’aliena en cap de les du-
es subhastes, el poden fer seu atorgant una carta
de pagament de tot el credit i assumint les despe-
ses originades pel procediment.

4. Lalienacio, en el cas de retencié de valors sotme-
s0s a cotitzacio oficial, s’ha de fer segons el pro-
cediment especific que correspongui d’acord amb
la legislacio aplicable en aquesta matéria.

5. S’han d’aplicar, en el cas de retencié de béns mo-
bles inscrits en el Registre de Béns Mobles, les
lletres b i c de 'apartat 3 de l'article 569-8.

Article 569-8. Realitzacié del valor de la finca
o del dret retinguts

1. Els titulars d’un dret de retencio inscrit en el Re-
gistre de la Propietat poden realitzar el valor de la
finca o del dret retinguts per alienacié directa o
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subhasta publica notarial, d’acord amb les regles
que estableix aquest article.

2. Els retenidors i els titulars de la cosa o del dret
retinguts poden acordar que I'alieni directament
qualsevol d’ells o que I'alieni una tercera persona.
Aquest acord s’ha de formalitzar necessariament
en una escriptura publica, ha de contenir els crite-
ris de I'alienacio i el termini en que s’ha d’acomplir,
que no pot superar els sis mesos, i s’ha de notificar
fefaentment als titulars de drets reals posteriors
inscrits, a fi que, si els interessa, paguin el deute i
se subroguin en la posicié dels creditors.

3. Els retenidors, si no hi ha un acord per a la venda
directa, poden fer 'alienacioé per subhasta publica
notarial, d’acord amb les regles seglents:

a) La subhasta s’ha de fer a la notaria del lloc on és
situada la finca o, si n’hi ha més d’'una, a la que li
correspongui per torn.

b) Els retenidors han de requerir al notari o notaria
competent la iniciacio del procediment i han d’a-
portar la inscripcié en una escriptura publica de la
constitucio de la retencio o, si escau, la resolucio
judicial corresponent.

¢) El notari o notaria, després d’haver examinat la docu-
mentacié presentada, ha de sollicitar al Registre de la
Propietat el certificat de domini i carregues de la finca
o el dret inscrits sobre els quals recau el dret objecte de
la retencio. Lexpedicié del certificat s’ha de fer constar
en el marge de la inscripcié del dret de retencio.

d) Una vegada transcorreguts cinc dies habils des
de la recepcio¢ del certificat del Registre de la Pro-
pietat, sense necessitat de requerir el pagament



Llei 5/2006 ‘ 207

als deutors, el notari o notaria ha de notificar I'inici
de les actuacions als titulars del dret retingut, als
propietaris de la finca si sén unes altres persones
i, en ambdds casos, si consta que es tracta de llur
habitatge familiar, als conjuges o als convivents.

e) Una vegada s’ha fet la notificacio, els deutors i els
propietaris poden paralitzar la subhasta dipositant
davant del notari o notaria, en els vint dies habils
seguents, I'import suficient per a satisfer el deute,
amb els interessos corresponents i les despeses
originades fins al moment de fer el dit diposit. Una
vegada transcorregut agquest termini, s’ha d’anunci-
ar la subhasta, amb una antelacié d’almenys quinze
dies habils, en un dels diaris de més circulacio en
el municipi on s’ha de fer i en el Diari Oficial de la
Generalitat de Catalunya.

f) El tipus de la subhasta és el que acorden els cre-
ditors i els propietaris d’acord amb I'article 569-7.

g) Si no es presenta cap postura a la primera sub-
hasta, se n’ha de fer una altra en un termini d’entre
tres i quinze dies a comptar de la primera.

h) Els retenidors, tan sols si el bé no s’aliena en cap
de les dues subhastes, el poden fer seu atorgant
una carta de pagament de tot el credit i assumint
les despeses originades pel procediment.

i) Una vegada adjudicada la finca o el dret retinguts,
els seus titulars o, si s’hi neguen o no n’hi ha, I'au-
toritat judicial han d’atorgar una escriptura de ven-
da a favor dels adjudicataris, que poden inscriure
llur dret en el Registre de la Propietat. Les car-
regues anteriors a I'adjudicacio subsisteixen i les
posteriors s’extingeixen i es cancellen.
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Article 569-9. Destinaci6 de I'import
de I'alienacié

S’aplica el que estableix I'article 569-21 pel que fa
a la destinacié de I'import obtingut en la subhasta o
encant public.

Article 569-10. Retencié de béns mobles
de poc valor

1.

Es pot exercir el dret de retencio sobre un bé mo-
ble de valor inferior a 'import de tres mesos del
salari minim interprofessional originat per la retri-
bucié de I'activitat que s’hi ha acomplert per en-
carrec dels posseidors legitims, d’acord amb les
regles que estableix aquest article.

. La comunicacioé de la decisié de retenir a que fa

referéncia I'article 569-5 es pot substituir, en el cas
de béns mobles de poc valor, per una naotificacio
feta per burofax, per correu certificat amb avis de
recepcio o per qualsevol altre mitja que n’acrediti
suficientment la recepcio.

. Els retenidors, una vegada transcorregut un mes

des de la notificacié sense que els deutors ni els
propietaris del bé hagin pagat el deute o s’hagin
oposat fefaentment a la retencio, poden disposar
lliurement del bé. En aquest cas, les carregues
preexistents subsisteixen, llevat que constin ins-
crites en el registre corresponent limitacions de la
facultat de disposicié o reserves de domini.

. Els propietaris, si el bé s’ha venut, tenen dret al roma-

nent del preu obtingut una vegada deduits I'import
del credit que va originar la retencio i les despeses de
conservacio i d’alienacio, si escau, del bé retingut.
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Article 569-11. Substitucio del bé retingut

1. Els deutors o els propietaris del bé retingut poden
imposar als retenidors, mentre disposen del dret
de retencio, la substitucié de la retencié per una al-
tra garantia real o pel fiangament solidari d’'una en-
titat de credit que siguin suficients.

2. S’entén que la garantia real és suficient si el preu
de mercat del bé ofert en garantia, encara que
sigui inferior al dels béns retinguts, arriba a cobrir
import del deute que va originar la retencio i un
25% més.

Subseccié segona. Dret de penyora

Article 569-12. Concepte de penyora

El dret de penyora, que es pot constituir sobre béns
mobles, valors, drets de crédit o diners en garantia del
compliment de qualsevol obligacid, faculta el creditor
a posseir-los, per ell mateix o per una tercera persona
si s’ha pactat, i, en cas d’'incompliment de I'obligacio
garantida, a sollicitar-ne la realitzacio del valor.

Article 569-13. Requisits de constitucié

1. La penyora, constituida per qualsevol titol, requereix:

a) La transmissié de la possessié dels béns als credi-
tors o a terceres persones, d’acord amb els pigno-
rants, per qualsevol mitja admes per aquest codi.

b) El poder de lliure disposicié del bé moble empe-
nyorat per la persona que I'empenyora.

2. La penyora tan sols té efectes contra terceres perso-
nes des del moment en que la data en que s’ha acor-
dat de constituir-la consta en un document public.
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3. La penyora de credits s’ha de constituir en un do-
cument public i s’ha de notificar al deutor o deutora
de credit empenyorat.

Article 569-14. Obligacions garantibles
amb penyora

1. La penyora pot garantir qualsevol obligacio, pre-
sent o futura, propia o aliena, dels pignorants.

2. La penyora pot garantir obligacions de les quals es
desconeix I'import en el moment de constituir-la.
En aquest cas, s’ha de determinar la quantitat ma-
xima que garanteix.

Article 569-15. Pluralitat de penyores i

indivisibilitat

1. Un bé empenyorat no es pot tornar a empenyorar,
llevat que sigui a favor dels mateixos creditors i
es distribueixi la responsabilitat de les obligacions
garantides.

2. La garantia és indivisible, encara que es divideixin
el credit o el deute.

Article 569-16. Régim de la penyora amb
relacio6 a I'objecte empenyorat

1. Els creditors i els deutors o, si escau, els propieta-
ris del bé, si hi ha més d’un objecte empenyorat,
poden fixar la part de credit que garanteix cadas-
cun. En aquest cas, s’entén que s’han constituit
tants drets de penyora com objectes hi ha.

2. El conjunt de béns el valor dels quals es determina
en el trafic tenint-ne en compte el nombre, el pes
o la mida és un unic objecte de penyora.
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3. Els conjunts o paquets de valors, entre els quals
s’inclouen les accions, les obligacions, els bons,
els credits i els efectes en general, es poden con-
figurar com a objectes unitaris de penyora, d’acord
amb la legislacioé aplicable en aquesta materia.

Article 569-17. Substitucié del bé
empenyorat

1. El deutor o deutora o, si és una altra persona, el
pignorant o la pignorant, si la penyora recau so-
bre béns fungibles i s’ha pactat expressament, pot
substituir la totalitat o una part dels béns empe-
nyorats.

2. La substitucié d’uns valors per uns altres, en el cas
de valors cotitzables, es fa d’acord amb el preu de
les cotitzacions respectives en el mercat oficial el
dia de la substitucio. En el cas de valors no cotitza-
bles, per a acreditar la substituci¢ és suficient que
els tinguin en llur poder els creditors pignoratius o
les terceres persones designades i que consti ins-
crita en el mateix efecte 0 document que acredita
el dret.

3. S’entén a tots els efectes, en els dos casos a que
fa referéncia I'apartat 2, que la data de I'empe-
nyorament es manté, com si s’hagués constituit
inicialment sobre els béns que substitueixen els ini-
cialment gravats.

4. S’entén a tots els efectes, en els casos de subs-
titucié del bé empenyorat, que la data de 'empe-
nyorament es manté, com si s’hagués constituit
inicialment sobre els béns que substitueixen els ini-
cialment gravats.
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Article 569-18. Principi de subrogacio real

La garantia, si I'objecte de la penyora és un dret de
credit i aquest es paga abans que venci el credit ga-
rantit per la penyora, recau sobre I'objecte rebut com
a consequencia del pagament.

Article 569-19. Possessi6 del bé empenyorat

1.

Els creditors pignoratius es poden negar a restitu-
ir el bé empenyorat fins que se’ls pagui totalment
el credit garantit pel principal, els interessos i les
despeses de procediment pactades.

. Els creditors pignoratius han de conservar el bé

empenyorat amb la diligencia exigible i no en po-
den fer cap altre Us que el merament conservatiu.
Les despeses necessaries per a conservar-la se
sotmeten al regim de retencio.

. S’entén que s’ha renunciat al dret de penyora si el

bé empenyorat es troba en mans del seu propietari
0 propietaria.

Article 569-20. Realitzacio del valor del bé
empenyorat

1.

Els creditors, una vegada vencut el deute garantit
amb la penyora, poden realitzar el valor del bé em-
penyorat, d’acord amb el que estableix aquest arti-
cle, si han requerit el pagament als deutors i sien el
termini d’'un mes no hi ha oposicié judicial d’aquests
acompanyada de la consignacié o del fiangament
del valor del deute per una entitat de credit.

. El notari o notaria, en els casos d’'empenyorament

de participacions socials o d’accions nominatives,
ha de notificar, d’ofici, a la societat I'inici del procés.
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3. Els creditors pignoratius i els pignorants poden
acordar que qualsevol d’ells 0 una tercera perso-
na vengui el bé empenyorat. Aquest acord, que
s’ha de formalitzar en un document public, ha de
contenir els criteris de I'alienacio i el termini en que
s’ha d’acomplir, que no pot superar els sis mesos,
i s’ha de notificar fefaentment als titulars coneguts
de drets reals sobre el bé, a fi que, si els interessa,
paguin el deute i se subroguin en la posici¢ dels
creditors pignoratius.

4. Els creditors pignoratius, si no hi ha un acord per
a la venda directa, poden alienar el bé per mit-
ja d’una subhasta notarial si aporten al notari o
notaria que I'autoritza el titol de constitucié de la
penyora i el requeriment de pagament i li garantei-
xen la manca d’oposicio judicial, d’acord amb les
regles seglents:

a) La subhasta, llevat de pacte en contra, s’ha de fer
en qualsevol notaria del municipi on els deutors
tenen el domicili, si és a Catalunya, a eleccio dels
creditors. Si no hi ha cap notaria al dit municipi,
s’ha de fer en qualsevol de les que hi ha a la capital
del districte notarial corresponent.

b) A la subhasta han d’ésser citats els deutors i, si
sén unes altres persones, els propietaris, de la ma-
nera que estableix la legislacié notarial i, si no es
troba alguna d’aquestes persones, per edictes. La
subhasta s’ha d’anunciar, amb un minim de cinc
i un maxim de quinze dies habils d’antelacio res-
pecte a la data d’aquesta, en un dels diaris de més
circulacio al municipi on hagi de tenir lloc i en el
Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya.
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c) No s’admeten, en primera subhasta, postures in-
feriors a I'import del deute garantit per la penyo-
ra més un 20% per les despeses originades pel
procediment. La segona subhasta, que es pot fer
immediatament després de la primera, t¢ com a
tipus minim el 75% d’aquesta quantitat.

d) Els creditors, tan sols si el bé no s’aliena en cap
de les subhastes, el poden fer seu atorgant una
carta de pagament de tot el credit i assumint les
despeses originades pel procediment.

e) El romanent, si el bé se subhasta per un import
superior al credit, s’ha de lliurar als propietaris del
bé o, si escau, als creditors que correspongui.

5. Els creditors pignoratius, si la penyora recau so-
bre diners o sobre un titol representatiu de di-
ners, sempre que sigui per una quantitat liquida
i exigible, els poden fer seus, sense necessitat
de subhasta prévia, pero solament fins al limit
de l'import del credit garantit, amb I'Unic requisit
de notificar-ho fefaentment als deutors abans de
fer-ho.

6. L'alienacio, si la penyora recau sobre valors cotit-
zables i altres instruments financers que s’hi assi-
milen d’acord amb les lleis, s’ha de fer segons el
procediment especific que estableix la legislacio
aplicable en matéria de mercat de valors.

7. Els deutors, si els objectes empenyorats sén diver-
s0s, poden exigir que en fineixi la realitzacié quan
I'alienacio d’alguns ja hagi cobert el deute garantit
i les despeses de I'execucio.

8. Lexecucio que estableix aquest article és aplicable
supletoriament a les penyores que constitueixen



Llei 5/2006 ‘ 215

els monts de pietat reconeguts legalment i a les
penyores de garantia financera.

Article 569-21. Destinaci6 de I'import
de l'alienaci6

1. Limport obtingut en la subhasta o I'encant public
s’ha de destinar primerament a pagar les despeses
d’alienacio i, després, a satisfer el deute.

2. Elromanent, si n’hi ha, sens perjudici del que esta-
bleix la legislacio concursal, es destina a pagar els
titulars de carregues inscrites o els creditors amb
millor dret posteriors al deute que va originar la
constitucié del dret real de garantia, segons I'ordre
de prelacié que correspongui. Finalment, el darrer
romanent es lliura al propietari o propietaria del bé.

3. El notari o notaria, si no hi ha un acord entre el pro-
pietari o propietaria del bé i els creditors posteriors
pel que fa al romanent, I'ha de consignar judicial-
ment.

Article 569-22. Penyora de valors cotitzables
Les disposicions d’aquest capitol sén aplicables a la
penyora de valors cotitzables i d’altres instruments
financers que s’hi assimilen d’acord amb les lleis en
tot alld que no estableixi la legislacio especifica apli-
cable en matéria de mercat de valors.

Subsecci6 tercera. Dret d’anticresi

Article 569-23. Concepte de dret d’anticresi

El dret d’anticresi, que es pot constituir sobre un im-
moble fructifer en garantia del pagament de qualsevol
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obligacio, faculta els creditors a posseir-lo, per ells
mateixos o per una tercera persona si s’ha pactat, i a
percebre’n els fruits per a aplicar-los al pagament dels
interessos i a 'amortitzacié del capital de I'obligacid
garantida i, en el cas d’incompliment de I'obligacio ga-
rantida, a sollicitar-ne la realitzacio del valor.

Article 569-24. Constitucié

1. Lanticresi, constituida per qualsevol titol, requereix:
a) El poder de lliure disposicio de I'immoble sobre el
qual recau per la persona que constitueix la garantia.

b) La transmissio de la possessio de la finca als cre-
ditors 0 a una tercera persona, d’acord amb els
garants anticrétics, per qualsevol mitja admes per
les lleis.

2. El dret d’anticresi s’ha de constituir necessaria-
ment en una escriptura publica i solament es pot
oposar a terceres persones a partir del moment en
que s’inscriu en el Registre de la Propietat.

Article 569-25. Régim

1. Les normes que estableixen els articles 569-14,
569-15 i 569-19.1 pel que fa a les obligacions ga-
rantibles amb penyora, a la pluralitat i la indivisibi-
litat de garanties anticretiques i a la facultat dels
creditors de negar-se a restituir la finca fins que
se’ls pagui totalment el credit garantit, son aplica-
bles al dret real d’anticresi en alld que sigui com-
patible amb la naturalesa d’aquest dret.

2. El credit, si hi ha més d’una finca gravada, s’ha de
distribuir necessariament entre aquestes finques per
a determinar la part que en garanteix cadascuna.
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3. Els creditors i els propietaris, si la finca gravada
se segrega o es divideix, poden convenir, en una
escriptura publica, la part del credit que garanteix
cadascuna de les finques resultants. Si no ho fan,
les finques resultants continuen garantint el credit
de manera solidaria.

4. Els titulars del dret d’anticresi, durant la retencio,
han d’administrar el bé amb la diligencia necessa-
ria per a obtenir-ne el maxim rendiment possible i
conservar-lo en bon estat d’acord amb la seva na-
turalesa, i tenen dret a fer seus els rendiments nets
per a aplicar-los al pagament de I'obligacié garan-
tida i, si escau, dels seus interessos. Els propieta-
ris de la finca gravada poden exigir als creditors o
a la tercera persona que la posseeixen la rendicié
anual de comptes de llur gestio.

Article 569-26. Realitzacioé del valor de la finca
anticrética

Els creditors anticretics poden realitzar el valor de la
finca anticretica en els mateixos termes que els titu-
lars del dret de retencio.

Secci6 tercera. Dret d’hipoteca

Subseccié primera. Disposicions generals

Article 569-27. Béns i drets hipotecables

Es poden hipotecar, a més dels béns i drets hipote-
cables d’acord amb la legislacio hipotecaria, els que
estableix la subseccié segona, d’acord amb el que
disposa la dita subseccio.
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Article 569-28. Obligacions garantides per
una hipoteca

Es pot constituir una hipoteca en garantia de totes les
classes d’obligacions, d’acord amb el que estableix
la legislacio hipotecaria i amb el que, per a cada cas,
disposa la subseccio segona.

Article 569-29. Capacitat i legitimacioé per
a constituir una hipoteca

1. Per a constituir una hipoteca es requereix la lliure
disposicio dels béns.

2. Els menors d’edat i els incapacitats solament po-
den constituir una hipoteca si compleixen els re-
quisits que el Codi de familia i les altres lleis esta-
bleixen per a I'alienacié i el gravamen de llurs béns.

3. Sila hipoteca es constitueix per mitja d’apoderats,
el poder ha de contenir expressament la facultat
d’hipotecar, tant si és en poder especial com en
poder general. La persona representada, si escau,
pot ratificar la hipoteca constituida sense poder
0 amb un poder insuficient abans que I'altra part
I’hagi revocat.

Subsecci6 segona. Sup0osits especials
d’hipoteca

Article 569-30. Hipoteca constituida pels
conjuges

La hipoteca constituida sobre béns comprats amb
pacte de supervivencia o sobre béns comuns com-
prats en els regims matrimonials de comunitat re-
quereix el consentiment d’ambdods conjuges, llevat
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que hi hagi un pacte o una disposicié que admeti
expressament que un sol conjuge disposi unilateral-
ment dels béns immobles comuns.

Article 569-31. Hipoteca sobre I’habitatge
familiar o comu

1. En les hipoteques que un conjuge o una conjuge
constitueix sobre drets o participacions de I'habi-
tatge familiar del matrimoni o que un convivent o
una convivent constitueix sobre drets o participa-
cions de I'habitatge comu de la uni6 estable de
parella, I'altre o altra conjuge o I'altre o altra con-
vivent no titular hi ha de donar el consentiment. Si
no I’ni déna, es requereix una autoritzacié judicial.

2. La persona que hipoteca un habitatge, si aquest
no té el caracter de familiar o comu, ho ha de ma-
nifestar expressament en 'escriptura de constitu-
cio6 de la hipoteca. La impugnacio per I'altre o altra
conjuge o convivent, en cas de declaracioé falsa o
erronia de la persona que hipoteca, no pot perju-
dicar els creditors hipotecaris de bona fe.

Article 569-32. Hipoteca de l'usdefruit legal

dels conjuges vidus

1. Lusdefruit legal concedit als conjuges vidus en la
successio intestada de llurs conjuges premorts és
hipotecable.

2. La perdua de l'usdefruit per les causes que esta-
bleix aquest codi determina I'extincié automatica
de la hipoteca, llevat que els nus propietaris n’ha-
gin consentit la constitucio, cas en el qual s’estén
al ple domini.
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Article 569-33. Hipoteca sobre
els drets resultants de la venda a carta
de gracia

1.

El dret de redempcié o de recuperacié del bé ve-
nut a carta de gracia es pot hipotecar si la durada
de la hipoteca no és superior al termini fixat per a
exercir-lo.

. Els creditors hipotecaris, en cas d’incompliment de

I'obligacié garantida, poden executar directament
el dret de redempcid, o bé exercir-lo previament i
realitzar tot seguit la finca hipotecada.

. Si els deutors exerceixen préviament el dret de re-

dempcid, abans del venciment del termini de la hi-
poteca, es produeix la subrogacio real de I'objecte
hipotecat, que recau des d’aquest moment sobre
la finca recuperada.

. Els compradors poden hipotecar la finca gravada

amb el dret de redempcio. En aquest cas, I'exer-
cici del dret de redempcid, que s’ha de comunicar
fefaentment als creditors hipotecaris, comporta la
recuperacio de la finca venuda lliure de la hipote-
ca, encara que el preu de la redempcié resta sub-
jecte al pagament del credit hipotecari i cal acredi-
tar que s’ha consignat notarialment o judicialment
a favor dels creditors hipotecaris i, si escau, de
terceres persones titulars de drets sobre la finca
gravada per a poder inscriure la cancellacio de la
hipoteca.

. La hipoteca, si els venedors no exerceixen el dret

de redempcié sobre la finca hipotecada en el ter-
mini fixat, continua gravant la finca, lliure del dret
de redempcio.



Llei 5/2006 ‘ 221

Article 569-34. Hipoteca del dret de superficie

1. El dret de superficie es pot hipotecar tant si I'nan
concedit ens publics com si I'han concedit perso-
nes privades.

2. ’extincio del dret de superficie pel venciment del
termini produeix I'extincié automatica de la hipote-
ca constituida sobre aquest dret, llevat que hi hagi
un pacte en contra en el titol de constitucio.

3. La hipoteca que recau sobre el dret de propietat
del sol i el dret de superficie, si concorren en la
mateixa persona, els continua gravant separada-
ment, si bé la hipoteca que s’ha constituit sobre el
dret de superficie s’extingeix quan veng el termini
per al qual es va pactar.

Article 569-35. Hipoteca sobre els drets

d’adquisici6 preferent

1. Els drets d’adquisici¢ de caracter real es poden
hipotecar.

2. Lexercici del dret d’opcid en el termini fixat com-
porta I'extensié de la hipoteca sobre la finca ad-
quirida pels titulars del dret d’opcid.

3. Els creditors, en cas d’'incompliment de I'obliga-
Cio garantida per la hipoteca, poden executar di-
rectament el dret d’opcid, o bé exercir previament
el dret en nom dels deutors en el temps en que
aquests hi tinguin dret, avangant la quantitat que
calgui, i seguidament instar-ne I'execucié sobre la
finca adquirida.

4. El que estableixen els apartats 2 i 3 s’aplica tam-
bé a les hipoteques constituides sobre el dret de
tanteig.
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5. La hipoteca, en tots els tipus d’arrendament amb
opcié de compra, recau sobre el dret d’arrenda-
ment amb opcid de compra en conjunt.

Article 569-36. Hipoteca en garantia
de pensions compensatories

1. Els conjuges amb dret a percebre una pensié com-
pensatoria o d’aliments, en cas de nullitat del ma-
trimoni, divorci o separacio judicial, poden exigir
que se’ls en garanteixi la percepcio per mitja d’'una
hipoteca sobre els béns dels conjuges deutors.

2. Les condicions de la hipoteca es poden establir
de comu acord entre els conjuges en el conve-
ni regulador aprovat judicialment o en un conveni
posterior. Si no hi ha pacte, a peticié del conjuge
o la conjuge amb dret a pensio, I'autoritat judicial
que ha conegut del procediment pot fixar les con-
dicions per mitja d’'una resolucio, donant audiencia
a ambdues parts.

3. S’ha d’estabilir, en tots els casos, a més del valor
de taxaci6 de la finca i del domicili per a rebre les
notificacions als efectes de I'execucio, el termi-
ni de durada de la hipoteca, I'import de la pen-
sio i la manera i els terminis de pagament. Si se
n’ha pactat I'actualitzacid, I'index de referencia
ha d’ésser objectiu i s’ha d’establir un percentat-
ge maxim, als efectes de la responsabilitat hipo-
tecaria.

4. La persona que remata els béns hipotecats els
adquireix amb subsistencia de la hipoteca i amb
la responsabilitat real del pagament de les pensi-
ons fins que s’extingeixi 'obligacio, sens perjudici
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de l'obligacié personal de pagament del conjuge o
la conjuge. Les pensions vengudes i no satisfetes
en el temps de I'execucié solament perjudiquen
terceres persones en els termes que estableix la
legislacio hipotecaria.

5. La hipoteca es pot modificar, en funcié de les cir-
cumstancies de I'obligacié garantida, per acord en-
tre les persones interessades i, si no hi ha acord,
per resolucio judicial.

6. La hipoteca es pot cancellar sense consentiment
dels conjuges creditors si han transcorregut sis
mesos des de la data del venciment de la darrera
pensid sense que consti en el Registre de la Pro-
pietat I'inici de I'execucié de la hipoteca.

7. Hom s’ha d’atenir, en cas de mort de la persona
obligada a pagar la pensio, al que estableix I'article
86.2 del Codi de familia.

8. El que estableix aquest article és aplicable a la
compensacio economica per raé del treball si se
n’ha ajornat el pagament.

Article 569-37. Hipoteca en garantia
d’aliments

L’autoritat judicial pot adoptar, entre les mesures ne-
cessaries per a assegurar I'obligacié de prestar ali-
ments als parents que hi tinguin dret d’acord amb el
que estableix el Codi de familia i a peticié d’aquests,
la d’exigir a la persona obligada la constitucié d’'una
hipoteca en garantia de I'obligacio, la qual resta sot-
mesa a les normes de 'article 569-36 en tot alld que
no s’oposi a la naturalesa especifica del dret d’ali-
ments.
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Article 569-38. Hipoteca en garantia

de pensions periodiques

1. Lobligacio de pagar la pensié periodica derivada
de la constitucié d’'un censal o d’una pensio vitali-
cia es pot garantir amb una hipoteca.

2. La hipoteca a queé fa referéncia I'apartat 1 es re-
geix pel que estableix la legislacio hipotecaria amb
relacio a la hipoteca en garantia de rendes o pres-
tacions periodiques.

3. S’ha de fer constar, en la hipoteca en garantia d’un
censal, a més de les circumstancies generals, si
s’ha fet o0 no un pacte de millorament i si el censal
s’ha constituit com a irredimible. En la hipoteca en
garantia d’una pensio vitalicia, s’han de determinar
la persona o les persones sobre la vida de les quals
es constitueix, la naturalesa simultania o succes-
siva de la designacié dels creditors o beneficiaris
i, especialment, I'existencia d’un pacte de resolu-
cio del contracte per impagament de les pensions.

4. Hom pot pactar, en cas de venda de la finca hipote-
cada en garantia del censal, que els adquirents se
subroguin en 'obligacié de pagar les pensions, de
manera que els venedors restin alliberats de les obli-
gacions des del moment en que els creditors de la
pensié consenten la subrogacié de manera expressa
o tacita per mitja d’'una conducta clara i concloent.

Article 569-39. Hipoteca per rad de tutela
o administracié patrimonial

La cauci6 exigible judicialment per rad de I'exercici
d’un carrec tutelar o d’'una administracio patrimonial
es pot constituir en:
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a) Una hipoteca de maxim en garantia de les indem-
nitzacions i les obligacions dels tutors en I'exercici
de llur carrec.

b) Una hipoteca unilateral, que ha d’ésser aprovada,
si escau, per I'autoritat judicial.

c) Un expedient de presa de possessio del carrec
de tutor o tutora 0 administrador o administradora
patrimonial.

Article 569-40. Hipoteca per raé de reserva vidual

1. Si hi ha béns immobles reservables, els reservis-
tes han de sollicitar que la qualitat de reservable
consti en una nota al marge de la inscripcié dels
béns en el Registre de la Propietat, d’acord amb
el que estableix la Llei hipotecaria de I'Estat.

2. Hom pot exigir, en garantia del valor dels béns mo-
bles reservables, la constitucié d’una hipoteca legal
de maxim sobre qualsevol bé immoble dels reser-
vistes que sigui suficient per a garantir el dit valor.

3. Els reservataris, llurs representants legals i el Mi-
nisteri Fiscal, d’acord amb la legislacio hipotecaria,
poden exigir el compliment de les obligacions que
estableix aquest article.

Article 569-41. Hipoteca en cas de substitucié

fideicomissaria

1. Hom ha de fixar, si la caucié a que fa referencia
I'article 207 del Codi de successions és hipoteca-
ria, una quantitat maxima de responsabilitat dels
fiduciaris en garantia dels béns mobles fideicome-
sos, de la indemnitzacio pels danys i perjudicis
causats pels fiduciaris als dits béns i de les costes.
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2. Els fideicomissaris, si no hi ha un acord sobre la
prestacio i 'import de la hipoteca, poden utilitzar el
procediment que estableix la legislacié hipotecaria
per a exigir la constitucié de les hipoteques legals.

3. Hom ha de complir, per a inscriure les hipoteques
constituides pels fiduciaris sobre els béns fideico-
mesos, els requisits que, en cada cas, estableixen
els articles del 217 al 228 del Codi de successions,
a més dels requisits generals que estableix la le-
gislacio hipotecaria.

4. Els fideicomissaris poden constituir una hipoteca
sobre llur dret a adquirir I'heréncia o el llegat fidei-
comesos, que també pot ésser objecte d'una ano-
tacio preventiva, sempre que consti inscrita a llur
favor la clausula de substitucioé fideicomissaria. La
hipoteca s’ha de limitar als béns que li correspon-
guin en deferir-se el fideicomis, moment en el qual
es converteix en una inscripci¢ d’hipoteca sobre
els béns amb intervencié dels creditors hipoteca-
ris. Si el fideicomis era condicional i no s’arriba a
deferir per incompliment de la condicio, la hipoteca
resta sense efecte.

5. Els fideicomissaris, en el fideicomis de residu, po-
den exigir que se’ls garanteixi amb una hipoteca
import de la quarta part que, com a minim, els
correspon, llevat que els testadors n’hagin prohibit
la detraccié o la garantia. També poden fer constar
llur dret en el Registre de la Propietat amb una nota
marginal sobre un o diversos béns de valor sufici-
ent, per acord amb els fiduciaris o, si no n'hi ha, per
decisio judicial. Mentre no consti en el Registre de la
Propietat el dret o la hipoteca, els fiduciaris poden
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alienar o gravar els béns fideicomesos com a lliures,
sens perjudici de llur responsabilitat pel que fa a les
obligacions cap als fideicomissaris de residu.

6. Els fiduciaris o llurs hereus, una vegada deferit el
fideicomis als fideicomissaris, mentre no s’ha pa-
gat la quarta trebellianica, poden fer constar en
el Registre de la Propietat llur dret amb una nota
marginal, sempre que se n’acreditin els requisits.
També es pot constituir una hipoteca en garantia
del pagament de la dita quarta trebellianica, per
acord de les persones interessades.

7. Hom ha de fixar, en tots els casos a que fa refe-
réncia aquest article, per conveni o per resolucid
judicial obtinguda d’acord amb el procediment que
estableix la Llei hipotecaria de I'Estat per a exigir
la constitucio de les hipoteques legals, la quanti-
tat maxima que garanteix la finca hipotecada i, si
escau, el termini de compliment de I'obligacio.

Article 569-42. Hipoteca en garantia

de I'obligacié d’urbanitzar

1. Es pot constituir una hipoteca immobiliaria per a
assegurar a I'ajuntament o a I'organ actuant 'obli-
gacio d’urbanitzar que tenen els promotors dels
plans d’iniciativa particular.

2. La hipoteca en garantia de I'obligacié d’urbanit-
zar que han de constituir els promotors de plans
urbanistics d’iniciativa popular, d’acord amb la le-
gislacioé urbanistica, es pot constituir unilateralment
i resta pendent d’ésser acceptada per I'adminis-
tracié actuant com a hipoteca de maxim. Aquesta
hipoteca s’ha de constituir per un valor suficient
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per a cobrir 'import del percentatge exigit per la
legislacio urbanistica del valor de les obres d’ur-
banitzacié, o d’una quantitat menor si es completa
amb una altra garantia. administracié actuant la
pot acceptar per mitja d’'una escriptura publica o
d’un document administratiu.

3. La hipoteca es pot pactar amb la clausula de pos-
posicio automatica a qualsevol altra que es cons-
titueixi en garantia de préstecs o credits destinats
a finangar les obres d’urbanitzacio o d’edificacio
si s’acredita de manera objectivament suficient
aquesta circumstancia, o bé es pot pactar en la
mateixa escriptura de constitucié de la hipoteca
que s’anteposa i notificar fefaentment aquesta es-
criptura a I'administracié actuant.

4. La hipoteca es cancella per mitja d’'un certificat
expedit per 'administracié actuant que acrediti
el compliment dels requisits que estableix la le-
gislacio urbanistica. Si una entitat urbanistica col-
laboradora se subroga en les obligacions dels pro-
motors, la hipoteca solament es pot cancellar si
aquesta entitat constitueix una altra garantia a sa-
tisfaccio de I'ajuntament o de I'érgan actuant.

5. Si el projecte de reparcellacio o distribucié equita-
tiva té per objecte I'execucié d’una unitat compre-
sa en I'ambit territorial d’un pla d’ordenacié d'ini-
ciativa particular, I'aprovacié definitiva del projecte
en el qual es fa constar que les finques resultants
s’afecten al pagament del saldo de la liquidacié de
les despeses d’urbanitzacié i de les altres despe-
ses del projecte o que s’ha constituit una garantia
suficient de 'obligacio d’urbanitzar davant de I'or-
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gan actuant implica la cancellacié de la hipoteca
constituida pels promotors del pla d’iniciativa par-
ticular en garantia de les obres d’urbanitzacio.

6. No cal afectar les finques del projecte al pagament
del saldo de la liquidacié definitiva si una hipoteca
acceptada per I'ajuntament o I'organ actuant en
I'expedient de compensacio o reparcellacié garan-
teix el pagament de les despeses d’urbanitzacio i
les altres despeses del projecte.

Disposicions transitories

Primera. Revocacié de donacions

La revocacio de les donacions fetes abans de I'en-
trada en vigor d’aquest llibre es regeix per les nor-
mes d’aquest, que també s’apliquen a les donacions
fetes amb clausula de reversié i amb reserva de la
facultat de disposar.

Segona. Usucapio

La usucapio iniciada abans de I'entrada en vigor
d’aquest llibre es regeix per les normes d’aquest, lle-
vat dels terminis, que son els que establia 'article 342
de la Compilacio del dret civil de Catalunya. No obs-
tant aixo, si la usucapié s’havia de consumar més enlla
del temps per a usucapir que estableix aquest codi, se
li apliquen els terminis que fixa aquest, que comencen
a comptar a partir de I'entrada en vigor d’aquest llibre.

Tercera. Régim de I'accessio

Els efectes de I'accessié que resulten d’actes fets
abans de I'entrada en vigor d’aquest llibre es regei-
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xen per les normes d’aquest, llevat que les opcions
que estableix la Llei 25/2001, del 31 de desembre,
de l'accessi¢ i 'ocupacio, s’hagin efectuat fefaent-
ment o que I'accio judicial s’hagi interposat abans de
I'entrada en vigor d’aquest llibre, cas en el qual es
regeixen per la legislacio que la regulava.

Quarta. Accions reivindicatoria i negatoria

1. Lacci6 reivindicatoria nascuda i no exercida abans
de l'entrada en vigor d’aquest llibre subsisteix si qui
no és propietari del bé en manté la possessio, amb
I'abast i en els termes que li reconeixia la legislacio
anterior, pero subjecta al que estableix aquest codi
pel que fa a I'exercici, la durada i el procediment.

2. ’accio negatoria nascuda i no exercida abans de
I'entrada en vigor d’aquest llibre subsisteix si es
manté la pertorbacio, amb I'abast i en els termes
que li reconeixia la Llei 13/1990, del 9 de juliol,
de I'accid negatoria, les immissions, les servituds
i les relacions de veinatge, perd subjecta al que es-
tableix aquest codi pel que fa a I'exercici, la durada
i el procediment.

Cinquena. Situacions de comunitat

Les situacions de comunitat constituides abans de
I’entrada en vigor d’aquest llibre es regeixen integra-
ment per les normes d’aquest, fins i tot pel que fa a
I’administracié i al procediment de divisio.

Sisena. Regim de la propietat horitzontal

1. Els edificis i els conjunts establerts en regim de
propietat horitzontal abans de I'entrada en vigor
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d’aquest llibre es regeixen integrament per les nor-
mes d’aquest, que, a partir de la seva entrada en
vigor, s’apliquen amb preferencia a les normes de
comunitat o els estatuts que les regien, fins i tot si
consten inscrites, sense que sigui necessari cap
acte d’adaptacio especifica.

2. Lajunta de propietaris, sens perjudici del que es-
tableix I'apartat 1, ha d’adaptar els estatuts i, si
escau, el titol de constitucio a aquesta codi si ho
demana una desena part dels propietaris. Per a
adoptar I'acord que correspon, és suficient la ma-
joria de les quotes en primera convocatoria i la ma-
joria de les quotes dels presents o representats en
segona convocatoria. Sil'adaptacio que es propo-
sa no assoleix la majoria necessaria, qualsevol dels
propietaris que I'ha proposada pot demanar a I'au-
toritat judicial que obligui la comunitat a fer I'adap-
tacio. Lautoritat judicial ha de dictar una resolucio,
en tots els casos, amb imposicié de les costes.

Setena. Propietats horitzontals per parcelles
preexistents

1. Les propietats horitzontals per parcelles existents
abans de I'entrada en vigor d’aquest llibre s’han de
constituir d’acord amb les normes del titol cinqué.
Una vegada transcorregut el termini de cinc anys,
qualsevol propietari o propietaria pot demanar ju-
dicialment I'atorgament del titol.

2. Per a I'atorgament del titol, és suficient el vot favo-
rable dels propietaris que representin dues terceres
parts del total de les parcelles concernides, pero cal
aportar la llicencia de I'ajuntament del terme muni-
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cipal on esta situada la urbanitzacié, o bé acreditar
que s’ha sollicitat amb més de tres mesos d’antici-
pacio respecte a I'atorgament de I'escriptura.

3. Les parcelles o els elements privatius es poden
descriure simplement fent referencia a la descrip-
ci6 que consta en el Registre de la Propietat, asse-
nyalant el nimero que els correspon en la urbanit-
zacio, les dades registrals de cada una i, si escau,
la referencia cadastral, i també, si escau, els ele-
ments privatius destinats a I'aprofitament exclusiu
de determinats propietaris.

4. La descripcié dels elements comuns ha d’especifi-
car els vials, els espais, les zones verdes i les obres
d’infraestructura comunes que tingui la propietat
horitzontal per parcelles, sense que sigui impres-
cindible que hi consti la superficie ni la longitud
dels carrers, els vials i les zones verdes.

5. S’ha d’acompanyar el titol de constitucio, que
s’atorga d’acord amb larticle 553-57, del planol
actualitzat de les finques que integren la propietat
horitzontal per parcelles i de les finques ocupades
pels elements comuns. Si els vials han passat al
domini public, el regim de comunitat es pot cons-
tituir fins i tot si els propietaris d’un nombre no su-
perior al 20% de les parcelles concernides no s’hi
integren.

6. Perque les modificacions que provenen de I'adap-
tacio del titol de constitucié o de I'atorgament d’un
nou titol, si escau, constin en el Registre de la Pro-
pietat, s’ha d’obrir un foli separat i independent
per a la urbanitzacioé en conjunt i s’ha de fer una
referencia amb una nota marginal a cadascuna
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de les inscripcions de les finques privatives, en la
qual s’ha de fer constar la quota que li correspon,
d’acord amb I'article 553-58.

7. Les associacions de propietaris constituides le-
galment tenen la consideracié de propietaris si
els béns que gestionen son de llur propietat i llurs
béns tenen la qualificacid que resulta de la titulari-
tat i la destinaci¢ que estableix el titol. Els organs
de govern d’aquestes associacions estan legiti-
mats per a promoure i gestionar el procés de cons-
titucié de la propietat horitzontal per parcelles.

8. La propietat dels béns correspon particularment
als membres de les associacions de propietaris
d’acord amb les normes civils si els dits béns no
sén patrimoni de I'associacio o si aguesta no esta
constituida legalment.

9. atorgament del titol de constitucié no permet ni
comporta en cap cas la regularitzacié de situacions
urbanisticament irregulars i no comporta necessari-
ament I'extincié de les associacions de propietaris.

Vuitena. Mitgeria de carrega

Les parets de carrega que tenien la consideracio de
mitgeres abans del 8 d’agost de 1990 es continuen
regint per la legislacié anterior a aquella data mentre
es conservin, encara que no s’hagi fet Us del dret de
carrega, fins que hagin transcorregut deu anys des
de I'entrada en vigor d’aquest llibre.

Novena. Drets d’usdefruit, d’Us i d’habitacié

1. Els usdefruits constituits a titol gratuit abans de
I'entrada en vigor d’aquest llibre es regeixen inte-
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grament per les normes d’aquest a partir del dia
en que entra en vigor.

2. Els usdefruits constituits a titol onerdés abans de
I’entrada en vigor d’aquest llibre es regeixen per
la legislacio anterior si els usufructuaris i els nus
propietaris no pacten una altra cosa.

Desena. Drets d’aprofitament parcial

Els drets d’aprofitament parcial existents en el mo-
ment de I'entrada en vigor d’aquest llibre es regeixen
per les normes d’aquest. No obstant aixo, el termini
de redempcio que estableix I'article 563-3 es compta
a partir de la dita entrada en vigor.

Onzena. Drets de superficie

Els drets de superficie constituits sobre finques situa-
des a Catalunya abans de I'entrada en vigor d’aquest
codi es regeixen per la legislacié anterior que els era
aplicable.

Dotzena. Lacreditacié d’existénciai el regim
juridic de la rabassa morta

1. S’entén per rabassa morta el contracte en virtut del
qual els propietaris del sol en cedeixen I'Us per a
plantar-hi vinya pel temps que visquin els primers
ceps plantats, en canvi d'una renda o pensié anual
a carrec dels cessionaris, en fruits o en diners.

2. Els titulars d’una rabassa morta inscrita en el Re-
gistre de la Propietat abans del 18 d’abril de 2002
n’han d’acreditar la vigencia abans del 18 d’abril
de 2007, la qual cosa s’ha de fer constar en una
nota marginal.
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. La rabassa morta s’acredita per mitja d’'una sol-
licitud signada pel seu titular registral, adrecada
al Registre de la Propietat on esta inscrita, en la
qual s’han d’identificar la rabassa morta i la fin-
ca sobre la qual recau i s’ha de sollicitar la nota
marginal.

. La rabassa morta s’extingeix una vegada transcor-
regut el termini que estableix I'apartat 1 sense que
se n’'hagi fet constar la vigéncia i es pot cancellar
per caducitat, a peticio dels titulars de la propietat,
d’acord amb el que estableix la legislacio hipote-
caria i sense que calgui tramitar I'expedient d’alli-
berament de carregues.

. Les rabasses mortes constituides abans de I'entra-
da en vigor de la Llei 22/2001, del 31 de desembre,
de regulacié dels drets de superficie, de servitud i
d’adquisicio voluntaria o preferent, que continuin
vigents s’han de regir, mentre subsisteixin, per les
normes seguents:

a) La rabassa morta s’extingeix al cap de cinquanta

anys de la concessio, si no es va pactar un termini
diferent, o per la mort dels primers ceps, o perque
dues terceres parts dels ceps plantats no donen
fruit.

b) Els cessionaris o els rabassaires poden fer tanys i

murgons durant el temps que duri el contracte.

c) El contracte no perd el seu caracter pel fet que

els cessionaris facin altres plantacions en el ter-
reny concedit, sempre que la vinya sigui l'objecte
principal de la plantacio.

d) Els cessionaris poden transmetre lliurement llur

dret a titol onerds o gratuit, perd no es poden di-
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vidir I'is de la finca sense que ho hagin consentit
els propietaris.

e) Els cedents i els cessionaris, en les alienacions
a titol onerds, tenen reciprocament els drets de
tanteig i retracte, d’acord amb el que aquest codi
estableix per al cens emfiteutic, i tenen I'obligacio
de donar-se 'avis previ que aquest codi estableix
per al tanteig.

f) Els cessionaris poden dimitir i retornar la finca als
cedents quan els convingui, cas en el qual han de
pagar els deterioraments que hi hagin causat.

g) En el moment de 'extincié del contracte, els ces-
sionaris no tenen dret a les millores que hagin in-
troduit en la finca si sén necessaries o s’han fet en
compliment del que es va pactar.

h) Els cessionaris no tenen dret que els paguin les
millores utils i voluntaries si les han fetes sense
que el propietari o propietaria del terreny els n’hagi
donat per escrit el consentiment per mitja del qual
s’obligava a pagar-les. Si s’han fet amb el dit con-
sentiment, les millores s’han de pagar d’acord amb
el valor que tinguin en el moment de la devolucio
de la finca.

i) El cedent o la cedent pot fer Us de 'accié de des-
nonament si ha vencut el termini del contracte.

j) No es poden desnonar els cessionaris, una ve-
gada vencut el termini de cinquanta anys o el
pactat per les parts, si continuen tenint I'Us i
I"aprofitament de la finca amb el consentiment
tacit dels cedents per més de tres mesos i
aquests no els donen I'avis previ amb un any
d’antelacio.
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Tretzena. Extincié i cancellacio dels censos
anteriors a 1990

1. Els censos constituits abans del 16 d’abril de

1990, siguin de la classe que siguin, els titulars
dels quals no en van acreditar la vigéncia d’acord
amb les disposicions transitories primera o terce-
ra de la Llei /1990, del 16 de marg, dels censos,
s’extingeixen i es poden cancellar a simple peticid
dels propietaris de la finca gravada, d’acord amb
el que estableix la legislacio hipotecaria i sense
que calgui tramitar I'expedient d’alliberament de
carregues.

. No es poden fer assentaments registrals relatius
als censos constituits abans del 16 d’abril de 1990
la vigencia dels quals estigui acreditada, si afec-
ten diverses finques, fins que s’inscrigui I'escriptura
de divisid, atorgada de la manera i amb el termini
que estableix la disposicio transitoria primera de
la Llei 6/1990. Si I'escriptura de divisié no s’ins-
criu en el termini d’un any comptat des de I'entra-
da en vigor d’aquest llibre, els censos s’extingeixen
i es poden cancellar d’acord amb el que estableix
l'apartat 1.

Catorzena. Redempcio dels censos
constituits d’acord amb la legislacié anterior
ala Llei 6/1990

1. Tots els censos, siguin de la classe que siguin,

constituits d’acord amb la legislacié anterior a la
Llei /1990, siguin quines siguin les condicions
pactades en llur titol de constitucio, es poden re-
dimir a peticié del censatari en el termini pactat i,

237
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en tots els casos, si han transcorregut més de vint
anys des de llur constitucié i el censatari esta al
corrent en el pagament al censalista de pensions,
de lluismes i de qualsevol altre concepte derivat
del cens.

2. El censatari ha de redimir els censos a que fa refe-
rencia I'apartat 1 a peticié del censalista si aquest
ha acreditat la vigéncia del seu dret d’acord amb
les disposicions transitories de la Llei 6/1990.

3. Les normes de redempcié dels censos a qué fan
referencia els apartats 11 2 son les seglents:

a) La redempcio ha de comprendre necessariament
la pensié i els altres drets inherents al cens, fins i
tot els drets dominicals. No es pot redimir una part
de la pensio.

b) El censatari pot exigir, conjuntament o separada-
ment, en I'ordre que estimi pertinent, la redemp-
cio dels censos que hi hagi sobre la finca, siguin
de la naturalesa o la subordinacié que siguin. La
part de lluisme relativa a un cens redimit no acreix
els subsistents. Es considera també extingida en
benefici del censatari la part de lluisme d’alguns
dels censos anteriorment existents que hagi restat
sense efecte per redempcio, per prescripcio o per
qualsevol altra causa.

c) La redempcio s’ha de formalitzar en una escriptu-
ra publica i s’efectua per la quantitat convinguda
en constituir-se el cens o en un pacte posterior. El
preu de la redempcio, si no hi ha pacte en contra,
s’ha de satisfer en diners i al comptat. Les des-
peses de la redempcio i de les operacions de re-
gistre sén a carrec del censatari.
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d) En els censos amb domini, si no hi ha un conve-
ni entre les persones interessades, s’apliquen les
regles seglents:

Primera. El censalista percep, en concepte de re-
dempcié de la pensié, la quantitat que resul-
ta de capitalitzar-la al tipus acordat o, si no se
n’ha acordat cap, al 3%. Si la pensié es paga
en fruits, aquests s’estimen al preu mitja que en
el darrer quinquenni han obtingut en el terme
municipal on radiquen les finques. Si la pensid
consisteix en una part aliquota de fruits, es pren
també com a base per a capitalitzar-la la quan-
titat mitjana que el censalista hagi percebut o
hagut de percebre en el darrer quinquenni. Si
el cens presta corresponsio, entés aixo en el
sentit que els subemfiteutes paguen el total de
la pensid convinguda als senyors mitjans, la dita
corresponsio es dedueix de la pensio a I'efecte
de capitalitzar-la. Els rediments se subroguen
en 'obligacié de pagar les corresponsions de-
duides

Segona. El censalista percep, per I'extincié dels
drets de lluisme, fadiga i altres d’inherents al
domini, I'import d’un lluisme al tipus pactat en el
titol de constitucié o, sino hi ha pacte, al 2%, o
bé al 10% si es tracta de I'antic territori emfiteu-
tic de Barcelona, calculat sobre el valor total de
immoble, que comprén les edificacions fetes,
les accessions i les millores anteriors a I'entra-
da en vigor d’aquest llibre, perd no les poste-
riors. Ha de percebre, a més, una quarantena
part d’un altre lluisme per cada any complet
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transcorregut des de la darrera transmissié de
la finca que I'hagués meritat, fins a rebre, com
a maxim, I'import de dos lluismes

Tercera. El preu de la finca a I'efecte de la redemp-
cio, si no hi ha acord, és el valor cadastral en
el moment en qué es demana la redempcio si
la finca és urbana i el que es determini judicial-
ment si és rustica

Quarta. S’han de deduir, per a determinar el llu-
isme i els altres drets dominicals del valor atri-
buit a la finca, el preu de redempcio del cens,
calculat d’acord amb el que estableix aques-
ta lletra, i 'entrada, si es va pagar en consti-
tuir-se el cens

Cinquena. No tenen eficacia, en I'aplicacioé del que
estableix aquesta lletra, cap de les allegacions
formulades pels censalistes sobre I'impagament
d’algun dels lluismes meritats, ni el fet que els
hagin percebut persones diferents de la que era
titular del cens, ni el fet que el lluisme hagi es-
tat d’un import menor amb relacio al major dels
que li corresponen per rad de les millores pos-
teriors a la darrera transmissio

e) El censalista, en els censos a nua percepcio i en

els de tota altra classe, tant si sén emfiteutics com

si no ho sén, i també si el cens procedeix de la de-

samortitzacié i ha estat transmes per I'Estat, ha de

percebre Unicament la suma a la qual fa referencia

la lletra d.primera.

f) Les quantitats a percebre per I'extincié del lluisme
i altres drets dominicals s’han de distribuir de la
manera seguent:
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Primer. Si el domini directe és Unic, li correspon
el total del preu.

Segon. Si hi ha un domini directe i un domini mitja,
n’han de percebre una quarta part i tres quartes
parts, respectivament.

Tercer. Si hi concorren un domini directe i dos de
mitjans, el segon mitja ha de cobrar dues quar-
tes parts i I'altre mitja i el directe, una quarta
part cadascun.

Quart. Si hi concorren un domini directe i tres de
mitjans, correspon una quarta part a cadascun.

g) S’ha de tenir en compte, a 'efecte de la distribucio
que estableix la lletra f, el no-acreixement del lluis-
me que estableix la lletra d.segona.

h) La quantitat total que ha de percebre el censalis-
ta, en els censos transmesos una o més vegades
a titol onerds des de I'1 de gener de 1900 fins al
31 de desembre de 1945, no pot excedir el qua-
druple del preu lliurat en la darrera de les dites
transmissions, ni la quantitat que en concepte de
redempcio li correspondria d’acord amb el que
estableix aquesta disposicié transitoria.

i) El fet que el cens estigui adscrit a condicions, re-
tractes, substitucions, reserves, gravamens de
qualsevol classe o limitacions de la facultat de dis-
posar, encara que hi tinguin interes persones incer-
tes 0 no nascudes, no és cap obstacle per a dema-
nar la redempcio al censatari. En virtut d’aixo, els
censos es poden redimir a peticié dels titulars de
la finca gravada. Les persones que els tinguin ins-
crits a llur favor, sigui amb caracter de marmessor
o d’hereu fiduciari, i, en general, les persones que
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exerceixin la representacio de la titularitat dels dits
censos han d’accedir a redimir-los. En aquest cas,
I'import de la redempcié s’ha de dipositar, amb la
intervencié d’un notari o notaria, en un establiment
bancari o una caixa d’estalvis, a disposicio dels
qui en puguin ésser beneficiaris definitius. En la re-
dempcio de censos afectes a llegitimes correspo-
nents a heréncies causades abans de I'entrada en
vigor de la Llei 8/1990, del 9 d’abril, de modificacio
de la regulacié de la llegitima, hom s’ha d’atenir al
que estableix la legislacio hipotecaria.

j) El censatari, en les redempcions fetes a peticié del
censalista, pot optar per capitalitzar I'import de
les quantitats que ha de pagar per la redempcio i
imposar el capital a I'interes legal garantint-lo amb
una primera hipoteca que sigui suficient, la qual
s’ha d’amortitzar en el termini de deu anys. Lau-
toritat judicial ha de decidir sobre la procedencia
d’aquesta capitalitzacio si el censalista no accepta
la decisi6 del censatari.

4. Les normes que estableix I'apartat 3 no sén apli-

cables als censos vitalicis constituits d’acord amb
la legislacio anterior a la Llei 6/1990, llevat que s’hi
hagués pactat expressament la redempcio.

5. Hom s’ha d’atenir, pel que fa a la redempcié dels

censos de I'Estat, a les normes vigents sobre el
regim patrimonial d’aquest.

Quinzena. Terminis d’usucapi6 i de prescripcio
de censos, lluismes i pensions

1. Les normes del capitol cinqué del titol siseé que re-

gulen els terminis per a la usucapio i la prescripcio
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de censos, pensions i lluismes s’apliquen a tots
els censos, siguin de la classe que siguin i siguin
quines siguin la data de constitucié i la normativa
aplicable.

2. El termini per a la prescripcié o la usucapioé que
estableix aquest codi comencga a comptar des del
moment en qué entra en vigor aquest llibre. No
obstant aixo, si el termini que establia la regulacio
anterior, tot i ésser més llarg, venc abans que el
termini que estableix aquest codi, la prescripcié
es consuma quan veng el termini que establia la
regulacio anterior.

Setzena. Drets de servitud

Les servituds constituides abans de I'entrada en vigor
d’aquest llibre es regeixen per les normes d’aquest a
partir del dia en qué entra en vigor.

Dissetena. Drets de vol

1. Els drets de vol i les reserves per a edificar consti-
tuits sobre finques situades a Catalunya abans de
I'entrada en vigor d’aquest llibre es regeixen per
la legislacio anterior que els era aplicable, pero els
son aplicables les causes d’extincié que estableix
I'article 567-6.

2. Els drets de vol constituits per un termini indefinit
0 superior a trenta anys s’extingeixen una vegada
transcorreguts trenta anys comptats des de I'en-
trada en vigor d’aquest llibre. No obstant aixo, si
el termini convingut, tot i ser més llarg, s’exhau-
reix abans que hagin transcorregut els trenta anys
comptats des de I'entrada en vigor d’aquest lli-
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bre, s’extingeixen quan ha transcorregut el termini
pactat, sens perjudici, si escau, del que estableix
I'article 567-6.1.a.

Divuitena. Drets d’adquisicio preferent

Els drets voluntaris d’adquisicié preferent constituits
sobre béns situats a Catalunya abans de I'entrada
en vigor d’aquest llibre es regeixen per la legislacio
anterior que els era aplicable. No obstant aixo, els és
aplicable el que estableix 'article 568-12.

Dinovena. Retractes legals

accio per a exercir els retractes legals que estableix
aquest codi solament és aplicable a les transmissions
fetes després que hagi entrat en vigor aquest llibre.

Vintena. Drets de garantia

Els drets reals de garantia constituits sobre béns situ-
ats a Catalunya abans de I'entrada en vigor d’aques-
ta llei es regeixen integrament per la legislacié ante-
rior que els era aplicable.

Disposici6 derogatoria

Es deroguen les normes seguents:

a) Els articles 277, 329, 340, 341 i 342 del Decret le-
gislatiu 1/1984, del 19 de juliol, pel qual s’aprova
el text refés de la Compilacié del dret civil de Ca-
talunya.

b) La Llei 6/1990, del 16 de marg, dels censos.

c) La Llei 13/1990, del 8 de juliol, de I'accié negato-
ria, les immissions, les servituds i les relacions de
veinatge.



Llei 5/2006 ‘ 245

d) La Llei 13/2000, del 20 de novembre, de regulacio
dels drets d’usdefruit, Us i habitacio.

e) La Llei 22/2001, del 31 de desembre, de regulacio
dels drets de superficie, de servitud i d’adquisicio
voluntaria o preferent.

f) La Llei 25/2001, del 31 de desembre, de 'accessiod
i l'ocupacio.

g) La Llei 19/2002, del 5 de juliol, de drets reals de
garantia.

Disposici6 final. Entrada en vigor
Aquesta llei entra en vigor I'1 de juliol de 2006.
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