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DICTAMEN 12/2014 sobre [I’Avantprojecte de llei
d’incorporacié de la propietat temporal i de la propietat
compartida al llibre cinquée del Codi civil de Catalunya.

Atenent les competéncies atribuides al Consell de Treball, Econdmic i Social
de Catalunya per l'article 72.2 de I'Estatut d’autonomia de Catalunya i la Llei
7/2005, de 8 de juny, el Ple del Consell de Treball, Economic i Social, en la
sessio extraordinaria del dia 12 de maig de 2014, aprova el segient

DICTAMEN

. ANTECEDENTS

En data 15 d'abril de 2014 va tenir entrada al Consell de Treball, Econdomic i
Social de Catalunya un escrit tramés pel conseller de Justicia de la
Generalitat de Catalunya en el qual sol-licitava I'emissié del dictamen de
caracter preceptiu, previ a la seva tramitacid, de I'Avantprojecte de llei
d’'incorporacié de la propietat temporal i de la propietat compartida al llibre
cinqué del Codi civil de Catalunya.

L’'Avantprojecte de llei es va acompanyar de la documentacié que integra el
seu expedient.

La Comissi6 de Treball d’Economia i Fiscalitat i Unié Europea es va reunir el
dia 8 de maig i va elaborar la Proposta de dictamen.

[I. CONTINGUT

L’Avantprojecte de llei consta d’'una exposicié de motius, dos articles i una
disposicid final.

L’exposicié de motius posa de manifest la finalitat de I'’Avantprojecte de llei,
que és introduir en el llibre cinquée del Codi civil de Catalunya dues formes
de propietat, la propietat temporal i la propietat compartida, per tal de
facilitar 'accés a la propietat i de conferir la maxima estabilitat a la situacio
juridica real de I'adquirent.

Es destaca que es tracta de normativa de caracter dispositiu, d’acord amb el
principi de llibertat civil. Aixi mateix, posa de manifest que I'objecte principal,
tot i que no Unicament, de les noves institucions que es creen son els béns
immobles, atés que el proposit de la norma és coadjuvar a la solucio del
problema de I'habitatge cercant-hi formes d'accés intermedies entre la
propietat i el lloguer, atés que la resta de figures juridiques en I'ambit dels
drets reals no ha representat una alternativa real.

Finalment, I'exposicié de motius desenvolupa les caracteristiques principals
d’ambdues institucions.

L'article 1 afegeix un capitol VII al titol IV del llibre cinqué sota I'epigraf
“Propietat temporal”, que es defineix com el dret de propietat que confereix
al seu titular el domini d’'un bé durant un termini cert i determinat, vencgut el
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qual el domini passa al titular successiu. Es regulen els aspectes seglents
de la propietat temporal: concepte, objecte, regim juridic, adquisici6 i
durada, régim voluntari, facultats del propietari temporal, facultats del titular
successiu, inscripcid, extincié i efectes de I'extincio.

L'article 2 afegeix un capitol VI al titol V del llibre cinque del Codi civil de
Catalunya sota I'epigraf “Propietat compartida”, que confereix a un dels dos
titulars, que rep el nom de propietari material, una quota inicial de domini i la
possessio, 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.
Es regulen el concepte, I'objecte, el régim juridic, la constitucio, la inscripcio,
les facultats i les obligacions del propietari material, les facultats del
propietari formal, la contraprestacid dineraria, els drets de tanteig i retracte,
I'extincid i I'execucio forgosa.

La disposicio final determina I'entrada en vigor.

lll. OBSERVACIO GENERAL

Primera. EI CTESC valora la proposta de noves figures a I'ordenament
juridic catala que ampliin les possibilitats juridiques d’accés a I'habitatge.

IV. OBSERVACIONS A L’ARTICULAT

1. El CTESC considera que al desé paragraf de I'exposici6 de motius
s’hauria de substituir I'incis “que qui ha transmeés la propietat” per I'incis
“titular successiu” i, aixi mateix, s’hauria d’eliminar la coma que hi ha
entre “recuperacié de la propietat” i “quan arribi el dia final’, atés que
indueix a confusio.

2. El CTESC considera que al dotzé paragraf de I'exposicié de motius
s’hauria d’aclarir la referencia a “en la relacié amb el propietari formal”.

3. EI CTESC considera que a l'article 1, que introdueix el capitol referent a
la propietat temporal, s’hauria de definir els conceptes de propietari
temporal i titular successiu, de manera analoga a com es fa a l'article 2
en referéncia a la propietat compartida.
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V. CONCLUSIONS

El Consell de Treball, Economic i Social de Catalunya ha valorat
I’Avantprojecte de llei d’incorporacio de la propietat temporal i de la propietat
compartida al llibre cinqué del Codi civil de Catalunya i sol-licita al Govern
que sigui receptiu a les recomanacions formulades en el present Dictamen.

Barcelona, 12 de maig de 2014

El president La secretaria executiva
Josep Maria Rafié i Blasco Teresita Itoiz i Cruells
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Avantprojecte de llei d’incorporacié de la propietat temporal i de la propietat compartida al
llibre cinque del Codi civil de Catalunya

Exposicié de Motius
I

El present Avantprojecte delimita I'estatut juridic propi de dues formes de propietat, la
propietat temporal i la propietat compartida, dotant-les d’'un contingut minim i, alhora,
especific que permet diferenciar-les clarament dels drets reals en cosa aliena i dels drets de
caracter personal, amb I'objectiu tant de facilitar 'accés a la propietat com de conferir la
maxima estabilitat a la situacio juridica real de I'adquirent.

La propietat temporal atorga al seu titular el domini d'un bé durant un termini cert i
determinat, vencut el qual el domini esdevé del titular successiu. D’altra banda, la propietat
compartida confereix a un dels dos titulars, que rep el nom de propietari material, una quota
inicial del domini, i la possessio, I'Us 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; situacio juridica
que comporta, en qualsevol cas, I'exclusié de I'accié de divisio

Aguest text legal s’incorpora al Codi Civil mitjangant la introduccié d’'un nou capitol VII del
Titol IV (Del dret de propietat) del Llibre cinqué, que va ser aprovat per la Llei 5/2006, de 10
de maig, que s'anomena Propietat temporal, aixi com un nou capitol VI del Titol V (De les
situacions de comunitat) del Llibre cinque, que s’intitula Propietat compartida. Aquesta
ordenaci6é sistematica la determina la naturalesa de les institucions esmentades, ja que la
primera és una modalitat de propietat a termini i l'altra, implica una concurréncia de
titularitats. A excepci6é d’allo referit als elements de tipificacié de les institucions, les normes
gue es proposen son de caire dispositiu, de manera que es doéna un ampli marge a
'autonomia privada conforme al tradicional principi de llibertat civil (article 111-6 del Codi
civil de Catalunya).

Tot i que aquestes institucions responen, sobretot, al proposit de coadjuvar a la solucié del
problema de I‘habitatge i, per tant, els béns immobles sén el seu objecte principal, la
configuracio juridica és fa de manera amplia i s’estén també a determinats béns mobles, en
concret, a aquells que siguin duradors, no fungibles i que es puguin registrar, és a dir,
identificables.

L’habitatge constitueix una necessitat basica de la persona, a la que els poders publics han
de respondre creant les condicions oportunes i establint les normes adequades per a
garantir-ne I'accés. Per aix0, tant en la Constitucio (article 47) i en I'Estatut d’Autonomia de
Catalunya (article 26) com en la normativa internacional, d’entre la qual destaquen el Pacte
internacional de drets economics, socials i culturals de les Nacions Unides de 1966 (article
11) i la Carta de Drets Fonamentals de la Uni6 Europea de 2010 (article 34), el dret a
I'habitatge es configura amb un marcat contingut social, vinculat al lliure desenvolupament
de la personalitat sobre la base de la dignitat humana.

Avui dia, a Catalunya, al voltant del 80% del parc d’habitatges ha estat adquirit en propietat.
L'acte d’adquisicié del domini comporta el pagament del preu total i, en consequéncia, la
necessitat d’acudir a un finangament mitjancant préstecs hipotecaris, tot generant un
endeutament excessiu, especialment en els darrers vint anys. A aixo s'afegeix I'escassetat



del lloguer com a forma de tinenca (15%), qualitat la qual no és pas aliena a que les
circumstancies socials, economiques i juridiques no han propiciat ni el lloguer privat ni el
lloguer social (que representa poc més de I'1% del total), i a que, en molts casos, les
institucions juridiques tradicionals no han donat una resposta suficient per a totes les
necessitats actuals. Aquesta situacié ha suposat I'estancament de I'habitatge en general i,
en particular, del lloguer.

A banda de la propietat i del lloguer, que sén les dues respostes juridiques tradicionals a
I'accés a I'habitatge, cap de les altres figures juridiques seculars de I'ambit dels drets reals,
com ara el cens, I'usdefruit o, fins i tot, la més actual de la superficie, no han representat una
alternativa real a aquella dicotomia. A la llum dels principis generals propis és possible
configurar altres formes intermédies d'accés a I'habitatge, més flexibles i més adequades a
les necessitats reals.

En aguesta linia, ja I'article 71.1 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge
(modificat per la Llei 9/2011, de 29 de desembre, de promocié de l'activitat econdmica) va
establir les bases d’altres formes de propietat, especialment de la propietat compartida. Aixi
mateix, I'article 531-16 del Codi civil de Catalunya preveu un tipus de propietat temporal
derivada de la donaci6 sotmesa a condicio resolutoria.

No s’amaga tampoc la pretensio de que, des del dret civil i de manera estructural, es doti a
I’Administracié publica d’instruments Utils a I'hora de programar les politigues de promocié
de I'habitatge; I'experiéncia reeixida en dret comparat, amb base en figures analogues a les
que en aquesta llei s'introdueixen, és encoratjador en aquest sentit.

En la propietat temporal, el propietari gaudeix d'un poder juridic idéntic al del propietari
ordinari durant el temps fixat que el legitima per actuar com a Unic i exclusiu propietari,
mentre que qui ha transmeés la propietat és titular d’'un dret de reversié. Aquest dret a la
recuperacio de la propietat, quan arribi el dia final té un contingut juridic i econdmic, del que
es por disposar inter vius i mortis causa, pero no permet al seu titular de realitzar cap
ingerencia en I'exercici de les facultats del propietari temporal. Transcorregut el termini fixat,
el bé esdevé propietat plena del titular successiu, (I'originari o el que hagi adquirit d’aquest),
lliure de qualsevol carrega o contracte que excedeixin del termini establert.

El termini, que ha de ser cert i determinat i s’ha d’establir necessariament, és I'element de
tipificacié d’aquesta propietat. El termini minim s’ha fixat en sis anys per a que el dret tingui
contingut patrimonial i marqui una relacié amb certa durada i importancia, alhora que s’evitin
confusions amb el periode de durada dels arrendaments urbans; pel que fa al maxim,
seguint la tradicié juridica catalana, comuna amb els sistemes juridics continentals, s’ha
establert en noranta-nou anys, un termini prou ampli per satisfer les necessitats dels
adquirents i donar flexibilitat al mercat.

El régim de la propietat compartida permetra afavorir I'adquisicié de la propietat: a partir de
I'adquisicié d’'una quota inicial, el propietari material adquireix progressivament les quotes
restants del propietari formal mitjancant I'exercici gradual del dret que és inherent a la
institucié. La situacio juridic-real que es deriva d'aquesta forma de propietat comporta que el
propietari material monopolitzi gairebé totes les facultats dominicals a canvi del pagament
d’'una contraprestacio dineraria al propietari formal, mentre no adquireixi la totalitat de les
quotes, per I'is exclusiu i excloent de I'objecte. Per aix0 el propietari material ha de satisfer
totes les despeses i, amb ple respecte a la legislacid tributaria, en la relacié amb el propietari



formal, llevat que s’hagi pactat altrament, assumeix el pagament dels impostos i tributs
vinculats a la possessio i a I's i gaudi del bé.

Per bé que la quota minima inicial es deixa a la voluntat de les parts, I'adquisici6 de les
guotes restants mitjangant I'exercici del dret d’adquisici6 gradual ha de representar, en
defecte de pacte, un minim d'un 10%. De fet, en relaci6 als habitatges i tenint en compte
I'experiéncia comparada, s'esta pensant idealment en una proporcié d'un 5% de domini
adquirit amb capital propi del propietari material, d'un 20% de domini que el propietari
material adquireix amb finangcament hipotecari, i d'un 75% restant que roman a mans del
propietari formal.

Es consubstancial a la figura el dret del propietari material a adquirir gradualment més quota
de domini sobre I'immoble, segons un probable esquema preestablert amb el financador i/o
amb el promotor venedor, de manera que a mesura que n'adquireixi més, anira també
reduint progressivament la quantitat que satisfa com a contraprestacié dineraria, perqué
llavors sera titular d'una quota major de domini sobre I'immoble. Per demés, res no impedeix
que la contraprestacié dineraria s'imputi al preu d’adquisicié de les successives quotes sobre
'immoble. També és possible que ambdues parts puguin pactar que el propietari material,
enlloc d’anar adquirint quota, se’'n pugui deslliurar gradualment de la seva i que hagi de ser
adquirida necessariament per I'altre titular, tot possibilitant dotar al primer de liquiditat.

Finalment, cal assenyalar que aquests tipus de propietat poden assolir finalitats diverses.
Aixi, es pot constituir una propietat compartida sobre un bé en régim de propietat temporal
per a facilitar I'adquisicié del bé, sense perdre practicament facultats dominicals. Per altra
banda, la propietat compartida pot ser utilitzada com una alternativa al llancament del deutor
hipotecari en els processos d’execucio 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 n’és titular el creditor hipotecari (titular formal).
Per Gltim, també és possible un pacte entre el propietari i el llogater de manera que aquest,
assolida certa durada del contracte d'arrendament, es pugui convertir en un propietari
temporal, el que pot rebaixar els costos per al primer i augmentar les facultats al segon.

Article 1. Propietat temporal
S’afegeix un Capitol VII al Titol IV del Llibre cinqué del Codi civil de Catalunya, amb el
contingut segtient:

Capitol VII. Propietat temporal

Article 547-1. Concepte
El dret de propietat temporal confereix al seu titular el domini d’un bé durant un termini cert i
determinat, vencut el qual el domini fa transit al titular successiu.

Article 547-2. Objecte
Poden ser objecte de la propietat temporal els béns immobles. També ho poden ser els béns
mobles duradors no fungibles i que puguin constar en un registre public.

Article 547-3. Régim juridic

1. La propietat temporal, en tot alld no previst en el titol d'adquisici6 i en les disposicions
d’aquest capitol, es regeix per les normes d'aquest codi relatives al dret de propietat.

2. Els regims del fideicomis, de la donacié amb clausula de reversid, del dret de superficie o
qualssevol altres situacions temporals de la propietat es regeixen per les seves disposicions
especifiques.



Article 547-4. Adquisicio i durada

1. El titular del dret de propietat pot retenir la propietat temporal i transmetre la titularitat
successiva a un tercer o a la inversa o transmetre ambdues.

2. La propietat temporal s’adquireix per negoci juridic entre vius, a titol onerés o gratuit, o
per causa de mort.

3. En el negoci juridic d’adquisicié hi ha de constar el termini cert i determinat de durada de

la propietat temporal, que no pot ser inferior a sis anys, pels immobles i a un any pels
mobles, ni superior, en cap cas, a noranta-nou anys.

Article 547-5. Régim voluntari

En el titol d'adquisicio es pot establir:

a) El pagament a terminis del preu d’adquisicio.

b) La facultat del propietari temporal de prorrogar el seu dret per un termini que, sumat a
l'inicial, no excedeixi del maxim legal, sens perjudici de tercers.

c¢) El dret d’adquisicié preferent del propietari temporal per al cas de transmissié onerosa del
dret del titular successiu, i el dret d’adquisicié preferent d’aquest dltim per al cas de
transmissio onerosa de la propietat temporal.

d) Un dret d'opcié de compra de la titularitat successiva a favor del propietari temporal.

Article 547-6. Facultats del propietari temporal

1.- El propietari temporal té totes les facultats del dret de propietat, sense cap altra limitacié
que les derivades de la seva durada.

2. La propietat temporal es pot alienar, hipotecar i sotmetre a qualsevol altre gravamen amb
el limit del termini fixat, sense que calgui la intervenci6 del titular successiu.

3. El propietari temporal pot transmetre una altra propietat temporal de menor durada en
favor d’una 0 més persones, alhora o un després de l'altre.

Article 547-7. Facultats del titular successiu

1. El titular successiu pot alienar, hipotecar i sotmetre a qualsevol altre gravamen el seu dret,
aixi com disposar per causa de mort.

2. Els actes i els contractes no consentits pel titular successiu i que excedeixin de la durada
de la propietat temporal no el perjudiquen.

3. El titular successiu pot exigir al propietari temporal que es faci carrec de les obres de
reparacio o reconstruccio si el bé es deprecia en un 50% o més, per culpa o dol del titular de
la propietat temporal.

Article 547-8. Inscripci6

1. El titol d'adquisici6é s'inscriu en el registre corresponent de conformitat i amb els efectes
gue estableix la llei.

2. En la inscripcié s'ha de fer constar la durada de la propietat temporal i, si és el cas, el
reégim voluntari que s’hagi pactat d'acord amb el que estableix I'article 547-5.

Article 547-9. Extincio

1. A més de per les causes generals d'extinci6 de la propietat, la propietat temporal
s’extingeix:

a) Pel venciment del termini.

b) Per devaluaci6 del bé en un 50% o més del seu valor per culpa o dol del propietari
temporal, si aquest, una vegada requerit pel titular successiu, no s’ha fet carrec de les obres
de reparacio o reconstruccio.

c) Per la reuni6 de les titularitats en una sola persona.

2. En cas de renuncia del dret i d’'abandonament de la possessié del bé o de qualsevol altra
causa d’extincio voluntaria de la propietat temporal, els drets reals que la gravin subsisteixen
fins que no venci el termini o no es produeixi el fet o la causa que en comporti I'extincio.



3. Per la renancia del titular successiu, la propietat deixa de ser temporal.

Article 547-10. Efectes de I'extincié

1. L’extinci6 de la propietat temporal comporta que el titular successiu adquireix el domini del
bé i en pren possessio per ell mateix.

2. El propietari temporal respon, per culpa o dol, dels danys ocasionats al bé, front el titular
successiu.

3. Les millores i accessions introduides en el bé que subsisteixen i els fruits pendents en el
moment de I'extincio, en defecte de pacte, pertanyen al titular successiu.

Article 2. Propietat compartida
S’afegeix un Capitol VI al Titol V del Llibre cinqué del Codi civil de Catalunya, amb el
contingut seguent:

Capitol VI. Propietat compartida

Article. 556-1. Concepte

1. La propietat compartida confereix a un dels dos titulars, anomenat propietari material, una
quota del domini, la possessio, I'Gs i el gaudi exclusiu del bé i el dret d’adquirir, de manera
gradual, la quota restant de l'altre titular, anomenat propietari formal.

2. La propietat compartida comporta I'exclusio de I'accio de divisio.

Article 556-2. Objecte

1. Poden ser objecte de propietat compartida els béns immobles. També ho poden ser els
béns mobles duradors, no fungibles i que puguin constar en un registre public.

2. Es pot constituir una propietat compartida sobre un bé en régim de propietat temporal.

Article 556-3. Regim juridic

La propietat compartida, en tot alld no previst en el titol constitutiu i en les disposicions
d’aquest capitol, es regeix per les normes d’'aquest codi relatives a la comunitat ordinaria
indivisa i als drets d’adquisicid, en allo que en siguin compatibles.

Article 556-4. Constitucio

1. La propietat compartida es constitueix per negoci juridic entre vius, a titol onerds o gratuit,
0 per causa de mort.

2. El titol de constituci6 de la propietat compartida, ha de contenir:

a) La quota inicialment adquirida.

b) El dret d’adquisicié gradual i els requisits i les condicions del seu exercici. En defecte de
pacte, les quotes successivament adquirides no poden ser inferiors al 10% del total de la
propietat.

c) La contraprestacio dineraria, si n‘hi ha, per a I'exercici en exclusiva de les facultats
dominicals atribuides sobre el bé, la seva actualitzaci6 i els criteris per a determinar-la a
mesura que s’exerceixi el dret d'adquisicié gradual.

3. La durada de la propietat compartida és de trenta anys llevat que les parts fixin un termini
diferent que, en cap cas, no pot superar els noranta-nou anys.

Article 556-5. Inscripcié

1. El titol de constitucié s’inscriu en el registre corresponent de conformitat i amb els efectes
que estableix la llei.

2. En la inscripci6 s'han de fer constar les circumstancies de l'article 556-4.2 i, si és el cas,
els drets de tanteig i retracte.

3. La propietat compartida, si recau sobre un bé immoble, s’inscriu, d’acord amb la legislacio
hipotecaria, en el foli obert per a la finca matriu. La inscripcio del dret del propietari material
es practica en foli independent, el qual s'ha de remetre al régim de propietat compartida.



Article 556-6. Facultats del propietari material

1. El propietari material té les facultats segients:

a) Posseir, usar i gaudir del bé de forma plena i exclusiva, amb el limit, llevat que s’hagi
pactat altrament, de no comprometre la seva subsisténcia.

b) Alienar, hipotecar i sotmetre a qualsevol altre gravamen la seva quota, aixi com disposar-
ne per causa de mort.

¢) Adquirir de manera gradual més quota en la forma establerta en el titol de constitucio.

2. El propietari material pot exercitar tots els actes de rigor6s domini perd necessita el
consentiment del propietari formal per dividir el bé. L'acord de divisi6 ha de contenir la
distribucié entre els béns resultants tant del preu d'adquisici6 com de la contraprestacio
dineraria establerta per 'article 556-4. 2, c).

3. Si el bé objecte de propietat compartida és un immoble en régim de propietat horitzontal,
I'exercici dels drets i el compliment de les obligacions derivats d’aquest regim corresponen
en exclusiva al propietari material.

Article 556-7. Obligacions del propietari material

El propietari material té les obligacions segulents:

a) Pagar el preu d’adquisicio de les quotes, si és el cas.

b) Satisfer la contraprestacio dineraria establerta per I'article 556-4. 2, ¢) la quantia de la
gual, a manca de pacte, disminueix proporcionalment en relacié6 amb I'adquisici6 de més
quota.

c) Satisfer totes les despeses i els impostos vinculats a la possessio, a I'Us i al gaudi del bé,
llevat que s’hagi pactat altrament.

Article 556-8. Facultats del propietari formal

El propietari formal té, entre d'altres, les facultats seguents:

a) Alienar, hipotecar i sotmetre a qualsevol altre gravamen la seva quota, aixi com disposar-
ne per causa de mort, sense perjudici dels drets de tanteig i retracte del propietari material.
b) Exigir al propietari material, llevat que es pacti altrament, que es faci carrec de les obres
de reparacié 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.

Article 556-9. Contraprestacio dineraria

1. La quota del propietari material resta afectada, amb caracter real, al pagament de la
contraprestacio, corresponent a I'any en curs i als dos anys immediatament anteriors. El
credit que se’n deriva té preferéncia de cobrament sobre la quota, amb la prelacié que
determini la llei.

2. El propietari material que aliena la seva quota ha de comunicar el canvi de titularitat al
propietari formal;, mentre no ho faci, respon solidariament del pagament de Ila
contraprestacio dineraria.

3. El propietari formal que aliena la seva quota ha de comunicar el canvi de titularitat al
propietari material; mentre no ho faci, sén eficagos els pagaments i les notificacions fetes a
I'antic propietari formal.

Article 556-10. Drets de tanteig i de retracte

L'alienaci6 a titol onerés de la quota de qualsevol dels propietaris atorga a I'altre, llevat que
en el titol de constitucié s’hagi pactat altrament, els drets de tanteig i de retracte, que es
regeixen pel que estableix I'article 552-4.

Article 556-11. Extincio

1. La propietat compartida s’extingeix:

a) Per la reuni6 en una sola titularitat de la totalitat de les quotes de propietat.
b) Per la destruccio o pérdua del bé.



c) Pel transcurs del termini de durada de la propietat compartida.

d) Per manca d'exercici de qualssevol dels drets d'adquisicié gradual acordats, llevat de
pacte en contrari.

e) Per la conversié en un regim de comunitat ordinaria o especial.

f) Per I'acord dels dos titulars.

g) Per la rendincia de qualsevol dels titulars, la qual comporta I'acreixement a favor de l'altre.

2. La renuncia no eximeix el renunciant del compliment de les obligacions vengudes i encara
pendents, ni perjudica els drets que s'hagin constituit en favor de tercers.

3. Un cop extingida la propietat compartida per les causes de les lletres c) i d) de I'apartat 1,
la situacié es torna en comunitat ordinaria indivisa. En aquest cas, qui hagués estat
propietari formal pot exigir I'adjudicacio de la totalitat del bé objecte de la comunitat pagant
en metal-lic el 80% del valor pericial de la participacié del que hagués estat propietari
material.

Article 556-12. Execuci6 for¢cosa
L'execuci6 forcosa de qualssevol de les quotes no extingeix la propietat compartida, per la
qual cosa el rematant se subroga en els drets i les obligacions corresponents.

Disposicio final. Entrada en vigor
Aquesta llei entra en vigor I'1 de gener de 2015

Aquest text és transcripcié del document de treball lliurat pel Departament de Justicia
de la Generalitat de Catalunya.
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	I
	El present Avantprojecte delimita l’estatut jurídic propi de dues formes de propietat, la propietat temporal i la propietat compartida, dotant-les d’un contingut mínim i, alhora, específic que  permet diferenciar-les clarament dels drets reals en cosa...
	La propietat temporal atorga al seu titular el domini d’un bé durant un termini cert i determinat, vençut el qual el domini esdevé del titular successiu. D’altra banda, la propietat compartida confereix a un dels dos titulars, que rep el nom de propie...
	Tot i que aquestes institucions responen, sobretot, al propòsit de coadjuvar a la solució del problema de l‘habitatge i, per tant, els béns immobles són el seu objecte principal, la configuració jurídica és fa de manera àmplia i s’estén també a determ...
	L’habitatge constitueix una necessitat bàsica de la persona, a la que els poders públics han de respondre creant les condicions oportunes i establint les normes adequades per a garantir-ne l’accés. Per això, tant en la Constitució (article 47) i en l’...
	Avui dia, a Catalunya, al voltant del 80% del parc d’habitatges ha estat adquirit en propietat. L’acte d’adquisició del domini comporta el pagament del preu total i, en conseqüència, la necessitat d’acudir a un finançament mitjançant préstecs hipoteca...
	A banda de la propietat i del lloguer, que són les dues respostes jurídiques tradicionals a l’accés a l’habitatge, cap de les altres figures jurídiques seculars de l’àmbit dels drets reals, com ara el cens, l’usdefruit o, fins i tot, la més actual de ...
	En aquesta línia, ja l’article 71.1 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’habitatge (modificat per la Llei 9/2011, de 29 de desembre, de promoció de l’activitat econòmica) va establir les bases d’altres formes de propietat, especialment ...
	No s’amaga tampoc la pretensió de que, des del dret civil i de manera estructural, es doti a l’Administració pública d’instruments útils a l’hora de programar les polítiques de promoció de l’habitatge; l’experiència reeixida en dret comparat, amb base...
	II
	En la propietat temporal, el propietari gaudeix d’un poder jurídic idèntic al del propietari ordinari durant el temps fixat que el legitima per actuar com a únic i exclusiu propietari, mentre que qui ha transmès la propietat és titular d’un dret de re...
	El termini, que ha de ser cert i determinat i s’ha d’establir necessàriament, és l’element de tipificació d’aquesta propietat. El termini mínim s’ha fixat en sis anys per a que el dret tingui contingut patrimonial i marqui una relació amb certa durada...
	El règim de la propietat compartida permetrà afavorir l’adquisició de la propietat: a partir de l’adquisició d’una quota inicial, el propietari material adquireix progressivament les quotes restants del propietari formal mitjançant l’exercici gradual ...
	Per bé que la quota mínima inicial es deixa a la voluntat de les parts, l’adquisició de les quotes restants mitjançant l’exercici del dret d’adquisició gradual ha de representar, en defecte de pacte, un mínim d’un 10%. De fet, en relació als habitatge...
	És consubstancial a la figura el dret del propietari material a adquirir gradualment més quota de domini sobre l’immoble, segons un probable esquema preestablert amb el finançador i/o amb el promotor venedor, de manera que a mesura que n’adquireixi mé...
	Finalment, cal assenyalar que aquests tipus de propietat poden assolir finalitats diverses. Així, es pot constituir una propietat compartida sobre un bé en règim de propietat temporal per a facilitar l’adquisició del bé, sense perdre pràcticament facu...
	Article 1. Propietat temporal
	S’afegeix un Capítol VII al Títol IV del Llibre cinquè del Codi civil de Catalunya, amb el contingut següent:
	Capítol VII. Propietat temporal
	Article 547-1. Concepte
	El dret de propietat temporal confereix al seu titular el domini d’un bé durant un termini cert i determinat, vençut el qual el domini fa trànsit al titular successiu.
	Article 547-2. Objecte
	Poden ser objecte de la propietat temporal els béns immobles. També ho poden ser els béns mobles duradors no fungibles i que puguin constar en un registre públic.
	Article 547-3. Règim jurídic
	1. La propietat temporal, en tot allò no previst en el títol d'adquisició i en les disposicions d’aquest capítol, es regeix per les normes d’aquest codi relatives al dret de propietat.
	2. Els règims del fideïcomís, de la donació amb clàusula de reversió, del dret de superfície o qualssevol altres situacions temporals de la propietat es regeixen per les seves disposicions específiques.
	Article 547-4. Adquisició i durada
	1. El titular del dret de propietat pot retenir la propietat temporal i transmetre la titularitat successiva a un tercer o a la inversa o transmetre ambdues.
	2. La propietat temporal s’adquireix per negoci jurídic entre vius, a títol onerós o gratuït, o per causa de mort.
	3. En el negoci jurídic d’adquisició hi ha de constar el termini cert i determinat de durada de la propietat temporal, que no pot ser inferior a sis anys, pels immobles i a un any pels mobles, ni superior, en cap cas, a noranta-nou anys.
	Article 547-5. Règim voluntari
	En el títol d'adquisició es pot establir:
	a) El pagament a terminis del preu d’adquisició.
	b) La facultat del propietari temporal de prorrogar el seu dret per un termini que, sumat a l’inicial, no excedeixi del màxim legal, sens perjudici de tercers.
	c) El dret d’adquisició preferent del propietari temporal per al cas de transmissió onerosa del dret del titular successiu, i el dret d’adquisició preferent d’aquest últim per al cas de transmissió onerosa de la propietat temporal.
	d) Un dret d’opció de compra de la titularitat successiva a favor del propietari temporal.
	Article 547-6. Facultats del propietari temporal
	1.- El propietari temporal té totes les facultats del dret de propietat, sense cap altra limitació que les derivades de la seva durada.
	2. La propietat temporal es pot alienar, hipotecar i sotmetre a qualsevol altre gravamen amb el límit del termini fixat, sense que calgui la intervenció del titular successiu.
	3. El propietari temporal pot transmetre una altra propietat temporal de menor durada en favor d’una o més persones, alhora o un desprès de l’altre.
	Article 547-7. Facultats del titular successiu
	1. El titular successiu pot alienar, hipotecar i sotmetre a qualsevol altre gravamen el seu dret,  així com disposar per causa de mort.
	2. Els actes i els contractes no consentits pel titular successiu i que  excedeixin de la durada de la propietat temporal no el perjudiquen.
	3. El titular successiu pot exigir al propietari temporal que es faci càrrec de les obres de reparació o reconstrucció si el bé es deprecia en un 50% o més, per culpa o dol del titular de la propietat temporal.
	Article 547-8. Inscripció
	1. El títol d’adquisició s’inscriu en el registre corresponent de conformitat i amb els efectes que estableix la llei.
	2. En la inscripció s'ha de fer constar la durada de la propietat temporal i, si és el cas, el règim voluntari que s’hagi pactat d’acord amb el que estableix l’article 547-5.
	Article 547-9. Extinció
	1. A més de per les causes generals d’extinció de la propietat, la propietat temporal s’extingeix:
	a) Pel venciment del termini.
	b) Per devaluació del bé en un 50% o més del seu valor per culpa o dol del propietari temporal, si aquest, una vegada requerit pel titular successiu, no s’ha fet càrrec de les obres de reparació o reconstrucció.
	c) Per la reunió de les titularitats en una sola persona.
	2. En cas de renúncia del dret i d’abandonament de la possessió del bé o de qualsevol altra causa d’extinció voluntària de la propietat temporal, els drets reals que la gravin subsisteixen fins que no venci el termini o no es produeixi el fet o la cau...
	3. Per la renúncia del titular successiu, la propietat deixa de ser temporal.
	Article 547-10. Efectes de l’extinció
	1. L’extinció de la propietat temporal comporta que el titular successiu adquireix el domini del bé i en pren possessió per ell mateix.
	2. El propietari temporal respon, per culpa o dol, dels danys ocasionats al bé, front el titular successiu.
	3. Les millores i accessions introduïdes en el bé que subsisteixen i els fruits pendents en el moment de l’extinció, en defecte de pacte, pertanyen al titular successiu.
	Article 2. Propietat compartida
	S’afegeix un Capítol VI al Títol V del Llibre cinquè del Codi civil de Catalunya, amb el contingut següent:
	Capítol VI. Propietat compartida
	Article. 556-1. Concepte
	1. La propietat compartida confereix a un dels dos titulars, anomenat propietari material, una quota del domini, la possessió, l’ús i el gaudi exclusiu del bé i el dret d’adquirir, de manera gradual, la quota restant de l’altre titular, anomenat propi...
	2. La propietat compartida comporta l’exclusió de l’acció de divisió.
	Article 556-2. Objecte
	1. Poden ser objecte de propietat compartida els béns immobles. També ho poden ser els béns mobles duradors, no fungibles i que puguin constar en un registre públic.
	Article 556-3. Règim jurídic
	La propietat compartida, en tot allò no previst en el títol constitutiu i en les disposicions d’aquest capítol, es regeix per les normes d’aquest codi relatives a la comunitat ordinària indivisa i als drets d’adquisició, en allò que en siguin compatib...
	Article 556-4. Constitució
	1. La propietat compartida es constitueix per negoci jurídic entre vius, a títol onerós o gratuït, o per causa de mort.
	2. El títol de constitució de la propietat compartida, ha de contenir:
	a) La quota inicialment adquirida.
	b) El dret d’adquisició gradual i els requisits i les condicions del seu exercici. En defecte de pacte, les quotes successivament adquirides no poden ser inferiors al 10% del total de la propietat.
	c) La contraprestació dinerària, si n'hi ha, per a l’exercici en exclusiva de les facultats dominicals atribuïdes sobre el bé, la seva actualització i els criteris per a determinar-la a mesura que s’exerceixi el dret d’adquisició gradual.
	3. La durada de la propietat compartida és de trenta anys llevat que les parts fixin un termini diferent que, en cap cas, no pot superar els noranta-nou anys.
	Article 556-5. Inscripció
	1. El títol de constitució s’inscriu en el registre corresponent de conformitat i amb els efectes que estableix la llei.
	2. En la inscripció s'han de fer constar les circumstàncies de l’article 556-4.2 i, si és el cas, els drets de tanteig i retracte.
	3. La propietat compartida, si recau sobre un bé immoble, s’inscriu, d’acord amb la legislació hipotecària, en el foli obert per a la finca matriu. La inscripció del dret del propietari material es practica en foli independent, el qual s'ha de remetre...
	Article 556-6. Facultats del propietari material
	1. El propietari material té les facultats següents:
	a) Posseir, usar i gaudir del bé de forma plena i exclusiva, amb el límit, llevat que s’hagi pactat altrament, de no comprometre la seva subsistència.
	b) Alienar, hipotecar i sotmetre a qualsevol altre gravamen la seva quota, així com disposar-ne per causa de mort.
	c) Adquirir de manera gradual més quota en la forma establerta en el títol de constitució.
	2. El propietari material pot exercitar tots els actes de rigorós domini però necessita el consentiment del propietari formal per dividir el bé. L'acord de divisió ha de contenir la distribució entre els béns resultants tant del preu d'adquisició com ...
	3. Si el bé objecte de propietat compartida és un immoble en règim de propietat horitzontal, l’exercici dels drets i el compliment de les obligacions derivats d’aquest  règim corresponen en exclusiva al propietari material.
	Article 556-7. Obligacions del propietari material
	El propietari material té les obligacions següents:
	a) Pagar el preu d’adquisició de les quotes, si és el cas.
	b) Satisfer la contraprestació dinerària establerta per l’article 556-4. 2, c) la quantia de la qual, a manca de pacte, disminueix proporcionalment en relació amb l’adquisició de més quota.
	c) Satisfer totes les despeses i els impostos vinculats a la possessió, a l'ús i al gaudi del bé, llevat que s’hagi pactat altrament.
	Article 556-8. Facultats del propietari formal
	El propietari formal té, entre d'altres, les facultats següents:
	a) Alienar, hipotecar i sotmetre a qualsevol altre gravamen la seva quota, així com disposar-ne per causa de mort, sense perjudici dels drets de tanteig i retracte del propietari material.
	b) Exigir al propietari material, llevat que es pacti altrament, que es faci càrrec de les obres de reparació o reconstrucció en cas que, per la seva culpa o dol, el bé es depreciï en un 20% o més o es comprometi la seva subsistència.
	Article 556-9. Contraprestació dinerària
	1. La quota del propietari material resta afectada, amb caràcter real, al pagament de la contraprestació, corresponent a l’any en curs i als dos anys immediatament anteriors. El crèdit que se’n deriva té preferència de cobrament sobre la quota, amb la...
	2. El propietari material que aliena la seva quota ha de comunicar el canvi de titularitat al propietari formal; mentre no ho faci, respon solidàriament del pagament de la contraprestació dinerària.
	3. El propietari formal que aliena la seva quota ha de comunicar el canvi de titularitat al propietari material; mentre no ho faci, són eficaços els pagaments i les notificacions fetes a l'antic propietari formal.
	Article 556-10. Drets de tanteig i de retracte
	L’alienació a títol onerós de la quota de qualsevol dels propietaris atorga a l’altre, llevat que en el títol de constitució s’hagi pactat altrament, els drets de tanteig i de retracte, que es regeixen pel que estableix l’article 552-4.
	Article 556-11. Extinció
	1. La propietat compartida s’extingeix:
	a) Per la reunió en una sola titularitat de la totalitat de les quotes de propietat.
	b) Per la destrucció o pèrdua del bé.
	c) Pel transcurs del termini de durada de la propietat compartida.
	d) Per manca d'exercici de qualssevol dels drets d'adquisició gradual acordats, llevat de pacte en contrari.
	e) Per la conversió en un règim de comunitat ordinària o especial.
	f) Per l’acord dels dos titulars.
	g) Per la renúncia de qualsevol dels titulars, la qual comporta l'acreixement a favor de l'altre.
	2. La renúncia no eximeix el renunciant del compliment de les obligacions vençudes i encara pendents, ni perjudica els drets que s'hagin constituït en favor de tercers.
	3. Un cop extingida la propietat compartida per les causes de les lletres c) i d) de l’apartat 1, la situació es torna en comunitat ordinària indivisa. En aquest cas, qui hagués estat propietari formal pot exigir l’adjudicació de la totalitat del bé o...
	Article 556-12. Execució forçosa
	L’execució forçosa de qualssevol de les quotes no extingeix la propietat compartida, per la qual cosa el rematant se subroga en els drets i les obligacions corresponents.
	Disposició final. Entrada en vigor
	Aquesta llei entra en vigor l’1 de gener de 2015


