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La incorporacié de la propietat
compartida al Codi civil de Catalunya

CARrLES ENRrRIC FLORENSA T TOMAS!

Catedratic de Dret civil
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del dret a 'habitatge. 2.2. El decret 75/2014, de 27 de maig, del pla per al dret a I'habitatge.
3. MARC SOCIOECONOMIC DE PARTIDA. 4. GENESI | DESENVOLUPAMENT DELS TREBALLS
LEGISLATIUS PREPARATORIS. LA COMISSIO DE CODIFICACIO DE CATALUNYA. 4.1. La iniciativa
legislativa sobre les noves “formes de propietat”. 4.2. La feina de la Comissié de Codificacié
de Catalunya. 4.3. El dubte inicial, el model d’inspiracid i els pressuposits de la llei. 4.4. La
qiiestié de la propietat de I'habitatge i les «tinences intermédies». 5. ALGUNS APUNTS DE
TECNICA LEGISLATIVA. 5.1. La rubrica de la llei i la “incorporacié”. 5.2. La “incorporacié” al
Codi civil de Catalunya. 5.3. La naturalesa de la norma. 6. LA PROPIETAT COMPARTIDA. 6.1.
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situacié de comunitat i la posicié juridica assimilada a la titularitat exclusiva del propietari
material. 7. REFLEXIO FINAL

1. INTRODUCCIO

La Llei 19/2015, del 29 de juliol, d’incorporacié de la propietat
temporal i de la propietat compartida al llibre cinqué del Codi civil
de Catalunya, fou publicada al DOGC num. 6927, de 4 d’agost de
2015, i va entrar en vigor el 24 d’agost de 2015, als vint dies d’haver
estat publicada d’acord amb la seva Disposicié Final. Larticle 2
de la Llei és l'encarregat d’«incorporar» la propietat compartida?
(en endavant, també PC) al Codi civil de Catalunya (en endavant,
CCCat),’ situant-la sistematicament i desenvolupant el seu

1 Aquesttreball s'emmarca en l'execucié del Projecte de Recerca DER2016-77680-R (MINECO)
i en lactivitat de recerca del Grup de Recerca en Dret Privat, Consum i Noves Tecnologies
(GREDINT) i de I'Institut de Desenvolupament Social i Territorial (INDEST) de la UdL

2 Larticle 1 ho fa respecte de la propietat temporal (en endavant, també PT).

3 Només en el cas que l'article citat, al llarg del treball, no correspongui al Codi civil
de Catalunya, es fara mencié de la seva procedéncia; en cas contrari, caldra entendre
que pertany al CCCat.



62

Carles Enric Florensa i Tomas

contingut normatiu. En una primera aproximacio, es pot descriure
la figura des d’una doble perspectiva:

« des d'un punt de vista estatic, la propietat compartida identifica,
més que una «forma de propietat»,* una determinada manera
d’organitzar o configurar “una concurréncia de titularitats”’ en
aquest cas en el dret de propietat i, per tant, una (co)titularitat
dominical que déna lloc a una «situacié de comunitat»® per
quotes,’” per bé que especial® atesa, sobretot, l'atribucié de gairebé
totes les facultats del domini a un sol dels cotitulars (propietari
material),” el que permet considerarlo analogament a un
propietari exclusiu des del comenc¢ament de la situaci6;™

10

Tal como la qualifica el Preambul, I, §1. Si «forma» ens remet a “tipus” o “classe”
(“formes de propietat” = “tipus/classes de propietat”) segons el contingut del
domini, val a dir que no es reconfigura cap de les seves facultats, siné que és
l'organitzacié especial de la situacié de comunitat el que dota d’especificitat a la
figura, como també ho fa, per exemple, el régim respecte de la propietat horitzontal.
Si, en canvi, el significat de «forma» es vincula a l'objecte del dret de propietat que,
en determinats suposits, per la seva especial naturalesa o importancia estratégica
en l'economia, justifica un determinat régim o alteracié de les facultats del domini
(sol, mines, aigua, creacié intel-lectual, etc.), no sembla tampoc que la PC es
defineixi per l'objecte ja que linica limitacié en el seu abast objectiu recau en els
béns mobles que no puguin constar en un registre public, i és forca dubtds que
aquesta circumstancia justifiqui qualificar la PC com una classe de propietat.
Preambul, I, §4. S’hi escau, doncs, la definicié de situacié de comunitat que fa lart.
551-1.1: «Hi ha comunitat quan dues persones o més comparteixen de manera conjunta
i concurrent la titularitat de la propietat o d’un altre dret real sobre un mateix bé o un
mateix patrimoni»; la cursiva és nostra.

Es l'expressié legal que utilitza el Codi per a assenyalar el complex de relacions
juridiques que deriven de la cotitularitat sobre un dret: aix{ resulta de la rubrica del
Titol V—«De les situacions de comunitat»— del Llibre Cinqué, i dels articles que el
desenvolupen (v. gr., art. 551-1. Situacions de comunitat).

D’aqui en resulta la diferent naturalesa amb d’altres “formes d’accés” a la propietat
tradicionals, com per exemple la compravenda amb preu ajornat o a terminis, o la
compravenda sotmesa a condicié resolutoria, en les quals no existeix cap mena de
comunitat o cotitularitat.

Tenint en compte que la comunitat ordinaria és la indivisa regulada en els
articles 552-1 ss.

La qual cosa allunya aquesta figura de, per exemple, l'arrendament amb opcié
de compra, de naturalesa obligacional, o del dret de superficie, en que el titular és
superficiariino pas propietari i, com a tal, titular d'un dret real limitat (vid. art. 564-1).
Des d’aquesta perspectiva també es pot parlar de “fraccionament de la propietat”
quan s’atribueixen totes les facultats dominicals sobre el bé a un dels dos
copropietaris malgrat ésser titular només d'una quota o percentatge del domini,
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« des d'una perspectiva dinamica es planteja com un suposit
d’adquisici6 progressiva del bé, del que !'habitatge n'és el
paradigma, conforme a un pla predeterminat pactat entre el
venedor —propietari formal— i el comprador —propietari
material— (prenent la compravenda com el negoci tipus més
habitual), mitjangant l'exercici del seu dret d’adquisicié gradual,"
que origina i comporta l'existencia tendencialment temporal
d’una copropietat per quotes (arts. 556-11 556-4).

Apuntada la naturalesa de la PC, convé advertir que el present treball
no pretén fer una analisi completa del contingut de l'article 2 de la
llei, que és el que incorpora la regulacié de la propietat compartida —
per altra banda, ja forca estudiada malgrat la seva vigéncia recent—"

11

12

tot excloent laltre: vid. per tots, Sergio Nasarre Aznar/Héctor Simén Moreno,
“Fraccionando el dominio: las tenencias intermedias para facilitar el acceso a la
vivienda”, a Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 739, 2013, pp. 3063-3122.
Que és el que propiament permet parlar a NASARRE/SIMON (op. cit., p. 3072) de
“fraccionamiento porcentual del dominio (adquisicién progresiva)”.

El fet que a la data de publicacié d’aquest article ja hi hagi aportacions de la doctrina
prou importants sobre la Llei 19/2015, en extensié i contingut, permet que el present
treball pugui abordar des d'una perspectiva parcialment diferent a la usual el
tractament d’aquesta figura o instituci6 juridica aturant-nos també en el “com” i en
el “qui” a banda de en el “que”.

Principalment, referirem els treballs d’autors que, atesa la seva condicié de vocals
de la Secci6 de Drets Reals o d’haver-hi pres part circumstancialment, han tingut
l'oportunitat de donar forma i contingut a la llei; ordenats segons la data d’aparicid,
sén: Pedro pEL Pozo CARRASCOSA, Antoni VAQUER Aroy, Esteve Boscu CAPDEVILA
[autor de la primera redaccié del capitol], Derecho civil de Catalufia. Derechos
reales, 5* ed., Marcial Pons, Barcelona-Madrid, 2015, pp. 341-356; M? del Carmen
GETE-ALONSO Y CALERA, “Una primera lectura de la Llei 19/2015, de 29 de julio de
incorporacién de la propiedad temporal y de la propiedad compartida al libro quinto
del cédigo civil de Catalufia”, Revista de Derecho, Empresa y Sociedad (REDS), nam.
7, julio 2015-Diciembre 2015, pp. 19-36; Esteve Boscu CaPDEVILA, “La propietat
temporal i la propietat compartida en el Codi civil de Catalunya”, Revista Juridica
de Catalunya, nim. 2, 2016, Barcelona, pp. 55-85/343-373; Sergio NASARRE AZNAR
(Dir.), La propiedad compartida y la propiedad temporal (Ley 19/2015). Aspectos
legales y econdmicos, Tirant lo Blanch, Valencia, 2017; Manuel BALLESTEROS ALONSO,
“Comentario a los articulos 556-1 a 556-12”, Derechos reales de Catalufia. Comentarios
al libro quinto del Cédigo civil de Cataluria, Tomo I, José Luis VarLE MuRNoz/Rafael
ArNA1z Ramos (Coord.), Atelier, Barcelona, 2017, pp. 789 a 834; M. Esperanga
GINEBRA Motins, “¢Es tiempo de superar algunos indices identificadores de la
propiedad? Propiedad temporal y propiedad compartida en el derecho civil de
Catalufa”, El derecho de propiedad en la construccién del Derecho privado europeo,
E. LauroBa (Dir.), J. TaraBAL (Coord.), Tirant lo Blanch, Valéncia, 2017 (en prensa).
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sin6 que, en la seva primera part, transita per la periferia de la llei
al voltant d’aspectes que acostumen a passar més desapercebuts, com
ara la realitat socioeconomica en la que es forja l'origen de la iniciativa
legislativa, els seus motius i pressuposits, aixi com la genesi i el
desenvolupament dels treballs preparatoris de la Llei 19/2015 en el si
de la Comissié de Codificacid, essent conscients de que la majoria de
les apreciacions i observacions que es contenen en aquesta part tenen
per objecte principal la propia llei i, per tant, sén valides tant per la PC
com per la propietat temporal (en endavant, també PT). Préviament a
aquests aspectes, el treball s’enceta amb els antecedents legislatius de
la PC per tal d’evidenciar que no es pas, com podia semblar prima
facie, una absoluta novetat en el desenvolupament del nostre dret civil
i que, per tant, la “incorporacié” de la PC té tot el sentit de referir-la
al Codi civil més que no pas a I'ordenament juridic de Catalunya. La
segona part d’aquesta aportacié s’inicia amb algunes consideracions
entorn determinades quiestions de técnica legislativa per a, tot
seguit, realitzar una breu analisi sobre el contingut de la regulaci6
de la propietat compartida, tant en relacié als elements tipificadors
que determinen la seva naturalesa, com per a posar de relleu la
tensi6 normativa entre el tractament del propietari material com a
unic titular de les facultats dominicals i la situacié inqiiestionable
de comunitat. El treball el tanca una breu reflexié final sobre la
utilitat futura de la PC sempre que hi concorren les circumstancies
favorables necessaries.

2. ANTECEDENTS LEGISLATIUS

2.1. LalLlei18/2007, del 28 de desembre, del dret a 'habitatge

El contingut de la Llei 19/2015 i, concretament, el relacionat amb
la PC no és pas del tot nou siné que, en part, troba ancoratge en
la legislacié catalana sobre habitatge!® que ja era vigent a la data

13 En l'ambit estatal, pot fer-se referencia al Decreto 2114/1968, de 24 de julio, por el
que se aprueba el Reglamento para la aplicacion de la Ley sobre Viviendas de Proteccién
Oficial, texto refundido aprobado por Decretos 2131/1963, de 24 de julio, y 3964/1964, de
3 de diciembre; aquest és un text encara avui no derogat. En el seu hipertrofiat art. 33
es regula la possibilitat de que, quan es tracti d’atendre necessitats de caracter social
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de la seva publicacié. Aixi, la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del
dret a I’habitatge™ (LHab), establi les bases d’altres formes d’accedir
i organitzar la propietat sobre I'habitatge amb la denominacié de
“copropietat” que, més endavant, se substituiria per lactual de
“propietat compartida”;® derivadament, els plans per al dret de
I’habitatge també se'n farien resso, com veurem. Per tant, en cap
cas es pot dir que la Llei 19/2015, pel que fa a la PC, sigui cap
improvisacié legislativa; en qualsevol cas, si que es tracta d'un
eixamplament de les opcions per a accedir a I'habitatge per mitja de
l'adquisicié de la seva propietat.

El Preambul de la LHab' diu que de les actuacions susceptibles
d’ésser protegides destaca, entre d’altres, «la possibilitat de signar
contractes de copropietat’ entre ’Administracié i els particulars com

en defecte de la iniciativa dels promotors, el desaparegut Instituto Nacional de la
Vivienda podia encarregar la construccié d’habitatges de proteccié oficial i cedir-los
als seus beneficiaris en “régimen de acceso diferido a la propiedad”, per tal que hi
establissin el seu domicili habitual. La cessié en aquest régim es regula en la Seccién
52 (Acceso diferido a la propiedad, arts. 133 a 137) del Capitulo VI (Régimen legal de las
viviendas de proteccién oficial), amb les especialitats que introdueix l'article 33.2.
Tot i que la PC també pot ser considerada des de cert punt de vista com una manera
d’accés diferit a la propietat (plena), la diferéncia fonamental i basica amb el cas
espanyol, com deixa ben clar l'art. 132, és que «[p]or el contrato de acceso diferido
a la propiedad de las viviendas de proteccién oficial se transfiere al cesionario la
posesién de la vivienda, conservando el cedente su dominio hasta tanto aquél le haya
satisfecho la totalidad de las cantidades a que esté obligado» (la cursiva és nostra).
La diferéncia és tanta com la que existeix entre la possessié i el dret de propietat: és
un cas de pagament a terminis de la propietat, amb unes condicions economiques
favorables en atencié a necessitats de caracter social, pero a la qual no s’hi accedeix
fins al compliment del termini assenyalat al contracte i el pagament del total,
moment en el qual s’atorga l'escriptura publica de compravenda corresponent (art.
135); no hi cap adquisicié de quota com a contraprestaci6 dels pagaments anteriors
al del final: en canvi, el propietari material de la PC ja és, des del comencament,
titular d'una quota de domini, més o menys gran. Per trobar alguna similitud entre
la posicié del cessionari i la del propietari material, pot acudir-se a la lletra e) de l'art.
132, en la que s’estableix l'obligacié del cessionari a satisfer al cedent “[e]l importe de
las contribuciones, impuestos, arbitrios, tasas y derechos que graven la propiedad
o uso de las viviendas, con sus recargos legales, satisfechos efectivamente por el
cedente” (cfr. art. 556-7, c); també, segons l'art. 133, s’ha de fer carrec de les millores
introduides a I'habitatge que s’hagin concertat amb el cedent (cfr. art. 556-6.4).

14 DOGC num. 5044, de 9.1.2008; en vigor des del 9.4.2008.

15 De la mateixa manera que lart. 531-16 preveu un tipus de propietat temporal
derivada de la donacié sotmesa a condicié resolutoria.

16 VI, §2.

17 La cursiva és nostra.
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a nova férmula d’accés a I'habitatge»; conseqiientment, en el Titol
V (De la politica de proteccié publica de I’habitatge), Capitol I (Ambits
i formes de l'actuacid publica), 'art. 68 recull aquella modalitat de
contracte.” El «sistema de copropietat» que derivava del «contracte
de copropietat» es regulava en concret en l'originari art. 71 LHab"
i tenia ja certes analogies amb la «propietat compartida», tal com el
desenvolupava el ja derogat Decret 13/2010, de 2 de febrer, del Pla
per al Dret a Uhabitatge del 2009 al 2012*° que, fins i tot utilitzant
l'expressié de «titularitat compartida», preveia que el comprador

18

19

20

«Article 68. Actuacions susceptibles d’ésser protegides.

1. Es consideren actuacions susceptibles d’ésser protegides en matéria d’habitatge
les que tenen com a finalitat donar allotjament a persones o unitats de convivencia
amb necessitats d’habitatge, actuacions que poden ésser, entre d’altres, les segiients:
...... c) Els contractes de copropietat».

«Article 71. Contractes de copropietat.

1. UAdministracié de la Generalitat, o, subsidiariament, qualsevol administracié de
caracter local o supramunicipal, per a incrementar les possibilitats d’accés a I'habitatge
dels joves de menys de trenta-cinc anys, les families nombroses i les persones amb
discapacitat, entre d’altres, pot establir contractes de copropietat amb particulars com
a ajuda a la compra d'un habitatge destinat a residéncia habitual i permanent.

2. Laportacié de les administracions publiques com a ajuda a la compra que figuri
en els contractes de copropietat no pot superar el 20% del cost de I'habitatge.

3. Els beneficiaris dels ajuts dels contractes de copropietat poden comprar en
qualsevol moment la part de propietat de la Generalitat i, en tot cas, tenen l'obligacié
de fer-ho en el moment en que vulguin transmetre la propietat. En el moment de la
venda, la Generalitat té un dret preferent de compra pel preu del valor escripturat
més els interessos financers, tenint en compte la inflacié.

4. El preu maxim, el régim juridic i les condicions de transmissié dels habitatges de
copropietat s’han d’establir per reglament».

Aquest text va regir des de I'entrada en vigor de la llei, el 9.04.2008, fins al 30.12.2011.
DOGC num. 5565, d’11.2.2010, derogat pel nou Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla
per al dret a 'habitatge.

De conformitat amb alld previst en l'originari art. 71 LHab, el Decret preveia la
promocié d’habitatges en régim de «copropietat» (art. 2.1, a) i b) i arts. 21 i 22), no pas
en regim de PC, ja que I'art. 71 LHab no es modificaria fins a finals del 2011.
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pogués acabar adquirint la part aliquota de la Generalitat:*! no
obstant, les diferencies amb la PC actual també sén notables.??

Limportant art. 71, conforme al text actualment vigent des del 31

de desembre de 2011,% diu aixi:

Article 71. Propietat compartida

1. Als efectes d'aquesta llei, sentén per propietat compartida cadascuna
de les formes d'accés a habitatge protegit intermedies entre el lloguer i
la propietat que impliquen la transmissié a ladquirent del domini duna
part de Uhabitatge i la retencid de la resta per part d'una tercera persona.

2. La figura de la propietat compartida pot implicar o no la
transmissié futura o progressiva i per fases a ladquirent del ple
domini sobre I’habitatge.

3. A la part de Uhabitatge no transmesa es poden aplicar els
corresponents ajuts protegits per al lloguer, segons el que estableixin les
disposicions reguladores dels ajuts per a aquestes tipologies d’habitatge.

4. Les administracions puibliques poden participar en ladquisicié de
propietats compartides.

21

22

23

Efectivament, l'art. 21.1 del Decret 13/2010 sembla possibilitar un régim similar a
la PC en manifestar que «el sistema de copropietat consisteix en I'adquisicié d'un
habitatge amb proteccié oficial juntament amb la Generalitat. En aquesta figura el
comprador privat de 'habitatge posposa la compra de la part aliquota de la Generalitat
fins al moment que es determini. La Generalitat manté la titularitat compartida de
I'habitatge mentre la compra posposada de la seva part aliquota no es perfecciona»
(la cursiva és nostra). Enlloc es diu que l'adquisicié d’aquesta part aliquota de la
Generalitat no es pugui fer progressivament per parts o quotes, la qual cosa atansaria
aquesta figura a la PC que després es va regular en l'art. 71 LHab; també és cert que
lart. 21.2 del Decret sembla indicar que aquesta adquisicié s’ha de fer en una sola
vegada, la qual cosa tampoc seria cap obstacle per assimilar-la a la PC.

Potser la principal difereéncia residia en les conseqiiencies de la reunié de totes les
quotes en una sola titularitat per rentincia a I'adquisicié: per al cas del “copropietari”,
al que el Decret permetia «renunciar a la compra en el moment final», la Generalitat
«obté la plena propietat de I'habitatge» sense cap indemnitzacié ni compensacio,
llevat del dret a seguir residint en ’habitatge per un maxim de 5 anys; en el cas de la
PC, la manca d’exercici del dret d’adquisicié gradual la converteix en una comunitat
ordinaria indivisa atorgant al “propietari formal” la facultat d’adquirir la quota del
“material” per un 80 % del seu valor pericial (ex art. 556-11.3).

Arran la modificacié operada per l'art. 162 de la Llei 9/2011, del 29 de desembre, de
promocid de lactivitat economica (DOGC num. 6035, de 30.12.2011).
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Amb la modificacié de finals de 2011, el suposit de fet —i,
conseqiientment, la rubrica de l'article— va canviar de copropietat
a propietat compartida essent, aquesta darrera, un fenomen
de naturalesa més complexa que aquella, malgrat no arriba a
identificar-se plenament amb el regulat per la Llei 19/2015, ja que
«als efectes d’aquesta llei», la propietat compartida «pot implicar
o no la transmissié futura o progressiva i per fases a l'adquirent del
ple domini sobre I'habitatge» (art. 71.2 LHab) i, per tant, el negoci
del que la propietat compartida en porta causa pot donar vida a una
situaci6 que ja originariament es preveu com una comunitat estable i
duradora, que no s’ha d’extingir per 'absorcié del ple domini per cap
de les parts negocials: aquesta propietat compartida es diferenciaria
de la que actualment regula el Codi civil en que aquesta preveu
originariament un pla d’extincié de la comunitat —per bé que es
pot acomplir o no:** vid. I'art. 556-11.1, d)— mitjancant l'obtencié del
100% de les quotes amb l'exercici del dret d’adquisicié gradual d'una
de les parts negocials (la compradora o adquirent).

2.2. El Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a
P’habitatge

En relacié a l'accés a I'Habitatge amb Proteccié Oficial, el Decret
75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'habitatge,” té ja
en compte la nova proposta legislativa sobre la PC en preveure
l'adquisici6 successiva de quotes. Els articles 53% i 54% fan referéncia
a les noves modalitats de la propietat amb la mateixa denominacié
d’«intermedies» que l'art. 71 LHab utilitzava en relaci6 a les «formes

24 Vid. lapartat 6.2.2 i la configuracié del dret d’adquisicié gradual com una facultat.

25 DOGC num. 6633, de 29.5.2014. Segons la Disposicié Final Primera, el Decret —i
el Pla— «té una vigéncia minima de quatre anys i, en tot cas, fins que no s’aprovi
i entri en vigor un nou pla de I'habitatge que el substitueixi, de conformitat amb
el que estableix l'article 67.2 [garantir que la vigéncia dels plans asseguri que no
hagi periodes sense pla aplicable] de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a
I'habitatge»; la Disposicié Derogatoria 1 deroga el Decret 13/2010, de 2 de febrer, del
Pla per al Dret a ’habitatge del 2009 al 2012, fins llavors vigent.

26 «Article 53. Formes de transmissié i cessié d’is dels habitatges amb proteccién oficial. Els
habitatges amb proteccié oficial poden transmetre’s o cedirne 1'is, per qualsevol dels
mitjans que preveu larticle 82 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, i
segons les tinences intermédies de l'article segtient»; la cursiva del text és nostra.

27 Inserits en el Capitol 4 (Programa d’habitatges amb protecci6 oficial), Seccié 3 (Régim
juridic i condicions de transmissié dels habitatges amb protecci6 oficial) del Decret.
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d’accés a 'habitatge», per bé que ara referida per primer cop a les
«tinences»;*® pel que ara interessa, l'art. 54 diu:

Article 54. El sistema de tinences intermédies per a laccés a
I’habitatge amb proteccid oficial

54.1. Les tinences intermédies per a laccés a 'habitatge amb
proteccid oficial poden tenir les modalitats segiients:

a) La propietat compartida, d'acord amb la definicio que conté lart.
71de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a 'habitatge.”

b) El dret de superficie i altres tipus de propietat de caracter
temporal.>

28

29

30

Es el suport legal per a identificar i referir-se tant a la PC com també a la
PT, com a “tinences intermedies”; I'explicacié la déna l'art. 71 LHab quan es
refereix a la propietat compartida per a identificar cadascuna de les formes
d’accés a 'habitatge “intermedies entre el lloguer i la propietat”. Vid. l'apartat
4.4 per la critica a aquesta denominacié.

El CCCat utilitza el mot “tinenca” en un sentit diferent, com un suposit de
detencié (art. 521-1.2).

En relaci6 a la propietat compartida, l'art. 54 continua dient:

«2. El preu maxim de venda en el cas de la propietat compartida sera el resultat
d’aplicar el percentatge que es transmeti al preu maxim de venda de ’habitatge en ple
domini establert a la qualificacié definitiva.

Per a l'adquisicid de les successives quotes de propietat amb posterioritat a la constitucié
de la propietat compartida, i sempre que en el moment de la constitucié no s’hagi pactat
l'adquisicié de quotes successives en un termini preestablert, el preu de transmissié per
metre quadrat de superficie ttil podra incrementar-se en els percentatges segiients:

a) Sil’habitatge esta destinat a la venda en réegim general o especial, I'increment sera
del 15% si 'adquisicié es realitza dins dels deu anys segiients a la primera adquisicié
de quotes, i del 30% si I'adquisici6 es produeix amb posterioritat. En cap cas es podra
superar el preu maxim per metre quadrat de superficie util d'un habitatge qualificat
de preu concertat.

b) SiT’habitatge esta qualificat de preu concertat, I'increment sera del 15%.

3. En el cas de la propietat compartida, el propietari de la part no transmesa podra
aplicar una contraprestacié economica per aquesta part. Aquesta contraprestacié
es calculara aplicant a la renda maxima que li correspondria com a habitatge amb
proteccié oficial, aplicable per la totalitat de I'habitatge, el percentatge corresponent a
la part no transmesa.

El mateix sera aplicable en el cas del dret de superficie pel que fa al domini residual.
En aquest cas, el lloguer maxim sera proporcional al valor d’aquest domini residual».
En relaci6 al “dret de superficie i altres tipus de propietat de caracter temporal”,
ultra el darrer paragraf de l'apartat 3, 'art. 54 continua dient:

«4. En el cas del dret de superficie o d'una propietat de caracter temporal, el
termini de durada de la proteccié oficial no podra ser inferior a 20 anys i el
preu maxim no serd superior a un percentatge del preu maxim de venda d'un
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Amb base en la possibilitat expressament assenyalada per l’art.
71.2 LHab, la modalitat de propietat compartida que s’ha desenvolupat
legislativament per la Llei 19/2015 és la que implica la transmissi6 futura
i progressiva del domini ple sobre I'habitatge en favor de l'adquirent,
que és també la que des d'un primer moment va preveure l'art. 54.2
del Decret® quan es referia a «I’'adquisici6 de les successives quotes de
propietat amb posterioritat a la constituci6 de la propietat compartida».
Precisament, el Decret fixa, al darrer apartat de larticle 54, un
ancoratge al Codi civil de Catalunya de les «tinences intermedies»,
apostant aixi d'una manera incontestable per la seva civilitat (i no
només com un expedient administratiu), al considerar que:

6. Es daplicacié el régim juridic que regula larticle 71 de Llei
18/2007, de 28 de desembre, del dret a 'habitatge, i el que prevegi
el Codi Civil de Catalunya per a les diferents modalitats de tinences
intermeédies d'accés a I'habitatge que s’indiquen a lapartat 1
d’aquest article.

Pel que a nosaltres ens interessa, el régim juridic aplicable a la
“tinenga intermedia” de la PC** seria, en primer terme, l'art. 71 LHab
—el qual no conté practicament cap norma de regim juridic i si de
tipificacié de la figura— i, sobretot, el que ara —no encara llavors—
regula el nou Capitol VI del Titol V del Llibre Cinque del CCCat. Es
per aixo que la remissi6 a l'art. 71 LHab pot confondre perque, com
hem dit, aquella “propietat compartida” no coincideix exactament
amb la naturalesa de la regulada per la Llei 19/2015 i, en canvi, sembla
que el regim al qual es vol remetre sigui el del CCCat: probablement,

habitatge qualificat definitivament en el mateix any i la mateixa zona geografica.
El percentatge sera del 80 per cent en la zona geografica A i del 85 per cent en la
resta de zones geografiques».

Aixi, doncs, la possibilitat d'una propietat temporal diferenciada del dret de
superficie apareix per primer cop en l'art. 54.4 del Decret, ja que no estava
prevista por la LHab.

31 Vid. nota 28.

32 En relacié a les demés “tinences intermedies” esmentades, els régims aplicables
serien els segiients: pel “dret de superficie”, allo previst principalment als arts.
564-1 a 5464-6; per a la propietat temporal, propiament dita, el que es preveu al nou
Capitol VII del Titol IV del Llibre Cinque; per a la cessi6é d’as (ex art. 54.1, ¢), les
prescripcions de la LHab i els arts. 562-1 a 562-8 pel que fa al régim del dret d’us.



La incorporacid de la propietat compartida al Codi civil de Catalunya

I'eventual confusi6 sevitaria si es reformés l'art. 71 LHab i s’adeqiiés
el seu contingut a la “propietat compartida” del CCCat.*

La possible confusié s’intensifica arran la “remissi6 externa
al buit” que fa l'art. 54.6 del Decret: bona part de l'operativitat de les
previsions legals del Decret sobre el regim de les tinences relacionades
amb el Codi civil —sobretot, de la PC, que és la desenvolupada per la
legislaci6 d’habitatge (arts. 71 LHab i 54.2 i 3 Decret); no tant de la PT,
que només és citada impropiament (art. 54.1, b)— es condicionen a la
vigéncia de la regulacié substantiva que en aquell moment no ho era,
de vigent, en una mena de curiosa relacié de mutu condicionament o
de reciproc compromis legal. En efecte, la Disp. Final 22 del Decret diu:

«Lentrada en vigor de les previsions sobre les modalitats de
propietat compartida i propietat temporal per a laccés a
habitatges amb proteccié oficial queda diferida a l'entrada en vigor
de la regulacié del seu regim juridic pel Codi civil de Catalunya,
Iibre V, de drets reals».

Es obvi que el legislador responsable del Decret coneixia la
iniciativa legislativa de modificacié del CCCat en relacié a les noves
figures de la propietat temporal i compartida, i d’aqui la remissi6
externa d'una norma de rang inferior —el Decret, publicat el
29.5.2014— a una altra, de rang superior’* —la Llei 19/2015—, que
encara es trobava en fase de tramitacié extraparlamentaria®* i que no
es publicaria fins 15 mesos després (4.8.2015). Malgrat perseguir una
de les funcions tipiques de la remissi6 legal, com ho és la recerca de la
unificacié normativa en una determinada materia,*® aquesta remissi6
externa podia haver esdevingut frustrada per manca de norma
objecte de remissi6. Perd aquesta circumstancia no és pas ni nova
ni excepcional: el recurs a la remissié a una normativa futura més

33 En aquest sentit, Sergio NASARRE AzNAR, “Conclusiones”, La propiedad compartida y
la propiedad temporal (Ley 19/2015). Aspectos legales y econdmicos, S. NASARRE (Dir.),
Tirant lo Blanch, Valencia, 2017, p. 674.

34 Que és el suposit més usual de remissié externa: GRETEL (GRUP D'ESTUDIS DE
TECNICA LEGISLATIVA), La forma de les lleis, Bosch Casa Editorial, 1986, p. 234.

35 En la data de publicacié al DOGC del Decret, el text legal —projecte de llei— de
la propietat compartida encara no s’havia publicat al BOPC (Ntumero 342, de 23 de
juny de 2014).

36 GRETEL, idem, p. 229.
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o menys proxima —de la que aquest n’és un exemple ben recent—,
no ha deixat de ser freqiient en 'ordenament juridic catala,” sobretot
quan era encara un Dret in fieri en la seva major part; ara, per la
propia consolidacié del dret material (civil) catala,’® obviament és un
recurs menys sovintejat pero no per aixé menys util.

3. MARC SOCIOECONOMIC DE PARTIDA

La llei no sorgeix pas per generacié espontania, siné que pretén ser
la resposta juridica a un marc de crisi socioeconomica profunda
caracteritzada, principalment, per dos pols fortament interrelacionats:
una crisi financera i una crisi de ('accés i, sobretot, de la permanencia per
sobreendeutament a) I’habitatge, conseqiiencia de l'esclat de 'anomenada
“bombolla immobiliaria”.** Algunes dades oficials combinades dels anys
2011 a 2015, totes negatives, poden il-lustrar sobre quin era aleshores el
panorama en relacié a I'habitatge i la seva assequibilitat, principalment
a Catalunya, atenent a indicadors com el nombre de pisos buits,” I'estoc

37 A diferencia de la remissi6é a una normativa derogada, “sovinteja la remissié a una
norma de futur, norma que es dictard en un futur” (GRETEL, idem, 233).

38 “Levolucié material mateixa del Dret catald fara disminuir la freqiiéncia de les
remissions al futur” (GRETEL, idem, 234).

39 Que és l'expressi6é conforme a la qual es va coneixer i se segueix coneixent I'efecte de
la sobrevaloracié economica dels habitatges.

40 Les fonts principals que hem utilitzat sén, d'una banda, 'IDESCAT (www.idescat.cat)
i, d’'una altra, I'INE, que publica, amb referencia 1 de novembre de 2011, els «Censos de
Poblacién y Viviendas» (http://www.ine.es/censos2011_datos/cenll_datos_inicio.htm).

41 Elnombre de pisos buits familiars no principals a Catalunya el 2011 era de 448.356.
Segons I'IDESCAT (www.idescat.cat/pub/rid=aec&n=700&m=m), «Habitatge
buit» és I’habitatge que no esta ocupat, disponible per a venda o lloguer, o fins i tot
abandonat; en censos anteriors es denominaven vacants; «Habitatge familiar» és
I'habitatge destinat a ser habitat per una o diverses persones, no necessariament
unides per parentiu, que no constitueixen un col-lectiu; dins d’aquest concepte es
poden distingir els habitatges principals, els habitatges secundaris i els habitatges
buits (en censos anteriors es denominaven vacants); «Habitatge principal» és
I'habitatge familiar els ocupants del qual I'utilitzen com a residencia habitual.

A finals del 2016 hi constaven 44.419 habitatges buits a tot Catalunya, segons
el «Registre d’Habitatges Buits i Habitatges Ocupats sense Titol Habilitant»,
la majoria situats en municipis amb una forta demanda acreditada d’accés a
I'habitatge i producte d’execucions hipotecaries o de desnonaments i en mans
d’entitats bancaries i empreses; de ben segur, el nombre real total d’habitatges
buits és superior al dels inscrits al Registre. El «Registre d’habitatges buits i



La incorporacid de la propietat compartida al Codi civil de Catalunya

de pisos per vendre,* les taxes d’atur,® la renda familiar disponible®,
el nombre d'execucions hipotecaries,® i a una actitud més vigilant
del Banco de Espafa, mitjangant la restriccié, per tal devitar de nou el
sobreendeutament del credit.

Aquesta doble crisi i el panorama resultant obligava a la politica
legislativa a no romandre en actitud passiva davant la gravetat de
la situacié: potser és agosarat afirmar que la Llei 19/2015 era una
llei imprescindible, pero si, sens dubte, convenient. Sigui com
sigui, la iniciativa legislativa no es va plantejar pas com un mer
exercici intel-lectual o académic, siné que en tot moment va estar
ben present la necessitat de millorar l'oferta juridica per coadjuvar
a la solucié social del problema de l'habitatge, sobretot pensant
en aquella franja de la poblaci6 que, d'una banda, no considera
el lloguer com una opcié i, d'una altra, tampoc pot accedir a la
propietat de I'habitatge amb les condicions tradicionals, és a dir,
l'adquisicié6 del 100% de l'immoble que es grava amb hipoteca

habitatges ocupats sense titol habilitant» el gestiona ’Agéncia de 'Habitatge de
Catalunya (AHC). Font: Informe sobre el sector de I’habitatge a Catalunya 2016 (juny
2017, p 12), Secretaria d’Habitatge i Millora Urbana, Departament de Governacio,
Administracions Publiques i Habitatge, Generalitat de Catalunya.

42 A desembre de 2015, l'estoc d’habitatges nous sense vendre era de 80.372 a Catalunya.

43 Les taxes d’atur eren vergonyants, amb una incidéncia lacerant sobre el col-lectiu
més necessitat d’habitatge: la taxa d’atur del jovent; al 2015, any de publicacié de
la 1lei, fou d'un 17,7% i d’'un 39% dels menors de 25 anys. I continuen essent unes
taxes inassumibles ja que, malgrat la tendéncia decreixent, segueixen confirmant-ho
les dades del segon trimestre de 2017: un 13,2 % de taxa total d’atur i un 30,5 % entre
menors de 25 anys.

44 De tendencia minvant des de I'any 2009 (17.400 €) fins 2013 (16.200 €).

45 El nombre de les execucions hipotecaries a Espanya, del 2009 al 2015, sén

esfereidores, malgrat la tendéncia minvant: aix{, al 2009 foren 93.319 les execucions
hipotecaries iniciades i 68.135 al 2015; Font: CGPJ]. Altres anys: al 2010, 93.636
execucions hipotecaries iniciades; al 2011, 77.854; al 2012, 91.622; al 2013, 82.680; i al
2014, 80.749.
A Catalunya, en relacié als habitatges els titulars dels quals sén persones fisiques,
es van iniciar 10.803 execucions hipotecaries al 2014, 7.341 al 2015 i 4954 al 2016;
Font: Estadistica Registral Inmobiliaria (ERI), 2° trimestre 2017, Publicacién
trimestral n°® 53, Registradores de Espafia, p. 66. La mateixa font ens indica que les
certificacions d’habitatges per inici d’execucié hipotecaria continuen en descens: en
el segon trimestre de 2017 representen un 41,2 % menys que el mateix periode del
2016, malgrat que les 1.135 a Catalunya li confereixen el tercer lloc de 'estat (http://
www.registradores.org/portal-estadistico-registral/estadisticas-de-propiedad/
estadistica-registral-inmobiliaria/).
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constituida simultaniament per a garantir el préstec que finanga un
percentatge molt alt (al voltant del 80 %) de I'adquisicié.*® El mateix
Preambul s’encarrega de fixar l'objectiu prioritari de la llei quan
afirma que «[l]a introduccié d’aquestes modalitats de domini obeeix,
principalment, al proposit d’aportar solucions al problema de l'accés
a la propietat de 'habitatge, tot flexibilitzant les vies d’adquisicid,
oferint férmules que permetin abaratir o minorar els costos
economics i respectant la naturalesa juridica del dret de propietat, de
conformitat amb la tradici6 juridica propia».* Per tant, no s'amaga
que la genesi de la llei obeeix a una determinada conjuntura o, dit
altrament, que la situacié socioeconomica va servir de catalitzador
per a l'accié politico-legislativa; ara bé, la manera en que es va acarar
i vehicular el repte, tenint en compte els instruments emprats,
allunyen el resultat del qualificatiu de conjuntural i el situen tant en
I'ambit de l'accié politica com en el més tecnic del desenvolupament
del dret civil de Catalunya.

El marc social i economic que acabem de descriure i la
conveniéncia de lacci6 legislativa conseqiient no queda desvirtuat
per l'actual situacié economica de mitjans del 2017, on sembla que
la tendeéncia sigui un altre cop cap al creixement o aixo, si més no,
indiquen les dades macroeconomiques. Tanmateix, i en relaci6 a les
dades d’adquisicié de 'habitatge, quan la compravenda torna a créixer
i toca maxims de 2011,* potser és més necessari que mai insistir en
aquestes altres vies d’accés, més quan sembla que, de manera tossuda,
esdevenir propietari exclusiu de 'habitatge continui vehiculant-se per

46 El que es coneix com a “negoci complex de naturalesa unitaria”; segons la
RDGRN 771998 (R] 5962), “el negocio concluido entra en la categorfa de los
negocios complejos, de naturaleza unitaria porque los elementos heterogéneos que
lo constituyen hay una intima soldadura al aparecer fundidas en una sintesis las
diversas declaraciones emitidas que confluyen en un tinico negocio que es resultado
de las variadas causas que en él concurren, no puede escindirse en los dos negocios
que lo formen y aplicar a cada uno las normas propias del contrato tipo, sino que por
el contrario, la causa compleja que le sirve de base ha absorbido las concurrentes y
determina la primacfa de uno de ellos que, en el presente caso, es la compraventa,
como resulta de las propias manifestaciones de la compradora expresadas en la
escritura” (la cursiva és nostra).

47 Preambul, I, §9.

48 Com diu I'ERI, “para encontrar niveles de compraventas de vivienda trimestrales
superiores a las alcanzadas en el segundo trimestre de 2017 hay que retroceder hasta
el primer trimestre de 2011” (Font: Estadistica Registral Inmobiliaria, 2° trimestre
2017, Publicacién trimestral n° 53, Registradores de Espafia, p. 9).
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mitja de la compravenda tradicional del total de la propietat i de manera
indefinida: en realitat, davant I'encariment del mercat immobiliari,*
I'habitatge no ha deixat de ser un problema per a una amplissima capa
de la poblacié per a la qual, en un context d’ocupacié laboral que, en el
millor dels casos, és for¢a precaria tant per la durada dels contractes
com pels sous, li resulta inassequible accedir-hi.

4. GENESI | DESENVOLUPAMENT DELS TREBALLS
LEGISLATIUS PREPARATORIS. LA COMISSIO DE
CODIFICACIO DE CATALUNYA

4.. La iniciativa legislativa sobre les noves “formes de
propietat”s
En plena IX Legislatura® i arran la precaria situaci6 per a l'accés a

I’habitatge acabada de descriure, la Secretaria d’Habitatge i Millora
Urbana del Departament de Territori i Sostenibilitat de la Generalitat

49 En bona part provocat per lactivitat inversora provinent de l'estranger, també pel
que fa al mercat immobiliari del lloguer (al juliol de 2017 ja s’acumulen 13 mesos
consecutius a l'alca del preu de lloguer: www.fotocasa.es/blog/alquiler/las-rentas-de-
alquiler-suben-un-27-en-julio-y-acumulan-13-meses-consecutivos-al-alza), sobretot a
les ciutats grans i a les mitjanes; de fet, des d’alguns mitjans de comunicacié ja s’ha
deixat sentir, un altre cop, l'expressié “bombolla immobiliaria” (https://economia.
elpais.com/economia/2017/03/24/actualidad/1490367506_170978 html), a la que no
és aliena I'increment de les signatures de préstecs hipotecaris (vid. Informe analitico
correspondiente a datos de junio de 2017, Centro de Informacién Estadistica del
Notariado, http://www.notariado.org/liferay/web/cien; http://www.notariado.org/
liferay/c/document_library/get_file?uuid=bfa77030-e581-4a17-b41le-4b00c0d3e3d1&gr
oupld=2289837): el risc sembla real, tot i que entenem que la crisi ha d’haver servit
per incloure criteris correctors front a eventuals nous “excessos”: vid. Josep Oliver
Alonso, “De bombolles i bombolles”, a La Vanguardia, 15/04/2017
(http://www.lavanguardia.com/economia/20170415/421699013441/de-burbujas-y-
burbujas.html). En sentit contrari al risc d'una nova bombolla, 'equip del BBVA Research
(http://www.expansion.com/economia/2017/07/19/596£2{27ca4741e5088b4581.html).

50 Manllevem instrumentalment I'expressié que fa anar el Preambul, que fem sinonima
de “formes de configurar la (co)titularitat del dret de propietat”; vid. nota 3.

51 Sorgida arran les eleccions del 28 de novembre de 2010, tingué per data de
constitucié el 16 de desembre de 2010 i per data de dissolucié el 2 d’octubre de 2012.
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de Catalunya,** per mitja de la seva Ageéncia Catalana de I'Habitatge* i
en exercici de la competencia assumida ex art. 137 EAC, va encarregar
al juny de 2012°* a la Direcci6 General de Dret i d’Entitats Juridiques
del Departament de Justicia® que, per mitja de la seva Comissi6
de Codificaci6,’® estudiés la viabilitat juridica i, en cas afirmatiu, la
confeccié d'un text articulat per a incorporar noves figures dentre

52

53

54

55

56

Era llavors titular de la Secretaria el Sr. Carles Saia i Roca, que ho continua
essent avui, tot i que ara aquest organ esta adscrit al Departament de Governacié,
Administracions Publiques i Habitatge; el conseller del Departament de Territori
i Sostenibilitat era 'Hble. Lluis RECODER i MIRALLES, que ho va ser fins al final de
la legislatura, el 27 de desembre de 2012, prenent el seu relleu amb la X Legislatura
I'Hble. Santi Vira i VICENTE, fins al 14 de gener de 2016.

L'art. 2.1 de la Llei 13/2009, de 22 de juliol, de '’Agéncia de 'Habitatge de Catalunya,
estableix que aquesta té per objectius «executar i gestionar les politiques d’habitatge
que sén competencia de la Generalitat i, especialment, executar les actuacions
publiques de la Generalitat amb relaci6 al creixement de la poblacié satisfent-ne les
necessitats en materia d’habitatge i garantint la proximitat al territori».

Aquesta és una data genérica aproximada per assenyalar el comencament de la
col-laboracié, ja que el Conveni entre 'Agéncia de I’'Habitatge de Catalunya i la
Direccié General de Dret i d’Entitats Juridiques es va signar el 28 de setembre de
2012, quan la Secci6 de Drets Reals havia comencat ja amb els treballs preparatoris.
Formalment, era un «Conveni de col-laboracié entre 'Agéncia de 1"Habitatge de
Catalunya i la Direccié General de Dret i d’Entitats Juridiques del Departament de
Justicia de la Generalitat, per al desenvolupament de figures juridiques intermedies
per a l'accés i tinenca dels habitatges»; el Sr. Jaume ForNT i PARADELL era llavors
el director de I'Agéncia de I'Habitatge i el Sr. Santiago BALLESTER i MuRoz era
el Director General de Dret i d’Entitats Juridiques (DGDE]). El Conveni establia la
col-laboracié entre ambdues institucions per tal que, mitjancant la Comissié de
Codificaci6 de Catalunya, es dugués a terme “l'elaboracié d’informes juridics sobre
les figures intermedies de tinenca d’habitatges i la seva viabilitat en 'ambit catala,
aixi com la seva implementaci6 per mitja de I'elaboraci6 de les propostes pertinents de
regulacié de noves institucions que facilitin 'accés als habitatges amb regims juridics
intermedis entre la compra i el lloguer, en 'ambit de la legislaci6 civil catalana”.

La titular del Departament fins al final de la IX Legislatura, el 27 de desembre de
2012, fou I'Hble. Pilar FERNANDEZ Bozar; va prendre el seu relleu I'Hble. Germa
Gorp6 i AuarkLL fins al final de la X Legislatura, el 14 de gener de 2016; el DGDE]
fou sempre, fins al final dels treballs, el Sr. Santiago BALLESTER i MURoz.

La Comissié de Codificacié de Catalunya és un organ adscrit al Departament de
Justicia, en tant que aquest té atribuides les competéncies en materia de dret civil:
vid. Decret 395/2011, de 27 de setembre, de la Comissié de Codificacid de Catalunya
i de I'Observatori de Dret Privat de Catalunya (DOGC num. 5974, de 29.9.2011).
L’adscripci6 és fa a la Direccié General de Dret i d’Entitats Juridiques: amb el Decret
125/2002, de 30 d’abril, de reestructuracio de la Direccié General de Dret i d’Entitats
Juridiques (DOGC num. 3631, de 8.5.2002), I'Observatori de Dret privat s’hi va
adscriure (vid. arts. 1.1, ) 1 9.2 i Disp. Add. 2), circumstancia que no ha variat amb la
Comissié de Codificacid, ja que és la que ara assumeix les funcions de I’Observatori.
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les anomenades “tinences intermedies” de I'habitatge, que l'avui
Catedra d’Habitatge de la Universitat Rovira i Virgili*” havia estudiat
i que semblaven susceptibles d’incorporacié. Els objectius eren molt
clars: oferir alternatives reals —en el doble sentit, comu i juridic—
a la perdua de 'habitatge per motius economics, fins i tot com un
remei sobrevingut —aqui és paradigmatica la utilitat de la PC—,*® i
coadjuvar a la dinamitzacié del sector immobiliari, sense menystenir
el comprador o l'inversor estranger.

La idea originaria sobre el projecte legislatiu, el primer impuls,
doncs, parteix del Departament amb competencies sobre habitatge
i, per aix0, aquest bé immoble romandra solidament present com a
objecte referencial al llarg de tots els treballs preparatoris per bé que
posteriorment sampliara a qualsevol immoble i als béns mobles
registrables: aquest és un exemple plausible de haver convingut que
fos la Comissi6 de Codificaci6 de Catalunya qui assumis de la redacci6
del marc normatiu. Lencarrec incloia, amb caracter preferent, sospesar
la conveniencia d’introduir les noves “tinences intermedies” al si del
CCCat per tal de dotar de perfils recognoscibles i conformes a la nostra
tradici6 juridica a les noves modalitats de la propietat.

El termini final pel compliment de l'esmentat encarrec era el
de la vigéncia del Conveni, el 31 de desembre de 2012: per tant, es
tractava de enllestir, en el termini de practicament quatre mesos, un
text articulat sobre la Propietat Temporal i la Propietat Compartida:
per bé que el termini es va complir per un primer esborrany complet,
no és menys cert que els treballs en el si de la Comissi6 de Codificacié
de Catalunya, ateses les vicissituds de 'agenda i el calendari politic, es
van prolongar fins ben entrada la X Legislatura.”®

4.2. La feina de la Comissi6 de Codificacié de Catalunya

Lencarrec a la Comissié s'adia perfectament amb la seva naturalesa
i la seva estructura renovades conforme al Decret 395/2011, de 27 de

57 Dirigida pel Dr. Sergio NAsaARRE AzNAR, Catedratic de Dret civil d’aquesta
universitat, figura com a provinent del Grup de Recerca d’Accés a I'Habitatge de la
mateixa universitat.

58 Vid. la Disposicié addicional primera de la llei i 'apartat 7 d’aquest treball.

59 Per aixo es relacionen els components dels diferents organs intervinents en el
procés d’elaboracié interna durant les dues legislatures, IX i X.
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setembre® que, a l'ensems, I'havia dotat d’entitat propia i independent
per a erigir-se en el nou organ tecnic principal de referéncia de
I'’Administracié catalana sobre el dret civil de Catalunya.® Conforme a
la nova estructura i a la funcié atribuida a les seccions,* que sén les

unitats basiques de treball,*® la direccié de la Comissié de Codificaci6
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Vid. nota 55. Segons el seu art. 1 (Naturalesa), «La Comissié de Codificacié de
Catalunya és l'organ col-legiat adscrit al departament competent en mateéria de
dret civil [Departament de Justicia] que té per objecte l'elaboracié de propostes de
revisio, actualitzacié i desenvolupament del dret privat de Catalunya, en especial del
dret civil»; conforme a l'art. 3 (Organitzacid), la Comissié «s’organitza per al seu
funcionament en el Ple, la Comissié Permanent i les seccions».

Fins llavors, l'organ encarregat de l'estudi, revisi6 i desenvolupament del dret civil
de Catalunya havia estat I'Observatori de Dret Privat de Catalunya, drgan creat
i regulat per l'art. 3 del Decret 13/2000, de 10 de gener, de reestructuracié parcial
del Departament de Justicia (DOGC num. 3059, de 19.1.2000) i a qui el preambul de
la Llei 29/2002, de 30 de desembre, primera llei del Codi civil de Catalunya (DOGC
num. 3798, de 13.1.2003) atribueix la consideracié de pega clau per a dur a terme la
codificacié del dret civil. Segons I'art. 5.1 del Decret, «I’Observatori s’organitza en
un Consell, presidit pel conseller de Justicia, una direccié executiva i una Comissié
de Codificacidé»; per tant, la Comissié de Codificacié era un organisme dependent
i integrat en 1'Observatori, amb una funcié consultiva segons el seu art. 8, que va
mantenir amb l'art. 6 del nou Decret 266/2004, de 27 d’abril, de regulacié dels organs
de I'Observatori de Dret Privat de Catalunya (DOGC num. 4122, de 29.4.2004). Amb
el Decret 395/2011, en una mena de permuta o intercanvi de funcions, I’Observatori
passa a ser un organ d’assessorament (vid. art. 15).

La Comissié recuperava ara les Seccions, tal com havia establert I'Observatori de la
primera época (art. 10 del Decret 190/2000). El Decret 266/2004 les va suprimir —
vid. el {5 del seu Preambul—, tot substituint-les per «grups de treball i poneéncies
especials» (Preambul, §6 i art. 15). Ara, l'art. 12 del Decret 395/2011, amb un
cert mimetisme respecte dels llibres del Codi civil de Catalunya, diu que les
seccions sén sis: la de Persona i Familia, la de Persones Juridiques, la de Dret de
Successions, la de Drets Reals, la d’Obligacions i Contractes i la d’'Harmonitzacio.
Durant la IX i la X Legislatures no es van activar totes les seccions (com ho
permet lart. 12.3 Decret 395/2011), siné tan sols tres: la de Drets Reals, la
d’Obligacions i Contractes i la d’"Harmonitzacié; en l'actual XI Legislatura només
s’han activat aquestes dues darreres (vid. Resoluci6 JUS/989/2016, de 14 d’abril, de
nomenament de membres del Ple i de les seccions de la Comissié de Codificacié
de Catalunya, DOGC num. 7104, de 21.4.2016).

Segons l'art. 12.2 Decret 395/2011, «[cJorrespon a les seccions la funcié de realitzar
les propostes de treballs preparatoris d’elaboracié, modificacié i desplegament de
disposicions normatives en la mateéria de dret privat que tinguin assignada».
Durant tota la IX Legislatura en va ser el director 'autor d’aquest treball: primer,
com a director de I'Observatori de Dret Privat de Catalunya (20.6.2011 a 22.2.2012)
i, després, ja propiament com a director de la Comissié de Codificacié (23.2.2012 a
27.12.2012) arran la reestructuracié pel Decret 395/2011 i la dotacié d’entitat propia i
independent a aquest organ.
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va assignar a la Seccié de Drets Reals® la tasca primera i principal de
confegir un esborrany d’avantprojecte articulat, previa deliberacié sobre
la seva conveniencia.

La Secci6 va iniciar la seva tasca amb una primera reunié el 5 de
juliol de 2012 que va servir per a coneixer les principals caracteristiques
de les dues modalitats de propietat, aixi com les férmules de dret
comparat que servien dinspiracié, principalment anglosaxones, a
allo que ara es pretenia regular a Catalunya; ja en la segiient reunio,
de 17.7.2012, la Seccié va comengar a treballar a partir d'un primer
text —Working Paper 7 (en endavant, WP7)— aportat per la Catedra
d’Habitatge URV i datat a 12 de juliol de 2012,°° que contenia una
proposta inicial de regulacié articulada amb text justificatiu; pel
que fa a la PC, no va ser fins a la sessi6 del 13 de novembre que no

65 Per la Resolucié JUS/307/2012, de 23 de febrer, de nomenament de membres del

Ple i de les seccions de la Comissié de Codificacié de Catalunya (DOGC num. 6077,
de 29.2.2012), la consellera de Justicia va nomenar President de la Seccié de Drets
Reals de la Comissié de Codificaci6é de Catalunya a I'Hble. Antoni Isac i AGUILAR
(Registrador de la Propietat i ex Conseller de Justicia) i, com a vocals, a la Dra.
Immaculada BARRAL ViNars (Professora titular de dret civil, UB), Dr. Esteve
Boscu Cappevira (Catedratic de dret civil, URV), Dr. Francisco ECHEVERR{A
SuMMERS (Advocat i professor de dret civil, UB), Dra. M. Carmen GETE-ALONSO
CaLErA (Catedratica de dret civil, UAB), Sr. Juan Luis GIMENO GOMEZ-LAFUENTE
(Registrador de la Propietat i professor de dret civil, UNAV), Dr. Pere pEr Pozo
CARrRAScosA (Catedratic de dret civil, URV), Sr. Francesc TorRrReNT i CuFf (Notari) i
el Sr. Pedro YOFERA SALEs (Advocat i ex dega de I'ICAB). S’incorpora a les sessions
per a aquest encarrec i fins al final de la vigéncia del Conveni (31.12.2012), tal com
s’hi preveia, el Director de la Catedra d’Habitatge de la URV, Dr. Sergio NASARRE
AzNaRr (Catedratic de dret civil, URV) i, a la primera reunié —5 de juliol de 2012—,
la lletrada de la Direccié General d’Habitatge, Sra. Immaculada RiBas ALGUERO.
Lautor d’aquest treball, el Dr. Carles E. FLorENsA i TomAs (Catedratic de dret civil,
UdL), en la seva condicié de Director de la Comissié de Codificacié i, per tant, com
a membre nat de la seccié (ex art. 13.3 Decret 395/2011), va coordinar i participar
activament en totes les reunions de la IX Legislatura. La Seccid, aixi mateix, va
comptar sempre amb la inestimable col-laboracié i ajut de la Secretaria Tecnica de
la Comissi6, la Sra. Maria José UrzA1z EZCURDIA.
Amb la X Legislatura, per la Resolucié JUS/716/2013, de 27 de marg, de nomenament
dels membres del Ple i de les seccions de la Comissid de Codificacié de Catalunya (DOGC
Num. 6349, del 5.4.2013), el nou conseller de Justicia va nomenar les mateixes
persones en els mateixos carrecs, per la qual cosa no es va produir cap solucié de
continuitat en els treballs, més enlla de la temporal.

66 Segons figura en l'encapcalament, es tracta d'una “Proposta de normativa de les
tinences intermitges a Catalunya (amb justificacid). Versié 12-7-2012. Redactada pel
Dr. Sergio NAsARRE AzZNAR, amb la col-laboracié del Dr. Héctor StM6N MORENO.
Working Paper 7”.
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es va iniciar el seu debat monografic.”” Complint amb el termini, al
desembre del mateix 2012,%® coincidint doncs amb el final de la IX
Legislatura, la Secci6 va poder presentar un text inicial de la llei —que,
substancialment, correspon amb el de la publicada—, perque a partir
de llavors seguis el procediment establert en el si de la propia Comissi6
conforme a la seva nova estructura i funcionament: per tant, en el
procés hi va participar també amb aportacions determinants —ja a la
X Legislatura—, el Ple de la Comissié de Codificacié® en la seva funcié

67

68

69

Fins llavors, després de dues sessions introductories per fixar els principals eixos de
cada modalitat de propietat, el debat i el treball prelegislatiu es va iniciar i centrar
en la PT, amb el convenciment de que establir el seu régim era una tasca de menor
dificultat que en relaci6 a la PC: la realitat va desmentir I'expectativa.

En tres llargues sessions de treball, durant el cap de setmana del 15 i 16 de desembre
de 2012, a Mén Sant Benet (Sant Fruités de Bages) —per aix9, entre els membres de
la Seccid, es coneix aquest text legal com la “Llei Mén Sant Benet” (vid. GETE-ALONSO
vy CALERA, op. cit., p. 20)—, es va donar 'empenta final al text i es va deixar
practicament enllestit el primer esborrany complet articulat de la llei. Una darrera
sessi6 de la Seccid, el 19 de desembre, va permetre lliurar I'encarrec al Departament
de Territori i Sostenibilitat dintre del termini pactat, amb un text datat a 21.12.2012
que, després d’alguna petita correcci6, fou novament datat a 10.1.2013 com a text
definitiu de la Seccié que havia de ser objecte d’examen i aprovaci6 per part del Ple.
Per la Resolucié JUS/307/2012, de 23 de febrer, de nomenament de membres del
Ple i de les seccions de la Comissié de Codificacié de Catalunya (DOGC nim. 6077,
de 29.2.2012), la consellera de Justicia va nomenar vocals del Ple de la Comissié de
Codificaci6 a les persones segiients: Dr. Ferran Baposa Corr (Catedratic de dret
civil, UB), Dra. Alegria BorrAs RopriGuEez (Catedratica de dret internacional
privat, UB), Sr. Victor EsQuiror JimENEz (Notari), Dr. Victor FERRERES COMELLA
(Professor titular de Dret constitucional, UPF), Sra. Silvia GIMENEZ-SALINAS
CoroMmER (Advocada), Sr. Antoni GINER GARGALLo (Registrador de la Propietat i,
en aquella época, Dega autonomic de Catalunya), Hble. Josep D. GuArRDIA CANELA
(ex Conseller de Justicia i President de ’Académia de Legislacié i Jurisprudencia
de Catalunya), Sr. Leopoldo MARTINEZ DE SALINAS Arownso (Notari), Sr. Marcos
Mas RaUCHWERK (Advocat de I'Estat), Sr. Marius Miré 1 Girr (Advocat), Sra.
Nativitat MoTa PaPAsSEIT (Registradora de la Propietat), Dr. Llufs Puic 1 FERRIOL
(Catedratic de Dret civil UAB i ex magistrat del TSJC), Dr. Sebastia SASTRE ParrorL
(Advocat i Professor titular de Dret mercantil UB) i Sr. Daniel RIPLEY SorIA
(Advocat de ’Estat). A més, segons la composicié legalment prevista i conforme a
la seva condici6, també en formen part com a membres nats la persona titular del
Departament de Justicia, com a president/a, la persona titular de la DGDE]J, com
a vicepresident/a, la persona titular de la direccié de la Comissié de Codificacid,
la de la direcci6 del Gabinet Juridic de la Generalitat i les persones titulars de les
presideéncies i vicepresidéncies de les Seccions actives de la Comissié (art. 5 del
Decret 395/2011, de 27 de setembre).

Per la Resolucié JUS/716/2013, de 27 de marg, de nomenament dels membres del Ple
i de les seccions de la Comissié de Codificacié de Catalunya (DOGC Num. 6349, del
5.4.2013), el nou conseller de Justicia va nomenar com a vocals del Ple de la Comissié
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d’«examinar, debatre i aprovar els treballs preparatoris sobre textos
legislatius preparats per les seccions»,” aixi com I'Observatori de Dret
privat en la d’«informar sobre els avantprojectes normatius que sotmeti
a la seva consideracié la Comissié de Codificacié de Catalunya»’! cal
tenir en compte que les apreciacions i suggeriments d’aquests dos
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de Codificacié als mateixos juristes, als quals s’hi van afegir el Dr. Ramon Casas
Vartks (Professor titular de dret civil, UB), Dr. Miquel MARrTIN CasatLs (Catedratic
de dret civil, UdG), Dra. Isabel MirarLEs GoNzALEZ (Professora titular de dret
civil, UB) i Ignacio REDoNDO ANDREU (Advocat); I'inica baixa fou la del Dr. SASTRE
Par1o1, en ser nomenat Magistrat del Tribunal Suprem pel Ple del Consejo General
del Poder Judicial, en la seva sessi6 ordinaria del 29 de novembre de 2012 —prenent
possessio el 15.1.2013—, ocupant la vacant deixada per la Dra. Encarna Roca Trfas
que, al seu torn, fou designada magistrada del Tribunal Constitucional.

Art. 4, d) del Decret 395/2011, de 27 de setembre.

Art. 16, c) del Decret 395/2011, de 27 de setembre.

Per Resoluci6 JUS/1767/2012, de 27 d’agost, de nomenament de vocals de I’Observatori
de Dret Privat de Catalunya de la Comissié de Codificacié de Catalunya (DOGC
num. 6210, de 10.9.2012), la consellera de Justicia va nomenar, a proposta dels
partits politics amb representacié parlamentaria, a Miquel Angel VALLES BLisTIN,
a proposta de Convergéncia Democratica de Catalunya, Lidia SANTOS ARNAU,
a proposta del Partit dels Socialistes de Catalunya, Antoni BoscH CARRERA, a
proposta del Partit Popular de Catalunya, Josep Manuel DoTu SANJUAN, a proposta
d’Unié Democratica de Catalunya, Roc FUENTES NavARRO, a proposta d’Iniciativa
per Catalunya Verds-Esquerra Unida i Alternativa, Albert LAMARCA MARQUES,
a proposta d’Esquerra Republicana de Catalunya, Jesis GOMEz TABOADA, a
proposta de Ciutadans, Partit de la Ciutadania, Tomas SERRA ALBIOL, a proposta
de Solidaritat Catalana per la Independéncia i Antoni ABAD 1 NINET, a proposta
de Democracia Catalana; entre juristes o entitats de reconegut prestigi en I'ambit
juridic, va nomenar a Jaume Camps Rovira, Miquel Roca JuNYENT, José Félix
AroNso-CUEvILLIAS Sayrol, Francesc de Paula CamINAL BaDpia, Jordi CasajoAaNa
Fer1u, Manuel José Sizva SANCHEZ i Juan GOMEZ MARTINEZ.

Per Resolucié JUS/1013/2013, de 9 de maig, de nomenament de vocals de I’Observatori
de Dret Privat de Catalunya de la Comissié de Codificacié de Catalunya (DOGC nim.
6375, de 14.5.2013), el conseller de Justicia va nomenar, a proposta dels partits
politics amb representacié parlamentaria, a Carles Maj6 Casas, a proposta de
Convergencia Democratica de Catalunya, Lidia SANTOS ARNAU, a proposta del Partit
dels Socialistes de Catalunya, Antoni BoscH CARRERA, a proposta del Partit Popular
de Catalunya, Carles Enric FLoRENSA 1 ToMAs, a proposta d’'Unié Democratica de
Catalunya, Roc FUENTEs NAVARRO, a proposta d’Iniciativa per Catalunya Verds,
Albert LaAMARCA MARQUES, a proposta d’Esquerra Republicana de Catalunya, Jesus
G6MEZ TABOADA, a proposta de Ciutadans, Partit de la Ciutadania, Rafael SENrA
Dr1EzMa, a proposta d’Esquerra Unida i Alternativa i Montserrat VINYETS PAGEs, a
proposta de la Candidatura Unitaria Popular; entre juristes o entitats de reconegut
prestigi en I'ambit juridic, va nomenar a Jordi CasajoaNa Feriu, Ramon Casas
Variis, Robert Forria Camps, Juan GOMEzZ MARTINEZ, Montserrat PINYoL PINa,
Miquel Roca JunYENT, Pablo Sarvapor CopERCH i Manuel José S1iva SANCHEZ.
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organs —sobretot les provinents del Ple, que feia un estudi aprofundit
del text remes per la Seccié en atencié a la seva funcié d’aprovacié dels
treballs preparatoris —, tenien com a efecte el retorn del text a la Seccié
de Drets Reals per al seu estudi i eventual encaix, com aixi va resultar
en un alt percentatge de propostes de modificacié.

Un cop sotmes preceptivament el text a Informaci6 Publica,”? amb
les aportacions dels diferents agents socials i juridics convocats, s’inicia
la tramitacié governamental i parlamentaria de la llei, fins a la seva
aprovacié. La Seccié de Drets Reals va romandre sempre activa fins al
final:”® en un primer moment, per a l'estudi i eventual incorporaci6
d’aquelles aportacions i, més endavant, a requeriment de la Comissié de
Justicia i Drets Humans del Parlament, per a assessorar-la degudament
arran les qiiestions o els dubtes sorgits de les esmenes i propostes de
transaccions propies del treball parlamentari.”

Com ja haviem apuntat, la feina es va dur a terme en un context
politic prou singular, determinat sobretot per la compressié de la IX
Legislatura, la qual cosa va provocar que la llei es fes a cavall de dues
legislatures: el primer esborrany es va enllestir més enlla del final de
la IX Legislatura i abans d’iniciar-se oficialment la segiient; el debat

72 Edicte del Departament de Justicia de 5 de febrer de 2014, pel qual se sotmet a informacio
publica TAvantprojecte de llei d’incorporacié de la propietat temporal i de la propietat
compartida al llibre cinque del Codi civil de Catalunya (DOGC nium. 6562, de 14.2.2014). El
termini de 15 dies habils preceptius per a donar participacio a la ciutadania en el procés
d’elaboraci6 de I'’Avantprojecte de llei s’inicia el 15.2.2014 i va finalitzar el 6.3.2014.

73 Tal com va referir la diputada Sra. Elena RiBERA i GARr1jo (CiU), ponent relatora de
la Ilei, en la seva intervencié durant el debat i votacié del Dictamen de la Comissié
de Justicia i Drets Humans sobre el Projecte de Llei (DSPC, X Legislatura, Serie
P-Nam. 119, del 23 de juliol de 2015, p. 58), foren exactament 23, en total, les sessions
de treball que va esmercar la Seccié de Drets Reals per a enllestir el text que el Govern
va sotmetre a Informacié Publica: 17 sessions, des de la primera del 5 de juliol de 2012
fins a 'acabament del termini previst pel Conveni, és a dir, fins a la darrera sessi6 del
19 de desembre de 2012, fruit de les quals és el text de 10.1.2013 i, amb posterioritat, 6
sessions més —dues al 2013, dues al 2014 i, finalment, dues més al 2015—, arran les
observacions del Ple de la Comissid, de I’Observatori de Dret Privat de Catalunya i de
les al-legacions sorgides arran el tramit d’Informacié Publica.

74 Se'n feia resso la relatora de la llei en la mateixa intervencié: «Agraeixo especialment
a la senyora Carmen Gete i al senyor Francisco de Echevarria, acompanyats per la
senyora Marfa José Urzaiz, que en aquest ultim tram de legislatura volguessin venir
a passar aqui els dematins, aquf al Parlament, per poder respondre els dubtes que
tenfem els grups parlamentaris, la qual cosa ha sigut un plaer, perqueé sense matricula
ni res nosaltres podiem parlar amb ells del projecte que ens havien portat, i aixi es van
facilitar moltissim les transaccions».
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de l'esborrany en el Ple de la Comissié i en I'Observatori de Dret
Privat i el retorn del text a la Seccié per introduir les modificacions
corresponents ja va tenir lloc en la X Legislatura, pero amb un evident
retard per causa de la renovaci6é de la Comissi6é de Codificacié. Tot
plegat va fer que el projecte de llei al BOPC no fos publicat fins el
23 de juny de 2014 —un any i mig després del primer text enllestit
de la Seccié de Drets Reals— i que l'aprovacié parlamentaria de la
llei esdevingués la tarda del 23 de juliol de 2015, és a dir, més d'un
any després de la publicacié del projecte de llei;”® sortosament, una
setmana més tard ja aparegué publicada al DOGC.

4.3. El dubte inicial, el model d’inspiracié i els pressuposits
de la llei

Inicialment, la Comissié de Codificacié va sospesar la necessitat
d’'una regulaci6 com la que finalment es va proposar, perque
era evident i indiscutible que al mateix o a analeg resultat del
tipificat per la llei s’hi podia haver arribat per mitja de l'exercici de
I'autonomia de la voluntat” i el principi de numerus apertus (art.

75 Sense cap vot en contra: el text va resultar aprovat per 100 vots a favor i 25 abstencions
(DSPC 23 de juliol de 2015, p. 59).

76 En cap cas, doncs, es pot compartir 'acusacié de precipitacié i urgeéncia (!) que
algun portaveu parlamentari va manifestar en el darrer tramit parlamentari de la
llei, el de debat i votaci6 del Dictamen de la Comissié de Justicia i Drets Humans
(vid. DSPC 23 de juliol de 2015, p. 51).

77 Loriginari art. 71 LHab, que regulava la «copropietat», oferia la base suficient per
acabar de construir, per mitja de 'autonomia de la voluntat, la situacié ara regulada de
la PC: vid. nota 18.

A més, aquest fou un dels arguments que la Lletrada del Parlament de Catalunya va
al-legar en favor de la constitucionalitat de la regulacié de la propietat temporal a la
Llei 19/2015, en el recurs d’inconstitucionalitat presentat el 4 de maig de 2016, en nom
del President del Govern de I'Estat, per I'Advocat de 'Estat en contra del seu article 1,
regulador de la propietat temporal; segons es fa constar a la Senténcia del Tribunal
Constitucional (STC) 95/2017, de 6 de juliol de 2017 (BOE num. 191, 11.8.2017), la
lletrada entén que “no existe ningtin ordenamiento juridico en el Estado espafiol
que impida a las partes negociales, por la via de la autonomfia de la voluntad, llegar
al mismo resultado de autorregulacién de intereses que facilita la ley, como es en
concreto el someter la titularidad dominical a un plazo determinado” (Antecedentes
4). Tenint en compte que, finalment, no es va recérrer d’inconstitucionalitat I'article
2 de la llei, regulador de la propietat compartida — tot i que l'intent va existir, com
ho corrobora I'Informe realitzat pel Ministerio de Justicia, a peticié de la Direccién
General de Coordinacién de Competencias con las Comunidades Auténomas y
las Entidades Locales, del Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas,
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2.2° LH). Tanmateix, es va considerar que convenia l'esforg legislatiu
de fer visible una determinada configuracié de la (co)propietat que,
tot proposant un marc legal de minims, garantis a 'adquirent una
posicié juridicament segura i estable, per delimitada, i evités haver
de deixar-ho tot forcosament a l'eventual negociacié. També es va
tenir present que les institucions o respostes juridiques classiques
no havien servit, fins aquest moment, per a constituir una
alternativa real al binomi tradicional d’instruments juridics d’accés
a I'habitatge —I'adquisicié de la propietat plena i «definitiva» i el
lloguer—, tal com se’n fa ressod el mateix Preambul de la llei.’®

Es aixi que lexperiéncia reeixida de les anomenades “tinences
intermedies” en el dret comparat i, especificament, en l'anglosaxé, van
comprometre la Comissi6 a treballar decididament en aquesta direccié:
lexemple angles de la shared ownership” era encoratjador —des dels
anys 80 del segle XX ha permes oferir un model més assequible, pero
no menys estable, de I'habitatge, creant un auténtic tercer mercat—?*° i va
servir d’inspiraci6 a aquesta iniciativa legal sobre la PC.#' Efectivament,
la PC evoca aquella figura del dret angleés ja que, en essencia,

remes per escrit en data 30.9.2014, que entenia que la regulacié proposada vulnerava
les competencies estatals sobre legislacié civil—, cal deduir que l'argument de
l'autonomia de la voluntat hi té encara més forca; de fet, la propia senténcia no ho
nega per la PT i, per tant, a fortiori per la PC, quan en el Fonament Juridic 7, ¢) diu
que “Los razonamientos expuestos hasta aqui no prejuzgan si la autonomia de la
voluntad habilita a los particulares para constituir supuestos de «propiedad temporal»
y disciplinarlos en virtud de sus acuerdos. Esta es una cuestion de estricto Derecho civil,
ajena por completo a la controversia sobre el reparto constitucional de competencias
que pende ante este Tribunal, que se cifie a determinar cudl es la instancia legislativa
competente para establecer normas supletorias o de derecho necesario que rijan esta
figura» (la cursiva és nostra).

78 Preambul, I, §12.

79 Pot consultar-se la Shared Ownership. Joint guidance for England (I'tltima actualitzacié
de la qual data del 13 d’'octubre de 2016), elaborada per la Homes & Communities
Agency, pel Council of Mortgage Lenders i la National Housing Federation (www.cml.
org.uk/policy/guidance/all/shared-ownership-joint-guidance-for-england/).

80 La shared ownership, conjuntament amb el leasehold —ambdues figures es
troben fusionades per a ser utilitzades en les politiques publiques de I'habitatge,
principalment per mitja de les housing associations (entitats sense anim de lucre i les
gestores més importants d’habitatge social)—, han aconseguit assentar a Anglaterra
un tercer mercat per a l'accés a 'habitatge, a més del de la propietat absoluta i el del
lloguer (NasARRE/S1MON (“Fraccionando el dominio...”, cit., p. 3073 s.,184s.).

81 De la mateixa manera que el leasehold va servir d’inspiracié per a la propietat temporal.
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coincideixen en l'adquisicié progressiva del total domini,?* sigui dit amb
totes les cauteles en relaci6 a la configuracié del sistema britanic de la
propietat immobiliaria i, concretament, sobre I'habitatge,® en el qual
el fraccionament del domini no és cap problema dogmatic. Aquest
acostament al model anglosaxd, a més, podia fer-lo recognoscible per a
l'inversor estranger,® al qual no cal menystenir com a agent dinamitzador
i actual i potencial titular dominical d'una part no menyspreable de
I'habitatge a Catalunya.® Per ultim, la Comissié va tenir molt present
que la implementacié de la PC partis de la propia Administracié6 —els

82 El model angleés, pero, incorpora com a indispensable la contraprestacié economica

per l'exercici exclusiu de les facultats del domini en funcié de la quota encara no
adquirida, mentre que a Catalunya, per bé que la seva preséncia integrara el model
habitual, la contraprestacié no és imprescindible ex art. 556-5.2, b).
Per a un relat il-lustratiu de la shared ownership anglesa i la seva efectivitat en
facilitar l'accés a l'habitatge, vid. NASARRE/SIMON, “Fraccionando el dominio...”,
cit., pp. 3083-3085; per a un estudi més aprofundit, Jane Bari, “Fragmentando
la propiedad para la asequibilidad: la shared ownership o «nuevas» tenencias en
Inglaterra y Francia”, El acceso a la vivienda en un contexto de crisis, Sergio NASARRE
(Dir.), Edisofer, Madrid, 2011, pp. 173-225.

83 En paraules de NAsarRRE/S1MON (“Fraccionando el dominio...”, cit., p. 3090), el
dret angles “no regula la propiedad como un derecho absoluto, pues todavia existen
reminiscencias feudales que conllevan que la Corona siga conservando su condicién de
propietaria de toda la tierra de Inglaterra” i, per tant, només es pot ser “titular de una
porcidon de tiempo”.

84 Menys encara quan l'art. 63 de la Ley 14/2013, de 27 de septiembre, de apoyo a los
emprendedores y su internacionalizacién (BOE num. 233, de 28.9.2013), modificat per
la Disposicién Final Undécima de la Ley 25/2015, de 28 de julio, de mecanismo de
segunda oportunidad, reduccion de la carga financiera y otras medidas de orden social
(BOE num. 180, de 29.7.015), permet als estrangers no residents «solicitar el visado
de estancia, o en su caso, de residencia para inversores que tendrd una duracién de
un afio» (art. 63.1) si realitzen una inversié significativa, com ara «[lja adquisicién de
bienes inmuebles en Espafia con una inversién de valor igual o superior a 500.000
euros por cada solicitante» (art. 63.2, b).

85 Tradicionalment, el comprador estranger ha tingut un paper rellevant en
l'adquisicié de primeres o segones residéncies a I'Estat espanyol, i les costes
del Llevant i la Costa del Sol en sén un bon exemple; entre els estrangers, els
britanics sén els que més compren, tal com publica I'Estadistica Registral
Immobiliaria (ERI), que pot consultar-se des de lany 2006 (http://www.
registradores.org/portal-estadistico-registral/estadisticas-de-propiedad/
estadistica-registral-inmobiliaria/). Valgui una dada recent per a confirmar-ho tot
plegat: el 13,1% de les compravendes realitzades en el segon trimestre del 2017 (15.600
operacions) van ser dutes a terme per estrangers i, entre ells, el major percentatge
correspon als britanics (el 149 % del total d’'operacions d’estrangers), malgrat 'anunci
del Brexit (ERI, 2° Trimestre 2017, Agosto de 2017, Publicacién trimestral n°® 53,
Registradores de Espafa; consultable al mateix web o, directament, a http://www.
registradores.org/wp-content/estadisticas/propiedad/eri/ERI_2T_2017.pdf).
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antecedents legislatius i l'experiéncia reeixida en dret comparat eren
reveladors en aquest sentit—, com a agent de les politiques publiques
sobre I'habitatge protegit, la qual cosa havia de servir per a demostrar que
la férmula comptava amb solides perspectives de futur.®

Com acabem de dir, aquest model t¢ com a premissa la
possibilitat de fraccionar el domini i aixo si que plantejava reptes
inicials importants, tant dogmatics com practics, que impedien una
importacié mimetica i automatica de la figura,* tot el qual va obligar
a una tasca previa de reflexi6 i debat de la Comissi6é de Codificacié
(Secci6, Ple i Observatori) per a aconseguir la seva incorporacié sense
contravenir els principis i categories propies del nostre sistema llati
de la propietat, tradicionalment considerat com unitari, absolut i
perpetu, com sembla reflectir 'art. 541-1.1: aixi, sén resultat d’aquesta
tasca previa d’encaix, per exemple, els articles 556-3, pel que fa al
regim juridic, 556-4.3, pel que fa a la durada, i 556-11.3 en relaci6 a
l'extinci6 i conversi6 en comunitat ordinaria indivisa.®®

Un cop determinada la voluntat de treballar sobre un text articulat
tenint en compte la figura de la shared ownership i les possibilitats
d’adaptaci6, i considerant '’Administracié, no només com la principal
interessada en la iniciativa, siné com a principal agent en les politiques
d’habitatge, es van establir alguns pressuposits basics sobre els que
bastir el contingut de la llei que, sintéticament exposats, son:

a) La constataci6 del “fracas” de les respostes juridiques
tradicionals diferents a la propietat i al lloguer per solucionar el
problema de I'accés i permanencia a ’habitatge.

b) Sacsejar el binomi “propietat/lloguer” per mitja de les
anomenades “tinences intermeédies”, amb inspiracié en les
solucions del dret angles per a un millor reconeixement legal de
les figures per part del 'adquirent estranger.

86 Preambul, I, § 14.

87 Ja NASARRE/SIMON (“Fraccionando el dominio ...”, cit., pp. 3101 a 3114) havien
estudiat i argumentat la possibilitat de fraccionar el domini en el context del
nostre sistema de la propietat, portant a col-lacié exemples legislatius propis que
funcionarien com a excepcions a la regla general: la propietat superficiaria, la
fiduciaria, i l'emfiteusi, entre algunes altres més propies de la propietat temporal
(tdem, p. 3114).

88 Com ho sén els articles 547-3.1 1 547-9.1 respecte la propietat temporal.
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¢) Seguir apostant per un regim en el que el centre de gravetat sigui
el «dret de propietat», amb les restriccions imprescindibles propies
de la naturalesa de les noves figures (temporalitat i comunitat).

d) Proporcionar eines dutils a I’Administracié per a les politiques
publiques d’habitatge protegit.

e) El convenciment de que la iniciativa legislativa, per si sola, no és
suficient per millorar la conjuntura, pero si que pot coadjuvar a la
soluci6 del problema de l'accés i permanencia a I'habitatge a partir
de la dinamitzaci6 del parc immobiliari.®

4.4.La questi6 de la propietat de [I’habitatge i les
«tinences intermedies»

¢Per que facilitar 'accés a o el manteniment de I'habitatge per mitja de la
propietat i no estudiar altres alternatives? Acabem de veure que el primer
pressuposit del treball prelegislatiu fou el de constatar que «[a] més de
l'adquisici6 de la propietat definitiva (dret real) i del lloguer (contracte,
dret personal), que sén les dues respostes juridiques tradicionals a 'accés
a I'habitatge, cap de les altres figures juridiques seculars de I'ambit dels
drets reals, com ara el cens, l'usdefruit o, fins i tot, la més actual de la
superficie,” no ha representat una alternativa real a aquella dicotomia».”
I des de la perspectiva d’aquell binomi, l'estabilitat que confereix la
propietat no ha tingut rival en el lloguer, malgrat el repunt en els darrers

89 Segons l'estudi de Servihabitat relatiu al primer semestre de 2017, publicat 1'11
de juliol de 2017, encara resten per vendre a Espanya 324.000 habitatges nous
construits en els anys del boom immobiliari (http://corporate.servihabitat.com/
documents/uploads/contenido/estudios/Servihabitat_Resumen_ejecutivo_
Mercado_Residencial _IV.pdf).

90 Per a un estudi comparatiu, vid. M® Teresa ALoNso P£rEz, “El acceso a la propiedad
de la vivienda a través del derecho de superficie. Comparacién con la propiedad
compartida y la temporal catalanas”, La propiedad compartida y la propiedad temporal
(Ley 19/2015). Aspectos legales y econémicos, S. Nasarre (Dir.), Tirant lo Blanch,
Valencia, 2017, pp. 539 a 574.

91 Preambul, I, § 12. I encara s’hi poden afegir I'tis, 'habitaci6 i la més moderna de
l'arrendament amb opcié de compra.
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temps:*” «[a] Catalunya, al voltant del 809 del parc d’habitatges ha
estat adquirit en propietat ... A aixo s'afegeix l'escassetat del lloguer com
a forma de tinenga (15%),** situacié que no és pas aliena al fet que les
circumstancies socials, economiques i juridiques no hagin propiciat
ni el lloguer privat ni el lloguer social, que representa poc més de 1'1%
del total».”> No hi ha dubte, i les xifres aixi ho reblen, en que la propietat
és la modalitat de tinenca més ampliament preferida per multiples
raons, dentre les quals les juridiques no hi sén pas alienes, com ara
una legislaci6 erratica sobre arrendaments urbans que no ha aportat
el necessari equilibri per a fer més estables i segures les respectives
posicions de l'arrendador i 'arrendatari.”®

Aquestes premisses evidenciaven que la cultura del nostre
pais envers l'apreciaci6é de la bondat de la propietat, com a garantia
d’estabilitat present i futura, afavoria l'esfor¢ legislatiu en I'ambit del

92 El lloguer de pisos té una clara tendéncia creixent i, més enlla del fenomen dels
“pisos turistics”, ha arribat a maxims historics en ciutats com Barcelona: “el
precio de la vivienda en alquiler ha vivido un repunte en Espafia durante 2016 y
ha acabado el afio con un incremento del 15,9%” (https://www.idealista.com/news/
inmobiliario/vivienda/2017/01/16/744939-el-precio-de-los-alquileres-se-dispara-un-
15-9-en-2016-madrid-y-barcelona-en-maximos; accés el 23.2.2017).

93 Exactament, era el 74,32 % al 2011, segons el cens d’aquell any (Font: Idescat, a partir
del Cens de poblacié i habitatges de I'INE; www.idescat.cat/pub/?id=censph&n=310).

94 Més precisament, era un 19,79% al 2011, segons el cens d’aquell any (Font: Idescat, a partir
del Cens de poblaci6 i habitatges de I'INE; www.idescat.cat/pub/?id=censph&n=310). De
la resta, un 1,79 % eren cedits gratuitament o a un preu molt baix (per un familiar, una
empresa, etc.) i un 4,1 % corresponien a altres formes de tinenca.

95 Segons el comunicat de premsa de 10.6.2016 de '’Ageéncia d’Habitatge de Catalunya
(http://premsa.gencat.cat/pres_fsvp/docs/2016/06/10/12/15/c2ca09bd-d8c8-43bl-a4
14-89ed7a399986.pdf), el parc d’habitatges adscrits al Fons d’habitatges de lloguer
social de Catalunya eren 29.733, que representaven un 5% del total de pisos en
lloguer i un 1% del total d’habitatges principals.

96 N’hi ha prou amb acudir a la darrera modificacié de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos (BOE num. 282, de 25.11.1994), duta a
terme per la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del
mercado del alquiler de viviendas (BOE num. 134, 5 de junio de 2013). Malgrat les
dades parlen ben clarament de la preferéncia per la propietat, aixd no obsta
perque es pugui valorar la conveniéncia de treballar decididament sobre una llei
catalana d’arrendaments urbans, que aporti l'equilibri esmentat entre les posicions
contractuals i on lestabilitat i seguretat de l'arrendatari estigui degudament
compensada per a I'arrendador.
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dret de propietat:” a partir de la fragmentacié6 o, millor dit, a partir de
la diferenciacié entre el dret de propietat i la seva titularitat, aquesta
pot conformar-se de diferents maneres —limitada en el temps o en
comunitat asimetrica— per tal de proporcionar a l'adquirent una
posicié el més aproximada possible al propietari unic tradicional,
malgrat comparteixi transitoriament la seva titularitat amb el
transmitent, com succeeix en la PC;*® en qualsevol cas, el proposit ha
estat el de respectar «la naturalesa juridica del dret de propietat, de
conformitat amb la tradicié juridica propia».*®

Assentada la qiiestié de la propietat, la denominacié de “tinences
intermedies” amb que s’identifiquen aquestes noves figures de
la PC i de la PT pot comportar una certa confusié si no es fan els
advertiments corresponents. Es obvi que aquesta expressio, que
respon a un enfocament sociologic i economicista més que no
pas juridic, ha adquirit un valor convencional per a referir-se
geneéricament'® i sobretot —perd no només—,"”! a aquestes dues
“formes de propietat” immobiliaria que hom situa entre el lloguer i
la propietat (plena i indefinida), enteses com a “tinences” habituals;
a més, com ja hem vist, aquesta col-locacié intermedia troba un
ancoratge legal en l'art. 71 LHab, i la propia denominacié en l'art. 54
del Decret 75/2014.2 No obstant tot aix0, cal manifestar, conforme
a un criteri tecnic, que la PC —tampoc la PT— no constitueix cap

97 Aquest esfor¢ no es podia malmetre per qtiestions de nomenclatura juridica; d’aqui, per
exemple, l'esfor¢ en simplificar la denominaci de las figures, orientat a que tots els agents
del mercat immobiliari (bancs, promotors, propietaris i ciutadania en general) identifiquin
i no rebutgin d'entrada el “producte” juridic pel seu nom: per aixd és important haver
inclos el substantiu «propietat», terme i posicié juridica que sén ben identificats per
tothom. En canvi, hagués estat contraproduent anomenar a la PC, «domini dividit» —que
no ho és: vid. notes 213 a 215—, en provocar rebuig pel propi adjectiu.

98 O sigui titular dominical només per un temps determinat, com en la PT, ex art. 547-1.

99 Preambul, I, {9. Abans, en el mateix paragraf, es deixa ben clara l'aposta per la
propietat quan s’afirma que «[lJa introduccié d’aquestes modalitats de domini
obeeix, principalment, al proposit d’aportar solucions al problema de laccés a la
propietat de I'habitatge, tot flexibilitzant les vies d’adquisicié, oferint férmules que
permetin abaratir o minorar els costos econdmics» (la cursiva és nostra).

100 NasARRE/S1MON, “Fraccionando el dominio ... % cit., p. 3071.

101 Perque en aquesta denominacié genérica també s’hi poden incloure els drets reals
limitats adaptats a I'habitatge —d’eficacia ja quiestionada—, el titular dels quals, per tant,
sempre restard dependent del domini del propietari de I'immoble: usdefruit, superficie,
cessié d'us, etc. (vid. art. 54.1 del Decret 75/2014; també, NASARRE/SIMON, ibidem).

102 Vid. l'apartat 2.2.
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mena de pas o situaci6é intermedia entre la propietat (dret real) i
l'arrendament (dret de credit),'” siné que pertany(en) plenament a

I'ambit de la configuracié i organitzacié del dret de propietat.'®*

5. ALGUNS APUNTS DE TECNICA LEGISLATIVA

5.1. La rubrica de la llei i la “incorporacié”

La indicacié objectiva del titol de la llei és de caire descriptiu i
compleix les dues funcions d’identificar-la i de descriure el contingut
essencial de la materia regulada:'® llei d’«incorporacié de la propietat
temporal i de la propietat compartida al llibre cinque del Codi civil de
Catalunya». Hom podria haver optat per un titol més curt,'® com ara
“Llei 19/2015, de la propietat temporal i de la propietat compartida”,

pero el titol actual és pertinent i no verbds perque:

a) en tractar-se d'una llei el contingut de la qual ha d’integrar-se al
llibre cinque del Codi civil de Catalunya, l'art. 6.2 de la Llei 29/2002,
de 30 de desembre. Primera Llei del Codi civil de Catalunya,'”” mena
a fer aquesta precisié indicativa del “Codi civil” com el cos legal
receptor i del llibre cinqué que és el que resta addicionat, quan
exigeix que els projectes de llei s’han de correspondre a cadascun
dels llibres o parts dels llibres del Codi civil i, precisament, aquesta

103 Des del punt de vista juridic, només en el cas que la contraprestacié dineraria

es qualifiqués de renda —que no ho és—, tindria raé de ser la idea de “tinenca
intermedia”, ja que en el propietari material recauria la doble condicié de propietari, per
la quota de domini, i de llogater, per la contraprestacié a canvi d’'usar i gaudir també
del contingut de l'altra quota de domini del propietari formal; en canvi, sf que es pot
acceptar aquest plantejament des de la perspectiva de la finalitat economica (en aquest
sentit, Sergio NASARRE AzNAR, “La propiedad compartida y la propiedad temporal como
tenencias intermedias de acceso a la vivienda y a otros bienes en el Derecho civil de
Catalufa y su extensién al resto de Espafia”, a Bienes en comun, S. NASARRE AZNAR
(Dir.), Tirant lo Blanch, valencia, 2015, p. 806).

104 Com encertadament destaca GETE-ALONSO, en manifestar que “la calificacién juridica

correcta es de derecho de propiedad, por lo tanto, no “entre” dos derechos” (op. , p. 22).

105 GRETEL, op. cit., p. 41.
106 En opini6 de GRETEL (op. cit., p. 42 s.), “els bons titols sén sempre curts”.
107 DOGC num. 3798, de 13.1.2003.
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correspondencia sacompleix i es fa visible amb i en el propi titol de
la llei;'8

b) en tractar-se d’afegir contingut al Codi gracies a la seva
estructura oberta,'” la referéncia a la “incorporacié” —lleument
qilestionada durant el tramit intern—"° de les noves “formes de
propietat” a aquest cos legal no és sobrera, perque la PC ja havia
estat incorporada a 'ordenament juridic de Catalunya per mitja de
la legislaci6 sobre habitatge: per tant, és una “incorporaci¢” al Codi
civil de Catalunya, que és la seva seu natural en tant que materia
civil i, al mateix temps, una “reincorporacié” a 'ordenament juridic
catala, defugint aquest cop el caracter sectorial tant de l'instrument
legal com de I'ambit d’aplicacié.

El titol de la llei també és el resultat de la pretensi6 de neutralitat
descriptiva front al que anteriorment se li havia atribuit, de manera
provisional, durant els treballs preparatoris de la Seccié de Drets Reals
de la Comissié de Codificaci6 de Catalunya —“formes alternatives
d’accés a la propietat’—, que era forca esbiaixat, ni que ho sigui
el-lipticament, cap a l'objecte primitiu de I'habitatge.!! L'Avantprojecte

108 Com, per altra banda, han fet el titols de totes les lleis que han aprovat els llibres del
CCCat o han modificat part del seu contingut.

109 El Preambul de la Llei 29/2002, de 30 de desembre. Primera Llei del Codi civil de
Catalunya, destaca que «[l]a principal idea que la inspira [a la llei] és que el Codi
civil de Catalunya ha d’ésser un codi obert, tant en l'estructura com en el contingut»
(I, §2) i «ha de tenir una estructura que permeti anar incorporant les noves
regulacions o les modificacions de les ja existents sense que se’'n ressenti greument
la sistematica» (I, §3). De conformitat a aquesta idea, ja en la part dispositiva de la
llei el seu art. 6.1 preveu que «EI Codi civil de Catalunya s’ha d’elaborar en forma de
codi obert mitjangant I'aprovacié de diferents lleis».

110 U'Assessoria Juridica del Departament de Justicia de la Generalitat, en el seu
Informe Juridic Preliminar del 9 de gener de 2014, evacuat a peticié de la Direccié
General de Dret i d’Entitats Juridiques del mateix Departament, va advocar per
substituir “incorporacié” per “regulacié” en la rubrica de la llei. De fet, en la resposta
del 20 de gener de 2014 de la DGDEJ a aquest Informe, la Comissié de Codificaci6
considerava que “en técnica legislativa, seria més correcte parlar de regulacié que no
d’incorporaci6”; sigui com sigui, el titol de la llei ja no es va modificar, segurament
perque totes les lleis sén, d’alguna manera, de regulacié (GRETEL, op. cit., p. 43, nota 21)
i, per tant, és una obvietat que cal estalviar-se en la mesura del possible: “[en principi,
no han de fer-se indicacions normatives: Totes les lleis regulen alguna cosa i aixo usualment
no s’ha de dir en el seu titol com tanmateix, succeeix a vegades” (GRETEL, op. cit., p. 48).

111 En realitat, el primer titol provisional de I'esborrany de la llei fou el de “formes
alternatives d’accés a la propietat de I'habitatge”, per a assenyalar indissimuladament
l'objecte d’aquestes noves “formes”.
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de llei sotmes a Informacié Publica'? ja tenia el titol actual:'* la
modificaci6 va obeir, principalment, a la doble consideracié tecnica de
que ni sén “formes d’accés a la propietat”, ni sén pas “alternatives”.!**
En efecte, no sén pas formes “d’accés” perque a I'habitatge o al bé de
que es tracti s’hi accedeix normalment per mitja del negoci juridic
(titol de constitucié: art. 556-4) que correspongui i, si es tracta
d’adquirir la propietat, el titol adquisitiu habitual i paradigmatic
sera la compravenda —a més de qualsevol altre habilitant, onerds,
gratuit o lucratiu—, la PC en sera la situacié resultant constituida
(ex art. 556-4) conforme al model organitzatiu de la cotitularitat
pel que negocialment s’ha optat, no pas la via d’accés. Tampoc sén
“alternatives” perque, un cop integrades i adequades als principis
basics del dret de propietat regulat en el Codi civil de Catalunya,'®
que troba la seva identitat i les seves arrels en la propietat romana,
seran una opcié més de situacié juridica real o de configuracié del
dret real tipificada.'®

5.2. La “incorporacié” al Codi civil de Catalunya

Com ja hem dit, la decisi6é d’incorporacié de les “noves” «formes de
propietat» de la PC1ide la PT al nostre ordenament exigia aquella tasca

112 Vid. nota 71.

113 El canvi de titol sorgi com a conseqiiéncia de l'estudi i debat del text preliminar
en el si de I'Observatori de Dret Privat de Catalunya, ja en la X Legislatura, en
I'tnica ocasi6 que va tenir per a fer-ho durant la sessié constitutiva del 4 de juny de
2013; la Secci6 de Drets Reals, en la seva reunié del 26 de juny de 2013, va recollir
l'observacié que per escrit d’11.6.2013 li va fer arribar el vocal de 1'Observatori,
Miquel Roca JuNYENT, en el sentit de que «més que “formes alternatives d’accés
a la propietat”, sén “formes de configuracié de la titularitat del dret de propietat”,
adoptant-se llavors el que seria el titol definitiu de la llei. Cal tenir en compte que,
en l'interim, '’Acord del Govern del dia 18 de juny de 2013 aprovant la «Memoria
Preliminar», identificava el text legal encara amb el titol d’«Avantprojecte de llei
que regula les formes alternatives d’accés a la propietat, i de modificacié del llibre
cinque del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals».

114 GETE-ALONSO, op. cit., p. 22.

115 Tal como el mateix Preambul (I, §5) de la llei s’apressa a manifestar: «<Ambdues
modalitats de propietat sén formes de poder juridic real que troben els fonaments
en institucions propies de llarga tradici6 juridica legal i consuetudinaria en les
fonts catalanes i que es mantenen en el Codi civil. En aquesta llei es desenvolupen a
partir de la regulacié del Codi civil sobre la propietat i la comunitat».

116 Un cop fetes aquestes precisions técniques, cal dir que en alguna ocasié hem
utilitzat aquesta expressié i tornarem a fer-ho més endavant sense cap anim de
contradiccid, siné per comoditat expositiva.
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previa d’adaptacié del model d’inspiraci6 als principis informadors del
nostre dret de propietat i de la comunitat. A més, la Seccié de Drets
Reals de seguida va entendre que les raons conjunturals del marc
socioeconomic que impulsaven la iniciativa legislativa no tenien per
que determinar uns resultats aixi mateix conjunturals i, per tant, calia
optar per l'estabilitat propia de la regulacié substantiva tot descartant
la possibilitat de combinar-la amb disposicions d’una altra naturalesa:
partint de la constatacié de la civilitat de la materia, l'encarrec a la
Comissié de Codificacié garantia també la civilitat de la norma —
per a la qual hom podia tenir en compte la regulacié que fins llavors
figurava a la legislacié sobre habitatge—, pero calia sospesar també si
l'estabilitat propia de la llei civil es proporcionava exclusivament per
la seva inclusi6 al Codi o s'optava per una llei especial extracodicilar.

La tecnica de la llei especial semblava encaixar millor amb
temps preterits en els que el contingut de 'ordenament civil catala
era més aviat migrat;'" no semblava que, un cop iniciada i gairebé
completada la tasca més ambiciosa entorn la legislacié del dret
privat de Catalunya com ho és la codificacié del seu dret civil, la
llei extracodicilar fos la millor opcié™® quan el Codi, gracies a la
seva estructura de codi obert pot —i hauria de— aixoplugar, si més
no tendencialment, tota la materia civil que, per raé d’oportunitat,

conveniencia o necessitat, es reguli.

Aixi, la decisié d’incorporaci6 al Codi civil es pot enfocar,
principalment, des de la doble perspectiva segiient.

117 Una determinada época en la que «el Parlament de Catalunya va fer servir
l'instrument técnic de les lleis especials per anar donant cos a poc a poc a un
ordenament juridic encarcarat i amagrit per la prolongada abseéncia d’institucions
legislatives propies» (Preambul, {1, Llei 29/2002, de 30 de desembre).

118 De fet, en comengar la tasca codificadora, el preambul de la de la Llei 29/2002, de
30 de desembre, ja va deixar clar que el cami per a, d'una banda, respondre a les
noves necessitats de regulaci6é derivades del progrés social i el desenvolupament
cientificotécnic i, d’'una altra, per a la transposicié de les directives europees fruit
del procés d’integracié, no era precisament aquest: «La técnica legislativa de les lleis
especials, que sovint s’ha emprat per a adaptar-se tant a un aspecte com a l'altre, s’ha
mostrat com a greument perjudicial per a la claredat, la sistematica i la coherencia
interna del dret civil» (I, §2 in fine).
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§5.2.1. Lestabilitat i generalitat de la norma codicilar

La llei civil té propensié a lestabilitat —la qual cosa no significa
immutabilitat—, pero un Codi hi afegeix la garantia d’'una regulaci6
completa o tendencialment completa, sistematica i informada per uns
mateixos principis —autointegrable— i amb vocacié de perdurabilitat;
havent-se concebut el Codi civil de Catalunya com el text legal que ha
de reunir tota la materia civil —l'estructura de codi obert i I'abast de
l'acci6 legislativa duta a terme aixi ho demostra— la regulacié de la
PC i de la PT havia d’inserir-s’hi gairebé de manera indubtable. Les
obvies raons conjunturals que informaven l'origen de la llei no tenen
perque correspondre’s amb uns resultats aixi mateix conjunturals i el
Codi és una garantia en aquest sentit.

A més, en una relacié de reciproc condicionament, la decisi6 de
no limitar l'objecte a 'habitatge afavoria la generalitzacié de la norma,
deixant de tenir sentit el caracter sectorial de l'instrument legal. Al
mateix temps, també des d’aquesta perspectiva de la generalitat de la
norma, la incorporacié al Codi civil allunyava la PC (i la PT) de la seva
consideracié com a “forma alternativa d’accés a la propietat”, expressié
que evoca una mena de solucié heterodoxa a un suposit de fet ben
frequient —accedir a la propietat d'un bé—, i la situava en l'ortodoxia
del dret de propietat com una possibilitat legal més d’organitzar el seu
contingut i la seva titularitat.

5.2.2. L'aspecte legal-formal de la incorporacié

Fins a la Llei 19/2015, les lleis que afectaven al Codi o bé eren
d’aprovacié del llibre corresponent o bé modificaven la regulacié ja
existent o, fins i tot, havien suposat I'addici6 escadussera i excepcional
d’algun article per a completar la materia regulada."® Amb la Llei
19/2015, en canvi, s’incorpora per primer cop tota una mateéria nova
i, per tant, una nova regulacié a un llibre ja existent al CCCat la

119 Com és el cas de l'art. 111-10 sobre la vigéncia de les lleis, addicionat per l'art. 1 de
la Llei 6/2015, del 29 de juliol, d’harmonitzacié del Codi civil de Catalunya (DOGC
num. 6875, de 20.5.2015), que modifica disposicions dels llibres primer, segon,
quart i cinque del Codi i que és I'exemple paradigmatic de llei de modificacié de
la regulacié existent que «en termes generals, no impliquen canvis drastics en
l'orientacié de la politica juridica i que pretenen, en primer lloc, millorar la seguretat
juridica aclarint punts on s’havien plantejat dubtes sobre l'abast o l'eficacia de
determinats preceptes» (Preambul, §3, in fine).
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sistematica del qual, gracies un altra vegada a l'estructura de codi
obert, no resta pas compromesa.'*

D’aquesta manera, la “propietat compartida” s’incorpora al Codi
civil de Catalunya per mitja de larticle 2'*' de la Llei 19/2015, del 29 de
juliol, d’incorporacié de la propietat temporal i de la propietat compartida
al llibre cinqué del Codi civil de Catalunya; en concret ho fa mitjancant
el seu article 2, que porta per rubrica “propietat compartida”, el qual,
abans de disposar la seva regulacid, s’afanya a situar-la sistematicament
en el Codi conforme a la seva naturalesa en tant que concurrencia de
cotitularitats:'?* aixi, «s’incorpora al Codi civil mitjangant la introducci6
d'un capitol»'** nou, el Capitol VI —“Propietat compartida”— al Titol
V —“Situacions de comunitat”—, del Llibre Cinque —“Drets reals”—
del Codi civil, resultant la seva numeracié'** des de l'article 556-1 a
l'article 556-12. Com hem dit, la sistematica no se’n ressent pas ja que
el nou capitol s’afegeix al final del titol corresponent a les situacions de
comunitat, sense alterar l'actual disposicié del seu contingut.

5.3. La naturalesa de la norma

En relaci6 a la regulaci6 propiament dita, s’ha atribuit a la norma un
contingut de caracter dispositiu, en general. En consideracié a la idea
inicial, ja esmentada, de la voluntat de preveure un régim o sistema de
minims'® —«les dota d’'un contingut minim»—,'? la llei deixa «un

120 Com diu el Preambul de la Llei 29/2002, de 30 de desembre, el codi «ha de tenir una
estructura que permeti anar incorporant les noves regulacions o les modificacions
de les ja existents sense que se'n ressenti greument la sistematica» (I, §3), com
és el cas, «i que es combini la técnica de la nova regulacié de materies fins ara
insuficientment regulades en el nostre dret amb la de modificacié i refosa de la
regulacié existent» (I, {4).

121 La llei consta d’'un Preambul, dos articles —1'1 per la PT i el 2 per la PC—, tres
disposicions addicionals i un disposicié final d’entrada en vigor als 20 dies de la
‘publicacié. La propietat temporal s’ha inserit en un darrer capitol (el VIIe) del titol
dedicat a la propietat (el IV), com una configuracié concreta (a termini) d’aquest dret.

122 Preambul, I, §4: «Aquesta ordenacié sistematica la determina la naturalesa de
les institucions esmentades, ja que ... implica [la propietat compartida] una
concurrencia de titularitats» (la cursiva és nostra).

123 Preambul I, §3.

124 Conforme a alld previst a l'article 5 de la Llei 29/2002, de 30 de desembre. Primera
llei del Codi civil de Catalunya.

125 Vid. apartat 4.3.

126 Preambul, I, §1.
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ampli marge a 'autonomia privada, conforme al tradicional principi
de llibertat civil (article 111-6 del Codi civil)»,'” llevat d’allo que es
refereix als elements tipificadors, que més endavant es referencien.

Aixi, per exemple, el régim juridic (art. 556-3) sera el que el
constituent o les parts hagin previst, juntament amb «les disposicions
d’aquests capitol» relatives, sobretot, a les facultats i obligacions dels
titulars de cadascuna de les dues posicions (basicament, arts. 556-6 a
556-10). Aixi mateix, la configuraci6 del dret d’adquisici6é gradual —
«requisits i condicions del seu exercici» (art. 556-4.2, b)—, veritable
eix de la PC, es deixa a la llibertat dels constituent.

Nomeés en defecte de previsi6 voluntaria («en tot el que no») caldra
acudir a les normes de la comunitat ordinaria indivisa i a les dels drets
d’adquisicié. Larticle 556-10, en relacié als drets de tanteig i retracte per
l'alienacié a titol onerés de la quota de qualsevol dels (co)propietaris,
remet a la regulacié de l'article 552-4 en seu de comunitat ordinaria,
per davant d’allo previst en la seva seu sistematica (Capitol VIII del Titol
VI del Llibre Cinque); en canvi, pel que fa al dret d’adquisici6 gradual,
caldra acudir a la regulaci6 del dret d’'opcié en aquella mateixa seu. En
qualsevol cas, quan s’hagin d’aplicar les normes supletories del regim
que s’escaigui, caldra adaptar-les a la idiosincrasia de la PC —«en allo
en que hi siguin compatibles»—, i no pas al revés.

6. LA PROPIETAT COMPARTIDA

6.1. Presentaci6 legal: aspectes subjectius, objectius i
formals

Segons el propi Preambul de la Llei 19/2015,'*® la pretensi6 del text
legal és la de delimitar l'estatut juridic propi de la propietat temporal
i de la propietat compartida, dotant-les d'un contingut especific que
permeti diferenciar-les clarament dels drets reals en cosa aliena i
dels drets de caracter personal, amb l'objectiu tant de facilitar l'accés
a la propietat —i també el manteniment de la titularitat— com de

127 Preambul, I, {4.
1281, §1.
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conferir la maxima estabilitat a la situaci6 juridica real de 'adquirent.
El proposit de la diferenciacié dels drets reals limitats i de la facilitacié
de l'accés a la propietat anuncia, en realitat, el veritable anhel de
la llei, és a dir, que l'adquirent —en el cas de la PC, el «propietari
material»—'? monopolitzi, a la practica i des de I'inici de la situacio,
amb independéncia del percentatge de quota inicial adquirida,
les facultats del domini i s’atansi el maxim possible a l'estatus del
propietari tnic i ple, amb les limitacions minimes i imprescindibles
(ex art. 556-8, b), per exemple) derivades de la situacié de comunitat
creada.

La llei presenta la PC per mitja de l'art. 556-1, dedicat al concepte,
conforme al qual la propietat compartida confereix a un dels dos
titulars, que rep el nom de «propietari material», una quota inicial
del domini, i la possessi6, I'is i el gaudi exclusiu del bé i el dret
d’adquirir, de manera gradual, la quota restant de l'altre titular, que
rep el nom de «propietari formal» (art. 556-1.1);"*° la situacié juridica
generada comporta, en qualsevol cas, 'exclusié de l'accié de divisi6
(art. 556-1.2). Aquest precepte ofereix un concepte prou descriptiu de
les posicions juridiques intervinents i de la situacié de comunitat que,
per bé que no s’explicita, és deduida amb claredat.”!

129 En el cas de la propietat temporal, el «propietari temporal».

130 La denominacié dels dos titulars fou una qiiestié que va preocupar i ocupar a la
Comissié de Codificacié ja que, en bona part, havia de reflectir la propia institucié
i, a 'ensems, el contingut de les respectives posicions juridiques. E1 WP7 (vid.
nota 65) anomenava «nou propietari» al material i «propietari original» al formal,
en una visié associada a un determinat esquema d’adquisicié de les respectives
posicions, sense tenir en compte que l'«antic» propietari tinic es pot constituir en
«nou propietari» si en el negoci constitutiu de la PC es reserva aquesta posicié; al
seu torn, la Seccié de Dret Reals intenta vincular les denominacions al contingut
de les respectives posicions i els va atorgar, en la darrera sessié abans de lliurar
l'encarrec, de 19.12.2012, les denominacions de propietari «util» —d’alguna manera,
l'exemple del cens emfiteutic, conforme a la naturalesa de domini dividit, fou un
element comparatiu important com, per altra banda, no amaga el mateix preambul
de la llei (I, {8)— i propietari “formal”, respectivament. Finalment, fou el Ple de la
Comissid, en la seva reunié del 16.4.2013, ja en la X Legislatura, la que va canviar
definitivament la denominacié d’«ttil» per la de «material».

131 Les quotes i I'exclusié de l'accié de divisié sén dades ben reveladores de l'existencia
de la comunitat.
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Des del punt de vista subjectiu, la PC només pot existir amb
les dues posicions juridiques'? del propietari material i del formal,
cadascuna d’elles representada per una quota de participaci6 —
part aliquota— sobre el domini; obviament, cada posicié pot estar
integrada per una o més persones. Al seu torn, el propietari material
ha de ser titular d'una quota inicial, adquirida arran el negoci
constitutiu de la PC (art. 556-4.2, a), mentre que el propietari formal
en sera titular de la resta.

Pel que fa a lobjecte, ja s’ha dit que limpuls legislatiu respon
principalment a la crisi sobre I'habitatge i que, per tant, és logic que aquest
sigui l'objecte paradigmatic de la PC; tanmateix, des d’aquesta constataci6
i conscients de que la norma s’inseria en el Codi civil —informat per les
idees de generalitat i estabilitat—, no hi havia cap problema, ni técnic ni
practic, per estendre l'objecte cap a qualsevol immoble (ex art. 511-2.2)
situat a Catalunya.'® Lextensi6 cap als béns mobles™* (ex art. 511-2.3),
en canvi, topava amb un doble inconvenient:'* d'una banda, els béns

132 La qual cosa determina la configuracié juridica dels drets d’hipoteca que es puguin
constituir arran l'exercici del dret d’adquisicié gradual de més quota de domini i
el financament d’aquestes noves adquisicions. En efecte, l'eventual execucié
hipotecaria podria significar l'entrada d'un tercer titular de quota segons el
tractament que hagi rebut la hipoteca de les quotes successivament adquirides: si
sén ampliacions de la hipoteca de la quota inicial —la qual cosa mantindria el nivell
de garantia del (mateix) creditor—, I'execucié hipotecaria es resoldria amb un canvi
de titular (propietari material) a favor de l'adjudicatari; en canvi, si la hipoteca de
cada quota adquirida es considera independent —la qual cosa afavoriria el creditor,
sobretot en el cas que fos o fossin diferents de l'inicial—, I'execucié hipotecaria
de qualsevol de les quotes posteriors a la inicial pot comportar l'aparicié6 de
l'adjudicatari com un nou copropietari titular de la quota executada. Per tant, sembla
que caldria apostar per la configuracié de 'ampliacié de la hipoteca per tal d’evitar
la desnaturalitzacié de la PC; de tota manera, no s'amaguen els inconvenients,
teorics i practics, de la solucié apuntada.

133 Conforme a l'art. 10.1 CC, que consagra la regla de la lex rei sitae.

134També que es trobin a Catalunya, segons el mateix principi, ex art. 10.1, 2 CC,
incloent als automobils i d’altres mitjans de transport per carretera; en canvi,
respecte dels vaixells i aeronaus 'art. 10.2 CC introdueix com a criteri el del lloc de
l'abanderament, matricula o registre.

135 En la sessié del 13.11.2012, la Secci6é de Drets Reals es va plantejar per primer cop
la possibilitat d’incloure els béns mobles com a objecte de la PC perd no seria fins
la sessié de 15.12.2013, gairebé al final de la primera fase de l'encarrec que, després
d’assegurar els mecanismes d’entitat i d’identificabilitat —no fungible i registrable —,
fou acceptada sense cap problema, tant com a conseqiiéncia de la voluntat d’establir
una norma general, propia d'un Codi, com per guardar paral-lelisme amb l'objecte de
la PT, que ja havia estat aix{ determinat.
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mobles fungibles (substituibles) i consumibles i, per una altra, la garantia
registral —present des d'un primer moment respecte de I'habitatge—
amb que es volia dotar la situacié juridica real de l'adquirent: la solucié fou
la que consta a lart. 556-2.1, és a dir, la fungibilitat i la consumibilitat"*
restaven excloses des del moment en queé sexigeix que el bé moble sigui
«durador», és a dir, no efimer'” —per consumible—,"** i «no fungible»
i, per tant, susceptible d’individualitzacié i d’identificacié, la qual cosa
s'aconseguia per mitja del seu accés a un registre public,”*” amb els efectes
corresponents, sobretot respecte de la seva publicitat.'*’ La identificabilitat
i no fungibilitat de l'objecte, aplicada sobretot als béns mobles, era una
exigeéncia atesa la configuracié del dret d’adquisicié gradual, que és un dret
real d’opcid i, com a tal, exigeix la identificabilitat del bé ex art. 568-3.1. Per

136 Lart. 337 CC confon ambdés conceptes, fent equivalent fungibilitat amb consumicié
de la cosa per I'is. Sobre la diferéncia, vid. Carlos J. MALUQUER DE MOTES BERNET,
“Capitulo 17. Los bienes y las relaciones entre las cosas”, a Codificacion, persona y negocio
juridico, Carlos J. MALUQUER DE MOTES BERNET, Bosch, Barcelona, 2003, pp. 258-260.

137 Que sigui durador és una qiiestié relativa, pero sembla raonable posar en relacié la
durabilitat del bé amb la durada de la PC: aix{ ho sosté BALLESTEROS, “Comentario al
art. 556-2”, op. cit., p. 795.

138 Des del punt de vista practic, BoscH (op. cit., p. 362) hi afegeix la nota de la no
deteriorabilitat, associada a la pérdua progressiva del seu valor, “perqué aleshores no
tindria gaire sentit exercir el dret d'adquisicié sobre un bé que s’ha deteriorat”, i posa
l'exemple d'un vehicle; en tot cas, caldra saber de quin tipus de vehicle es tracta i
I"as que se li vol donar i, per aixo, el requisit de la no fungibilitat i identificabilitat
ajudara a entendre si el seu eventual deteriorament desaconsella la situacié de PC.

139 A més del Registre de la Propietat i Mercantil, cal assenyalar el Registre de Béns
Mobles: vid. Disposicién adicional tercera (Registro de bienes muebles) de la Ley
28/1998, de 13 de julio, de Venta a Plazos de Bienes Muebles (BOE num. 167, de
14.7.1998) i, sobretot, la Disposicién adicional unica (Creacion del registro de bienes
muebles) del Real Decreto 1828/1999, de 3 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento del Registro de Condiciones Generales de la Contratacién (BOE nam. 306,
de 23.12.1999). Conforme a l'art. 6 de la Orden Ministerial de 19 de julio de 1999, por
la que se aprueba la Ordenanza para el Registro de Venta a Plazos de Bienes Muebles
(BOE num.172, de 20.7.1999), no sén inscriptibles els actes o contractes sobre
béns no identificables, tot afegint en el seu apartat 2 que «se considerardn bienes
identificables todos aquellos en los que conste impresa la marca, modelo en su caso,
y nimero de serie o fabricacién de forma indeleble o inseparable en una o varias
de sus partes fundamentales o que tengan alguna caracteristica distintiva que
excluya razonablemente su confusién con otros bienes. Tratdndose de automéviles,
camiones u otros vehiculos susceptibles de matricula, su identificacién registral se
efectuard por medio de aquélla o del nimero de chasis».

140 Pensem, per exemple, en un automobil, un vaixell, una aeronau, una obra d’art,
maquinaria industrial, titols valors, etc.; certament tots ells béns mobles que poden
ser molt valuosos i susceptibles d’individualitzacio.
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ultim, cal entendre que, malgrat no es digui expressament, no hi ha cap
obstacle perque la situacié de PC recaigui sobre una “universalitat” o sobre
un “conjunt” de béns que mantinguin una unitat economica o productiva
sempre que, conforme als criteris de classificacié de lart. 5112, la unitat
tingui la consideracié d'immoble o de moble registrable.

En relaci6 als aspectes formals, la llei no exigeix cap forma
especifica per a la constituci6 de la propietat compartida. La forma haura
de concordar amb la naturalesa del negoci juridic constitutiu,"" que és
un negoci de disposici6 per mitja del qual I'actual propietari'** cedeix o
es reserva una quota de domini sobre un bé i que, quan es tracta d'un
negoci entre vius'? es regeix pel principi de llibertat de forma com a
regla general,'** mentre que té caracter formal si es constitueix per causa
de mort (art. 556-4.1). Ara bé, no hem d’oblidar que quan es constitueix
una propietat compartida, a més de cedir una quota, s'esta constituint
una comunitat especial, i la regla general que segueix el CCCat és
que per constituir aquest tipus de comunitats es requereix escriptura
publica (arts. 553-9 i 554-4.2). En qualsevol cas, si no es constitueix
en escriptura publica pot sorgir un problema derivat del fet que per
constituir un dret d’'opcié de naturalesa real —el dret d’adquisici6
gradual— si que cal escriptura puablica, d’acord amb l'art. 568-2.1.
Sigui com sigui, la total garantia juridica de les respectives posicions
en la relaci6 juridica s’assoleix mitjangant l'accés del titol constitutiu
al Registre de la Propietat —en el qual cas fara falta l'escriptura
publica— o de Béns Mobles —pel que n’hi haura prou amb un

141 BoscH, op. cit., p. 77.

142 Que pot ser també el propietari temporal, ex art. 556-2.2.

143 El cas habitual de constitucié de la propietat compartida sera aquell en que el
propietari originari ven la quota de la “propietat material” i es reserva la quota de la
“propietat formal”. Aquesta figura ha sorgit basicament com una alternativa per a
aquelles persones que desitgen ser propietaries, perd que no disposen dels recursos
suficients no ja per adquirir I'habitatge al comptat, sind per obtenir el financament
necessari per dur a terme l'adquisicié. Amb la propietat compartida, el comprador
no adquireix inicialment tot el domini de I'immoble, siné només una quota del
mateix, amb la qual cosa augmenten les possibilitats d’obtenir financament: és una
adquisici6é economicament diferida en el temps.

144 En aquest sentit, GETE-ALONSO, op. cit., p. 31; BoscH, op. cit., p. 77; BALLESTEROS,
“Comentario al art. 556-4”, op. cit., p. 809. El WP7 (vid. nota 65) preveia com a necessaria
l'escriptura publica, que fou descartada per la Seccié de Drets Reals: la justificaci6 de la
no exigéncia de document public per constituir una propietat compartida pot trobar-se
en l'intent d’evitar despeses de constitucio.

145 BoscH, ibidem.
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document privat en model oficial—,"*¢ tot i que la inscripcié no és
ni constitutiva ni obligatoria (art. 556-5.1 vs. art. 7 RH: «deberdn»):
en efecte, el «s’inscriu» en cap cas té un sentit imperatiu, siné que
la norma ha de ser interpretada a la llum del principi general de la
voluntaria inscriptibilitat dels drets reals."” En realitat, la veritable
novetat de la norma sobre inscripcié rau en l'art. 556-3, al preveure
en quin foli s’ha de practicar la inscripci6 de la situacié de la PC quan
l'objecte sigui un immoble'*® —al de la finca matriu— i, sobretot,
que el dret del propietari material obre foli registral independent el
qual, per a la necessaria coordinacié, seguretat i publicitat, s’haura de
remetre al d’on consta la situacié de la PC.'*

6.2. Els elements tipificadors de la situacié juridica real
de la propietat compartida

Per coneixer quins sén els «elements de tipificacié»™* de la PC, entesa
aquesta com una situaci6 juridica real que neix com a consequiéncia del titol

146 Conforme a l'art. 10 de la Orden Ministerial de 19 de julio de 1999 (vid. nota 138).

147 En el sentit que la inscripcié és voluntaria, BoscH (op cit., p. 367), Héctor S1MON
Moreno (“Comentario al art. 556-5. Inscripcion”, La propiedad compartida y la
propiedad temporal (Ley 19/2015). Aspectos legales y econdmicos, S. NASARRE (Dir.),
Tirant lo Blanch, Valencia, 2017, p. 270) i GETE-ALONSsO (op. cit., p.31).

148 Sembla que el mateix criteri s’hauria d’aplicar als béns mobles: aixi ho defensa
BALLESTEROS, “Comentario al art. 556-5”, op cit., p. 812.

149 Les hipotetiques deficiencies d’aquest sistema de foli plural han estat posades de
relleu per BALLESTEROS (“Comentario al art. 555-57, op. cit., p. 813), a l'entendre que
es trenca, sense raé suficient, el principi de que “a cada finca se le abrird un tinico folio
en que constard todas las titularidades que le afecten”, perque al de la finca matriu hi
constaran totes les titularitats anteriors a la constitucié de la PC, i al de la propietat
material, quan s’hagi extingit arran I'adquisici6 de totes les quotes, hi constaran totes
les titularitats posteriors; l'alternativa que proposa és doble: l'obertura de dos folis
independents —un per a la propietat formal i un altre per a la material— amb la
previsié de que ambdés es tancaran quan sextingeixi la PC, traslladant-se aleshores
totes les titularitats al foli de la finca matriu, o bé, contrariament a la solucié legal,
obrir foli per a la propietat formal, que és la destinada a extingir-se en favor de la
material. En aquest segon cas, pero, entenem que el mateix problema denunciat pot
romandre si no s’arriba a extingir la PC per adquisicié del 100% de les quotes, atés
que no existeix I'obligacié en aquest sentit: vid. 'apartat 6.2.2.

150 Com els anomena el Preambul (I, {4). Com diu GETE-ALONSO (op. cit., p. 21), “la
novedad de la norma catalana radica no en crear la propiedad temporal y la propiedad
compartida, sino en hacerlas visibles a través de la tipificacién, pues hasta el momento
se presentaban como pactos contractuales o formaban parte de otras figuras juridicas que
comportaban poderes juridicos reales”.
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constitutiu, cal acudir precisament a l'article 556-4 que regula la constitucio,
en el que els apartats 2 i 3 indiquen les «circumstancies» imprescindibles
que aquell titol ha de contenir i que coincideixen, practicament, amb els
elements que ajuden a configurar i distingir la PC. Cal diferenciar entre
els que tenen caracter essencial —sine qua non— i els que tenen caracter
contingent, per bé que en sén propis també per a identificar i diferenciar la
PC daltres institucions amb perfils similars. De fet, si el titol de constituci6
no reuneix algun dels elements tipificadors essencials, tal com estan
configurats en la llei, estarem en preseéncia d’'una figura atfpica, que pot ser
semblant a la PC perd que no ho sera propiament, encara que s’hi puguin
aplicar analogicament algunes de les seves regles.

Aixi, els essencials s6n la quota inicial del propietari material (art.
556-4.2, a), el dret d’adquisicié gradual (art. 556-4.3) i el termini (art.
556-4.3); cap d’aquests elements no poden ser preterits si es vol inserir
el resultat del negoci constituent —la PC— en el marc regulador de la
Llei 19/2015. Lelement tipificador de la “contraprestacié” (art. 556-4.2,
¢), en canvi, és contingent i, per tant, prescindible.

6.2.1. La quota inicial

La PC esdevé a partir de la segregacié d'una quota del domini que és
precisament la que confereix al seu titular, el propietari material, el
desplegament de les facultats dominicals sobre el bé: aquesta quota
rep el nom de «quota inicial»."”! Res es diu preceptivament al voltant
del seu percentatge, que «es deixa a la voluntat de les parts»,'* tot i
que en un plantejament ideal sobre 'adquisicié de I'habitatge, i per tal
d’evitar un eventual sobreendeutament, hom creu que el propietari
material hauria de partir d'un 25% de quota,’*® distribuit entre «un

151 Preambul, I, §2 i II, §3. Des d’'una perspectiva dinamica, l'art. 556-4.2, a) utilitza
l'expressié equivalent de «quota inicialment adquirida».

152 Preambul, II, §4.

153 Que va estar a punt de traslladar-se al contingut normatiu de la PC, de manera
associada a l'obligatorietat de que les quotes successivament adquirides, a manca
de pacte, no poguessin ser inferiors al 10% (ex art. 556-4.2, b); el WP7 (vid. nota
65) ja ho preveia entre els deures del «nou propietari» i en aquesta hipotesi va
treballar la Seccié de Drets Reals fins que, en la sessié de 21.11.2012, va considerar
que, conforme a la disponibilitat del régim, no s’havia de fixar preceptivament
cap minim inicial i que, en el seu cas, es podia suggerir un pla ideal d’adquisicié,
que partis d’'una quota inicial determinada, en el preambul de la llei, com aix{ va
resultar finalment.
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5% de domini adquirit amb capital propi del propietari material»
i «un 20% de domini que el propietari material adquireix amb
financament hipotecari»."*

Sembla possible que la segregaci6 de la quota inicial no
comporti la seva alienacid, com ara si es parteix d'una situaci6 previa
de comunitat ordinaria i cada comuner s’atribueix la condicié de
propietari formal o material; tampoc hi ha alienaci6 en el cas que el
propietari tnic constitueixi la PC —a imatge del que succeeix amb la
propietat horitzontal, ex art. 553-8.1—, l'operativitat de la qual estaria
suspensivament condicionada a l'aparicié d’'un tercer adquirent de la
quota inicial; en qualsevol cas,'* pero, caldra observar l'exigéncia de
dues uniques posicions juridiques possibles.

6.2.2. El dret d’'adquisicié gradual

Es «consubstancial a aquesta figura»,'*® i constitueix 'element més

emblematic entre tots els que identifiquen la PC, el dret del propietari
material a adquirir gradualment més quota de domini sobre el bé
[(arts. 556-1.1; 556-4.2, b); 556-6.1, c); 556-11.1, d)], segons un probable
esquema preestablert amb el financador i/o amb el venedor —que
pot ser també el promotor en el cas de I'’habitatge— [art. 556-4.2, b):
“condicions del seu exercici”; art. 556-6.1, c): “en la forma establerta
en el titol de constituci6”)]. El regim de la propietat compartida
permet, aixi, I'adquisicié progressiva de la (total) propietat, que és la
finalitat naturalment prevista d’aquesta forma de propietat, és a dir,
l'extincié per adquisicié: a partir d’'una inversié inicial accessible per
a adquirir la quota inicial de domini, el propietari material adquireix

154 Preambul, II, §4. Partint de l'experiéncia comparada en relacié a l'habitatge,
aquest model estandard (o ideal) de la propietat compartida preveu que el venedor
—propietari formal— retingui el 75% restant amb la idea i objectiu de que
el propietari material el vagi adquirint progressivament. Com explica SIMON
(“Comentario al art. 556-4. Constitucién”, La propiedad compartida y la propiedad
temporal ..., cit., p. 251), aquest model es basa en la shared ownership anglesa, tal com
es pot comprovar a la guia Shared Ownership. Joint guidance for England (vid. nota
78), a la pag. 6 de la qual es pot llegir que “[tjhe purchaser will buy an initial share of
the property of between 25% and 75%, the size of shared is determined by the purchaser’s
ability to afford and sustain the purchase” (www.cml.org.uk/policy/guidance/all/
shared-ownership-joint-guidance-for-englandy/).

155 A favor d’aquestes possibilitats, BALLESTEROS, “Comentario al art. 556-4”, op. cit., p. 805.

156 Preambul, II, §5.
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progressivament tota la quota restant del propietari formal mitjangant
l'exercici gradual del dret.

El «dret d’adquisici6 gradual» permet diferenciar dos sentits de
“quota” o dues quotes diferents en la PC: d’'una banda, la quota de la
comunitat o “quota comunitaria”, és a dir, la part aliquota (o percentatge)
de titularitat dominical i, d'una altra, la quota com a objecte del dret
gradual d’adquisicié, és a dir, cadascuna de les quotes adquiribles.

El dret d’adquisicié gradual, l'exercici del qual és «inherent a la
institucié» de la PC," es configura com una “facultat” del propietari
material (ex art. 556-6.1, c¢) i participa de la naturalesa d'un dret
d’opcié (de compra) de caracter real, de manera que és a les mans del
propietari material la decisié d’adquirir o no la quota del propietari
formal; el propietari material, per tant, no té l'obligacié d’adquirir
segons la llei, no esta sotmes al poder juridic real del propietari
formal per a adquirir més quotes,'*® siné que té el dret d’adquirir-les:
de fet, l'art. 556-6.1, quan enumera les facultats del propietari
material, estableix en la lletra c) la d'«adquirir més quota de manera
gradual, d’acord amb el que estableix el titol de constitucié». Ara bé,
tot i que la llei no el configura com exigible, la manca d’exercici no és
innocua, sind que condueix a una de les seves regles més peculiars.
Efectivament, el no exercici de qualsevol dels drets d’adquisici6
gradual extingeix la PC si no hi ha pacte en contra (art. 556-11.1,
d), amb la conseqiiencia de que «el bé afectat passa a la situacié de
comunitat ordinaria indivisa» (art. 556-11.3), tot desapareixent, per
tant, el régim al que estava sotmes."” Tanmateix, la norma afegeix
que «[ejn aquest cas, qui ha estat propietari formal pot exigir

157 Preambul, I, §3.

158 No figura pas en l'enumeracié d’obligacions de l'art. 5567 CCCat.; per tant, el
propietari formal no pot obligar el propietari material a portar a terme I'adquisici6
per a la pervivencia de la PC. Una altra cosa és que, del titol constitutiu —
paradigmaticament, del contracte de compravenda— sorgeixin relacions de
naturalesa personal i, per tant, drets de crédit i les obligacions correlatives, arran
els pactes i condicions de l'exercici del dret d’adquisicié gradual que, en cas
d’incompliment, hauran de comportar les conseqiiéncies previstes i, entre elles,
probablement la indemnitzacié corresponent per incompliment.

159 Basicament, cessa el dret d’adquisicié gradual de l'antic propietari material,
l'eventual de la contraprestacié dineraria del propietari formal, tots dos copropietaris
podran posseir, usar i gaudir del bé i, per ultim, podran extingir la comunitat
exercint I'accié de divisié.
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l'adjudicacié de la totalitat del bé objecte de la comunitat pagant en
metal-lic el 80% del valor pericial, en el moment d’exigir l'adjudicacié,
de la participacié de qui ha estat propietari material» (art. 556-11.3).
Per tant, encara que la situacié ja és de comunitat ordinaria indivisa,
el procediment de divisié6 que preveu l'art. 552-11 pot ser alterat de
manera substancial a voluntat de qui fou propietari formal evitant,
per exemple, I'adjudicacié del bé al cotitular ampliament majoritari
(4/5 parts) si aquest ho exigeix (art. 552-11.4). Aquesta prerrogativa
s'explica a partir de considerar la regla com una mena de sancié a
qui fou propietari material per I'incompliment del programa pactat
d’adquisicié: la inexigibilitat d’exercir el dret gradual d’adquisici6 ve
compensada a partir de la inversié de les “posicions” vigents durant
la PC,'° beneficiant ara a qui ha estat propietari formal al facilitar-li
la divisié i I'adjudicacié del bé estalviant-se un 20% del valor de la
quota de qui fou el propietari material.’® No obstant, la regla també
pot ser vista en sentit positiu, com un incentiu al propietari material
per a que, exercint el dret d’adquisicié gradual i complint amb el
programa pactat, arribi a complir l'objectiu inicial d’esdevenir I'tinic
propietari, davant la possibilitat de perdre un 20% del valor de la seva
quota.’® Aquesta mateixa regla peculiar també s’aplica quan la PC
s’extingeix per «venciment del termini de durada» (art. 556-11.1, ¢) i
556-11.3) i, per tant, no haver-se completat I'adquisicié del «total de la
propietat».'?

Igualment que per a la quota minima inicial, també es deixa a
la voluntat de les parts —o del constituent— la configuracié del dret
d’adquisicié gradual en el titol constitutiu en el que, segons lart.
556-4.2, b), hi ha de figurar de manera expressa juntament amb

160 Sobreentenent que durant la situacié de PC, la llei propendeix a reflectir una posicié
desequilibrada a favor del propietari material, sobretot des d’'una perspectiva de
comunitat ordinaria.

161 Tot el qual no amaga que, en contextos de crisi immobiliaria com els viscuts molt
recentment, amb una forta depreciacié dels preus de I'habitatge, aquesta solucié
pugui acabar afavorint exclusivament al propietari material que ja ha adquirit un
percentatge ben majoritari de quota del domini: davant la depreciaci6, pot deixar
de pagar, exercitar l'accié de divisi6 i fer una oferta d’adquisicié al propietari formal
(promotor o entitat financera) a la baixa de tota la seva quota, ja que el nou preu seria
més avantatjés que la suma dels imports de les quotes pendents d’adquirir, veient-se
potser el propietari formal en la circumstancia d’haver de vendre.

162 BAaLLESTEROS, “Comentario al art. 556-11”, op. cit., p. 833.

163 Lexpressié es manlleva de l'art. 556-4.2, b), in fine.
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«els requisits i les condicions del seu exercici» com, per exemple,
els terminis d’exercici, el nombre de quotes, el percentatge i el preu
de cadascuna delles, les condicions de pagament, la possibilitat
d’exercir-lo unilateralment, etc; una planificaci6 o esquema
d’adquisicié del 100% és l'aconsellable per a la seguretat de les
respectives posicions, sens perjudici de que, en el seu cas i davant
de qualsevol eventualitat prevista o no, pugui ser renegociat en virtut
de la llibertat de pacte. En canvi, a diferéncia de la quota inicial, per
a la que la llei no establia cap minim ni cap maxim, per a les quotes
restants si que preveu que, a manca destabliment voluntari, han
de representar un percentatge minim: «les quotes successivament
adquirides no poden ser inferiors al 10% del total de la propietat»
(art. 556-4.2, b). De fet, en relacié als habitatges i tenint en compte
l'experiéncia comparada, s’esta pensant idealment en un pla tipus —
que, en tot cas, és flexible: dependra primer de la voluntat del o dels
constituents—, pel qual, a partir de l'adquisicié d’'una quota inicial
del 25% de la manera ja vista, el 75 % restant, que roman en mans del
propietari formal, s'adquireix gradualment amb el minim ja esmentat
d’'un 10% cada cop que s’exercita el dret d’adquisici6é gradual.’®* Per
bé que la hipotesi habitual incloura una contraprestacié6 pecuniaria
per cada adquisici6 de quota (art. 556-7, a): «pagar el preu d’adquisicié
de les quotes»), el preu no és inexcusable ja que el propi precepte
afegeix un «si escau», que és ben explicit entorn a la possibilitat de la
gratuitat de 'adquisicié, bé de totes, be d’algunes quotes successives.

La configuracié del dret d’adquisicié gradual com un dret real d'opcié
de compra fa que, a manca de previsi6 en el titol constitutiu, se li hagin
d’aplicar les regles del Codi (arts. 568-1 a 568-12) «en allo que siguin
compatibles» (art. 556-3); aquesta prevenci6 desactiva l'eventual problema
en relaci6 a l'exigeéncia d'onerositat propia del dret d'opcié'® i, per contra,
facilita la compatibilitat de la regla que permet que la contraprestacié per
l'adquisicié de quota no sigui dineraria, ex art. 568-6, b).

La progressivitat en l'adquisicié de la total propietat per mitja de
diversos exercicis del dret (art. 556-4.2, b): «quotes successivament

164 Preambul, II, §4.

165 Aquesta qiiesti6é mena a BALLESTEROs a recelar d’identificar al dret d’adquisicié
gradual com un dret real d’opcié: «no es exactamente un derecho de opcién de
compra»; «es mds exacto decir que es andlogo al derecho de opcién» (“Comentario
al art. 556-4”, op. cit., pp. 807 i 817, respectivament).
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adquirides») és la hipotesi de partida de la llei, pero res impedeix
que el dret d’adquisicié6 gradual s’exhaureixi en un Unic exercici
posterior a la quota inicial. Al seu torn, també és possible el pacte
pel qual el propietari material, en lloc d’anar adquirint quota, es
lliura gradualment de la seva, que és adquirida necessariament pel
propietari formal —dret d’'opci6 de venda—, per tal d’obtenir aixi
liquidesa'®® en un moment o durant una época determinada: és el que
es coneix com starcaising down;'®” aquest procés invers, perod, no pot
establir-se a canvi de prescindir del dret d’adquisicié gradual atribuit
al propietari material, sense el qual no pot existir la situacié de PC: en
el seu cas, hauran de coexistir els dos drets.

6.2.3. La durada

La durada del PC no té segurament la transcendencia configuradora
que té el termini a la PT (ex art. 547-1),'® perd nés un element
essencial® ja que en cap cas es pot establir la PC sense una durada
determinada (art. 556-4.3), que habitualment sera la prevista en un
probable pla d’adquisici6 per a que el propietari material assoleixi
la plena propietat mitjangant l'exercici del darrer dret d’adquisicié
gradual. Que la durada té aquesta condicié configuradora de la PC
ho demostra que vencgut el «termini de durada», la PC s’extingira (ex
art. 556-11.1, ). Contrariament a la PT (art. 547-4.3), no s’estableix cap
diferenciacié en la durada segons la naturalesa del bé sotmes a PC.
Lart. 556-4.3 preveu fins a tres possibles terminis.

En primer lloc, un termini maxim de durada de la PC de 99
anys'”® («la durada de la propietat compartida ... no pot superar els

166 Preambul, II, §5.

167 Nuria LamBEA Lrop, “Comentario al articulo 556-17, La propiedad compartida y la
propiedad temporal (Ley 19/2015). Aspectos legales y econdmicos, S. NASARRE (Dir.),
Tirant lo Blanch, Valencia, 2017, p. 226.

168 «El termini ... és I'element de tipificacié d’aquesta propietat» (Preambul, II, §2).

169 Com diu BarresTEROS (“Comentario al art. 556-4", op. cit., p. 809), és “un régimen de
comunidad esencialmente temporal” (el destacat és nostre).

170 En el si de la Secci6 de Drets Reals, el debat sobre el termini maxim de la PT es va
estendre també entorn la PC. Cal dir que una postura defensava que la PC havia
de ser indefinida en el temps —sense termini— o, si més no, que aquest havia de
ser molt ampli (300 anys); el consens entorn els 99 anys de termini maxim no es va
aconseguir fins les darreres sessions a Mén Sant Benet, després d’intensos debats
numeéricament desequilibrats pel que fa a cadascuna de les dues postures.
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noranta-nou anys»). Cal dir que aquest termini s'entén més que
suficient per a complir l'objectiu economic juridic previst, és a dir,
'adquisicié —i la correlativa transmissié— de la completa propietat;'”!
a més, responent a una «tradici6 juridica catalana, comuna amb el
sistemes juridics continentals»,'”? concorda amb d’altres terminis
maxims previstos en la durada d’alguns drets reals que guarden certa
similitud amb la PC arran les funcions economiques respectives'”? i
que necessiten estabilitat temporal per a la seva operativitat, com és
el cas de l'usdefruit (art. 561-3.4), dels drets d’aprofitament parcial
(art. 563-2.4), del dret de superficie (art. 564-3.2, a), i de la mateixa
propietat temporal (art. 547-4.3, in fine).

En segon lloc, el previst com a habitual per la llei, que és el de 30
anys i que es presenta com la regla general que només pot ser alterada
per la voluntat de les parts i que, per tant, sera el termini de la PC en
el cas que les parts no n’hagin establert expressament. Aquest termini
també concorda amb d’altres establerts per la llei en cas de silenci
del titol constitutiu —assolint, aixi, també certa estandarditzacié—
i en relacié a distints drets reals com, per exemple, 'usdefruit (art.
561-3.4), els drets d’aprofitament parcial (art. 563-2.3) i el dret de
vol (en aquest cas, com a termini maxim d’exercici: art. 567-2.1. El
termini legal supletori de trenta anys també respon a una raé de tipus
funcional vinculada al préstec hipotecari concedit per a I'adquisici6 de
I'habitatge, la durada d’amortitzacié del qual és la mateixa.'”*

171 En paraules del Preambul (II, §2), tot i que dedicades a la PT, s’entén que 99 anys
és «un termini prou ampli per a satisfer les necessitats dels adquirents i donar
flexibilitat al mercat»; aixo ha estat criticat pensant, sobretot, en ’Administracié o
les empreses atesa la seva vocacié de perdurabilitat en el temps (S1m6N, “Comentario
al art. 556-4. Constitucién”, La propiedad compartida y la propiedad temporal ..., cit.,
p. 265).

172 Preambul, I, §2.

173 Des d’aquesta perspectiva es pot considerar al termini de 99 anys com un estandard
de llarga durada o, fins i tot, equivalent a durada indefinida del dret real o de la
situaci6 juridica real.

174 Lart. 5, 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacion del mercado hipotecario
(BOE num. 90, de 15.4.1981), modificat per la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas
para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y
alquiler social (BOE nim. 116, de 15.5.2013), disposa que «[e]l plazo de amortizacién
del préstamo o crédito garantizado, cuando financie la adquisicién, construccién o
rehabilitacién de la vivienda habitual, no podra exceder de treinta afios».
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Per ultim, el termini establert voluntariament: quan intervingui
la voluntat en la seva determinacié, el termini sera habitualment
el que acordin ambdues parts negocials en el titol constituent —
que és la circumstancia prevista pel precepte—, pero també pot
resultar determinat pel constituent tnic de la PC en el cas de negoci
unilateral, com ara un de per causa de mort (testament). La voluntat
es presenta en el text com una excepcio a la regla general dels 30 anys
(«llevat que les parts fixin un termini diferent») quan, en realitat, és
el criteri prioritari: sempre que no excedeixi del maxim previst de 99
anys, es pot establir el termini que es consideri necessari ates que, al
contrari que en la PT (art. 547-4.3), no existeix una durada minima
preceptiva: la durada normalment haura de tenir en compte tant el
preu com la naturalesa del bé. També sera establerta, encara que no
es faci de manera explicita, quan en el titol constitutiu hi figuri el pla
d’adquisici6 amb els respectius terminis i condicions d’exercici dels
diversos drets d’adquisicié gradual, I'dltim dels quals coincidira amb
el venciment del termini de la PC,'”® perque la regla general és que la
PC dura el que dura el pla d’adquisicié.

En qualsevol cas, si s’ha establert una propietat compartida sobre
un bé en régim de propietat temporal (ex art. 556-2.2), la durada
d’aquella trobara el seu limit en el termini d’aquesta.

Diferent de la durada de la PC és el termini d’exercici de cada
dret d’adquisicié gradual sobre la quota corresponent que, en no
tenir-ne cap de previst legalment, haura de ser el titol de constitucié
el que ho prevegi (art. 556-4.2, b): «requisits i condicions del seu
exercici»), juntament amb el pla o esquema d’adquisici6é programat.

6.2.4. La contraprestacio dineraria

Lart. 556-4.2, c) preveu que el titol de constitucié ha de contenir la
«contraprestacié dineraria», la satisfaccié de la qual l'art. 556-7, b)
inclou entre les obligacions del propietari material front al propietari
formal. La seva concurréncia, en ser-ne un element propi, ajuda
a distingir i configurar la institucié de la PC pero, al contrari dels
vistos fins ara, aquest té caracter contingent: efectivament, la propia

175 En aquest sentit, BoscH (op. cit., p. 366, nota 43), que afegeix la hipotesi de que, en el cas
que el pla d’adquisici6 no preveiés la transmissié del 100% —eventualitat, d’entrada,
contraria a la finalitat de la PC— s’imposaria el termini defectiu dels 30 anys.
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diccié de lart. 556-4.2, ) incorpora l'expressié «si n’hi ha» —de
contraprestacié—, per a revelar que la seva presencia no és necessaria
per a l'existéncia de la situacié de PC."® El mateix text il-lustra, a més,
sobre la causa de la contraprestacié: «per a l'exercici en exclusiva de
les facultats dominicals atribuides sobre el bé», és a dir, posseir-lo,
usar-lo i gaudir-ne de forma plena, exclusiva i excloent respecte del
propietari formal, que sén les facultats que integren el domini (art.
541-1.1), a més de la de disposici6é del bé, de la que n’esta privat el
propietari material, ex art. 556-6.1, a): des d’aquesta perspectiva,
la contraprestacié és una mena de “compensacié” per l'exclusi6 de
l'exercici de les facultats a que tindria dret el propietari formal per ra6
de la cotitularitat, ex art. 552-1.2; cal entendre, pero, que la manca de
contraprestacié no déna dret al propietari formal a exercir aquestes
facultats en cap mesura. No obstant, si tal com el Preambul preveu,
«res no impedeix que la contraprestacié dineraria s'imputi al preu
d’adquisici6 de les successives quotes sobre I'immoble» o l'objecte que
sigui, a més d’abaratir-se el conjunt de prestacions dineraries a carrec
del propietari material —amb un sol pagament s’obté la satisfaccié de
dues finalitats, una immediata (Gs) i una altra diferida (quota)— la
contraprestacié trobara la seva causa també'”’ en la quota adquirida
parcialment o totalment via imputacio.

Encara que la contraprestacié és contingent, «si n’hi ha» no es
pot disposar del seu objecte: en el text de la llei 'adjectiu «dineraria»
l'acompanya practicament sempre'’® (Preambul, II, §§3 i 5; arts. 556-4.2,
¢); 556-6.2; 556-7, b); 556-9. 2 i 3 i rubrica), en una clara manifestaci6
de que la prestacié no es concep d'una altra manera que pecuniaria.'”

176 Des del WP7 (vid. nota 65), la contraprestacié dineraria es va configurar com un
element essencial més de la PC; no fou fins al final de la primera etapa del treball
de la Seccié de Drets Reals, a les sessions a Mén Sant Benet (vid. nota 67), que
es va considerar que la titularitat de la propietat material no havia de comportar
imperativament un sacrifici economic per la monopolitzacié de les facultats del
domini. Nasarre (“Conclusiones”, op. cit., p. 674 ) advoca perqueé la contraprestaci6
passi a ser imperativa, sense perjudici de que el propietari formal hi pugui
renunciar posteriorment.

177 No només, com sembla defensar BALLESTEROS, “Comentario al art. 556-4”, op. cit., p.
809.

178 Solament s’obvia a l'art. 556-9.1, per una qiiestié purament d’estil.

179 BarLESTEROS (“Comentario al art. 556-4”, op. cit., p. 808) entén que es pot pactar una
contraprestacié d'un altre tipus, com ara una participacié en els fruits naturals de la
cosa (collites, per exemple).



La incorporacid de la propietat compartida al Codi civil de Catalunya

Malgrat la similitud que hi pugui tenir en virtut de la naturalesa
dineraria i del seu fonament —tal com ho demostren els arts. 71.3
LHab. i 54.3 Decret 75/2014'° en relacié a la bonificaci6 o ajuts a
I'habitatge protegit—, la contraprestacié no es pot qualificar pas de
“renda”® perqueé no deriva de cap relacié obligatoria.'®

Limport de la contraprestacié esta subjecte al propi esdevenidor
del programa d’adquisicié, ja que com preveu lart. 556-4.2, c), el titol
constitutiu ha de contenir i preveure «la seva actualitzacié i els criteris
per a determinarla a mesura que sexerceixi el dret d’adquisici6
gradual». En efecte, la contraprestacié tindra sentit satisfer-la mentre
el propietari material no hagi adquirit la total propietat i la seva
quantia sera inversament proporcional al percentatge de la seva quota:
la contraprestacié decreixera a mesura que el propietari material
vagi incrementant la seva quota del dret de propietat (art. 556-7, b):
«l'import de la qual, si no hi ha pacte, disminueix proporcionalment
amb l'adquisicié de més quota»).’®® Una de les diferéncies amb les
prestacions dorigen purament obligacional és que el pagament
de la contraprestacié corresponent a l'any en curs i als dos anys
immediatament anteriors, esta garantit amb una afeccié real de la
quota de domini del seu deutor —el propietari material— i, a més, el
credit del propietari formal té preferéncia de cobrament sobre la quota

180 Que reproduim en el que ara exclusivament interessa, per a major comoditat del
lector:

— Art. 71.3 LHab: «3. A la part de I'habitatge no transmesa es poden aplicar els
corresponents ajuts protegits per al lloguer, segons el que estableixin les
disposicions reguladores dels ajuts per a aquestes tipologies d’habitatge».

— Art. 54.3 Decret: «3. En el cas de la propietat compartida, el propietari de la part no
transmesa podra aplicar una contraprestacié economica per aquesta part. Aquesta
contraprestacié es calculara aplicant a la renda maxima que li correspondria com a
habitatge amb proteccié oficial, aplicable per la totalitat de I’habitatge, el percentatge
corresponent a la part no transmesa. ... / ..».

181 En aquest sentit, GETE-ALONSO, op. cit., p. 29.

182 Amb la conseqiiencia de que si el bé és un habitatge, no es pot aplicar la legislacié
sobre arrendaments urbans.

183 Ho explica també el Preambul (II, §5), al dir que el propietari material «a mesura
que n'adquireixi més [de quota de domini], anira també reduint progressivament
la quantitat que satisfa com a contraprestacié dineraria, perque llavors sera titular
d’'una quota major de domini sobre I'immoble».

111



112

Carles Enric Florensa i Tomas

amb la prelacié que s’escaigui: és una prerrogativa propia dalguns
credits que neixen de situacions de naturalesa real.'®*

Per ultim, la contraprestacié dineraria és la prova de que el
propietari formal també pot gaudir del bé conforme a la seva quota
de domini i, per tant, contradiu la rotunditat de l'art. 556-6.1, a), ja
que no d’una altra forma que de gaudi es pot qualificar 'obtencié de
diners a canvi de 1'is en exclusiva del bé pel propietari material.

6.3. El contingut de la llei: la tensié entre la situacié
de comunitat i la posicié juridica assimilada a la
titularitat exclusiva del propietari material

La propietat compartida és, sobretot, una «situacié de comunitat»
en tant que concurréncia de titularitats sobre el dret de propietat
—copropietat— 1 conforme aquesta naturalesa™ esta situada
sistematicament al Codi civil, de manera conseqiient, lart. 556-3
declara Taplicabilitat supletoria de les seves normes relatives a la
comunitat ordinaria indivisa, que és la consideracié que li escau.’® En
efecte, la constitucié de la propietat compartida exigeix, com hem vist,
l'adquisicié d’'una quota inicial (art. 556-4.2, a) per part del propietari
material la qual, juntament amb la quota per la resta del propietari
formal, donara lloc a la situacié de comunitat per quotes (art. 551-1.1): hi
ha un sol dret de propietat sobre un bé i dos posicions juridiques o (co)
titularitats,’®” representades cadascuna per una quota que equival a una
part aliquota del domini i que expressa el dret individual de cada titular
en la comunitat (art. 552-1.1: «tants drets com titulars hi ha»); seguint la
regla general, aquest dret pot ser objecte de transmissié tant inter vivos

184 Analogament al que succeeix, per exemple, amb els deutes del propietari per les
despeses comunes en régim de propietat horitzontal, ex art. 553-5.1.

185 Preambul, I, §4. De fet, avancat ja el debat del text preliminar i arran la reunié de
4 de juny de 2013 de I'Observatori de Dret Privat de Catalunya, el vocal Miquel
Roca JuNYENT (vid. nota 112) va fer notar que de la frase del preambul «tot i no ser
propiament una comunitat, implica una concurréncia de titularitats» (I, §4), convenia
suprimir la primera part (ara en cursiva) —com aixi es va fer—, perque l'existéncia
de quotes i la concurréncia de titularitats no admetien altra configuracié de la PC
que la d’'una comunitat.

186 Preambul, I, §8: «ja que es considera una comunitat indivisa».

187 Malgrat l'art. 556-1.1 parli de «dos titulars», probablement per evitar recels i
presentar la figura el més proxima possible a la d'un unic titular del dret de
propietat, representat per qui ocupa la titularitat material.



La incorporacid de la propietat compartida al Codi civil de Catalunya

com mortis causa i també de disposicié per qualsevol titol —onerds
o gratuit— (arts. 556-6.1, b) i 556-8, a),"®® en relacié amb l'art. 552-3.1)
amb latribucid, en cas d’alienaci6 onerosa, del dret de tanteig i retracte
corresponent' (art. 556-10, que es remet expressament a l'art. 552-4):
fins aqui, doncs, cap particularitat en relacié a la comunitat indivisa.

Aquesta comunitat, perd, és especial”® perque sallunya de
I'«ordinaria indivisa» principalment en que, i) les (co)titularitats
estan limitades tinicament a dues, representades per les posicions
juridiques (quotes) del propietari material i del propietari formal (art.
556-1.1: «un dels dos titulars»); ii) comporta l'exclusié en absolut de
l'accié de divisié (art. 556-1.2) —rectius, de la facultat de demanar-la,
ex art. 552-10)— i, per tant, la comunitat no resta sotmesa a cap
eventual termini d’indivisié (ex art. 552-10.2);"' iii) atribueix al
propietari material, des del comen¢ament de la situaci6é de comunitat
i amb independeéncia del percentatge de quota adquirida, les facultats
dominicals de la possessio, I'ts, i el gaudi del bé «de forma plena i

188 La locucié «hipotecar i sotmetre a qualsevol altre gravamen» dels articles referits és
volgudament redundant, per a destacar la hipotecabilitat de la quota, sobretot la del
propietari material de cara a facilitar la garantia d’'un eventual financament per a
l'adquisici6 de més quota.

189 Que, conforme a l'art. 556-5.3, in fine, s’ha de fer constar en la inscripcié del titol de
constitucié en el Registre corresponent, llevat que «s’hagi pactat altrament» (ex art.
556-10).

190 La interpretacié segons l'element gramatical ens proporciona arguments afegits
als substancials per a confirmar l'especialitat de la situacié de comunitat de la PC
en contraposicié a l'ordinaria, tal com apareix a l'art. 556-11.3 («Un cop extingida la
propietat compartida ... passa a situacié6 de comunitat ordinaria») , també, a lart.
556-11.1, e) («La propietat compartida s’extingeix per les causes segiients: .../... €) La
conversi6 en un régim de comunitat ordinaria o especial»). Pot sorprendre l'al-legacié
d’aquest darrer precepte ja que, per a contraposar-ho a ordinaria caldria que, per
exemple, acabés dient “... o en un altre d’especial”; I'explicaci6 cal trobar-la en que, a
I'inici dels treballs preparatoris, I'esfor¢ anava dirigit a evitar el concepte de comunitat
aI'hora d’identificar la situacié de PC i, per contra, a ressaltar la posicié del propietari
material assimilada a la del propietari tnic: per aixd, la primera redaccié d’aquest
precepte deia, senzillament, que la PC s’extingia per “la conversi6é en un régim de
comunitat”, com sila PC no la impliqués; finalment, pero, la logica es va imposar, tot i
que l'afegit “o en un altre” hagués beneficiat a 'argument de I'especialitat.

191 Lexclusié de l'accié de divisi6é és una nota d’especialitat, com ho demostra també
l'art. 553-1.4 per a la propietat horitzontal; vegeu l'art. 552-9, a) i arts. 552-10 a 552-12
per a la comunitat ordinaria.
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exclusiva» (art. 556-6.1, a)'* i excloent,'” normalment a canvi d’'una
contraprestacié dineraria; i iv) és inherent a la posicié juridica del
propietari material la titularitat d'un dret real d’opcié sobre la quota
del propietari formal que li permet adquirirla gradualment fins
assolir el total de la propietat; aquestes dues darreres especialitats sén
les que caracteritzen de manera més evident la situacié de comunitat
en que consisteix la PC.

Doncs bé, el tenor de la llei s'explica, en bona part, a partir de la
tensié que existeix entre la situacié de comunitat i el contingut de la
posicié del (co)propietari material, en contrast amb el de la del formal.
Per bé que entra dintre dels esquemes generals de les situacions de
comunitat que els copropietaris organitzin 1'is i el gaudi del bé de la
manera que tinguin per convenient, ex art. 552-7,"* és la llei en aquest
cas la que pretén assimilar el propietari material —habitualment,
l'adquirent— al propietari tinic i exclusiu al concedir-li la monopolitzacié
de «gairebé totes les facultats dominicals»'® durant la vigéncia
tendencialment transitoria de la comunitat, és a dir, fins que no
adquireixi la totalitat de les quotes: s’allunya aixi de la figura habitual
del copropietari pro indivis i de les limitacions a les que esta sotmes pels
drets dels altres titulars (ex art. 552-1.1, 2a part). Vegem a continuaci6 i
sense cap anim d'exhaustivitat, algun exemples, reunits tematicament,
d’aquesta tensié i de quina és la solucié legal.

D’acord amb el principi ubi emolumentum, ibi onus, la monopolitzacié
de facultats té una logica correspondencia en les carregues i obligacions
del propietari material com, per exemple, la d’assumir el pagament dels
impostos i altres tributs vinculats a la possessi6, s, gaudi i a la «propietat
del bé», ex art. 556-7, ¢): és el cas de I'Tmpost sobre Béns Immobles que,
tenint en compte que, a més del propietari, el superficiari o l'usufructuari

192 Al contrari del previst per a l'ordinaria: arts. 552-1.2 («Cadascun dels drets
determina la quota de participacié en 1'us, el gaudi, els rendiments, les despeses
i les responsabilitats de la comunitat»), 552-6.1 («als quals no pot impedir que en
facin ts»), 1 552-6.2 («els fruits i rendiments corresponen als cotitulars en proporcié
a llur quota»).

193 No obstant, ja hem dit que la contraprestacié dineraria és incompatible amb
l'exclusi6 de la facultat de gaudi al propietari formal.

194 Preambul, I, §8.

195 Preambul, II, §3.
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en sén també subjectes passius,'* a fortiori 'haura de satisfer el propietari

material.”” Aixi mateix, sén al seu carrec les despeses ordinaries (arts.
556-6.4 i 556-7, ¢), —les de conservacid, derivades de I'is del bé, son les
tipiques—, entre les quals s'inclouen les deduides de la seva posicié en el
regim de la propietat horitzontal, en tant que li corresponen «en exclusiva»
«l'exercici dels drets i el compliment de les obligacions» (556-6.3). En canvi,
les despeses extraordinaries —com ara les obres de millora imposades
per la comunitat de propietaris—'*® i les obres derivades de instal-lacions
fan emergir la situacié de comunitat, ja que es reparteixen entre els dos
comuners conforme a la quota de cadascun (art. 556-6.4).”°

196 Conforme als arts. 61.1 i 63.1 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales
(BOE ntim. 59, de 9.3.2004).

197 Sens perjudici de que pugui repercutir-les qui les hagi satisfet, si hi ha pacte en
aquest sentit.

198 Que inclouria qualsevol despesa extraordinaria (derrama inclosa) que s’aprovi

particularment arran d’'un fet imprevist —sinistre— o per millorar la comunitat. La
qual cosa no deixa de ser discutible perque, segons l'objectiu de la propia institucié, el
propietari material ha d’acabar adquirint el total de la propietat i, per tant, redundaran en
el seu propi benefici les millores produides, incrementant el valor del (seu) bé.
Un altre plantejament és el que fa LamBEA (“Comentario al articulo 556-7”, op. cit.,
p- 306) al voltant de si cal incloure els tributs entre les despeses i, en cas afirmatiu,
aplicar la regla de l'art. 556-7, ¢) només respecte del tributs ordinaris, reservant pels
extraordinaris la regla de l'art. 556-6.4: el criteri de distincié que proposa és “la
de vincular el impuesto (o los tributos) con el supuesto de hecho que lo causa, y ver la
naturaleza de este hecho (ver si es gasto ordinario o extraordinario) para darle esta misma
clasificacién al tributo; es decir, vincular el tributo a la actuacién que lo genera”.

199 Aquest art. 556-6.4 i la regla que conté, foren afegits en el tramit de I'Informe de la
Ponencia (BOPC num. 639, de 15 de juliol de 2015, p. 13), arran una transacci6 entre
les esmenes 50 (C’s), 51 (ERC), 52 (PP) i 53 (CiU), totes les quals responien a una preévia
proposta conjunta del Col-legi d’Administradors de Finques de Barcelona-Lleida i
I'll-lustre Col-legi de I'’Advocacia de Barcelona, amb entrada a la Comissié de Codificaci6
per escrit de 15 de juny de 2015, amb un sentit similar al del text de la transaccié. La
proposta es preocupava per la posicié del propietari material quan la seva quota era
d’un valor inferior a I'import de les obres que s’havien de dur a terme, i consistia en
afegir a l'actual 556-6.3 el text segiient, reproduit mimeticament pels dos primers
grups parlamentaris esmentats i amb alguna variant pel tercer: “3. .../... Si la comunitat
de propietaris acordés la realitzacié d’obres per un import superior al valor de la quota
adquirida pel propietari material, aquest podra requerir al propietari formal per la part de
limport que excedeixi de la seva quota. En tot cas ambdds seran responsables solidaris davant
la comunitat del pagament corresponent a la total propietat.». Lesmena del grup de CiU,
per bé que inspirada en aquesta mateixa proposta, generalitzava el contingut vinculat
exclusivament a la comunitat de propietaris, i presentava un text practicament igual que
el que definitivament es va transaccionar i que va passar a figurar en un apartat propi, el
556-6.4.
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Ltnic limit que s'imposa a l'exercici de les facultats del domini
atribuides al propietari material, mentre dura la situacié de comunitat,
és el de no comprometre la subsisténcia de la cosa (art. 556-6.1,
a) —no pas el del salva rerum substantia, propi de l'usdefruit (art.
561-2.1)— que, fins i tot, pot ser eliminat per pacte («llevat que s’hagi
pactat altrament») i, per tant, afectar a la propia existéncia del bé:**°
es tracta, doncs, d'un dels exemples paradigmatics de l'assimilaci6
del propietari material a la titularitat dominical exclusiva.”®' Ara bé, a
manca de pacte, emergeix de nou la situacié de comunitat per mitja de
la facultat del propietari formal d’exigir judicialment al material que es
faci carrec de les obres de reparacié o reconstrucci6 si se'n compromet
la subsisténcia o el bé es deteriora un 20% o més** —entenent per
tant que aquelles obres sén despeses ordinaries—,*”® amb el dret
d’accedir a 'immoble per inspeccionar el seu estat i, si és el cas,
sol-licitar al jutge les mesures cautelars corresponents (art. 556-8.b);
la facultat d’inspecci6 és ben reveladora de la situaci6 de comunitat,
sobretot si es contrasta amb la seva absencia en el suposit analeg de
la PT (art. 547-7.3), perque el propietari temporal és tractat com un
auténtic propietari tnic.?** Cal dir que aquesta regla, contrariament

200LaMBEA, “Comentario al articulo 556-8”, op. cit., p. 320.

201Fins i tot en el régim de la propietat horitzontal, el propietari de I'element privatiu
esta sotmes al limit de no disminuir la «solidesa» de 'immoble (art. 553-36.2), sense
cap previsié en contrari ni autoritzacié de la comunitat. No obstant, cal entendre
que el propietari material estara subjecte als mateixos limits de disponibilitat
material del bé que un propietari ordinari en funcié del réegim a queé estigui sotmes
—cas de la propietat horitzontal— o de la funcié social que el dret de propietat hagi
de complir; no és imaginable un estatut de disponibilitat major que el propi d’'un
propietari ple.

202Segons el WP7 (vid. nota 65), la regla respon a la combinacié de l'article 117 LH
(acci6 de devastaci6), corresponent a la intervencié de culpa o dol del propietari en la
disminucié de valor de la finca hipotecada per deteriorament, amb l'originari art. 5,
3 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacién del mercado hipotecario (BOE nim.
90, de 15.4.1981), actualment derogat, en relacié a 'ampliacié d’hipoteca a d’altres
béns pel deteriorament del bé hipotecat en un percentatge de més del 20% que, en
aquest cas, pot ser causat per raons de mercat o per «cualquier otra circunstancia».

203 BALLESTEROS, “Comentario al art. 556-8”, op. cit., p. 822.

204Vid., en aquest sentit, Elga Morina Roig, “Comentario al articulo 547-7556-1”,
La propiedad compartida y la propiedad temporal (Ley 19/2015). Aspectos legales y
econémicos, S. NasarRRE (Dir.), Tirant lo Blanch, Valencia, 2017, pp. 175 s.: “parece que
no se ha atribuido esta facultad [d’inspeccid] por el legislador dado que estamos ante un
Derecho de propiedad y no de una situacion de comunidad, a diferencia de lo que sucede
en la propiedad compartida”.
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a la concordant del Projecte de Llei,*® no es fa dependre de la
intervencié de la culpa o del dol del propietari material®*® i, per tant,
el deteriorament pot obeir a qualsevol causa, des de a I'is ordinari del
bé fins al cas fortuit o la for¢ca major:*” la regla ha perdut coherencia
interna amb l'exclusié6 d’aquests criteris de responsabilitat’® per bé
que, si es doéna el suposit, el propietari formal sempre tindra al seu
abast l'accié de responsabilitat per danys i perjudicis,.

Un darrer exemple de la tensié en un mateix ambit d’actuacié el
trobem en el dels actes de rigorés domini (vid. art. 1713 CC),**%els quals
representen un veritable atribut del titular dominical: al propietari

205«Article 556-8. Facultats del propietari formal. .../.. b) Exigir al propietari
material, llevat que es pacti altrament, que es faci carrec de les obres de reparacié6 o
reconstruccié en cas que, per la seva culpa o dol, el bé es deprecii en un 20% o més
o es comprometi la seva subsisténcia» (BOPC nam. 342, 23 de juny de 2014, p. 36);
la cursiva és nostra. De fet, des del WP7 (vid. nota 65), la regla incorporava la culpa/
negligéncia o dol del propietari material, tot entenent que les conseqiiéncies del cas
fortuit i la forca major havien de ser suportades pels dos copropietaris en proporcié
a les seves quotes.

206Criteris que, en canvi, es mantenen en el cas de la propietat temporal, en un suposit
de fet similar: art. 547-7.3. Essent la ratio legis analoga a la de la PC, la diferencia en el
percentatge de deteriorament —50% vs. 20%— respon a la situacié de comunitat de
la PC —inexistent a la PT—, per la qual es justifica que el propietari formal tingui un
interés immediat en la conservacié del bé, sobretot atesa la seva quota de participacio,
que pot ser molt majoritaria respecte de la del propietari material.

207LaMBEA, “Comentario al articulo 556-8”, op. cit., p. 315.

208Fou en el tramit parlamentari d’esmenes a l'articulat (BOPC num. 609, de 23 de juny
de 2015, pp. 4, 5,10 i 13) que, mitjangant una transaccié entre les esmenes 62 (C’s),
64 (CiU) i 65 (ERC), es va acordar el text que ara és vigent, en el que entenem que
l'objectiu primordial era facultar al propietari formal la inspecci6 del bé per acreditar
el seu eventual estat de deteriorament, perd no que el propietari material hagués de
respondre també a manca de culpa o dol. De fet, el text transaccionat coincideix
amb el text de 'esmena de modificacié —substituint el concepte de depreciacié pel
de deteriorament— i addicié —del paragraf posterior al punt i seguit— presentada
pel grup de CiU, amb l'inica diferéncia, precisament, de que no prescindia pas del
criteri de culpa o dol; si ho feien, en canvi, les altres dues esmenes, de contingut
identic perquée ambdues reproduien la proposta de modificacié d’aquest article
556-8, b) presentada conjuntament pel Col-legi d’Administradors de Finques de
Barcelona-Lleida i I'Il-lustre Col-legi de ’Advocacia de Barcelona (vid. nota 198), en
la que, perseguint el mateix objectiu de que el propietari formal pogués controlar
lestat del bé, se suprimia el criteri de la culpa i el dol sense més.

209LEON ALONSO, José (“Comentario al articulo 1.713”, en Comentario del Cddigo civil,
Paz-ARrEs Ropricuiz, Cindido, BErcoviTz, Rodrigo, DiEz-P1cAzo PoNCE DE LEON,
Luts, Sarvapor CopEiRcH, Pablo (Dirs.), Tomo II, Ministerio de Justicia, Madrid,
1991, p. 1534), afirma que “el CC viene a identificar sustancialmente los actos de
riguroso dominio con los de disposicion”.
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material se li permeten exercir per si sol «tots el actes de rigorés
domini» pero, en canvi, no té la facultat de «dividir el bé»,*° per al
qual necessita el consentiment del propietari formal (art. 556-6.2);
pel demés, aquesta divisid, ja sigui juridica —per exemple, establint
el regim de la propietat horitzontal— ja sigui material, no fa cessar
la situacié de propietat compartida —la comunitat—, en la que
apareixera un nou copropietari en la posici6 corresponent.

El titol de lepigraf ens permet una darrera observacio,
l'oportunitat de la qual deriva de la complida mencié que en fa el
Preambul de la llei. Latansament de la posici6 del propietari material
a la d’'un autentic propietari exclusiu o tnic permet plantejar si la
PC que recaigui sobre un immoble comparteix d’alguna manera la
naturalesa de “domini dividit”, en tant que el propietari formal té
normalment dret a cobrar una contraprestacié mentre el material té
gairebé totes les facultats del domini (dret a posseir, a usar i a gaudir
del bé): si fos aixi, caldria acceptar que la PC és una actualitzaci6
o renovacié del classic cens emfiteutic i de les posicions del senyor
directe i del senyor ttil, respectivament.?!! Es cert que, des del punt de
vista de la funcié economica de la PC*? a partir de la monopolitzacié
de facultats per part del propietari material, pot establir-se certa
analogia amb l'antiga emfiteusi catalana,?® definida conforme a la

210 No es tracta aqui de dividir la comunitat, possibilitat que esta exclosa, siné el mateix
bé sobre el que recau la situacié de comunitat i que no suposa l'extincié de la PC.
211 Com ho fa la STC 95/2017, de 6 de juliol (vid. nota 76), que desestima el recurs
d’inconstitucionalitat presentat contra la regulacié de la PT en la Llei 19/2015,
perqueé aquesta figura “[clonstituye, sin embargo, una actualizacién a las
necesidades presentes de acceso a la vivienda de un principio preexistente en dicho
ordenamiento, cual es la utilizacién de férmulas de dominio dividido para facilitar
el acceso a la propiedad”.

212En apreciacié de BoscH (op. cit., p. 362), que compartim genéricament; perd la
PC esta organitzada per a que s’extingeixi per adquisicié, la qual cosa determina
decisivament les respectives posicions, que queden aixi configurades de manera
distinta a les del domini dividit; de fet, per al propietari material, economicament
s’assembla més a una adquisicié a terminis.

213 En aquest sentit, GETE-ALONSO, op. cit., p. 28: “esta modalidad de propiedad ... es
una versién del siglo XXI de las figuras censales”.
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tesi de la divisié del domini*"* que va informar la seva regulaci¢*”

fins, com a maxim, la Llei 6/1990.*¢ Fins i tot, aquesta similitud és

214 La STC 95/2017, de 6 de juliol (vid. nota 76) realitza un recorregut historic per

l'emfiteusi catalana en el seu FJ 10, a), posant de relleu aquesta configuracié de
domini dividit: “En conclusién, el andlisis que hemos realizado acredita que ha
estado constantemente presente en la tradicién juridica catalana, manteniéndose
hasta el tiempo en que se promulgé la Constitucién de 1978, la previsién de la
enfiteusis como una férmula de dominio dividido y que se ha adoptado esta
configuracién en atencién a la consecucién de objetivos de cardcter socioeconémico
entre los que ha destacado facilitar el acceso a la propiedad inmobiliaria de todos los
sectores de la sociedad”.
Com assenyala Antoni MIRAMBELL 1 ABANCO (El censos en del dret civil de Catalunya: la
quiestié de l'emfiteusi (a proposit de la Llei especial 6/1990), Estudis de dret privat catala,
3, Departament de Justicia, Generalitat de Catalunya, Barcelona, 1997, p. 66), “fe[n
atencié a la doctrina catalana que podriem anomenar classica, Vemfiteusi s’ha destudiar
sota Vestructura de la divisié del domini. ... és, doncs, una institucid juridica que comporta
una distribucid de les facultats que integren el domini ple ... Per al domini directe: Pensid,
Millores, Firma, Lluisme, Fadiga, Amortitzacié i Comis. Per al domini titil: Possessid,
fruicid i disposicié de la cosa; Dimissié o Rentincia”. Pel que ara interessa i abstraccié
feta de les particularitats propies de la institucié de 'emfiteusi, es pot apreciar certa
analogia entre les respectives posicions juridiques, pero també alguna diferéncia
substancial entre la de l'emfiteuta i la del propietari material, com ho és la facultat
de disposici6 de la cosa. A I'analogia anterior, actualment també s’hi podria afegir la
inscriptibilitat del domini ttil com a primera inscripcié de domini (art. 377 RH) front
l'obertura de foli registral independent amb la inscripcié de la propietat material (art.
556-5.3): en tots dos casos, més enlla de les diferéncies evidents, la inscripcié és de
domini als efectes registrals. La divisié del domini és la naturalesa que roman vigent
al Cédigo civil pel cens emfiteutic: vid. arts. 1605 i 1628 i ss.

215 A la Compilacié de 1960 (Ley 40/1960, de 21 de julio, sobre Compilacion del Derecho
civil Especial de Cataluria, BOE num. 175 del 22.7.1960) coexistien (arts. 296 a 319),
arran una conceptuacié ambigua, les dues naturaleses entorn l'emfiteusi —com
a dret real en cosa aliena i com a domini dividit—, malgrat que la Ley del 31 de
diciembre de 1945, sobre inscripcion, division y redencién de censos (BOE num. 4, de
4.1.1946) ja havia abandonat aquesta darrera teoria: vid. MIRAMBELL, op. cit., pp. 239
s. 1234, respectivament.

216 A partir de, com a minim (vid. la nota anterior), la ja derogada Llei 6/1990, de 16 de
marg, dels censos, la configuracié de I'emfiteusi a Catalunya com a domini dividit
deixa d’estar vigent; de fet, el propi preambul de la llei ({6) justifica la nova regulacié
en «la possibilitat d’atribuir una configuracié juridica clara als censos, mitjancant
una regulacié nova, i deliminar-ne la complexa divisié del domini i la confusible
classificacié» (la cursiva és nostra). En efecte, des d’aleshores, la constitucié
d’'un cens —«emfitéutic», si és perpetu i redimible o «vitalici», si és temporal i
irredimible— comporta la transmissié de la propietat a favor del censatari, la qual
resta gravada amb caracter real amb el dret de cens (pensid), el titular del qual n’és el
censalista; per tant, el cens emfitéutic es tipifica amb el caracter de carrega real que
suporta la propietat gravada. En paraules de MIRAMBELL (op. cit., p. 334), “[lla nova
llei no contempla l'emfiteusi com a domini dividit, ja que se substitueix la «emfiteusi» pel
«cens emfitéutic», de tal manera que converteix l'emfiteusi en un cens, que s‘anomena

119



120

Carles Enric Florensa i Tomas

posada de relleu pel propi Preambul de la llei, que s’hi refereix de
manera expressa i extensa?”’ quan manifesta que la PC «és, a més,
una cotitularitat de propietat que sendinsa en les figures censals, en
concret en el cens emfitéutic tal com es va practicar®® en la distinci6
entre el domini directe —del propietari que cobra el canon— i
el domini util*” —qui posseeix i explota el bé— en consideracié a
qui esta en contacte directe amb el bé. La regulacié de la propietat
compartida, no obstant aixo, té caracters propis que la distancien dels
censos historics,??° ja que es considera una comunitat indivisa, i no
pas una de dividida com aquells, pero pren dels censos la distincié
juridica entre la propietat material i la formal, per a destacar aquesta
configuracié. Es a dir, respecta aquesta naturalesa de propietat davant
de l'actual concepcié dels censos com a dret real limitat. Es, d’aquesta
manera, una forma evolucionada dels antics censos, adaptada a
les necessitats i realitats de la societat del segle XXI, en la qual
l'equilibri entre les parts té lloc d’acord amb Ilur voluntat». Ara bé, de
la distribucié de facultats que integren el domini que implica la PC
no se'n pot deduir, en absolut, la qualificacié de domini dividit: tal
com proclama el Preambul,??! la situacié de PC «és una comunitat
amb distribucié del poder i de la possessié entre els comuners»,

«cens emfitéutic» ... Tot i que aquesta denominacid pot resultar criticable, sembla que
només es pot justificar per raons de conservacid d'una expressié tan arrelada a la tradicié
juridica catalana”. Aquesta mateixa naturalesa de dret real en cosa aliena és la que
conserva el cens emfiteutic en la regulacié vigent del Codi civil (vid. arts. 565-1 i
565-2).

217 Preambul, I §8; les cursives sén nostres.

218 En la seva versié publicada inicialment, el Preambul donava a entendre que la tesi
de la divisié del domini encara romania en el nostre ordenament civil al manifestar
que “es va practicar i es manté en la distinci6 ...”: 'error es va corregir en la preceptiva
correccié d’errades (DOGC num. 6980, de 21.10.2015).

219 També la versié inicial del Preambul contenia un error de concepte, degut sens
dubte a un lapsus calami inadvertit durant tot el procés, quan atribuia el domini
util al propietari que cobra el canon i el domini directe a qui posseeix i explota el
bé: “« ... en la distincié entre el domini util —del propietari que cobra el canon —
i el domini directe —qui posseeix i explota el bé— en consideracié a qui esta en
contacte directe amb el bé); la mateixa correccié d’errades (DOGC num. 6980, de
21.10.2015) va esmenar la inexactitud.

220El mot “historics” no hi era en la versié inicialment publicada del Preambul, i s’hi
va afegir en la correccié d’errades esmentada per reblar la naturalesa actual del cens
com un dret real en cosa aliena, lluny de la situacié de domini dividit que I'havia
caracteritzat historicament.

2211, 8.
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que «s’acomoda a la regla, propia de la comunitat ordinaria indivisa,
segons la qual els copropietaris acorden 1'is i la possessié del bé
com més el convé (article 552-7)» i, com a tal comunitat indivisa
per quotes, el propietari material no té la facultat propia del domini
dividit de disposar del bé,*** sin6 només d’allo sobre el que té la plena
disposicié, és a dir, de la seva quota (ex art. 556-6-1, b).

7. REFLEXIO FINAL

La iniciativa legislativa que ha conduit a la Llei 19/2015 la impulsava
basicament un doble proposit que combinava un aspecte estructural
amb un altre de conjuntural. El primer, de caracter técnic juridic,
consistia en continuar la tasca desenvolupadora i codificadora del dret
civil propi tot completant el perfil i l'estructura flexible del dret de
propietat per mitja de la fragmentacié del domini que, en el cas de
la PC, s’explica des de 'ambit d'una comunitat que, per la particular
distribucié de les facultats dominicals, és de tipus especial. Laltre,
de caracter socioeconomic, pretenia facilitar l'accés a la propietat de
I’habitatge, oferint vies diferents a l'actual paradigma de I'adquisicié
de la total propietat per mitja d'un préstec garantit amb hipoteca i, a
I'ensems, oferir noves eines per a la politica publica de ’habitatge.

Certament, des d'un pla teoric semblen ben clars els
avantatges®”® de la propietat compartida com a instrument juridic
per a accedir, de manera més assequible, a la propietat de I'habitatge
que, en un context de restriccié del credit, encara es poden fer més
evidents. Pel que fa a I'adquirent, amb una inversié minima inicial
i un compromis economic i juridic per a adquirir gradualment tota
la propietat, conforme a un pla habitualment predeterminat que
aporta previsibilitat i que pot ser modificable, obté la possibilitat
de sentir-se i comportar-se com a unic propietari des del primer
moment; és a dir, a l'adquirent la PC li aporta assequibilitat,
flexibilitat i estabilitat en la tinenca de I'habitatge. El transmitent,

222Tot i que en la regulacié catalana historica calia el consentiment exprés del senyor
directe (MIRAMBELL, op. cit., 112); vid. també l'art. 1633 CC.

223Vid. BoscH (op. cit., pp. 73 s.), per a una exposicié dels avantatges i dels
inconvenients de la PC des de la perspectiva del transmitent i de I'adquirent.
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al seu torn, a més de l'exercici de les facultats propies derivades
de la titularitat de la seva quota reconegudes per la llei, obté una
rendibilitat immediata al desprendre’s d'una primera quota
de domini —per exemple, del 25%—, la garantia del(s) seu(s)
credit(s) per mitja d’'un pla de transmissié gradual que compromet
l'adquirent amb I'habitatge, atés que quan venci el termini ha de ser
totalment seu, i 'obtenci6é d’'un ingrés periodic a canvi de cedir I'as
exclusiu del bé.

La Disposici6 final primera de la llei?** assenyala a les
administracions publiques com el gestor encarregat de protagonitzar
les “accions necessaries” amb les entitats de credit i els promotors
publics i privats per tal de «d’agilitar i facilitar 'accés a I'habitatge
dels ciutadans que ho desitgin per mitja de la implantacié de la
propietat temporal i la propietat compartida»; ultra aquest paper
de facilitador no s’amaga l'impuls principal de I'’Administracié
en el paper directe de propietari formal (promotor o no) i, per
tant, en la implantacié de la PC (i també de la PT) per mitja de la
simbiosi que s’albira entre els dos copropietaris quan el formal n’és
I’Administracié: no en va, com s’ha pogut advertir per mitja dels
antecedents legislatius, l'antiga “copropietat” i l'actual “propietat
compartida” de la LHab parteixen primer d'un enfocament per
part de I'’Administraci6 com a agent directe de les politiques
publiques sobre I'habitatge protegit; en definitiva, sembla que,
en bona part, és a les mans de '’Administracié la implementacié
directa i indirecta de la PC (i la PT).?® Amb tot, si veritablement
no hi ha un tractament tributari favorable,??® i no només per part

224Vid. Rosa Marfa Garcfa TERUEL, “Comentario a la Disposicién adicional primera.
Colaboracién de las administraciones publicas”, La propiedad compartida y la
propiedad temporal (Ley 19/2015). Aspectos legales y econdémicos, S. NASARRE (Dir.),
Tirant lo Blanch, Valencia, 2017, pp. 369 a 385.

225Com el Preambul I, § 14, s’encarrega de senyalar: «[njo s'amaga tampoc la pretensié
que, des del dret civil i de manera estructural, es doti 'Administracié publica
d’instruments ttils a '’hora de programar les politiques de promocié de I'habitatge.
En aquest sentit, també és encoratjadora l'experiéncia, reeixida en dret comparat, de
figures analogues a les que introdueix aquesta llei».

226Vid. Estela Rivas NieTo, “La fiscalidad de las tenencias intermedias”, La propiedad
compartida y la propiedad temporal (Ley 19/2015). Aspectos legales y econémicos, S.
Nasarre (Dir.), Tirant lo Blanch, Valencia, 2017, pp. 449 a 491.
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de les administracions locals (Disposicié addicional segona),” la

implementaci6 de la llei es veura probablement frustrada ab initio:
si cada adquisici6 de quota s’ha d’escripturar i inscriure caldria, per
exemple, un tractament bonificat dels aranzels.

Des de la perspectiva dels agents privats (promotors, entitats
financeres), no cal perdre de vista la utilitat que la PC pot significar
en relaci6 al problema de romandre a I'habitatge,>® «com una
alternativa al llancament del deutor hipotecari en els processos
d’execucié hipotecaria si, en constituir la propietat compartida, el
deutor i creditor hipotecaris han previst que el primer continui
posseint el bé com a propietari material en la proporcié de la quantitat
que hagi pagat i, a més, tingui el dret a adquirir gradualment les
quotes restants de les quals és titular el creditor hipotecari (titular
formal)»,**® per a la factibilitat de tot el qual la propia llei obliga
també '’Administracié puablica a una intervencié negociadora amb les
entitats de credit («han de negociar»).?*

Conscients de que la solucié al problema de I’habitatge no
vindra determinat inicament pel Dret, només el temps ens dira si
aquestes formes de propietat i, en concret, la propietat compartida,

227 Vid. Estela R1vas NieTo, “Comentario a la Disposicién adicional segunda. Medidas
fiscales y normativas”, op. cit., pp. 387 a 400.

228Valgui deixar apuntat que, en determinats jutjats de lo Mercantil es treballa perque
la PC pugui tenir un paper rellevant i ttil en el marc d’'un «acord extrajudicial de
pagaments» en un concurs de creditors (regulat en el Titol X, arts. 2311 ss., de la Ley
22/2003, de 9 de julio, Concursal). A l'entitat de credit, dintre de I'acord extrajudicial,
li pot interessar més aquesta solucié que no pas la dacié o cessié en pagament (art.
236.1, ¢) LC) i, sens dubte, més que acudir al concurs davant la possibilitat que el
deutor pugui comptar amb el Benefici d’Exoneracié del Passiu Insatisfet (BEPI),
ex art. 178 bis LC —evitable amb l'acord extrajudicial—, que potser I'impediria
obtenir la diferéncia del deute per causa de 'exoneracié definitiva si el deutor s’ha
esforcat en pagar el que he pogut: vid. art. 178 bis.8, 2 LC. Entenem, doncs, que
I’Administracié de Justicia pot tenir també un paper rellevant i facilitador de la PC
en el marc del concurs de la persona natural, tant si és empresari com si no, pels
beneficis purament econdomics —perd també socials— que comporta enfront a
les altres alternatives, com ara l'execucié hipotecaria o la dacié en pagament amb
retenci6 de I'ts per mitja de lloguer social, ja que amb aquestes mesures el creditor
dificilment podra cobrar la diferéncia entre el rendiment que obté i el que el deutor
li queda a deure. Es una soluci6 en queé totes dues parts hi guanyen.

229Preambul, II, §6 1.

230«... perque els habitatges en procés dexecucié hipotecaria es transformin en
propietat temporal o compartida tenint en compte les quantitats amortitzades per
l'adquirent» (Disposicié addicional primera, 2).
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serveixen per a la finalitat social i economica per a la qual han estat
concebudes; hores d’ara, dos anys després de la publicacié de la llei,
no hi ha indicis de que els agents privats del mercat immobiliari
conformin les seves ofertes, de manera decidida, al voltant d'un
escenari juridic ara més divers.”®! Confiem en que el futur de la PC
(i de la PT) no s’hagi de seguir limitant als estudis doctrinals teorics
siné que, a més, la institucié pugui ser objecte de comentaris de
sentencies, no només perque aixi la doctrina jurisprudencial, exercint
la seva imprescindible funcié, podra acabar de delimitar i interpretar
el novell marc normatiu, siné perque sera un bon indicador de que
l'operativitat i utilitat social?** de la institucié ha vengut les inicials i
logiques reticéncies, degudes sobretot al desconeixement de la figura
i a la inércia d'un mercat massa ancorat encara en les férmules
tradicionals d’accés a I'habitatge.

231 NasarRe (“Conclusiones”, op. cit., p. 676) informa dels primers contractes que,
principalment, sén de propietats compartides, “con un interés creciente entre
arquitectos, promotores, agentes inmobiliarios, administradores de fincas,
constructores, consumidores y banca ética”. Es pot consultar una noticia relacionada
amb la constitucié de la PC, datada a 8 de desembre de 2015, a http://www.ccma.cat/tv3/
alacarta/telenoticies-migdia/les-tinences-intermedies/video/5570209/; la reticéncia de
les entitats financeres a concedir financament amb base en aquesta figura, tal com se'n
fa resso la propia noticia, pot ser un dels frens més importants al seu vigor social.

232Alguns exemples d’aplicacions practiques de la PC les exposa NasARRE, “Exposicién
de motivos de la Ley 19/2015”, La propiedad compartida y la propiedad temporal (Ley
19/2015). Aspectos legales y econdmicos, S. Nasar®rE (Dir.), Tirant lo Blanch, Valencia,
2017, pp.71a78.














