r,23'i 24 de setembre de 2010

'S{ta tde C

Jniver
Jornades de Dret catala a Tossa

W
Qv
=
Q
N
+—
Q
vy
v
L
Q
©
=
A
B
Q
+—
(1]
=

Tossa de Ma







Contractes, responsabilitat extracontractual i altres fonts d’obligacions al Codi
Civil de Catalunya

(Materials de les Setzenes Jornades de Dret Catala a Tossa)






CONTRACTES, RESPONSABILITAT EXTRACONTRACTUAL
I ALTRES FONTS D'OBLIGACIONS
AL Copi CiviL DE CATALUNYA

MATERIALS DE LES SETZENES JORNADES
DE DRET CATALA A TossA

INSTITUT DE DRET PRIVAT EUROPEU I COMPARAT
DE LA UNIVERSITAT DE GIRONA

(ed.)

Girona 2012

Documenta
Universitaria

www.documentauniversitaria.com



Dades CIP recomanades per la Biblioteca de la UdG

CIP 347(4671)(063) JOR

Jornades de Dret Catala a Tossa (16es : 2010 : Tossa

de Mar, Catalunya)
Contractes, responsabilitat extracontractual i altres
fonts d’obligacions al Codi Civil de Catalunya :
materials de les Setzenes Jornades de Dret Catala
a Tossa / Institut de dret privat europeu i comparat
de la Universitat de Girona (ed.). - Girona : Documenta
Universitaria, 2012. -- 556 p. ; 23,5cm
ISBN 978-84-9984-141-0

I. Universitat de Girona. Institut de Dret privat europeu i
comparat 1. Responsabilitat (Dret) -- Catalunya - Congressos
2. Obligacions (Dret) -- Catalunya - Congressos 3. Contractes -
Catalunya - Congressos 4. Dret civil -- Legislaci6 -- Catalunya -
Congressos

CIP 347(4671)(063) JOR

Reservats tots els drets. El contingut d’aquesta obra esta protegit per la Llei, que estableix penes de presé i/o multes, a
més de les corresponents indemnitzacions per danys i perjudicis per a aquells que reproduissin, plagiessin, distribuissin o
comuniquessin ptblicament, en la seva totalitat o en part, una obra literaria, artistica o cientifica, o la seva transformacio,
interpretacié o execucié artistica fixada en qualsevol mena de suport o comunicada a través de qualsevol mitja, sense la
preceptiva autoritzacié.

© els autors
© Institut de Dret privat europeu i comparat de la Universitat de Girona
©DOCUMENTA UNIVERSITARIA @
www.documentauniversitaria.com
info@documentauniversitaria.com

Primera edicié

ISBN: 978-84-9984-141-0
D.L.: GI-747-2012

Impres a Catalunya
Girona, abril de 2012



Les Setzenes Jornades han estat organitzades per 'Area de Dret Civil de la
Universitat de Girona, en col-laboracié amb I'Ajuntament de Tossa de Mar i el
suport de:

Generalitat de Catalunya. Departament de Justicia

Universitat de Girona

Académia de Jurisprudéncia i Legislaci6 de Catalunya

Deganat autonomic dels Registradors de la Propietat i Mercantils de Catalunya
Col.legi de Notaris de Catalunya

Facultat de Dret UB (Deganat)

Facultat de Dret UdG (Deganat)

Col'legi d’Advocats de Barcelona

Col.legi d’Advocats de Girona

Col.legi d’Advocats de Terrassa






Nota dels editors: Ledici6 dels treballs inclosos en aquesta publicaci6 s’ha finalitzat el
dia 20 de setembre de 2011.






SUMARI

PRIMERA PONENCIA
EL DESPLEGAMENT DEL LLIBRE SISE
DEL CODI CIVIL DE CATALUNYA

Presentacio GENeral.. ... s 15

MIQUEL MARTIN-CASALS

El punt de vista dels registradors sobre la futura regulacié de les obligacions
iels contractes al Codi Civil de Catalunya ....c..cccveueeeuneeeercrreceneinecrnieneeneerseeeneesesessesseaessenns 25

ANTONI GINER GARGALLO

La perspectiva notarial sobre el Llibre sis¢ del Codi Civil de Catalunya .........coceeeevevecuecnneee 33

JoaN CARLES OLLE FavarRG

El sector assegurador i la responsabilitat extracontractual al futur llibre sisé ..................... 37

CrisTINA TurMO RODRIGUEZ

L’advocacia catalana davant la codificacié del Dret catala d’obligacions i contractes.......... 47

PeDRO L. YOFERA SALES

La contractacié que afecta els consumidors al futur LIibre sisé........ccccoecveiveivinciniinncencinnne 57

Jorp1 ANGUERA CAMOS

SEGONA PONENCIA
EL CONTRACTE DE COMPRA-VENDA

Antecedents i perspectives de la regulaci6 de la compra-venda.........cccecvcvciciciniivcinicinninns 61

ANTONI MIRAMBELL ABANCO

Linies generals de la proposta de regulacié de la compra-venda en el marc de la
modernitzacié del Dret privat europeu de CONIACLES ....c.cuevvcurercrnreerserreeereereeeaeaensesseaessenne 75

ANTONI VAQUER ALOY

La compra-venda immobiliaria: en especial, el pacte de reserva de domini
ila cONAiCi® TESOIULOTIA c.vuvveeieeerircir ettt 121

ANTONIO CUMELLA GAMINDE

Aspectes practics de la proposta de regulaci6 de la compra-venda..........cecveeveevcercrverrcnennees 141

Francesc TorRRENT CUF{

Contractacié amb consumidors i vendes especials.........uiiiniicciiines 165

MARrILO GRAMUNT FOMBUENA



TERCERA PONENCIA
EL CONTRACTE DE SERVEIS

Configuraci6 i tipologia dels contractes de serveis: una proposta per a Catalunya
des del MATC BUTOPEU .ucuuivieiieiriicicre s 183

ESTHER ARROYO AMAYUELAS

Vicissituds en la prestacié de serveis: deures de cooperacid, instruccions
1 MOdificACiONS AEl CONITACTE ..uvuverceieirircieirieicietriciet sttt 227

Josep FERRER 1 R1BA

Que esperem d’'una nova regulacio de SEIVEIS? .....ccureeeneerecireeneerreeeineiseereeeeessesesseseeenene 239

Yaco Cugsta Civis

QUARTA PONENCIA
LA RESPONSABILITAT EXTRACONTRACTUAL

Principis per a una proposta de regulacié de la responsabilitat extracontractual
al Codi Civil de Catalunya .....c.cuceeecereerecireieireireeireieieiseieeeisee ettt sese e tsesesaesseaes 249

Mi1QueL MARTIN-CASALS

Criteris per a una regulaci6 de la responsabilitat de 'empresari al Llibre VI del CCCat... 303

Josep SoLE FELIU

Aspectes rellevants per a lasseguranca d'una futura regulacié catalana de la
1eSPoNSabilitat CIVIL .. 347

Jost Marfa Mayor Crvit

CINQUENA PONENCIA
ALTRES FONTS D’OBLIGACIONS

Les altres fonts d’obligacions al llibre sis¢, en especial, 'enriquiment injustificat............. 357

FErRrRAN Baposa CoLL

La gestion oficiosa de negocios ajenos como fuente de obligaciones: el fundamento
de las obligaciones del gestor y del “duefio” o titular del asunto gestionado..........ccc..... 423

JuaNa MARCcO MOLINA

COMUNICACIONS

L'acci6 d’enriquiment injustificat per intromissié en Dret d’altri: naturalesa, contingut i
substantivitat juridica propia en el Dret privat espanyol i en el Marc Comu de Referencia
(PEL UR EILE) oo e sceee s ceessessseee e sseee e seessseesssessssees e ssere s 457

CARLES VENDRELL CERVANTES

El mal samarita. ’absorci6 dels beneficis obtinguts amb la causaci6 de danys.................. 503

MiQuEL MARTIN-CasaLs, ALBERT Rupa GONZALEZ



ASPECTES PRACTICS DE LA PROPOSTA DE
REGULACIO DE LA COMPRA-VENDA

FraNnceEsc TorreENT CUFT

NOTARI

SuMARI I. LA INCIDENCIA DE LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL
A UARTICLE 129 DE UESTATUT I A LA LEGISLACIO CIVIL DE CATALUNYA. II. LA
COMPRA-VENDA. 1. Caracteristiques de la seva regulacié. 2. Esquema de
la regulacié de la compra-venda en el CCC.

I. LAINCIDENCIADELASENTENCIADEL TRIBUNALCONSTITUCIONAL
A LARTICLE 129 DE LUESTATUT I A LA LEGISLACIO CIVIL DE
CATALUNYA

Larticle 129 de I’ Estatut atribueix a Catalunya “la competéncia exclusiva
en materia de dret civil, amb Pexcepcié de les materies que larticle 149.1.8*
de la Constitucié atribueix en tot cas a 'Estat”, especificant-se que aquesta
competencia “inclou la determinacié del sistema de fonts del dret civil de
Catalunya”.

El Tribunal Constitucional limita aquesta competéncia exclusiva de la
Generalitat a la conservacié, modificaci6 i desenvolupament del dret civil
(comprenent-hi la determinacié del seu propi sistema de fonts) existent
a Catalunya al constituir-se en comunitat autdnoma, tot i que aquesta
competéncia sestén a les institucions connexes. Es a dir, en estem movent
dins el marc que, en relacié a ’Estatut de 1979, va fixar la STC 88/1993.

Fa panic que en la seva aplicaci6 practica es confirmi una certa ribotada.
Esperant que no sigui aixi, em sembla que es pot mantenir pels pels la
concepcid intermedia que predominava a la doctrina anterior, segons la qual el
dret civil catala pot desenvolupar els principis que inspiren la Compilaci6 i pot
regular institucions connexes (Es a dir, toca continuar patir) . Perd no me’n
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refio gens ni mica (en aquesta qiiestié s6c un notari sense fe) i no descartaria
que la “brunete juridica” fes mans i manegues per limitar les competencies
de la Generalitat en matéria de dret civil a la Compilacié i poques institucions
connexes més, la qual cosa és especialment greu a l'actual conjuntura en que
el Departament de Justicia ha constituit Comissions especials per a la redaccié
dels contractes de compra-venda, serveis i responsabilitat extracontractual.
Reconec que és facil dir-ho a posteriori, pero shan perdut uns anys preciosos en
els quals es podia haver aprofitat una conjuntura politico-constitucional més
favorable per enllestir la redaccié de la totalitat del llibre sise¢ del nostre Codi
civil: en aquest sentit, el millor homenatge que podriem haver fet enguany a
la Compilacié de dret civil en motiu del seu cinquante aniversari, hauria estat
la seva derogacié per la via d’haver-se aprovat aquest llibre sise. Fixem-nos
que les retallades més importants que causa la senténcia del Constitucional
s6n, a part del que podria ser un nefast canvi de direccié en llengua i una
erosié en financament, tota la part juridica, sigui declarant-la directament
inconstitucional o forcant una determinada interpretacié limitativa, la qual
cosa posa en evideéncia el segiient problema punyent: mentre que hi ha hagut
una indubtable descentralitzacié dels poders legislatiu i executiu, el poder
judicial resta enrocat en un centralisme jacobi impenetrable. Els magistrats del
Tribunal Constitucional defensen un dret de classe, Pescalafé i els cossos tinics
estatals, 1 estan enrocats en una determinada interpretacié de la Constitucié
que afavoreix un jacobinisme nacional i als seus interessos de classe. Realment
és certa la dita que la justicia va ser la darrera instituci6 en espanyolitzar-se i
sera I'dltima en catalanitzar-se.

La senténcia del Tribunal Constitucional sobre I'Estatut atribueix a la
Generalitat la competeéncia exclusiva en materia de dret civil pel que fa a la
conservacié, modificacié i desenvolupament del dret civil propi, i reserva a
I’Estat la competéncia exclusiva sobre la legislacié civil. De totes maneres,
aquesta competencia exclusiva de ’Estat en materia de dret civil té un doble
vesant: només és absoluta i excloent de la normativa autonomica en les
submateries reservades a l'estat en tot cas, que sén les enumerades a l'article
149,1,8 CE. D’aquestes submateries, deixant a part aplicacié i eficacia de les
normes juridiques (determinaci6 dels efectes de les lleis i les regles generals
per a la seva aplicacié i interpretacié: el cap. II del TP del CC), les relacions
juridicocivils relatives a les formes de matrimoni. (no les patrimonials entre
conjuges, que corresponen a les Comunitats Autonomes) i les normes per
resoldre els conflictes de lleis tant a nivell internacional com a 'ambit intern,
pero, n’hi ha dues submateries que afecten directament al contingut del
llibre sise, que sén

- Dordenaci6 dels registres i dels instruments publics. La STC 74/1989,
de 24 d’abril, assenyala que el motiu d’aquesta competéncia absoluta
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de Estat: rau en que s’ha d’'uniformar la natura, contingut, requisits
interns i formals dels instruments publics i escriptures. En canvi,
la regulaci6 de la llengua de les escriptures és competencia de la
Generalitat.

- Les bases de les obligacions contractuals: Estat és competent
per a determinar els principis als quals s’ha d’ajustar la legislacié
autonomica. En rigor, es tracta d'una competéncia compartida.
El criteri del Tribunal Constitucional (STC de 22 de juliol de
1993 i 22 de gener de 1998) és que “les bases” s’identifiquen amb
leficacia normativa (“ley entre las partes” art.1091 CCE) i amb les
regles relatives al compliment de les obligacions), materies que no
es podrien regular, la qual cosa tal vegada ens pot portar algun
maldecap a ’hora de regular els remeis de la compra-venda.

Per a la resta de materies, i pel que fa a les comunitats com Catalunya
amb competéncies en Dret civil, existeix de fet un régim de concurréncia
competencial, perqué la llei autonomica dictada com a conservacio,
modificacié o desenvolupament del mateix Dret civil propi prevaldra sobre
la llei civil estatal.

II. LA COMPRA-VENDA

Es el contracte transmissiu per excel-léncia. A la Compilacié és un contracte
nominat, pero atipic, atés que es regeix, per manca de regulacié especifica,
pel CCE.

No ofereix cap dubte la competeéncia de la Generalitat per a regular-ho,
perque en la Compilacié (CDCC) hi trobem un tractament diferenciat
d’alguns elements de la compra-venda, com lestructuracié de la onerositat
(art. 321), les despeses de lliurament i atorgament de l'escriptura, aixi com la
possibilitat d’acomplir 'obligacié de lliurament pel constitutum possessorium
(art. 277). Altrament, resultaria anomal un Codi que s'ocupés de la venda a
carta de gracia (arts. 326 a 329) i abandonés la regulacié detallada d’aquest
prototip de contracte per excel-leéncia, que és la compra-venda.

1. Caracteristiques de la seva regulacio

1. Shaura de prendre en consideracid, a part de la nostra tradicié juridica
romanista, naturalment el CCE, 'avantprojecte de 2004 i també els Codis
del nostre entorn cultural (italia, quebeques, portugues i, especialment,
els més novedosos, ’holandes i el BGB alemany, modificat 'any 2002), aix{
com, particularment, els treballs d’'unificacié del dret contractual europeu,
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el Marc Comu de Referéncia (CFR), la Directiva 1999/44/CE , la Convenci6
de les Nacions Unides sobre els contractes de compra-venda internacional de
mercaderies, datat a Viena 1'11 d’abril de 1980 i, en fi, la jurisprudéncia més
recent i la normativa de proteccié de consumidors.

2. A diferéncia de 'Avantprojecte de Llei de modificacié del CCE en materia
de contracte de compra-venda de 2005, que sols pretén retocar, encara que
significativament, la regulacié del CC per tal d’adaptar-la a les Directives
Comunitaries (actualment la Directiva 1999/44/CE), la regulacié de la
compra-venda en el CCC ha de ser complerta.

3. Congruentment amb el caracter de dret comd, la regulaci6 del Codi Civil
ha d’aplicar-se tant a les vendes civils com a les mercantils, a la vegada que
s’han de definir les vendes de consum, en les quals és inefica¢ qualsevol
modificacié del regim de proteccié establert en perjudici del consumidor,
tot considerant consumidor no sols la persona fisica, sind a la juridica que
actui fora del marc de la seva activitat professional o comercial, adoptant
el criteri més adequat del TR de al Llei de Consumidors i Usuaris de 2007,
enfront del més limitat de I'art.1.2 a) de la Directiva 1999/44/CE. Els aspectes
administratius i ptblics de la legislacié de consum es regulen pel Codi de
Consum, al qual s’haura de fer Poportuna remissié.

4. Pel caracter general del Codi Civil, ha de comprendre les vendes de
mobles i les dimmobles. Hem de tenir en compte que la Convencié de Viena,
les directives 1999/44/CE i la Proposta de Directiva sobre els drets dels
consumidors COM (2008) 614 final, es refereixen basicament a la compra-
venda de mercaderies, per la qual cosa s’haura d’estudiar la conveniéncia
d’establir un régim diferenciat per a determinades circumstancies, com
pel lliurament dels béns mobles i dels immobles, i no ens haurien de caure
els anells per mantenir el sistema tradicional romanista a fi de conservar
determinades particularitats de la cabuda dels immobles, com proposaré.

5. En aquest sentit, cal assenyalar que una de les pedres de toc de la moderna
dogmatica del dret d’obligacions sén els conceptes de la conformitat del
contracte i les previsions de I’ incompliment. Aquest darrer déna lloc a
laplicacié dels remeis generals de I’ incompliment que, o bé s’haurien de
regular en la part general d’aquest llibre sis¢, o bé haurien d’introduir-se en
seu de compra-venda els aspectes basics dels mateixos, amb un cert perill
que es puguin considerar materies reservades a 'Estat com a “bases de les
obligacions contractuals” de l'art.149.1.8 CE, entre les que figuren justament
leficacia normativa (art.1091 CCE) i les regles relatives al compliment de les
obligacions. Espero que la unificacié del dret contractual europeu faci entrar
en crisi i esdevenir sobrera aquesta reserva constitucional.
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6. El sistema adquisitiu dels béns esta clarament centrat en el nostre dret
civil pel titol d’adquisicié i per la tradici6 o mode consagrats en larticle
531-1 CCC. La necessitat de conciliar el titol i el mode amb les Directives
comunitaries (art. IV A.-1:202 DCFR), que configuren la compra-venda
com un contracte translatiu de domini, la funcié del qual és transmetre la
propietat, ens obliga a fer una série de consideracions,

a. Com sabem, l'art. 1450 CCE estableix que el moment de la perfeccié de la
compra-venda és el de la prestacié del consentiment, al dir que “La venda es
perfeccionara entre comprador i venedor i sera obligatoria pels ambdds, si
haguessin convingut en la cosa objecte del contracte i en el preu, encara que
ni Puna i laltre s’haguessin lliurat”, amb 'excepci6 de les vendes d’ assaig i a
prova, que l'art. 1453 CCE presumeix que s’han fet sota condici6 suspensiva.

b. El CCE imposa (art. 1445) l'obligacié de lliurar la cosa venuda. Conforme
a la doctrina romanista tradicional, el venedor no s’obliga a transmetre
la propietat al comprador, simplement s'obliga a lliurar-li la possessi6
pacifica de la mateixa, com a un simple contracte consensual i productor
d’obligacions. I certament els preceptes del CCE semblen reflectir aquesta
concepcid, ja que només es parla de Pobligacié de lliurar i de sanejar (art.
1461 CCE). Albadalejo mateix ens il-lustrava dient que en els preceptes
del CCE (tradueixo del castelld) “batega la vella compra-venda romana,
encara que no hi ha cap motiu racional par a conservar-la”. La doctrina i la
jurisprudencia s’han afanyat a ampliar el contingut de 'obligacié de lliurar,
donant rellevancia a la finalitat translativa del contracte de compra-venda,
en el sentit que serveix de titol per a les transmissions de propietat, basant-
se en l'art. 1462 CCE, segons el qual “Sentendra lliurada la cosa venuda quan
es posi en poder i possessié del comprador”, tot donant a entendre que s’ha de
transferir al comprador no sols la possessid, és a dir, el poder de fet, siné també
el poder de dret, que és el domini.

c. La moderna dogmatica del dret contractual, els codis més moderns (BGB,
sufs, i també el frances i l'italia) i les Directives comunitaries consagren la
finalitat translativa de la propietat, amb la qual cosa es supera la regulaci6
del sanejament per evicci6 (arts.1475 i ss CCE). L’ incompliment de Pobligacié
de transmetre la propietat fara que s’apliquin les regles generals de I
incompliment, els remeis, que hem apuntat a I'apartat anterior i que veurem
detingudament més endavant.

El caracter translatiu de domini pot figurar a larticle 1, al definir la compra-
venda, o bé podem optar perque en la definicié destaquin les obligacions
d’ambdés contractants (lliurar un bé conforme al contracte a laltra part a
canvi d'un preu en diner...”), i consignar aquesta funcié translativa del dret
de propietat com a obligaci6 de la part venedora...
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7. Dexistencia de drets de tercers, diferents de la propietat, sobre el bé venut
no previstos en la compra-venda, també es consideren un incompliment de
'obligaci6 del venedor de lliurar el bé de conformitat amb el contracte i déna
lloc a I'aplicaci6 dels remeis generals de I’ incompliment i, de retruc, fa sobrer
el sanejament per carregues o gravamens ocults.

2. Esquema de la regulaci6 de la compra-venda en el CCC

Enquadrat en el llibre sis¢, dintre del titol referent als contractes
transmissius.

TITOL ... - ELS CONTRACTES TRANSMISSIUS.
CAPITOL 1.- LA Compra-venda.

Secci6 1°- Disposicions generals.

Definicié de la compra-venda.

Compra-venda de consum.

Capacitat i prohibicions.

Objecte. Compra-venda d’un bé no existent.
Perfeccié.

Promesa de venda

Lliurament avancat de diners. Les arres.

La forma. I idioma.

Secci6 2%- Obligacions de la part venedora.

Els deures i el lliurament del bé.

Obligacions referents al titol i a les carregues.
Seccié 3°.- Obligacions de la part compradora.

El preu.

Secci6 4°- Les garanties en cas d’ajornament del preu.
Secci6 5°- La conformitat del bé.

Secci6 6°- Els remeis (responsabilitat convencional i contractual).
CAPITOL 2.- LA VENDA A CARTA DE GRACIA.
Capitol 3.- LA PERMUTA.

Capitol 4.- LA CESSIO DE FINCA O EDIFICABILITAT A CANVI DE
CONSTRUCCIO FUTURA.
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2.1 Secci6 1% Disposicions generals
Entre les disposicions generals destaquem els seglients punts:

Concepte: La compra-venda és el contracte pel qual una part, la venedora,
s'obliga a lliurar un bé conforme al contracte a l'altra part, la compradora, a
canvi d'un preu en diner.

Capacitat: Tothom que tingui capacitat per a contractar i obligar-se pot
atorgar contractes de compra-venda, d’acord amb les regles de capacitat
establertes per a les persones fisiques al Cap. 1, Titol 1 del Llibre segon i, per
a les persones juridiques, al Cap.1 del Titol 1 del Llibre tercer del CCC.

Objecte: Tots els béns als quals es refereix lart. 511-1 que siguin
transmissibles d’acord amb la llei poden ser objecte de compra-venda, encara
que no existeixin en el moment de la seva perfeccié. (CFR. art. IV.- A:201).

Quan lobjecte del contracte sén béns que s’han de fabricar o produir a canvi
d’un preu, es considera que estem en preséncia d’un contracte de compra-
venda, llevat que la part que els encarrega proporcioni una part substancial
dels materials necessaris per a fabricar-los o produir-los, suposit en el qual
es tractara d’'un contracte de serveis. (Art. 3 de Conveni de Viena i CFR, art.
IV.A-1:102).

Perfeccié: La compra-venda es perfecciona quan, existint una voluntat
contractual comuna de tenir-la per celebrada, la part venedora en fa
lliurament a la compradora. A diferéncia dels arts. 1460 CCE i 1601 CCF, que
consideren nul-la la compra-venda d’un bé no existent en el moment de la
perfeccid, la moderna doctrina (CFR, art. I1.-101 i ss i art. 1450 de la proposta
de la Comisién General de Codificacién) la considera valida, sempre que
el comprador hagi confiat raonablement que el lliurament esdevingui
una realitat. La inexisténcia de 'objecte donara lloc a I’ incompliment del
contracte, la qual cosa obligara a indemnitzar danys i perjudicis en el marc
de la responsabilitat contractual.

Analogament, la indeterminaci6 del preu o la manca de criteris per fer-ho
tampoc priva al contracte de la seva validesa quan els contractants confiin
raonablement en l'aplicacié d’un preu de mercat, com veurem d’aqui a un
moment.

Promesa de venda. La promesa de compra-venda déna dret a la compradora
i ala venedora per a reclamar-se reciprocament el compliment del contracte,
des que hi ha acord reciproc sobre el bé i el preu.

Lliurament avancat de diners. Les arres: Sha de reforcar el caracter d’arres
confirmatories que ha desenvolupat la jurisprudéncia, quedant les arres
penitenciaries només en cas de pacte exprés entre ambdds contractants, en
contra del criteri de lart. 1454 CCE. Aixi, el lliurament d'una quantitat de
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diners en la compra-venda, es presumeix que es fa com avangament del preu,
a menys que del mateix contracte en resulti expressament el caracter de
paga i senyal, Gnic suposit en el qual pot rescindir-se el contracte, perdent-la
la compradora o tornant-la per duplicat la venedora.

Els riscos: En la doctrina romanista tradicional el risc es transmet des de la
perfeccié del contracte.

En el modern dret de contractes, el moment de la transmissié del risc és el
del lliurament del bé venut. El lliurament és un procés en el qual intervenen
en major o menor mesura tant el comprador com, especialment, el venedor,
que ha de complir totes les obligacions referides al lliurament del bé, que
ha de resultar conforme al contracte: si les ha complert diligentment totes,
i és el comprador qui en retarda la retirada, el risc es transmet a aquest
darrer. El venedor continuara posseint immediatament el bé, sera una mena
de servidor de la possessié, mentre que el comprador en sera el posseidor
mediat.

Pot redactar-se aixi: “El risc de la pérdua o del deteriorament fortuit es
trasllada a la part compradora quan el bé s’hagi lliurat de conformitat
amb el contracte” (o quan la venedora hagi fet tot el que li pertoca en
ordre al compliment de la seva obligacié de lliurar el bé), perque la falta de
conformitat del bé implica I’ incompliment de les obligacions del venedor,
amb la conseqiient assumpcié del risc.

Si la venedora ha de complir la seva obligacié de lliurar el bé tot posant-la
a disposicié de la compradora perque aquesta la retiri de 'establiment del
primer, el risc es trasllada a la compradora en el moment de rebre-la o des
del moment que retardi la recepcié.

Ara bé, si per pacte exprés, per usos del lloc o per costum de lactivitat,
atenent a la naturalesa dels béns, la part compradora té la facultat de contar-
los, pesar-los, mesurar-los, testar-los o provar-los préviament, els riscos de
pérdua o deteriorament dels béns, encara que sigui per cas fortuit, seran
a carrec de la part venedora; si la compradora en retarda Pexecucié d’una
forma no raonable, la venedora pot substituir-ho en aquesta activitat, i el risc
passa a la compradora...

Des que el risc passa a la part compradora correspon a la mateixa els fruits i
guanys que produeixi el bé i pateix les carregues propies del gaudiment.

Resumint, es substitueix la concepcié romanista tradicional segons la qual
el venedor no incompleix en cas de peérdua o deteriorament fortuits del
bé, després de perfeccionat el contracte i abans del lliurament, canalitzant
-se per mitja del risc, mentre que pel modern dret de contractes estem en
presencia d’'un incompliment.
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Concordances: art. 1452 Propuesta Comisién General de Codificacién del
CCE.

Forma. Idioma: La compra-venda pot atorgar-se en document privat o en
escriptura publica.

Es convenient establir en seu de compra-venda, a manca d’una part general
de contractes, un precepte que determini els actes i contractes que han
de constar en document public, que seran, a més dels enumerats a lart.
1280 CCE, (entre altres, els que tinguin per objecte la creaci, transmissio,
modificacié o extincié de drets reals sobre béns immobles), els que resulten
del CCC, per la qual cosa hauriem de fer un buidatge de la nostra legislacié
(Ex. donacié de béns immobles -art. 531-12.1 CCC-, constitucié del regim de
la propietat horitzontal -art. 553-9.1 CCC, titol de constituci6 de la comunitat
especial per torns -art. 554-4.2 CCC-, constituci6 o establiment d’'un cens -
art. 565-4 CCC, el dret de vol -art. 567-2 CCC, els drets reals d’adquisicié -art.
568-2.1 CCC,...).

Pel que fa a lallengua, és convenient establir a la part general dels contractes
0 en aquesta seu, una norma lingiiistica que afavoreixi l'atorgament de
documents, especialment privats, en catald, convencut que imposant el
dret d’eleccid lingiiistica en els despatxos d’advocats, procuradors i altres
operadors juridics, és una manera efectiva d’aconseguir la normalitzacié del
catala a 'ambit judicial.

Podriem dir que els contractes de compra-venda s’han de redactar pels
operadors juridics en la llengua oficial a Catalunya que escullin els atorgants.
Concordant-se amb lart. 421-12 CCC, afegiriem que es pot atorgar en llengua
no oficial si els atorgants la coneixen; si n’hi ha un que no la coneix, es
requereix la preséncia i la intervencié d’un intérpret, no necessariament
oficial, designat de mutu acord entre ambdues parts contractants, que ha de
signar el document. L'acord amb la designacié de I’ intérpret es presumeix
pel sol fet de 'atorgament del contracte. El contracte s’ha de redactar en la
llengua oficial que escullin els atorgants i en la no oficial de que es tracti, i en
cas de dubte entre ambdues redaccions, prima la redaccié en llengua oficial.

2.2 Secci6 2°. Obligacions de la part venedora

La secci6 referent a les obligacions de la part venedora ha d’estar presidida
per una declaracié solemne segons la qual la part venedora ha de determinar
clarament a que s'obliga. Tot pacte obscur o ambigu s’interpreta contra la
part que I’hagués introduit i, si no es prova, en contra de la venedora. Es molt
convenient introduir en el nostre ordenament aquest precepte, que procedeix
del CCB, ates que introdueix el “favor emptori”, el principi de proteccié de la
compra-venda i del trafic en general i que la realitat de les vendes en massa
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porten a protegir especialment a la compradora. No és sin6 la consagracié en
seu substantiva del principi hipotecari de proteccié del tercer adquirent de
bona fe i a titol onerés de l'art. 34 de la LH. La dnica limitaci6 ha de ser que
la realitat de la posicié dominant d’alguns compradors aconsella objectivar la
norma de tal manera que els pactes obscurs o ambigus s'interpretin contra la
part que els hagués introduit i, si no es prova, en contra de la venedora.

La venedora té dues obligacions principals: la de lliurar el bé a la compradora
conforme al contracte, en el moment que resulti d’aquest i de la manera que
s'establirda més endavant, i la de garantir el bé que ven.

El lliurament del bé: L'obligacié de lliurar el bé es compleix des que la
venedora en fa tradici6 a la compradora per algun dels mitjans que es
regulen en els articles 531-2 a 531-6 del CCC.

Pel que fa als béns immobles, és suficient la remissié a aquests esmentats
articles, perque, en definitiva, serveix de lliurament qualsevol classe de
transmissié de la possessio del bé.

Pel que fa als béns mobles, la necessitat de transportar-los comporta
laparici6 de deures d’ambdés contractants, per al qual cosa la necessitat
de lliurament exigeix tal vegada una regulacié més detallada, que podem
concretar de la segiient manera:

1. Si el contracte no imposa al venedor 'obligacié de transportar el bé venut,
es considera fet el lliurament per la posada del bé, degudament identificat,
a disposici6 del comprador, al qual s’ha de comunicar aquest fet, i I'ha de
mantenir a disposicié fins que el comprador el retiri en el termini establert o
en el termini raonable o fins que aquest retardi la retirada. (art.446.3 BGB i
art.2:101 (1) PELS).

El bé venut s’ha de posar a disposici6 del comprador en el domicili o seu del
venedor, a menys que el bé es trobi o es fabriqui en un lloc diferent, suposit
en el qual es posara a disposicié en aquest lloc. (Art. 31 CViena).

2. Si el contracte preveu el transport del bé venut, en el lliurament per
remissié el venedor compleix quan el lliura al primer transportista, i en el
lliurament per translacid, quan el lliura en el lloc pactat en el contracte. (art
31a)i32.2 C. Viena. Arts. IV.A.-2:201 (1) 1 204(1i 2). La part venedora haura
de proporcionar a la compradora les dades necessaries per la contractacié
de lasseguranca (la contractaci6 del qual és a carrec de la compradora), a
menys que el contracte no estableixi una altra cosa.

En les vendes a un consumidor, el lliurament presenta alguna particularitat:
té lloc per la posada a disposicié del bé en el domicili, la seu o establiment
del venedor en el qual el consumidor va celebrar el contracte, i si shagués de
traslladar, en el domicili assenyalat pel consumidor en el contracte.
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Despeses de lliurament. Les despeses de lliurament del bé s6n de compte
de la part venedora, inclos les de transport o trasllat, a menys que es pacti
altrament. Les de trasllat del bé fora del lloc de lliurament sén a carrec de la
part compradora.

En les vendes d'immobles, les despeses d’atorgament de lescriptura,
expedicié de primera copia, altres despeses posteriors a la transmissi6 i la
inscripci6 en el Registre de la Propietat s6n a carrec del comprador, llevat
que es pacti el contrari. (Art.531-6 CCC , 277 CDCC i 488 BGB, en contra de
Part.1465 CCE, que posa a carrec del comprador les despeses de transport).

Obligacions referents al titol i a les carregues. Drets de tercers. La part
venedora ha de proporcionar a la compradora el titol ptblic o privat que
correspongui i lliurar els documents i accessoris necessaris per tal d’obtenir
la utilitat del bé conforme al contracte.

Carregues, servituds i drets de tercers. Que succeeix quan el venedor
incompleix la seva obligacié de transmetre la propietat del bé, o si aquesta
propietat esta afectada per un dret de tercer? Amb el sanejament per eviccid,
si el bé pertany a un tercer, el comprador ha d’esperar que aquest tercer li
reclami en els tribunals la propietat o el dret limitat de que es tracti (i no
pot exigir el sanejament al venedor fins hi hagi senténcia ferma -arts. 1475,
1480 CCE-); en canvi, en el modern dret de contractacié, el comprador pot
fer s dels remeis de I’ incompliment, posant de manifest una pretensié o
exercitant una accié. Tractant-se d’'una transmissié de finques, s’ha de tenir
en compte que el Registre de la Propietat protegeix a 'adquirent de bona fe i
a titol onerds (art. 34 LH), per la qual cosa no li seran oposables les carregues
0 gravamens no inscrits.

Si després d’atorgar Pescriptura la part compradora descobreix que la finca
venuda pateix el gravamen d’una servitud, una carrega real o personal (per
ex. un arrendament) o una afeccié urbanistica o qualsevol altre dret (inclds
la propietat) o pretensié raonable de tercer que disminueixi el seu lliure
gaudi i la venedora no I'ha declarada en el contracte o, havent-la declarada,
s’hagués compromes a alliberar-la i no ho faci, pot fer ds del remeis previstos
a la secci6 sisena. No cal que el comprador provi el dret del tercer perque
es considera que el venedor incompleix l'obligacié pel sol fet que el tercer
manifesti una pretensié (no cal que exerciti Paccié corresponent, perque si
no tornariem a un sistema paregut a 'eviccio).

El comprador pot escollir el remei que més li convingui perd, si opta pel
compliment, el venedor pot oposar-s’hi si el cost d’adquisicié del bé o de
lalliberament del dret de tercer sigui en extrem dificultés; el venedor pot
oposar-se a la resolucié del contracte o a la reducci6 del preu si subsana
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el defecte gratuitament i immediata, a menys que I’ incompliment sigui
essencial. Si és d’ escassa importancia, també pot oposar-se a la resolucié.

La desaparici6 del sanejament per eviccid, en el qual el comprador demandat
pot cridar en garantia al venedor (és més, li ha de notificar la demanda
d’eviccid, perque si no ho fa, el venedor no esta obligat al sanejament, segons
lart. 1481 CCE), no exclou P'existéncia de determinats deures de col-laboraci6
entre ambdues parts contractants en el cas de reclamacié d'un tercer. Aixi,
el comprador ha de notificar a la part venedora P'existéncia de reclamacions
de tercers -tant si es tracta d’accions com de pretensions- relacionats amb la
propietat del bé o amb lexisténcia de drets sobre el mateix, i el venedor ha de
col-laborar en la seva defensa.

Concordances: arts 41 i 42 C. Viena, 435 i 437 BGB. Art. 631-30 de
lavantprojecte de 2004. Es suprimeix la referéncia a les servituds no
aparents que fan aquests Codis, perque aquesta classe de servituds és aliena
al Dret catala, com reconeixen les Lleis 13/19901 22/2001 i el CCC. Els remeis
s6n la reduccié del preu o la resolucié del contracte i, cumulativament, la
indemnitzacié de danys i perjudicis.

Obligacions urbanistiques. En el titol d’alienacié de terrenys, la transmetent
ha de fer constar:

a. Les circumstancies de ser o no ser susceptibles d’edificacié, la
volumetria segons el planejament o de contenir edificacions fora
d’ordenacio.

b. Els compromisos que la transmetent ha assumit en el procés
d’urbanitzacié.

La data d’aprovacié del corresponent planejament.
d. Lallicéncia de parcel-lacié o el permis per segregar o la declaracié d’

innecessarietat, si s'escau.

La manca d’expressié de qualsevol d’aquestes circumstancies faculta a la
adquirent per fer Us dels remeis previstos a la seccié sisena.

Al seu torn, ladquirent o adjudicataria s’ha de subrogar en el lloc de
lanterior titular respecte als drets i deures urbanistics.

Concorda amb la Llei d’'urbanisme de Catalunya i el seu Reglament, i amb
lart. 21 de la Ley 6/1998, d’11 d’abril, de “régimen del suelo y valoraciones”.
Art. 631-31 dels treballs preparatoris del 2004.
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2.3 Secci6 3° Obligacions de la part compradora

La principal obligacié de la part compradora és la de pagar el preu en el
moment i en el lloc assenyalats en el contracte. A manca d’expressio i de
llei o d’as aplicable que determinin una altra cosa, el pagament es fara en el
moment en que el venedor compleixi la seva obligacié de lliurar el bé. Haura
de prendre’s en consideracié la modalitat de lliurament aplicable en cada
cas.

Concordances: Arts. 58, 59 C.Viena; art. 3:101 PEL S.

El deure de la part compradora de rebre el bé adquirit, fent-se carrec del
mateix, abasta també l'execucié de tots els actes necessaris per tal que el
venedor pugui complir el contracte.

El preu. Ambdues parts contractants han de determinar el preu de la
compra-venda o establir un criteri apropiat per a determinar-ho. Pero
la manca d’aquest rigorés requisit de determinacié del preu no ha de
comportar, com en el dret vigent, la invalidesa del contracte, especialment
pel que fa al béns mobles, siné que, conforme a la moderna dogmatica del
Dret de contractacié ( art. 11.-9:104 DCFR 2009), s’ha d’afavorir l'eficacia
del contracte, establint les alternatives escaients per tal de determinar-ho,
com poden ser, seguint l'art. 55 de la Convencié de Viena, el preu de mercat,
entenent per tal el “preu generalment cobrat en el moment de la celebracid del
contracte per a les mateixes mercaderies, venudes en circumstancies semblants
en el trafic mercantil de qué es tracti”. El fonament de la determinacié del
preu de mercat és la voluntat tacita i concordant dels contractants, que sols
existira si han comptat raonablement amb l'aplicacié del preu de mercat.
Pot dir-se “No impedeix la perfeccié del contracte el fet que ambdues parts
contractants no hagin fixat el preu ni la manera de determinar- ho, sempre
que sigui inequivoca la voluntat comuna de tenir-ho per conclos i la d’atenir-
se a un preu generalment practicat”.

Pel que fa a la determinacié del preu deixat a larbitri d’un tercer, si aquest
no pot o no vol fer Pestimaci6, podem sotmetre’l també al preu generalment
practicat (preu objectiu de mercat), i abandonar el criteri tradicional
d’inexistencia del contracte. Analogament, si el contracte preveu que el preu
sigui determinat per una de les parts contractants (com succeeix quan, en
la compra-venda d’'una mercaderia, el preu el determina el venedor, que
aplicara el preu o la tarifa establerta per totes les seves operacions), 'altra
part pot oposar-s’hi a la determinacié que manifestament no sigui raonable.

Pel que fa als béns immobles, no estic del tot segur que sigui escaient
adoptar aquests mateixos criteris. Per una banda, no ens ha de fer escarafalls
aquest nou sistema, ateés que, per la seva importancia, en les transmissions
immobiliaries és rar no determinar clarament el preu o establir-ne uns
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criteris objectius que permetin la seva determinacié. Per una altra banda,
no és de menystenir una situacié economica com lactual d’'una total atonia
i d’'un trencament del mercat immobiliari, situacié en la qual pot resultar
aleatoria la determinacié del preu per un tercer o per criteris aparentment
objectius o inclis pot generar dubtes un preu determinat per les mateixes
parts contractants, per no parlar de la, en molts casos, irreal valoracié
fiscal (per exagerada) de determinats immobles. Per aquests motius, i pel
que fa a les compravendes immobiliaries, es podria estudiar d’afegir el
segiient paragraf: “El mateix regim s’aplicara a la determinaci6 del preu en
les compravendes immobiliaries, sempre que ambdues parts contractants
manifestin en el contracte que tenen un adequat coneixement del sistema
de determinacié del preu que acorden i que se sotmeten expressament a
les conseqiiencies del mateix”, la qual cosa obligara a la practica a pactar i
madurar molt acuradament el sistema de determinacié del preu que escollin.

Els interessos. La part compradora ha d’abonar a la venedora interessos si els
béns venuts i lliurats produeixen fruits o rendes, sempre que la compradora
demori el calendari de pagament pactat i no s’hagi pactat altrament. També
ha d’abonar I’ interes legal del diner quan el pagament del preu s'ajorni més
de sis mesos, a menys que es pacti altrament.

Art. 1735 CCQ (es deuen interessos des de la venda), 1501 CCE; 1652 CCF i
1499 CCIL

embla oportd introduir una norma dispositiva de generacié d’interessos a
Sembl t trod d tiva d d’int

partir d’'un ajornament del preu a més de 180 dies, naturalment si no s’acorda
el contrari.

Presumpcié de preu algat en la compra-venda. Creiem que és convenient
establir una presumpcié de preu alcat en la compra-venda, perd la
importancia capital de la cabuda en moltes compravendes immobiliaries
actuals, en les quals el que interessa és un determinat sostre o edificabilitat,
aconsella admetre el pacte en contrari i establir unes regles per a les
compravendes a mesura.

En la compra-venda d’'un immoble cert i determinat, es presumeix, a menys
que es pacti el contrari, que la menci6 de la cabuda es fa a titol indicatiu, i no
déna lloc a cap suplement o disminuci6 de preu.

S'adopta un criteri diferent al dels articles 1471 CCE i 1623 CCF i CCB, que
també distingeix també el cas de vendre’s dues o més finques, que nosaltres
englobem en el mateix suposit. Article 1540 CCI.

Compra-venda a mesura. Avui dia és inversemblant presumir en el trafic
immobiliari la indiferéncia o irrellevancia de la cabuda, ja que aquesta
és d’'una extraordinaria importancia i transcendéncia no sols a I'’hora de
determinar el preu, siné en el moment de valorar el bé, de determinar-ne
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les condicions fiscals, la fixaci6 del preu de la revenda o del seu valor per a
la construcci6... Es més, en les anomenades vendes immobiliaries genériques,
com succeeix en les vendes d'una determinada quantitat de sol per a
desenvolupar les perspectives d'un determinat planejament urbanistic, la
insuficiencia de la quantitat expressada habitualment la fan inadequada per
a I'ts al qual es destina, per la qual cosa ha de ser causa de resolucié del
contracte. Pot redactar-se aixf:

a. Si la compra-venda d’'un immoble es fa amb expressi6 de la
seva cabuda en raé d’'un preu per unitat de cabuda o mesura, la
compradora té dret a exigir de la venedora la quantitat expressada
en el contracte; si aix0 no fos possible per no existir materialment
la mesura indicada o per no ser-ne titular la venedora o no haver-
la pogut adquirir, la compradora té dret a una reduccié del preu,
si la mesura efectiva de I'immoble és inferior a Passenyalada en el
contracte. Si resultés una mesura superior, la compradora haura de
pagar el suplement de preu. (Les despeses de medici6é de 'immoble
venut per unitat de mesura seran pagades per meitat entre la
compradora i la venedora).

b. En els casos en que s’hagi de practicar una prévia segregacié o quan
hi hagi una discrepancia entre la superficie que consta en el titol i en
el Registre, d’'una banda, i d'una altra, la que resulta de la realitat, la
venedora haura de lliurar a la compradora la quantitat assenyalada,
tot declarant al seu carrec 'excés de cabuda, Pexpedient de domini o
el procediment que s’escaigui.

La referéncia a la segregacié i als excessos de cabuda és una realitat
en les transmissions immobiliaries i en les vendes de solars, que
habitualment es creen juridicament “ad hoc” per a la seva immediata
venda. Es trenca la visié del CCE d’una propietat estatica en la qual
la compra-venda no altera la prévia existéncia juridica de la finca.

c. La compradora gaudira de la facultat de resoldre el contracte
d’acord amb les disposicions de la seccié sisena, quan l'augment o
la disminucié ultrapassin la quinzena part de la mesura declarada
i també en les vendes immobiliaries (geneériques), quan la mesura
real no sigui suficient per tal de destinar el bé a I'is pel qual
s'adquireix; la venedora ha de restituir el preu i ha de reemborsar a
la compradora les despeses del contracte.

Concorda amb els articles 1470 CCE (10% disminucid; 20% augment); 1537
CCI; 1617,1618 i 1619 CCF i CCB (suplement de preu per augment d’'un 20%);
11720 CCQ (s’ha de lliurar el contingut i la qualitat indicada en el contracte).
Art. 1448 de la propuesta de la Comisién de Codificacién del CCE.
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Malgrat les similituds amb larticle 1470 CCE, la redaccié del precepte es
basa en una consideracié inicial diferent: s’ha de preveure un tipus d’accié
per reclamar el lliurament de la (major) quantitat de terreny assenyalada en
el contracte. Només si no és possible el compliment integre del contracte es
pot acudir a la rectificaci6 del preu i, en darrera instancia, al desistiment del
contracte. Naturalment, podem obtenir els mateixos resultats de 'apartat c)
aplicant les disposicions referents als remeis o responsabilitats, per la qual
cosa pot fer-se una remissié genérica als mateixos. Es interessant la norma
tradicional catalana (Consuet. 24 Sanctacilia) d’imputar per meitat entre
comprador i venedor les despeses de medicié de 'immoble venut per unitat
de mesura.

2.4 Secci 4°. Les garanties en cas d’ajornament del preu

Les formes de pagament. La part compradora pot pagar de present a la
venedora el preu estipulat; la venedora pot confessar-ho haver rebut abans
d’aquest acte o pot ajornar -se el seu pagament de comu acord entre ambdues
parts contractants.

El preu ajornat produeix efectes en perjudici de tercers si es garanteix amb
hipoteca, amb condicié suspensiva o amb condicié resolutoria.

Samplia a la condicié suspensiva la doctrina dels articles 11 LH i 59 RH.

Reserva de domini. La venedora pot reservar-se en el contracte el domini
del bé fins que la compradora li pagui tot el preu ajornat. La venedora no
pot disposar del bé mentre el preu estigui ajornat sense el consentiment
de la compradora, sempre que aquesta estigui al corrent de pagament
de les seves obligacions. El pagament comportara el compliment de la
condici6 suspensiva i la consolidacié del domini en la compradora. En cas
d’incompliment en el termini pactat, la venda es resoldra de ple dret a favor
de la part venedora.

Concorda amb els articles 1523, 1524 i 1525 CCI. En el mateix sentit
d’introduir una prohibicié6 de disposar en el contracte d’aliments, vegeu
larticle 642-3 CCC.

La doctrina i la jurisprudencia, d’enga la STS de 10 de juny de 1958,
varen admetre el pacte de reserva de domini com una compra-venda
subjecta a condici6 suspensiva, i la STS de 19 de maig de 1989 consagra
definitivament aquesta figura, configurant-la com una garantia del preu
ajornat, el complert pagament del qual actua com a condici6 suspensiva de
l'adquisicié per la compradora del ple domini del bé comprat, de manera
que ni la compradora té la facultat de disposicié voluntaria o forcosa, ni
la venedora la de transmetre el bé mentre la compradora no I’hagi pagat.
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Des del punt de vista de la venedora actua com una propia prohibicié de
disposar.

Tradicionalment s’ha considerat no inscribible en el Registre de la Propietat
la prohibicié de disposar imposada al comprador mentre no pagui el preu
ajornat (RS. DGRN 14 abril 1921, ja abans de lexclusié d’aquest pacte a
Particle 27 LH).

Actualment, davant les restriccions jurisprudencials a la resoluci6
automatica de la condicié resolutoria (des de la Res. 29 desembre 1982),
és convenient reforcar les altres figures que garanteixen el pagament del
preu ajornat amb eficacia real enfront a tercers, sense haver d’acudir als
inconvenients del procediment d’execucié hipotecaria.

Es per aquests motius que intentem reforcar el pacte de reserva de domini.
Aix{:

1. En cas dembargament d’'un immoble per deutes de la venedora,
la STS 19 maig 1989 reconeix el millor dret de la compradora que
esta al corrent de pagament enfront als possibles embargaments per
deutes de la venedora.

2. Lobstacle per admetre el pacte de reserva de domini és l'article 11
LH, que sols admet la hipoteca i la condicié resolutoria. Lactual
doctrina hipotecaria (Chico Ortiz “Estudios de derecho hipotecario”
Vol. I pag. 485) considera que el pacte de reserva de domini és
inscribible per la via de les adquisicions subjectes a condicié
suspensiva o resolutoria (article 23 LH); larticle 11 LH no és cap
obstacle per a la inscripcié perqué es considera que no és que
lajornament actui directament enfront a tercers, siné que s’ajorna
l'adquisicié del domini; enfront a tercer, es tracta d’'una transmissi6
condicional.

Per reforcar aquests arguments, hem proposat incloure la condici6
suspensiva a la redaccié de I article referent a les formes de
pagament que encapcala aquesta secci6.

3. A diferéncia de larticle 11 LH, el proposat 631-37 (formes de
pagament) permet dotar la reserva de domini, interpretada com a
transmissié condicional, d’'una eficacia real. Perque ajornament del
preu tingui eficacia real enfront a tercers adquirents inscrits, cal
la seva constancia com una circumstancia més del negoci (article
51 RH) i, a més, constituir una garantia real que permeti exercitar
una accié real per a cobrar-ho. Per aixo, al costat de la hipoteca,
s'admet la condicié resolutoria i la reserva de domini, interpretada
com a transmissié condicional. Aquesta reserva de domini hauria
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de complementar-se amb una prohibicié de disposar imposada a la
venedora, que encara conserva la propietat.

En efecte:

a. El pacte de reserva de domini comporta una limitacié6 institucional
de la facultat dispositiva per la compradora i una obligacié de
no disposar per la venedora, com ha reconegut la jurisprudéncia
(STS 19 maig 1989 esmentada). Si admetem la prohibici6 de
disposar imposada a la venedora, el que fins ara és una construcci6
jurispudencial purament obligacional, tindria base convencional
i eficacia real, la qual cosa reforcaria els legitims interessos de la
compradora que compleix amb la seva obligacié6 de pagar el preu

ajornat.

b. La prohibicié de disposar imposada a la venedora dota de justificaci6
causal al pacte de reserva de domini perque restableix lequilibri
entre les posicions juridiques de la venedora i la compradora. En
efecte, la raé de ser de la prohibicié de disposar és la de definir
clarament labast del pacte de reserva de domini en benefici no
sols de la venedora sin6 també de la compradora (que deixaria de
patir per la possible doble venda de 'immoble i per les accions dels
creditors de la compradora).

c. Aquesta prohibicié de disposar és temporal (dura el mateix que
Pajornament :”no pot disposar del bé mentre el preu estigui ajornat”)
i la seva justa causa és la inexisténcia d’una altre garantia real com
Phipoteca o la condicié resolutoria explicita.

d. La prohibicié de disposar no pot imposar-se a la compradora en
garantia del preu ajornat com una restriccié unilateral, perque el
mateix resultat s'obté amb la condicié resolutoria que no limita la
llibertat de trafic.

Sols s'admet la prohibicié de disposar com a complement del pacte de
reserva de domini, imposada a la venedora a través de la figura juridica de
l'assentiment.

Condicié resolutoria explicita. La manca de pagament del preu en el
termini o en un dels terminis convinguts, produeix de ple dret la resolucié
automatica de la compra-venda de béns immobles. La venedora ha de
requerir de pagament notarialment o judicial a la compradora, sota pena
de resoluci6 del contracte, tot oferint-li (o retornant-li) les lletres de canvi,
els pagarés o els altres efectes en que s’hagi documentat el preu ajornat. La
compradora (deutora) només pot oposar-s’hi judicialment en el termini de
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quinze dies, al-legant el pagament o I’ incompliment de les obligacions de la
venedora.

En materia de béns mobles, la resolucié de la venda operara de ple dret
en profit de la venedora, despres d’expirar el termini convingut perque la
compradora els retiri del lloc de lliurament, i no hagi pagat el preu, a menys
que s’hagués pactat un termini pel seu pagament.

Dapartat a) concorda amb els articles 1504 1 1112 CCEi 11 LH i 59 RH; s’han
pres en consideracié un seguit de Rs. DGRN, comencant per la de 29 de
desembre de 1982. També concorda amb els articles 634-6, 634-7 1 634-8 CCC
(articles 6,7 1 8 de la Llei 23/2001, de 31 de desembre).

Lapartat b) concorda amb els articles 1505 CCE i 1657 CCF i CCB.

2.5 Seccid 5° La conformitat del bé

La conformitat significa I'adequacié material del bé lliurat a les exigéncies del
contracte. (art. 35 de la Convenci6 de Viena). Podria dir-se que El bé haura
de ser materialment conforme a les exigéncies del contracte en el moment
del seu lliurament pel que fa a la quantitat, qualitat, prestacions, i envasat o
embalat. Altres legislacions empren l'expressié “vicis” o “faltes de la cosa”, com
lart. 434 BGB, que semblen no adequades, perque poden confondre’s amb
el sanejament per vicis ocults del dret tradicional. Encara que, en puritat de
principis, la falta de conformitat es refereix als aspectes materials del bé, com
la quantitat, la qualitat i les prestacions, 'embalatge i I’ embassat del bé, hi ha
una tendéncia doctrinal i legal a estendre-la a la falta de conformitat juridica,
els suposits en els quals el venedor lliura el bé amb problemes juridics i drets
de tercers (arts. IV.A.-2:301, 305 i 306 DCFR 2009). Sembla millor regular
apart aquests aspectes, que substituirien els classics eviccié i sanejament per
carregues o gravamens ocults dels arts. 1475 i ss. CCE.

La falta de conformitat:

1. inclou els defectes quantitatius i qualitatius del bé, fins i tot un
envasat o embalatge inadequat.

2. Mentre que per mitja del sanejament s’aplica un sistema especial
de responsabilitat contractual, a la falta de conformitat s’aplica el
sistema general de responsabilitat contractual: el venedor ha de
lliurar el bé conforme al contracte i la seva falta és un incompliment
d’una de les obligacions que genera el contracte.

3. Pel que fa a les vendes de consum, és millor no generalitzar una
accié directa del consumidor contra el productor (com fa lart. 124
TRLGDCU) per reparar o substituir el producte i limitar-la, com fa lart.
12 de la Directiva 1999/44/CE, al venedor, pels inconvenients practics
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que se’'n derivarien. Aixi, podriem establir que en les vendes de consum
es presumeix que la falta de conformitat, manifestada en un temps
prudencial de 3 a 6 mesos posteriors al lliurament del bé, existia en el
moment del lliurament del bé. (art. 5.3 Directiva 1999/44/CE).

Els criteris de conformitat del bé venut son, entre altres:

- Ser apte per I'is previst en el contracte o per I'ds habitual al qual es
destinen béns del mateix tipus.

- Tenir les qualitats de la mostra o del model presentat préviament
(vendes celebrada sota mostra o model), o ser apte per a qualsevol
finalitat particular que el comprador hagi indicat al venedor, a
menys que no fos raonable aquesta confianca infundada.

- Presentar la qualitat o les prestacions d'un bé del mateix tipus
d’acord amb la seva natura o I’ etiquetat o la publicitat feta pel
venedor, productor, importador.... Ara bé, el venedor no quedara
obligat si desconeixia aquestes declaracions publiques, o les
mateixes s’havien rectificat, o si demostra que no havien influit en el
comprador. (art. 2.4 Directiva, entre altres).

- Estar envasat o embalat en la forma habitual o en 'adequada per a
conservar-se o protegir- se.

- Sha de lliurar amb els seus accessoris i instruccions d’instal-laci6,
com veurem en les obligacions referents al titol i a les carregues.

S’equipara a la falta de conformitat:

- El lliurament d’un bé diferent és també una falta de conformitat
(més que no pas una falta de lliurament, i, per tant, un
incompliment), perque té sentit exigir primer que el comprador, que
ha de comunicar al venedor aquesta circumstancia, compleixi per la
via de substituir el bé per un altre. (aixi, 'art.434, 3 BGB).

- Lainstal-laci6 incorrecta del bé pel venedor o pels seus auxiliars, si
conforme al contracte, és a carrec del comprador, o quan el defecte
es degui a una errada de les instruccions del venedor. ( art. 2.5
Directiva 1999/44/CE, art. 434,2 del BGB).

El venedor no sera responsable de la falta de conformitat del bé, si aquest
s’ha produit sota les directrius del comprador o amb els materials facilitats
pel comprador, sempre que el venedor ho hagi advertit (en aquest sentit
d’advertir-ho també ho exigeix l'art. 1590 CCE pel contracte d’obra). Aquest
suposit actualment pot resoldre’s per les regles de la compra-venda i no per
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les del contracte de serveis, ja que, segons l'art. 3 de la C. De Viena i l'art. 1.4
de la Directiva 1999/44/CE “Els contractes de suministre de béns de consum que
s’hagin de fabricar o produir també es consideraran contractes de compra-venda
a efectes d'aquesta Directiva’. Sabut és que, conforme al dret tradicional, si ho
qualifiquem de compraventa, el comprador només pot exercitar el sanejament
per vicis ocults, mentre que el contracte d’obra ofereix majors possibilitats
de defensar els seus interessos al comitent que havia encarregat la fabricaci6
del bé, ja que li permetia exigir la subsanacié dels defectes de l'obra i la
indemnitzacié de danys i perjudicis derivats de I’ incompliment. Avui aquesta
diferenciacié no té cap sentit, perqué¢ amb la moderna dogmatica del dret
contractual tant el venedor com el contractista tenen idéntica responsabilitat,
com veurem seguidament al parlar dels remeis. Es un altre cas que s’haura de
pactar amb la comissi6 que estudia el contracte de serveis.

El comprador que coneix la falta de conformitat o que ’hauria de conéixer
per I'is normal del bé venut, ’ha de comunicar al venedor, si aquest la
ignora, en un termini raonable. Si no la comunica, només podra exigir la
reducci6 del preu o la indemnitzacié de danys, excepte el lucre cessant.

Concordances: arts. 38, 39, 40 i 44 C. Viena; art. 5.2 Directiav 1999/44/CE;
art. 28 Proposta Directiva COM (2008) 614 final; arts. IV.A.-301, 302, 304
DCFR 2009.

2.6 Secci6 6°. Els remeis (garanties o responsabilitats)

2.6.1 Subseccio 1° La garantia convencional

El comprador pot exercitar, a menys que es pacti el contrari, a més dels
remeis que li corresponen per llei que veurem a la subseccié segilient (son
remeis, no es tracta de les accions del dret tradicional), els que resulten de la
garantia convencional prestada pel venedor o per un tercer en els termes que
resultin de la propia declaracié de garantia o de les declaracions publiques
referents a la mateixa. (art. 36.2 C. Viena).

En les vendes de consum, la garantia no pot afectar als drets que per llei
corresponen al consumidor. A peticié del consumidor, s’ha de fer constar per
escrit i s’ha d’expressar la durada i les dades de la persona que hagi d’atendre
les reclamacions fundades en aquesta garantia. (Art. 1.2 e) i 6 de la Directiva
1999/44/CE, BGB, 443, 444, 477).
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2.6.2 Subseccio 2°. Les garanties legals. El sistema de responsabilitat
contractual del venedor per la falta de conformitat

El comprador, apart de suspendre el compliment de la seva obligacié de
pagar el preu o la part del preu que falta lliurar, pot exercir els segiients
remeis:

1. Dret del comprador a obtenir una correccié del compliment
(reparacio o substituci6 del bé).

2. Resoldre el contracte o reduir el preu.

3. En tot cas, el comprador pot exigir, acumulativament, la
indemnitzacié de danys i perjudicis.

1. Subsanacié de incompliment

El comprador pot exigir del venedor que posi en conformitat el bé lliurat
(reparacid) o que el substitueixi per un altre que sigui conforme al contracte.

El venedor ha de portar a terme la forma de compliment elegit pel comprador
en un termini raonable segons al natura del bé i I' utilitat que n’ha de
treure el comprador, que pot demanar la mesura alternativa si el venedor
incompleix la primera.

Les despeses de posada en conformitat o de substitucié del bé, entre els
quals el cost dels materials, ma d’obra i transport, seran a carrec del venedor.

(Concordances. Art. 46,28 1 25 C. Viena; arts. 3.3 1 3.4 Directiva 1999/44/CE i
proposta directiva COM (2008) 614 final).

El venedor pot exercitar una mesura de compliment diferent a la sol-licitada
pel comprador si justifica, sense retard, que la mesura sollicitada és
impossible o massa onerosa en funcié del preu pagat o desproporcionada
en relacié a l'altra mesura, pel seu cost o pels inconvenients que produeix
la seva execucié. Si el venedor justifica que és impossible d’executar o massa
onerosa en f uncié del preu pagat, podra oposar-se a executar qualsevol
mesura de compliment.

(Concordances: art. 46 CViena, art. 3.3 Directiva 1999/44/CE, Proposta COM
2008 614 final.).

2. Resolucié del contracte o reduccié del preu

El contracte s’ha d’intentar complir en els termes pactats. Si no saconsegueix
reparar el bé (posar-lo de conformitat) o substituir-ho per un altre
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bé, subsidiariament, el comprador pot rebaixar el preu -lantiga accié
estimatoria- o resoldre el contracte si el venedor no complis oportunament.

Concordances: arts. 3.3 1 3.5 Directiva 1999/44/CE, arts. 26.3,11 26.4 Proposta
Directiva COM (2008) 614 final; 440 BGB).

La falta de conformitat de poca importancia no déna dret al comprador a
resoldre el contracte.

Concordances: art. 3.6 Directiva 1999/44/CE; art. 26.3.11 Proposta Directiva
COM (2008) 614 final; 441.1.2 BGB.

La reducci6 del preu hauria de ser proporcional a la diferéncia existent entre
el valor del bé lliurat en el moment del lliurament (que és quan el comprador
la incorpora al seu patrimoni) i el valor que hauria de tenir el bé per ser
conforme al contracte. Aquest remei no és compatible amb la indemnitzacié
de danys i perjudicis, perqué tenen la mateixa naturalesa. Efectes: si el
comprador encara no ha pagat el preu, pot reduir-ho; i si ja 'ha pegat, pot
demanar la restitucié del major preu pagat, tot acudint als tribunals si no hi
ha entesa.

Concordances: Art. 50 C. Viena; 437 1 441, 1111 IV BGB.

S’ha de distingir entre el termini de garantia, que és el limit temporal maxim
dintre del qual ha de manifestar-se la falta de conformitat del bé perque
generi incompliment en el venedor de bona fe i sapliquin els remeis. Es
proposa el termini de dos anys; i el termini de prescripcié (responsabilitat
per productes, ordenaci6 de l'edificacié), que és el limit temporal per a
lexercici judicial d’aquests drets, que podria ser de tres anys, a menys que
una llei especial disposi una altra cosa.

Concordances: art. 5.1, 7.1.II Directiva 1999/44/CE i arts. 28.1, 28.2 1 28.3 de
la proposta Directiva COM (2008) 614 final.

3. Indemnitzacié de danys i perjudicis que, exceptuant el cas de la
reduccio del preu, és un remei acumulatiu als altres.

Assenyalar, per acabar, que per a lefectivitat dels nous conceptes de falta
de conformitat i dels remeis, tant i es tracta de simples pretensions com
de lexercici d”accions, fora convenient establir un procediment arbitral
i, també, lespecialitzacié d’uns tribunals que entenguessin només sobre
aquestes qiiestions de dret patrimonial privat.
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