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L’ACCESSIÓ IMMOBILIÀRIA EN EL LLIBRE 
CINQUÈ DEL CODI CIVIL DE CATALUNYA

Joan Marsal Guillamet1

Professor titular de Dret Civil
Universitat de Barcelona

S u m a r i

I. Introducció

La Compilació del Dret civil de Catalunya regulava, en l’art. 278, l’accessió 
immobiliària. Aquest article fou derogat per la Llei 25/2001, de 31 de desembre, de 
l’accessió i l’ocupació (LAO), que regula l’accessió en el capítol I. El Projecte de llei de 
segona llei del Codi civil de Catalunya incorporava sense modifi cacions la regulació 
de la LAO.2 Com es sabut, el Projecte va decaure en esgotar-se la sisena legislatura.3

1 jmarsal@ub.edu. L’autor pertany al grup de recerca consolidat 2005 SGR00759 i el treball 
s’emmarca dins del projecte d’investigació SEJ 2005-08987; ambdós tenen com a investigador 
principal el Dr. Ferran Badosa Coll.

2 BOPC VI, núm. 451, de 30 juliol 2004. En el §.27 EM es deia que “el capítol corresponent als 
títols adquisitius exclusius del dret de propietat s’ha limitat a incorporar, sistemàticament, 
el text de la Llei 25/2001 en allò relatiu, d’una banda, a l’accessió i les seves modalitats i, de 
l’altra, a l’ocupació”.

3 Durant la setena legislatura, el GP de Convergència i Unió va presentar una proposició de 
llei de la segona llei del Codi civil de Catalunya (publicada al BOPC VII núm. 9, de 26 gener 
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Mitjançant l’edicte de 13 de maig de 2005, el Departament de Justícia va sotmetre 
a exposició pública l’avantprojecte de llei que aprova el llibre cinquè del Codi civil de 
Catalunya, relatiu als drets reals. El 26 de juliol el Govern aprovà el Projecte de llei 
del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya (PLLC, publicat al BOPC núm. 216, de 
5.9.2006). El 20 d’abril de 2006 el Ple del Parlament va aprovar la que ha esdevingut 
la Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya, relatiu als 
drets reals (DOGC 4640, de 24.5.2006). Només cinc anys després de l’aprovació de 
la LAO la regulació de l’accessió torna a experimentar canvis substancials que es 
justifi quen com una “simplifi cació notable” del text de la LAO.4 

Al llarg de la ponència s’exposarà amb detall la nova regulació. En aquest 
moment, però, podem destacar els canvis més rellevants. 

L’art. 278 CDCC preveia una solució única per al confl icte d’interessos entre 
l’incorporador i el titular del bé que ha rebut la incorporació: l’adquisició per 
aquest darrer de la incorporació. La LAO va introduir un marge a l’autonomia de 
la voluntat del propietari del sòl. D’aquesta manera, malgrat el que es proclamava 
en el preàmbul,5 la LAO convergia cap al Codi civil espanyol, tot i que les solucions 
no eren idèntiques. La regulació continguda en el llibre cinquè CCcat segueix i 
àdhuc accentua aquesta mateixa línia.

L’art. 278 CDCC només regulava —parcialment— l’accessió immobiliària. 
A la LAO es va distingir entre l’accessió immobiliària i la mobiliària. Dins de la 
immobiliària, s’hi regulaven separadament les plantacions i conreus de llarga 
durada (art. 5, 10.1, 11.1), les plantacions i conreus de curta durada (art. 6, 10.1, 
11.2) i les construccions. Quant a aquestes, es distingia entre les realitzades 
exclusivament en fi nca aliena (art. 7, 10.1, 11.3) i les construccions extralimitades 
(art. 8, 9, 10.2,3, 11.3), matèria en què es va positivar la doctrina jurisprudencial 
del Tribunal Suprem, assumida íntegrament pel TSJC.6 En canvi, en el llibre 

2004), on no es regulava l’accessió perquè s’assumia íntegrament la LAO. En aquest sentit, la 
DF primera de la proposició autoritzava el Govern a aprovar un text refós que incorporés al 
llibre cinquè les diferents lleis de dret patrimonial vigents en acabar-se la sisena legislatura, 
entre aquestes la LAO. El Ple del Parlament va votar no prendre-la en consideració (BOPC 
VII, núm. 26, d’1 març 2004).

4 § III.8 preàmbul: “[...] el títol IV regula els títols adquisitius exclusius del dret de propietat, amb 
una simplifi cació notable del text de la Llei 25/2001, del 31 de desembre, de l’accessió i l’ocupació 
[...]”. Per a una anàlisi de l’evolució legislativa, vegeu MARSAL GUILLAMET, Joan: “L’accessió: 
de la Compilació al llibre cinquè del Codi civil de Catalunya per la via de la Llei 25/2001, de 31 de 
desembre, de l’accessió i l’ocupació”, Revista Catalana de Dret Privat, 6 (2006), pàg. 9-51.

5 § IV: “L’aplicació supletòria del Codi civil ha fet que en molts supòsits no s’hagin aplicat els 
principis tradicionals del dret català.”

6 STSJC 22.7.1991 (RJ 1992\3905) FD 6: “[...] en las llamadas «construcciones extralimitadas». 
En estos supuestos el principio de «superfi cie solo cedit» se sustituye por el de «accessorium 
sequitur principale», atribuyendo la calidad de principal a lo construido cuando su importancia 
y valor superan al de la parte del suelo, como indica la STS 15-6-1981. [...] Esta doctrina aplicada 
para los casos de edifi cación parcial de buena fe en suelo ajeno, tanto en territorios de aplicación 
directa del Código Civil como en Cataluña, justifi ca la decisión tomada por la sentencia recurrida 
«si lo edifi cado se construyó en parte sobre terrenos propios del edifi cante» teniendo, en este 
caso, el dueño de lo edifi cado derecho a adquirir la parte invadida mediante el pago de su precio 
y la justa compensación a que se alude en el punto d) antes referido”.
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cinquè CCcat s’unifi ca el règim de les construccions en fi nca aliena quan 
l’incorporador és de bona fe,7 amb independència que siguin conseqüència o no 
d’una extralimitació (art. 542-7 i 542-9).8

Malgrat la referida simplifi cació, cal destacar que en el llibre cinquè CCcat 
també s’hi regula la liquidació d’una situació possessòria vençuda per qui té 
millor dret a posseir (art. 522-2 al 522-5; art. 569-4.c) CCcat). En pràcticament 
tots els casos, la persona que ha incorporat béns en una fi nca aliena ha realitzat 
una despesa útil en aquesta,9 per la qual cosa estem davant d’una dualitat de 
regulacions: la general, que atribueix a qui ha fet les despeses el dret a rescabalar-
se, i l’especial, que segons els casos atribueix al propietari del sòl o a l’incorporador 
la facultat d’esdevenir propietari únic del sòl i d’allò que s’hi ha incorporat. Per 
això és molt important establir quin és el supòsit de l’accessió.10

II. El supòsit de fet de l’accessió: 
la incorporació

Quan dos béns s’uneixen inseparablement pot resultar-ne una cosa nova o bé 
que una desaparegui incorporada en l’altra. Això succeeix amb independència 
del subjecte a qui pertanyin els béns originaris, tot i que és evident que només 
sorgeix un confl icte jurídic quan la titularitat sobre aquests no correspon a la 
mateixa persona.

Si com a conseqüència de la unió en resulta una nova cosa, o una barreja que 
no permet destriar-les, la solució per la qual s’opta és atribuir la cotitularitat del 
bé resultant als titulars dels béns inicialment autònoms. Aquest supòsit no és el 
de l’accessió, tot i que estigui previst a l’art. 542-18 CCcat (prèviament, art. 22 
LAO) com un cas d’accessió mobiliària.

La incorporació té lloc quan una cosa (accessòria) queda unida de manera 
defi nitiva a una altra (principal). Com a conseqüència de la incorporació, la 
cosa accessòria perd la condició de bé (art. 511-1.2 CCcat) i, si s’ha incorporat a 
un immoble, adquireix aquesta condició (art. 511-2.2.c CCcat). El propietari de la 
cosa principal adquireix per accessió el que s’ha incorporat a l’objecte originari 

7 Quan qui efectua la incorporació és de mala fe, es distingeix entre les construccions 
extralimitades (art. 542-11.2) de les fetes exclusivament en fi nca aliena (art. 542-11.1).

8 El text d’aquests articles coincideix substancialment amb el dels art. 542-7 i 542-8 de 
l’avantprojecte sotmès a informació pública mitjançant l’edicte de 13 de maig de 2005. 
La diferència entre ambdós documents (inspirats en la regulació de la construcció 
extralimitada dels art. 8 i 9 LAO) és que a l’avantprojecte la rúbrica dels articles era 
“construcció extralimitada...” mentre que en el PLLC va esdevenir “construcció en sòl aliè...”, 
que es conserva en el text aprovat.

9 NAVAS NAVARRO, Susana: “La accesión industrial (especial atención al derecho catalán)”, 
Anuario de Derecho Civil, 1995, pàg. 86-162, pàg. 126.

10 Que els supòsits d’accessió immobiliària també es puguin considerar despeses útils en la 
fi nca és quelcom que també succeeix en la regulació del Codi civil espanyol. Tanmateix, com 
que allí la regulació és substancialment coincident, aquesta dualitat no és gaire rellevant.
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(art. 542-3, 542-15 CCcat; prèviament, art. 1, 3, 18 LAO). Alhora, la desaparició de 
l’objecte incorporat comporta l’extinció de tots els drets reals que existissin sobre 
ell (art. 532-2.1 CCcat).11 De la bona o mala fe de qui n’havia estat el propietari 
(que pot ser o no l’incorporador) en dependrà la seva indemnitat econòmica o 
que la pèrdua jurídica sigui també econòmica. 

El confl icte d’interessos inherent a l’accessió pressuposa la inexistència 
d’una relació jurídica entre qui ha realitzat la incorporació i el propietari de la 
cosa principal. Qui ha realitzat la incorporació actuava com a propietari (o 
superfi ciari) de la cosa principal i ha estat vençut en la possessió pel veritable 
propietari d’aquesta,12 ja sigui perquè el títol era originàriament inefi caç, ja sigui 
per la resolució d’un títol inicialment vàlid i efi caç.13 

L’accessió no és el mecanisme jurídic adient per resoldre els confl ictes 
que puguin sorgir en un contracte d’arrendament d’obra14 o en la liquidació 
de qualsevol situació possessòria legítima derivada d’una relació jurídica 
entre l’incorporador i el propietari del bé, ja sigui obligacional (per exemple, 
arrendament de cosa, precari) o real (per exemple, dret d’usdefruit, propietat 
gravada, ja per un fi deïcomís o per un dret de redimir). Tanmateix, els operadors 
jurídics han recorregut sovint a l’art. 278 CDCC en supòsits que no són d’accessió, 
sinó de liquidació de millores, amb la fi nalitat d’obtenir el reconeixement per part 
dels tribunals d’una garantia que asseguri el cobrament del seu dret de crèdit 
davant del propietari: el dret de retenció. I en molts casos els tribunals els l’han 
reconegut, en sentències en què preval la solució de justícia material, normalment 
en confl ictes en què les parts estaven vinculades per relacions de parentiu.15 Cal 

11 La SAPB (S.16) 29.11.2000 (JUR 2001\110229) va establir que no es podien embargar el 
material elèctric i altres elements d’obra incorporats a un immoble, perquè aquests havien 
adquirit la condició d’immoble. Semblantment, la SAPB (S.16) 21.3.2005 (JUR 115397) va 
desestimar la incorporació a la massa de la fallida dels materials que el fallit (empresa 
constructora) havia incorporat a una fi nca aliena com a conseqüència d’un contracte 
d’arrendament d’obra: la Sala considera que el propietari del terreny els havia adquirit des 
de la incorporació.

12 PUIG FERRIOL, L., a PUIG FERRIOL, L., ROCA TRIAS, E.: Institucions de dret civil de 
Catalunya, vol. I, Tirant lo Blanch, València, 1998 (5a ed.), pàg. 256. 

13 Aquest és el supòsit de l’art. 8.1 L 23/2001, de 31 de desembre, de cessió de fi nca o 
d’edifi cabilitat a canvi de construcció futura.

14 Cal tenir en compte que el dret català atribueix al constructor individual o empresa 
constructora un dret de retenció en garantia de la retribució de la seva activitat, si 
prèviament hi ha hagut un acord exprés entre les parts i l’activitat s’adequa al pacte (art. 
569-4.d) CCcat i, prèviament —tot i que amb menys detall—, art. 5.c) LDRG).

15 A la STSJC 25.10.1993 (RJ 10194) es va afi rmar que l’art. 278 CDCC no era aplicable a la 
reclamació de les despeses útils realitzades en unes fi nques, perquè no es tractava d’un cas 
d’accessió sinó de pèrdua de la possessió (FD cinquè); a la 9.12.2002 (RJ 2003\3218), que les 
normes d’accessió no eren aplicables a la liquidació de les millores fetes per un arrendatari 
de fi nques rústiques; a la de 22.1.2004 (RJ 1037), que l’art. 278 CDCC no era aplicable a les 
millores fetes pel fi duciari durant 30 anys en les fi nques fi deïcomeses. Tanmateix, a la STSJC 
19.2.2004 (RJ 1039) s’han considerat com a supòsit d’accessió les reformes realitzades en un 
edifi ci. En el mateix sentit, a la SAPB (sec. 1a) 9.3.2004 (JUR 122486) s’afi rma que “entenem 
que l’article 278 de la Compilació catalana atribueix el dret de retenció tant al que edifi ca 
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suposar que en el futur s’invocarà per a casos semblants la regulació prevista per 
a la liquidació de despeses possessòries en l’art. 522-4 CCcat, crèdit que pot estar 
garantit amb un dret de retenció (art. 569-4.a) CCcat).16

III. L’accessió com a “títol adquisitiu exclusiu 
de la propietat” i com a regla de solució 

de conflictes entre propietaris

Si es confronten l’art. 1 LAO i l’art. 542-1.1 CCcat hom observa una diferència 
substancial: a l’art. 1 LAO, l’accessió era un efecte automàtic del dret de 
propietat, perquè l’adquisició pel propietari del bé principal es produïa des de 
la incorporació, i amb independència de la seva voluntat. En canvi, a l’art. 542.1-
1 CCcat, l’adquisició es presenta com un veritable títol adquisitiu depenent 
de la voluntat del propietari del bé que ha rebut la incorporació. Ho reblaria la 
regulació de l’accessió immobiliària, atès que en els art. 542-5, 542-6, 542-7 i 
542-9 la facultat d’adquirir el bé accessori incorporat és només una de les dues 
opcions que la llei atribueix al propietari del bé principal. Certament, l’exercici 
de l’opció només té sentit quan la incorporació no s’ha fet a càrrec del propietari 
del bé principal, perquè en aquest cas l’adquisició és automàtica (art. 542-3, 542-4 
CCcat).

Si s’interpreten literalment els art. 542-1.1, 542-5, 542-6, 542-7 i 542-9 CCcat, 
l’adquisició del bé accessori només es produiria com a conseqüència de l’exercici 
d’un poder de confi guració jurídica del propietari del bé principal en un 
determinat sentit. Això signifi ca que, fi ns a aquest moment, la titularitat de la 
construcció, la plantació o el conreu haurien de pertànyer a una persona diferent 
del propietari del sòl, la qual cosa no s’adiu amb la regulació dels béns en el CCcat 
(art. 511-2.2.c). Tampoc no casa amb la del dret de superfície, dret real limitat 
que permet mantenir temporalment separades la propietat de construccions 
i de plantacions de la del terreny o sòl en què es fa (art. 564-1 CCcat), atès que 
el dret de superfície ha de constar necessàriament en escriptura pública (art. 
564-3.2 CCcat). A més, cal tenir en compte que, a diferència de la LAO,17 en 
cap cas el CCcat no considera l’autor de la incorporació com a propietari de la 
plantació, del conreu o de la construcció. Tots aquests arguments tenen sufi cient 

en sòl aliè, com al que fa obres de millora a l’edifi ci construït pel propietari del terreny”, tot 
i que en el cas no es declarés l’existència del dret de retenció perquè qui el reclamava havia 
deixat de posseir l’immoble.

 Sobre aquesta qüestió vegeu NAVAS NAVARRO, Susana: “Vivienda familiar y accesión. 
Comentario a la STSJC 28.12.1993”, La Llei de Catalunya i de Balears, 1994-2, pàg. 733-742, 
737-738, i MARSAL GUILLAMET, Joan: “L’accessió en la jurisprudència del TSJC durant 
2004”, Indret, 2005\3, núm. 294.

16 Abans de l’entrada en vigor del llibre cinquè, la garantia pel crèdit ja es trobava en el dret de 
retenció que atribueix als crèdits per despeses necessàries i útils en la cosa l’art. 5.a LDRG.

17 A l’art. 9.2 LAO s’al·ludia a persona propietària del sòl i persona propietària de la construcció, 
com a conseqüència de la traducció a llenguatge políticament correcte.
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pes per defensar que la regla general en matèria d’accessió no es troba en l’art. 
542-1.1 CCcat, sinó en el 542-3, i que el dret d’opció que s’atribueix al propietari 
del bé principal no és altra cosa que una facultat per evitar la consolidació de 
l’adquisició, que li podria comportar un quantiós desemborsament.18

IV. Les classes d’accessió

Semblantment a la LAO, en el llibre cinquè CCcat es classifi quen les accessions 
a partir de dos criteris. El principal és el caràcter immoble o moble del bé que 
rebia la incorporació. A partir d’aquest criteri, l’accessió pot ser immobiliària o 
mobiliària. El segon criteri classifi cador resulta de la intervenció de la voluntat 
humana en la incorporació (art. 542-1.2, 542-15 CCcat). Si ha existit, l’accessió és 
artifi cial o industrial; altrament, l’accessió és natural. 

La LAO només tenia en compte l’accessió natural mobiliària (“d’una manera 
casual”, art. 22). Per a la immobiliària, els autors de l’avantprojecte varen 
renunciar a regular-la “atesa la normativa de dret públic en matèria de domini 
públic hidràulic”,19 per la qual cosa l’art. 2 LAO es remetia a la legislació específi ca, 
que deixava subsistent. Certament, la Llei estatal d’aigües (art. 8 RDLeg 1/2001, 
de 20 de juliol) considera com a domini públic hidràulic les lleres dels rius, 
però es remet a la “legislació civil” per regular les eventuals modifi cacions 
que per causes naturals s’hi puguin produir (art. 8). “Legislació civil” no s’ha 
d’interpretar necessàriament com a Codi civil, sinó com la legislació civil del 
territori on per causes naturals s’ha modifi cat la llera del riu. A Catalunya, per 
remissió del legislador català, s’aplicaven directament els art. 370, 372, 374 CCesp. 
En canvi, el silenci sí que es troba justifi cat en allò que afecta el domini públic 
maritimoterrestre estatal, dins del qual la Llei estatal de costes (Llei 22/1988, de 
28 de juliol) inclou qualsevol incorporació que es produeixi de manera natural 
a la riba marítima (art. 4.1), així com els illots que puguin aparèixer en aigües 
interiors o en el mar territorial (art. 4.6; 5) o en els rius fi ns allà on siguin sensibles 
les marees (art. 5).20

En aquest aspecte el llibre cinquè CCcat no ha alterat substancialment la LAO. 
Es preveu únicament l’accessió natural mobiliària a l’art. 542-18, i per a l’accessió 
natural immobiliària continua la remissió a la “legislació especial” en l’art. 
542-2 CCcat. L’única novetat formalment rellevant consisteix a considerar les 
disposicions de l’accessió en el CCcat com a dret supletori de la legislació especial, 
la qual cosa només es pot referir a les modifi cacions de les lleres dels rius, perquè 
—com s’ha vist— el domini públic maritimoterrestre és de competència estatal. 

18 Per a la LAO, MARSAL GUILLAMET, Joan, a COLEGIO DE REGISTRADORES (coord.), 
Comentarios de derecho patrimonial catalán, Ed. Bosch, Barcelona, 2005, pàg. 824.

19 OBSERVATORI DEL DRET PRIVAT DE CATALUNYA, Secció de Dret Patrimonial, Treballs 
preparatoris del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya. “Els drets reals”, Departament de 
Justícia i Interior, Lleida, 2003, pàg. 100.

20 MARSAL GUILLAMET, Joan, a COLEGIO DE REGISTRADORES (coord.), Comentarios..., 
cit., p. 826-827.
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Una altra qüestió és si a partir de la regulació de l’accessió natural mobiliària o 
de l’accessió artifi cial immobiliària en el CCcat es pot atribuir la titularitat d’una 
llera de riu abandonada per causes naturals o caldrà acudir al supletori de la llei 
general.

V.  Els principis de la regulació

La regulació de l’accessió s’ha basat tradicionalment en la conjunció de dos 
principis: l’atribució de la propietat al titular del bé principal (accessorium sequitur 
principale) i la indemnitat o no del perjudicat per la incorporació segons la seva 
bona o mala fe. El legislador de la LAO els va explicitar en el § 6 del preàmbul. 

Aquests principis també inspiren la regulació del CCcat. Tanmateix, els 
resultats són sensiblement diferents atès que en la construcció en fi nca aliena es 
canvia radicalment el criteri per determinar quin dels béns és el principal. A més, 
la mala fe del propietari del sòl envaït ha esdevingut irrellevant, quan qui fa la 
incorporació actua de bona fe.21

1. La protecció de l’interès del titular del bé principal
Tant a la CDCC com a la LAO, el sòl tenia la consideració de bé principal, 

tot i que a la LAO hi havia una excepció en el cas d’algunes construccions 
extralimitades. En el CCcat, el sòl té sempre la consideració de bé principal si 
allò que s’hi incorpora són plantacions o conreus. En canvi, si la incorporació 
és una construcció, sempre que l’incorporador hagi actuat de bona fe (art. 542-
7, 542-9), el bé principal serà l’edifi cació o el sòl envaït segons el valor de l’una 
i l’altre. Atès que la construcció és el resultat d’un procés industrial, la solució 
del confl icte esdevé mòbil, perquè, si el confl icte d’interessos es detecta en la 
fase inicial del procés constructiu, el bé amb valor superior serà sempre el sòl, 
mentre que, si es produeix en la fase fi nal, pot ser l’edifi ci. En aquest darrer cas, el 
confl icte d’interessos es resol provocant la transmissió forçosa de la fi nca envaïda 
a l’incorporador en fi nca aliena.

L’art. 278 CDCC preveia una solució única per al confl icte d’interessos entre 
l’incorporador i el titular del bé principal: l’adquisició per aquest darrer de 
la incorporació. La LAO va introduir un marge a l’autonomia de la voluntat 
del propietari del sòl, en atribuir-li la facultat d’evitar haver d’indemnitzar 
l’incorporador obligant-lo a comprar-li la fi nca (construccions) o establir una 
relació arrendatícia forçosa (plantacions i conreus). En el llibre cinquè CCcat 
el titular de la fi nca envaïda podrà optar entre adquirir l’accessori o obligar 
l’incorporador a reposar la fi nca a l’estat anterior (en les plantacions, art. 542-
5 CCcat), o a establir una relació arrendatícia forçosa (en els conreus, art. 542-6 
CCcat). Si la incorporació consisteix en una construcció, aquell que ha fet una 
inversió superior sobre el bé té la facultat de provocar la transmissió forçosa de la 
fi nca envaïda (art. 542-7 i 542-9). 

21 En el CCcat no existeix un equivalent a l’art. 11 LAO. 
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Deixar la resolució del confl icte d’interessos en mans de qui hi té un major interès 
econòmic mereix una valoració positiva si en el futur la regulació de l’accessió 
l’apliquen els operadors jurídics exclusivament a supòsits d’accessió22 i no als de 
liquidació de despeses possessòries. Tanmateix, potser hauria calgut introduir 
alguna altra modifi cació en la regulació de la LAO per adequar-la al nou paper que 
pot tenir l’incorporador. Estem pensant en la presumpció de l’existència de bona 
fe (art. 542-10.2 CCcat), que potser s’hauria hagut de suprimir per a l’incorporador. 
Aquesta inversió de la càrrega de la prova està justifi cada quan és el requisit per 
aconseguir la indemnitat de qui incorpora en fi nca aliena; en canvi, si l’existència 
de bona fe permet que l’incorporador pugui forçar la transmissió total o parcial 
d’una fi nca aliena, és una facilitat que es pot qualifi car d’excessiva.23

2. La bona o mala fe dels subjectes
La bona o mala fe dels subjectes que intervenen en la incorporació és el criteri 

que s’utilitza per determinar si la persona que veu extingit el seu dret de propietat 
per desaparició de l’objecte té dret a rescabalar-se de les despeses efectuades i 
per matisar l’enriquiment de qui rep la incorporació. En matèria d’accessió, el 
concepte de bona fe és més específi c que el previst en l’art. 111-7 CCcat.

La bona fe es pot predicar tant de l’incorporador com del propietari del bé que 
rep la incorporació. A l’art. 542-10.1 CCcat es descriu què s’ha d’entendre per bona 
fe de l’incorporador en sòl aliè. En canvi, no s’explicita què s’ha d’entendre per 
bona o mala fe del propietari del sòl, sense que això signifi qui que hagi esdevingut 
una dada del tot irrellevant, atès que en l’art. 542-12 CCcat s’hi té en compte la 
seva mala fe.

2.1. La bona fe de l’ incorporador

L’art. 278 CDCC no defi nia què s’havia d’entendre per incorporador de bona fe. 
El TSJC va entendre un concepte molt ampli que, a més d’incloure qui construeix 
en fi nca aliena creient-la pròpia, també comprenia qui edifi ca conscientment en 
terreny aliè amb el coneixement i la tolerància del propietari del sòl. A les STSJC 
1.3.1993 (RJ 1994\6990) i 19.2.2004 (RJ 1039) l’ampliació del concepte de bona fe en 

22 N’és un exemple paradigmàtic el plet que va resoldre la STSJC 36/2004, de 9 de desembre (RJ 
2005\94), en què es litigava sobre la titularitat d’una fi nca. A partir d’una fi nca originària, 
dos mandataris diferents havien venut porcions segregades. L’adquirent d’una també en va 
segregar una porció i la va transmetre a l’actor en primera instància, Sr. Fermín. L’altra fi nca 
segregada fou objecte de tres successives segregacions i transmissions de les noves fi nques 
creades. L’últim adquirent de la darrera fi nca segregada fou un matrimoni, que hi va construir 
un habitatge. Tots els adquirents havien immatriculat llur fi nca i inscrit el respectiu títol en 
el Registre de la Propietat, tot i que el matrimoni ho va fer abans que els causahavents del Sr. 
Fermín. Els fets provats en segona instància indiquen que la fi nca adquirida pel matrimoni es 
trobava íntegrament situada dins la fi nca adquirida pel Sr. Fermín. En aquest cas, el TSJC va 
entendre que, atesa la no-simultaneïtat de les transmissions, el matrimoni havia adquirit un bé 
a un venedor no propietari, per la qual cosa va atribuir la titularitat de la fi nca al Sr. Fermín, amb 
aplicació de l’art. 278 CDCC pel que fa a les despeses relatives a la construcció de l’habitatge.

23 A la regulació de les construccions extralimitades amb valor superior de la construcció de 
la LAO (art. 9), la bona fe que s’exigia al constructor era qualifi cada: l’error excusable sobre 
els límits de la fi nca no s’havia d’haver apreciat en fer-se el replanteig.
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l’accessió per fer-lo coincidir amb el concepte general de bona fe (art. 7 CC; avui, 
111-7 CCcat) es va basar en la doctrina de Jaume CANCER.24

En l’àmbit de l’accessió mobiliària (art. 20 LAO), el concepte de bona fe de 
l’incorporador era més restringit que el de l’art. 111-7 CCcat perquè calia que la 
persona que realitzava la incorporació tingués un error excusable sobre el vici 
del seu títol adquisitiu, és a dir, sobre el poder de disposició de qui li va alienar 
el bé o va transmetre el seu dret. Per això, l’incorporador havia de posseir en 
concepte de propietari25 o, en l’accessió immobiliària, també en el de superfi ciari. 
L’incorporador creia raonablement que tant els béns que incorporava com el 
principal eren de la seva propietat, o bé que tenia un dret de superfície que el 
legitimava per construir en fi nca aliena. 

En l’actualitat, el concepte d’incorporador de bona fe està defi nit en l’àmbit de 
l’accessió immobiliària (art. 542-10 CCcat) també sota un títol de “presumpció de 
bona fe”, que només es correspon amb el paràgraf segon de l’article. La bona fe de 
l’incorporador és “la creença raonable que té títol a fer-ho”. Entenem que s’utilitza 
l’expressió genèrica “títol” i no la de “en concepte de propietari” per incloure 
també qui tenia un error excusable sobre l’efi càcia d’un dret de superfície; és a dir, 
incorporadors que creuen raonablement que tenen un dret real que els atribuirà 
la propietat d’allò edifi cat.26 A partir de l’art. 8.1 LCF resulta que també és de bona 
fe qui va realitzar la incorporació sent el veritable propietari del sòl, però que 
deixa de ser-ho retroactivament com a conseqüència de la resolució del contracte 
en què es fonamentava la seva adquisició.

Aquest concepte de bona fe és incomplet, perquè, si bé inclou el supòsit de 
qui realitza una incorporació íntegrament en fi nca aliena, no serveix per a qui 
construeix extralimitadament. En aquest cas, la bona fe no és l’error excusable 
sobre el poder de disposició del seu tradens, sinó que ha de recaure sobre els 
límits de la seva fi nca.

De l’art. 542-10.2 CCcat s’infereix que no és sufi cient l’existència de bona fe en 
iniciar-se la incorporació, sinó que l’error excusable s’ha de mantenir mentre 
aquella s’efectua. La mera oposició dels titulars del sòl fa cessar la bona fe si no 
s’atura la construcció, plantació o conreu.

La bona fe és el pressupòsit perquè tingui lloc la indemnització a què es refereix 
l’art. 542-1 CCcat en el cas de l’art. 542-7 CCcat, o l’adquisició del sòl envaït en 
l’art. 542-9 CCcat. 

24 Per a la crítica d’aquesta jurisprudència, vegeu MARSAL GUILLAMET, Joan, a COLEGIO DE 
REGISTRADORES, Comentarios..., cit., pàg. 874-876.

25 S. NAVAS NAVARRO, “La accesión industrial (especial atención al derecho catalán)”, Anuario 
de Derecho Civil, 1995, p. 86-162, 142; en el mateix sentit, a “Posesión, accesión y derecho de 
retención. Comentario a la STSJC 1.3.1993”, La Llei de Catalunya i de Balears, 1993-2, pàg. 
756-764, 761 i “Vivienda familiar y accesión. Comentario a la STSJC 28.12.1993”, La Llei de 
Catalunya i de Balears 1994-2, pàg. 733-742, p.735.

26 Coincidiria amb el concepte de posseïdor de bona fe de l’art. 521-7.1 CCcat. Val a dir, però, 
que “títol” és una expressió prou genèrica que permetria defensar que qui construeix 
conscientment en fi nca aliena amb autorització (expressa o implícita) del propietari és 
incorporador de bona fe, semblantment al previst en l’art. 1340.4 del Codi civil portuguès, 
en la línia apuntada per l’esmentada jurisprudència del TSJC.
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2.2. La mala fe de l’ incorporador

La incompleta regulació de l’accessió en l’art. 278 CDCC no regulava què s’havia 
d’entendre per mala fe. En canvi, a la LAO es defi nia la mala fe de la persona que 
patia la incorporació (art. 11.4) però no la de qui realitzava la incorporació, concepte 
que s’havia d’extreure de la interpretació a contrario de l’art. 20. En el llibre cinquè 
CCcat el concepte de mala fe de l’incorporador es pot obtenir de la interpretació a 
contrario de l’art. 542-10.1: consisteix a saber (o ignorar per un error inexcusable) 
que efectua la incorporació o bé amb materials que sap aliens (en el supòsit de l’art. 
542-13 i 542-19) o bé en un terreny que no és propi i sobre el qual no té cap dret real 
(dret de superfície) que el legitimi per edifi car (art. 542-10.1 a contrario).27 

2.3. La mala fe de l’afectat per la incorporació

Ja s’ha anunciat que el paper de la bona o mala fe de la persona afectada per 
la incorporació que realitza un tercer en la seva fi nca ha perdut transcendència 
en el llibre cinquè CCcat. A la LAO (art. 11) se sancionava sempre la mala fe 
del propietari del sòl, mentre que en el dret vigent només el perjudica quan 
l’incorporador també ha actuat de mala fe.

A diferència de la LAO (art. 11.4), ara no es defi neix el concepte de mala fe de 
qui pateix la incorporació. A partir de la vinculació de la persona als seus actes 
propis (art. 111-8 CCcat) es pot obtenir una noció semblant a la del derogat art. 
11.4 LAO: atribuir a la passivitat conscient del propietari el signifi cat d’acceptació 
de l’enriquiment derivat de l’activitat realitzada per l’incorporador.28 Entre el 
moment en què l’afectat sap que es realitza la incorporació i el de la manifestació 
de l’oposició pot existir un lapse temporal, però haurà de ser sufi cientment breu 
per evitar que s’entengui inequívocament que l’aprova.

Si tots els subjectes han actuat de mala fe, aquestes es neutralitzen, per la qual 
cosa s’aplica el règim jurídic previst per a la bona fe de tots dos (art. 542-12, 542-
17.3 CCcat).

VI. Les plantacions i els conreus en sòl aliè29

Quan el que s’incorpora a una fi nca és una plantació o un conreu, el sòl té 
sempre el caràcter de principal pel fet de tenir un superior valor econòmic. Per 
això, la llei dóna prevalença a la voluntat del propietari de la fi nca envaïda.

27 A la LAO es preveia expressament a l’art. 10.
28 Per al Codi civil, CARRASCO PERERA a.: Ius aedifi candi y accesión, Ed. Montecorvo, Madrid, 

1986, 299.
29 En el llibre cinquè CCcat s’ha abandonat la distinció entre les plantacions i els conreus de 

llarga i de curta durada, introduïda durant la tramitació parlamentària del projecte de llei 
de LAO en la Comissió de Justícia, Dret i Seguretat Ciutadana (BOPC 248, 14.12.2001, pàg. 
67). Cal destacar que en aquesta matèria el Plenari de la Comissió es va separar de l’informe 
de la Ponència, en el qual es conservava l’originària distinció entre plantacions (art. 5) i 
conreus (art. 6) (BOPC 248, 14.12.2001, pàg. 46-48).
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1. Amb bona fe de l’incorporador
Si l’incorporador ha actuat de bona fe, una interpretació literal dels art. 

542-5 i 542-6 CCcat duria a afi rmar que l’adquisició del propietari del sòl no és 
automàtica, sinó la conseqüència de l’exercici de l’opció a) prevista en ambdós 
articles, que comporta l’obligació d’abonar a l’incorporador les despeses 
efectuades. L’altra opció del propietari de la fi nca seria obligar qui ha plantat 
a deixar la fi nca en l’estat previ a la plantació (542-5.b) o imposar al conreador 
una relació arrendatícia fi ns que tingui lloc la collita (542-6.b). Tanmateix, si 
es considera una interpretació sistemàtica de l’accessió amb la resta del llibre 
cinquè, l’adquisició de la propietat seria automàtica i l’opció b) prevista en 
aquests articles, el mecanisme per evitar la consolidació de la propietat amb el 
consegüent reemborsament de les despeses efectuades per l’incorporador.

No s’estableix cap termini en què el propietari de la fi nca hagi de fer efectiu el 
seu dret d’opció, tot i que, en el cas dels conreus, la possibilitat d’elecció s’extingirà 
amb la collita del conreu. En el cas de les plantacions, un retard exagerat en 
l’exercici de l’opció d’exigir la reposició de la fi nca a l’estat anterior es podria 
considerar com a contrari a la bona fe que ha de regir les relacions privades (art. 
111-7 CCcat) i àdhuc constituir una conducta contrària als actes propis (art. 111-8 
CCcat).30 

A l’art. 542-8 CCcat s’hi estableix que, en els casos regulats en els art. 542-
6 i 542-7 CCcat, el propietari de la fi nca té dret a ser indemnitzat pels danys i 
perjudicis. Aquesta indemnització es podria justifi car en el fet que la plantació 
o conreu efectuats no han de ser necessàriament els més útils per al propietari 
de la fi nca rústica i que podria haver efectuat despeses en previsió d’altres 
(per exemple, adquisició de llavors per a un altre conreu). Tanmateix, s’hi pot 
reproduir la crítica ja formulada per CARRASCO PERERA als art. 5 i 6 PLAO 
i que segurament foren la causa que a les recomanacions de la ponència de la 
Comissió del Parlament desaparegués l’obligació del plantador o conreador 
d’indemnitzar sempre els danys i perjudicis soferts pel propietari de la fi nca: la 
previsió suposava imposar al posseïdor de bona fe el pagament dels fruits que 
s’haurien pogut percebre en comptes dels efectivament percebuts.31 En el cas 
del CCcat, l’objecció té encara més pes perquè signifi ca una desviació del règim 
previst per al posseïdor de bona fe en l’art. 522-3 CCcat. Certament en l’art. 
522-2 s’estableix que el règim previst en els articles següents ho és en defecte 
de pacte o disposició en contra, i en seria un exemple l’art. 542-8. Ara bé, no 
té gaire sentit que el resultat econòmic de la incorporació no sigui el mateix 
segons si la plantació o conreu es consideren com a supòsit d’accessió o com a 
despesa útil.

30 Vigent la LAO, el termini per exercir la facultat d’opció del propietari del terreny durava un 
any, passat el qual s’entenia establerta una relació arrendatícia d’una durada màxima de 4 
anys (art. 5.2 LAO).

31 CARRASCO, A.; CARRASCO PERERA, A.: “La accesión: la construcción extralimitada”, La 
Notaría, 2001, núm. 9-10, pàg. 35-43, pàg. 37.
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2. Amb mala fe de l’incorporador
La plantació o el conreu de fi nca aliena amb mala fe de l’incorporador suposa la 

pèrdua per part d’aquest d’allò plantat o sembrat, en benefi ci del propietari del sòl 
i, a més, haurà d’indemnitzar-lo pels perjudicis causats (art. 542-11.1 CCcat). Si el 
propietari del sòl també era de mala fe, té lloc la neutralització abans esmentada 
(art. 542-12 CCcat) i s’aplica el règim de la bona fe prèviament explicat.

VII. Les construccions en sòl aliè

Ja s’ha anticipat que en el llibre cinquè CCcat s’ha unifi cat la regulació de 
les edifi cacions en fi nca aliena, sense distingir si es tracta d’una construcció 
extralimitada o no, quan tots els actors actuen de bona fe. Però el model 
sobre el qual s’ha dissenyat la unifi cació no és el de la construcció realitzada 
íntegrament en fi nca aliena, sinó el de l’extralimitada. A nivell teòric, es 
continua amb el principi accessorium sequitur principale. El que desapareix és 
l’atribució a priori del caràcter de cosa principal al sòl: serà principal allò que 
tingui més valor. A la pràctica, els canvis són importants perquè, a diferència 
del valor del sòl —que difícilment pot ser alterat per l’actuació de qui en sigui el 
propietari—, el valor de l’edifi cació depèn de la quantitat que decideixi invertir-
hi el constructor. Sempre que sigui un ús permès pel planejament, el constructor 
de bona fe tant pot decidir construir una planta baixa destinada a garatge com 
un edifi ci que esgoti tot el volum edifi cable. En el primer cas és probable que el 
valor del sòl sigui superior al de l’edifi cació, mentre que en el segon la situació 
serà la inversa.

Per establir quin és el bé principal que ha rebut la incorporació, és a dir, per 
determinar en quins casos cal aplicar l’art. 542-7 o el 542-9 CCcat, cal comparar 
el valor de la construcció (incloent-hi, en els casos d’extralimitació, també el valor 
del sòl propi del constructor) i el del sòl envaït. Els preceptes es refereixen al “sòl 
envaït” o aliè, per la qual cosa entenem que la fi nca que no pertany al constructor 
no s’ha de valorar íntegrament, sinó exclusivament en la part efectivament 
ocupada per l’edifi ci i els elements accessoris d’aquest en el cas de la construcció 
en terreny aliè, per l’edifi ci indivisible en la construcció extralimitada. Així resulta 
dels art. 542-7.1.b i 549-2.2, que com a regla general exclouen la transmissió de 
tota la fi nca. Aquest criteri de valoració benefi cia el constructor, perquè rarament 
el valor de repercussió del sòl supera el 50 % de la construcció. Malgrat que la 
fi nca a la qual pertanyi el sòl envaït tingui un valor superior al de l’edifi cació, com 
que es valora exclusivament la part del sòl envaïda, s’haurà d’aplicar l’art. 542-9 
CCcat i no el 542-7 CCcat.

Malgrat el silenci del legislador, els valors que es comparen han de ser els que 
tenien els béns en el moment de fi nalitzar-se la incorporació.

La possibilitat que el bé principal pugui ser tant el sòl com la construcció s’ha 
de vincular amb la desaparició de cap referència expressa al dret de retenció a 
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favor de l’incorporador.32 Quan l’incorporador, que normalment serà el darrer 
posseïdor, només tenia un dret de crèdit contra el propietari del sòl, aquest estava 
garantit per un dret de retenció. De fet, el motiu que duia els operadors jurídics 
a invocar l’art. 278 CDCC era obtenir el reconeixement judicial de l’existència de 
la garantia. En un altre lloc s’ha defensat que qui ha fet la incorporació podria 
gaudir del dret de retenció si considera la seva actuació com una despesa útil (art. 
569-4.a CCcat).33

1. Amb bona fe del constructor

1.1. Valor superior del sòl

Si el sòl envaït té un valor superior al de la construcció (o en les construccions 
extralimitades, al de la construcció i el sòl propi del constructor), el propietari 
del sòl pot optar, durant els tres anys següents a la fi nalització de l’obra, entre 
fer seva la totalitat de l’edifi cació (i, en cas d’extralimitació, també del sòl aliè 
sobre el qual l’edifi cació s’assenta) o imposar al constructor l’adquisició de la 
part del sòl envaït (o tot el solar, si és indivisible o si el resultant de la segregació 
no fos edifi cable) (art. 542-7.1). Si opta pel primer, haurà de pagar al constructor 
les despeses fetes en l’edifi cació i, si la construcció és extralimitada, també el sòl 
aliè. Per analogia amb l’art. 542-7.b), si el solar del constructor no estigués ocupat 
íntegrament per la construcció però fos indivisible, o si la fi nca resultant de la 
segregació no fos edifi cable, el propietari del terreny envaït hauria d’adquirir tota 
la fi nca del constructor.

Passat el trienni des de la fi nalització de la construcció (que entenem que, com 
a la LAO, es computa a partir de la certifi cació fi nal d’obra), la facultat d’opció 
caduca i el confl icte d’interessos entre el propietari del sòl envaït i el constructor 
es resol necessàriament mitjançant l’adquisició del terreny envaït per part del 
constructor (art. 542-7.2 CCcat). Val a dir que, atès que una caducitat no s’aprecia 
d’ofi ci (art. 122-3.2 CCcat), la pretensió del propietari per adquirir l’edifi cació i sòl 
aliè podria triomfar un cop exhaurit el termini si el constructor no invoqués la 
caducitat.

Mentre el propietari del sòl envaït disposi de la facultat d’opció, el constructor 
no pot forçar-li l’elecció. Una vegada escolat el termini, atès que la solució legal 
és única, la transmissió del sòl envaït pot ser instada tant pel propietari d’aquest 
com pel constructor.

Amb independència de com es resolgui el confl icte d’interessos entre propietari 
del sòl envaït i constructor, el segon haurà d’indemnitzar sempre el primer pels 
danys i perjudicis que aquest hagi experimentat (art. 542-8 CCcat). 

32 Es tracta de simples hipòtesis, perquè —llevat de la ja al·ludida voluntat de simplifi car la 
regulació de la LAO— el legislador no dóna cap senyal de la raó per la qual no es preveu cap 
garantia que asseguri la indemnitat de qui no serà el propietari del conjunt.

33 MARSAL GUILLAMET, Joan: “L’accessió: de la Compilació...”, cit., pàg. 47.
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1.2. Amb valor superior de la construcció

Si el valor del sòl aliè envaït és inferior al de la construcció, o al de la construcció 
i el sòl propi del constructor en el cas de construcció extralimitada, el confl icte 
es resol sempre imposant la transmissió del sòl envaït al constructor de bona 
fe (art. 542-9.1). Amb relació a l’art. 9 LAO, ha desaparegut el requisit de bona fe 
qualifi cada, però es manté el caràcter indivisible de l’edifi cació. Tot i que podria 
semblar un requisit innecessari en un precepte que no regula exclusivament la 
construcció extralimitada, té transcendència per determinar què s’ha de valorar. 
El sòl propi del constructor només s’ha de valorar si l’edifi cació que envaeix la 
fi nca veïna constitueix una unitat arquitectònica indivisible materialment. Si 
el constructor hagués aixecat diverses edifi cacions i n’hi hagués una o diverses 
que estan situades íntegrament en fi nca aliena,34 els elements de valoració serien 
exclusivament el valor del sòl envaït i el de la construcció invasora.

El constructor haurà d’indemnitzar el propietari del sòl envaït amb el valor 
d’aquest, o amb el de tota la fi nca si aquesta és indivisible o la fi nca resultant de la 
segregació no fos edifi cable (art. 542-9-2 CCcat). A més, també se l’ha d’indemnitzar 
pels danys i perjudicis que se li derivin de la transmissió (art. 542-9.1 CCcat).

Com a la LAO, el propietari del sòl envaït pot optar entre rebre la indemnització 
en diners o en espècie, mitjançant l’adjudicació de pisos o locals de l’edifi cació, 
si sobre aquesta es pot establir el règim de propietat horitzontal (art. 542-9.3 
CCcat).

2. Amb mala fe del constructor
En aquest supòsit, si la construcció s’ha efectuat íntegrament en fi nca aliena, el 

propietari del sòl l’adquireix sense que hagi de sufragar les despeses realitzades 
en l’edifi cació (art. 542-11.1 CCcat). A més, haurà de ser indemnitzat de tots els 
danys i perjudicis que hagi experimentat. Si l’edifi cació no li reportés cap mena 
d’utilitat, dins dels danys i perjudicis s’hi inclouria el cost de reposició a l’estat 
anterior.

Si la construcció és extralimitada, l’art. 542-11.2 CCcat atribueix al propietari 
del sòl la facultat d’exigir l’enderroc de la part de l’edifi cació que ha envaït el seu 
sòl, facultat que s’afegeix a les establertes en els art. 542-7 i 542-9 CCcat. Per tant, si 
el valor del sòl era superior (art. 542-7 CCcat), el propietari pot optar entre adquirir 
l’edifi cació i el sòl del constructor, vendre el sòl envaït o demanar l’enderroc de 
la invasió. Si el valor del sòl era inferior (art. 542-9 CCcat), el propietari pot optar 
entre transmetre el sòl envaït o demanar l’enderroc d’allò que envaeix el seu sòl. 
En qualsevol cas, a més, té dret a ser indemnitzat pels danys i perjudicis soferts, 
tot i que aquesta indemnització no constitueix una sanció a la mala fe perquè tant 
l’art. 542-8 com el 542-9.1 CCcat també la imposen al constructor de bona fe.

El termini de caducitat previst a la LAO per poder demanar l’enderroc ha 
desaparegut, substituït per la introducció de l’arbitri judicial, que impedirà 
l’enderroc quan, segons les circumstàncies del cas, causi un greu perjudici al 
constructor (art. 542-11.2 fi nal CCcat).

34 Per exemple, és el supòsit del plet resolt mitjançant SAPB (sec. 4a) 29.3.2005 (JUR 115174).
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3. Amb mala fe del propietari del sòl
A diferència de l’art. 11 LAO, la bona o mala fe del propietari del sòl és irrellevant 

quan l’incorporador actua de bona fe. Només adquireix transcendència quan 
l’incorporador actua de mala fe perquè en aquest cas la neutralitza i s’aplica el 
règim de la bona fe (art. 542-12 CCcat).

VIII. La incorporació amb materials aliens

En el llibre cinquè CCcat, la utilització de materials aliens en la incorporació es 
preveu des del punt de vista de l’incorporador en l’art. 542-13, i des de l’òptica del 
propietari originari dels materials en l’art. 542-14.

Semblantment a la LAO (art. 13), però a diferència d’altres regulacions (ex. 
art. 360 CC), l’art. 542-13 CCcat no es limita a establir la indemnitat de l’antic 
propietari dels béns mobles incorporats a l’edifi cació, sinó que també n’atribueix 
la titularitat a l’incorporador.35 Encara que en aquest article siguin la mateixa 
persona, cal destacar que l’adquisició s’atribueix a l’incorporador i no a la 
persona titular de l’immoble. La redacció legal té l’avantatge d’incloure tant 
a qui construeix sobre sòl propi com a qui ho fa en virtut de les facultats que li 
atribueix el dret real de superfície (art. 564-2.2 CCcat i, prèviament, art. 2 LSSDA). 
Tanmateix, té l’inconvenient que en el primer cas el dret de l’incorporador sobre 
l’edifi cació, plantació o sembrat no li prové d’aquesta condició sinó de la qualitat 
de propietari del sòl.

L’adquisició per accessió es produeix sense excepcions, amb independència 
de la bona o mala fe de l’incorporador, que s’ha d’entendre com a ignorància o 
coneixement del caràcter aliè dels materials. L’incorporador de materials aliens 
amb bona fe ha de compensar a qui n’havia estat el propietari (art. 542-13 CCcat). 
Malgrat que ara ja no s’especifi qui, la compensació pot ser en diners, pagant el 
valor dels materials, o bé en espècie, lliurant el tantumdem (art. 13 LAO). L’elecció 
d’un objecte o un altre de la prestació correspon al deutor (l’incorporador). Si 
aquest ha actuat de mala fe, a més, haurà d’indemnitzar els danys i perjudicis 
causats amb la seva conducta.

Si qui ha efectuat la incorporació no és el propietari de la fi nca, el constructor36 
és l’obligat principal de l’obligació d’indemnitzar, i el propietari de la fi nca l’obligat 
subsidiari, sempre que no hagi imposat al constructor l’adquisició forçosa de 

35 Resulta sorprenent que s’atribueixi la titularitat d’uns béns que ja no existeixen jurídicament 
(per exemple, les totxanes, el ciment, el guix, etc. ja no existeixen, sinó que són parts 
integrants d’una paret, la qual tampoc no és un objecte jurídic sinó una part integrant de 
l’obra nova, la qual tampoc no té entitat per al món del dret perquè és, suara, part integrant 
de la fi nca).

36 Els art. 542-13 i 542-14 CCcat s’han d’aplicar per analogia a les plantacions i sembrats 
fets amb material i llavors aliens. A la LAO, l’art. 15 preveia l’aplicació de l’art. 14 a les 
plantacions i conreus realitzats en fi nca aliena si el propietari els feia seus (art. 15 LAO); 
en canvi, si hagués optat per la restitució de la fi nca a l’estat anterior (art. 5.1; 6.1 LAO) o 
si s’hagués establert una relació arrendatícia forçosa amb el plantador o conreador, l’únic 
obligat hauria estat qui va fer la incorporació en fi nca aliena.
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la fi nca (art. 542-14.1 fi nal i, prèviament, art. 14 LAO). A l’art. 542-14.2 CCcat 
s’ha recuperat el paràgraf segon de l’art. 542-12 dels Treballs preparatoris,37 que 
atribueix al propietari de la fi nca una acció de rescabalament contra el constructor 
si, una vegada l’ ha indemnitzat per les despeses, també ha de pagar el valor dels 
materials al seu propietari com a conseqüència de la insolvència de l’ incorporador. 
L’efectivitat de l’acció dependrà del fet que el constructor recuperi la solvència.

IX. L’aplicació retroactiva de la nova regulació

El llibre cinquè CCcat va entrar en vigor l’1 de juliol de 2006 (disposició fi nal). 
A diferència de la LAO,38 la Llei 5/2006 conté disposicions transitòries, i una 
d’aquestes, la tercera,39 es refereix a l’accessió:

“Tercera. Règim de l’accessió.
Els efectes de l’accessió que resulten d’actes fets abans de l’entrada en vigor d’aquest 
llibre es regeixen per les normes d’aquest, llevat que les opcions que estableix la Llei 
25/2001, del 31 de desembre, de l’accessió i l’ocupació, s’hagin efectuat fefaentment o 
que l’acció judicial s’hagi interposat abans de l’entrada en vigor d’aquest llibre, cas en 
el qual es regeixen per la legislació que la regulava”. 

Aquest precepte estableix la retroactivitat de la regulació de l’accessió en el 
llibre cinquè a qualsevol confl icte entre propietari del bé principal i incorporador 
que no estigués resolt prèviament o en situació de litispendència. Això signifi ca 
que totes les incorporacions fi nalitzades durant la vigència de l’art. 278 CDCC40 
que no s’haguessin resolt abans de l’1 de juliol de 2006 se’ls aplicarà la regulació 
del llibre cinquè CCcat. Si la incorporació es va fi nalitzar durant la vigència de la 
LAO, s’aplicarà la regulació del CCcat a qualsevol confl icte latent que no es trobi 

37 OBSERVATORI DEL DRET PRIVAT DE CATALUNYA, Treballs..., cit.: “Si el propietari 
de la fi nca ha hagut d’abonar els materials al seu propietari i al constructor, té acció de 
rescabalament contra el constructor”.

38 La LAO va entrar en vigor 3 mesos després de la publicació al DOGC, és a dir, el 18 d’abril de 
2002. Per tant, a totes les incorporacions o unions que s’haguessin iniciat a partir d’aquella 
data se’ls aplicaria la Llei 25/2001, mentre que a les incorporacions fi nalitzades abans s’havia 
d’aplicar la regulació anterior, malgrat que la reclamació es plantegés durant la vigència de 
la LAO. En aquest sentit es varen pronunciar la SAPL (sec. 2a) 14.5.2003 (JUR 151908) i la 
SAPB (sec. 4a) 29.3.2005 (JUR 115174). Tanmateix, no s’hi preveia quina normativa s’havia 
d’aplicar als supòsits d’incorporacions fi nalitzades més enllà d’aquella data però iniciades 
quan encara era vigent l’art. 278 CDCC. El caràcter automàtic de l’accessió (art. 1 LAO) 
hauria dut a aplicar l’art. 278 CDCC a allò incorporat fi ns al 17 d’abril de 2002 i la LAO a 
allò incorporat des de l’endemà. Tanmateix, el caràcter indivisible del règim jurídic (i, en el 
cas de les construccions, la indivisibilitat de l’objecte) fa inviable aquesta opció. Per això, 
havíem afi rmat (MARSAL GUILLAMET, Joan, a COLEGIO DE REGISTRADORES (coord.), 
Comentarios..., cit. p. 912) que el més raonable seria aplicar a aquests supòsits la LAO.

39 No hi ha cap referència a la disposició transitòria tercera en el §.III.18 del preàmbul.
40 El dret de l’incorporador de bona fe al reintegrament del preu dels materials, llavors o 

plantes i dels jornals dels operaris prescriu al cap de 30 anys des de la fi nalització de la 
incorporació o, si aquesta data fos posterior a l’1 de gener de 2014, en aquest dia (art. 344.2 
CDCC; DT Única L 29/2002, de 30 de desembre. Primera Llei del Codi civil de Catalunya).
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en situació de litispendència. A tall d’exemple, això suposa que el propietari del 
sòl envaït que l’1 de juliol de 2006 no havia decidit si reemborsava al constructor 
de bona fe el cost de la construcció realitzada íntegrament a la seva fi nca o 
l’obligava a adquirir-la (art. 7 LAO) haurà de transmetre-la al constructor si el 
valor de l’edifi cació supera el del sòl.
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