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Avantprojecte de llei del Llibre sisé del Codi civil de Catalunya, relatiu a les obligacions i els
contractes.

Exposicié de motius

L’'objecte d’'aquesta llei és establir I'estructura del llibre sisé del Codi civil de Catalunya,
relatiu a les obligacions i els contractes, aprovar-ne la regulacidé del contracte de
compravenda i de permuta, la modificacié i la incorporacié de contractes regulats en lleis
especials i substituir la Compilacié del Dret civil de Catalunya, d’acord amb la previsié que
es fa a l'article 3 f) de la Llei 29/2002, de 30 de desembre, Primera llei del codi civil de
Catalunya.

En el moment d’iniciar la regulacié de la matéria civil que ha de contenir aquest llibre sisé
calia formular una estructura sistematica que permetés de fer-hi incorporacions futures.
Tenint en compte, doncs, el caracter de codi obert, de formacio successiva, i de conformitat
amb allo que estableixen els articles 4 i 6 de la mateixa Llei 29/2002, de 30 de desembre,
s’ha optat per una estructura minima, que pot ser necessari de completar més endavant, de
manera que el llibre sisé es divideix, inicialment, en tres titols.

El titol primer, relatiu a les disposicions generals, es reserva per a la regulacié de les parts
generals de l'obligacié i del contracte, tenint en compte els principis que informen la
contractacié que afecta els consumidors. El titol segon es dedica a les fonts contractuals i ha
de contenir els diferents tipus contractuals. El titol tercer s’ha de referir a les fonts no
contractuals de I'obligacié.

En el titol segon, amb el proposit de regular inicialment alguns contractes, s’ha fet necessari,
també, de preveure una sistematica propia d’aquest titol, de manera que permeti agrupar, en
el seu moment, els diferents tipus contractuals. En aquest sentit, s’ha previst una
organitzacié per capitols i seccions, que encaixen en el sistema de numeracié del nostre
Codi civil.

El contracte de compravenda és el paradigma regulatori dels contractes d’intercanvi. En el
dret vigent hi ha quatre regulacions potencialment aplicables al contracte de compravenda.
Dues d’elles, els articles 325 i ss. del Codi de comerg de 1885, juntament amb els articles
1445 i ss. del Codi civil de 1889, varen oferir un cos normatiu de referéncia, complet en el
cas de la compravenda civil i fragmentari en el de la compravenda mercantil, perd han
quedat superades després de més d'un segle d’historia. Les regulacions més modernes
vigents, sobre compravenda internacional de mercaderies i venda a terminis de béns
mobles, sén parcials. Finalment, la Compilacié del dret civil de Catalunya, aprovada per la
Llei 40/1960, de 21 de juliol, i reformada al 1984, incloia disposicions aillades en matéria de
compravenda, particularment relacionades amb la rescissio per lesié i la venda a carta de
gracia. La regulacié actual que es proposa de la compravenda té& molt en compte el procés
de construccié del dret privat europeu de contractes.

En la subseccié primera i senyaladament en la definicié del contracte de compravenda, es
remarca la seva naturalesa de contracte obligatori, segons el qual el venedor s’obliga a
lliurar el bé i el comprador a pagar el preu, pero sobretot es destaquen dos trets basics del
modern dret de la compravenda: el bé ha de ser conforme amb el contracte, i el venedor i el
comprador s’obliguen, respectivament, a transmetre la titularitat del dret i a rebre el bé.



La llei" pretén assolir una regulacié unificada del contracte, sense establir dos textos
paral-lels per a la compravenda en general i la compravenda de consum respectivament, per
a promoure una interpretacié integradora de la compravenda, i sens perjudici de les normes
que es contenen en el Codi de Consum de Catalunya.

La regulaci6 de la compravenda de consum incorpora les normes establertes per les
Directives comunitaries en la.matéria (Directiva 1999/44/CE del Parlament Europeu i del
Consell, de 25 de maig de 1999, sobre determinats aspectes de la venda i les garanties dels
béns de consum i té en compte la Directiva 2011/83/UE, de 25 d’octubre, sobre drets dels
consumidors). La caracteritzacié de la compravenda de consum és aixi la tradicional,
conforme amb la qual el venedor actua amb un propdsit relacionat amb la seva activitat
empresarial o professional i el comprador ho fa amb un de diferent a les activitats
esmentades. Nogensmenys, s’ha seguit el criteri extensiu segons el qual les persones
juridiques poden ser considerades consumidores.

En la linia de les regulacions classiques de la compravenda, codi civil i codi de comerg, el

seu objecte es defineix de manera amplia, d’acord amb els articles 511-1 i 511-2 del Codi

civil de Catalunya, i s'especifica que també el poden constituir els béns futurs, aixi com els
gue hagin de ser produits, manufacturats o fabricats.

Les regles sobre determinacié del preu es fan resso de la tendéncia legislativa de la no
necessitat de fixar-lo inicialment en el contracte, a la vegada que aclareixen I'exigéncia que
en les compravendes de consum les referéncies al preu final han de ser enteses com
incloent els tributs corresponents.

La incorporacié de la compravenda a prova o assaig t&¢ en compte la bona practica de
sistemes comparats, com ara I'alemany, i resta centrada en la seva caracteritzacié com a
compravenda amb condicié suspensiva.

La regulacio del deure d’informacié incorpora una de les directrius basiques del modern dret
europeu de contractes i surt al pas de I'asimetria d’'informacié que pugui haver-hi entre
venedor i comprador a favor del primer. Aixi, el precepte introdueix un deure d’informacio, en
benefici del comprador, que permet incrementar la transparéencia contractual, tot i tenint en
compte els estandards raonables d’'integracié d’aquest deure i molt destacadament els que
resultin de la bona fe i 'honradesa dels tractes.

La regulacié de les arres s’inspira en la tradicid, i distingeix, pero, nitidament entre arres
confirmatories i penitencials i, com és el cas de moltes disposicions de la llei, t¢ com a
finalitat integrar contractes que en molts casos no faran referéncia especifica al regim volgut
per les parts.

La subseccié segona regula les obligacions del venedor, que basicament consisteixen en
lliurar el bé, aixi com els seus accessoris i els documents relacionats, en transmetre la
titularitat del dret i en garantir que el bé és conforme al contracte. En el marc del dret
europeu en curs d’elaboracié i especificament en el dret de la compravenda, en el qual la
prestacié caracteristica és la del venedor, convenia destacar que, a més de I'obligacid
tradicional del lliurament del bé, dels accessoris i dels documents relacionats, el venedor ha
de transmetre la titularitat i ha de garantir que el bé és conforme. Les idees cardinals son
que en el contracte de compravenda el venedor ja no s’obliga només a transmetre la
possessi6 legal i pacifica del bé venut, siné la titularitat del dret, tot admetent el pacte exprés
de reserva d’aquesta transmissié com a garantia.
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La regulacio de l'obligacié de lliurament distingeix entre la fransmit8l6 HE"ta possBL&i8 §MEAPA

posada a disposicio, tenint en compte que el contracte faci la previsio del transport a carrec
del venedor o del comprador.

Es regulen detalladament les circumstancies de I'obligacié de lliurament (temps i lloc) i
s’incorporen al dret de la compravenda el tractament normatiu de la questié relativa a la
negativa injustificada- del comprador a rebre el bé. La posicié central del lliurament es
reflecteix en la regla general de transmissio de riscos en el moment del lliurament del bé o
dels documents que el representin, amb les especificitats dels casos en els quals els béns
venuts sén objecte de transport o s6n venuts en transit.

Com ja s’ha assenyalat, la subseccio tercera sobre conformitat és una de les grans
innovacions. L’obligacié de conformitat pretén aconseguir que el bé lliurat al comprador
correspongui a alld pactat, atenent no només a les especificacions del contracte, siné també
als criteris proposats per la llei per valorar si es dona la referida correspondéncia. Es
generalitzen, a tota compravenda, els criteris de conformitat introduits per la Directiva
1999/44/CE del Parlament Europeu i del Consell, de 25 de maig, sobre determinats
aspectes de la venda i les garanties dels béns de consum i, per tant s'ha considerat que
I'aptitud del bé lliurat per a I'is particular manifestat pel comprador al venedor al contractar
ha de constituir també un d'aquests criteris. La normativa sobre instal-lacié incorrecta o
manca de lliurament dels accessoris i documents relacionats especifica dos suposits tipics
que poden constituir manca de conformitat i el régim juridic de cadascun d’ells a efectes de
responsabilitat del venedor. Es determina que la manca de conformitat rellevant és la que
existeix en el moment de transmissié del risc i que en la compravenda de consum es
presumeix que ho és aquella que es manifesti en els sis mesos posteriors al moment de
transmissié del bé. La integracio del contracte té lloc amb les manifestacions prévies del
venedor, les quals es consideren rellevants a efectes de determinar 'existéncia de manca de
conformitat. En el cas de la compravenda de consum la integracié abasta a aquelles
manifestacions publiques fetes per qualsevol tercer que hagi intervingut en Ia
comercialitzacié, publicitat o etiquetat dels béns. S’exclou la responsabilitat del venedor per
manca de conformitat si el comprador la coneix o no la pot ignorar fonamentadament, tot i
limitant estrictament la seva exoneracié en la compravenda de consum. Es tracta aixi de
buscar un equilibri entre la licitud de vendre objectes que no siguin conformes quan la part
compradora n’és conscient i ho accepta, i la necessaria proteccié dels compradors en un
contracte com la compravenda en el que normalment els venedors disposen de més
informaci6 sobre els béns venuts que els compradors. Encara que naturalment el venedor
no respongui de la manca de conformitat imputable al comprador, es tracta de delimitar les
circumstancies que generen tal imputabilitat. La regulacié del deure d’examen del bé venut
té en compte les directrius que resulten de les regulacions - contemporanies de la
compravenda, tot i fent palés que els consumidors no estan obligats a examinar els béns
que compren. En tot cas, pero, el comprador ha de notificar la manca de conformitat, llevat
el cas que el venedor la conegués, no la pogués lgnorar o hagués garantit la conformitat
expressament.

En la linia proposada per la tradici6 i la legislacié europea sobre proteccié del consumidor,
s’estableix un termini breu de responsabilitat per la manca de conformitat, de dos anys de
durada, tot i salvant naturalment el cas que la manca de conformitat resulti de I'existéncia de
drets o pretensions de tercers, suposit especificament regulat i que substltuelx la regulacio
tradicional en matéria d’eviccié.

La subseccio quarta regula les obligacions del comprador, basicament les de pagar el preu,
rebre el bé, com també els documents relacionats. Les disposicions de la subseccié aborden
alguns dels problemes més recurrents de la practica de la compravenda i especificament
aquells que es relacionen amb el temps i lloc de pagament del preu, i I'obligacié de rebre el
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part del comprador de les caracteristiques del bé venut. S’estableix un deure de conservar el
bé a carrec del comprador que pretengui rebutjar-lo per manca de conformitat.

La subseccidé cinquena inclou una regulacié unitaria dels remeis del comprador i del
venedor. El principi d’unitat de remeis és avui en dia un criteri acceptat i calia superar la
tradicié del doble régim juridic, de l'incompliment en general i dels vicis materials i juridics
del bé. Els remeis que no siguin incompatibles sén acumulables entre si i, en tot cas, ho son
amb la indemnitzacié dels danys efectivament causats. La regulacié dels remeis ha tingut en
compte el principi de preservacié del contracte en supdsits tals com els de compliment
anticipat del venedor que lliura un bé no conforme, o fins i tot de lliurament d’'un bé no
conforme una vegada ha vencut el termini, en els quals el text admet, en interés del
contracte i del trafic juridic, que el venedor assabentat de la manca de conformitat ofereixi
corregir-la, tot i que ho contrapesa amb fortes facultats del comprador a rebutjar la correccié
si t& motius raonables per a fer-ho o I'incompliment és essencial.

Es preveu un termini de tres anys, per a la extincié dels remeis, a reserva del que puguin
disposar altres lleis, a comptar des del moment en que les accions o pretensions de la part
haguessin pogut ser exercitades, llevat del cas de manca de conformitat en el qual el
comput del termini s’inicia des de qué el comprador coneixia o0 podia coneixer la manca de
conformitat.

S’incorpora una nova regulacié de I'avantatge injust (subsecci6 sisena) en I'ambit subjectiu,
amb la finalitat d’evitar casos clars d’abus d’'una de les parts envers l'altre tot vetllant alhora
per la justicia de l'intercanvi, en sintonia amb els textos internacionals del dret contractual
europeu. En 'ambit objectiu, es manté i es generalitza I'antiga doctrina de la “/aesio enormis”
per a resoldre suposits de greu desequilibri de les prestacions. S’estableix una accié de
rescissié, renunciable només amb posterioritat a la conclusié del contracte, i la part
legitimada pot demanar al tribunal en tot cas I'adaptacié del contracte.

La subsecci6 setena incorpora especialitats de la compravenda immobiliaria que la practica
notarial i registral catalana havia ja prefigurat. Aixi, es regulen les facultats de desistiment
per al cas en el qual el contracte hagi inclos una previsié del finangcament del preu per
tercers que finalment queda frustrada. La regulacié sobre indicacié de la superficie de
l'immoble pretén millorar la regla tradicional i clarificar la distincié entre compravendes
segons el mode de determinacié del preu, sigui per referéncia a la cabuda, mesura o
superficie de l'immoble, o consisteixi en una quantitat global. En tot cas, se salva la
possibilitat que el contracte estableixi, o del seu contingut resulti, que les parts s’han volgut
apartar de la regla legal, que és clarament dispositiva. Es constitueix i regula el régim juridic
d’'una comunitat especifica en els casos de compravenda d’'un habitatge, local o altre
element d'un edifici en construccié i rehabilitaci6. Per ultim s’ofereix una regulacié
ponderada de la condici6 resolutoria explicita.

Pel que fa a la conservaci6é de la compravenda a carta de gracia, aquesta llei incorpora la
part relativa al contracte, perd, mitjancant una disposicié final es modifica el llibre cinque,
concretament, I'article 568-1.1 i s’introdueix una nova secci6é cinquena, amb la rdbrica “el
dret de redimir en la venda a carta de gracia” i amb els articles 568-28 a 568-32, tot aixo
amb la finalitat de regular adequadament el dret de redlmlr com a modalitat de dret
d’adquisicié preferent de caracter voluntari.

La secci6 segona del capitol primer es dedica al contracte de permuta, com a contracte
diferent de la compravenda i de la cessi6 de solar o d’aprofitament urbanistic a canvi de
construccié futura, es precisa la seva qualificacié juridica en funcié de la contraprestacié
pactada i s’estableix el mateix régim juridic de la compravenda.
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Es objecte d’aquesta Llei, també, incorporar al Cod -avd—amb—lesmdiﬁtm‘” jportunes,
els tipus contractuals que fins ara es trobaven regulats en lleis especials de caracter
patrimonial, de manera que constitueixen matéries que han de ser objecte del llibre sise del
Codi civil i sense perjudici que la resta de matéria civil objecte de la competéncia legislativa
de la Generalitat de Catalunya pugui ser legislada en el futur i, atés el caracter de codi obert,
pugui ser-hi incorporada successivament.

Les lleis vigents que s’inclouen ara a la sistematica del Codi civil sén:

Llei 6/2000, de 19 de juny, de pensions periodiques.

Llei 22/2000, de 29 de desembre, d’acolliment de persones grans.

Llei 23/2001, de 31 de desembre, de cessié de finca o d’edificabilitat a canvi de construccio
futura.

Llei 2/2005, de 4 d’abril, de contractes d’integracio.

Llei 1/2008, de 20 de febrer, de contractes de conreu.

Les modificacions efectuades es refereixen, d’'una banda, als canvis de redaccio6 relatius al
génere de les persones, en el sentit que s’han redactat en génere masculi les referencies a
les persones, tenint en compte I'harmonitzacié de tot el llibre sisé i d’acord amb I'article 7 de
la Llei 29/2002, redactat per la Llei 10/2008, de 10 de juliol, del llibre quart del Codi civil de
Catalunya, relatiu a les successions; d’'altra banda, a les actualitzacions derivades de la Llei
9/2011, de 29 de desembre, de promocié de ['activitat economica.

En la secci6 tercera del capitol primer s’hi incorpora el contracte de cessié de finca o
d’aprofitament urbanistic a canvi de construcci6 futura, respecte del qual se n’ha precisat
tant la denominacié com alguns aspectes relatius al concepte, a I'adquisicié de I'obra per
part del cedent i a 'incompliment.

El capitol tercer, relatiu als contractes sobre objecte alie, ja que el segon es reserva per als
contractes sobre activitat aliena, es dedica a incorporar la Llei 1/2008, de 20 de febrer, de
contractes de conreu. Atés que no tots els contractes regulats per la referida llei sén
contractes de conreu, i tenint en compte la conveniéncia de precisar el régim juridic dels
diferents contractes, s’estableixen tres seccions diferenciades. La primera, amb les
subseccions corresponents, es dedica a les disposicions generals dels contractes de conreu,
a l'arrendament rustic, la parceria i la masoveria. La seccié segona, a partir de I'anterior
arrendament amb finalitats de proteccié del patrimoni natural, incorpora un nou contracte de
custodia del territori, que es tipifica a partir del titol de constitucié contractual i amb
independéncia del dret personal o real constituit, i la secci6 tercera regula 'arrendament per
a pastures.

El capitol quart es refereix als contractes aleatoris, de manera que de la Llei 6/2000, de 19
de juny, de pensions periddiques, la part relativa al violari s'incorpora en una seccié primera i
la regulacié d’'un nou contracte d’aliments en una secci6 segona.

La regulacioé del contracte d’aliments es deriva de l'article 237-14, del paragraf lll d) de la Llei
25/2010, del 29 de juliol, del llibre segon del Codi civil de Catalunya relatiu a la persona i
familia, i de l'article 4.3, de la Llei 22/2000, de 29 de desembre, d’acolliment de persones
grans, que es refereix succintament a un pacte d’'aliments, el qual ha permés una regulacié
més desenvolupada i actualitzada del contracte d’aliments. Aquesta regulacio i el fet que el
pacte d’acolliment, a banda de questions dubtoses relatives a la seva naturalesa onerosa i
aleatoria, a més d’efectes successoris, no ha tingut un arrelament practic, fins el punt que el
Registre d’acolliment de persones grans no s’ha arribat a desenvolupar reglamentariament,
han permeés de prescindir de la tipificacié del referit pacte d’acolliment.



En el capitol cinqué es fa la regulacié per als contractes de cooperacié i en una seccid
primera s’hi incorporala Llei 2/2005, de 4 d’'abril, de contractes d’integracid, degudament
sistematitzada i actualitzada, especialment pel que fa a la delimitacié6 de les obligacions
contractuals i administratives de les parts.

El capitol sisé es dedica als contractes de finangament i de garantia, de manera que, en una
seccié primera, es regula el contracte de censal, amb I'objectiu innovador de readaptar
aquesta institucié a la seva finalitat de finangament a llarg termini, com alternativa al préstec.
Partint de la Llei 6/2000, de 19 de juny, de pensions periodiques, el censal es configura com
un contracte de finangament en el qual, a canvi de la percepcié d’un capital la devolucié del
qual mai no pot ser exigida pel prestamista i és potestativa per al prestatari, aquest nomes
resta obligat a satisfer una pensié per temps lndeflmt

Respecte de la derogacio de la Compilacio, atesa la seva significacié en 'ordenament juridic
de Catalunya i amb la idea de continuitat, s'utilitza la formula de la substitucié normativa,
malgrat que, certament, es pot considerar que es tracta d’'una norma derogatoria.

Finalment, en seu de dret transitori, s’estableix la no aplicacié immediata de la nova llei als
contractes conclosos amb anterioritat a la seva entrada en vigor. Se segueix, dons, el criteri
general en virtut del qual cada contracte es regeix segons les disposicions vigents en el
moment de la seva conclusid, de manera que, si hi ha hagut algun canvi en aquella
regulacié, la nova llei s’aplicara als contractes posteriors a la seva entrada en vigor.

Article 1.- Objecte

De conformitat amb els articles 3 f) i 6 de la Llei 29/2002, de 30 de desembre, Primera Ilel
del Codi civil de Catalunya, aquesta Llei estableix I'estructura del llibre sisé del Codi civil de
Catalunya, relatiu a les obligacions i els contractes, regula el contracte de compravenda i de
permuta, la modificacié i la incorporacié dels contractes regulats en lleis especials i
substitueix la Compilacié del Dret civil de Catalunya.

Article 2.- Estructura del llibre sisé

El llibre sise del Codi civil de Catalunya s’estructura, inicialment, en tres titols:
a) Titol I, relatiu a les disposicions generals.

b) Titol Il relatiu als diferents tipus contractuals.

c) Titol lll, relatiu a les fonts no contractuals de les obligacions.

Article 3.- Aprovacié del titol Il, capitol I, seccié primera, segona i tercera del llibre sisé
S’aprova el titol Il, capitol |, relatiu als contractes amb finalitat transmissora, seccié primera,
seccidé segona i seccio tercera, amb el contingut seglient: '

Titol II. Tipus contractuals
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Capitol I. Contractes amb finalitat transmissora
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Art. 621-1.- Contracte de compravenda

La compravenda es el contracte pel qual el venedor s’'obliga a lliurar un bé conforme al
contracte i a transmetre’n la titularitat, sigui del dret de propietat o dels altres drets
patrimonials segons la seva naturalesa, i el comprador s’obliga a pagar un preu en diners i a
rebre el bé.



PARLAMENT DE CATALUNYA
REGISTRE GENERAL

©. 00455 16.0215106313

Article 621-2. Compravenda de consum NUM. DE FULL NUM. D'ENTRADA

1. La compravenda es considera de consum quan el Venedor actua amb un proposit
relacionat amb la seva activitat empresarial o professional i el comprador amb un proposit
principalment alie a aquestes activitats.

2. En la compravenda de consum és inefica¢c qualsevol pacte, clausula o estipulacié que
modifiqui, en perjudici del consumidor, el regim imperatiu de proteccio6 establert per la llei.

Article 621-3. Objecte
El contracte de compravenda té per objecte els béns, segons els articles 511-1 i 511-2
d’aquest Codi, inclosos els futurs o que hagin de ser produits, manufacturats o fabricats.

Article 621-4. Prohibicions

No poden adquirir en virtut de contracte de compravenda, directament o per persona
interposada:

a) Els funcionaris i els empleats publics, els béns publics que gestionen.

b) Els jutges, magistrats i el personal de 'administracié de justicia, com també els advocats,
procuradors i périts, els béns litigiosos respecte de procediments en els quals exerceixen les
seves funcions d’acord amb la normativa que sigui d’aplicacio6.

c) Els que, per llei o per acte d’autoritat publica, administren béns d’altri, els béns
administrats, llevat que la llei o I'autoritat disposin altrament.

d) Els tutors i altres carrecs de protecci6 de la persona, els béns d’aquesta, llevat
d’aprovacio o autoritzacié judicials.

e) Els apoderats i mandataris, els béns la gestié dels quals tenen encomanada, llevat de
consentiment exprés.

f) Els marmessors, els béns que administren, llevat d’autoritzacié expressa.

Article 621-5. Determinaci6 del preu

1. Si el contracte concléos no determina el preu ni estableix els mitjans per a la seva

determinacio, s’entén que el preu és el generalment cobrat en circumstancies comparables,

en el moment de la conclusié del contracte i en relacio amb béns de naturalesa similar.

2. Si el contracte estableix que el preu sigui determinat per una de les parts o per tercers,

només és possible oposar-se a la determinacié manifestament no raonable, o feta fora del

termini pactat o adient ateses les circumstancies.

3. En cas de manifesta no raonabilitat del preu o de determinacié intempestiva, s’aplica

'apartat 1 d'aquest article.

4. El venedor ha d’obtenir el consentiment exprés del comprador per a qualsevol augment

addicional al preu acordat. Altrament, el comprador no ha de pagar-lo.

5. En la compravenda de consum, el preu total no pot ser superior al preu informat en I'oferta

o anunciat publicament, el qual ha d’incorporar els tributs de repercussié legalment obligada.

Si per la naturalesa dels béns el preu total no es pot calcular abans de la conclusié del

contracte, el venedor ha d’'informar de la manera com es determina.

Article 621-6. Compravenda a prova o assaig

1. La compravenda a prova o assaig s’entén conclosa sota la condicié suspensiva de
- 'aprovacié del comprador.

2. El venedor ha de permetre al comprador 'examen del bé venut i facilitar-li els mitjans

adients per a I'exercici del seu dret.

3. L'aprovacio del comprador-ha de tenir lloc en el termini establert en el contracte o, en el

seu defecte, en el termini raonable que hagi assenyalat el venedor i que sigui suficient per a

I'examen del bé. Transcorregut el termini, el silenci del comprador s’entén com a aprovacio.

Article 621-7. Deure d’informacio
Abans de la conclusié del contracte, el venedor ha de facilitar al comprador la informacié
rellevant sobre les caracteristiques del bé, tenint en compte els coneixements de les parts, la
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Article 621-8. Arres !

1. El lliurament d'una quantitat de diners s’entén fet com a arres confirmatories, com a
senyal de conclusio i a compte del preu de la compravenda.

2. En les arres penitencials, que s’han de pactar expressament, el comprador que desisteixi
del contracte les perd, llevat que el desistiment estigui justificat, d’acord amb el que disposa
I'article 621-49, i si qui desisteix és el venedor les ha de tornar doblades.

3. En la compravenda dimmobles les arres penitencials, dipositades davant notari i
pactades per un termini maxim de tres mesos, es poden fer constar en el Registre de la
Propietat i la finca queda afecta a la seva devolucid. En cas de desistiment, el notari les ha
de lliurar a qui correspongui. L'afeccio s’extingeix transcorregut el termini pactat i trenta dies
més, llevat que hi hagi una anotacié anterior de demanda per part del comprador. També
s’extingeix anticipadament si s'acredita notarialment el lliurament de les arres al venedor, per
haver-se produit el desistiment del comprador. Es cancel-la d’ofici transcorregut el termini
pactat.

Subsecci6 segona. Obligacions del venedor

Article 621-9. Obligacions del venedor

1. El venedor ha de:

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

b) Garantir que el bé és conforme al contracte.

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

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

Article 621-10. Obligacié de lliurament

1. El venedor compleix I'obligacié de lliurament quan transmet al comprador la possessié del
bé o el posa a la seva disposicio.

2. Si el contracte té com a objecte un bé moble posseible i no preveu el seu transport, és
suficient posar-lo a disposicié del comprador o de la persona designada al contracte per a
prendre’n possessio.

3. Si el contracte preveu el transport a carrec del venedor, aquest compleix amb el lliurament
del bé, d’acord amb el que estableix I'apartat 1.

4. Si el contracte preveu el transport a carrec del comprador o aquest opta per un portador
diferent del proposat pel venedor, el venedor compleix amb el lliurament al primer portador i
amb la tramesa al comprador dels documents necessaris per a rebre el bé.

5. Si el contracte preveu que el venedor només ha de lliurar els documents representatius
del bé, el venedor compleix la seva obligacié quan els lliura al comprador.

Article 621-11. Posada a disposici6

1. Per la valida posada a disposicid, el venedor ha de notificar al comprador que pot fer-se
carrec del bé dins.del termini pactat o del que raonablement estableixi el venedor ateses les
circumstancies.

2. No és exigible al venedor la fixacid6 de cap termini en els casos que aquest sigui
determinable d’acord amb el contracte i en aquells altres que el contracte estableixi, d’acord
amb el comprador, que el lliurament s’ha de realitzar en un lloc diferent de I'establiment o del
domicili del venedor.

Article 621-12. Asseguranga
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El venedor que no hagi d’assegurar el bé i el transport ha dg proporcionar, a sol-licitud del

cpmprador, tota la informacio6 per a la contractacié de 'assegu ranca. . oe FuLL T ——

Article 621-13. Temps de compliment

1. El venedor ha de lliurar el bé sense dilacié indeguda si no s’ha pactat un termini o si el
moment de lliurament no pot ser determinat d’'una altra manera.

2. En la compravenda de consum, el venedor ha de lliurar el bé sense demora indeguda i en
un termini maxim de 30 dies des de la conclusié del contracte, llevat de pacte en contrari.

3. Si el venedor no lliura el bé tempestivament, el comprador I'ha de requerir a fer el
lliurament en un termini addicional adequat a les circumstancies, llevat que:

a) El venedor s’hagi negat a lliurar el bé o,

b) El termini de lliurament sigui essencial.

Article 621-14. Lloc de compliment de 'obligacié de lliurar

1. Llevat de pacte en contrari, el bé s’ha de lliurar en I'establiment o el domicili del venedor
en el moment de la conclusié del contracte. Si el venedor en té més d'un, en aquell més
vinculat amb I'obligacié de lliurament i, si no en té cap, en el domicili del comprador. )

2. Si en el moment de la conclusi6 del contracte, els contractants coneixien o podien
conéixer que el bé es trobava o havia de ser fabricat o posat a disposicié per al seu
lliurament en un lloc diferent de I'establiment o domicili del venedor, el bé s’ha de lliurar en
aquell lloc de destinacio.

3. Sén a carrec del venedor les despeses de lliurament del bé derivades de canvis posteriors
del seu establiment o domicili.

Article 621-15. Despeses derivades del contracte

1. En defecte de pacte, el venedor ha de pagar les despeses de lliurament del bé i el
comprador les de la seva recepcié, com també les de transport que no siguin a carrec del
venedor.

2. En la compravenda d'un bé immoble, el comprador ha de pagar les despeses de
I'atorgament de l'escriptura i de I'expedicié de primera copia i les altres despeses posteriors
a la transmissio, com també les d’inscripcié en el registre de la propietat, llevat que les parts
hagin disposat altrament. A
3. En la compravenda de consum, el comprador només ha d’abonar les despeses de
lliurament, de transport o postals si va ser informat pel venedor de forma clara i
comprensible i abans de la conclusié del contracte. Si I'import de les despeses no pot ser
determinat anticipadament, el venedor ha d’advertir el comprador d’aquesta circumstancia.

Article 621-16. Lliurament frustrat

1. Si el comprador o la persona designada per rebre el bé, els seus accessoris i els
documents es neguen injustificadament a fer-ho, o de qualsevol altra manera incompleixen
aquesta obligacié, el venedor ha d’adoptar les mesures raonables per a la custodia i
conservacio del bé.

2. El venedor es pot alliberar de les obligacions de custddia i conservacid si, prévia
notificacié al comprador o a la persona designada per a rebre el bé:

a) Consigna el bé, els accessoris i els documents a disposicié de I'autoritat judicial. O,

b) Diposita el bé, els accessoris i els documents en un establiment autoritzat, en les
condicions usuals ateses les circumstancies, i a disposicié del comprador o de la persona
designada per a rebre el bé. O,

c) Ven el bé per compte del comprador en condicions raonables, si aquest és perible,
deteriorable o disminueix rapidament el seu valor. El preu corresponent ha de ser posat a
disposicié del comprador si aquest ha satisfet el preu establert en el contracte i, en cas
contrari, el venedor podra retenir el seu import per aplicar-lo fins a on arribi el preu
convingut. '
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3. Les despese$ causadesdetila frustraciéndeloHiirament imputable al comprador sén a
carrec seu. .

Article 621-17. Transmissi6 de riscos

1. Els riscos es transmeten al comprador en el moment del I||urament del bé o dels
documents que el representen d’acord amb el que estableix larticle 621-10. També es
*transmeten els riscos al comprador quan es nega injustificadament a rebre el bé.

2. Els riscos dels béns encara no identificats no es transmeten abans de la seva
especificacié feta d’acord al contracte amb notificacié al comprador, o de qualsevol altra
manera usual i raonable ateses les circumstancies.

3. El fet que el venedor estigui autoritzat a retenir els documents representatius del bé no
afecta la transmissié dels riscos.

Article 621-18. Transmissié de riscos en cas de bé venut en transit

1. En els contractes sobre béns en transit, els riscos es transmeten al comprador amb el
lliurament al primer portador, llevat de pacte en contrari o que es pugui deduir de les
circumstancies que la transmissio dels riscos s’ha de produir en el moment de conclusno del
contracte.

2. Els riscos sén a carrec del venedor si en el moment de la conclusié del contracte coneixia
o podia haver raonablement conegut la perdua, deteriorament o dany al bé i no va revelar
aquestes circumstancies al comprador.

Article 621-19. Efectes de la transmissié de riscos _
La pérdua, deteriorament o dany al bé posteriors a la transmissié del risc al comprador i no
imputables al venedor no extingeixen I'obligacié de pagament del preu.

Subseccio tercera. Conformitat del bé al contracte

Article 621-20. Criteris per determinar la conformitat

1. El bé no és conforme al contracte si no compleix els requisits segiients:

a) Tenir la quantitat, qualitat, tipus, prestacions i Us pactat.

b) Ser lliurat amb 'empaquetat o envasament acordats.

c) Ser subministrat amb els accessoris i instruccions estipulats en el contracte.

2. La conformitat exigeix, llevat que s’hagi pactat altrament o que per les circumstancies del
cas algun d’aquests criteris no sigui aplicable, que el bé:

a) S’ajusti a la descripcié realitzada pel venedor.

b) Sigui idoni per a I'is habitual a qué es destinin el béns del mateix tipus.

c) Tingui les qualitats i prestacions habituals que el comprador pot esperar segons la
naturalesa del bé en béns del mateix tipus; i, en el seu cas, segons les declaracions del
venedor o de tercers d’acord amb el que disposa I'article 621-24.2.

d) Tingui les qualitats i prestacions de la mostra o model que el venedor hagi presentat al
comprador.

e) Estigui embalat o envasat de la manera habitual 0, en el seu cas, de manera adequada
per a conservar i protegir el bé o donar-li la destinacié que correspongui.

3. La inadequaci6 del bé per a ser destinat a un Us particular manifestat pel comprador al
venedor en el moment de concloure el contracte constitueix manca de conformitat, sempre
que el venedor hagi admeés la possibilitat d’aquest Us.

Article 621-21. Instal-laci6 incorrecta del bé

1. Si el contracte preveu la instal-lacié del bé, la instal-lacié incorrecta suposa manca de
conformitat si ha estat feta:

a) Pel venedor o per algu altre sota la seva responsabilitat. O,

b) Pel comprador, o per algu altre sota la seva responsabilitat, i la incorreccié obeeix a una
deficiéncia en les instruccions proporcionades pel venedor.

10
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2. En la compravenda de consum és ineficac qualsevol.pacte, elAlsuE o esfiptias &b e

modifiqui, en perjudici del consumidor, el regim que estableix 'apartat 1.

Article 621-22. Manca de lliurament dels accessoris i dels documents relacionats

La manca del lliurament dels accessoris, instruccions d’us, consum i maneig, especialment,
les relatives a la instal-lacio o el funcionament o qualsevol altre document que raonablement
el comprador pot esperar obtenir d’acord amb el contracte es considera manca de
conformitat.

Article 621-23. Exigéncia i moment de la conformitat

1. El venedor respon de tota manca de conformitat del bé que existeixi en el moment de la
transmissio del risc.

2. En la compravenda de consum, es presumeix que la manca de conformitat manifestada
en els sis mesos posteriors al lliurament del bé o a la completa instal-lacid, ja existia en
aquell moment, tret que aixo6 sigui incompatible amb la naturalesa del bé o el tipus de manca
de conformitat.

3. En el cas de larticle 621-21 b, el termini de sis mesos es computa a partir del moment
que raonablement podria entendre’s realitzada la instal-lacio.

4. En el cas de lart. 621-37.1 a, el termini de sis mesos es computa despres de cada
reparacio o substitucio.

Article 621-24. Manifestacions prévies a la conclusié del contracte

1. El venedor respon de la manca de conformitat derivada de les manifestacions previes al

contracte sobre les caracteristiques, qualitats o prestacions del bé, com també de qualsevol

manifestacié publica amb el mateix contingut fetes per ell o per un tercer que estigui

legitimat per actuar per compte seu, llevat dels casos en els quals:

a) El comprador conegui o pugui raonablement conéixer la seva incorreccié.

b) El venedor hagi rectificat les manifestacions fetes abans de concloure el contracte de
manera cognoscible pel comprador o destinatari de la manifestacio corregida. ‘
c) Les manifestacions fetes no puguin haver influit sobre la decisié de comprar.

2. En la compravenda de consum, les manifestacions publiques fetes per qualsevol tercer

que hagi intervingut en la cadena de comercialitzacié i, en particular, en la publicitat o

etiquetat del bé, s’entenen fetes pel venedor, tret que aquest, en el moment de concloure el

contracte, no les conegués o no fos raonable esperar que les hagués de coneixer.

Article 621-25. Coneixement de la manca de conformitat pel comprador

1. El venedor no respon de la manca de conformitat que el comprador conegui o que no
podia raonablement ignorar en el moment de la conclusié del contracte, llevat dels casos
d’ocultacio dolosa, negligéncia greu o de garantia expressa de la conformitat.

2. En la compravenda de consum, el venedor respon sempre de la manca de conformitat,
llevat que el comprador la conegués i 'lhagués acceptada expressament.

Article 621-26. Manca de conformitat imputable al comprador

El venedor no respon de la manca de conformitat que resulti d’haver seguit les instruccions
del comprador o d’haver emprat materials facilitats per aquest, sempre que préviament I'hagi
advertit expressament sobre els perills i les conseqiéncies que se’n puguin derivar.

Article 621-27. Examen del bé venut

1. El comprador ha d’examinar el bé lliurat o posat a la seva disposicié o fer-lo examinar en
el termini pactat o en el més breu possible i que sigui adient ateses les circumstancies.

2. Llevat de pacte en contrari, si segons el contracte el bé ha de ser transportat, 'examen
del bé s’entén ajornat al moment que aquest hagi arribat a la seva destinacié.

3. Igualment, si durant el transport del bé el comprador canvia la seva destinacié o el
reexpedeix sense haver tingut una oportunitat raonable d’examinar-lo, i en el moment de la

i




conclusié del contracte el venedor coneixia o podia raonablement haver conegut aquesta
circumstancia, 'examen es pot ajornar al moment d’arribada del bé a la seva destinacio.
4. Les disposicions d’aquest article no s’apliquen a la compravenda de consum.

Article 621-28. Notificacié i coneixement de la manca de conformitat

1. El comprador ha de notificar al venedor sense dilacié indeguda qualsevol manca de
conformitat del bé, i descriure-la. En la compravenda de consum aquest termini és, com a
minim, de dos mesos.

2. Si eI comprador no notifica la manca de conformitat segons alld establert per Iapartat 1,
perd el dret a invocar-la.

3. El comprador sempre pot invocar la manca de conformitat si es refereix a fets que el
venedor coneixia o no podia ignorar i que no ha revelat al comprador, o si va garantir
expressament la conformitat.

Article 621-29. Termini de responsabilitat de la manca de conformitat

1. Llevat de pacte en contrari o que del contracte en resulti altrament, el venedor no respon
de la manca de conformitat que es manifesti dos anys després del moment de lliurament del
bé. ;

2. El termini establert per I'apartat 1 no s’aplica a la manca de conformitat per eX|stenC|a de
drets o pretensions de tercers.

Article 621-30. Drets o pretensions de tercers

1. Sense perjudici dels efectes derivats de la publicitat registral, el venedor ha de transmetre
el bé lliure de drets o pretensions raonablement fonamentades de tercers que el comprador
no conegués ni hagués pogut raonablement coneixer en el moment de la conclusié del
contracte. :

2. En tot cas, el venedor respon si va garantir que el bé n’estava o quedaria lliure de drets o
pretensions de tercers i si, tot i conéixer-los, no els va revelar al comprador.

3. Igualment, el venedor respon si els drets o pretensions als quals es refereix I'apartat 1 sén
consequéncia dels seus actes propis posteriors a la conclusié del contracte.

Subsecci6 quarta. Obligacions del comprador

Article 621-31. Obligacions del comprador

El comprador ha de:

a) Pagar el preu.

b) Rebre el bé, els seus accessoris i els documents relacionats, si n’hi ha.

Article 621-32. Temps de pagament del preu

1. Llevat de pacte en contrari, el comprador ha de pagar el preu en el moment del lliurament
del bé.

2. El venedor només pot rebutjar el pagament avangat del preu si té un interés legitim per a
fer-ho.

Article 621-33. Lloc de pagament del preu
El comprador ha de pagar el preu en el lloc acordat en el contracte i, en el seu defecte, en el
lloc de lliurament del bé o dels documents representatius.

Article 621-34. Recepci6 del bé
1. El comprador ha de dur a terme els actes que raonablement siguin exigibles perqué el
venedor pugui complir la seva obligacié de lliurament del bé.

2. El comprador pot rebutjar el lliurament anticipat del bé sempre que tingui un interes legitim
per a fer-ho.
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3. En la compravenda de consum, el comprador no ha de ‘pagar-cap-econtraprestacid.per.un..|

bé lliurat no sol-licitat. El comprador ha de permetre al venedor recuperar-lo i té dret a ser
rescabalat de qualsevol despesa addicional, com també dels danys i perjudicis ocasionats.

Article 621-35. Especificacio de les caracteristiques del bé

El comprador que d’acord amb el contracte ha d’especificar les caracteristiques, el moment
o la forma de lliurament del bé, ha de fer-ho respectant els terminis pactats o els que siguin
raonables. Si el comprador no fa aquesta especificacio, el venedor la pot fer, tot i respectant
les indicacions raonables que pugui haver rebut del comprador.

Article 621-36. Conservacio del bé

1. ElI comprador que ha rebut el bé i pretén rebutjar-lo per manca de conformitat ha de
prendre totes les mesures necessaries per a la seva conservacio ateses les circumstancies i
pot retenir el bé fins que hagi estat reemborsat de les despeses de conservacio.

2. Si en el cas regulat per I'apartat 1, el bé ha estat posat a disposicié en el seu lloc de
destinacio, el comprador ha de prendre’n possessié per compte del venedor si ho pot fer
sense pagar el preu i sense incorrer en despeses excessives, llevat que el venedor o
persona autoritzada es trobi en el lloc esmentat.

Subseccio cinquena. Remeis del comprador i del venedor

Article 621-37. Remeis

1. El comprador i el venedor, en cas d’'incompliment de les obligacions respectives, poden:
a) Exigir el compliment especific, que, en el cas del comprador, inclou la reparacio o la
substitucié del bé no conforme.

b) Suspendre el pagament del preu o, en el cas del venedor, el compliment de les seves
obligacions.

c) Resoldre el contracte.

d) Reduir el preu, en el cas del comprador.

e) Reclamar la indemnitzacié per danys i perjudicis.

2. El comprador i el venedor poden acumular tots els remeis que no siguin incompatibles i,
en tot cas, amb la indemnitzacié de danys i perjudicis.

3. En cas que el venedor no pugui lliurar el bé per causes imputables al comprador s’aplica
allo establert per I'article 621-16.

4. El comprador o el venedor que ha provocat I'incompliment de [altre no pot recérrer a cap
d’aquests remeis. *

Article 621-38. Compliment especific

1. El compliment especific no faculta al venedor a reclamar cap cost addicional.

2. El compliment especific no es pot exigir si:

a) Es impossible o ha esdevingut il-licit. O si,

b) Els costos que se’n deriven sén desproporcionats respecte del benefici que n’obtindria el
comprador.

Article 621-39. Correcci6 a iniciativa del venedor’

1. El venedor pot corregir la manca de conformitat del bé sempre que sigui possible fer-ho
abans que venci el termini de compliment.

2. Vencut el termini, i un cop rebuda la notificacié de manca de conformitat, el venedor la pot
corregir dins d’'un termini raonable si s’ofereix immediatament a fer-ho. El comprador pot
rebutjar aquest oferiment si:

a) La correccié no es pot dur a terme sense retard o inconvenients per al comprador.

b) Té motius raonables per creure que el venedor no complira o no ho fara adequadament.
c) El retard comporta un incompliment essencial: - *. -
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3. Pendent la correccid, el compiador pefispspendre elrcomplitient de les seves obligacions
i no pot exercir els drets que siguirrmcompatibtes-ambtacorneceidque es pugui fer dins del
termini raonable.

4. El venedor ha de pagar les despeses de la correcci6 i 'eventual indemnitzacié dels danys
pel retard i qualssevol altres que la correccié ha causat o no ha pogut evitar, amb inclusié
dels costos dels materials, la ma d’obra i el transport.

Article 621-40. Suspensi6 del pagament del preu o del compliment de les obligacions

El comprador i el venedor poden suspendre, totalment o parcial, el pagament del preu o el
compliment de les obligacions si:

a) Han de complir la seva obligacié al mateix temps o després que l'altre part hagi complert
les seves, i aguesta no les compleix. .

b) Han de complir la seva obligaci6 abans que l'altra part, tenen motius raonables per creure
que l'altra no complira les seves obligacions i li notifica la suspensio.

Article 621-41. Resolucié del contracte

1. El contracte es pot resoldre si 'incompliment de l'altra part és essencial. ;

2. Es considera essencial 'incompliment que priva substancialment a l'altra part d’allé a que
tenia dret segons el contracte.

3. El retard en el compliment que no sigui essencial permet resoldre el contracte si el
comprador o el venedor no compleixen en el termini addicional de compliment que li hagi
notificat l'altra part i que sigui adequat a les circumstancies. El termini addicional es
considera raonable si la part no s’hi oposa sense dilacié indeguda.

4. En tot cas, es pot resoldre anticipadament el contracte si I'altra part declara o evidencia de
qualsevol altra manera I'incompliment essencial de les seves obligacions.

5. La facultat de resolucid s’exerceix mitjangant notificacié a I'altra part, tret que en notificar
el termini addicional a que fa referéncia I'apartat 3 s’hagi establert que la resolucié és
automatica al seu venciment.

Article 621-42. Reduccio6 del preu i calcul

1. El comprador que accepta un compliment no conforme al contracte pot demanar la
reduccio del preu.

2. La reduccié del preu ha de ser proporcional a la diferéncia entre el valor del bé en el
moment del seu lliurament i aquell que tindria si fos conforme al contracte.

3. El comprador que ha exercit la facultat de reduir el preu pot demanar la restitucié deI
major preu pagat i, addicionalment, una indemnitzacié per altres danys que hagi sofert.

Article 621-43. Remeis del comprador en cas de drets i pretensions de tercers

1. En el cas regulat per I'article 621-30 sobre drets i pretensions de tercers, el comprador pot
exercir els remeis establerts en aquesta subseccio.

2. Si la compravenda comprén diversos béns i el dret o la pretensié del tercer n’afecta
només algun, el comprador només pot resoldre el contracte si consta clarament que no
hauria efectuat la compra sense el bé afectat pel dret o la pretensio al-legats.

Article 621-44. Terminis d’extincié dels remeis

1. Les pretensions i accions derivades dels remeis establerts en aquesta subseccié a favor
del comprador i del venedor s’extingeixen en el termini de tres anys, llevat que la llei disposi
un altre termini.

2. El comput del termini establert per I'apartat 1 s’inicia en el moment que les accions o
pretensions de la part que es tracti poden ser exercitades.

3. En qualsevol cas de manca de conformitat el comput del termini establert per I'apartat 1
s’inicia des que el comprador coneix o pot conéixer la manca de conformitat.

Subseccid sisena. Avantatge injust i lesié en més de la meitat
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Article 621-45. Avantatge injust et :
1. El contracte de compravenda, com els altres de caracter oneros, pot ser rescindit si en el
moment de la seva conclusio: ;

a) Una de les parts depenia de I'altra o mantenia una relacié especial de confianga amb ella,
es trobava en una situacié6 economicament angoixant o de necessitat imperiosa, era incapag
de preveure les consequéncies dels seus actes, palesament ignorant o manifestament
mancada d’experiéncia. |,

b) L’altra part coneixia o havia de conéixer aquesta situacio i se’n va aprofitar, tot obtenint un
benefici excessiu o un avantatge manifestament injust.

2. En la compravenda de consum, el contracte es pot rescindir, a més d’'allo regulat per
'apartat 1, si ocasiona en els drets i obligacions de les parts un greu desequilibri en perjudici
del consumidor contrari a les exigéncies de la bona fe i la honradesa de tractes.

Article 621-46. Lesié en més de la meitat

1. El contracte de compravenda, com els altres de caracter onerds, també pot ser rescindit si
la part perjudicada prova que, en el moment de la conclusié del contracte, el valor de la
prestacié que rep és inferior a la meitat del valor de la prestacié que fa.

2. L’altra part pot oposar que el pretés desequilibri es justifica en el risc contractual propi
dels contractes aleatoris o0 en la concurréncia d’'una causa gratuita.

3. En els suposits d’'opcié de compra, el desequilibri ha d’existir en el moment en qué es
pacta I'opcio. '

Article 621-47. Adaptacio del contracte

En els suposits regulats pels articles 621-45 i 621-46, a peticié de la part perjudicada,
I'autoritat judicial pot adaptar el contingut del contracte d’acord amb la practica contractual
prevalent en el moment de la seva conclusié i amb les exigéncies de la bona fe i la
honradesa dels tractes.

Article 621-48. Accions
Les accions establertes per aquesta subseccié caduquen en el termini de quatre anys des
de la conclusio6 del contracte i no sén renunciables en aquest moment.

Subseccio setena. Especialitats de la compravenda d’immobles

Article 621-49. Previsié de finangament per tercer

1. Si el contracte de compravenda preveu el finangament de tot o part del preu per una
entitat de credit, el comprador pot desistir del contracte, si justifica documentalment, en el
termini pactat, la negativa de I'entitat designada a concedir el préstec o crédit hipotecari o a
acceptar la subrogacié del comprador en la hipoteca que grava I'immoble, llevat que la
denegacié es derivi de la negligéncia del comprador.

2. El desistiment del comprador obliga al venedor a la devolucié del preu que li hagués estat
lliurat i de les arres penitencials si escau, i al comprador a deixar el venedor en la mateixa
situacié en la que s’hagués trobat de no haver-se conclos el contracte, sense perjudici d’allo
establert per la legislacié hipotecaria.

Article 621-50. Indicacié de la superficie de 'immoble

1. En la compravenda d’immobles, llevat de pacte en contrari, la referéncia a la cabuda,
mesura o superficie de 'immoble es considera indicativa, i les diferéncies, en més o en
menys, no donen lloc a la manca de conformitat, tret que siguin superiors a un 10% o que la
cabuda, mesura o superficie indicades siguin un requisit per a I'is especific, pactat o
habitual a que es destinin els immobles de les mateixes caracteristiques.
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2. En la compravenda d'immobles en la qual el preu es calcula per raé de la cabuda, mesura
o superficie de I'immoble, la diferéncia de cabuda que no sobrepassi el 10% de la mesura
pactada dona lloc a una modificacié proporcional del preu.

3. En la compravendes d'immobles en les quals el preu es pacta globalment i no per ra6 de
la cabuda de I'immoble, la diferéncia de superficie, en més o en menys, que existeixi no
dona lloc a la modificacié del preu ni a la manca de conformitat sempre que sigui palesa i
inequivoca la intencié de les parts d’haver conclos el contracte en qualsevol cas.

Article 621-51. Immobles en construccié o rehabilitaci6 amb constitucio de comunitat
especial

1. En la compravenda d’un habitatge, local o altre element d’'un edifici en construccié o
rehabilitacié que, un cop finalitzades les obres, s’hagi de sotmetre a un régim de propietat
horitzontal, les parts poden establir la situacié6 de comunitat sobre la finca en que s’integra
limmoble venut.

2. En el suposit descrit per I'apartat 1, el contracte ha d'incorporar la descripcié del bé i de la
finca o conjunt en el qual smtegra aquell com a element independent o privatiu, amb
referéncia expressa a les circumstancies regulades pel numero 1 de l'article 553-9 d'aquest
Codi.

3. Les parts poden fixar el termini final de construccié o rehablllta0|o, que no pot ser superior
" al de deu anys comptats des de I'obtencié de la llicéncia d’obres corresponent. En defecte
de pacte, el termini final és el que es preveu a la llicéncia.

Article 621-52. Immobles en construccié o rehabilitacié prévia a la llicéncia d’obres

1. El contracte de compravenda d’'un immoble en construccié o rehabilitacié que no sigui
habitatge i que es conclogui abans de I'obtencié de la llicéncia d’'obres ha de preveure les
caracteristiques i condicions de l'obra, els terminis inicial i final de la construccié o
rehabilitacio i la qualitat dels materials emprats.

2. Les parts poden fixar que el termini final de construccm que en cap cas pot ser superior a
deu anys, es computi des de la conclusio del contracte o des de la obtencié de la llicéncia.
En aquest segon cas, el termini d’obtencié de la llicéncia d’obres no pot ser superior a dos
anys.

Article 621-53. Regim de la comunitat especial

1. La quota del comprador en la comunitat constituida correspon a la que tingui 'element en
construccié o rehabilitacié en el régim de propietat horitzontal en el qual s’integra un cop
construit o rehabilitat.

2. La comunitat comporta I'exclusié de I'accié de divisié i dels drets d'adquisicié preferent de
caracter legal entre propietaris de diferents habitatges, locals o elements de l'edifici en
construccié o rehabilitacio.

3. Finalitzada la construccié o rehabilitacio, la quota del comprador dona lloc a la propietat
separada sobre I'element que fou objecte del contracte.

4. El venedor pot atorgar escriptura d’obra nova i de constitucié del regim de la propietat
horitzontal si hi fa constar una descripci6 individualitzada de I'element venut tal i com apareix
a l'escriptura de compravenda. La inscripcié de I'esmentat element es practica a nom del
comprador.

Article 621-54.- Pacte de condicio resolutoria

1.- El pacte de condici6 resolutoria establert per al supodsit de manca de pagament del preu
ajornat, faculta el venedor per resoldre el contracte i recuperar I'immoble, sempre que hagi
requerit préviament el comprador mitjangant acta notarial perqué en un termini de vint dies
efectui el pagament, amb I'advertiment que en cas de no fer-ho té lloc la resolucié de la
compravenda. :
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2.- Quan el pacte s'hagi formalitzat en escriptura publica inscrita en el Registre de la
Propietat, s'apliquen a la resolucié les normes incloses en aquest numero i en els seguents.
El pacte ha de preveure que per que tingui lloc la resolucié la quota o quotes impagades,
inclosos, en el seu cas, els interessos pactats, han de superar un quinze per cent del preu
integre més els interessos. Es pot establir que el venedor retingui les quantitats abonades
pel comprador, amb un maxim de la meitat de la quantitat total que hagi hagut de percebre,
d’acord amb el contracte, fins a la data de la resoluci6. Si s’han pactat interessos,
I'escriptura ha d’incorporar un quadre d’amortitzacio i el tipus d’'interés ha de ser fix, s’ha de
meritar per mesos vencuts, i no pot ser superior a l'interés legal del diner en el moment de
I'atorgament, incrementat en el cinquanta per cent. El venedor no pot reclamar al comprador
cap quantitat per les quotes futures i no vengudes.

3. El procediment notarial és el segiient:

a) El notari ha de demanar al Registre de la Propietat certificacié de domini i carregues de la
finca, que s’ha de fer constar per nota marginal. Un cop rebuda la certificacid, ha de notificar
al comprador la voluntat del venedor de resoldre el contracte, amb efectes des de la data de
la notificacid, aixi com als titulars de drets reals inscrits amb posterioritat, en el domicili que
consti al Registre segons la certificacié. Si en aquesta consta 'immoble com a habitatge de
la familia també s’ha de notificar al conjuge o convivent. Quan no consti el domicili dels
titulars, la notificacié es practica per edictes en un dels diaris de major difusié en el lloc
d’ubicaci6 de la finca.

b) El comprador, en el termini de quinze dies, es pot oposar a la resolucio si paga el deute,
al-lega el pagament d’alld reclamat, o la concurréncia d’'altra causa d’oposici6é establerta al
contracte. En aquests casos, el notari dona per acabada la seva intervencio i per conclos el
procediment, i queda expedita la via judicial o arbitral.

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

4. La readquisici6 pel venedor comporta I'afeccié de l'immoble, amb caracter real, en
benefici del comprador i dels titulars d’assentaments posteriors, com a garantia de la
quantitat, si escau, s’hagi d’abonar al comprador. En la reinscripcié a favor del venedor es
fara constar aquesta afeccio, I'import de la qual és la quantitat total que, d’acord amb el
contracte hauria hagut de percebre el venedor fins la data de la resolucid, segons allod
determinat per I'acta notarial.

5. L’afecci6 s'extingeix totalment o parcialment per:

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

b) Resolucié judicial o laude arbitral.

c) Consignaci6 notarial de la quantitat garantida o aval bancari pel seu import.

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

7. Els assentaments regist/rals es practiquen d’acord amb el que disposa la Llei Hipotecaria.

Subseccié vuitena. Compravenda a carta de gracia

Article 621-55. Compravenda a carta de gracia

1. En la compravenda a carta de gracia, el venedor es reserva el dret de redimir el bé venut,
amb les condicions que s’hagin pactat.

2. El dret de redimir el bé venut s’exerceix d’acord amb allo disposat pels articles 568-28 a
568-32 d’aquest Codi. '
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Article 621-56. Concepte NUM, DE FULL NUM. D'ENTRADA
1. La permuta és el contracte pel quatcade-parts obigaa Mlrar a raltra un bé conforme al
contracte i a transmetre’'n la titularitat, sigui del dret de propietat o dels altres drets
patrimonials, segons la seva naturalesa.

2. En el cas que una de les prestacions consisteixi en béns i diners, el contracte es qualifica
de permuta si el valor dels béns és igual o superior a I'import dels diners.

Article 621-57. Régim juridic

Les normes de la compravenda s’apliquen a la permuta en alld que siguin compatibles, i
cada part es considera comprador respecte dels béns que ha de rebre i venedor respecte
dels béns que ha de lliurar.

Seccié tercera. Cessio de finca o d’aprofitament urbanistic a canvi de construccié futura

Article 621-58. Concepte

El contracte de cessioé d’'una finca o d’aprofitament urbanistic a canvi de I'adjudicacié d’una
construcci6é futura o resultant de la rehabilitacié requereix, en el moment de formalitzar-lo,
que s’hi identifiquin necessariament els habitatges, els locals o les altres edificacions, i s’hi
faci la descripcio d’acord amb la normativa de la propietat horitzontal, amb indicacié de cada
un dels adjudicataris.

Article 621-59. Modalitats

1. La cessio es pot fer mitjangant:

a) La transmissio total d’'una finca o de I'aprofitament urbanistic a canvi de la construccio
futura.

b) La transmissié d’'una quota d'una finca o de I'aprofitament urbanistic en la proporcié que
la persona cedent i la cessionaria determinin, tot constituint una situacié de comunitat, que
es regeix per alld establert per 'article 621-53.

2. En el cas de transmissié total d'una finca o de l'aprofitament urbanistic, la construccid
futura es pot situar en una finca altra que la que ha estat cedida.

Article 621-60. Régim general

1. En els contractes de cessi6 atorgats abans de l'obtencidé de la llicencia d’obra
corresponent s’han de fer constar les caracteristiques de I'obra, les condicions, els terminis
inicial i final de la construccio i la qualitat dels materials emprats.

2. En els contractes de cessi6 atorgats un cop obtinguda la llicéncia d’obra corresponent cal
incorporar el contingut d’aquesta, i també les determinacions del projecte o, si escau, la
certificaci6 emesa pel facultatiu de l'obra, i la memoéria de qualitats segons el projecte
redactat pel facultatiu corresponent.

3. Ambdues parts poden acordar la constitucié d’un aval bancari o qualsevol altra garantia
per tal d’'assegurar el compliment de 'obligacié del cessionari.

4. El cedent, després d'un requeriment fefaent, pot instar la resolucié del contracte si la
llicéncia no s’ajusta als pactes acordats, en el cas establert per I'apartat 1, o si les obres no
s’han iniciat en el termini pactat fins i tot per una causa que no li sigui imputable al
cessionari.

5. L'obligacio del cessionari només s’entén complerta quan el lliurament de I'obra es fa en
les condicions i amb les caracteristiques pactades. Si no s’ha estipulat res en aquest sentit,
'obra ha d’ésser lliurada integrament, amb tots els requisits d’habitabilitat o els que siguin
necessaris per a I'is a que es destina.

6. L’obra pot ser realitzada i lliurada per una persona diferent que la cessionaria, tret que
s’hagi pactat el contrari i sense perjudici de la obligacié de notificar fefaentment la cessio del
contracte al cedent en el domicili fixat en el contracte a aquests efectes, i en defecte d’aixo
en el que figuri inscrit en el Registre de la Propietat.
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Article 621-61. Adquisicié en la transmissio total
Si la cessié es fa mitjangant la transmissi6 total de la finca o de I'aprofitament urbamstlc a
canvi de la construccié futura, I'adquisicié dels habitatges, dels locals o de les altres
edificacions que corresponguin al cedent té lloc amb el seu lliurament, un cop finalitzada
I'obra que se li hagi d'adjudicar.

Article 621-62. Adquisicié en la transmissié parcial

Si la cessio es fa mitjangant la transmissié d’'una quota de la finca o de l'aprofitament
urbanistic, I'adquisicié dels habitatges, dels locals o de les altres edificacions que
corresponguin al cedent té lloc a mesura que I'obra es completi.

Article 621-63. Incompliment del contracte

1. En cas d'incompliment de les condicions, pactades o legals, les caracteristiques o el
termini inicial o final estipulats, el cedent pot exigir el compliment especific del contracte, o la
resolucio d'aquest, en ambdés casos, amb la indemnitzaci6 de danys i perjudicis
corresponent.

2. L'acreditacié de I'incompliment de les condicions, les caractensthues i els terminis es pot
fer per acta notarial o, si escau, per certificacié de 'autoritat administrativa.

Article 621-64. Resolucio del contracte

1. Les parts contractants poden estipular que la no realitzacié de 'obra en les condicions, les
caracteristiques i els terminis d’execucié estipulats tingui el caracter de condicio resolutoria.
2. Per tal que operi la resolucié automatica del contracte cal:

a) La notificacié fefaent de la resoluci6 al cessionari i als tercers titulars de drets constituits
sobre la finca.

b) La no oposicié del cessionari a la resolucid, en el termini de quinze dies.

Article 621-65. Efectes

1. En cas de resolucié del contracte, el cedent recupera la propietat del que havia cedit i fa
seva, per accessio, l'obra realitzada, amb l'obligacié de rescabalar-ne el cessionari i, si
escau, els tercers.

2. No obstant el que estableix I'apartat 1, quan el cost de I'acabament de les obres o, si
s’escau, de I'adaptacio de les realment executades als pactes establerts en el contracte sigui
superior a la meitat del cost de la construccié6 pactada, el cedent pot optar per
I’'enderrocament a carrec del cessionari.

Article 621-66. Oposicié del contracte davant tercers

El contracte de cessio de finca o de I'aprofitament urbanistic és oposable enfront de tercers
des que s'hagi practicat la inscripcié en el foli registral de la finca cedida i, si escau, en el de
la finca especial en el qual constin els aprofitaments disgregats del sol.

Article 4.- Aprovacié del titol Il de capitol lll, relatiu als contractes sobre objecte alieé
S’aprova el titol I, capitol 1ll, amb el contingut seguent:

Capitol lll. Contractes sobre objecte alie
Seccid primera. Els contractes de conreu
Subseccio primera. Disposicions generals

Article 623-1. Concepte
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1. Per contractes de conreu s'entenen els contractes d'arrendament ruastic, parceria i, en
general, tots els contractes, qualsevol que sigui llur denominacio, pels quals se cedeix
onerosament l'aprofitament agricola, ramader o forestal d'una finca rustica.

2. El contracte de conreu pot incloure una explotaci6 agraria, entesa com un conjunt de béns
i drets que conformen una unitat econdmica.

Article 623-2. Drets de produccié agraria

Els drets de produccié agraria, els drets de pagament base i d'altres drets vinculats a les
finques o les explotacions integren el contingut del contracte de conreu, llevat que les parts
els excloguin expressament.

Article 623-3. Habitatge i aprofitaments complementaris

1. El contracte de conreu no s'estén a les edificacions destinades a habitatge que hi hagi a la
finca, pero si a les altres construccions, a la maquinaria i a les eines existents, llevat, en
ambdoés casos, de pacte en contrari i llevat el que estableix I'article 623-33.

2. El contracte de conreu no comprén els altres aprofitaments de la finca no vinculats al
conreu, com ara la cacga, que corresponen al propietari, també llevat de pacte en contrari.

3. La realitzacié d'activitats agroturistiques a la finca pel conreador necessita un pacte
exprés entre les parts i ha de ser compatible amb l'activitat de conreu.

Article 623-4. Contractes exclosos” =

No sén contractes de conreu els relatius a finques rustiques en els casos seglents:

a) Si el conreu per al qual se cedeix la finca és de durada inferior a I'any agricola.

b) Si la finalitat &és una prestacio de serveis al propietari, com ara la preparacié de la terra
per a la sembra o plantacio.

c) Si se cedeix només el dret a adobar amb dejeccions ramaderes.

d) Si se cedeixen només aprofitaments relatius a la caga.

e) Si se cedeix una explotacié ramadera de caracter intensiu.

f) Si la cessi6 de I'is de la finca no té la finalitat de destinar-la a una ac‘uvntat agricola,
ramadera o forestal.

Article 623-5. Parts contractuals

1. Poden establir contractes de conreu les persones amb capacitat per a contractar

2. Els titulars de drets limitats sobre la finca, com ara usufructuaris, fiduciaris o compradors a
carta de gracia, poden concloure contractes de conreu per bé que, extingit llur dret, el
contracte subsisteix fins que fineixi el termini o bé el de la prorroga en curs.

3. El régim establert per l'apartat 2 s'aplica als contractes de conreu conclosos pels
representants legals dels menors o incapacitats, en extingir-se llur representacio.

Article 623-6. Conreador directe i personal

1. S'entén per conreador directe i personal la persona fisica que, sola o amb la col-laboraci6
de persones que hi conviuen o, si no hi ha convivéncia, de descendents o d'ascendents, duu
a terme efectivament I'activitat agraria i assumeix els riscos de I'explotacié si el 50% de la
seva renda total s'obté d'activitats agraries o d'altres de complementaries, sempre que:

a) La part de la renda procedent directament de ['activitat agraria efectuada a la seva
explotacio no sigui inferior al 25% de la seva renda total, i

b) El temps de treball dedicat a activitats agraries o complementaries sigui superior a la
meitat del seu temps de treball total, sens perjudici que pugui contractar personal auxiliar.

2. Tenen la condicio de conreador directe i personal les societats agraries de transformacio,
les comunitats de béns, les cooperatives o seccions de cooperativa de produccié agraria i
les societats civils, mercantils i laborals, per al conreu de qué es tracti, sempre que incloguin
en llur objecte social finalitats de caracter agrari i que la majoria de drets de vot correspongui
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3. Les administracions publiques i llurs empreses i entltats vinculades arrendataries de
finques rustiques tenen la condicié de conreador directe i personal a tots els efectes
d'aquesta llei.

Article 623-7. Forma

1. Els contractes de conreu s'han de formalitzar per escrit. -

2. Les parts es poden exigir en qualsevol moment, amb les despeses a carrec de la part que
formuli la pretensid, que el contracte es formalitzi integrament en document public i que hi
consti una descripcié de la finca objecte del contracte i, si escau, un inventari dels elements i
dels drets vinculats a I'explotacié que se cedeix i qualsevol altra circumstancia que sigui
necessaria per a desenvolupar i executar adequadament el contracte.

Article 623-8. Régim juridic

1. Els contractes de conreu es regeixen pel que estableix imperativament aquest Codi, pels
pactes convinguts entre les parts contractants i, si no n'hi ha, per I'is i el costum de la
comarca. Supletoriament, és aplicable la resta de disposicions d'aquest Codi.

2. Si el conreador no ho és de manera directa i personal, no son aplicables les disposicions
d'aquest Codi relatives als drets d'adquisicié preferent.

Article 623-9. Us i costum de bon pagés

Es obligacié derivada del contracte de conreu la de conrear segons Us i costum de bon
pagés, d'acord amb les bones practiques agraries i les limitacions especifiques a qué
estiguin sotmeses determinades zones del territori en funcié de la normativa en vigor, encara
que no hagi estat pactada expressament. :

Article 623-10. Any agricola

L'any agricola comencga el dia 1 de novembre d'un any i acaba el 31 d'octubre de l'any
seguent, llevat del que pactin les parts d'acord amb els usos concrets de cada comarca i els
referits als diferents tipus de conreu.

Subseccit segona. Arrendament rustic

Article 623-11. Drets i obligacions de les parts

1. L'arrendador ha de lliurar la finca a l'arrendatari i li ha de garantir I'is pacific per tot el
temps de durada del contracte. A canvi, té dret a percebre un preu o renda.

2. L'arrendatari ha de conrear la finca i pot fer-ho amb les plantacions o sembres que més i
convinguin per a fer-ne seus els fruits, i té I'obligacié de pagar una renda a I'arrendador i de
tornar-li la finca en I'estat en qué I'na rebuda.

Article 623-12. Renda

1. La renda dels contractes és la que lliurement convenen les parts a satisfer en diners,
llevat que en convinguin el pagament en una quantitat determinada i no aliquota de fruits.

2. S6n nuls de ple dret els pactes pels quals s'obliga I'arrendatari al pagament total o parcial
de qualsevol dels tributs que graven la propietat de la finca arrendada.

3. Les parts poden pactar que la contraprestacié de I'arrendatari consisteixi, en tot o en part,
en l'obligaci6é de millorar la finca arrendada, com ara efectuar la rompuda de la terra, artigar-
la, posar-la en conreu i fer esplanacions, construccions o altres obres analogues.

4. Les parts poden pactar l'actualitzacié de la renda cada any agricola. En defecte del
sistema que determinin, 'actualitzacié es fa d’acord amb I'index de preus percebuts agraris
que el Govern publica anualment en el DOGC.

5. El pagament de la renda convinguda es fa d'acord amb el que estableixi el contracte.
Quan aquest no ho estableix, la renda s'ha de pagar per anualitats vengudes al domicili de
l'arreridador i en el termini d'un mes o, si s'escau, segons el costum de la comarca.

6. L'arrendador ha de lliurar a l'arrendatari un rebut de la renda pagada.
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1. Els arrendaments han de tenlr una durada minima d& sét-anystes’ parts poden establir
una durada superior. :

2. El contracte d'arrendament s'entén prorrogat de cinc anys en cinc anys, sempre que una
de les parts no avisi l'altra de la seva voluntat de donar-lo per extingit almenys un any abans
del venciment.

3. L'arrendatari pot renunciar a la durada minima del contracte o de la prorroga i abandonar
el conreu de la finca al final de cada any agricola si notifica aquesta voluntat a I'arrendador,
almenys amb sis mesos d'anticipacio.

Article 623-14. Despeses ordinaries

1. Les despeses ordinaries de conservacio i reparacio de la finca o I'explotacié agraria
derivades de l'activitat de conreu sén a carrec de I'arrendatari, sense dret a reembossament.
2. Si, havent estat requerit a l'efecte, I'arrendatari no assumeix les despeses ordinaries, ho
pot fer I'arrendador, amb dret a reembossament.

Article 623-15. Despeses extraordinaries

1. Les despeses extraordinaries de conservacio i reparacié de la finca o I'explotacio agraria
derivades de I'obligacié de mantenir-la en un estat que serveixi a 'activitat de conreu son a
carrec de l'arrendador, sense dret a apujar la renda.

2. Si, havent estat requerit a I'efecte, I'arrendador no assumeix les despeses extraordinaries,
ho pot fer I'arrendatari, amb dret a reembossament.

Article 623-16. Millores obligatories

1. L'arrendador i, si s'escau, l'arrendatari han de dur a terme les obres o millores que els
siguin imposades per llei, per resolucié judicial o administrativa ferma o per acord d'una
comunitat de regants o d'altres entitats similars en les quals s'integri la finca.

2. En el cas que les obres s'hagin de dur a terme per I'arrendador i signifiquin un increment
notable en el rendiment de la finca, com ara la transformaci6 d'aquesta de seca en regadiu,
l'arrendador té dret a apujar la renda en proporcié a l'increment del rendiment, amb dret
d'abandd per I'arrendatari per al cas que no li convingués.

3. Si l'arrendador no duu a terme les obres o millores, havent estat requerit a aquest efecte,
ho pot fer I'arrendatari, amb dret a reembossament.

4. En el cas que les obres s'hagin de dur a terme per l'arrendatari i signifiquin una millora
notable en la finca que subsisteixi a la fi del contracte, aquell té€ dret a ésser compensat per
I'arrendador per l'import del cost material de la millora.

Article 623-17. Millores voluntaries

1. L'arrendatari pot dur a terme obres ordinaries de millora de la finca, com ara les dels
accessos, el replanament de terres o la supressio de separamons entre peces de terra, amb
notificacié prévia a I'arrendador de manera fefaent.

2. L'arrendador es pot oposar a la realitzacié de les obres en un termini de quinze dies a
“partir del moment en qué ha rebut la notificacié. Si no s'hi oposa expressament, les obres
s'entenen autoritzades.

3. En el cas que les obres signifiquin una millora de la finca, I'arrendador no té dret a
incrementar la renda, i, en el cas que subsisteixin en el moment de la fi del contracte,
I'arrendatari té dret a ésser compensat per 'arrendador per l'increment del valor de la finca
que les millores han generat.

Article 623-18. Prescripcio

Les pretensions per despeses i per obres i millores prescriuen a l'any des que s'extingeix el
contracte i 'arrendatari deixa la finca.
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El contracte d'arrendament s ext|nge|x per les.causes seguentcz )
a) El finiment del termini inicial o de les prorrogues.

b) La resolucié del contracte, en els casos establerts per la llei o convinguts per les parts.

c) La perdua o expropiacio total de la finca arrendada.

d) La denuncia anticipada del contracte per l'arrendatari, d'acord amb el que estableix
I'article 623-13.3.

e) L'acord de les parts d'extingir-lo anticipadament.

f) El canvi de qualificacié urbanistica de la finca, com a sol urba o urbanitzable.

g) Els altres casos convinguts en el contracte o que resultin d'aquest Codi.

Article 623-20. Resolucié del contracte

1. L'incompliment per una de les parts d'obligacions contractuals o legals déna dret a l'altra,
qgue hagi complert les que li corresponen, a resoldre el contracte.

2. La part que ha complert les seves obligacions té dret a resoldre el contracte i a la
indemnitzacié dels danys i perjudicis soferts, per bé que pot optar només per reclamar
aquests darrers i mantenir el contracte.

3. Son casos d'incompliment de I'arrendatari:

a) Deixar de conrear la finca per abandonament o destinar-la a un us diferent dels establerts
per l'article 623-1, sens perjudici del que es pugui establir en la normativa sectorial
especifica.

b) Malmetre o esgotar greument la finca o les produccions d'aquesta.

c) Subarrendar la finca sense consentiment de I'arrendador.

d) No efectuar el pagament de la renda convinguda en el contracte o no portar a terme les
millores acordades. »

e) Fer obres voluntaries de millora amb l'oposicié de l'arrendador o sense haver fet la
- notificacié establerta per l'article 623-17.1.

f) En general, I'incompliment per I'arrendatari de les obligacions convingudes o que deriven
de la llei, les bones practiques agraries i I'Us i el costum de la comarca.

Article 623-21. Pérdua o expropiacio parcials de la finca

Si la finca es perd o és expropiada en part, I'arrendatari pot optar per I'extincid total del
contracte d'arrendament o bé per deixar-lo subsistent en la part que resti de la finca, amb la
reduccio proporcional de la renda.

Article 623-22. Dret a recollir els fruits

Finit el contracte d'arrendament, l'arrendatari té dret a tot alld que sigui necessari per a
recollir i aprofitar els fruits pendents i ha de permetre al nou arrendatari I'accés a la finca a fi
de preparar el proper conreu.

Article 623-23. Successit de |'arrendador

1. Els drets i les obligacions derivats del contracte d'arrendament subsisteixen durant el
termini legal, pactat o prorrogat, malgrat que la propietat de la finca es transmeti per
qualsevol titol o s'hi constitueixi un dret real.

2. El desconeixement per l'adquirent de ['existéncia de I'arrendament de la finca no priva
I'arrendatari dels seus drets.

Article 623-24. Successio de l'arrendatari '

1. El dret de I'arrendatari es transmet per causa de mort a titol universal o particular, amb la
conseglent subrogacié de I'adquirent en la posicié juridica de I'arrendatari.

2. L'adquirent del dret a conrear pot optar per continuar o per extingir el contracte. Ho ha de
notificar a I'arrendador dins dels sis mesos seguents a la mort del causant i, en qualsevol
cas, s'ha de fer carrec del conreu fins a I'acabament de I'any agricola. Si no es fa I'avis dins
aquest termini, I'arrendador pot donar per extingit el contracte.
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3. Si hi ha una pluralitat d'adquirents, a manca de designacié feta pel causant, han de

determinar qui continua l'arrendament i notificar-ho a l'arrendador dins els sis mesos
seglents a la mort del causant. A manca d'acord entre els adquirents notificat a I'arrendador
dins aquest termini, I'arrendador pot donar per extingit el contracte i, en qualsevol cas,
aquells s'han de fer carrec del conreu fins a I'acabament de I'any agricola.

Article 623-25. Dissolucié d'una societat

Si l'arrendataria €s una societat, en el cas que es dissolgui, eI dret a continuar I'arrendament
correspon al soci al qual s'hagi adjudicat aquest dret en la liquidacié. Aquesta circumstancia
s'ha de notificar a I'arrendador. Si no es fa la notificacid, I'arrendador pot donar per extingit
I'arrendament passats sis mesos de I'acord de dissolucio.

Article 623-26. Subarrendament

1. L'arrendatari no pot subarrendar la finca, llevat d'autoritzaci® en el contracte o
consentiment exprés de I'arrendador.

2. La cessi6 d'aprofitaments marginals no es considera subarrendament, sempre que
aquests no representin més d'una desena part del rendiment total que s'obté de la finca.

3. Les administracions publiques poden subarrendar liurement les finques de les quals sén
arrendataries.

Article 623-27. Preferéncia adquisitiva de I'arrendatari

1. En cas de compravenda, permuta, dacié en pagament, o aportacié a societat de finques
rustiques arrendades, correspon a l'arrendatari el dret d'adquisicié preferent del domini,
mitjangant I'abonament al propietari del seu preu o valor de 'aportacio, excepte en els casos
seguents: '

a) Si l'alienacié.es fa a favor del propietari d'una part indivisa de la finca.

b) Si l'alienacié es fa a favor de conjuge, convivent en parella estable, ascendents,
descendents o parents consanguinis o per adopcio fins al segon grau.

c) Si la finca té la qualificacié urbanistica de sol urba o urbanitzable.

2. El dret d'adquisicio preferent no es pot renunciar anticipadament.

3. El dret de I'arrendatari és preferent al que legalment pugui correspondre als propietaris de
les finques confrontants.

4. Als propietaris de finques confrontants els sén aplicables les excepcions establertes per
I'apartat 1. \

5. En cas de transmissio d'una finca que només és arrendada en part o que ho és a diferents
arrendataris, el dret d'adquisicié preferent de I'arrendatari es limita a la part de la finca que té
en arrendament.

6. Si els arrendataris o propietaris de finques confrontants han exercit la preferéncia
adquisitiva establerta per aquest article, han de destinar la finca adquirida a activitats
agricoles, ramaderes o forestals durant un periode minim de cinc anys. En el supdsit que no
es compleixi aquesta obligacidé o que la finca s'alieni entre vius per mitja de qualsevol dels
negocis juridics indicats per 'apartat 1 abans de finir els cinc anys, la finca pot revertir a la
situacio anterior si els antics propietaris o llurs successors ho reclamen en el termini d'un any
a comptar del finiment dels cinc anys esmentats.

Article 623-28. Dret de tanteig

Quan es tracta d'alienacions de finques afectes al dret establert per l'article 623-27, el
propietari ha de notificar la seva decisié d'alienar, el preu, l'adquirent i la resta de
circumstancies de forma fefaent a I'arrendatari, el qual, dins el termini de dos mesos, pot fer
us del dret de tanteig adquirint la finca en les mateixes condicions mitjancant el pagament o
consignacioé del preu.

Article 623-29. Dret de retracte
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1. Si el propietari no fa la notificacid a qué es refereix l'article 623-28, 0 porta a terme
I'alienacio a favor de tercer abans del termini de dos mesos o, finit aquest termini, aliena per
preu o condicions substancials diferents de les comunicades a l'arrendatari. Aquest pot
exercir el retracte dins els dos mesos segients al moment en qué hagi tingut coneixement
de l'alienacid, o al de la inscripcié d’aquesta al Registre de la Propietat, si s’ha produit abans.
2. En tot acte d'alienacié d'una finca rustica s'ha de manifestar si esta o no arrendada i, si
escau, que s'ha portat a terme la notificaciéo a l'arrendatari d'acord amb el que estableix
I'article 623-28.

3. Per a inscriure en el Registre de la Propietat el titol d'adquisicié d'una finca ristica
arrendada cal justificar que s'ha portat a terme la notificaci6, de manera fefaent, a
I'arrendatari d'acord amb el que estableix l'article 623-28. Aquesta notificacié s'ha de fer i
acreditar en qualsevol cas, encara que l'arrendatari no tingui dret d'adquisicié preferent en
no ésser conreador directe i personal.

Subseccio6 tercera. Parceria i masoveria

Article 623-30. Parceria

1. En el contracte de parceria el propietari cedeix al parcer ['explotacié d'una finca a canvi
d'una participacié en els productes obtinguts, amb contribucié o sense contribucié del
propietari en les despeses.

2. Les parts corresponents al parcer i al propietari es poden convenir lliurement sense que
hagin de correspondre al valor de la seva contribucio en I'explotacié de la finca.

Article 623-31. Obligacions del parcer

1. El parcer ha d'informar adequadament el propietari sobre el desenvolupament del conreu
i, si escau, de les altres activitats de I'explotacié, independentment del dret del propietari a
fer les comprovacions que consideri convenients.

2. El parcer ha d'avisar amb anticipacio el propietari perqué, si ho vol, pugui presenciar la
recol-lecci6 dels productes obtinguts amb el conreu de la finca.

3. Llevat de pacte en contrari, el parcer s'ocupa de la comercialitzacié dels productes de
I'explotacid, amb I'obligacié de retre comptes al propietari amb la periodicitat convinguda o,
si no hi ha pacte, segons I'Gs i el costum de la comarca.

Article 623-32. Extincié de la parceria

Son causes especifiques de resolucio del contracte de parceria:

a) La manifesta deficiéncia en el conreu de la finca.

b) L'incompliment dels deures d'informacié i comunicacié a carrec del parcer.

c) La deslleialtat en perjudici del propietari en el comput de la part que li pertoca i en el
lliurament dels productes de la finca.

Article 623-33. Masoveria

1. El conreador té la condicié de masover quan habita el mas que hi ha a la finca com a
obligacioé derivada del contracte.

2. El masover no ha de pagar cap contraprestacié per I'is del mas, pero aquest segueix la
sort del contracte. :

3. El masover esta obligat a explotar i conrear la finca o explotacié agraria segons Us i
costum de bon pagés i portar a terme les altres activitats que li hagi encomanat el propietari,
d'acord amb la naturalesa del contracte. ‘

4. La masoveria es regeix per alld que lliurement hagin convingut les parts i, si no hi ha
pacte, pels usos i els costums de la comarca i en el seu defecte per les normes de
I'arrendament rustic, en allé que sigui compatible.

Seccibé segona. Custodia del territori
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Article 623-34. Contracte de custodia del territpri NUM DE FULL NUM, D'ENTRADA

1. En el contracte de custddia del territori, i per-abjecte béns
immobles, el cedent en permet totalment o parmalment 'ds o la gesti6 a canvi que el
cessionari, una entitat que té entre les seves finalitats la custodia del territori, hi realitzi
activitats d’assessorament, de divulgacio, de planificacié o de gestio i millora, amb la finalitat
de conservacio de la biodiversitat, del patrimoni natural i cultural, del paisatge o de la gesti6
sostenible dels recursos naturals.

2. El dret constituit a favor del cessionari pot ser de naturalesa obligacional o real, si en
compleix, en aquest cas, els requisits exigits per la llei.

3. El régim juridic del contracte, pel que fa a la determinacié de les obligacions de les parts i
el seu incompliment, la durada o les garanties, és eI determinat lliurement per les parts
contractuals.

Seccio tercera. Arrendament per a pastures

Article 623-35. Arrendament per a pastures

1. El contracte d'arrendament pot consistir només en la cessié de l'aprofitament d'una finca
per a pastures.

2. En I'arrendament per a pastures l'arrendatari no esta obligat a conrear la terra.

3. El contracte té una durada minima de cinc anys.

4. L’arrendament es regeix per alld que lliurement hagin convingut les parts i en el seu
defecte per les normes de I'arrendament rustic, en allé que siguin compatibles.

Article 5.- Aprovacio del titol I, capitol IV, relatiu als contractes aleatoris, seccioé primera i
seccio segona.
S’aprova el titol I, capitol IV, seccid primera i segona amb el contingut segtent:

.Capitol IV. Contractes aleatoris
Seccié primera. El violari

Article 624-1. Concepte ‘

El violari consisteix en el dret de crédit a percebre una prestacié periodica en diners i la
consegiient obligacié de pagar-la, durant la vida d’'una persona o més d’'una que visquin en
el moment de la cons’utucno .

Article 624-2. Constitucio

1. Es pot constituir a titol onerés, en el qual cas té com a causa la percepci6 d’un capital en
béns mobles o immobles, o a titol gratuit, en el qual cas té com a causa la mera liberalitat.

2. Quan es constitueix a titol gratuit se li apliquen les normes sobre les donacions i els
llegats. El constituent pot determinar expressament en el moment de la constitucié que el
beneficiari no pot transmetre la pensio.

3. Quan es constitueix a titol onerés, se li apliquen les normes de conformitat en els
mateixos termes que a la compravenda.

4. El violari ha de constar en escriptura publica.

Article 624-3. Durada

1. El violari es pot constituir sobre la vida del deutor, del credltor o beneficiari, de qui
eventualment lliura el capital o d’'una tercera persona o més d’una. No es pot constituir el
violari sobre I'existéncia d’'una persona juridica per un temps superior a trenta anys.

2. Si la prestacié es constitueix sobre la vida de diverses persones, el dret a percebre-la
integrament subsisteix fins que mori I'tltima d’aquestes persones.

3. En cas de dubte sobre la durada del violari s’entén que és per la vida del creditor.
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1. Els creditors o beneficiaris del violari poden sef qualsevol persona fisica, i també els
concebuts i no nascuts en el moment en qué aquest es constitueixi.

2. No cal que el creditor o beneficiari sigui qui, si escau, lliuri el capital.

3. El creditor o beneficiari pot ser una persona diferent de la persona o de les persones
sobre la vida de les quals es constitueix la pensié. En aquest cas, si el creditor o beneficiari
premor a aquestes persones, transmet el dret a cobrar el violari als seus hereus, fins a
I'extincié del dret.

4. Quan la pensio s’ha constituit a favor d’'una pluralitat de creditors o beneficiaris, la
designacioé pot ser simultania o successiva. Si la designacié és simultania, la part o quota de
cadascuna de les persones que mori incrementa la de les altres. Si la designacio és
successiva, s’apliquen les limitacions establertes per a la substitucio fideicomissaria.

5. Quan la pensio es constitueix a favor d’una tercera persona distinta de qui lliura el preu o
capital, la designacio del beneficiari pot ésser revocada abans d’ésser acceptada. En aquest
cas i també en el de renuncia del beneficiari, llevat que hi hagi una persona substituta, la
pensio es paga a qui va lliurar el capital.

Article 624-5. Pagament de la pensi6

1. Les pensions es paguen en la forma convinguda en el titol de constituci6 i, si de cas hi
manca, per anticipat i al domicili del creditor o beneficiari.

2. La pensio corresponent al periode dins el qual s’ha produit la defuncié de la persona o de
I'dlitima de les persones sobre la vida de les quals s’havia constituit la pensié s’ha de pagar
integrament. ,

3. En cas de dubte sobre la periodicitat de la pensié, hom s’ha d’atenir a la dels pagaments
efectuats.

4. La pensi6 es pot subjectar a clausula d’estabilitzacié del valor.

Article 624-6. Incompliment i garanties

1. El creditor o beneficiari de la pensi6 té accid per a reclamar les pensions vencudes i no
satisfetes. La reclamacié de les pensions exigeix I'acreditacié que la persona en relacié amb
la qual es va constituir la pensio6 és viva.

2. En el cas d'impagament reiterat de les pensions, hom també pot sol-licitar a I'autoritat
judicial que s’adoptin les mesures de garantia necessaries per a assegurar el pagament de
les pensions futures. Si no es constitueixen en el termini de tres mesos es pot demanar la
resolucio.

3. La pensié es pot assegurar mitjan¢ant una garantia real, constituida en escriptura publica.
En cas que es constitueixi una hipoteca en garantia de les pensions, s’aplica I'article 626-4.2
i 3.

4. Es valid el pacte exprés de resolucié del contracte de constitucid a titol onerés de la
pensié per manca de pagament de pensions.

5. La resoluci6é definitiva del contracte comporta la restitucio del capital lliurat préviament, i
no comporta la devolucié de les pensions percebudes.

Article 624-7. Extinci6

1. El dret al violari s’extingeix per:

a) La mort de les persones en relaci6 amb la vida de les quals s’havia constituit, excepte

quan el deutor hagi estat condemnat per senténcia ferma pel fet d’haver participat a causar-

ne la mort; en aquest cas, i sens perjudici de la responsabilitat civil exigible, subsisteix

~ integre el dret a percebre la pensié per al beneficiari o els seus successors, per tota la vida
d’aquest o d’aquests o pel temps que resti al beneficiari per a arribar a 'edat de noranta

anys.

b) La redempcio, que pot tenir efecte, a voluntat del pagador de la pensi6 si esta al corrent

del pagament de les pensions vengudes, amb la restitucié integra del capital o preu. La

restitucié es fa al constituent o als seus hereus, a no ser que s’hagués pactat a favor del
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beneficiari o altra persona. La redempci6 es formalitza ©a escripturaplblieas «nx
2. Es nul el violari constituit sobre la vida d’URa persona mortaemta-data-de-{-atorgament o
que pateixi una malaltia que pot arribar a causar-li la mort durant els dos mesos segients a
la data de la constitucio.

Seccié segona. Contracte d’aliments

Article 624-8. Concepte

Pel contracte d’aliments una de les parts s’obliga a prestar allotjament, manutencio i tot tipus
d’assisténcia i cura a una persona durant la seva vida, llevat que s’hagi pactat un altre
contingut, a canvi de la transmissié d’'un capital en béns o drets.

Article 624-9. Incompliment i garanties

1. Qualsevol de les parts pot instar la resoluci¢ del contracte per incompliment de l'altra i la
part que incompleix, a més de la restitucio de tot allé rebut, ha d’'indemnitzar els danys i
perjudicis.

2. Les parts poden pactar que l'incompliment del cessionari dels béns o drets tingui el
caracter de condicié resolutoria explicita inscriptible. També poden pactar qualsevol altra
garantia en compliment de les obligacions del cessionari. En el cas de constitucié d’hipoteca
s’aplica l'article 569-37. ,

Article 624-10. Commutacioé de la prestacio

L’autoritat judicial pot, a sol-licitud d’'una de les parts, declarar la commutaci6 de la prestacié
per una renda dineraria quan:

a) En el compliment del contracte sorgeixen diferéncies continuades i greus entre les parts.
b) L’obligacié de prestar aliments s’ha transmeés als hereus de la persona obligada a prestar-
los.

Article 624-11. Transmissio i extincio de 'obligacio

1. A la mort de la persona que presta els aliments, I'obligacié es transmet als seus hereus.

2. El dret de la persona que rep els aliments és intransmissible i s’extingeix amb la seva mort
o la declaracié de mort.

Article 6.- Aprovacié del titol Il, capitol V, relatiu als contractes de cooperacio, seccié
primera.
S’aprova el titol I, capitol V, seccié primera, amb el contingut seglent:

Capitol V. Contractes de cooperacio
Secci6 primera. La cooperacio en l'explotacié ramadera: el contracte d'integracié
Subseccid primera. Contracte d'integracio

Article 625-1. Concepte

El contracte d'integracié regula la col-laboracié per a I'explotacié ramadera entre dues parts,
l'integrador, que proporciona els animals, els mitjans de produccié i els serveis que es pactin
en el propi contracte, i lintegrat, que aporta les instal-lacions i la resta de béns i serveis
necessaris per a l'explotacié i es compromet a la cura i al manteniment del bestiar.

Article 625-2. Modalitats i contractes exclosos

1. En el contracte es determinen l'objecte i I'abast de la col-laboracié per a l'obtencié de
productes pecuaris, s'especifiquen les obligacions i els drets de cadascuna de les parts i se
n'estableix la participacidé economica en funcié de llurs aportacions i de la produccioé
obtinguda. '
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2. Quan el contracte té per objecte I'obtencio dé.cde&-e—el-&res—pmdtmes*pécwﬁ's' es pot
establir que la retribucié de l'integrat consisteixi en I'adquisicid, al final del periode, de la

propietat d'una part de la produccié, en una participacié en el preu de venda o en una
quantitat per unitat de producte.

3. El contracte d’integracié no perd el seu caracter si l'integrador facilita també espais perque
hi pasturi el bestiar, sempre que les instal-lacions fixes les aporti l'integrat.

4. No so6n contractes d'integracié aquells en qué s'estableix una relacié laboral entre la
persona que proporciona els animals i els mitjans de produccio i la persona que aporta les
instal-lacions i la resta de béns necessaris per a la cura i el manteniment del bestiar.

s s

Article 625-3. Régim juridic

1. El contracte d'integracié es regeix pels pactes convinguts entre les parts, sempre que no
siguin contraris a les disposicions d'aquest Codi i a la normativa sectorial aplicable a
I'activitat objecte del contracte.

2.S6n nuls en tots els casos els pactes que fan participar l'integrat en les pérdues en una
proporcié superior a la que li correspon en els guanys.

Article 625-4. Forma i durada

1. El contracte d'integracié s'ha de formalitzar per escrit segons el model homologat per
resolucié del conseller del departament competent en matéria de ramaderia. So6n nuls de ple
dret els contractes verbals.

2. La durada minima del contracte d'integracié ha de coincidir amb la durada del cicle
productiu corresponent.

Article 625-5. Contingut minim

El contracte d'integracié ha de contenir, com a minim, les dades i les estipulacions segients:
a) La identificacio de les parts.

b) L'objecte i la durada del contracte, i les condicions de renovacio i rescissio.

c) El régim de gestié de I'explotacié, amb la indicacié del sistema de produccié i de les
condicions técnic sanitaries i de benestar animal en que aquesta es porta a terme.

d) La identificacié de l'espécie, I'edat i el nombre d'animals que aporta l'integrador o, si
s'escau, l'edat o el pes de sortida un cop finida I'estada. e€) L'emplagament i la descripci6 de
les instal-lacions de I'explotacié, amb indicacié de la capacitat maxima per a cada tipus de
bestiar, d'acord amb els requeriments que estableix la normativa especifica.

f) L'especificacié dels subministraments d'aliments, productes zoosanitaris i serveis d'atencio
veterinaria que aporta cadascuna de les parts, i qualssevol altres béns o serveis que es
vulguin establir en funcié de 'objecte del contracte, i també I'atribucié de responsabilitats que
es derivin de llur utilitzaci6 incorrecta.

g) Els pactes economics, els quals s'han de fixar en funcioé de la produccié obtinguda o el
nombre d'animals sortits en el periode o la retribucié a tant fix per placa i periode de temps
calculats en funcié de la capacitat de produccié de la granja i dels costos dels serveis
assumits per les parts, en concret dels costos derivats de la gesti6 de les dejeccions
ramaderes i altres obligacions ambientals.

i) El sistema de compensacié6 mutua pels danys ocasionats per la mort o el sacrifici del
bestiar o per la interrupcié del contracte per causes alienes a les parts, en suposits de cas
fortuit o per causa de forga major, en funcié del valor dels animals afectats i de les despeses
o inversions efectuades per les parts sobre aquests.

j) El sistema de gesti6 de les dejeccions dels subproductes ramaders i dels residus generats
per I'explotacié, amb la indicacié del corresponent sistema d'atribucié de responsabilitat
entre les parts.

k) Les obligacions regulades per l'article 625-9.

l) El sistema legal d'atribucié de responsabilitats per danys i infraccions, que és el que
estableix I'article 625-10.
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Article 625-6. Régim de tinenca del bestiar |
El contracte d' lntegraCIO no transfereix la propietat a l'integrat, €l qualte“erscaps de bestiar
en diposit mentre dura el contracte i en cap cas no en pot disposar o gravar-los pel seu

compte, llevat que s'hagi estipulat altrament en el contracte.

Subsecci6 segona. Parts contractants

Article 625-7. Obligacions de l'integrador

Son obligacions de l'integrador:

a) Entrar el bestiar i proporcionar els mitjans de produccié i, si s'escau, els serveis, en les
condicions, el lloc i el moment pactats i en les condicions sanitaries i d'identificacié adients.
b) Fer-se carrec de la direccid i la gestié técnica de I'explotaci6.

c) Retirar el bestiar un cop acabat el periode de temps i assolit el pes pactat.

d) Fer-se carrec dels costos d'entrada, retirada i transport dels animals a I'escorxador, amb
assumpcio de les baixes i les depreciacions que es produeixin per aquest fet.

e) Complir les obligacions economiques pactades.

f) Fer-se carrec de tots els pagaments de dret public corresponents a la propietat del bestiar.
g) Comunicar al departament competent en matéria de ramaderia les malalties dels animals
objecte del contracte, d'acord amb el que estableix la normativa vigent.

~Article 625-8. Obligacions de l'integrat
Sén obligacions de l'integrat:
a) Efectuar totes les actuacions necessaries per a la cura del bestiar, especialment pel que
fa a alimentacio, beguda, sanitat i benestar, i seguir els plans sanitaris i de maneig establerts
per l'integrador, en cas que aixi s'hagi pactat, en tot el que no s'oposa a la normativa vigent.
b) Disposar de la ma d'obra necessaria per al maneig i la cura del bestiar.
c) Fer-se carrec dels pagaments corresponents als espais i les instal-lacions afectats a la
producci6 i al personal que treballa en I'explotacio.
d) Facilitar I'accés de l'integrador i de les persones que aquest designi a les instal-lacions de
I'explotacié per a fer les actuacions que els corresponen, i també de les persones i els
vehicles que l'integrador designi per al subministrament i la retirada del bestiar.
e) Comunicar a l'integrador tota sospita de malaltia infecciosa que afecti els animals.
f) Mantenir I'explotacid, els espais i les installacions en les condicions legals i
administratives requerides per a I'exercici de ['activitat i, par‘ucularment en les condicions
ambientals d' higiene i sanitat adients.

Article 625-9. Altres obligacions que deriven del contracte

Sens perjudici de les obligacions de les parts que estableixen els articles 625-7 i 625-8,
aquestes han d'estipular expressament en el contracte les obligacions que assumeixen
relatives a les actuacions segtients:

a) El subministrament dels aliments, els productes zoosanitaris, els serveis “d'atencié
veterinaria i els altres béns o serveis que calguin per a la produccm en les cond|C|ons de
qualitat i sanitat adients.

b) La direcci6 i la gestié sanitaria de I'explotacié

c) El compliment de les obligacions de benestar i sanitat animal eX|g|des per la normativa
sectorial, el dels programes d'actuacié agroambientals i el de les bones practiques
ramaderes.

d) La gestié de les dejeccions ramaderes establerta pel pla de gestié corresponent, i també
de la resta de subproductes ramaders o residus generats per I'explotacio i el cost que se'n
deriva, d'acord amb la normativa sectorial d'aplicacio.

Article 625-10. Responsabilitat per danys o infraccions

1. L'assumpcié dels riscs produits durant la vigéncia del contracte per ambdues parts es
determina en funcié de I'abast de les obligacions assumides.
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2. L'integrador ha d'indemnitzar l'integrat pels danys i els-perudicis.ocasionats per [a mo
les malalties del bestiar quan siguin conseqiiéncia de Iestat sanitari dels animals en el
moment de llur lliurament o de la mateixa operaci6 de descarrega en les instal-lacions
convingudes. Aixi mateix, I'ha d'indemnitzar pels danys i els perjudicis soferts per raé del
retard en el lliurament i la recollida del bestiar. L'integrat, per la seva banda, ha de
compensar l'integrador pels danys i els perjudicis que siguin consequéncia de la seva
actuacio, quan aquesta quedi provada.
3. Quan el poder de decisi6 sobre el compliment d'una obligacié o precepte correspon a
l'integrador i la seva execucié o aplicaci6 a lintegrat, es considera que tots dos sén
responsables solidariament, llevat que sigui possible I'atribucié de la responsabilitat a una de
les parts perque la seva actuacié és causa directa de la contingéncia o la infraccié produida.
4. En cas que en la carn dels animals a l'escorxador es detectin residus d'antibiotics o
d'altres substancies prohibides, o substancies que superin els limits maxims de preséncia
autoritzats, se'n considera responsable el propietari o propietaria dels animals, llevat que
I'actuacié objecte d'infraccié administrativa sigui imputable a l'integrat.

Article 625-11. Distribucié de les indemnitzacions de ’Administracio

1. El regim d'indemnitzacions per les malalties dels animals, és el segient:

a) El sacrifici obligatori dels animals i, si escau, la destruccio dels mitjans de produccié que
es considerin contaminats ha d'ésser indemnitzat per I'autoritat competent, d'acord amb els
barems aprovats oficialment i de la manera i en les condicions establerts per reglament.

b) Sé6n indemnitzables els animals que morin per causa directa després d'haver estat
sotmesos a tractaments o manipulacions preventius o amb finalitats de diagnosi, o, en
general, els que hagin mort en el context de les mesures de prevencié o lluita contra una
malaltia com a conseqiiéncia de I'execucié d'actuacions imposades per l'autoritat competent.
c) Igualment, so6n indemnitzables els altres perjudicis greus que es produeixin, com els
avortaments o les incapacitats productives permanents, sempre que es demostri i s'acrediti
la relacié de causa a efecte amb el tractament aplicat.

2. Per a tenir dret a la indemnitzacio, el propietari o propietaria dels animals o dels mitjans
de producci6 ha d'haver complert la normativa de sanitat animal aplicable en cada cas.

3. En cas que s'estableixi una indemnitzacié per al propietari o propietaria dels animals,
aquest ha de compensar l'integrat de manera proporcional als dies d'estada dels animals a
I'explotaci6 i també, si escau, de manera propormonal als altres perjudicis derivats de la
situacié que ha donat lloc a la indemnitzacio.

Article 625-12. Extincio

A més de les causes generals d'extincié de les obligacions, el contracte d'integracio
s'extingeix:

a) Pel fet d'haver arribat al termini establert en el contracte. En cas que una de les parts
vulgui resoldre el contracte, ha d'avisar l'altra part per escrit amb una antelacié6 minima
equivalent a la meitat del cicle productiu.

b) Per defuncié o extincié de qualsevol de les parts contractants, un cop acabat el procés en
curs, encara que no hagi finit la durada del contracte, llevat d'un acord entre el contractant
supervivent i els successors del premort o del cas que els successors siguin professionals
de la ramaderia i col-laboradors principals i directes en la producci6 afectada a la integracié,
cas en el qual tenen dret a succeir el premort en condicions idéntiques a les establertes pel
contracte i fins al termini que hi consta.

Article 7.- Aprovaci6 del titol |l, capitol VI, relatiu als contractes de finangament i de garantia,
seccib primera.
S’aprova el titol ll, capitol VI, seccié primera, amb el contingut seglent:

Capitol VI. Contractes de finangament i de garantia
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Secci6 primera. El censal

Article 626-1. Concepte
Pel contracte de censal una persona transmet a una altra la propietat de béns concrets o
d’'una quantitat determinada de diners, i aquesta darrera s’obliga a pagar i els seus
successors una prestacio periodica en diners i per temps indefinit.

Article 626-2. Forma i contingut

1. El censal ha de constar en escriptura publica.

2. En el contracte ha de constar el capital rebut, la quantia de la prestacié i la forma de
pagament. ‘

3. També hi poden constar:

a) La quantitat convinguda a efectes de redempcio, si el capital €s en béns.

b) Les garanties que s’estableixin per assegurar el pagament de la prestacio.

a) La clausula d’estabilitzacié del valor de la prestacié.

b) EI pacte de millora.

c) El pacte d'irredimibilitat.

Article 626-3. Pensi6

1. La pensié només pot consistir en diners i, si no s’ha pactat altrament, es paga per
anualitats vencgudes.

2. So6n aplicables les normes de pagament i exigibilitat de les pensions relatives als censos.
3. La pensio6 es pot subjectar a una clausula d’estabilitzacié del valor.

Article 626-4. Garanties

1. El pagament de la prestacié es pot assegurar amb una garantia personal o real, com
també per mitja d’'un pacte de millora, per a garantir-lo o millorar la garantia que s’hagués
establert.

2. En cas de constitucié d’una hipoteca s’aplica 'article 569-38 i la legislacié hipotecaria i no
prescriu mentre no prescrigui la pensid, tot i que, a diferéncia d’'aquesta que és per temps
indefinit, es pot constituir per un termini predeterminat.

3. En cas de venda de la finca hipotecada es pot pactar que I'adquirent se subrogui en
I'obligacié de pagar les pensions i, si és el cas, la de millorar la finca, de manera que el
venedor resti alliberat de les obligacions des que el creditor de la pensié consenti la
subrogacié de manera expressa o amb una conducta clara i concloent, llevat que I'adquirent
sigui insolvent en el moment de la subrogacio.

Article 626-5. Pacte de millora

1. Si s’ha constituit el censal amb pacte de millora, el censalista, que és el perceptor de la
pensid, no pot exigir, durant el temps estipulat, o si no hi ha temps estipulat, fins després de
transcorreguts cinc anys, la garantia, amb fianga o amb hipoteca, o el millorament de la que
hagués estat establerta.

2. Si el pagador de la pensi6é incompleix el pacte de millora, pot ser compel-lit a restituir el
capital del censal. ;

Article 626-6. Resolucio

1. El perceptor de la prestacié pot exigir la resolucié del contracte i 'abonament dels danys i
perjudicis:

a) Per manca de pagament de la prestacié sempre que I'hagi requerida fefaentment.

b) Per manca de constitucié de les garanties pactades, en el termini de tres mesos comptats
des que les ha exigit fefaentment. _

2. La resolucié del contracte no comporta en cap cas, la devolucié6 de les pensions
percebudes i no perjudica els tercers emparats per la legislacié hipotecaria.
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1. El pagador de la prestacié pot extingir el censal mitjancant la redempcio si esta al corrent
de pagament de les pensions vencudes. Llevat de pacte, la restitucio es fa al constituent o
als seus successors.

2. Es pot pactar que el censal sigui irredimible, perd només temporalment, amb aplicacié
dels limits establerts per als censos.

3. La redempci6 es formalitza en escriptura publica pagant en diners la totalitat de I'import
del capital rebut.

4. En el suposit que no consti la valoraci6é del capital aquest es determina, a efectes de la
redempcid, a partir de la capitalitzacié de la pensié inicial a l'interés legal del diner en el
moment en qué es va constituir.

Article 8.- Aprovacio de la part final
S’aproven les disposicions addicionals, transitories, derogatoria i finals, amb el contingut
seguent: :

Disposicions addicionals

Primera

Contractes de conreu

Asseguranga

1. El cost de les assegurances que es contractin relatives al conreu de la finca és
integrament a carrec del conreador, llevat de pacte en contrari.

2. La manca d'asseguranca dels riscos de l'activitat de conreu per part del conreador no
repercuteix en I'execucié del contracte.

3. El que estableixen els apartats 1 i 2 s'entén sens perjudici de la normativa vigent en
matéria d'assegurances.

Segona

Junta d'Arbitratge i Mediacié per als Contractes de Conreu i per als Contractes d’Integracié
1. La Junta d'Arbitratge i Mediaci6 dels Contractes de Conreu i dels Contractes d’Integracio,
adscrita al departament competent en la matéria, és I'érgan competent per a resoldre
extrajudicialment les questions litigioses.

2. Quan s’hagi pactat expressament en el contracte la clausula de submissio arbitral o s’hagi
acordat posteriorment qualsevol de les parts pot accedir a la Junta. El laude de la Junta
Arbitral és de compliment obligat per a les parts i es regeix pel que disposa la legislacié
d'arbitratge. '

3. Amb caracter voluntari i de i de comu acord, les parts també poden sol-licitar la intervencio
de la Junta per tal que designi persona mediadora. El procediment de mediacio es regeix pel
que disposa la legislacioé especifica.

Disposicions transitories

Primera

Contractes de compravenda i de permuta

Les normes del llibre sisé del codi civil de Catalunya que regulen el contracte de
compravenda i de permuta s’apliquen als contractes conclosos a partir de I'entrada en vigor
d’aquesta Llei.

Segona

Contractes de cessio de finca o d’aprofitament urbanistic a canvi de construccié futura

Els Contractes de cessié de finca o d’aprofitament urbanistic a canvi de construccio futura
constituits abans de I'entrada en vigor d’aquesta llei es regeixen per les disposicions que els
sén aplicables, contingudes en la llei 23/2001.
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Contractes de conreu

Els contractes de conreu constituits abans de I'entrada en vigor d’aquesta llei es regeixen
per les disposicions que els son aplicables contingudes a la liei 1/2008.

Quarta

Contractes aleatoris

Els violaris constituits abans de l'entrada en vigor d’aquesta llei es regeixen per les
disposicions que els sén aplicables, contingudes en la Llei 6/2000.

Cinquena ‘

Contractes de finangament i de garantia

Els censals constituits abans de I'entrada en vigor d’aquesta llei es regeixen per les
disposicions que els son aplicables, contingudes en la Llei 6/2000.

Disposicié derogatoria

Aquesta Llei substitueix:

1. Les disposicions del Decret Legislatiu 1/1984, de 19 de juliol, pel qual s’aprova el text
refos de la Compilacié del Dret civil de Catalunya.

2. Les disposicions de:

a) La Llei 6/2000, de 19 de juny, de pensions periodiques.

b) La Llei 22/2000, de 29 de desembre, d’acolliment de persones grans.

c) La Llei 23/2001, de 31 de desembre, de cessié de finca o d’edificabilitat a canvi de
construccio futura '

d) La Llei 2/2005, de 4 d’abril, de contractes d’integracio.

e) La Llei 1/2008, de 20 de febrer, de contractes de conreu.

Disposicions finals

Primera
Modificacié del llibre quart del Codi civil de Catalunya

Es modifica 'article 464-11 del Codi civil de Catalunya, que queda redactat de la manera
seguent:

“Article 464-11. Garantia de conformitat

1. Un cop feta la particio, els cohereus estan obligats, reciprocament i en proporcié a llur
haver, a la garantia de la conformitat dels béns adjudicats, llevat que:

a) La partici6 hagi estat feta pel causant i el testament no disposi el contrari o permeti
presumir-ho de manera clara.

b) Els cohereus I'excloguin expressament o hi renunciin.

c) La privacio del bé procedeixi d'una causa posterior a la particié o la pateixi el cohereu
adjudicatari per culpa propia. '

2. En cas de manca de conformitat per defectes materials, I'adjudicatari té dret a ésser
compensat en diners per la diferéncia entre el valor d’adjudicacié del bé i el valor que
efectivament tenia a causa del vici.

3. La responsabilitat derivada de la manca de conformitat dels béns adjudicats es regeix pels
terminis establerts pels articles 621-29 i 621-44.

Segona
Modificaci6 del llibre cinque del Codi civil de Catalunya:
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1. Es modlflca I'article 531 13 del Cod| civil de Catalunya,-que-guedarredactatde 1a manera
seguent:

“Article 531-13. Garantia de conformitat

1. Els donants no han de garantir ni els defectes juridics ni els defectes materials dels béns
donats.

2. No obstant el que estableix I'apartat 1, els donants, si lliuren el bé sabent que és alié o
coneixent-ne els defectes ocults, han d'indemnitzar els donataris de bona fe pels perjudicis
soferts.

3. No obstant el que estableix I'apartat 1, els donants, si la donacié €s modal o amb carrega,
han de garantir la conformitat fins al valor del gravamen.”

2. Es modifica larticle 552-12 del Codi civil de Catalunya, que queda redactat de la manera
seguent:

“Article 552-12. Efectes de la divisio

1. La divisié atribueix a cada adjudicatari o adjudicataria en exclusiva la propietat del bé o
del dret adjudicat.

2. 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.

3. Els titulars de crédits contra qualsevol dels cotitulars poden concoérrer a la divisié i, si es fa
en frau de llurs drets, impugnar-la, pero no la poden impedir.

4. Els cotitulars estan obligats reciprocament i en proporcié a llurs drets a garantir la
conformitat per defectes juridics i materials dels béns adjudicats.”

3. Es modifica I'article 568-1 del Cod| civil de Catalunya, que queda redactat de la manera
seglent:

“Article 568-1. Concepte

1. Sén drets d’adquisicié voluntaria els segients: ,

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

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

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

d) El dret de redimir en la venda a carta de gracia, que faculta al venedor per a readquirir el
bé venut.

2. El tanteig i el retracte sén drets d’adquisicié legals en els casos en qué ho estableix
aquest codi. Aquests drets es regeixen per la norma sectorial especifica corresponent.”

4. S’incorpora una nova Secci6 cinquena en el capitol VIII del titol VI del llibre cinqué del
Codi civil de Catalunya, amb la rubrica “Dret de redimir en la venda a carta de gracia” i
s’incorporen els articles 568-28 a 568-32 amb la redacci6 segient: '

“Secci6 cinquena. Dret de redimir en la venda a carta de gracia

Article 568-28. Concepte i regim juridic

El dret de redimir, com a dret d’adquisicié voluntaria que faculta al venedor per a readqumr
el bé venut, es regeix per les normes d’aquesta seccid i, en el seu defecte, per les normes
del dret d’'opcid, en la mesura que siguin aplicables.

Article 568-29. Durada

La durada del dret de redimir és la pactada, perd no pot superar els vint anys, si el bé venut
és un immoble, o els tres anys, si és un bé moble. En el cas d'immobles, el termini del dret
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de redimir es pot fixar per la vida d'una o de dues persones determinades existents en el
moment d'ésser subscrit el contracte. Per excepcio, si el venedor o els seus successors
ocupen la finca venuda a carta de gracia o la posseeixen per qualsevol titol, el dret de
redimir no s’extingeix pel simple transcurs del termini pactat i cal un requeriment especial,
amb fixacié d'un nou termini improrrogable, que no pot ésser inferior a tres mesos.

Article 568-30. Indivisibilitat

El dret de redimir és indivisible, llevat que diferents coses siguin venudes a carta de gracia
en una mateixa compravenda i s'hi estableixi una part de preu individualitzada per a
cadascuna. En aquest cas, es pot obtenir la redempcié de cada cosa a mesura que se
satisfa la part de preu corresponent.

Article 568-31. Exercici ,

Per a obtenir la redempcid, el rediment ha de satisfer al titular de la propietat gravada:

1. El preu fixat per a la redempci6 en el moment de la venda, que pot ésser diferent del preu
d'aquesta. Si no es fixa expressament cap preu per a la redempcio, s'entén que aquest és el
mateix de la venda, calculat en diners constants des de la data de la venda.

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

3. Les despeses de reparacio de la cosa, perd no pas les de simple conservacio.

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

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

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

7. Les despeses que hagi ocasionat el contracte de venda a carta de gracia, inclosos els
impostos i el lluisme, si ha estat pactat aixi.

Article 568-32. Adquisici6 pel rediment

1. Redimida la cosa venuda a carta de gracia, resta lliure de les carregues o els gravamens
que el comprador o els successius titulars de la propietat gravada li hagin imposat des de la
data de la venda, pero el preu de la redempcio resta afecte, fins on abasti, a 'abonament de
tals carregues o gravamens. Amb aquesta finalitat, el propietari del bé redimit ha de dipositar
o consignar el preu rebut a favor dels titulars de les esmentades carregues o gravamens, als
quals ha de notificar I'exercici de la redempcié i el diposit o la consignacié constituits a llur
favor. No obstant aix0, el rediment pot resoldre els arrendaments notériament gravosos que
el propietari hagi realitzat. )

2. Al temps de la restitucio, el titular de la propietat gravada ha d'indemnitzar el rediment per
la disminucié de valor que la cosa hagi sofert per causa imputable a ell mateix i als anteriors
titulars.”

Tercera :
Modificacioé de l'article 55.6 de la Llei 18/2002, de 5 de juliol, de cooperatives

Es modifica l'article 55.6 de la Llei 18/2002, de 5 de juliol, de cooperatives, que queda
redactat de la manera seguent:

“6. S’ha d’aplicar a les aportacions no dineraries, pel que fa al lliurament, la conformitat i la
transmissio6 de riscos, el que disposa el Codi Civil de Catalunya”.
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