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I. INTRODUCCIO

La Compilacié del Dret civil de Catalunya regulava, en l'art. 278, l'accessié
immobiliaria. Aquest article fou derogat per la Llei 25/2001, de 31 de desembre, de
l'accessié i l'ocupacio (LAO), que regula l'accessié en el capitol I. El Projecte de llei de
segona llei del Codi civil de Catalunya incorporava sense modificacions la regulaci6
delaLAO.” Com es sabut, el Projecte va decaure en esgotar-se la sisena legislatura.?

jmarsal@ub.edu. Lautor pertany al grup de recerca consolidat 2005 SGR00759 i el treball
semmarcadins del projecte d’investigacié SEJ 2005-08987; ambdés tenen com ainvestigador
principal el Dr. Ferran Badosa Coll.

2 BOPC VI, nim. 451, de 30 juliol 2004. En el §.27 EM es deia que “el capitol corresponent als
titols adquisitius exclusius del dret de propietat s’ha limitat a incorporar, sistematicament,
el text de la Llei 25/2001 en allo relatiu, d'una banda, a I’accessié i les seves modalitats i, de
l'altra, al'ocupacid”.

Durant la setena legislatura, el GP de Convergencia i Unid va presentar una proposicié de
llei de la segona llei del Codi civil de Catalunya (publicada al BOPC VII ndm. 9, de 26 gener

101
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JOoAN MARSAL GUILLAMET

Mitjancant I'edicte de 13 de maig de 2005, el Departament de Justicia va sotmetre
a exposicid publical'avantprojecte de llei que aprova el llibre cinqueé del Codi civil de
Catalunya, relatiu als drets reals. El 26 de juliol el Govern aprova el Projecte de llei
del llibre cinqueé del Codi civil de Catalunya (PLLC, publicat al BOPC niim. 216, de
5.9.2006). E1 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 cinque del Codi civil de Catalunya, relatiu als
drets reals (DOGC 4640, de 24.5.2006). Només cinc anys després de I'aprovaci6 de
la LAO la regulacié de 'accessié torna a experimentar canvis substancials que es
justifiquen com una “simplificacié notable” del text de la LAO.*

Al llarg de la ponéncia sexposara amb detall la nova regulacié. En aquest
moment, pero, podem destacar els canvis més rellevants.

Lart. 278 CDCC preveia una solucié tnica per al conflicte d’interessos entre
I'incorporador i el titular del bé que ha rebut la incorporacié: 'adquisici6é per
aquest darrer de la incorporacié. La LAO va introduir un marge a l'autonomia de
la voluntat del propietari del sol. D’aquesta manera, malgrat el que es proclamava
en el preambul,®la LAO convergia cap al Codi civil espanyol, tot i que les solucions
no eren idéntiques. La regulacié continguda en el llibre cinque CCcat segueix i
adhuc accentua aquesta mateixa linia.

Lart. 278 CDCC només regulava —parcialment— l'accessié immobiliaria.
A la LAO es va distingir entre l'accessié immobiliaria i la mobiliaria. Dins de la
immobiliaria, 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 finca aliena (art. 7, 10.1, 11.3) i les construccions extralimitades
(art. 8,9, 10.2,3, 11.3), materia en queé es va positivar la doctrina jurisprudencial
del Tribunal Suprem, assumida integrament pel TSJC.°® En canvi, en el llibre

2004), on no es regulava l'accessié perqué s'assumia integrament la LAO. En aquest sentit, la
DF primera de la proposici6 autoritzava el Govern a aprovar un text refés que incorporés al
llibre cinque les diferents lleis de dret patrimonial vigents en acabar-se la sisenalegislatura,
entre aquestes la LAO. El Ple del Parlament va votar no prendre-la en consideraci6é (BOPC
VIL ndm. 26, d’1 marg 2004).

* § I11.8 preambul: “[...] el titol IV regula els titols adquisitius exclusius del dret de propietat, amb
una simplificacié notable del text de la Llei 25/2001, del 31 de desembre, de I'accessié il'ocupacio
[..]”. Per a una analisi de I'evoluci6 legislativa, vegeu MARSAL GUILLAMET, Joan: “Laccessié:
de la Compilacié al llibre cinque del Codi civil de Catalunya per la via de la Llei 25/2001, de 31 de
desembre, de l'accessié il'ocupacié”, Revista Catalana de Dret Privat, 6 (2006), pag. 9-51.

5§ IV: “Laplicaci6 supletoria del Codi civil ha fet que en molts suposits no s’hagin aplicat els
principis tradicionals del dret catala.”

¢ STSJC 22.7.1991 (RJ 1992\3905) FD 6: “[...] en las llamadas «construcciones extralimitadas».
En estos supuestos el principio de «superficie solo cedit» se sustituye por el de «accessorium
sequitur principale», atribuyendo la calidad de principal alo construido cuando suimportancia
y valor superan al de la parte del suelo, como indica la STS 15-6-1981. [...] Esta doctrina aplicada
paralos casos de edificacion parcial de buena fe en suelo ajeno, tanto en territorios de aplicacién
directa del Cédigo Civil como en Cataluiia, justificala decisién tomadaporlasentenciarecurrida
«si lo edificado se construy6 en parte sobre terrenos propios del edificante» teniendo, en este
caso, el dueiio de lo edificado derecho a adquirir la parte invadida mediante el pago de su precio
ylajusta compensacion a que se alude en el punto d) antes referido”.
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cinqué CCcat sunifica el régim de les construccions en finca aliena quan
I'incorporador és de bona fe,” amb independencia que siguin conseqiiencia o no
d’una extralimitacié6 (art. 542-7 i 542-9).5

Malgrat la referida simplificacid, cal destacar que en el llibre cinque CCcat
també s’hi regula la liquidacié d’'una situacié possessoria venguda per qui té
millor dret a posseir (art. 522-2 al 522-5; art. 569-4.c) CCcat). En practicament
tots els casos, la persona que ha incorporat béns en una finca aliena ha realitzat
una despesa util en aquesta,’ 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,il’especial, que segons els casos atribueix al propietari del sol o al’incorporador
la facultat d’esdevenir propietari tinic del sol i d’allo que s’hi ha incorporat. Per
aixo és molt important establir quin és el suposit de l'accessi."”

I1. EL. SUPOSIT DE FET DE LACCESSIO:
LA INCORPORACIO

Quan dos béns suneixen inseparablement pot resultar-ne una cosa nova o bé
que una desaparegui incorporada en l'altra. Aixo succeeix amb independéncia
del subjecte a qui pertanyin els béns originaris, tot i que és evident que només
sorgeix un conflicte juridic quan la titularitat sobre aquests no correspon a la
mateixa persona.

Si com a conseqiiéncia de la unié en resulta una nova cosa, o una barreja que
no permet destriar-les, la solucié per la qual s'opta és atribuir la cotitularitat del
bé resultant als titulars dels béns inicialment autonoms. Aquest suposit no és el
de l'accessid, tot i que estigui previst a I'art. 542-18 CCcat (préviament, art. 22
LAO) com un cas d’accessi6é mobiliaria.

La incorporacié té lloc quan una cosa (accessoria) queda unida de manera
definitiva a una altra (principal). Com a conseqiiéncia de la incorporacid, la
cosa accessoria perd la condici6 de bé (art. 511-1.2 CCcat) i, si s’ha incorporat a
un immoble, adquireix aquesta condicié (art. 511-2.2.c CCcat). El propietari de la
cosa principal adquireix per accessi6 el que s’ha incorporat a l'objecte originari

7 Quan qui efectua la incorporacié és de mala fe, es distingeix entre les construccions
extralimitades (art. 542-11.2) de les fetes exclusivament en finca 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 sotmes a informacié ptblica mitjangant l'edicte de 13 de maig de 2005.
La diferéncia entre ambdds documents (inspirats en la regulacié de la construccié
extralimitada dels art. 8 i 9 LAO) és que a l'avantprojecte la rdbrica dels articles era
“construccid extralimitada...” mentre que en el PLLC va esdevenir “construccié en sol alie...”,
que es conserva en el text aprovat.

»
>

® NAVAS NAVARRO, Susana: “La accesion industrial (especial atencion al derecho cataldn)
Anuario de Derecho Civil, 1995, pag. 86-162, pag. 126.

10" Que els suposits d’accessié immobiliaria també es puguin considerar despeses ttils en la
finca és quelcom que també succeeix en laregulacié del Codi civil espanyol. Tanmateix, com
que alli la regulacié és substancialment coincident, aquesta dualitat no és gaire rellevant.
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(art. 542-3, 542-15 CCcat; préviament, art. 1, 3, 18 LAO). Alhora, la desaparicié de
l'objecte incorporat comporta l'extincid de tots els drets reals que existissin sobre
ell (art. 532-2.1 CCcat)." De la bona o mala fe de qui n’havia estat el propietari
(que pot ser o no l'incorporador) en dependra la seva indemnitat economica o
que la perdua juridica sigui també economica.

El conflicte d’interessos inherent a l'accessié pressuposa la inexisténcia
d’una relaci6 juridica entre qui ha realitzat la incorporaci6 i el propietari de la
cosa principal. Qui ha realitzat la incorporacié actuava com a propietari (o
superficiari) de la cosa principal i ha estat vencgut en la possessié pel veritable
propietari d’aquesta,'? ja sigui perque el titol era originariament ineficag, ja sigui
per la resoluci6 d’un titol inicialment valid i eficag.'®

Laccessié no és el mecanisme juridic adient per resoldre els conflictes
que puguin sorgir en un contracte d’arrendament d’obra' o en la liquidaci6
de qualsevol situacié possessoria legitima derivada d'una relacié juridica
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 fideicomis o per un dret de redimir). Tanmateix, els operadors
juridics han recorregut sovint a l’art. 278 CDCC en suposits que no s6n d’accessio,
sin6 de liquidacid de millores, amb la finalitat d obtenir el reconeixement per part
dels tribunals d’'una garantia que asseguri el cobrament del seu dret de credit
davant del propietari: el dret de retencid. I en molts casos els tribunals els I'han
reconegut, en senténcies en que preval la solucié de justicia material, normalment
en conflictes en que les parts estaven vinculades per relacions de parentiu.”® Cal

"' La SAPB (S.16) 29.11.2000 (JUR 2001\110229) va establir que no es podien embargar el
material eléctric i altres elements d’obra incorporats a un immoble, perque aquests havien
adquirit la condicié d’immoble. Semblantment, la SAPB (S.16) 21.3.2005 (JUR 115397) va
desestimar la incorporacié a la massa de la fallida dels materials que el fallit (empresa
constructora) havia incorporat a una finca aliena com a conseqiiéncia d’'un contracte
d’arrendament d’obra: la Sala considera que el propietari del terreny els havia adquirit des
de la incorporaci6.

2 PUIG FERRIOL, L., a PUIG FERRIOL, L., ROCA TRIAS, E.: Institucions de dret civil de
Catalunya, vol. 1, Tirant lo Blanch, Valéencia, 1998 (5a ed.), pag. 256.

3 Aquest és el suposit de I'art. 8.1 L 23/2001, de 31 de desembre, de cessié de finca o
d’edificabilitat a canvi de construccié futura.

4 Cal tenir en compte que el dret catala atribueix al constructor individual o empresa

constructora un dret de retencié en garantia de la retribucié de la seva activitat, si
préviament hi ha hagut un acord exprés entre les parts i I'activitat s'adequa al pacte (art.
569-4.d) CCcat i, préviament —tot i que amb menys detall—, art. 5.c) LDRG).

15 A la STSJC 25.10.1993 (R] 10194) es va afirmar que l'art. 278 CDCC no era aplicable a la
reclamacié de les despeses ttils realitzades en unes finques, perqueé no es tractava d’'un cas
d’accessi6 siné de perdua de la possessi6 (FD cinque); a la 9.12.2002 (RJ 2003\3218), que les
normes d’accessio no eren aplicables a laliquidaci6 de les millores fetes per un arrendatari
de finques rustiques; a la de 22.1.2004 (RJ 1037), que l'art. 278 CDCC no era aplicable a les
millores fetes pel fiduciari durant 30 anys en les finques fideicomeses. Tanmateix, ala STSJC
19.2.2004 (RJ 1039) s’han considerat com a suposit d’accessié les reformes realitzades en un
edifici. En el mateix sentit, ala SAPB (sec. 1a) 9.3.2004 (JUR 122486) s'afirma que “entenem
que l'article 278 de la Compilacié catalana atribueix el dret de retencié tant al que edifica
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suposar que en el futur s'invocara per a casos semblants la regulacié prevista per
alaliquidaci6 de despeses possessories en I'art. 522-4 CCcat, credit que pot estar
garantit amb un dret de retencié (art. 569-4.a) CCcat).'

III. LACCESSIO COM A “TiTOL ADQUISITIU EXCLUSIU
DE LA PROPIETAT” I COM A REGLA DE SOLUCIO
DE CONFLICTES ENTRE PROPIETARIS

Si es confronten l'art. 1 LAO i l'art. 542-1.1 CCcat hom observa una diferencia
substancial: a l'art. 1 LAO, l'accessié era un efecte automatic del dret de
propietat, perque l'adquisicié pel propietari del bé principal es produia des de
la incorporacid, i amb independéncia de la seva voluntat. En canvi, a l'art. 542.1-
1 CCcat, l'adquisicié es presenta com un veritable titol adquisitiu depenent
de la voluntat del propietari del bé que ha rebut la incorporacié. Ho reblaria la
regulacié de l'accessié immobiliaria, atés 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'opcié només té sentit quan la incorporacié no s’ha fet a carrec del propietari
del bé principal, perque en aquest cas I'adquisicié és automatica (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'adquisicié del bé accessori només es produiria com a conseqiiéncia de 'exercici
d'un poder de configuracié juridica del propietari del bé principal en un
determinat sentit. Aixo0 significa que, fins a aquest moment, la titularitat de la
construccid, la plantaci6 o el conreu haurien de pertanyer a una persona diferent
del propietari del sol, la qual cosa no s'adiu amb la regulacié dels béns en el CCcat
(art. 511-2.2.c). Tampoc no casa amb la del dret de superficie, dret real limitat
que permet mantenir temporalment separades la propietat de construccions
i de plantacions de la del terreny o sol en queé es fa (art. 564-1 CCcat), atés que
el dret de superficie ha de constar necessariament en escriptura publica (art.
564-3.2 CCcat). A més, cal tenir en compte que, a diferéncia de la LAO," en
cap cas el CCcat no considera l'autor de la incorporaci6é com a propietari de la
plantaci6, del conreu o de la construccid. Tots aquests arguments tenen suficient

en sol alié, com al que fa obres de millora a 'edifici construit pel propietari del terreny”, tot
ique en el cas no es declarés I'existencia del dret de retencid perqueé qui el reclamava havia
deixat de posseir I'immoble.

Sobre aquesta qiiestié vegeu NAVAS NAVARRO, Susana: “Vivienda familiar y accesion.
Comentario a la STSJC 28.12.1993", La Llei de Catalunya i de Balears, 1994-2, pag. 733-742,
737-738, i MARSAL GUILLAMET, Joan: “Laccessié en la jurisprudéncia del TSJC durant
2004”, Indret, 2005\3, nim. 294.

1 Abans de I'entrada en vigor del llibre cinque, la garantia pel crédit ja es trobava en el dret de
retencid que atribueix als crédits per despeses necessaries i ttils en la cosa I'art. 5.a LDRG.

7 Alart.9.2 LAO s’alludia a persona propietaria del soli persona propietaria dela construccio,
com a conseqiiéncia de la traducci6 a llenguatge politicament correcte.
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pes per defensar que la regla general en mateéria d’accessié no es troba en l'art.
542-1.1 CCcat, sind en el 542-3, i que el dret d'opcié que s'atribueix al propietari
del bé principal no és altra cosa que una facultat per evitar la consolidaci6 de
l'adquisicid, que li podria comportar un quantiés desemborsament.'®

IV. LES CLASSES DACCESSIO

Semblantment a la LAO, en el llibre cinque CCcat es classifiquen les accessions
a partir de dos criteris. El principal és el caracter immoble o moble del bé que
rebia la incorporacié. A partir d’aquest criteri, 'accessié pot ser immobiliaria o
mobiliaria. El segon criteri classificador resulta de la intervenci6 de la voluntat
humana en la incorporacié (art. 542-1.2, 542-15 CCcat). Si ha existit, I'accessié és
artificial o industrial; altrament, l'accessio6 és natural.

La LAO només tenia en compte l'accessié natural mobiliaria (“d'una manera
casual”, art. 22). Per a la immobiliaria, els autors de l'avantprojecte varen
renunciar a regular-la “atesa la normativa de dret piblic en matéria de domini
public hidraulic”,” per la qual cosal'art. 2 LAO es remetia a la legislaci6 especifica,
que deixava subsistent. Certament, la Llei estatal d’aigiies (art. 8 RDLeg 1/2001,
de 20 de juliol) considera com a domini public hidraulic les lleres dels rius,
pero es remet a la “legislacié civil” per regular les eventuals modificacions
que per causes naturals s’hi puguin produir (art. 8). “Legislacié civil” no s’ha
d’interpretar necessariament com a Codi civil, sind com la legislaci6 civil del
territori on per causes naturals s’ha modificat la llera del riu. A Catalunya, per
remissié del legislador catala, saplicaven directament els art. 370, 372, 374 CCesp.
En canvi, el silenci si que es troba justificat en allo que afecta el domini ptublic
maritimoterrestre estatal, dins del qual la Llei estatal de costes (Llei 22/1988, de
28 de juliol) inclou qualsevol incorporacié que es produeixi de manera natural
a la riba maritima (art. 4.1), aixi com els illots que puguin apareixer en aigiies
interiors o en el mar territorial (art. 4.6; 5) o en els rius fins alla on siguin sensibles
les marees (art. 5).2°

En aquest aspecte el llibre cinqué CCcat no ha alterat substancialment la LAO.
Es preveu iinicament 'accessié natural mobiliaria a I'art. 542-18, i per a l'accessid
natural immobiliaria continua la remissié a la “legislacié especial” en lart.
542-2 CCcat. L'inica novetat formalment rellevant consisteix a considerar les
disposicions de l'accessi6 en el CCcat com a dret supletori de la legislacié especial,
la qual cosa només es pot referir a les modificacions de les lleres dels rius, perque
—com s’ha vist— el domini ptiblic maritimoterrestre és de competencia estatal.

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

9 OBSERVATORI DEL DRET PRIVAT DE CATALUNYA, Seccié de Dret Patrimonial, Treballs
preparatoris del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya. “Els drets reals”, Departament de
Justicia i Interior, Lleida, 2003, pag. 100.

20 MARSAL GUILLAMET, Joan, a COLEGIO DE REGISTRADORES (coord.), Comentarios...,
cit., p. 826-827.
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Una altra qiiestid és si a partir de la regulaci6 de 'accessié natural mobiliaria o
de l'accessi6 artificial immobiliaria en el CCcat es pot atribuir la titularitat d una
llera de riu abandonada per causes naturals o caldra acudir al supletori de la llei
general.

V. ELS PRINCIPIS DE LA REGULACIO

La regulacié de l'accessi6 s’ha basat tradicionalment en la conjuncié de dos
principis: I'atribucié de la propietat al titular del bé principal (accessorium sequitur
principale) i la indemnitat o no del perjudicat per la incorporaci6 segons la seva
bona o mala fe. El legislador de la LAO els va explicitar en el § 6 del preambul.

Aquests principis també inspiren la regulacié del CCcat. Tanmateix, els
resultats s6n sensiblement diferents ates que en la construcci6 en finca aliena es
canvia radicalment el criteri per determinar quin dels béns és el principal. A més,
la mala fe del propietari del sol envait ha esdevingut irrellevant, quan qui fa la
incorporaci6 actua de bona fe.*!

1. La protecci6 de I'interes del titular del bé principal

Tant a la CDCC com a la LAOQ, el sol tenia la consideracié de bé principal,
tot i que a la LAO hi havia una excepci6 en el cas d’algunes construccions
extralimitades. En el CCcat, el sol té sempre la consideracié de bé principal si
allo que s’hi incorpora sén plantacions o conreus. En canvi, si la incorporaci6
és una construccid, sempre que I'incorporador hagi actuat de bona fe (art. 542-
7, 542-9), el bé principal sera l'edificacié o el sol envait segons el valor de I'una
i l'altre. Ates que la construcci6 és el resultat dun procés industrial, la solucié
del conflicte esdevé mobil, perque, si el conflicte d’interessos es detecta en la
fase inicial del procés constructiu, el bé amb valor superior sera sempre el sol,
mentre que, si es produeix en la fase final, pot ser l'edifici. En aquest darrer cas, el
conflicte d’interessos es resol provocant la transmissié forcosa de la finca envaida
al'incorporador en finca aliena.

Lart. 278 CDCC preveia una soluci6 tnica per al conflicte d’interessos entre
I'incorporador i el titular del bé principal: 'adquisicié per aquest darrer de
la incorporacid. La LAO va introduir un marge a l'autonomia de la voluntat
del propietari del sol, en atribuir-li la facultat d’evitar haver d’indemnitzar
I'incorporador obligant-lo a comprar-li la finca (construccions) o establir una
relacié arrendaticia forcosa (plantacions i conreus). En el llibre cinque CCcat
el titular de la finca envaida podra optar entre adquirir I'accessori o obligar
I'incorporador a reposar la finca a l'estat anterior (en les plantacions, art. 542-
5 CCcat), o a establir una relacié arrendaticia forcosa (en els conreus, art. 542-6
CCcat). Si la incorporacié consisteix en una construccio, aquell que ha fet una
inversi6 superior sobre el bé té la facultat de provocar la transmissio forcosa de la
finca envaida (art. 542-7 i 542-9).

2 En el CCcat no existeix un equivalent al'art. 11 LAO.
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Deixar la resolucié del conflicte d’'interessos en mans de qui hi té un major interes
economic mereix una valoraci6 positiva si en el futur la regulacié de l'accessi6
l'apliquen els operadors juridics exclusivament a suposits d’accessié* i no als de
liquidacié de despeses possessories. Tanmateix, potser hauria calgut introduir
alguna altra modificaci6 en la regulaci6 de la LAO per adequar-la al nou paper que
pot tenir I'incorporador. Estem pensant en la presumpcié de l'existéncia de bona
fe (art. 542-10.2 CCcat), que potser s hauria hagut de suprimir per a I'incorporador.
Aquesta inversi6 de la carrega de la prova esta justificada quan és el requisit per
aconseguir la indemnitat de qui incorpora en finca aliena; en canvi, si 'existéncia
de bona fe permet que l'incorporador pugui forcar la transmissié total o parcial
d’'una finca aliena, és una facilitat que es pot qualificar d’'excessiva.”

2. La bona o mala fe dels subjectes

La bona o mala fe dels subjectes que intervenen en la incorporacid és el criteri
que s'utilitza per determinar sila persona que veu extingit el seu dret de propietat
per desaparicié de l'objecte té dret a rescabalar-se de les despeses efectuades i
per matisar I'enriquiment de qui rep la incorporacié. En materia d’accessio, el
concepte de bona fe és més especific que el previst en l'art. 111-7 CCcat.

La bona fe es pot predicar tant de I'incorporador com del propietari del bé que
rep laincorporacié. A l'art. 542-10.1 CCcat es descriu qué s’ha d’entendre per bona
fe de I'incorporador en sol alié. En canvi, no sexplicita que s’ha d’entendre per
bona o mala fe del propietari del sol, sense que aixo signifiqui que hagi esdevingut
una dada del tot irrellevant, atés que en l'art. 542-12 CCcat s’hi té en compte la
seva mala fe.

2.1. La bona fe de l'incorporador

Lart. 278 CDCC no definia que 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 finca aliena creient-la propia, també comprenia qui edifica conscientment en
terreny alie amb el coneixement i la tolerancia del propietari del sol. A les STSJC
1.3.1993 (RJ 1994\6990) i 19.2.2004 (RJ 1039) I'ampliaci6 del concepte de bona fe en

2 N’és un exemple paradigmatic el plet que va resoldre la STSJC 36/2004, de 9 de desembre (RJ
2005\94), en que es litigava sobre la titularitat d'una finca. A partir d'una finca originaria,
dos mandataris diferents havien venut porcions segregades. Ladquirent d'una també en va
segregar una porcié i la va transmetre a I'actor en primera instancia, Sr. Fermin. Laltra finca
segregada fou objecte de tres successives segregacions i transmissions de les noves finques
creades. L'ultim adquirent de la darrera finca segregada fou un matrimoni, que hi va construir
un habitatge. Tots els adquirents havien immatriculat llur finca i inscrit el respectiu titol en
el Registre de la Propietat, tot i que el matrimoni ho va fer abans que els causahavents del Sr.
Fermin. Els fets provats en segona instancia indiquen que la finca adquirida pel matrimoni es
trobava integrament situada dins la finca adquirida pel Sr. Fermin. En aquest cas, el TSJC va
entendre que, atesa la no-simultaneitat de les transmissions, el matrimoni havia adquirit un bé
aun venedor no propietari, per la qual cosa va atribuir la titularitat de la finca al Sr. Fermin, amb
aplicaci6 de l'art. 278 CDCC pel que fa a les despeses relatives a la construccié de I'habitatge.

» A laregulacié de les construccions extralimitades amb valor superior de la construccié de
laLAO (art. 9), la bona fe que s'exigia al constructor era qualificada: I'error excusable sobre
els limits de la finca no s’havia d’haver apreciat en fer-se el replanteig.
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l'accessié 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.*

En 'ambit de l'accessié mobiliaria (art. 20 LAO), el concepte de bona fe de
I'incorporador era més restringit que el de I'art. 111-7 CCcat perqueé calia que la
persona que realitzava la incorporacié tingués un error excusable sobre el vici
del seu titol adquisitiu, és a dir, sobre el poder de disposicié de qui li va alienar
el bé o va transmetre el seu dret. Per aixo0, I'incorporador havia de posseir en
concepte de propietari* o, en I'accessié immobiliaria, també en el de superficiari.
Lincorporador creia raonablement que tant els béns que incorporava com el
principal eren de la seva propietat, o bé que tenia un dret de superficie que el
legitimava per construir en finca aliena.

En l'actualitat, el concepte d’incorporador de bona fe esta definit en I’ambit de
l'accessié immobiliaria (art. 542-10 CCcat) també sota un titol de “presumpcié de
bona fe”, que només es correspon amb el paragraf segon de I'article. La bona fe de
I'incorporador és “la creenga raonable que té titol a fer-ho”. Entenem que s’utilitza
l'expressié geneérica “titol” i no la de “en concepte de propietari” per incloure
també qui tenia un error excusable sobre l'eficacia d'un dret de superficie; és a dir,
incorporadors que creuen raonablement que tenen un dret real que els atribuira
la propietat d’allo edificat.?® A partir de I'art. 8.1 LCF resulta que també és de bona
fe qui va realitzar la incorporacid sent el veritable propietari del sol, pero que
deixa de ser-ho retroactivament com a conseqiiéncia de la resolucié del contracte
en que es fonamentava la seva adquisicid.

Aquest concepte de bona fe és incomplet, perque, si bé inclou el suposit de
qui realitza una incorporacié integrament en finca aliena, no serveix per a qui
construeix extralimitadament. En aquest cas, la bona fe no és l'error excusable
sobre el poder de disposicié del seu tradens, siné que ha de recaure sobre els
limits de la seva finca.

De l'art. 542-10.2 CCcat s’infereix que no és suficient l'existéncia de bona fe en
iniciar-se la incorporacid, sind que l'error excusable s’ha de mantenir mentre
aquella s’efectua. La mera oposicié dels titulars del sol fa cessar la bona fe si no
satura la construccid, plantaci6 o conreu.

Labona fe és el pressuposit perque tingui lloc la indemnitzacié a queé es refereix
I'art. 542-1 CCcat en el cas de l'art. 542-7 CCcat, o 'adquisici6 del sol envait en
l'art. 542-9 CCcat.

2 Perala critica d’aquesta jurisprudéncia, vegeu MARSAL GUILLAMET, Joan, a COLEGIO DE
REGISTRADORES, Comentarios..., cit., pag. 874-876.

% S.NAVASNAVARRO, “Laaccesion industrial (especial atencién al derecho cataldn)”, Anuario
de Derecho Civil, 1995, p. 86-162, 142; en el mateix sentit, a “Posesion, accesion y derecho de
retencién. Comentario a la STSJC 1.3.1993”, La Llei de Catalunya i de Balears, 1993-2, pag.
756-764, 761 i “Vivienda familiar y accesién. Comentario a la STSJC 28.12.1993”, La Llei de
Catalunya i de Balears 1994-2, pag. 733-742, p.735.

% Coincidiria amb el concepte de posseidor de bona fe de I'art. 521-7.1 CCcat. Val a dir, pero,

que “titol” és una expressié prou geneérica que permetria defensar que qui construeix
conscientment en finca aliena amb autoritzacié (expressa o implicita) del propietari és
incorporador de bona fe, semblantment al previst en I'art. 1340.4 del Codi civil portugues,
en lalinia apuntada per I'esmentada jurisprudencia del TSJC.
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2.2. La mala fe de l'incorporador

La incompleta regulacié de l'accessié en I'art. 278 CDCC no regulava que s’havia
d’entendre per mala fe. En canvi, a la LAO es definia la mala fe de la persona que
patialaincorporacié (art. 11.4) pero no la de qui realitzava la incorporacid, concepte
que s’havia d’extreure de la interpretacio a contrario de I'art. 20. En el llibre cinque
CCcat el concepte de mala fe de I'incorporador es pot obtenir de la interpretacié a
contrario de l'art. 542-10.1: consisteix a saber (o ignorar per un error inexcusable)
que efectua la incorporacié o bé amb materials que sap aliens (en el suposit de l'art.
542-13 1 542-19) o bé en un terreny que no és propi i sobre el qual no té cap dret real
(dret de superficie) que el legitimi per edificar (art. 542-10.1 a contrario).”

2.3. La mala fe de l afectat per la incorporacio

Ja s’ha anunciat que el paper de la bona o mala fe de la persona afectada per
la incorporacié que realitza un tercer en la seva finca ha perdut transcendencia
en el llibre cinque CCcat. A la LAO (art. 11) se sancionava sempre la mala fe
del propietari del sol, mentre que en el dret vigent només el perjudica quan
I'incorporador també ha actuat de mala fe.

A diferencia de la LAO (art. 11.4), ara no es defineix el concepte de mala fe de
qui pateix la incorporacié. A partir de la vinculaci6 de la persona als seus actes
propis (art. 111-8 CCcat) es pot obtenir una nocié semblant a la del derogat art.
11.4 LAO: atribuir a la passivitat conscient del propietari el significat d'acceptacid
de l'enriquiment derivat de l'activitat realitzada per I'incorporador.”® Entre el
moment en queé l'afectat sap que es realitza la incorporacié i el de la manifestaci6
de l'oposicié pot existir un lapse temporal, pero haura de ser suficientment breu
per evitar que sentengui inequivocament que I’'aprova.

Si tots els subjectes han actuat de mala fe, aquestes es neutralitzen, per la qual
cosa saplica el réegim juridic previst per a la bona fe de tots dos (art. 542-12, 542-
17.3 CCcat).

V1. LES PLANTACIONS I ELS CONREUS EN SOL ALIE?

Quan el que s’incorpora a una finca és una plantacié o un conreu, el sol té
sempre el caracter de principal pel fet de tenir un superior valor economic. Per
aixo, la llei dona prevalenca a la voluntat del propietari de la finca envaida.

%7 AlaLAO es preveia expressament a lart. 10.

* Peral Codicivil, CARRASCO PERERA a.: [us aedificandiy accesion, Ed. Montecorvo, Madrid,
1986, 299.

? En el llibre cinqueé CCcat s’ha abandonat la distinci6 entre les plantacions i els conreus de
llarga i de curta durada, introduida durant la tramitacié parlamentaria del projecte de llei
de LAO en la Comissi6 de Justicia, Dret i Seguretat Ciutadana (BOPC 248, 14.12.2001, pag.
67). Cal destacar que en aquesta matéria el Plenari de la Comissi6 es va separar de 'informe
de la Poneéncia, en el qual es conservava l'originaria distinci6 entre plantacions (art. 5) i
conreus (art. 6) (BOPC 248, 14.12.2001, pag. 46-48).
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1. Amb bona fe de I'incorporador

Si 'incorporador ha actuat de bona fe, una interpretacié literal dels art.
542-5 i 542-6 CCcat duria a afirmar que 'adquisici6 del propietari del sol no és
automatica, sin6 la conseqiiencia de I'exercici de 'opcié a) prevista en ambdds
articles, que comporta l'obligaci6 dabonar a Iincorporador les despeses
efectuades. Laltra opci6 del propietari de la finca seria obligar qui ha plantat
a deixar la finca en l'estat previ a la plantaci6 (542-5.b) o imposar al conreador
una relacié arrendaticia fins que tingui lloc la collita (542-6.b). Tanmateix, si
es considera una interpretacié sistematica de l'accessié amb la resta del llibre
cinque, l'adquisicié de la propietat seria automatica i l'opcié b) prevista en
aquests articles, el mecanisme per evitar la consolidacié de la propietat amb el
consegiient reemborsament de les despeses efectuades per I'incorporador.

No s’estableix cap termini en que el propietari de la finca hagi de fer efectiu el
seu dret d’opcid, totique, en el cas dels conreus, la possibilitat d’eleccid s’extingira
amb la collita del conreu. En el cas de les plantacions, un retard exagerat en
I'exercici de l'opcié d’exigir la reposicié de la finca 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 adhuc constituir una conducta contraria als actes propis (art. 111-8
CCcat).*

A T'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 finca té dret a ser indemnitzat pels danys i
perjudicis. Aquesta indemnitzacid es podria justificar en el fet que la plantacio
o conreu efectuats no han de ser necessariament els més ttils per al propietari
de la finca rustica i que podria haver efectuat despeses en previsié d’altres
(per exemple, adquisicié de llavors per a un altre conreu). Tanmateix, s’hi pot
reproduir la critica ja formulada per CARRASCO PERERA als art. 5i 6 PLAO
i que segurament foren la causa que a les recomanacions de la ponencia de la
Comissié del Parlament desaparegués l'obligacié del plantador o conreador
d’indemnitzar sempre els danys i perjudicis soferts pel propietari de la finca: la
previsié suposava imposar al posseidor de bona fe el pagament dels fruits que
s’haurien pogut percebre en comptes dels efectivament percebuts.* En el cas
del CCcat, I'objeccié té encara més pes perque significa una desviacié del regim
previst per al posseidor de bona fe en l'art. 522-3 CCcat. Certament en l’art.
522-2 sestableix que el regim previst en els articles segiients ho és en defecte
de pacte o disposicid en contra, i en seria un exemple l'art. 542-8. Ara bé, no
té gaire sentit que el resultat economic de la incorporacié no sigui el mateix
segons si la plantaci6 o conreu es consideren com a suposit d’accessié o com a
despesa util.

% Vigent la LAO, el termini per exercir la facultat d’'opci6 del propietari del terreny durava un
any, passat el qual sentenia establerta una relacié arrendaticia d’'una durada maxima de 4

anys (art. 5.2 LAO).

31 CARRASCO, A.; CARRASCO PERERA, A.: “La accesién: la construccién extralimitada”, La
Notaria, 2001, nim. 9-10, pag. 35-43, pag. 37.
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2. Amb mala fe de I'incorporador

La plantaci6 o el conreu de finca aliena amb mala fe de I'incorporador suposa la
perdua per part d’aquest d’allo plantat o sembrat, en benefici del propietari del sol
i, a més, haura d’indemnitzar-lo pels perjudicis causats (art. 542-11.1 CCcat). Si el
propietari del sol també era de mala fe, té lloc la neutralitzacié abans esmentada
(art. 542-12 CCcat) i s'aplica el regim de la bona fe previament explicat.

VII. LES CONSTRUCCIONS EN SOL ALIE

Ja s’ha anticipat que en el llibre cinque CCcat s’ha unificat la regulacié de
les edificacions en finca aliena, sense distingir si es tracta d’'una construcci6
extralimitada o no, quan tots els actors actuen de bona fe. Pero el model
sobre el qual s’ha dissenyat la unificacié no és el de la construccié realitzada
integrament en finca aliena, sind el de l'extralimitada. A nivell teoric, es
continua amb el principi accessorium sequitur principale. El que desapareix és
l'atribuci6 a priori del caracter de cosa principal al sol: sera principal allo que
tingui més valor. A la practica, els canvis sén importants perque, a diferencia
del valor del sol —que dificilment pot ser alterat per 'actuacié de qui en sigui el
propietari—, el valor de l'edificacié depén de la quantitat que decideixi invertir-
hi el constructor. Sempre que sigui un s permes pel planejament, el constructor
de bona fe tant pot decidir construir una planta baixa destinada a garatge com
un edifici que esgoti tot el volum edificable. En el primer cas és probable que el
valor del sol sigui superior al de l'edificaci6, mentre que en el segon la situacid
sera la inversa.

Per establir quin és el bé principal que ha rebut la incorporacid, és a dir, per
determinar en quins casos cal aplicar I'art. 542-7 o el 542-9 CCcat, cal comparar
el valor de la construccid (incloent-hi, en els casos d’'extralimitacié, també el valor
del sol propi del constructor) i el del sol envait. Els preceptes es refereixen al “sol
envait” o alie, per la qual cosa entenem que la finca que no pertany al constructor
no sha de valorar integrament, sind exclusivament en la part efectivament
ocupada per l'edifici i els elements accessoris d’aquest en el cas de la construcci6
enterreny alie, per l'edifici indivisible en la construccié extralimitada. Aixiresulta
dels art. 542-7.1.b i 549-2.2, que com a regla general exclouen la transmissié de
totala finca. Aquest criteri de valoracié beneficia el constructor, perque rarament
el valor de repercussié del sol supera el 50 % de la construccié. Malgrat que la
finca a la qual pertanyi el sol envait tingui un valor superior al de I'edificacid, com
que es valora exclusivament la part del sol envaida, s’haura d’aplicar l'art. 542-9
CCcatino 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 finalitzar-se la incorporacio.

La possibilitat que el bé principal pugui ser tant el sol com la construccié s’ha
de vincular amb la desaparicié de cap referéncia expressa al dret de retenci6 a
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favor de I'incorporador.** Quan l'incorporador, que normalment sera el darrer
posseidor, només tenia un dret de credit contra el propietari del sol, aquest estava
garantit per un dret de retencid. De fet, el motiu que duia els operadors juridics
a invocar l'art. 278 CDCC era obtenir el reconeixement judicial de l'existéncia de
la garantia. En un altre lloc s’ha defensat que qui ha fet la incorporacié podria
gaudir del dret de retencid si considera la seva actuacié com una despesa ttil (art.
569-4.a CCcat).®

1. Amb bona fe del constructor

1.1. Valor superior del sol

Si el sol envait té un valor superior al de la construccié (o en les construccions
extralimitades, al de la construccid i el sol propi del constructor), el propietari
del sol pot optar, durant els tres anys segiients a la finalitzaci6é de l'obra, entre
fer seva la totalitat de I'edificaci6 (i, en cas d’extralimitacid, també del sol alié
sobre el qual l'edificaci6 sassenta) o imposar al constructor I'adquisici6 de la
part del sol envait (o tot el solar, si és indivisible o si el resultant de la segregacid
no fos edificable) (art. 542-7.1). Si opta pel primer, haura de pagar al constructor
les despeses fetes en l'edificacid i, si la construccié és extralimitada, també el sol
alie. Per analogia amb l'art. 542-7.b), si el solar del constructor no estigués ocupat
integrament per la construccié pero fos indivisible, o si la finca resultant de la
segregacio no fos edificable, el propietari del terreny envait hauria d’adquirir tota
la finca del constructor.

Passat el trienni des de la finalitzacié de la construccié (que entenem que, com
a la LAO, es computa a partir de la certificaci6 final d’'obra), la facultat d'opci6
caduca i el conflicte d’interessos entre el propietari del sol envait i el constructor
es resol necessariament mitjangant l'adquisicié del terreny envait per part del
constructor (art. 542-7.2 CCcat). Val a dir que, atés que una caducitat no s'aprecia
d’ofici (art. 122-3.2 CCcat), la pretensié del propietari per adquirir 'edificacié i sol
alie podria triomfar un cop exhaurit el termini si el constructor no invoqués la
caducitat.

Mentre el propietari del sol envait disposi de la facultat d'opcid, el constructor
no pot forgar-li I'eleccié. Una vegada escolat el termini, atés que la solucié legal
és tnica, la transmissié del sol envait pot ser instada tant pel propietari d’aquest
com pel constructor.

Amb independeéncia de com es resolgui el conflicte d'interessos entre propietari
del sol envait i constructor, el segon haura d’indemnitzar sempre el primer pels
danys i perjudicis que aquest hagi experimentat (art. 542-8 CCcat).

% Es tracta de simples hipotesis, perque —llevat de la ja al-ludida voluntat de simplificar la
regulacié de la LAO— el legislador no déna cap senyal de la rad per la qual no es preveu cap
garantia que asseguri la indemnitat de qui no sera el propietari del conjunt.

% MARSAL GUILLAMET, Joan: “L'accessié: de la Compilacié...”, cit., pag. 47.
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1.2. Amb valor superior de la construccio

Si el valor del sol alie envait és inferior al de la construccid, o al de la construccié
i el sol propi del constructor en el cas de construccid extralimitada, el conflicte
es resol sempre imposant la transmissidé del sol envait al constructor de bona
fe (art. 542-9.1). Amb relaci6 a I'art. 9 LAO, ha desaparegut el requisit de bona fe
qualificada, pero es manté el caracter indivisible de l'edificacié. Tot i que podria
semblar un requisit innecessari en un precepte que no regula exclusivament la
construcci6 extralimitada, té transcendéncia per determinar qué s’ha de valorar.
El sol propi del constructor només s’ha de valorar si 'edificacié que envaeix la
finca veina constitueix una unitat arquitectonica indivisible materialment. Si
el constructor hagués aixecat diverses edificacions i n’hi hagués una o diverses
que estan situades integrament en finca aliena,* els elements de valoraci6 serien
exclusivament el valor del sol envait i el de la construccié invasora.

El constructor haura d’indemnitzar el propietari del sol envait amb el valor
d’aquest, o amb el de tota la finca si aquesta és indivisible o la finca resultant de la
segregacio no fos edificable (art. 542-9-2 CCcat). A més, també se 'ha d'indemnitzar
pels danys i perjudicis que se li derivin de la transmissio (art. 542-9.1 CCcat).

Com alaLAO, el propietari del sol envait pot optar entre rebre la indemnitzacid
en diners o en espeécie, mitjan¢ant I'adjudicaci6 de pisos o locals de l'edificacio,
si sobre aquesta es pot establir el regim de propietat horitzontal (art. 542-9.3
CCcat).

2. Amb mala fe del constructor

En aquest suposit, sila construccid s’ha efectuat integrament en finca aliena, el
propietari del sol I'adquireix sense que hagi de sufragar les despeses realitzades
en l'edificacié (art. 542-11.1 CCcat). A més, haura de ser indemnitzat de tots els
danys i perjudicis que hagi experimentat. Si l'edificacié no li reportés cap mena
d’utilitat, dins dels danys i perjudicis s’hi inclouria el cost de reposicié a l'estat
anterior.

Si la construccié és extralimitada, 'art. 542-11.2 CCcat atribueix al propietari
del sol la facultat d’exigir I'enderroc de la part de l'edificacié que ha envait el seu
sol, facultat que s'afegeix a les establertes en els art. 542-7 i 542-9 CCcat. Per tant, si
el valor del sol era superior (art. 542-7 CCcat), el propietari pot optar entre adquirir
l'edificacié i el sol del constructor, vendre el sol envait o demanar l'enderroc de
la invasid. Si el valor del sol era inferior (art. 542-9 CCcat), el propietari pot optar
entre transmetre el sol envait o demanar I’enderroc d’alldo que envaeix el seu sol
En qualsevol cas, a més, té dret a ser indemnitzat pels danys i perjudicis soferts,
tot i que aquesta indemnitzacié no constitueix una sancié a la mala fe perque 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, substituit per la introduccié de l'arbitri judicial, que impedira
I'enderroc quan, segons les circumstancies del cas, causi un greu perjudici al
constructor (art. 542-11.2 final CCcat).

3 Per exemple, és el suposit del plet resolt mitjangant SAPB (sec. 4a) 29.3.2005 (JUR 115174).
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3. Amb mala fe del propietari del sol

A diferéncia del’art. 11 LAO, labona o mala fe del propietari del sol és irrellevant
quan l'incorporador actua de bona fe. Només adquireix transcendéncia quan
I'incorporador actua de mala fe perque en aquest cas la neutralitza i saplica el
regim de la bona fe (art. 542-12 CCcat).

VIII. LA INCORPORACIO AMB MATERIALS ALIENS

En el llibre cinque CCcat, la utilitzacié de materials aliens en la incorporacié es
preveu des del punt de vista de I'incorporador en I'art. 542-13, i des de I'optica del
propietari originari dels materials en I'art. 542-14.

Semblantment a la LAO (art. 13), pero a diferencia d’altres regulacions (ex.
art. 360 CC), I'art. 542-13 CCcat no es limita a establir la indemnitat de I'antic
propietari dels béns mobles incorporats a l'edificacid, siné que també n’atribueix
la titularitat a I'incorporador.®® Encara que en aquest article siguin la mateixa
persona, cal destacar que l'adquisici6 satribueix a I'incorporador i no a la
persona titular de I'immoble. La redaccié legal té l'avantatge d’incloure tant
a qui construeix sobre sol propi com a qui ho fa en virtut de les facultats que li
atribueix el dret real de superficie (art. 564-2.2 CCcat i, préviament, art. 2 LSSDA).
Tanmateix, té 'inconvenient que en el primer cas el dret de 'incorporador sobre
l'edificaci6, plantacié o sembrat no li prové d’aquesta condicié siné de la qualitat
de propietari del sol.

Ladquisicié per accessié es produeix sense excepcions, amb independeéncia
de la bona o mala fe de I'incorporador, que s’ha d’entendre com a ignorancia o
coneixement del caracter alié 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 sespecifiqui, la compensacié pot ser en diners, pagant el
valor dels materials, o bé en espécie, lliurant el tantumdem (art. 13 LAO). Leleccié
d’'un objecte o un altre de la prestacié correspon al deutor (I'incorporador). Si
aquest ha actuat de mala fe, a més, haura d’indemnitzar els danys i perjudicis
causats amb la seva conducta.

Si qui ha efectuat la incorporacio no és el propietari de la finca, el constructor®
ésl’obligat principal de l'obligacié d’'indemnitzar, i el propietari de la finca l'obligat
subsidiari, sempre que no hagi imposat al constructor I'adquisici6é forcosa de

% Resultasorprenent que satribueixilatitularitat d'unsbéns que jano existeixen juridicament
(per exemple, les totxanes, el ciment, el guix, etc. ja no existeixen, siné que sén parts
integrants d’'una paret, la qual tampoc no és un objecte juridic siné una part integrant de
l'obra nova, la qual tampoc no té entitat per al mén del dret perqueé és, suara, part integrant
dela finca).

% 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, I'art. 15 preveia l'aplicaci6 de lart. 14 a les
plantacions i conreus realitzats en finca aliena si el propietari els feia seus (art. 15 LAO);
en canvi, si hagués optat per la restitucié de la finca a l'estat anterior (art. 5.1; 6.1 LAO) o
si shagués establert una relaci6 arrendaticia forcosa amb el plantador o conreador, I'tinic
obligat hauria estat qui va fer la incorporacié en finca aliena.
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la finca (art. 542-14.1 final i, préviament, art. 14 LAO). A l'art. 542-14.2 CCcat
s’ha recuperat el paragraf segon de 'art. 542-12 dels Treballs preparatoris,® que
atribueix al propietari de la finca una accio de rescabalament contra el constructor
si, una vegada I’ha indemnitzat per les despeses, també ha de pagar el valor dels
materials al seu propietari com a conseqiiéncia de la insolvéncia de 'incorporador.
Lefectivitat de l'accié dependra del fet que el constructor recuperi la solvéncia.

IX. CAPLICACIO RETROACTIVA DE LA NOVA REGULACIO

El llibre cinqué CCcat va entrar en vigor I'1 de juliol de 2006 (disposicié final).
A diferencia de la LAO,*® la Llei 5/2006 conté disposicions transitories, i una
d’aquestes, la tercera,* es refereix a I'accessié:

“Tercera. Régim de I'accessid.

Els efectes de I'accessié que resulten d’actes fets abans de I'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'accessié i l'ocupacio, s’hagin efectuat fefaentment o
que l'acci6 judicial s'hagi interposat abans de I'entrada en vigor d’aquest llibre, cas en
el qual es regeixen per lalegislacié que laregulava’.

Aquest precepte estableix la retroactivitat de la regulacié de l'accessi6 en el
llibre cinque a qualsevol conflicte entre propietari del bé principal i incorporador
que no estigués resolt previament o en situacié de litispendeéncia. Aixo significa
que totes les incorporacions finalitzades durant la vigéencia de l'art. 278 CDCC*
que no s’haguessin resolt abans de I'1 de juliol de 2006 se’ls aplicara la regulaci6
del llibre cinqué CCcat. Si la incorporaci6 es va finalitzar durant la vigéncia de la
LAO, saplicara la regulaci6 del CCcat a qualsevol conflicte latent que no es trobi

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

LaLAO va entrar en vigor 3 mesos després de la publicacié 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
datase’lsaplicarialaLlei25/2001, mentre que ales incorporacions finalitzades abans s’havia
d’aplicar la regulaci6 anterior, malgrat que la reclamacio es plantegés durant la vigencia 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 suposits d’incorporacions finalitzades més enlla d’aquella data pero iniciades
quan encara era vigent l'art. 278 CDCC. El caracter automatic de l'accessié (art. 1 LAO)
hauria dut a aplicar I'art. 278 CDCC a allo incorporat fins al 17 d’abril de 2002 i la LAO a
allo incorporat des de 'endema. Tanmateix, el caracter indivisible del régim juridic (i, en el
cas de les construccions, la indivisibilitat de I'objecte) fa inviable aquesta opcid. Per aixo,
haviem afirmat (MARSAL GUILLAMET, Joan, a COLEGIO DE REGISTRADORES (coord.),
Comentarios..., cit. p. 912) que el més raonable seria aplicar a aquests suposits la LAO.

% No hi ha cap referéncia a la disposici6 transitoria tercera en el §.111.18 del preambul.

40 El dret de I'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 finalitzaci6 de la
incorporaci6 o, si aquesta data fos posterior al’l de gener de 2014, en aquest dia (art. 344.2
CDCC; DT Unica L 29/2002, de 30 de desembre. Primera Llei del Codi civil de Catalunya).
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en situacié de litispendéncia. A tall d’exemple, aixo suposa que el propietari del
sol envait que I'1 de juliol de 2006 no havia decidit si reemborsava al constructor
de bona fe el cost de la construccid realitzada integrament a la seva finca o
l'obligava a adquirir-la (art. 7 LAO) haura de transmetre-la al constructor si el
valor de l'edificaci6 supera el del sol.
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