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Introduccio

En introduir el modul «Teoria general del contracte», comentavem que no
existeix el contracte en abstracte, sin6 relacions contractuals concretes. Des-
prés d’haver exposat les notes comunes a totes les relacions contractuals, cal

abordar les particularitats que concorren en cadascuna d’elles.

Amb la Llei 3/2017 de 15 de febrer, del Llibre sise¢ del Codi civil de Catalunya,
relatiu a les obligacions i els contractes, es promulga "Gltima part del Codi
civil, i queda derogada la Compilaci6 de Dret civil de Catalunya. Malgrat que
prevegi en el futur una regulacié completa del Dret d’obligacions i contrac-
tes, en aquest moment presenta una regulacié parcial, en regular dnicament
alguns contractes.

Conté una regulacié nova i completa dels contractes de compravenda, de per-
muta i de mandat, incloent-hi la gesti6 d’afers aliens sense mandat. Destaca
la regulaci6é de la compravenda des d’'una concepcié que atén l’enfocament
europeu i internacional, i en qué, a més, es regulen els remeis davant
I'incompliment. També incorpora, amb algunes modificacions, altres con-
tractes que eren regulats en lleis especials: el contracte de cessi6 de finca o
d’aprofitament urbanistic a canvi de construccio futura; els contractes de con-
reu; el contracte censal inclos en els contractes de financament; el violari
i un nou contracte d’aliments, dins dels contractes aleatoris, i el contracte
d’'integracié com a contracte de cooperacio. Dins dels contractes de conreu,
a més d’establir unes disposicions generals, es regula 1’arrendament rastic, la
parceria i la masoveria, i, com a modalitats, s’incorporen el contracte de cus-

todia del territori i I'arrendament per a pastures.

Encara que la donaci6é no es regula en el Llibre sise, sin6 en el Llibre cinque
dedicat a la propietat i drets reals, s’ha optat per incloure’n I’estudi entre els
contractes, seguint el criteri general. Tanmateix, cal advertir que la donaci6
no és un simple contracte, en incloure’s tradicionalment entre les maneres
d’adquirir la propietat amb caracter autonom, la qual cosa la converteix en un

contracte amb eficacia transmissiva, i no amb simples efectes obligatoris.

El caracter incomplet del Llibre sis¢ comporta ’aplicacio, per a la resta de ma-
teéries i contractes, del Codi civil estatal. Aixd provoca la necessitat de tenir
present davant cada contracte quina €s la normativa aplicable, i conjugar de
manera coherent ambdues regulacions que, sovint, han de combinar-se.

El Llibre sise ha entrat en vigor al gener del 2018, si bé esta pendent de reso-
lucié el recurs d’inconstitucionalitat plantejat pel Govern de I’Estat, contra la
regulaci6é del contracte de compravenda i la del mandat, a més d’algun altre
precepte. El recurs es funda, basicament, en el principi d'unitat de mercat, i
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en la infraccié de la competeéncia exclusiva de I’Estat sobre les «bases de les
obligacions contractuals». La ulterior evoluci6 d’aquesta part del Codi civil de
Catalunya queda condicionada en 1'esdevenir del recurs.

Hi ha moltes formes d’organitzar 1’exposici6 de les relacions particulars (per
exemple, es pot seguir la mateixa ordenaci6 del Codi civil o prendre en consi-
deraci6 la importancia practica o economica de cada contracte). El criteri que
seguirem aqui posa 'accent en la funcié economica i juridica que exerceix ca-
da contracte. Agruparem i analitzarem els diversos contractes destacant quina
funcié compleixen (quines necessitats dels particulars estan destinats a com-
plir?) i en quina mesura aquesta funci6 en condiciona d’'una manera o altra
el regim juridic (per exemple, soén identiques les exigencies de capacitat per a
contractar quan es pot produir una translacié de la propietat o quan només
se cedeix temporalment 1'Gs d'un bé?).

Per aix0, distingirem entre contractes onerosos i gratuits amb funcio transla-
tiva, contractes d'as i gaudi, contractes de serveis, contractes de conreu, con-
tractes de financament, contractes societaris, contractes aleatoris i contractes
per a la resoluci6 de controversies. No s’inclouen referéncies als contractes de
garantia puix que han estat exposats detalladament en el modul «La dinamica

de la relaci6 obligatoria».

A més, els criteris de classificacié no sébn homogenis i certs contractes son sus-
ceptibles de ser inclosos en diverses categories. Per exemple, també el contrac-
te d’obra, el préstec o el violari son translatius de la propietat, encara que no
s’exposin al costat de la compravenda, la permuta o la donacié. O els contrac-
tes de parceria poden enfocar-se també com a contractes de cessi6é de 1'Gs, al
costat dels arrendaments rastics.
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Objectius

En aquest modul es vol proporcionar els continguts i les eines procedimentals
basiques per a aconseguir els objectius segiients:

1. Delimitar les funcions economiques i socials assignades a cada contracte,
i els ambits d’aplicaci6 dels diferents régims juridics, apuntant els criteris
d’aplicaci6 del Codi de comerc.

2. Destacar els caracters de cada relacié contractual per a propiciar

I'establiment de coincidencies i divergencies entre aquestes relacions.

3. Identificar els elements basics de caracter personal, objectiu i forma de
cada contracte.

4. Distingir els efectes de cada relaci6 contractual, posant ’accent en els me-

canismes de protecci6 de les parts contractuals.

5. Identificar els caracters generals i el regim juridic basic dels contractes

amb funci6 translativa de la propietat.

6. Identificar els caracters generals i el régim juridic basic dels contrac-
tes d'Gs i gaudi, amb una atenci6é particular a les claus de la legislacio
d’arrendaments urbans.

7. Identificar els caracters generals i el régim juridic basic dels contractes de
serveis, i ser conscient de la seva creixent importancia actual.

8. Identificar els caracters generals i el régim juridic basic dels contractes de
conreu, propi del Codi civil de Catalunya, amb una atencié especial a

l’arrendament rastic.

9. Identificar els caracters generals i el regim juridic basic dels contractes de
financament, subratllant la pluralitat de modalitats atipiques que sorgei-

xen en la practica.

10. Identificar els caracters generals i el regim juridic basic dels contractes so-
cietaris i precisar-ne el marc fonamental en relacié amb les formes mer-

cantils.

11. Identificar els caracters generals i el régim juridic basic dels contractes

aleatoris.
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12. Identificar els caracters generals i el régim juridic basic dels contractes

relatius a la solucié de controversies.
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1. Els contractes onerosos amb funcio translativa

1.1. Caracteritzacio general dels contractes onerosos amb funcio
translativa

Es contemplen legalment una série de contractes onerosos que poden produir
com a efecte una transmissié de la propietat dels béns que en constitueixen
I'objecte. Ens ocupem en aquest epigraf dels més caracteristics i més directa-
ment encaminats a produir aquest efecte. Pero, hi ha altres contractes que po-
den tenir com a conseqiiencia una modificacio del titular d’'un bé determinat,
com el contracte d’obra o el préstec. En aquest epigraf ens ocuparem només
de la compravenda, la permuta i la cessi6 de finca o d’aprofitament urbanistic

a canvi de construcci6 futura.

Cal tenir en compte que en el Dret catala no és suficient la concurréncia d'un
d’aquests contractes perque es produeixi efectivament la transmissi6 de la pro-
pietat. A diferéncia d’altres sistemes, caracteristics d’altres paisos, en Dret ca-

tala, s’aplica el sistema de titol i mode.

Conseqiientment, el contracte es mou en un pla juridic i obligatori (com a  ™s’ha de tenir en compte, a més,
que la inscripcié en el Registre

de la Propietat no és requisit per
propietat) es requereix que concorri el lliurament o tradici6 de la cosa. Com es  al'adquisicié de la propietat pel
comprador, encara que desplegui
altres efectes favorables.

font d’obligacions), perd en el pla juridic real (en el de la transmissi6é de la

dedueix dels art. 531-1.1 i 3 CCCat, I’adquisici6 de la propietat no es produeix
simplement amb el contracte de compravenda o permuta (titol d’adquisicio),
siné que es requereix, a més, segons com pertocara, del lliurament o tradicio
de la cosa, o dels actes i formalitats que estableixen les lleis (mode). Per aixo,
un cop perfeccionada la compravenda, i abans del lliurament, el comprador

no és propietari, siné un simple creditor de 1’obligaci6 de lliurament'.

Com veurem, la tradicié es pot produir mitjancant lliurament efectiu de la
cosa, pero s’admeten altres formes diferents que es doten de la mateixa eficacia
que el lliurament material (art. 531-4 CCCat). Tambég¢, en alguns casos, en lloc
de la tradici6, son necessaris actes o formalitats legals.

1.2. Reégim juridic basic del contracte de compravenda

1) Regulacié general de la compravenda

El régim juridic basic de la compravenda es conté en els art. 621-1 a 621-55
CCcCatien els art. 325 a 345 CCom.
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La regulaci6é continguda en els Codis civil i de comer¢ no és I'inica existent
en el nostre ordenament en relacié amb la compravenda. Se n’ocupen també
altres textos com la Convenci6 de Viena sobre compravenda internacional de
mercaderies, d’11 d’abril de 1980, la Llei 7/1996, de 15 de gener, d’ordenacio
del comer¢ minorista —de caracter estatal- i la Llei 10/2017, d'1 d’agost, de
comerg, serveis i fires —-de Catalunya- (que regulen, per exemple, les vendes
en rebaixes, de promoci6, de saldos, en liquidacié6 o amb obsequis), la Llei
28/1998, de 13 de juliol, de venda a terminis de béns mobles o el Reial decret
legislatiu 1/2007, de 16 de novembre que aprova el Text ref6s de la Llei general
de defensa dels consumidors i usuaris i la Llei 22/2010, de 20 de juliol, del
Codi de consum de Catalunya. El problema, com és evident, rau a determinar
I’ambit d’aplicaci6 de les respectives normatives.

2) Compravenda general i de consum

El CCCat distingeix dos tipus de compravenda: la general —quan les parts son
dos particulars o dos empresaris- i la de consum; en tot cas, es presenta una
regulaci6 unificada, sense establir dos textos paral-lels, que promogui una in-
terpretacio6 integradora. S’evidencia en establir-se unes regles de «conformitat
dels béns al contracte» aplicables a tota compravenda. Per a aix0, la regulacio
de la compravenda de consum incorpora la normativa europea. En tot cas,

veurem que la compravenda de consum té regles especifiques.

Conforme a l'art. 621-2 CCCat: «1. La compravenda és de consum si el venedor actua en
I’'ambit de la seva activitat empresarial o professional i el comprador, amb un proposit
principalment ali¢ a aquestes activitats; 2. En la compravenda de consum és ineficag
qualsevol pacte, clausula o estipulacié que modifiqui, en perjudici del consumidor, el
régim imperatiu de proteccié que estableix la llei».

3) Concepte legal i caracters de la compravenda

El concepte legal de compravenda apareix en 1'art. 621-1 CCCat, segons el qual
«la compravenda és el contracte pel qual el venedor s’obliga a lliurar un bé
conforme al contracte i a transmetre’n la titularitat, sia del dret de propietat,
sia dels altres drets patrimonials, segons la seva naturalesa, i el comprador

s’obliga a pagar un preu en diners i a rebre el bé».

La compravenda es caracteritza per ser un contracte consensual i no formal,
sinal-lagmatic, onerds, normalment commutatiu i la finalitat del qual és la
transmissio de la propietat de les coses.

a) Es un contracte consensual, és a dir, dels que es perfeccionen pel mer con-
sentiment d’ambdues parts. No fa falta que es lliuri la cosa o es pagui el preu
perque hi hagi compravenda; n’hi ha prou que hi hagi acord sobre qué ha de
lliurar-se i qui ha pagar per aixo. Tampoc no fa falta cap altre requisit formal.
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b) Es un contracte reciproc o sinal-lagmatic, perqué 1’obligacié de cadascu-
na de les parts és causa de l'obligacié que incumbeix a l'altra (art. 1274 CC).
L'obligacio de pagar el preu troba la seva causa en 'obligaci6 de lliurar la cosa,

i viceversa.

¢) Es un contracte onerés, ja que ambdues parts han de dur a terme un sacrifici
patrimonial. Normalment és, a més, un contracte commutatiu, perd també és
possible concebre una compravenda de caracter aleatori.

d) Es un contracte la finalitat del qual és la transmissi6 de la propietat de les
coses. I aquest contracte és, sens dubte, un d’aquells que serveixen, conforme
a l'art. 531-1 CCCat, per a transmetre la propietat. Cal constatar que és un
contracte obligacional, ja que només en neixen obligacions, pero no té 'efecte
de transmetre la propietat immediatament i pel simple contracte. De fet, una
obligacio basica del venedor resideix a lliurar el bé i transmetre’n la titularitat.

4) Perfecci6 del contracte de compravenda

La perfecci6 del contracte de compravenda es produeix quan entre venedor i
comprador hi ha acord sobre el bé objecte del contracte i el preu, tot i que en-
cara no s’hagin lliurat. Aquest criteri coincideix amb la regla general de lliber-
tat de forma dels art. 1278 i 1258 CC, encara que certes compravendes poden

sotmetre’s excepcionalment a determinats requisits formals.

El contracte merament verbal de compravenda és perfectament valid i eficac,
sense perjudici que, si té per objecte un immoble, les parts puguin compel.-lir-
se reciprocament a elevar-lo a escriptura publica.

5) Deure d’informaci6 del venedor

Es nova la previsié d’'un deure d’informacié del venedor a favor del compra-
dor, abans de la conclusi6 del contracte, és a dir, en la fase de negociacio, per
a tractar d’incrementar la transparéncia contractual. El venedor ha de facilitar
al comprador «la informacio rellevant sobre les caracteristiques del bé», i mo-
dular I'abast del deure conforme als estandards raonables: «tenint en compte
els coneixements de les parts, la naturalesa i el cost de la informaci6, i tam-
bé les exigéncies que resultin de la bona fe i I'’honradesa en els tractes» (art.
621-7 CCCat). No obstant aixo, no es preveuen les conseqiiencies de I’eventual
incompliment d’aquest deure. Un deure d’informaci6 d’aquest tipus només
se sol imposar en els contractes de consum, per I'asimetria entre els coneixe-

ments de I'empresari i el consumidor.
6) Les compravendes a prova

El Codi civil dedica una norma especifica, l’art. 621-6 CCCat, a 'anomenada

compravenda a prova o assaig.
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7) Despeses vinculades a la compravenda

En relaci6 amb les despeses d’atorgament, l’art. 621-15.1 CCCat remet a l'art.
531-6 CCCat, que estableix una norma de caracter dispositiu: «Les despeses
de l'atorgament de 1’escriptura i de l’expedicié de primera coOpia i les altres
despeses posteriors a la transmissio son a carrec dels adquirents, llevat que una
disposicio6 especial o un pacte estableixin el contrari».

No obstant aix0, les despeses de lliurament del bé sén a carrec del venedor,
excepte pacte en contra, com es tractara en el lloc oporta.

8) Elements personals del contracte de compravenda

No és necessaria una regla especifica per a establir qui pot celebrar una com-
pravenda, perque s’apliquen els criteris sobre la capacitat general per a con-
tractar.

L’art. 621-4 CCCat estableix una serie de prohibicions per a comprar —que no
per a vendre- que afecten, per diverses causes, persones plenament capaces

per a celebrar qualssevol altres compravendes.

Algunes de les prohibicions estan fundades en raons d’ordre public i moralitat

social.

La major part de les prohibicions tenen a veure amb situacions en les quals el
comprador, per estar encarregat de ’administracié dels béns venuts, pot haver
influit en el contingut del negoci.

L'art. 621-4 CCCat no estableix les conseqiiéncies d’'incorrer en les prohibici-
ons que regula. En els casos dels apartats a) i b), en els quals es tutelen interes-
sos publics, la sanci6 per la transgressié de la prohibicié ha de ser la nul-litat
radical de la compravenda. I a la mateixa soluci6 ha arribat la jurisprudencia
i part de la doctrina en els altres suposits, sobre la base d’haver-se incomplert
una prohibici6 legal. Pero, atés que s’hi tutelen interessos privats, sembla més
adequat decantar-se pel regim de 1’anul-labilitat del contracte. En relacié6 amb
el CC, també s’ha mantingut que en els casos dels Gltims apartats estem en
el terreny de l'art. 1259 CC, que regula el contracte celebrat per un altre que

excedeix la seva representacid, de manera que n’és possible la ratificacio.

9) Elements objectius del contracte de compravenda: qiiestions generals
Els elements objectius de la compravenda son el bé i el preu. Les normes que
regulen aquestes qliestions en 1’ambit de la compravenda poden projectar-se

a altres contractes que presentin aquests mateixos elements.

10) Elements objectius del contracte de compravenda: els béns
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De manera parca, l'art. 621-3 CCCat identifica I'objecte de la compravenda
amb els béns, i es remet als art. 511-1 i 511-2 CCCat per a determinar-los,
incloent-hi els futurs i els que hagin de ser produits, manufacturats o fabricats.

El terme bé no només cal entendre’l referit a les coses corporals, siné també
a les incorporals —contemplant expressament les energies—, i també als drets
i els béns immaterials (propietat intel-lectual, patents, marques, programari,
accions i titols valor, etc.). En qualsevol cas, les unes i els altres han de ser
patrimonials i transmissibles. I és possible, per descomptat, que es vengui un
sol bé, una universalitat de fet o de dret, o diversos béns independents entre si.

Quins requisits ha de reunir el bé venut? El bé venut ha d’existir en celebrar-se
la compravenda o en un moment posterior, ha de ser de comerg licit, i deter-

minat o determinable.

a) Existencia present o futura. El bé venut ha d’existir al moment de cele-
brar-se la compravenda, pero també s’admet la venda de béns futurs.

Si el bé va existir, pero es va perdre integrament abans de perfeccionar-se el
contracte, la impossibilitat de la prestacié en determina la nul-litat; el mateix
que si el bé mai no va existir, perque en tots dos casos no hi ha objecte (art.
1272 CC). Es tracta de la venda d’una cosa especifica i determinada, perque les
coses genériques, excepte les de génere limitat, no pereixen (genus nunquam
perit); i per perdua cal entendre tot suposit d’impossibilitat, tant la fisica —
pérdua, destruccio, desaparicio— com la juridica, per quedar la cosa fora del
trafic; i també que la cosa fos inttil per a la seva finalitat o funcié economica.

Si el bé no existeix en el moment de perfeccionar-se la compravenda, perd pot
arribar a existir, som davant una compravenda de bé futur (art. 621-3 CCCat
iart. 1271.1 CC).

Quan es tracta de béns que han de ser produits o manufacturats, es planteja
la delimitaci6 entre la compravenda i el contracte d’obra. Com a regla, si es
pacta el pagament d’un preu per la transmissi6 de la propietat d'un bé que ha
de produir-se, en principi es tracta d'una compravenda. La soluci6 pot variar

si qui fa I'encarrec proporciona una part substancial dels materials necessaris.

En la compravenda de bé futur cal distingir dos suposits:

i) En l'anomenada emptio rei speratae (compravenda de cosa esperada), el
venedor és obligat a no impedir que el bé arribi a existir, i fins i tot a col-laborar
en la seva producci6, sia perque aixi s’hagi pactat, sia perqué el principi de
bona fe ho imposa aixi (art. 7 i 1258 CC). Pero, no es tracta d'un contracte de
tipus aleatori. Si la cosa no arriba a existir sense culpa del venedor, la prestacio
és impossible i les parts no es deuen res reciprocament. El comprador, per tant,

no és obligat a pagar el preu.
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ii) En 'anomenada emptio spei (compravenda d’esperanca), es pacta que el
comprador ha de pagar el preu encara que el bé no arribi a existir, per la qual
cosa som davant un contracte aleatori, que alguns autors consideren compra-
venda en ferm i a tot risc, mentre que per a uns altres no seria propiament una
compravenda, que és un contracte commutatiu, sense perjudici que s’apliquin
analogicament algunes de les regles del contracte de compravenda.

b) Licitud. El bé venut ha de ser de comerg licit (art. 1271.1 CC).

No ho s6n els béns que soén de tots («res communis omnium»; per exemple, 1'aire), les
coses de domini public, els drets de la personalitat, els drets i facultats familiars, i 1’ésser
huma propiament dit, incloent-hi el seu cos —viu o mort-, els seus organs i teixits, com
els productes derivats d’ell. Conforme a altres normes esta restringit el trafic d’armes,
substancies nocives a la salut, objectes de valor arqueologic, artistic i historic, etc.

¢) Determinacié. El bé venut ha de ser determinat, la qual cosa inclou tant
les coses especifiques com les generiques, que sén les que es determinen per

la seva pertinenca a un génere.

No fa falta que el bé estigui plenament determinat perque hi hagi contracte
de compravenda. Tamb¢é és possible la determinacid posterior, sempre que es
pugui determinar sense necessitat d'un nou conveni entre els contractants
(art. 1273 CC).

11) Elements objectius del contracte de compravenda: el preu

El Codi civil es limita a establir que el preu ha de ser en diners.

a) Determinaci6 del preu. Una novetat del Dret catala és que no cal que el
preu estigui determinat a I’hora de contractar, ni tan sols que sigui determina-
ble conforme als criteris pactats. L'art. 621-5.1 CCCat preveu el criteri que cal
utilitzar si el contracte no determina el preu ni estableix els mitjans per a la
seva determinacio: «s’entén que el preu és el generalment cobrat en circums-
tancies comparables, en el moment de la conclusi6 del contracte i en relacio
amb béns de naturalesa similar».

També s’admet el criteri subjectiu en la determinaci6é del preu: el contracte
pot establir que el preu sigui determinat per una de les parts o per tercers
(art. 621-5 CCCat). S’elimina aixi la prohibici6 tradicional que el preu pugui
quedar a 'arbitri d'un dels contractants (art. 1449 CC), circumstancia que ja
era acceptada quan el venedor és un professional que practica normalment i
constantment la determinaci6 del preu d’acord amb guies o catalegs que ell
mateix elabora, la qual cosa accepta el comprador. En el cas que es deixi la
determinacié del preu a una de les parts o a tercers, per a evitar qualsevol
abus, cal oposar-se a la determinacié quan sigui «<manifestament no raonable o
feta fora del termini pactat o adequat ateses les circumstancies»; en aquest cas
s’aplica el preu habitual de mercat conforme a 1’apartat 1. El mateix succeeix

si el tercer no fixa el preu en el termini estipulat.
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En la compravenda de consum, I'art 621-5.5 CCCat disposa que «el preu total no pot ésser
superior al preu informat en l’oferta o anunciat pablicament, el qual ha d’incorporar els
tributs de repercussio legalment obligada. Si, per la naturalesa dels béns, el preu total no
es pot calcular abans de la conclusié del contracte, el venedor ha d’informar de la manera
com es determina».

b) Modificaci6 del preu. Una vegada fixat el preu, aquest és invariable, llevat
que s’obtingui el consentiment exprés del comprador (art. 621-5.4 CCCat).

¢) Preu en diners. El preu ha de fixar-se en diners, la qual cosa distingeix la
compravenda de la permuta. En tot cas, encara que hagi de fixar-se en diners,
no ha de pagar-se necessariament en diners, i es pot fer en un altre bé fungible

o en serveis el preu dels quals estigui determinat en diners.

S6n signes que representen els diners els documents o titols que incorporen
credits dirigits al pagament d’'una suma de diners, com lletres de canvi, xecs
i pagarés; els documents mercantils que incorporen credits dineraris als quals
es refereix l'art. 1170.11 CC.

d) Preu real o veritable. Encara que el Codi civil no digui res sobre aquest
tema, el preu ha de ser real o veritable. Si les parts assenyalen un preu, pero
només a efectes simulatoris, o si el preu és vil o irrisori (per exemple, venda
d’un habitatge de luxe sense carregues per un céntim), no hi ha compravenda,

sin6é donaci6 encoberta.

e) Preu manifestament no raonable. Atenent les diverses maneres de deter-
minacio del preu, l'art. 621-5.3 CCCat, preveu que quan sigui manifestament
no raonable o quan la seva determinaci6 sigui intempestiva, s’ha d’aplicar el
numero 1r del precepte, €s a dir, en aquest cas s’ha de fixar el preu atenent el

que es cobri generalment en circumstancies comparables.

f) Justicia en el preu. A diferencia d’altres ordenaments, en el Dret catala
s’exigeix que el preu guardi una certa equivaléncia objectiva amb el valor de
mercat de la cosa o preu just. 'anomenada lesi6 ultra dimidium, figura de la
tradicio6 juridica catalana, s’actualitza en 'art. 621-46.1 CCCat, sota la rabrica
«lesi6 en més de la meitat», i permet rescindir tant la compravenda com els
altres contractes de caracter onerds «si la part perjudicada prova que, en el
moment de la conclusi6é del contracte, el valor de mercat de la prestacié que
rep és inferior a la meitat del valor de mercat de la prestacié que fa». Es tracta
d'un remei que pot utilitzar tant el venedor —si el preu pagat és menys de la
meitat del just preu- com el comprador —si paga el doble del just preu—; ara bé,
l'altra part pot «oposar que el pretés desequilibri és justifica en el risc contrac-
tual propi dels contractes aleatoris o en 1'existéncia d'una causa gratuita» (art.
621-46.2 CCCat).

En la mateixa linia, es preveu un altre remei enfront de 1'«avantatge injust»
obtingut en aprofitar-se de les circumstancies de l'altra part, en 1’art. 621-45.1
CCCat. També permet rescindir els contractes de caracter onerds «si, en el
moment de la conclusié del contracte, una dels parts depenia de l'altra o hi
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mantenia una relacié especial de confianca, estava en una situacié de vulne-
rabilitat economica o de necessitat imperiosa, era incapag de preveure les con-
seqliencies dels seus actes, palesament ignorant o manifestament mancada
d’experiéncia, i I'altra part coneixia o havia de coneixer aquesta situacio, se’n
va aprofitar i en va obtenir un benefici excessiu o un avantatge manifestament

injust».

12) Les obligacions del venedor: qiiestions generals. Les obligacions princi-
pals del venedor, que es regulen detalladament després, s’enumeren en l'art.
621-9.1 CCCat:

e Lljurar, en el temps, lloc i manera que determina el contracte, el bé, amb

els seus accessoris i documents relacionats, si n’hi ha.

e Garantir que el bé és conforme al contracte.

e Transmetre la titularitat del bé i els seus accessoris.

13) Les obligacions del venedor: I’obligacid de lliurament

El lliurament de la cosa és I’obligacio essencial del venedor. Consisteix a trans-
metre la possessié del bé o posar-lo a la disposici6 del comprador (art. 621-10.1
CCcCat), o a lliurar els documents representatius dels béns, si aix0 era el pactat
(art. 621-10.5 CCCat).

a) El lliurament de la cosa no només és obligaci6 del venedor —acte degut-, sin6
també una manera de transmetre i adquirir el domini, és a dir, la tradici6 de
la qual parla el 531-2 CCCat, quan estableix la teoria del titol i el mode.

La regulaci6 del lliurament té normes addicionals quan en el comprador con-
corre la condicié de consumidor (vid. art. 66 bis TRLGDCU).

b) Com es pot dur a terme el lliurament? El Codi civil contempla diverses
formes de compliment de 'obligaci6 de lliurament o tradicio.

i) La tradicio real consisteix a posar la cosa venuda en poder i possessié del
comprador (art. 531-4.1 CCCat). Consisteix en el traspas del poder efectiu so-
bre la cosa, que pot fer-se tant mitjancant el seu lliurament manual o apode-
rament en el cas dels béns mobles, com mitjancant I'ocupacié material en el
cas dels béns immobles; i és un acte bilateral, que exigeix la recepci6 de la cosa
pel comprador o, en defecte d’aixo, la seva consignacio.

ii) La tradici6 instrumental és un suposit de tradici6 ficticia: ’atorgament de
I'escriptura publica de venda equival al lliurament objecte del contracte, «si
del mateix document no resulta una altra cosa» [art. 531-4.2.a) CCCat]. Pero,

I’escriptura pablica només transmet la possessio si el venedor té la condici6 de
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posseidor, mediat o immediat i en concepte d’amo, en el moment del seu ator-
gament. En tot cas, I'escriptura publica, precedida del titol produeix la trans-
missio de la propietat, encara que no es produis un veritable traspas possessori.

iii) La tradicié simbolica té lloc quan no es produeix el lliurament de la co-
sa mateixa, sin6 d’un accessori que la simbolitza. Té diverses manifestacions:
conforme a I'art. 531-4.2.c) CCCat, el lliurament de les claus del local on sén
emmagatzemats els mobles adquirits o de la caixa de seguretat on estan guar-
dats. El lliurament de les claus simbolitza el lliurament dels béns venuts.

També es preveu una tradicié simbolica en relacié amb els béns incorporals (o
immaterials), com el dret d’autor o la marca (art. 531-5 CCCat): mitjancant el
lliurament dels titols que acrediten a qui pertany la cosa.

Si no hi ha titols de pertinenca, la tradicio té lloc per 'Gs consentit que els ad-
quirents en facin. Aquesta era la manera en que s’entenia produida la tradicio
respecte de les servituds i altres drets reals que no signifiquen la tinenca de la
cosa: si el comprador els exercita amb consentiment del venedor, es considera

que hi ha hagut lliurament i tradici6, a I'efecte oporta.

iv) La tradicié consensual identifica els suposits en que 'acord de les parts és

suficient a I'efecte d’entendre produida la tradicio.

Un suposit és quan la cosa ja la tenia el comprador en el seu poder per algun
altre motiu [art. 531-4-2.i) CCCat]. Es la traditio brevi manu, en que el lliura-
ment és fictici, perque la cosa ja la tenia el comprador en el seu poder, per
exemple, com a usufructuari, arrendatari o dipositari. El que canvia és el con-
cepte en que posseeix: de posseidor com a usufructuari, arrendatari o diposi-
tari passa a posseir com a amo.

Un altre suposit és el constitutum possessorium [art. 531-4.2.b)]: no hi ha des-
placament de la cosa venuda, siné mutacié en el concepte en qué es posse-
eix. En aquest cas, el venedor continua posseint la cosa, perd no en concepte
d’amo i reconeix la possessié6 mediata en un altre —el venedor roman com a
arrendatari o usufructuari de la cosa venuda. El comprador, per la seva banda,
passa a ser posseidor mediat —per mitja del venedor- en concepte d’amo.

Un tercer sup0sit en el qual és suficient ’acord dels contractants es contempla
en l'art. 531-4.2.d) CCCat: quan hi ha impossibilitat de traspassar la cosa al
comprador en l'instant de la venda, sia per impossibilitat fisica, sia perqué no
es té la cosa en aquell moment o esta en poder d'un tercer.

c) Posada a disposici6. S’equipara a l'efecte del lliurament quan es tracta de
la venda de béns mobles i no se’n preveu el transport (art. 621-10.2 CCCat);
pero, requereix que sigui notificada al comprador (art. 621-11.1 CCCat). La

posada a disposicié ha de fer-se dins del termini pactat en el contracte o en
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un temps raonable. Pero, si no pot determinar-se un termini o el lliurament
no és al domicili o establiment del venedor, no cal exigir al venedor la fixacio

d’un termini.

d) On ha de ser lliurada la cosa venuda? El lloc del lliurament és el del do-
micili o establiment del venedor en el moment de la conclusié del contracte,
llevat que es pacti una altra cosa (art. 621-14.1 CCCat). Si el venedor té di-
versos establiments, ha de lliurar-se al més vinculat amb 1’obligaci6 de lliura-
ment (per exemple, on es va tancar el tracte), i si no en té cap o és impossible
determinar-ho, al domicili del comprador. No obstant aixo, si al temps de la
conclusié del contracte, els contractants coneixien que el bé estava, anava a
ser fabricat o posat a disposicié en un lloc diferent, el lloc del lliurament sera
aquest.

e) Quan ha de ser lliurada la cosa venuda? Cal atenir-se, en primer lloc, als
pactes. A manca de pacte, el lliurament s’ha de produir al mateix moment de
la perfeccio del contracte, ja que l'art. 621-13.1 CCCat estableix que «sense
dilaci6é indeguda». En tot cas, en ser la compravenda un contracte reciproc, el
venedor no pot ser compel-lit a complir amb la seva prestaci6 si el comprador
no fa al mateix temps la seva o no ofereix complir, llevat que s’hagi ajornat el
pagament del preu. Per aix0, si no s’ha pactat res, el comprador no pot exigir
el lliurament sense oferir el pagament ni el venedor exigir el pagament sense

oferir el lliurament.

Per a les vendes de consum, si no hi ha pacte sobre aquest tema, es preveu
que el venedor ha d’efectuar el lliurament en un maxim de trenta dies des de
la conclusio del contracte (art. 621-13.2 CCCat). Si el venedor no lliura el bé
tempestivament, el comprador no pot resoldre el contracte, sin6 que ha de
requerir-li fer el lliurament en un termini addicional adequat a les circums-
tancies, llevat que el venedor s’hagi negat a lliurar el bé o que el termini de
lliurament sigui essencial.

f) Com es distribueixen les despeses derivades del lliurament de la cosa
venuda? Si no hi ha pacte, el venedor ha de pagar les despeses de lliurament
del bé i el comprador, els de la recepcié i els de transport que no siguin a carrec
del venedor (art. 621-15.1 i art. 531-6 CCCat). Evidentment, si es va pactar el
lliurament en un lloc determinat i no es va acordar res sobre el pagament de
les despeses que aix0 implicaria, les despeses sén a carrec del venedor, perque
sOn propies del compliment de la seva obligaci6 (art. 1168 CC).

En les compravendes de consum, l’art. 621-15.2 CCCat disposa que «el com-
prador només ha de pagar les despeses de lliurament, de transport o postals si
en va ser informat pel venedor de manera clara i comprensible, i abans de la
conclusi6 del contracte. Si I'import de les despeses no es pot determinar anti-

cipadament, el venedor ha d’advertir el comprador d’aquesta circumstancia».
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14) Les obligacions del venedor: I’obligacié de transmetre la titularitat

Una novetat rellevant del Codi civil catala és I'enumeraci6, entre les obligaci-
ons del venedor, de la transmissi6 de la titularitat sobre el bé venut i els seus
accessoris (art. 621-9 CCCat). L'art. 621-1 CCCat, en definir la compravenda,
especifica I'obligaci6 del venedor de transmetre la propietat de la cosa venuda,
i que també ha de respondre de la seva conformitat juridica, és a dir, que cap
tercer en gaudeix de cap dret.

Una conseqiiencia d’aquesta obligacio6 és la supressio del tradicional regim de
I'evicci6 —present en el CC—; i el fet que la venda d'una cosa aliena no sigui
nul-la ni ineficacg, el mateix que en el cas de compravenda de cosa futura. En
constituir la transmissi6 de la propietat una obligacio, si el venedor no la trans-
met per no ser propietari de la cosa venuda, es produeix un incompliment, i
es tracta com un suposit més de falta de conformitat, i s’apliquen els remeis
previstos amb caracter general en l'art. 621-37 et seq.

15) Les obligacions del venedor: la conformitat del bé amb el contracte

a) Concepte de conformitat. Entre les obligacions propies del venedor, ’art.
621-9 CCCat. li imposa «garantir que el bé és conforme amb el contracte».
La necessitat de conformitat és una exigencia legal I'incompliment de la qual

genera responsabilitat.

Introduccié del concepte en el Codi civil de Catalunya

El concepte de conformitat té un abast més ampli que el de «vici ocult» del Codi civil,
ja que actua com a parametre per a delimitar la responsabilitat del venedor en el cas que
el producte lliurat no coincideixi amb els pactes.

L'objecte ha de ser idoni (exempt de vicis, defectes i dotat de les qualitats ne-
cessaries) per a la finalitat contractualment fixada, i ha de reunir les condici-
ons que ordinariament li sén propies. No hi ha d’haver anomalies qualitatives
o una qualitat diferent de la que s’esperava, o el lliurament d’una cosa diferent
de la que es volia.

La noci6 de conformitat dels béns en relaci6 amb el contracte contempla la
conformitat material dels béns i la conformitat juridica (abséncia de drets o
pretensions de tercers sobre els béns venuts, art. 621-30 CCCat). A més, la
regulacio de la conformitat s’aplica tant a la compravenda en general com al
contracte de compravenda de consum, encara que en aquest darrer cas amb

algunes matisacions.

b) Criteris per a determinar la conformitat. La conformitat amb el contracte
significa I’'adequacié material dels béns amb els quals el venedor vol complir
les exigencies del contracte. Per tant, el contracte és, en primer terme, el que

estableix el criteri decisiu per a apreciar ’existéncia de conformitat.
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Per al suposit en que les parts no hagin negociat les caracteristiques del bé
que s’ha de lliurar, l'art. 621-20 CCCat assenyala els suposits en qué hi ha
conformitat.

A) Criteris de conformitat pactats o subjectius

i) E1 bé ha de tenir la quantitat, la qualitat, el tipus, les prestacions i usos pactats
[art. 621-20.1.a) CCCat]. Hi ha conformitat si allo pactat es correspon amb el
lliurat.

ii) El bé ha de lliurar-se amb l’empaquetat i envasament acordats [art.
621-20.1.b) CCCat].

iii) El bé ha de ser subministrat amb els accessoris i les instruccions estipulats
en el contracte [art. 621-20.1.c) CCCat]. Tot comprador ha de rebre el bé en
I'estat til per a servir a la finalitat per la qual es va contractar. El venedor ha
de lliurar, no solament els accessoris en sentit técnic, siné tots els elements
d’informaci6 i complements que, d’acord amb els usos i la bona fe, i honradesa
dels tractes, siguin exigibles [art. 621-7 CCCat]. La falta de lliurament dels
accessoris, instruccions d’as, consum i maneig suposa una falta de conformitat
[art. 621-22 CCCat].

B) Criteris de conformitat objectius

S’enumeren de manera positiva els requisits necessaris perqué hi hagi confor-
mitat en el bé:

i) El bé ha d’ajustar-se a la descripci6 feta pel venedor [art. 621-20.2.a) CC-
Cat]: suggereix que es tracta de situacions en les quals el comprador no pot
examinar personalment el bé o li és dificil conéixer per si mateix tota la seva
funcionalitat.

ii) El bé ha de ser idoni per a 1'is habitual al qual es destinen els béns del
mateix tipus [art. 621-20.2.b) CCCat].

iii) El bé ha de tenir les qualitats i prestacions habituals que el comprador pot
esperar segons la naturalesa del bé en béns del mateix tipus, i si escau, segons
les declaracions del venedor o de tercers d’acord amb allo que disposa l'article
621-24.2 [art. 621-20.2.c) CCCat].

iv) El bé ha de tenir les qualitats i prestacions de la mostra o el model que el
venedor hagi presentat al comprador [art. 621-20.2.d) CCCat].

El fet que el venedor hagi presentat una mostra no exclou, per si sol, que el
bé hagi de ser apte per a I'Gs especial que el comprador comunica al venedor
[art. 621-20.3 CCCat].
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v) El bé ha d’estar embalat o envasat de la manera habitual o, si escau, de
manera adequada per a conservar i protegir el bé o donar-li la destinaci6 que
correspongui [art. 621-20.2.i) CCCat].

La falta de conformitat s’estén a la instal-lacié incorrecta del bé si I’ha fet el
venedor o0 una altra persona sota la seva responsabilitat, o el comprador o
una altra persona sota la seva responsabilitat (fins i tot el servei técnic), si la
incorrecci6 es deu a les instruccions deficients proporcionades pel venedor
[art. 621-21.1 CCCat].

¢) Moment que es pren com a referéncia per a apreciar la conformitat.
L'obligacio del venedor de lliurar un producte conforme se situa en el moment
de la transmissié del risc, és a dir, el moment del lliurament del bé o docu-
ments que el representen [art. 621-23.1 i 621-17 CCCat], encara que la falta
de conformitat pot manifestar-se amb posterioritat a aquesta transmissié dins

dels terminis legalment establerts.

d) Presumpci6 semestral de falta de conformitat. Per a les compravendes de
consum, l'art. 621-23.2 CCCat estableix una presumpcié semestral de falta de
conformitat. Es tracta de la presumpcié de preexistencia de la falta de confor-
mitat. Si es manifesta una falta de conformitat durant els sis mesos posteriors
al lliurament del bé, fins i tot reparat o substituit [art. 621-23.4 CCCat], o des
de la seva completa instal-laci6, es presumeix que ja hi era en aquell moment,
excepte que sigui incompatible amb la naturalesa del producte (per exemple,
productes peribles) o el tipus de falta de conformitat si pot acreditar-se técnica-
ment que la falta de conformitat no podia existir en el moment del lliurament.

Aquesta presumpcio6 afecta inicament la carrega de la prova. Durant aquests
sis primers mesos el consumidor pot sol:-licitar els drets que la llei li reconeix
sense exigir-se-li res més. En tot cas, el venedor és qui ha de provar que la
falta de conformitat és imputable al comprador o que no existia al moment
de lliurar-se el producte.

Un cop passats els sis mesos, no es presumeix la falta de conformitat i la prova
d’aquest fet correspon al consumidor: ha d’acreditar que el producte no és

conforme i que encara persisteix el termini de garantia dels dos anys.

e) Exoneracid de responsabilitat del venedor. El caracter objectiu de la res-
ponsabilitat del venedor només admet certs suposits d’exoneracio, toti que es
constati un defecte material [art. 621-24.1 CCCat i art. 621-25 CCCat].

A) Causes d’exoneracio relatives a I’actuacio i les circumstancies del ve-

nedor

L'art. 621-24.1 CCCat matisa el grau de vinculacié del venedor per les mani-

festacions publiques previes a la conclusié del contracte en tres suposits:
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i) Si el comprador coneix o pot coneixer raonablement la incorrecci6 [art.
621-24.1.a) CCCat].

ii) Si el venedor ha rectificat les manifestacions fetes abans de concloure el
contracte de manera cognoscible per al comprador o destinatari de la mani-
festaci6 corregida [art. 621-24.1 b) CCCat].

iii) Si les manifestacions fetes no poden haver influit en la decisié de comprar
[art. 621-24.1c) CCCat].

iv) En el suposit de la compravenda de consum, si el venedor, en el moment
de concloure el contracte, desconeix les manifestacions pibliques (publicitat i
etiquetatge) o no és raonable esperar que les hagués de coneixer [art. 621-24.2
CCcCat]. Aquest cas significa que la publicitat prové d'un tercer.

B) Causes d’exoneraci6 de responsabilitat del venedor imputables al com-
prador

El venedor no és responsable per la falta de conformitat:

i) Si el comprador coneix o pot coneixer raonablement la falta de conformitat
en el moment de concloure el contracte, excepte els casos d’ocultacié dolo-
sa, negligéncia greu o garantia expressa de conformitat [art. 621-25.1 CCCat].
S’exigeix una certa diligéncia al comprador. En aquest sentit, I'art. 621-27.1
CCcCat adverteix que «el comprador ha d’examinar el bé lliurat o posat a la
seva disposicio o fer-lo examinar en el termini pactat o en un termini tan breu
com sigui possible i adequat a les circumstancies».

Si la compravenda és de consum, el venedor sempre respon de la falta de con-
formitat, llevat que el comprador la conegués i 1’hagués acceptat expressa-
ment [art. 621-25.2 CCCat]. En tot cas, no s’exigeix al consumidor el deure
d’examinar el bé [art. 621-27.4 CCCat].

ii) si el venedor ha seguit les instruccions del comprador [art. 621-26 ab initio
CCCat], sempre que previament li hagi advertit expressament dels perills i les

conseqiiéncies que se’n puguin derivar.

iii) si té el seu origen en materials facilitats pel comprador, sempre que previ-
ament li hagi advertit expressament dels perills i les conseqiiencies que se’n
puguin derivar [art. 621-26 in fine CCCat]. Es tracta de contractes en els quals
el bé ha de fabricar-se i els materials els aporta el comprador.
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El CCCat no fa esment a un possible mal s del producte pel comprador com
a causa d’exclusi6 de la responsabilitat del venedor. L'omissié d’aquest cas es
deu al fet que la conformitat o no conformitat es refereix a I’adequaci6 del bé
a allo estipulat en el contracte, no a 1'Gs posterior que pot fer el consumidor,
perque malgrat el mal Us, el bé pot ser conforme al contracte.

f) Termini de responsabilitat de la falta de conformitat. La falta de con-
formitat ha de manifestar-se durant els dos anys posteriors al lliurament del
bé, sigui del tipus que sigui, nou o de segona ma (art. 621-29.1 CCCat). Du-
rant aquests dos anys el comprador pot coneixer 1'existéncia de falta de con-
formitat. Es el periode durant el qual es responsabilitza el venedor de la falta
de conformitat. No obstant aix0, del contracte pot resultar un altre termini o
pactar-se’n un altre. En la compravenda de consum no es poden reduir aquests
dos anys.

El moment en qué comenca a computar-se el termini dels dos anys és el
del lliurament del bé, o documents que el representen, o des de la completa
instal-laci6. Perque operi la garantia a favor del consumidor i a carrec del vene-
dor cal la concurréncia de diversos pressuposits: que es manifesti una falta de
conformitat, que aquesta falta de conformitat ja existis en el moment del lliu-

rament i que no hagi transcorregut el termini de dos anys des d’aquesta data.

g) Deure de notificar la falta de conformitat pel comprador. L'art. 621-28.1
CCCat imposa al comprador el deure de notificar la falta de conformitat al
venedor quan descobreixi aquesta circumstancia. En la compravenda ordina-
ria ha de fer-ho «sense dilaci6é indeguda». En la compravenda de consum el
termini és com a minim de dos mesos.

S’imposa una sanci6 legal segons la qual el comprador no pot invocar la falta de confor-
mitat si no la notifica al venedor. No s’assenyala el moment en qué comenca a compu-
tar-se el termini de dos mesos, perd ha de ser des que el comprador descobreix la falta
de conformitat, és a dir, se segueix la regla del coneixement efectiu. No obstant aixo, hi
ha un termini maxim de dos anys des del lliurament del bé, a partir del qual el venedor
no respon de la falta de conformitat.

En tot cas, el comprador sempre pot invocar la falta de conformitat, sense la
necessitat de notificar-la, en dos suposits [art. 621-28.3 CCCat]:

e Sies refereix a fets que el venedor coneixia o no podia ignorar i que no va

revelar al comprador, la qual cosa indica mala fe per la seva banda.
¢ Si el venedor va garantir expressament la conformitat.

16) Les obligacions del venedor: drets i pretensions de tercers o conformi-

tat juridica
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La falta de conformitat no només es refereix a la material (analitzada fins ara),
sin6 també a la juridica. En aquest sentit, els art. 621-301 621-29.2 es refereixen
als drets o pretensions de tercers sobre el bé venut.

En aquest sentit, i en conseqiiéncia amb l'obligacié de tot venedor de trans-
metre la titularitat del bé i dels seus accessoris [art. 621-9.1.c) CCCat], també
ha de transmetre el bé lliure de carregues, drets, o pretensions de tercers que
el comprador no coneixia o podia raonablement conéixer en el moment de
concloure el contracte. Aixo sense perjudici dels efectes derivats de la publici-
tat registral.

Els drets dels tercers poden ser reals o personals. Si sobre els béns pesen drets
i pretensions de tercers, es genera responsabilitat per al venedor:

a) El venedor ha de respondre si va garantir que el bé estava o quedaria lliure
de drets o pretensions de tercers i, malgrat coneixer-los i no poder ignorar-los,

no els va revelar al comprador.

b) El venedor també ha de respondre si els drets i pretensions de tercers exis-
tents sobre el bé sén conseqiiencia dels seus actes posteriors a la conclusi6 del

contracte.

S’observa, doncs, que en la conformitat juridica es respon pels vicis juridics
anteriors a la conclusio del contracte i pels posteriors sempre que siguin gene-
rats per un acte del venedor.

Els remeis que disposa el comprador en cas de drets i pretensions de tercers sén
els previstos en 'art. 621-37 i ss. CCCat (art. 621-43.1 CCCat). Ara bé, respecte
a la resoluci, si la compravenda comprén diversos béns i el dret o pretensio
del tercer n’afecta només algun d’ells, el comprador solament pot resoldre el
contracte si consta clarament que no hauria efectuat la compra sense el bé
afectat pel dret o la pretensio al-legats (art. 621-43.2 CCCat).

17) Les obligacions del comprador: qiiestions generals

La principal obligaci6 del comprador és, Obviament, la del pagament del preu.
A més, el comprador ha de col-laborar rebent la cosa venuda i prenent-ne
possessio en ser lliurada pel venedor, per no incorrer en mora accipiendi. També
assumeix altres obligacions, com la del pagament de certes despeses (com la
primera copia de l'escriptura i altres posteriors a la venda, conforme a l'art.
621-15 CCCat).

18) Les obligacions del comprador: I’obligacié de pagament del preu
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La importancia de 'obligaci6 del comprador de pagar el preu de la cosa venuda
es detecta en constatar que, si no hi hagués aquesta obligacid, no seriem da-
vant un contracte de compravenda, siné davant un altre contracte, que podria
ser una permuta (art. 621-56 CCCat), una donaciod, una dacié en pagament...,
o davant una simulacio6 absoluta de contracte de compravenda (art. 1275 CC).

L'obligaci6 de pagament del preu, correlativa de la de lliurament de la cosa pel
venedor, és un deute de diners, amb les caracteristiques propies de les obliga-
cions pecuniaries que es van estudiar en el modul «L'estructura de la relaci6

obligatoria».

L'acci6 per a reclamar el preu és personal. Sembla aplicable al pagament del
preu el termini general de prescripci6é de deu anys (art. 121-20 CCCat; cinc
anys en el CC —art. 1964.2-, al que es remitent per als contractes mercantils
I'art. 943 CCom). No obstant aix0, cal tenir en compte que s’estableix un ter-
mini especific de prescripci6 de tres anys per als remeis del comprador i vene-

dor (art. 621-44 CCCat?).

a) Quan ha d’efectuar-se el pagament del preu? El pagament del preu ha de
fer-se en el temps fixat pel contracte o, en defecte d’aixo, en el moment en

queé es faci el lliurament de la cosa venuda (art. 621-32 CCCat).

Com cal apreciar, la regla dispositiva és la de la simultaneitat de lliurament i
pagament del preu, de la qual cosa resulta que és el moment del lliurament el

que determina si el pagament és anticipat, diferit o simultani.

A més, es pot pactar el fraccionament del pagament del preu en terminis; en
aquest cas, la part no ajornada ha d’abonar-se en el moment del lliurament.
En cas d’ajornament, es disposa que, llevat que concorri un interes legitim
(com seria si s’han pactat interessos, per exemple), el venedor ha d’acceptar el
pagament anticipat del preu ajornat (art. 621-32.2 CCCat).

b) On ha d’efectuar-se el pagament del preu? El lloc on s’ha de produir el
pagament és el que hagin pactat les parts i, en defecte d’aixo, el lloc on es
dugui a terme el lliurament de la cosa venuda o dels documents representatius
(art. 621-3 CCcCat).

¢) Quines garanties hi ha en relacié amb el pagament del preu? Algunes me-
sures legals apareixen en els remeis de qué disposen ambdues parts. Quant a

les garanties convencionals, cal esmentar, entre altres:

e FEl pacte de reserva de domini, pel qual el venedor reté la propietat del bé
mentre el comprador no hagi pagat integrament el preu pactat.

ATambé prescriuen en el termini
de tres anys les pretensions de co-
brament del preu en les vendes al
consum (art. 121-21 CCCat CC).
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e El pacte comissori, pel qual I'impagament del preu determina la resolucié
de ple dret del contracte de compravenda, regulat en els art. 621-54 CCCat,
11.II LH i 59 RH.

e Lahipoteca sobre la finca venuda en garantia del preu, a la qual es refereix
I'art. 11.1I LH.

19) Les obligacions del comprador: 1’obligaci6 de rebre la cosa venuda

En l'art. 621-31 CCCat s’enumera, entre les obligacions del comprador, la de
rebre la cosa venuda, els seus accessoris i documents. Es desenvolupa en l'art.
621-34.1 CCCat: «El comprador ha de dur a terme els actes que raonablement
siguin exigibles perque el venedor pugui complir la seva obligaci6é de lliura-
ment del bé». No obstant aix0, els termes generics en queé s’expressa, permeten
concloure, com ha assenyalat A. Vaquer Aloy, que és més adequat configurar
la recepcio de la cosa venuda com una carrega del comprador, la inobservanca
del qual comporta conseqiiencies negatives. No pot configurar-se com a obli-
gacid ateés que la seva execuci6 forcosa sembla dificilment realitzable.

Respecte a les conseqiiéncies negatives que es deriven de I'incompliment del
comprador: a) La principal és la constitucié en mora del creditor, amb la trans-
missi6 dels riscos al comprador quan es nega injustificadament a rebre el bé,
encara que no s’hagi produit el lliurament (art. 621-17.1 CCCat); b) Davant
la negativa injustificada a rebre el bé, el venedor, després de notificar-ho al
comprador, pot alliberar-se de les seves obligacions mitjangant la consignacio
judicial o notarial del bé, el seu diposit, o fins i tot la seva venda per compte
del comprador si el bé és perible, deteriorable o perd rapidament el valor (art.
621-16.2 CCCat); c) A més, son a carrec del comprador les despeses causades
per la frustracié del lliurament imputable al comprador, com les despeses de
transport (art. 621-16.3 CCCat)

L'apartat 2 de l'art. 621-34 CCCat estableix que el comprador no pot oposar-se
al compliment anticipat de 1'obligaci6é de lliurar la cosa venuda negant-se a
rebre-la si no té un motiu legitim. Aixi, es busca modificar el criteri de l'art.
1127 CC, que no permet obligar 1'altra part al compliment anticipat, en esta-
blir-se el termini en benefici d’ambdues parts.

L'art. 621-34.3 CCCat disposa: «En la compravenda de consum, el comprador no ha de
pagar cap contraprestacié per un bé lliurat no sol-licitat. El comprador ha de permetre
al venedor de recuperar-lo i té dret a ésser rescabalat de qualsevol despesa addicional, i
també dels danys i perjudicis ocasionats».

S’aborda aquesta qtiestié en l'art. 66 quater LGDCU, en qué s’adverteix que el consumi-

dor no té obligaci6 de pagar els béns rebuts no sol-licitats, i tampoc no té obligaci6 de
retornar-los, i en aquest sentit ha d’interpretar-se el CCCat.

20) Les obligacions del comprador: obligacions accessories del comprador
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Entre les obligacions del comprador, diferents del pagament del preu, podem
destacar les segilients:

a) Despeses de transport o translacié de la cosa. La satisfacci6 de les despeses
de transport o translacié de la cosa posteriors al lliurament incumbeixen al
comprador, llevat de pacte en contra (art. 621-15.1 CCCat).

b) Despeses de conservaci6 de la cosa. Sembla que corresponen al venedor
les despeses necessaries per a la conservacio de la cosa des de la perfeccié del
contracte fins al lliurament, ja que és qui assumeix 1’obligaci6é de conservaci6
i custodia. A més, l'art. 621-16.3 CCCat atribueix al comprador les despeses
causades per la frustraci6 del lliurament.

c) Despeses de primera copia d’escriptura i les altres posteriors a la compra-
venda. Al comprador li corresponen les despeses de primera copia d’escriptura
iles altres posteriors a la compravenda, llevat de pacte en contra (art. 621-15.1
CCcCat). Entre aquestes despeses posteriors cal incloure les d’inscripci6 en el
Registre de la Propietat (norma vuitena del Reial decret 1427/1989, de 17 de
novembre, pel qual es regula I'aranzel dels registradors).

d) Despeses i proteccié del consumidor en cas de compravenda i préstec
hipotecari. La freqiiéncia amb la qual la compravenda es vincula amb un prés-
tec hipotecari obliga a tenir en compte les clausules de despeses que es projec-

ten tant en la compravenda com en el préstec.

21) Remeis del comprador i del venedor

A proposit de la regulacié de la compravenda, s'introdueix sota la denomina-
ci6 de «remeis del comprador i del venedor», una regulacié de les conseqiien-
cies de I'incompliment, paral-lela a la general, que cal presumir aplicable en
el marc d’aquest contracte.

Es parteix d’'un concepte unitari d'incompliment, que aglutina les diverses
vies de no execucio de les obligacions derivades del contracte (incompliment
definitiu, compliment defectuds o no conforme al contracte, compliment fora

del temps establert, violacié d'una obligacié accessoria, etc.).

L'art. 621-37 CCCat, seguint la linia del nou Dret contractual europeu, atorga

al contractant perjudicat per I'incompliment fins a cinc remeis diferents:

a) Exigir el compliment especific, d’acord amb el contracte, que, en el cas del
compradot, inclou la reparaci6 o la substituci6 del bé no conforme.

b) Suspendre el pagament del preu o, en el cas del venedor, el compliment de

les seves obligacions.
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¢) Resoldre el contracte.

d) Reduir el preu, en el cas del comprador.

e) Reclamar la indemnitzaci6é per danys i perjudicis.

No s’estableix una jerarquia, per la qual cosa el perjudicat pot optar entre ells. Gpot dir-se que I'enumeraci6 es
completa amb les facultats que
I'art. 621-16 atorga al venedor

la indemnitzacié de danys i perjudicis és acumulable a qualsevol altre remei  quan no pot lliurar el bé per causes
imputables al comprador.

A més, I'apartat quart de Iart.
621-37 disposa que el contractant
que ha provocat lI'incompliment
de Ialtre no pot recérrer a cap
d’aquests remeis.

S6n remeis acumulables, excepte quan s6n incompatibles entre si. En tot cas,

(art. 621-37.2 CCCat). A més, el fet d’optar per un remei, no impedeix intentar

posteriorment un altre remei contra I'incomplidor’.

La indemnitzaci6 de danys i perjudicis no es regula de manera especifica, per

la qual cosa el seu regim és el que estableix el CC.

a) El compliment especific

També s’anomena compliment for¢os, i de l'art, 621-37.1.a) es dedueix que
pot adoptar dues modalitats: la reparaci6 i la substitucié de la cosa venuda.
Perod, no es regulen, ni s’indica qui tria la modalitat concreta de compliment
especific. La Directiva 44/99, que s’aplica a les vendes de béns de consum,
estableix que l'elecci6 correspon al consumidor. Es pot acudir a la legislacio
de consum en que es regulen de manera detallada per a les vendes de consum
(art. 120 LGDCU).

La substitucié significa reemplacar el bé no conforme que esta a poder del
comprador per un altre que sigui conforme amb el contracte.

La reparaci6 significa eliminar de la compra comprada el defecte que la fa no
conforme.

L'art. 621-38.1 CCCat estableix que el compliment especific, sia substitucio, sia
reparaci6, no pot comportar cap cost addicional per a la part que ho exigeix,
per la qual cosa el venedor no pot reclamar cap pagament extra (per exemple,
de peces, ma d’obra, transport, recollida de la cosa, etc.).

S’estableixen dos casos en els quals no és possible exigir el compliment espe-

cific:

e Si és impossible o s’ha convertit en il-licit.

e Si el cost és desproporcionat en relacié6 amb el benefici que obtindria el
comprador. No n’hi ha prou que el cost d’aquest remei sigui major que un

altre, sin6 que ha de ser desproporcionat.

En tots dos casos, la prova recau sobre el deutor.
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Per als contractes de consum, l'art. 120.b) LGDCU disposa que la reparacio6 o
substituci6 de la cosa, ha de dur-se a terme en un temps raonable.

b) La subsanaci6 del compliment no conforme a iniciativa del venedor

Tal com preveu l'art. 621-39 CCCat, el venedor, per la seva propia iniciativa,
esta legitimat per a corregir la falta de conformitat de la seva prestacié abans
que venci el termini de compliment. Fins i tot s’autoritza el venedor a corre-
gir-la una vegada vencut el termini i rebuda la notificaci6 de falta de confor-
mitat, si s’ofereix immediatament a fer-ho i es compromet al fet que sigui en

un termini raonable.

Per descomptat, tots els costos i despeses els ha d’assumir el venedor.

En tot cas, el comprador pot rebutjar aquest oferiment en tres suposits:
e Sila correcci6 no pot fer-se sense retard o inconvenients per al comprador.

e Si té motius raonables per a creure que el venedor no complira o no ho fara adequa-
dament.

* Siel retard comporta un incompliment essencial.

¢) La suspensid del compliment de I’obligaci6

Aquest remei respon al principi basic dels contractes sinal-lagmatics que qui
no compleix amb la seva obligacié no pot exigir a la contrapart que compleixi
la seva. Es el fonament de la tradicional exceptio non adimpleti contractus. Es
recull en l'art. 621-40, que estableix que el comprador i el venedor poden sus-
pendre, totalment o parcialment, el pagament del preu o el compliment de
les obligacions en dos suposits:

¢ Si han de complir la seva obligaci6 al mateix temps o després que 1'altra
part hagi complert les seves, i aquesta no les compleix.

e Si han de complir la seva obligacié abans que 1’altra part, tenen motius
raonables per a creure que l'altra part no complira les seves obligacions i

li notifiquen la suspensio.

S6n suposits en els quals s’ha produit un incompliment d'una entitat suficient,

pero que no és definitiu ni té caracter essencial.
d) La resolucié del contracte

En ser un remei radical, no qualsevol incompliment permet resoldre el con-

tracte. Conforme a l’art. 621-41 CCCat, els incompliments resolutoris son:
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e Quan l'incompliment és essencial, que és el que «priva substancialment
I'altra part d’allo a queé tenia dret segons el contracte».

e Sil'incompliment és previsible, perqué es constata la intencié d’una part
de no complir: «sil’altra part declara o evidencia de qualsevol altra manera
I'incompliment essencial de les seves obligacions» (art. 621-41.4 CCCat).

e FElretard en el compliment no és suficient per si sol per a resoldre el con-
tracte, tret que generi un suposit d’incompliment essencial (com succeeix
quan s’ha establert un terme essencial). El deutor té dret a un termini ad-
dicional raonable per complir. Aixi ho disposa l'art. 621-41.3 CCCat. La
notificacié del termini addicional pot contenir la precisié que, si no es
compleix en aquest termini, el contracte quedara automaticament resolt,

sense necessitat de notificar la decisi6é de resoldre.

No obstant aixo0, tret d’aquest suposit, la regla és que la resoluci6 no es produ-
eix automaticament amb l'incompliment, siné que requereix una notificacio
al deutor, que és la que produeix la resolucid. Aixi ho estableix 'art. 621-41.5
CCCat. No es requereix 1'exercici judicial del remei, siné que n’hi ha prou amb

una notificacié al deutor.
e) La reduccid del preu

Amb la rebaixa del preu —-també anomenada acci6 estimatoria o quanti mino-
ris—, es permet obtenir un reajustament en ’equivaléncia de les prestacions del
contracte. Procedeix quan el comprador accepta un compliment no conforme
al contracte. L'art. 621-42.3 CCCat estableix que el comprador pot sol-licitar
una reducci6 del preu, o demanar la restitucié del preu pagat de més i, addi-
cionalment, una indemnitzacié d’altres danys que hagi sofert.

La rebaixa del preu es fixa en proporci6 a la diferéncia del valor que hi ha
entre el valor del producte, en el moment del lliurament, i el valor que tindria
en el mateix moment, si hagués estat conforme al contracte (art. 621-42.2
CCcCat). Només es té en compte el valor que tenia realment el producte i el
que hagués tingut hipotéticament en aquest moment, no el preu pagat per
aquest bé, encara que solen coincidir. Manca de transcendencia 1'as que hagi
pogut donar-li el consumidor o el desgast que hagi sofert el producte.

Major dificultat té el suposit en que la falta de conformitat es donava al fet
que l'objecte no serveixi per als usos especials manifestats pel comprador i
admesos pel venedor (article 621-20.3 CCCat). Es possible que en aquests casos
el mercat no assigni a la cosa un valor menor, perque es tracta de percepcions
subjectives. En aquest cas, el més idoni seria sol-licitar un altre remei per a

esmenar la falta de conformitat.

f) Termini d’exercici dels remeis
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L'art. 621-44 CCCat estableix un termini de tres anys, comu per a tots els re-
meis, malgrat la seva naturalesa diferent. Malgrat que es disposa que l'efecte
és I'«extincid dels remeis», cal entendre que és un termini de prescripcié i no
de caducitat, I'efecte de la qual és 1'extinci6 de la pretensié quan s’al-lega (art.
121-1 CCCat).

El coOmput s’inicia «en el moment en qué poden exercir-se les accions o pre-
tensions de la part que es tracti».

22) Els efectes de la compravenda: la transmissid de la propietat

El sistema de transmissié de la propietat es configura en l’art. 531-1 CCCat
en establir que, per a adquirir i transmetre béns o drets reals sobre ells, es re-
quereix un titol d’adquisicio seguit de la tradici6 o dels actes i formalitats que
determinin les lleis. I ho completa l’art. 531-3 CCCat en disposar: «la tradicio,
realitzada com a conseqiiéncia de determinats contractes, comporta la trans-
missio i adquisicio de la propietat i dels altres drets reals possessoris». Es posa
aixi de manifest que continua vigent un sistema derivat de certes fases del Dret
roma, denominat de titol i mode: no n’hi ha prou amb el contracte (titol),
com succeeix en els drets frances i italia, siné que fa falta, a més, el lliurament

de la cosa (tradicié o mode).

Indubtablement, el titol d’adquisicié per excel-léncia és el contracte de com-
pravenda —encara que no és 1'anic contracte-, que acompanyat del posterior
lliurament de la cosa, serveixen per a transmetre la propietat.

Significa aix0 anterior que entre les obligacions del venedor esta legalment
establerta la de transmetre la propietat del bé venut? Ja hem vist que una de les
grans novetats de la regulacié de la compravenda en el Codi civil catala, per
contraposicio a I’espanyol, és la inclusié, entre les obligacions del venedor, de
la transmissi6 de la titularitat sobre el bé venut i els seus accessoris (art. 621.1
i art. 621-9 CCCat).

Ateés que el venedor s’ha obligat a transmetre el domini del bé venut, si aixo
no és possible, per no ser realment el venedor propietari del bé, el comprador
pot acudir als remeis enfront de I'incompliment (basicament la resoluci6 del
contracte, amb indemnitzaci6 del dany, encara que també es pot pensar a exi-
gir al venedor, si fos possible, 1'adquisicié del bé de qui en sigui el propietari
legitim). Es possible fins i tot recorrer a I’anul-lacié del contracte, per error (el
comprador creia de bona fe que la cosa era del venedor) o per dol (el venedor
va fer creure al comprador que la cosa era seva).

23) Els efectes de la compravenda: la venda de cosa aliena
Per ser la compravenda en el nostre Dret un contracte simplement obligacio-

nal i no directament translatiu, s’admet amb caracter general la compraven-

da de cosa aliena. Malgrat que el venedor s’obliga a transmetre la propietat,
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és possible la compravenda d'una cosa que no és propietat del venedor en el
moment de perfeccionar-se el contracte, fet que no provoca la nul-litat del
contracte, pero si un possible incompliment.

Un cop perfeccionada una venda de cosa aliena, es poden donar diverses hi-
potesis:

a) El venedor arriba a adquirir el bé venut després de celebrar el contracte i
abans de ser obligat a lliurar-lo.

En aquest cas, el venedor transmetra, en complir la seva obligaci6 de lliura-
ment, un domini préviament adquirit. No hi haura hagut incompliment del
venedor ni pertorbacié del comprador. En conseqiiéncia, aquest no podra re-

clamar res.

b) En els altres suposits, encara que el venedor lliuri el b¢, si no ha complert
la seva obligacio de transmetre la propietat, es produeix un incompliment, i
es tracta com un suposit més de falta de conformitat; el comprador pot fer
valer els remeis previstos amb caracter general en els art. 621-37 i ss. CCCat,

destacant les accions de compliment o resoluci6 i indemnitzaci6 del dany.

El comprador també podria al-legar que va patir un vici del consentiment per-
queé creia de bona fe que la cosa era del venedor (error), o perque el venedor
va fer creure al comprador que la cosa era seva (dol); en tots dos casos, la com-
pravenda és anul-lable.

Aixo sense perjudici que el comprador pugui arribar a ser propietari després
del lliurament, per actes del venedor o perque arriba a adquirir per usucapio,
per mitja de la possessi6 del bé durant els terminis legals.

¢) El venedor no aconsegueix lliurar la cosa aliena venuda, suposit en qué hi
ha incompliment de 1'obligaci6 de lliurament que faculta el comprador per
a exigir la resolucié del contracte per incompliment, amb indemnitzaci6é de
danys i perjudicis (art. 621-41 CCCat).

24) Els efectes de la compravenda: la venda amb reserva de domini

L’aplicaci6 del sistema de titol i mode per a la transmissio de la propietat mit-
jancant compravenda significa que, si el venedor lliura la cosa venuda al com-
prador, aquest esdevé propietari. La transmissié de la propietat de la cosa ve-
nuda al comprador es produeix amb independencia que el comprador hagi
abonat el preu o no.
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Ara bé, és relativament freqiient el pacte pel qual no s’entén transmesa la pro-
pietat al comprador mentre no hagi pagat tot el preu; aix0o també s’expressa
en dir que el venedor es reserva el domini mentre no es pagui integrament
el preu pactat.

Encara que alguna vegada s’ha qiiestionat, el pacte de reserva de domini és
perfectament valid, fonamentat en el principi d’autonomia privada (art. 1255
CC), i aixi ho ha declarat la jurisprudéncia de manera reiterada (RDGRN de
28 de novembre de 2017).

Ara es contempla en l'art. 621-9.2 CCCat en assenyalar que, estipulada la re-
serva de domini, la transmissi6 de la propietat de la cosa deguda no té lloc fins
que el comprador compleix amb la seva obligacio: «Si s’ha pactat una reserva
de la titularitat, la transmissio té lloc quan el comprador paga el preu o, si
escau, compleix les obligacions pactades».

No obstant aix0, ha estat molt discutida la configuraci6 tecnica d’aquest pacte,
i s’han proposat diverses teories, entre elles:

a) El pacte de reserva de domini opera com una condicié suspensiva de la

transmissié del domini.

b) El pacte de reserva de domini té com a finalitat garantir el pagament del

preu i funciona com un dret de garantia.

L'aproximaci6 del pacte de reserva de domini a la condici6 suspensiva és la que ha tingut
més acceptaci6 en la doctrina i ha estat acollida pel Tribunal Suprem, atés que el proposit
de les parts es concreta en la conservacio pel venedor de la propietat del bé, sense perjudici
que aix0 es busqui amb finalitat de garantia del pagament del preu.

Es evident que el pacte de reserva de domini no té sentit si no té eficacia en-
front de tercers, especialment davant dos tipus de conflictes: a) els que resulten
de l’agressi6 dels béns venuts pels creditors del venedor o del comprador (per
exemple, en cas de concurs); b) els que es plantegen respecte dels subadqui-
rents, és a dir, dels qui hagin celebrat, després de la compravenda amb reserva

de domini, contracte translatiu amb el venedor o amb el comprador.

Molts dels conflictes no es donen si el pacte de reserva de domini accedeix a
un registre proveit de fe puablica en sentit material.

235) Els efectes de la compravenda: la doble venda

L’art. 1473 CC resol el conflicte que es produeix quan un mateix subjecte ven
un mateix bé a dues o més persones diferents. Es el que es coneix com a doble
o multiple venda. El suposit no es regula en el Llibre 6¢ CCCat, per la qual

cosa cal acudir supletoriament al CC.

a) Pressuposits d’aplicacio de l’art. 1473 CC.
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i) Venedor tinic. El conflicte que resol 'art. 1473 CC és el que es dona entre els
qui han adquirit del mateix venedor. Si una cosa és venuda dues o més vegades,
pero per persones diferents, els criteris de solucié no sén els que deriven de
'art. 1473 CC.

ii) Pluralitat de compradors. Hi ha d’haver almenys dos compradors dife-
rents, persones fisiques o juridiques.

iii) Contractes de compravenda diferenciats, valids i subsistents. Cal que
I'tnic venedor hagi conclos contractes diferents amb cadascun dels compra-
dors.

Evidentment, els contractes han de ser valids. Si algun d’ells no és valid (per-
que, per exemple, és simulat), no hi ha doble venda. I han de ser de compra-

venda.
Tampoc no hi ha doble venda si només subsisteix un dels contractes.

Alguna vegada, la jurisprudéncia i part de la doctrina han mantingut que l'art.
1473 CC només era aplicable en els casos en que la primera venda no s’havia
consumat en celebrar-se la segona; perque, si s’ha consumat, el que hi ha és
venda de cosa aliena, no doble venda. Si el venedor celebra un primer contrac-
te de compravenda i lliura el bé al comprador, aquest es converteix en propi-
etari i la segona venda del mateix bé la fa qui ja no n’és el propietari. Es, per
tant, venda de cosa aliena.

No obstant aix0, també s’ha mantingut que ’art. 1473 CC té per objecte pre-
servar la seguretat del trafic juridic, prescindint de la teoria del titol i el mode,
aixi que també és possible que la solucio prevista en aquest precepte determini
una adquisici6é a non domino.

L'STS de 7 de setembre de 2007, dictada pel Ple, cerca donar una soluci6 a
aquest conflicte sobre la interpretacié de l'art. 1473 CC. D’una part, afirma
que aquest precepte «no altera el sistema transmissiu del titol i mode, siné que
davant I'anomalia de dues o més vendes d'una mateixa cosa pel seu propietari,
és a dir, per qui en principi tenia poder de disposicio, ofereix una serie de so-
lucions, segons els casos, a l’estricte problema de quin dels dos compradors ha
de vencer definitivament en la controvérsia sobre el domini de la cosa com-
prada, perque no s’ha d’oblidar la ubicacié de l'art. 1473 precisament en la
seccio del Codi que tracta “Del lliurament de la cosa venuda”, dins del capitol
corresponent a les obligacions del venedor». D’altra banda, manté que «el ma-
teix precepte ja preveu que el primer comprador hagi pres possessio de la cosa
abans que el segon, i es consumi per tant la primera venda, des de la perspec-
tiva de les obligacions del venedor, mitjancant la tradici6 material (art. 1462
CC, paragraf primer), i no obstant aixo0, la propietat acabi pertanyent a qui
va comprar després la mateixa cosa mitjancant un contracte intrinsecament

valid, plasmat en escriptura publica (tradici6 instrumental, art. 1462 CC, pa-
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ragraf segon), i en va inscriure l’adquisici6 en el Registre. I d’una altra, perque
aixi s’aconsegueix la concordanca de l'art. 1473 CC tant amb els art. 606 i 608
del mateix Codi com amb la Llei hipotecaria: amb l’art. 34, si la finca estava
inscrita a nom del doble venedor i el primer comprador no ha inscrit la seva
adquisicig; i amb el seu art. 32, si la finca no estava inscrita, el primer com-
prador no inscriu la seva adquisicid, el segon si que ho fa i, finalment, acaba
transcorrent el termini establert en 1’art. 207 LH». Per la seva banda, I’STS de
27 de juny de 2012 declara que 1’STS de 7 de setembre de 2007 ha servit per
a unificar la doctrina sobre la materia en considerar que l'art. 1473 CC inclou
en el seu ambit d’aplicacio les vendes multiples que, al seu torn, originin una
venda de cosa aliena, com a conseqiiencia de la consumaci6 de la primera de
les vendes: «Es a dir, s’afirma que la doble venda i la venda de cosa aliena s6n
figures complementaries i no excloents que entren sota I’ambit d’aplicaci6 de
I'art. 1473 CCo».

iv) Identitat de I’objecte venut. No hi ha doble venda si no coincideix el que

es ven en un i un altre contracte.

b) Criteris de soluci6. L'art. 1473 CC distingeix, a ’hora de donar soluci6 al
conflicte plantejat per una doble venda, entre la compravenda de béns mobles

ila d'immobles.

i) Compravenda de béns mobles. L'art. 1473.1 CC estableix que «si una ma-
teixa cosa ha estat venuda a diferents compradors, la propietat sera transferida
a la persona que primer n’ha pres possessioé de bona fe, si era moble».

Com es pot apreciar, la qiiesti6 és qui dels «diferents compradors» és el propi-
etari. I la soluci6 passa per aquell d’ells en el qual concorrin dues circumstan-
cies: bona fe i anterioritat en la possessio.

ii) Compravenda de béns immobles. En relacié amb la compravenda de béns
immobles es contemplen en l'art. 1473 CC tres criteris successius de soluci6
del conflicte.

e En primer lloc, cal atendre la prioritat en la inscripcio en el Registre de
la Propietat (art. 1473.11 CC), la qual cosa no és més que 1’aplicaci6é dels
principis de prioritat registral (art. 17 LH) i inoposabilitat (art. 32 LH i 606
CO).

L'art. 1473.11 CC no exigeix que el comprador que primer inscrigui sigui, a més, de bona
fe, pero la jurisprudéncia ha considerat de manera reiterada que en cap cas no es pot
protegir el comprador de mala fe.

e Si cap dels compradors no ha inscrit la seva adquisici6 en el Registre de la
Propietat, la propietat ha de pertanyer, com diu l’art. 1473.1II CC, a qui de
bona fe sigui primer en la possessio.
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e Finalment, sino hi ha hagut ni inscripcié ni presa de possessio, la propietat
ha de pertanyer «a qui presenti titol de data més antiga, sempre que hi
hagi bona fe».

c) Efectes de la doble venda respecte del comprador no preferit. L'art. 1473
CC es limita a resoldre el conflicte entre dos o més compradors d'un mateix ve-
nedor. Pero no priva el comprador no preferit de les accions que pugui exercitar
enfront del venedor. En el pla estrictament civil, el venedor haura incomplert
enfront del comprador preferit, per la qual cosa aquest pot acudir, en no ser
possible el compliment for¢oés, a la resoluci6 del contracte per incompliment
amb indemnitzaci6 de danys i perjudicis (art. 1124 CC/art. 621-41 CCCat).

26) Els efectes de la compravenda: els riscos

Des del moment en queé la compravenda es perfecciona, el venedor esta obligat
al lliurament de la cosa, pero el comprador no adquireix la propietat fins que
no concorri la tradicié (art. 531-1 CCCat).

Un problema tradicional és determinar que succeeix si, entre la perfecci6 del
contracte de compravenda i el lliurament de la cosa venuda, la cosa es perd o

es destrueix de manera fortuita, és a dir, sense culpa del venedor.

La soluci6 es despren de l’art. 621-19 CCCat, del qual es deriva que, mentre
no es produeix el lliurament, és el venedor qui suporta el risc de pérdua. En
concret, disposa: «La pérdua, el deteriorament o el dany del bé posteriors a la
transmissio del risc al comprador i no imputables al venedor no extingeixen
'obligaci6é de pagament del preu». Interpretat en sentit contrari, la pérdua o
deterioraci6 anteriors a la transmissié del risc si que extingeixen 1’obligacio
de pagar el preu. Tenint en compte que el moment de transmissié del risc
sol coincidir amb el lliurament, llavors la perdua o risc anterior s’atribueix al
venedor, que perd la cosa i no pot reclamar el pagament del preu. D’aquesta
manera, s’abandona la regla tradicional que atribuia el risc al comprador, pre-
sent en el CC.

No té transcendencia el tipus de cosa venuda: tant si és cosa genérica com
especifica, si es perd abans de la transmissio del risc, la perdua és per al venedor,
isi es perd després de la transmissi6 del risc ho és per al comprador.

La norma ha de completar-se necessariament, amb altres regles basiques, que
determinen el moment de la transmissi6 del risc, de la qual cosa s’ocupen els
art. 621-17 i 621-18 CCCat. D’ells neixen els criteris segiients:

a) Els riscos es transmeten al comprador en el moment del lliurament dels béns
o dels documents que els representen. Cal advertir que és una regla relativa als
riscos i no de transmissié de la propietat, si bé el lliurament sol ser la manera

necessaria per a ’adquisici6 de la propietat, i coincideixen tots dos aspectes.



CC-BY-NC-ND ¢ PID_00261204 37

Les relacions contractuals

b) El risc es transmet al comprador si el lliurament no és possible perque el
comprador es nega injustificadament a rebre la cosa, la qual cosa el constitueix

€n mora.

¢) Quan es tracta de coses generiques, encara que estiguin a la disposicié del
comprador, el risc no es transmet mentre no se n"hagi produit 1'especificacio6.
L'especificacio es fa d’acord amb el contracte i amb notificaci6 al comprador,
o d’una altra manera usual i raonable.

d) Quan es tracta de béns en transit, excepte pacte en contra, els riscos es
transmeten amb el lliurament al primer portador, llevat que el venedor cone-
gués la deterioraci6é o perdua i no ho revelés al comprador; en aquest cas no

hi ha transmissié del risc.

27) Especialitats de la compravenda de béns immobles

La rellevancia de les compravendes d'immobles i les peculiaritats d’aquests
béns justifiquen que tradicionalment hagin tingut algunes regles especifiques.
En el CCCat se’ls atorga un apartat propi, que afegeix regles relatives a proble-

mes sorgits a la practica.

28) Compravenda de béns immobles: Els problemes d’extensi6 de la finca

En l'art. 621-50 CCCat es regulen els problemes que 1’obligacié de lliurament
pot suscitar en relacié amb ’extensi6 o superficie dels immobles; en concret,
quan la superficie de la finca no coincideix amb la que indica el contracte de
compravenda.

Es pot deduir que es tracta d'un cas més de falta de conformitat, encara que
s’hagi optat per donar-li una regulaci6 especifica; per aixo, sén aplicables els
terminis de prescripcié dels remeis de la falta de conformitat.

En realitat, es contemplen tres suposits:

a) Si es tracta d'una venda feta per preu global, «en la qual el preu es pacta
globalment i no per ra6 de la capacitat de 'immoble», la diferéncia de super-
ficie a favor del venedor o del comprador no constitueix falta de conformitat
i, ni el contracte, ni el preu en son afectats (art. 621-50.3 CCCat). Aix0, sem-
pre que sigui palesa i inequivoca la voluntat de les parts d’haver conclos el
contracte en qualsevol cas, és a dir, que 1'extensié no ha estat determinant de
la compra de la finca.

b) La regla general quan el contracte fa referencia a la capacitat, mesura o su-
perficie de 'immoble és que aquesta es considera merament indicativa (art.
621-50.1 CCCat). No obstant aix0, s’estableixen dues excepcions a aquest ca-

racter indicatiu: 1) Quan la diferéncia de superficie superi en més o en menys

Exemple

Per exemple, es ven el pis si-
tuat a I’Avinguda Diagonal,
ndm. 34, porta 12, de Barce-
lona, per un preu d’1.250.000
euros. Les parts indiquen que
el pis té 250 metres quadrats i
resulta que, en realitat, té 216
metres quadrats.
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el 10% de la superficie indicada; 2) Quan la capacitat, mesura o superficie in-
dicades siguin un requisit per a 1'as especific, pactat o habitual al qual es des-
tinin els immobles de les mateixes caracteristiques.

¢) En la compravenda en la qual el preu es calcula per rad de la capacitat, me-
sura o superficie de I'immoble, si hi ha una diferéncia de superficie que no
sobrepassi el 10% de la mesura pactada, dona lloc a una modificacié propor-
cional del preu (art. 621-50.2 CCCat).

Per exemple, es ven una finca de tarongers de 100 fanecades, a 3.000 euros la fanecada,
amb la qual cosa el preu total és de 300.000 euros.

No es concreta quina sera la conseqiiéncia en el cas que la diferéncia de cabuda sobrepassi
el 10%. Si és inferior, es modifica proporcionalment el preu, pero si €s superior no s’indica.
Si apliquem al comprador els remeis de la falta de conformitat, s’ha de tenir en compte
que el comprador només pot resoldre per incompliment.

29) Compravenda de béns immobles: La facultat de desistir en la compra-
venda financada per entitat de credit

Atenent una situacié que va generar nombrosos conflictes en esclatar la crisi
economica, l'art. 621-49 CCCat atorga al comprador la facultat de desistir del
contracte de compravenda quan s’ha previst que el preu sigui financat per una
entitat de credit, per a I'’eventualitat que el financament o la subrogaci6 hipo-
tecaria no siguin finalment concedides. Si no s’atribueix aquesta facultat de
desistiment, el comprador queda vinculat i incorrera en incompliment amb
les conseqiiencies que comporta, com pot ser la perdua de les quantitats lliu-
rades a compte.

Es tracta d'una facultat legal, que sorprenentment s’atribueix «llevat de pacte
en contra», per la qual cosa les parts poden excloure-la mitjancant pacte. La
facultat es concedeix a tot comprador, per tant, incloent-hi les persones juri-
diques. Si bé¢, el financament ha de procedir d'una entitat de credit.

Perque el comprador pugui desistir, se i exigeix que aporti justificacié docu-
mental, «en el termini pactat», de la negativa de l'entitat de credit a concedir
financament. Com ha assenyalat A. Vaquer Aloy, és criticable 1’al-lusi6 al ter-
mini pactat, quan és possible que no existeixi termini sobre aquest tema, per la

qual cosa s’imposa una interpretacio correctora, en el sentit que el desistiment

o . 4
ha de fer-se en un termini raonable”.

El desistiment obliga el venedor a retornar el preu lliurat pel comprador i les
arres penitencials. Mentrestant, el comprador ha de «deixar el venedor en la
mateixa situacié en queé s’hauria trobat si no s’hagués conclos el contracte».
Queden protegits, expressament, els tercers que hagin inscrit els seus drets en
el Registre de la Propietat conforme a la legislacié hipotecaria.

30) Compravenda de béns immobles en construccié o rehabilitacid

®s’exclou la facultat de desisti-
ment del comprador, quan la de-
negaci6 del financament es deriva
de la seva negligéncia.
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Quan es tracta d'immobles en fase de construccié o rehabilitacio, sorgeix la
necessitat de protegir el comprador, que sovint satisfa una part del preu sen-
se rebre de manera immediata 'immoble. S’ocupen d’aixo els art. 621-51 a
621-53 CCCat.

Es preveu que el contracte de compravenda pugui recaure no solament sobre
una cosa futura, com soén els pisos o locals que es construiran o rehabilitaran,
sin6é també sobre una quota de la finca sobre la qual s’assenta I'immoble ve-
nut. Aixi, el comprador té la copropietat del solar sobre el qual es duu a terme
la construccié, i no només un dret de credit sobre el pis o local que s’ha de
construir. Es pressuposa que sorgira un immoble en régim de propietat horit-
zontal, encara que no estigui encara constituit. La quota del comprador en la
comunitat sobre la finca correspon a la que tindria I'’element en construccié o

rehabilitaci6 en el regim de propietat horitzontal en que s’integra.

S’estableixen diverses mesures per a poder fer efectiva la protecci6 al compra-
dor:

a) El contracte ha d’incorporar la descripcié del bé i de la finca, o el conjunt
en que s'integra el bé com a element independent o privatiu, fent referéncia
expressa a les circumstancies que regula l’art. 553-9.1 CCCat (art. 621-51.2
CCCat).

b) Les parts poden fixar el termini final de construcci6 o rehabilitaci6, que no
pot ser superior a deu anys explicats des de 1’obtenci6 de la llicéncia d’obres; a
manca de pacte, el termini sera 'establert en la llicencia (art. 621-51.3 CCCat)

¢) S’exclou l'acci6 de divisié de cosa comuna en la comunitat provisional, i els
comuners no gaudeixen de cap dret d’adquisici6 preferent (art. 621-53.2).

d) Encara que el venedor pot constituir per si sol el régim de propietat horit-
zontal, s’exigeix que faci constar una descripci6 individualitzada de I’element
venut tal com apareix en l'escriptura de compravenda. Aquest element s’ha
d’inscriure a nom del comprador (art. 621-53.4 CCCat).

e) Una vegada finalitzada la construcci6 o rehabilitaci6, la quota del compra-
dor dona lloc a I’'adquisici6 de la propietat exclusiva sobre 1’element privatiu
(art. 621-53.3 CCCat).

Quan es tracta de compravenda d’'un immoble que no sigui I’habitatge i que es perfec-
ciona abans de la llicencia d’obres, en el contracte s’han d’establir les caracteristiques i
condicions de l’obra, el termini inicial i final de la construcci6 o rehabilitacio, i la qualitat
dels materials emprats (art. 621-52.1 CCCat). Quant al termini, pot computar-se des de
la conclusi6 del contracte o des de 1'obtenci6 de la llicéncia, perod no pot superar els deu
anys, i el d’obtenci6 de la llicencia no pot excedir dels dos anys.

31) Compravenda de béns immobles: el pacte de condici6 resolutoria
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L'art. 621-54 CCCat contempla el pacte resolutori exprés, que permet que
el venedor pugui recuperar I'immoble venut i resoldre el contracte en cas
d'incompliment total o parcial del pagament ajornat del preu. Conté una pre-
visi6 similar I'art. 1504 CC, que s’aplica a totes les compravendes immobilia-
ries, s’hagi pactat o no la clausula resolutoria. Serveix per a atorgar una mesura
de defensa al venedor que, en permetre el pagament ajornat de tot o part del
preu, és com si financés el comprador. Encara que esta previst per a les vendes
immobiliaries, no sembla haver-hi obstacle per a incorporar-ho a les vendes
de béns mobles.

L'avantatge que aporta el pacte resolutori exprés és que permet aconseguir
alhora la resoluci6 i la recuperacio, en aquest cas de I'immoble venut, que

torna a ser propietat del venedor’.

A més del pacte exprés en el contracte, el requisit general perque el venedor
pugui exercir aquesta facultat consisteix en el fet que ha de requerir previa-
ment al comprador, notificant-li la voluntat de resoldre el contracte, i que té
vint dies per complir, amb l'advertiment que, si no compleix, es resoldra la

compravenda. La notificacié ha de fer-se mitjancant acta notarial.

Aix0, que es pot denominar requeriment de pagament, cerca protegir el com-
prador i donar-li una altra oportunitat de complir, malgrat el seu anterior in-
compliment, per a evitar que no adquireixi la cosa i pugui perdre les quan-
titats ja abonades. Amb la necessitat d’aquest requeriment formal, s’evita
l'automatisme del també anomenat pacte comissori o de lex commisoria, el
pacte en virtut del qual la falta de pagament del preu produeix de manera au-
tomatica la resoluci6 del contracte de compravenda. Aquest pacte és inscribi-
ble en el Registre de la Propietat (art. 11.2 LH).

Ates que és un suposit de resoluci6, perque procedeixi n’han de concorrer els
pressuposits generals: art. 621-41 CCCat i 1124 CC. Quines son les diferéncies
entre aquesta norma i la resoluci6 prevista amb caracter general? La principal,
que en l'art. 621-54 CCCat, la resoluci6 exigeix un requeriment formal espe-
cific de pagament: fins a aquest moment, el comprador pot pagar; en canvi, en
I'art. 621-41 CCCat, només la notificacié que s’ha resolt el contracte (similar
en l'art. 1124 CC).

En l'art. 621-54.2 CCCat es regula amb més deteniment el pacte resolutori
atorgat en escriptura publica i inscrit en el Registre de la Propietat. En aquest
cas, per a poder resoldre el contracte, no n'hi ha prou amb qualsevol incom-
pliment, siné que la part impagada del preu ajornada, inclosos els interessos
si s’han pactat, ha de superar el 15% del preu integre més els interessos. Els
interessos també tenen limits: el tipus d’interes ha de ser fix, a pagar per mesos
venguts, no pot ser superior a I'interés legal en el moment de I’atorgament de
I'escriptura incrementat en un 50%, i I'escriptura ha d’incorporar un quadre

d’amortitzacio.

Ola previsié d’una condicié reso-
lutoria explicita per impagament
no exclou, en principi, la possibili-
tat que el venedor opti pel compli-
ment for¢cs del contracte o que, al
costat de la resolucid, reclami una
indemnitzaci6 dels danys derivats
de I'incompliment.
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També s’admet el pacte, similar a una clausula penal, pel qual el venedor re-
tingui les quantitats pagades pel comprador, pero amb un maxim de la meitat
de la quantitat total que hagués hagut de percebre fins el dia en que es produ-
eix la resolucié. En aquests casos, la jurisprudéncia ha estat aplicant la facultat
de moderaci6 de I'art. 1154 CC.

En l'art. 621-54.3 CCCat es regula el procediment de resolucio6, que és un pro-
cediment notarial. S’inicia una vegada fet el requeriment al comprador, sense
haver obtingut el pagament ajornat.

Si es produeix 1'oposicio, finalitza el tramit notarial, si bé el venedor pot acu-
dir a la via judicial o arbitral. A manca d’oposici6 a la resoluci6, o si aquesta
es redueix a la liquidaci6 efectuada pel venedor, 'acta notarial de resolucio
constitueix titol suficient per a la inscripcié del domini de I'immoble a favor
del venedor i per a cancel-lar en el Registre I’assentament del pacte resolutori
i de qualsevol carrega posterior.

La readquisici6 pel venedor queda afecta al pagament que pugui haver de pagar al com-
prador o a tercers titulars dels drets cancel-lats, amb funcié de garantia d’aquest paga-
ment.

32) Regims especials de compravenda: la compravenda a carta de gracia

L'anomenada venda a carta de gracia ja es regulava en la Compilaci6 catala-
na, i es caracteritza perque el venedor es reserva el dret de readquirir la cosa
venuda —~denominat dret de redimir— durant un cert termini i en les condicions

pactades6 (art. 621-55.1 CCCat).

La caracteristica d’aquesta compravenda resideix en el fet que el dret de redimir
del venedor té naturalesa real: aixo significa que pot fer-se valer enfront de
qualsevol posseidor que hagi adquirit del comprador. En cas d’exercitar-se el
dret de redempcio, es porta a terme una nova transmissié i no una simple

resoluci6 de la venda.

En l'art. 568-1 CCCat, en enumerar els drets d’adquisicié voluntaria, s’ha in-
troduit un nou apartat per a incloure: «d) El dret de redimir en la venda a carta
de gracia, que faculta el venedor per a readquirir el bé venut». Aquesta regula-
ci6 coexisteix amb la del dret d’opci6 de recompra (art. 568-8 i ss. CCCat), per
la qual cosa, si el venedor vol reservar-se el dret de recuperar la cosa venuda,

té diverses opcions.

33) Reégims especials de compravenda: el pacte de retre

©sovint es fa servir per a complir
una funcié de garantia, la qual co-
sa equival a dir que el venedor do-
na la finca en garantia del paga-
ment d’un préstec o una quantitat
deguda.
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Una altra opci6 que té el venedor per a la recuperaci6 del bé venut és inclou-
re I'anomenat pacte de retre, que constituiria un suposit de resoluci6 de la
compravenda. Encara que no es contempli en el Llibre 6¢ CCCat, també pot
pactar-se a Catalunya a l'empara del principi de llibertat civil de I'art. 111-7.
Se li aplicarien les regles del CC.

Es regula en els art. 1507 a 1520 CC sota la denominaci6 de «retracte con-
vencional», per a referir-se al supoOsit en queé el venedor es reserva el dret de
recuperar la cosa venuda, dins d'un termini determinat, mitjancant el reem-
borsament del preu de la venda, les despeses del contracte i qualsevol altre
pagament legitim fet per a la venda, i les despeses necessaries i utils fetes en

la cosa venuda.

El pacte de retre pot veure’s com una condici6 resolutoria de la venda des de
la perspectiva del comprador, perd també com un dret de configuracié juridi-
ca des de la perspectiva del venedor. Aquest pot exercitar-lo, pero també alie-
nar-lo i hipotecar-lo (art. 107.7 i 8 LH), o deixar que s’extingeixi pel transcurs
del termini pel qual es va concedir. A més, es tracta d'un dret de caracter real,
perqueé pot fer-se valer enfront de qualsevol posseidor que porti el seu dret del
comprador, encara que en el segon contracte no s’hagi fet esment del retracte
convencional i llevat del que disposa la Llei hipotecaria quant a la protecci6
de tercers (art. 1510 CC).

En la configuraci6 del CC, conforme a l’art. 1508 CC, el dret de recuperacio
de la cosa venuda derivat del pacte de retre «dura, si no hi ha un pacte exprés,
quatre anys a partir de la data del contracte»; i «en cas d’estipulacio, el termini
no pot excedir de deu anys».

Segons 'art. 1509 CC, si el venedor no compleix allo que prescriu l’art. 1518
CC, el comprador adquirira irrevocablement el domini de la cosa venuda.
Aquest precepte posa de manifest que el comprador amb pacte de retre adqui-
reix la propietat del bé venut amb el lliurament, perdo amb caracter revocable.

L'exercici del dret de retracte convencional significa la readquisicié automatica
del bé o dret amb efectes retroactius. No es produeix una nova transmissi6 del
comprador al venedor, sino la resolucio del titol del primer.

No obstant aix0, ’exercici del dret de retracte convencional no determina el

restabliment de la situacio juridica preexistent a la venda.

L'exercici del retracte convencional exigeix que la persona que retreu reem-
borsi els conceptes de 'art. 1518 CC —el preu de la venda, les despeses del con-
tracte i altres pagaments legitims fets per a la venda, i les despeses necessaries

i atils fetes en la cosa- i la resta prevista en el contracte (art. 1507 CC).

34) Regims especials de compravenda: la venda de béns mobles a terminis

Exemple

Per exemple, en I'STS de 27
de gener de 2012 s’analitza

el pacte de retre segiient: «La
part venedora es reserva el
dret de retreure les finques ve-
nudes durant el termini d’'un
any a partir d’avui i la part
compradora s'obliga a retro-
vendre-les a la indicada part
venedora, 0 a qui el seu dret
representi, si en el terme ex-
pressat li abona el preu dels
cinquanta milions de pessetes,
en el qual estan inclosos totes
les despeses».
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La Llei 28/1998, de 13 de juliol, de venda a terminis de béns mobles, té per
objecte la regulaci6 «dels contractes de venda a termini de béns mobles cor-
porals no consumibles i identificables, dels contractes de préstec destinats a
facilitar la seva adquisici6 i de les garanties que es constitueixin per assegurar
el compliment de les obligacions nascudes dels mateixos» (art. 1.1). Es consi-
dera «béns identificables», «tots aquells en els quals consti la marca i namero
de serie o fabricaci6 de forma indeleble o inseparable en una o diverses de
les seves parts fonamentals, o que tinguin alguna caracteristica distintiva que
exclogui raonablement la seva confusié amb altres béns» (art. 1.2).

35) Regims especials de compravenda: la venda de productes de consum
d’acord amb el TRLGDCU

La posicié del comprador presenta uns perfils ben diferents quan es tracta
de compravenda de productes de consum. El venedor, d’acord amb 1'art. 114
TRLGDCU, esta obligat a lliurar al consumidor productes que siguin confor-
mes amb el contracte, i respon davant d’ell de qualsevol falta de conformitat
que hi hagi en el moment del lliurament del producte. Si constata una man-
ca de conformitat, en funci6 dels criteris de 1’art. 116 TRLGDCU, el compra-
dor disposa d’una serie d’accions, ja que té dret a la reparacié del producte,
a la seva substitucid, a la rebaixa del preu o a la resoluci6é del contracte (art.
118 TRLGDCU); tenen caracter preferent la reparacié i la substitucio, i carac-
ter subsidiari la rebaixa del preu i la resoluci6 del contracte. El consumidor
pot optar entre exigir la reparacio o la substitucié del producte, llevat que una
d’aquestes dues opcions sigui objectivament impossible o desproporcionada
(art. 119.1 TRLGDCU). La reparacio i la substitucié sén gratuites i s’han de
dur a terme en un termini raonable i sense més inconvenients per al consu-
midor, pero no es pot exigir la substituci6 en el cas de productes no fungibles,
ni tampoc quan es tracti de productes de segona ma (art. 120 TRLGDCU).

La rebaixa del preu i la resoluci6 del contracte procedeixen, a eleccié del con-
sumidor, quan aquest no pugui exigir la reparaci6 o la substitucio, i en els ca-
sos en qué aquestes no s’haguessin dut a terme en un termini raonable o sense
més inconvenients. No obstant aix0, la resoluci6 no procedeix quan la falta
de conformitat sigui de poca importancia (art. 121 TRLGDCU). La rebaixa del
preu és proporcional a la diferencia existent entre el valor que el producte ha-
gués tingut en el moment del lliurament si hagués estat d’acord amb el con-
tracte i el valor que el producte efectivament lliurat tenia en el moment del
lliurament (art. 122 TRLGDCU).

Es respon per la falta de conformitat que es manifesti en un termini de dos anys
des del lliurament, encara que en els productes de segona ma, es pot pactar un
termini menor, que no sigui inferior a un any des del lliurament (art. 123.1

TRLGDCU). Es 'anomenat termini de garantia. El termini d’exercici de I'acci6

Llei de venda a terminis

La Llei de venda a terminis té
caracter imperatiu, ja que «es
tenen per no posats els pac-
tes, clausules i condicions dels
contractes regulats en aques-
ta Llei que fossin contraris als
seus preceptes o es dirigeixin a
eludir el seu compliment» (art.
14).
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és de tres anys des del lliurament de la cosa (art. 123.3 TRLGDCU), encara que
el comprador ha d'informar al venedor de la falta de conformitat en el termini
de dos mesos des que en té coneixement (art. 124.4 TRLGDCU).

36) Régims especials de compravenda: contractacio de béns amb oferta de
restitucio del preu

La Llei 43/2007, de 13 de desembre, de protecci6 dels consumidors en la con-
tractacié de béns amb oferta de restituci6 del preu, s’aplica a les relacions juri-
diques per les quals es comercialitzen béns amb oferta de restituci6 posterior,
en un o diversos pagaments, de tot o part del preu pagat pel consumidor o
una quantitat equivalent, amb promesa de revaloracié d’aquest import o sen-
se (art. 1.1).

Els béns que son objecte de comercialitzacié (entesa, conforme al Preambul de
la Llei, com a «alienaci6 mitjancant contractes translatius del domini o figures
que compleixin una funcié economica similar») son «segells, obres d’art, anti-
guitats, joies, arbres, boscos naturals, animals en tot cas i aixi mateix els altres

béns susceptibles de ser objecte de l'activitat» a la qual s’aplica la Llei (art. 1.2).

37) Régims especials de compravenda: la venda automatica

Encara que la regulacio prevista en la Llei 7/1996, de 15 de gener, d’ordenacio
del comer¢ minorista, manqui en general d’efectes juridics i privats, és conve-
nient tenir present que, pel que fa a la venda automatica, s’estableixen dues
regles d’interes.

D’una banda, les maquines de venda han de permetre la recuperaci6é de
I'import introduit, en cas de no facilitar-se el producte sol-licitat (art. 51
LOCM). ElI Codi de consum de Catalunya disposa: «La maquina automatica
ha de tenir un sistema que permeti anul-lar I’operaci6 sense cap carrec per la
persona consumidora abans de 1’obtenci6 del bé o servei» (art. 224-2).

I, d’altra banda, si les maquines estan instal-lades en un local destinat al desen-
volupament d'una empresa o activitat privada, es preveu la responsabilitat so-
lidaria del titular de '’empresa o activitat privada amb el titular de la maqui-
na enfront del comprador respecte del compliment de les obligacions deriva-
des de la venda automatica (art. 52 LOCM). Alguna cosa similar disposa l'art.
224-3 Codi consum Cat, que sembla condicionar la responsabilitat solidaria
al fet que els explotadors no estiguin identificats.

1.3. Reégim juridic basic del contracte de permuta

1) Regulaci6 general de la permuta
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La permuta és un contracte caracteristic d’economies primitives, pero que per-
met actualment donar cobertura a determinades operacions economiques.

El Codi civil dedica a la permuta només dos preceptes, la qual cosa demostra
el poc pes d’aquest contracte. A més, un d’ells, I'art. 621-57 CCCat, es dedica a
establir com a régim juridic el de la compravenda. Disposa: «Les normes de la
compravenda s’apliquen a la permuta en que siguin compatibles, i cada part
es considera compradora respecte dels béns que ha de rebre i venedor respecte
dels béns que ha de lliurar».

Falta una regla clara per a determinar quina part ha de satisfer les despeses
d’atorgament del contracte, perque, conforme a ’art. 531-6 al qual remet l'art.
621-15.1, les ha de satisfer 'adquirent, pero en la permuta tots dos sén adqui-
rents. Potser la solucié més equitativa sigui que ambdues parts les satisfacin

a mitges.
2) Caracteritzacio legal de la permuta

L'art. 621-56.1 CCCat indica que «la permuta és el contracte pel qual cada
part s’obliga a lliurar a l’altra un bé conforme al contracte i a transmetre’n la
titularitat, del dret de propietat o dels altres drets patrimonials, segons la seva
naturalesa». Consisteix, doncs, en un intercanvi de cosa per cosa. La caracte-

ristica de la permuta o bescanvi és la falta de preu.

La permuta es caracteritza, com indica J. Ataz, per ser un contracte consensual
i no formal, sinal-lagmatic, onerés, commutatiu i la finalitat del qual és la
transmissio de la propietat.

a) El caracter consensual es dedueix de I’art. 621-56.1 CCCat, atés que en virtut
del contracte cadascun dels contractants s’obliga a donar una cosa per rebre’n

una altra.

b) No hi ha precepte especific que requereixi, amb caracter general, una de-
terminada forma per a la validesa del contracte de permuta.

c) Es un contracte sinal-lagmatic, bilateral o reciproc.

d) Es un contracte onerés. Pot aplicar-se la rescissié per lesié conforme a 'art.
621-46 CCCat, si el valor de mercat d'un bé és inferior al valor de mercat de
"altre bé.

e) Es poden plantejar més dubtes sobre el caracter commutatiu de la permuta.

f) Finalment, la permuta, igual que la compravenda, és un contracte transmis-

siu.

Exemple

Per exemple, adquisicié de so-
cietats, per mitja de la permu-
ta d’accions de la societat ad-
quirida i la societat adquirent:
bescanvi d’accions, si escau
amb compensaci6 en efectiu
(Llei 3/2009, de 3 d’abril, so-
bre modificacions estructurals
de les societats mercantils), o
permuta financera o contractes
de permuta financera.




CC-BY-NC-ND ¢ PID_00261204 46

Les relacions contractuals

Conforme a l'art. 621-56.1 CCCat, cada permutant esta obligat a transmetre
a l'altre la propietat de la cosa permutada.

3) Els elements objectius del contracte de permuta

L'objecte de la permuta ha de ser una cosa; aixo exclou els diners (en tal cas,
es tractaria d'una compravenda) i els serveis (un intercanvi de cosa per serveis
és un contracte atipic).

Si una de les prestacions combina diners i cosa, per a determinar si és compra-
venda o permuta s'utilitza un criteri objectiu: 1'art. 621-56.2 CCCat estableix
que el contracte es qualifica de permuta si el valor dels béns és igual o superior
a I'import dels diners. En tot cas, la qualificacio té poca rellevancia ates que la
regulacié que cal aplicar és substancialment la mateixa.

1.4. Reégim juridic basic del contracte de cessio de finca o

d’aprofitament urbanistic a canvi de construccié futura
1) Regulacid general de la cessid de finca a canvi de construccid futura

En aquest contracte, també conegut com a permuta de solar per obra futura,
es produeix un intercanvi de cosa present (el solar) per cosa futura (I’'obra que
s’ha de construir), una de les parts (el cessionari del solar) no només s’obliga
a donar, sin6 també a fer (construir). Per aix0, el contracte conté elements del
contracte de permuta i del contracte d’obra. Es tracta d'un contracte atipic en
I’ambit estatal, 1'inica referéncia normativa del qual pot trobar-se en 'art. 13
RH. En canvi, a Catalunya es regula detingudament en els art. 621-58 a 621-66
CCCat.

2) Concepte legal i caracters del contracte

Amb les dades legals, pot deduir-se que mitjancant aquest contracte una de
les parts (el cedent) s’obliga a transmetre la titularitat de la finca, del dret
d’aprofitament urbanistic o de qualsevol dret real que comporti la facultat
d’edificar, a canvi que 1’altra part (el cessionari) li transmeti una construcci6

futura o resultant de la rehabilitacio.
Quant a les seves caracteristiques:

a) Es un contracte consensual, que no requereix una forma per a la seva

validesa.

b) Es un contracte amb finalitat translativa: el cedent s’obliga a transmetre
la titularitat d’'un immoble actual. Pero, es necessaria la tradici6 per a la trans-
missio efectiva de la propietat. Al seu torn, la contraprestaci6 del cessionari és

la transmissio de la titularitat d’'una cosa futura.
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¢) Es un contracte oneros. El fet que la cosa sigui futura no converteix el
contracte en aleatori, perque el cessionari esta obligat a lliurar la construccio
realitzada.

3) Elements del contracte

Quant als subjectes, han d’intervenir: el cedent, propietari de la finca que es
transmet, i el cessionari, que 'adquireix i s’obliga a adjudicar-li la construcci6é
futura. Després, el cessionari pot haver contractat a un tercer per dur a terme
la construcci6, perod aquest no és part en el contracte de cessio, perqué només

queda vinculat amb el cessionari.

Quant a 'objecte, el cedent s’obliga a transmetre «la propietat d'una finca, del
dret d’aprofitament urbanistic o de qualsevol dret real que comporti la facultat
d’edificar» (art. 621-58 CCCat).

El cedent també pot transmetre el dret d’aprofitament urbanistic, que normalment va
unit a la finca, de manera que la transmissi6 de la finca implica la cessié d'un cert dret
urbanistic; pero, de vegades, pot adquirir substantivitat propia.

Pot cedir-se «qualsevol dret real que comporti la facultat d’edificar»: aixi, el dret de su-
perficie (que atribueix el dret de construir i la propietat temporal del construit), i el dret
de vol (que atribueix la facultat de construir una o més plantes sobre I'immoble gravat
o sota.

Per la seva banda, el cessionari s’obliga a realitzar i lliurar una «construccio
futura o resultant de la rehabilitacié». Pot tractar-se d’habitatges, locals i altres
edificacions com garatges o trasters que el cessionari hagi construit o rehabi-
litat.

Quant als aspectes que han d’apareixer en el contracte, I’art. 621-58 CCCat disposa que la
formalitzacié del contracte requereix que «s’identifiquin necessariament els habitatges,
els locals o les altres edificacions i que se’n faci la descripcié d’acord amb la normativa
de la propietat horitzontal, indicant-ne cada un dels adjudicataris».

Cal advertir que no s’exigeix que es constitueixi efectivament el régim de propietat ho-
ritzontal en el mateix moment d’atorgar la cessi, la qual cosa seria practicament impos-
sible de complir, siné que alldo que s’exigeix és que la descripcié dels pisos o locals que
s’han d’adjudicar es faci de manera que s’ajusti a allo que sera la divisi6 en propietat
horitzontal de 1'edifici.

Hi ha altres dades i informacions que han de constar en el contracte, que serveixen per a
determinar el contingut de la prestacié que ha de dur a terme el cessionari. L'art. 621-60
CCCat distingeix segons si hi ha o no llicéncia d’obres.

4) Inscripci6 registral
Es disposa en l'art. 621-66 CCCat que «el contracte de cessié de finca o de
I'aprofitament urbanistic és oposable enfront de tercers des del moment en

que es practica la inscripci6 en el foli registral de la finca cedida i, si escau, en
el de la finca especial que constin els aprofitaments disgregats del sol».

5) Drets i obligacions de les parts
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El cedent s’obliga a transmetre la propietat d'una finca o un altre dret que
comporti la facultat d’edificar, si aixi s’ha pactat i, en qualsevol cas, esta obligat
al lliurament de la possessio de la finca en l’estat que permeti realitzar la cons-
trucci6, i, si escau, dels deures que aixo0 implica en relacié amb la demolici6
de construccions existents i altres deures accessoris. A més, I'immoble sobre el
qual recau ha de ser apte per a l'edificacio.

L'obligaci6 principal del cessionari, a més de la de construir, és la del lliurament
de la contraprestaci6 pactada, que és 1’edificacié conforme a allo estipulat en
el contracte. L'art. 621-60.5 CCCat disposa: «L'obligaci6 del cessionari només
s’entén complerta quan el lliurament de 1’obra es fa en les condicions i amb les
caracteristiques pactades. Si no s’ha estipulat res en aquest sentit, ’'obra ha de
ser lliurada integrament, amb tots els requisits d’habitabilitat o els que calgui
per a I'Gs al qual es destina». Com a mesura per a assegurar el compliment de
la seva obligacio, 'art. 621-60.3 contempla que «poden acordar la constitucid
d'un aval bancari o qualsevol altra garantia».

6) L'adquisicio de la propietat dels habitatges o locals

Té especial rellevancia la determinacié dels drets del cedent i del moment en
queé adquireix la propietat dels habitatges o locals, perque, en principi, només
I’adquireix una vegada hagi tingut lloc la construcci6 pel cessionari. Aixo im-
plica que el cedent lliura la propietat de la finca, pero té un simple dret de

credit en el lliurament dels habitatges o locals.

En conseqiiéncia, el cedent assumeix riscos, com en cas d’insolvencia del ces-
sionari, atés que els seus creditors poden embargar i executar I'immoble cedit
que ja és de la seva propietat.

Es preveuen legalment dos models possibles en la configuracié del contracte de
cessi6, en funcié de si la transmissi6 de la propietat de la finca (o del dret amb
facultat d’edificar) pel cedent és total o parcial —en el sentit que el cessionari
només n’adquireix una quota (art 621-59 CCCat).

a) Quan la transmissio és total, el cedent es desprén de la propietat de tota
la finca, a canvi de rebre una construcci6 futura. No hi ha obstacle al fet que
la construcci6 futura pugui situar-se en una finca diferent de la cedida.

En aquest cas, conforme a l'art. 621-61, «l’adquisicio dels habitatges, dels lo-
cals o de les altres edificacions que corresponguin al cedent té lloc amb el seu
lliurament, una vegada finalitzada 'obra que se li hagi d’adjudicar». El precep-
te deixa clar que el contracte de cessi6, encara que es faci en escriptura ptublica
i descrigui els diferents pisos o locals, no és suficient per a la transmissi6 de

la propietat.
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b) Quan la cessi6 és parcial, el cedent només transmet una quota de la pro-
pietat de la finca, en la proporcié que pactin, i sorgeix una cotitularitat o si-
tuaci6é de comunitat entre cedent i cessionari. Es regeix per la regulacié de la
comunitat (llibre 5¢ CCCat) i, a més, és aplicable per analogia l’art. 621-53
relatiu a la compravenda d’'immobles en construccio.

El cedent no només conserva una part de la propietat de la finca cedida, sin6
que a més fa seva, per accessio, la copropietat de 1'edificaci6 a mesura que es

va construint.

No obstant aix0, la «propietat exclusiva» dels pisos o locals que li corresponen no
s’adquirira a mesura que 1'obra es vagi completant, siné quan hagi «finalitzat 1'obra»,
conforme a 'art. 621-62 CCCat.

7) Incompliment del contracte

S’adopten algunes previsions per a protegir el cedent davant I'incompliment
per part del cessionari, i es distingeixen dos moments, segons si s’han iniciat

0 no les obres.

a) La resoluci6 anticipada del contracte. Dos suposits en els quals el cedent
pot acudir a la resoluci6 del contracte, més que per un incompliment efectiu,
pels indicis o temors que produira aquest incompliment (art. 621-60.4 CCCat).

En primer lloc, davant el no inici de les obres en el termini pactat.

L’altra causa és quan «la llicéncia no s’ajusta als pactes acordats». Cal entendre
que no qualsevol modificaci6 és suficient, per la qual cosa s’ha de valorar en
cada cas pels tribunals si la modificacié és prou greu com per autoritzar la

resolucio.

Si el cedent no exercita aquesta resoluci6, ha de concloure’s que accepta que 'obra es
faci conforme a allo establert en la llicencia d’obres, i no pot després utilitzar les accions
previstes per a I'incompliment del contracte.

b) Incompliment definitiu del contracte. L'art. 621-63 CCCat permet reac-
cionar davant d'un incompliment ja produit en dues situacions: a) Per incom-
pliment de les condicions, pactades o legals, i de les caracteristiques de 1’obra;
b) El fet que el cessionari no compleixi el termini inicial o final establert, és a
dir, els terminis d’execuci6 i de lliurament. El cas de no comencar les obres en
el termini pactat permet ser considerat com a incompliment definitiu, enfront
de la via de la resoluci6 anticipada de l’art. 621-60.4, quan el terme inicial
s’hagi configurat com a essencial.

8) La resolucio del contracte

La resoluci6 a la qual al-ludeix l’art. 621-63.1, cal entendre que és la resoluci6
general, que requereix que l'incompliment sigui essencial.
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A més, es contempla la que s’anomena «resolucié automatica» en l'art. 621-64
CCcCat: no requereix que 'incompliment sigui substancial, siné que es produ-
eix quan les parts han pactat «que el fet de no haver realitzat I’'obra en les con-
dicions, amb les caracteristiques i en els terminis d’execucié estipulats tingui
el caracter de condici6 resolutoria».

S’afegeix que per a poder utilitzar la resolucié «automatica», cal: «a) Que es
notifiqui fefaentment la resoluci6 al cessionari i als tercers titulars de drets
constituits sobre la finca; b) Que el cessionari no s’oposi a la resoluci6 en el

termini de quinze dies».

Efectes de la resoluci6 del contracte. El problema sorgeix respecte la restitucio
de les prestacions pels contractants. Per aixo, I'art. 621-65 CCCat preveu unes
regles especials. S’estableix que «en cas de resoluci6 del contracte, el cedent re-
cupera la propietat del que havia cedit i fa seva, per accessio, I'obra realitzada,
amb l'obligacio6 de rescabalar el cessionari i, si escau, els tercers». Per descomp-
tat, podra reclamar els danys i perjudicis que li hagués causat I'incompliment.

L'art. 621-65.2 CCCat atorga al cedent la facultat d’exigir I’enderrocament
d’allo construit a carrec del cessionari, sempre que es donin dos requisits: que
no s’ha conclos la construccid, o no s’ajusta als pactes del contracte; que el
cost de la finalitzacié o de 1’adaptaci6 de les obres sigui superior a la meitat

del cost de la construccié pactada.
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2. Els contractes gratuits amb funcié translativa

2.1. Caracteritzacio general dels contractes gratuits amb funcio
translativa

La delimitaci6 dels contractes gratuits amb funcié translativa exigeix prendre
en consideraci6 dos aspectes: la gratuitat i la funcié translativa.

Ates el postulat de la commutativitat que presideix el trafic juridic i econo-
mic actual, és raonable que els actes gratuits, quan s’aparten d’aquest postu-
lat se sotmetin a regles especials, i intentin en darrera instancia protegir qui
s’empobreix sense obtenir res a canvi, encara que els seus motius siguin en-

comiables.

El paradigma del contracte gratuit és la donaci6. Pero, en el mateix ordena-
ment juridic hi ha exemples d’altres contractes gratuits, uns de caracter essen-
cial (com el comodat) uns altres de caracter natural (com el mandat, el dipo-
sit o el préstec). Hi ha, a més, altres contractes gratuits no tipificats, com la

prestacio gratuita de serveis.

D’acord amb el CC (art. 609), presentant-se els requisits de la donacio, es pro-
dueix la transmissi6é del domini, sense que sigui necessaria, a més, la tradicio.
L'ordenament juridic catala segueix una linia similar, ja que s’ocupa de tres
modes d’adquirir la propietat: la tradici6, la donaci6 i la usucapio. I respecte
la donacié s’afirma que el donatari adquireix el bé amb la mera acceptacio
(article 531-7 CCCat).

2.2. Regim juridic basic de la donacio
1) Regulacié general de la donaci6

En el Codi civil de Catalunya la donaci6 es regula en els art. 531-7 a 531-22
del Llibre cinque relatiu als drets reals, no en el Llibre sis¢ relatiu a les obliga-
cions i contractes. Per aix0, cal destacar el criteri legal quant a la seva ubicacio
sistematica. Segons 1'article 531-9.4 CCCat a la donacio també es dediquen
preceptes en el llibre segon i quart del CCCat, en concret a les donacions per
raé de matrimoni i entre conjuges (art. 231-14, 231-25, 231-27 i ss. CCCat) i
les donacions per causa de mort (art. 432-1 i ss. CCCat).

2) Concepte legal de donacid
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L'art. 531-7 CCCat ofereix un concepte legal de donacid, entesa com l’«acte
pel qual els donants disposen a titol gratuit d’un bé a favor dels donataris, els
quals I’'adquireixen si 'accepten en vida dels primers».

D’aquest concepte legal, es desprenen diverses caracteristiques:

a) La donacié com a acte. I'art. 531-7 CCCat parla d’acte i no de contracte
per un plantejament d’origen historic molt concret, derivat de la influéncia
del Codi civil frances en 1'espanyol.

b) La donacié com a liberalitat. Implica que la donaci6 pressuposa un deter-

minat anim en el donant i en el donatari (animus donandi).

¢) La donaci6 com a disposici6 gratuita. La gratuitat consisteix en I’abséncia
de correspectiu. El donant efectua una prestacio, sense rebre a canvi cap con-
traprestacio. Aixo és el que justifica la previsio de cauteles especials (per exem-
ple, formals o de capacitat) en l'actuaci6 del donant.

d) La necessitat d’acceptacid en la donaci6 (art. 531-7 i 531-12.1 CCCat).
Sense el seu consentiment, ningd no pot ser enriquit. L'art. 531-8 CCCat vin-

cula l'acceptacio6 del donatari a la seva irrevocablilitat.

3) Naturalesa de la donaci6

Es tracta d'una qiiestié6 sempre discutida. Aixi, s’ha defensat la consideracio
de la donacié com a contracte, com a negoci dispositiu, i com a contracte i
manera d’adquirir simultaniament.

La donaci6 que regula el Codi civil de Catalunya és aquella I'efecte de la qual
és la transmissié de la propietat de 'objecte donat. Pero, cal preguntar-se si,
al marge del prototip normatiu, és admissible en el nostre ordenament una
donaci6é amb efectes obligacionals (donaci6 obligatoria), si és possible la pro-

mesa de donacié i com es caracteritza I’anomenada donaci6 alliberadora.

a) La donaci6 obligatoria és aquella en la qual el donant assumeix enfront del
donatari la simple obligacié de transmetre-li a titol gratuit les coses objecte
del contracte. Es basa en l'art. 1255 CC i no resulten d’aplicaci6é la majoria
de previsions del Codi civil catala en materia de donacio, en la mesura que
pressuposen l'eficacia translativa de la donacio.

b) La promesa de donaci6 pot ser entesa en un doble sentit:

¢ Com a donaci6 oferta al donatari, perd encara no acceptada per aquest. En
rigor, som davant d'una simple oferta de donacié. La jurisprudéncia s’ha
mostrat contraria a aquesta possibilitat, i permet al donant revocar la seva

oferta quan no constava l’acceptacio.
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e Com a precontracte de donacio, pel qual les parts acorden una futura do-
naci6. L'abast d’aquesta figura depén de la concepcié que es mantingui
respecte del precontracte, pero, en general, la doctrina es mostra reticent

a la seva admissio.

¢) La donaci6 alliberadora és aquella en la qual I’enriquiment del deutor es pro-
dueix amb la condonacié del deute (art. 1187 CC): no hi ha desplacament pa-
trimonial, ja que ’'empobriment del donant es produeix per disminucié comp-
table (que no efectiva) del seu patrimoni.

4) Elements personals de la donaci6

Quant al donant, l'article 531-10 CCCat afirma que «Pot donar qui té capa-
citat d’obrar suficient per a disposar de 'objecte donat i poder de disposicio
sobre aquest». S’exigeix, doncs, capacitat d’obrar i poder de disposicié sobre

2~ 7
els béns’.

Els menors d’edat o persones amb capacitat modificada per a donar necessiten
la intervencio6 dels seus representants legals [article 236-27.1a)ib) i 222.43.1.a)
i b) CCCat]. Els emancipats necessiten el complement de capacitat dels seus
pares o curador (article 211-12.1.a CCCat).

En canvi, per a ser donatari, els requisits legals es flexibilitzen: segons l'article
531-21 CCCat n’hi ha prou amb la capacitat natural (d’entendre i voler), ja que
es tracta d'un acte purament beneficiés. Si manca aquesta capacitat natural

son els representants legals els qui han d’acceptar la donacié.

a) S’admeten les donacions a concebuts no nascuts, ja que la donacio significa
un benefici per a ell. Tot i que en aquests casos s’ha de verificar el naixement
segons els requisits de l'article 211-1 CCCat per a la seva eficacia.

b) També s’admet la donacié a un no concebut. Segons l'article 531-21.4 CC-
Cat «Les donacions fetes a favor dels no concebuts s’entenen fetes sota condi-
ci6 suspensiva». L'acceptacié també correspon al representant legal si s’esdevé

el naixement.

¢) Hi ha un suposit en que la capacitat exigida al donatari es major. Es tracta
de les donacions modals. Els pares, tutor o curador han de complementar la
capacitat del donatari. Segons l'article 531-21.2 CCCat «Les donacions fetes
amb gravamens, carregues o modes a persones en potestat parental o posades
en tutela o un altre régim de protecci6 han d’ésser acceptades amb la inter-
vencio o l'assistencia de les persones que estableix el llibre segon».

d) En cas de donacié conjunta a diverses persones, conforme a l'article
531-22.1 CCCat, la regla general és que s’atribueix per parts iguals i el bé donat
els pertany en proindivis. A més, es reconeix el dret d’acreixement entre ells,

per la qual cosa si algun d’ells no accepta la donaci6, els restants donataris

D’article 531-10 CCCat posa de
manifest que la donaci6 no es pot
concebre exclusivament com un
contracte, perque en aquest cas
n’hi hauria prou amb la capacitat
per a contractar.
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adquireixen proporcionalment la part que correspongui a la persona que no
accepta, llevat que els donants disposin altra cosa (art. 531-22.1 in fine CCCat).
L'acreixement no exigeix nova acceptacio, siné que es produeix automatica-

ment.

e) La donaci6 feta a una persona inhabil (és a dir, a qui no pot ser donataria)

és nul-la.

5) Elements objectius de la donaci6

L’art. 531-11.1 CCCat es limita a dir que «Es poden donar un bé cert i deter-

minat o més d’un».

El dubte és si es poden donar béns futurs, entenent com a tals aquells dels
que el donant no pot disposar en el moment de la donacid. En el Codi civil
esta prohibit ex I'art. 635. Al Dret civil catala tampoc no es podria admetre pel
caracter translatiu de la donaci6, ja que si no existeix la cosa el donant no en
pot disposar en el temps de la donacié (nemo dat quod non habet), perd si que
es pot obligar a lliurar-la en el futur.

Sila donaci6 és d’una universalitat de coses, empreses i altres conjunts unitaris
de béns o agregats de béns, 'article 531-11.2 CCCat la fa extensiva a «a tots

els elements que hi sén integrats o adscrits».

El donant no s’ha de reservar béns suficients, en plena propietat o en usdefruit,
per a viure en un estat corresponent a les seves circumstancies (en el Codi civil
si que es necessaria aquesta reserva: art. 634 CC).

Per mitja de les donacions no es poden superar els limits a la lliure disposicio
successoria. Per tant, per mitja de la donaci6 no es pot lesionar el dret a la
legitima; si es lesiona, la donacid, inicialment valida, es torna inoficiosa, per
la qual cosa es pot reduir o fins i tot suprimir (article 451-22 i ss. CCCat). Es
veura amb més detall en Dret de successions.

6) Elements formals de la donaci6

En les exigeéncies formals hi ha les caracteristiques més significatives de la do-
nacio, ja que aquestes exigencies tenen caracter substancial. S6n casos de for-
ma ad solemnitatem, que s’aparten del criteri general de llibertat de forma de
I'article 1278 CC. L'incompliment de les exigencies formals determina la in-
validesa de la donaci6 (article 531-12 CCCat).

Si es tracta de donacié de béns mobles, cal distingir el segiient: si la donaci6
és verbal, és necessari el lliurament simultani de la cosa donada; si la donacio
és per escrit, n’hi ha prou amb l’escrit (fins i tot privat) en que consti la dona-

ci6 i 'acceptacio (art. 531-12.2 CCCat). Ara bé, en les donacions que es fan
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amb motiu de captacions publiques de caracter beneéfic (que es regeixen per
les normes de les donacions remuneratories, ex art. 531-17 in fine CCCat), el
lliurament del bé es pot diferir (art. 531-12.2 in fine CCCat).

Si es tracta d’'una donacié de béns immobles, cal en tot cas I’escriptura publi-
ca. A més, tot i que la norma no ho diu expressament, s’ha d’expressar indi-
vidualment els béns donats i el valor de les carregues que hagi de satisfer el
donatari. L'acceptaci6 pot fer-se en la mateixa escriptura publica o en una al-
tra de posterior o per mitja d’'una diligéncia d’adhesi6 (art. 176 RN), perd en
aquests darrers suposits s’ha de notificar de forma auténtica al donant (art.
531-12.1 CCCat i 202 ss RN). No s’exigeix, a diferéncia de l'art. 633.3 CC, que
la diligencia de notificaci6 s’anoti en les escriptures de donacié i acceptacio.
Si I'acceptaci6 es fa en una escriptura diferent, ha d’efectuar-se en vida del
donant (art. 531-7 CCCat).

Un problema molt freqiient es produeix quan les parts simulen una compra-
venda en escriptura puablica i, en realitat, volen donar (simulacio relativa): es
compleix l'exigéncia de forma de l'article 531-12.1 CCCat amb l'escriptura
publica de compravenda (simulada)? Tradicionalment, la jurisprudencia con-
siderava, amb caracter general, que era necessaria una escriptura de donacié (i
no de compravenda), encara que s’admetia la validesa de les donacions remu-
neratoOries. Tanmateix, el criteri més recent és més rigords i exigent. A partir
de I’STS d'11 de gener de 2007, es considera que aquesta donacio dissimulada

sempre és nul-la perque no reuneix les exigencies formals.

No obstant aix0, el Tribunal Superior de Justicia de Catalunya té una postura
més favorable a la validesa de la donaci6 simulada en els casos de béns im-
mobles amb escriptura publica en qué consta també 1’acceptaci6é del negoci
simulat per 'aparent comprador (STSJ 28 d’octubre de 2004).

7) Perfeccio de la donacio

Malgrat la importancia de 1'acceptacio del donatari, I'ordenament juridic no
precisa adequadament quina n’és la transcendéncia en la donacié i, en par-
ticular, com afecta la perfecci6 de la donaci6. La interpretacié que ha de do-
nar-se al terme «coneixement» de 1'acceptacio és el propi de 'acceptacié com
a declaracio6 de voluntat recepticia, és a dir, la possibilitat real del coneixement
del donant (art. 1262.2 CC).

8) Efectes de la donaci6
a) L'efecte basic és I'adquisicio pel donatari de la propietat de la cosa o la titu-

laritat del dret donats (és a dir, un enriquiment a favor seu i un empobriment
del donant).
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b) El donant no respon dels defectes juridics o materials del bé donat (art.
531-13.1 CCcCat). El donant només ha de garantir la conformitat en les dona-
cions modals o amb carrega, i fins al limit determinat pel valor del gravamen
imposat al donatari (art. 531-13.3 CCCat). En tot cas, si els donants lliuren
el bé sabent que és ali¢ o coneixent-ne els vicis ocults, han d’indemnitzar el
donatari de bona fe pels perjudicis soferts (art. 531-13.2 CCCat).

El donatari queda subrogat en les accions que correspondrien al donant en

cas de sanejament.

c) Com a regla general el donatari no respon dels deutes del donant. No obs-
tant aixo, és possible el pacte pel qual el donatari assumeix la responsabilitat
pels deutes del donant. Si s’ha pactat aquesta responsabilitat, i no s’ha indicat

res més, el donatari només respon dels deutes anteriors a la donacio.

d) La inoposabilitat de la donaci6 als creditors del donant. Si els creditors del
donant no disposen d’altres medis per a satisfer els seus credits davant del
donant, s’aplica 'article 531-14 CCCat: la inoposabilitat de la donacio6.

L'acci6é d’inoposabilitat no cerca la declaracié d’ineficacia de 1’acte dispositiu,
per la qual cosa és incompatible amb 1’exercici simultani de 'accié pauliana
(STSJC 28 de febrer de 2008).

9) Revocacio6 de la donacio

En principi, tota donaci6 és irrevocable des del moment en que el donant
coneix l'acceptacio del donatari. Tanmateix, en determinades circumstancies
s’autoritza el donant a deixar-la sense efecte. Son els casos de revocaci6 de la
donacio.

El CCCat preveu a l'article 531-15.1 cinc suposits de revocaci6 de la donacio.
Les causes recollides en 'article 531-15 CCCat constitueixen un numerus clau-
sus i s’han d’interpretar restrictivament. A més, la verificacié d’'una d’aquestes
causes no implica una revocacié automatica, sin6é que faculta el donant per a

demanar la ineficacia de la donacié.

Allo que predomina és la prohibicié que el donant pugui recuperar els objectes donats
per la seva mera voluntat. A més, la verificacié d’'una d’aquestes causes no implica una
revocacié automatica, sin6 que faculta el donant per a demanar la ineficacia de la dona-
ci6. L'abast d’aquesta revocaci6é davant de persones diferents del donatari depén de la
concurrencia de tercers protegits, a 'empara dels art. 522-8 CCCat i 34 LH: obviament,
quan es tracti de béns mobles és més freqiient que el donant no recuperi el bé donat i
hagi de conformar-se de recuperar-ne el valor.

a) La revocacid per supervivencia o supervencio de fills dels donants (sense
distingir cap tipus de filiaci6), fins i tot si aquests tenien fills amb anterioritat
(novetat de la legislaci6 catalana que s’allunya dels articles 644 i ss. CC). La
causa de revocacio sorgeix quan una vegada efectuada la donacid, el donant
té fills (encara que siguin postums o adoptius; i encara que ja tingués fills),
ja que hi ha el convenciment que el donant no hauria efectuat la donaci6 si
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hagués sabut del naixement d’un fill. Per aix0, el donant ha de desconeéixer
la concepci6 del fill en el moment de fer la donacié. Cal tenir present que
si es tracta de donacions entre conjuges fetes fora de capitols matrimonials,
solament la supervivéncia de fills comuns permet la revocacié (article 231-14
CCcCat).

b) La supervivencia dels fills dels donants que aquests creien morts.

¢) L'incompliment de les carregues imposades pels donants als donataris.
En la donaci6 s’ha d’haver imposat al donatari una carrega que ha incomplert.
L'apreciaci6é de I'incompliment correspon al donant i els seus hereus (aplicacio
analogica de l'article 428-5 CCCat).

Les donacions entre conjuges atorgades en capitols matrimonials només sén

revocables per incompliment de carregues (art. 231-25 CCCat).

d) La ingratitud dels donataris. El mateix precepte adverteix que «sén causes
d’ingratitud els actes penalment condemnables que el donatari faci contra la
persona o els béns del donant, dels fills, del conjuge o de I’altre membre de
la parella estable, i també, en general, els que representen una conducta amb
relaci6 a les mateixes persones no acceptada socialment». Observem que in-
clou els actes contra la persona o contra els béns del donant o alguns dels seus
familiars més proxims: fills del conjuge, parella de fet, pero no altres familiars.
No s’exigeix una senténcia penal condemnatoria ni una conducta qualificable
com a delicte. Estaria inclos el maltractament d’obra o psicologic del donatari
al donant (STS de 20 de juliol de 2015), ja que n’hi ha prou amb l'existéncia
d'una conducta del donatari socialment reprovable i que resulti ofensiva pel
donant.

Es possible que el donant perdoni la ingratitud del donatari si coneix el fet, i
aix0 equival a una rendncia de la revocacio (art. 531-15.3.a en contra CCCat).

e) La pobresa dels donants, sense perjudici del dret d’aliments que corres-
pongui legalment. S’entén per pobresa la manca de mitjans economics dels
donants per a la seva congrua sustentacio (sense exigir-se una extrema pobre-
sa). La sola presencia de parents no exclou la revocacio, ja que aquests parents
poden no tenir una bona capacitat economica. La revocacié només procedeix
en el cas de no poder obtenir aliments de la persona obligada a prestar-los.
En tot cas, el donatari pot impedir la revocacié oferint al donant els mitjans
economics suficients per a la congrua sustentacio, de la mateixa manera que
el donatari pot evitar la reducci6 de les donacions inoficioses si repara la lesio
del legitimari (art. 451-22.4 CCCat).

Un cop vistos els suposits legals, 1’art. 531-15 CCCat també regula el régim
juridic de la revocacid, que és irrenunciable amb caracter anticipat. Esta legi-
timat per a revocar el donant i els seus hereus (excepte si la causa és la pobre-

sa del donant, en qué aquest és I'inic legitimat). No poden exercitar ’accio
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els creditors en via subrogatoria. Es pot exercitar la revocacié contra 1’hereu
del donatari. Ara bé, en la revocaci6 per causa d’ingratitud, I’acci6é no es pot
intentar contra els hereus dels donataris i només la poden exercir els hereus
dels donants si aquests no ho han pogut fer.

L’acci6 de revocaci6 s’ha d’exercitar en el termini de caducitat d'un any comp-
tat des del moment en que es produeix el fet que la motiva o, si escau, des del
moment en que els donants coneixen el fet ingrat. Quan la causa revocatoria
constitueix una infracci6 penal, I’any es comenca a comptar des de la fermesa

de la senténcia que la declara.

L'efecte de la revocacio és la restitucio de la cosa donada al donant. Si el dona-
tari ha realitzat actes d’alienaci6 o gravamen abans que el donant hagi notifi-
cat fefaentment la voluntat de revocar la donaci6, aquests actes son valids. En
aquests casos el donatari ha de restituir el valor en el moment de la donaci6
dels béns de que hagin disposat o de queé siguin privats els donants per rad
dels gravamens que hi hagin imposat els donataris.

En cas d’'incompliment de carregues, les terceres persones titulars de drets so-
bre el bé donat sén afectades per la revocacié d’acord amb les normes generals

d’oposabilitat de drets a terceres persones.

10) Donacions especials

Al costat del prototip de donaci6é que acabem d’exposar, el Codi civil de Ca-
talunya ofereix altres tipus de donacions que s’aparten dels criteris generals.
S6n les anomenades donacions especials.

a) Donacions especials. Les donacions condicionals i a termini

L'article 531-16 CCCat regula el regim juridic dels actes juridics sotmesos a
condicié o termini.

e Sila donaci6 esta sotmesa a una condici6é suspensiva, mentre la condici6
esta pendent de compliment, els fruits i les rendes del bé donat pertanyen
al donant. En aquests casos, els successors del donatari no adquireixen cap
dret sobre el bé si interim aquest mort.

e Sila donaci6 esta sotmesa a termini o a condici6 resolutoria, el donatari i
els seus hereus adquireixen el fruits i les rendes del bé o el dret donats fins

al moment del venciment del termini o fins al compliment de la condicio.
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Les carregues, les condicions i les reversions imposades pels donants i, en ge-
neral, les determinacions que, amb caracter real, configurin o limitin el dret
dels donataris, fins i tot quan no hagin estat acceptades pels afavorits, produ-
eixen efectes, d’acord amb les normes generals d’oposabilitat de drets a terce-
res persones.

b) Donacions especials. La donacié remuneratoria

Apareix esmentada en l'article 531-17 CCCat. S6n aquelles que «es fan en pre-
mi o en reconeixement, no exigibles juridicament, dels merits contrets o dels
serveis prestats pels donataris». Es tracta de retribuir els serveis del donatari
sempre que no suposin un deute exigible (ja sigui per que s’ha renunciat al
seu cobrament, per ser inestimables, per haver prescrit...).

Un exemple de donaci6é remuneratoria seria la donacié de cent mil euros a l'Institut
d’investigacié Biomeédica de la Universitat en agraiment pel descobriment d’un farmac
que alleuja la malaltia hereditaria de la seva familia; o quan un amic no cobra per les
seves intervencions com advocat en un assumpte, i el beneficiat pel servei li regala un
rellotge valorat en cinc mil euros. La intencié del donant de correspondre als merits o
serveis prestats s’apropen a un motiu causalitzat.

No significa que s'imposi una carrega al donant que ha rebut uns serveis, sin6
que es remuneren serveis ja prestats que no constitueixen deutes exigibles (STS
16 de gener de 2013)

El seu régim juridic es regeix per les normes generals de les donacions, excepte
les especialitats que genera aquesta causa remuneratoria (article 531-15.2 CC-
Cat). La seva revocacio sol és possible per incompliment de les carregues que
hagi pogut imposar el donant.

¢) Donacions especials. La donacié modal

L'article 531-18 CCCat afirma que «els donants poden imposar als donataris
gravamens, carregues o modes, a favor dels mateixos donants o de terceres
persones». Es tracta, doncs, de les donacions en qué s’'imposa al donatari la
realitzacié d'una determinada conducta, sense que aquesta conducta es pugui
considerar téecnicament contraprestacié per la donacié, ni tingui necessaria-
ment un contingut patrimonial. Es manté la causa gratuita, ja que el donant
s’empobreix sense rebre res a canvi, i el titol lucratiu del donatari, ja que no

ha de realitzar cap prestacio en contrapartida al seu increment patrimonial.

També es pot imposar una carrega o gravamen que consisteixi en una prohi-
bici6 o limitaci6 de disposar dels béns donats, en el qual cas s’aplicara l’article
428-6 CCCat.

L'article 531-13.3 CCCat preveu que en els casos de donacions modals els do-
nants han de garantir la conformitat fins al valor del gravamen. El dubte és
si els gravamens o carregues poden absorbir tot el valor del bé donat. Es pot
defensar que el donant pot imposar gravamens de valor no superior al dels

Exemple

Un exemple de donacié modal
seria la donacié que es fa im-
posant al donatari viure amb el
donant per ajudar-lo en les se-
ves necessitats de assistencia.
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béns donats, el que vol dir que els respectius valors poden ser iguals i la carrega
absorbir tot el valor del bé donat. Es un argument coherent amb els articles
427-11427-18 CCCat en seu de llegat.

L'incompliment de la carrega o mode pel donatari és causa de la revocacio de
la donaci6 [article 531-15.1.c) CCCat], tot i que el donant disposa també de la
pretensié de compliment (aplicaci6 analogica de l'article 428-1 CCCat).

d) Donacions especials. La donacié de caracter benefic

Son aquelles donacions que es realitzen motivades per captacions publiques o
benefiques. Es regeixen per les normes de les donacions remuneratories (article
531-17 in fine CCCat).

Res es diu sobre la quantia que es pot donar amb caracter benefic, pero caldria
estar als usos socials o al patrimoni del donant.

El lliurament del bé donat es pot diferir, pel que no es necessaria la entrega
simultania (article 531-12.2 CCCat). L'article 531-8.2 CCCat preveu la seva ir-
revocabilitat «a partir del moment en que manifesten puablicament la voluntat

de donar».
e) Donacions especials. La donacié amb clausula de reversio

L'article 531-19 CCCat estableix un limit a I’adquisicié del donatari ja que el
donat pot establir, a termini o condicionalment, que:

i) Els béns reverteixin al mateix donant, al conjuge, a I’altre membre de la pa-
rella estable o als seus hereus. Aquestes reversions, en tot allo que no estableix
I'article 531-19, es regeixen per l'article 431-27 relatiu al pacte reversional en
els heretaments.

El donant, en qualsevol moment, pot revocar o modificar la reversi6 establerta
a favor seu, del conjuge o la conjuge, de l'altre membre de la unié estable
de parella o dels seus hereus, ja sigui deixant-la sense efecte o designant un
nou adquirent dels béns donats. Llevat del cas de determinaci6é expressa, una
vegada morts el donants sense haver ordenat la reversié o havent-se complert
la condici6 o el termini establerts, els béns donats resten lliures del gravamen
resolutori (article 531-19.3 in fine CCCat).

ii) També es pot establir que els béns reverteixin a terceres persones si ho ma-
nifesta expressament el donant. El mateix donatari o les persones que asse-
nyali el donant poden designar aquesta tercera persona, sota condici6 o ter-

minis resolutoris, per a l’adquisicié dels béns donats. Aquestes reversions es
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regeixen pels preceptes relatius als fideicomisos, entre ells el que estableix que
Unicament es poden nomenar dos beneficiaris successius de la reversio ex ar-
ticle 426-10 CCcCat (article 531-19.3 CCCat).

Si es revoca o modifica la reversi6 feta a favor de tercers, mentre no es com-
pleixi la condici6 o el termini establerts, el donant pot revocar o modificar
la reversi6 ordenada. Si la reversio s’estableix sota termini o sota la condicio
del naixement efectiu dels fills beneficiaris que han de néixer, concebuts o
no, del primer donatari o donataria, els donants perden aquesta facultat una
vegada han conegut l'acceptacio feta pels donataris gravats amb la clausula de
reversio(article 531-19.4 CCCat).

Per tant, si es compleix la condici6 o termini, els béns poden retornar al donant
o al conjuge, parella estable, hereus del donant i fins i tot a terceres persones,
que inclas poden ser triades pel donatari. Pero la reversié solament tindra lloc

si aixi ho determina el donant, ja que la revocacié no és automatica®.
La reversio pot ser de tots els béns donats o solament d’alguns d’ells.

En cas de dubte sobre 1’abast de la clausula de reversio, s’entén feta solament
a favor del donant i establerta per al cas de premoriencia del donatari respecte

al donant sense deixar fills.

Observem, com a caracteristica essencial en aquests tipus de donacions, que el
donant imposa un element accidental a la donacié: una condicié o un termini
resolutoris (per exemple, la mort del donatari), cosa que implica 1’aplicaci6 de
les regles de l’article 531-16 CCCat. Si es compleix la condici6 o el termini, els
béns que es van donar s’han de restituir als beneficiaris del pacte reversional,
si aixi ho estipula el donant. Aquests beneficiaris de la reversié han d’acceptar
la donaci6 com qualsevol altre donatari. Mentre no es produeixi la reversio, el
donatari és ple propietari de la cosa donada, pero la seva titularitat és claudi-
cant en estar afectada per una clausula reversional: pot disposar dels béns amb
el risc que es produeixi la reversi6. El més prudent és que conservi els béns.
Ara bé, com anunciavem anteriorment, si no és que la reversi6 s’estableix de
manera automatica, un cop mort el donant sense haver ordenat la reversié o
havent-se complert la condici6 o el termini establerts, els béns donats queden

lliures del gravamen resolutori.

Respecte a la responsabilitat dels donataris per la pérdua o deteriorament dels
béns donats, 'article 531-19.5 in fine CCCat estableix que el donatari respon
«de l'import perdut per llur negligéncia i dels danys i perjudicis causats de
mala fe». Sembla que si és per culpa o negligencia del donatari, només és res-
ponsable de I'import perdut, i si el donatari ha actuat amb mala fe, és quan ha
d’indemnitzar pels danys i perjudicis causats, a més de pagar I'import perdut.

f) Donacions especials. La donaci6 amb reserva de la facultat de disposar

®La reversié que depen de la sim-
ple voluntat dels donants s’entén
gue és condicional.
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Es regula en l'article 531-20 CCCat. Implica la legitimaci6 del donant per a dis-
posar de coses alienes (la propietat es transfereix al donatari amb la donacio).

En aquest tipus de donacions el donatari té limitada la seva facultat de disposar
del bé donat. Tot i que el donatari adquireix la propietat del que és donat i
pot disposar d’allo donat, 1’eficacia definitiva de tots els negocis depén del fet
que el donant faci s de la facultat de disposici6 o no. Si el donant no exercita
la facultat de disposicio, els béns queden definitivament en el patrimoni del

donatari.

La donaci6 amb facultat de disposar es regeix per allo estipulat en el titol cons-
titutiu. Si en el titol no se’n diu res, la reserva de disposici6 s’entén solament
per a actes a titol oneros (art. 531-20.1 CCCat). Per tant, la facultat de disposar

s'interpreta de manera restrictiva.

Si el donant disposa dels béns o drets donats, el donatari deixa de ser titular
del bé que se 1li va donar. Si els béns o drets van passar en mans de tercers
també se’n resol la titularitat, tret que hi hagi bona fe d’aquests tercers i sense
perjudici del que estableixi la Llei hipotecaria respecte al tercer hipotecari.

g) Donacions especials. La donaci6 mortis causa

Segons l'article 531-9 CCCat, les donacions poden ésser entre vius o per causa
de mort: «sén donacions entre vius les que els donants fan sense considerar
el fet de llur mort i sé6n donacions per causa de mort les que els donants fan
considerant llur propia mort. Ara bé, ’ajornament del lliurament del bé donat
fins al moment de la mort dels donants o la reserva a llur favor de l'usdefruit
vitalici no confereix a la donacio el caracter de donacio6 per causa de mort».

Les donacions per causa de mort es regeixen per les disposicions del llibre
segon i del llibre quart (art. 531-9.4 CCCat). S6n una declaraci6é unilateral i
personalissima (i, per tant, revocable fins al moment de la mort), a les quals
s’apliquen els articles 432-1 a 432-5 CCCat.

El Codi civil de Catalunya, a diferéncia del Codi civil, defineix les donacions
per causa de mort a l'article 432-1.1 CCat: «sén donacions per causa de mort
les disposicions de béns que el donant, en consideracio6 a la seva mort, atorga
en forma de donaci6 acceptada pel donatari en vida seva, sense que el donant
resti vinculat personalment per la donacié», cosa que li permet revocar-les,
segons el darrer incis. En tot cas, el donatari ha de sobreviure al donant, en
cas contrari, la donacio seria ineficac ex lege (art. 432-5 CCCat). A més, 'article
432-1.3 CCCat permet que la transmissié de la propietat del bé donat pugui
fer-se de manera immediata o en el moment de la mort del donant (amb els
riscos que en aquest cas implica la seva possible revocacid). Pero, el Dret civil

catala no subordina les dues modalitats de donaci6 (inter vivos i mortis causa)
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a regles diferents, si no que totes dues es regeixen per les mateixes: les propies
de les donacions entre vius, excepte en alld que es refereix a aspectes molt
concrets, als quals s’apliquen les normes del llegat (art. 432-2 CCCat).
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3. Els contractes d’as i gaudi

3.1. Caracteritzacio general dels contractes d’as i gaudi

El Codi civil ofereix una concepcid unitaria de l’arrendament, en els seus art.
1542 ss. Legalment es considera arrendament qualsevol intercanvi d'un servei
o I'ts d'una cosa a canvi d'un preu. Aquest enfocament de I’arrendament com
a categoria general respon a una inércia historica i manca de conseqiiéncies

normatives.

Es oportti procedir a revisar les categories del Codi civil, posant I’accent en
I'existeéncia d'uns contractes d'as i gaudi, és a dir, contractes en els quals es
constata una cessio de I'is o gaudi d'una cosa no consumible per ser retorna-
da a la finalitzacié del contracte, sia a canvi d'una contraprestacio, sia amb

caracter gratuit.

S’analitzen de manera separada l’arrendament de finques rastiques i altres contractes en
I’'ambit agricola, que es regulen en el Codi civil de Catalunya sota la denominaci6 de
contractes de conreu.

3.2. Regim juridic basic del contracte d’arrendament de coses
1) Concepte legal i caracters de ’arrendament de coses

Conformement a 'art. 1543 CC, l'arrendament de coses és el contracte en el
qual una de les parts s’obliga a donar a l'altra el gaudi o s d’'una cosa per
temps determinat i preu cert. Es tracta, doncs, d'un intercanvi temporal de
cessio d’as o gaudi d'una cosa, a canvi d'un preu.

Aquest contracte es caracteritza per ser consensual, sinal-lagmatic, oneros,
commutatiu, durador, i no formal.

2) Elements objectius del contracte d’arrendament de coses: el preu

El preu constitueix un element essencial de I'arrendament de cosa. El Codi
civil exigeix la certesa del preu, perd no que consisteixi necessariament o ex-
clusivament en diners. S’admet jurisprudencialment qualsevol contrapresta-
ci6 (per exemple, serveis o pagament en especie), encara que també es podria
configurar aquest contracte com un contracte atipic. La falta de preu significa
que no som davant un arrendament de cosa, siné davant un comodat o pre-
cari (art. 1741 CC).
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3) Elements objectius del contracte d’arrendament de coses: la cessio tem-
poral de I'ais d’'una cosa

La cessi6 temporal de 1'as o gaudi d'una cosa revela que no es tracta d'un
contracte translatiu de la propietat. Les facultats de disposicio les conser-
va l'arrendador. No cal que es tracti de coses materials: poden ser objecte
d’arrendament, per exemple, les accions d’una societat anonima o els drets
d’explotaci6 d’obres intel-lectuals.

Les caracteristiques de la cosa cedida en arrendament son molt rellevants per
a determinar el regim que s’ha d’aplicar a aquest arrendament.

a) Arrendament de béns mobles. Les regles del Codi civil s’apliquen a tots els
arrendaments de béns mobles, encara que els criteris del Codi civil semblen

estar pensats més aviat per a I'arrendament d’'immob]es.

Per exemple, lloguer d’esquis, botes i casc en una estaci6 hivernal; lloguer d'un equip de
musica per a celebrar una festa; o lloguer de cadires, taules, coberteria, vaixella i joc de
taula per a organitzar un sopar.

L'arrendament sempre és un contracte civil, encara que 'arrendador sigui una empresa
dedicada al lloguer de béns. El rénting és un contracte d’arrendament de béns mobles en
el qual I'arrendador es fa carrec de determinades despeses (reparacions, impostos, assegu-
rances, etc.) derivades de 1'ts i gaudi a canvi que 'arrendatari aboni una renda superior.
Sol referir-se a béns subjectes a una rapida obsolescéncia (per exemple, ordinadors, foto-
copiadores o vehicles) o a un constant desgast i pot proporcionar a l’arrendatari beneficis
fiscals, comptables i financers.

b) Arrendament de béns immobles. Les regles del Codi Civil s’apliquen als
arrendaments d’immobles no sotmesos a la legislaci6 especial, i amb caracter
supletori als arrendaments sotmesos a la legislaci6 arrendaticia especial (art.
4.2 1 3 LAU; als arrendaments rdstics art. 623-8.1 CCCat). Es molt important
destacar que deliberadament la legislaci6 especial no regula tots els aspectes
de la relacié arrendaticia, per la qual cosa és inevitable el recurs als criteris del

Codi civil.

Per exemple, lloguer d'una serie de parcel-les per a facilitar I'acampada i 1’aparcament
dels assistents a un festival de musica.

¢) Arrendament d’universalitats. Les regles del Codi civil regeixen
I'arrendament d’empresa o indastria.

Per exemple, en apropar-se la seva jubilacid, en Joan, propietari del restaurant Comoen-
casa acorda amb la seva cuinera Anna, I'arrendament del local, juntament amb tots els
seus elements i parts integrants (cuina, parament, etc.).

Hi ha, doncs, arrendament d’indastria quan ’arrendatari rep, a més del local, el negoci
o inddastria que hi esta establert, de manera que I’'objecte del contracte no sigui solament
els béns que s’hi enumerin, sin6 una unitat patrimonial amb vida propia i susceptible de
ser immediatament explotada o pendent per a ser-ho per algunes formalitats adminis-
tratives (art. 3.1 LAU’1964). Malgrat que també s’arrenda una edificacié o part d’ella, no
s’apliquen les regles de la Llei d’arrendaments urbans, la qual cosa significa una menor
imperativitat i una major amplitud de ’autonomia privada (art. 1255 CC).

4) Elements temporals del contracte d’arrendament de coses
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L'exigencia d'un temps determinat de 1’art. 1543 CC exclou l'arrendament a
perpetuitat, pero s’admet l’arrendament sense fixacio de termini: els art. 1577
i 1581 CC s’ocupen d’intentar establir la durada de I’arrendament quan les

parts no ho han fixat’.
5) Les obligacions de I’arrendador

Les obligacions principals de 1’arrendador s’enumeren en ’art. 1554 CC i sén
lliurar la cosa, reparar-la i garantir la posici6é de 'arrendatari davant les possi-
bles pertorbacions.

L'obligaci6 de lliurament de la cosa significa que s’ha de produir un traspas
possessori de la cosa (i els seus accessoris: art. 1097 CC) en condicions per a

servir a la seva destinacio.

Conforme als art. 1558 i 1559 CC, l'arrendador ha de conservar la cosa en
estat de servir per a 1'Gs al qual ha estat destinada, i efectuar les reparacions
necessaries. No importa el motiu de la reparacid, mentre no provingui de la

culpa de l'arrendatari.

La garantia de l'arrendador enfront de les pertorbacions es concreta en la
reacci6 enfront de les de pur fet (art. 1560 CC: l'arrendador no respon i
I'arrendatari pot dirigir-se directament contra el pertorbador), i en 1'obligacio
de sanejament (I'art. 1553 CC es remet a les regles sobre el sanejament en la

compravenda).
6) Les obligacions de l’arrendatari

Les obligacions principals de l’arrendatari sén contingudes en l'art. 1555 CC,
i consisteixen en el pagament del preu, I'as diligent de la cosa i el pagament
de les despeses d’escriptura. Encara que no s’esmenti en aquest precepte, és
evident que l'arrendatari ha de restituir la cosa en acabar el contracte i que
assumeix certes obligacions i carregues amb vista a les reparacions i millores.

El preu de I’arrendament (la renda) es fixa lliurement entre les parts. Conforme
al'art. 1574 CC, la falta d’indicaci6 del lloc del pagament significa I’aplicacio
de l'art. 1171 CC, i el silenci quant al temps implica que s’acudeixi al costum
de la terra.

Quant al pagament de les despeses d’escriptura, es tracta d'una norma dispo-
sitiva i de poca aplicaci6, atesa la infreqiiencia amb queé s’atorga escriptura
puablica.

L'arrendatari ha de fer servir la cosa amb la diligéncia d’un bon pare de familia.
Ates que 1'ts significa la possessi6 de la cosa, també ha de custodiar-la. Quant

a les deterioracions, es presumeix la culpa de 'arrendatari (art. 1563 CC).

©La llibertat de les parts quant a
la durada de I'arrendament de co-
sa en el Codi civil contrasta amb
les previsions per a I'arrendament
d’habitatge i per a I'arrendament
rastic.
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L’arrendatari ha de retornar la finca, en concloure I'arrendament, tal com la
va rebre, tret d’alld que hagués perit o s’hagués menyscabat pel temps o per
causa inevitable (art. 1561 CC).

Respecte de les millores introduides per 1’arrendatari en la cosa arrendada, 1'art.
1573 CC 1li concedeix els mateixos drets que es reconeixen a l'usufructuari,
la qual cosa significa, basicament, que no hi ha indemnitzacié per les millo-
res introduides, pero l'arrendatari pot retirar-les (si no causa detriment) o pot
compensar-les amb els desperfectes.

7) Regim del sotsarrendament i de la cessi6 del contracte d’arrendament
de cosa

Els art. 1550 a 1552 CC regulen el sotsarrendament. En el Codi civil es permet
el sotsarrendament, total o parcial, llevat de pacte en contra. Es reconeix a
I'arrendador una acci6 directa contra el sotsarrendatari per I'import del preu

convingut en el sotsarrendament que es degui en el moment del requeriment.

No hi ha, en canvi, previsi6 especifica per a la cessi6 de contracte
d’arrendament. Res no impedeix que les parts pactin inicialment la facultat de
I'arrendatari de cedir el contracte o que aixi ho acordin una vegada celebrat el
contracte d’arrendament. Si no hi ha pacte previ i I’arrendador no hi consent,

no és possible la cessio.

8) Suposits especials d’extincié de I’arrendament de cosa: qiiestions pro-
cessals

A més de les causes generals, el Codi civil regula asistematicament una serie de
suposits especials d’extinci6 de I’arrendament de cosa: la reconduccio tacita, la
perdua de la cosa, la resoluci6 del contracte i 'alienaci6 de la cosa arrendada.

Com a regla general, prevista en 1’art. 1565 CC, el compliment del temps de-
terminat significa 'extinci6é del contracte. Ara bé, com a excepcio, sorgeix
I’anomenada reconduccio6 tacita, recollida en ’art. 1566 CC, «si en acabar el
contracte, I’arrendatari continua gaudint quinze dies de la cosa arrendada amb
aquiesceéncia de l'arrendador».

L'efecte basic de la reconducci6 tacita no és una prorroga del contracte ante-
rior, sin6 un nou contracte, el temps de durada del qual no és igual al pactat
inicialment, sin6 el derivat dels art. 1577 i 1581 CC, en funci6 del termini

estipulat per a la forma de pagament de la renda'’.

Quant a la perdua de la cosa arrendada, l'art. 1568 CC es remet a les regles
generals dels art. 1182 i 1183 CC. En conseqiiéncia, la pérdua sense culpa de
I'arrendatari significa 1’extincié de I'obligaci6, pero el Codi civil presumeix la

culpa de l'arrendatari.

(19Aixd significa que els incompli-
ments anteriors no justifiquin la re-
solucié del nou contracte, i que,
conforme a l'art. 1567 CC, desapa-
reguin les garanties del contracte
anterior.
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La resolucio del contracte esta prevista en l'art. 1556 CC (encara que impropi-
ament es parli de rescissio) en el cas d'incompliment. La resoluci6 ha de tenir
en compte el caracter de la relacié arrendaticia, per la qual cosa la regla és
I’eficacia no retroactiva (ex nunc) de la resolucio.

El desnonament és el procediment regulat en la Llei d’enjudiciament civil pel
qual l'arrendador pot demanar el llancament de 1’arrendatari de 'immoble
arrendat i recuperar la possessié immediata de la cosa per falta de pagament
o expiracié del termini (art. 250.1.1a i 249.1.6a LEC). Ara bé, el Codi civil
al-ludeix al desnonament en l'art. 1569 CC en un sentit diferent, ja que no
limita 'objecte arrendat i amplia les causes que donen lloc al desnonament.

Es constata una certa descoordinaci6 entre el desnonament del Codi civil i el de la Llei
d’enjudiciament civil. En el Codi civil, el desnonament es presenta com una conseqiién-
cia de la resoluci6 del contracte d’arrendament, per la qual cosa no és sin6 una projec-
ci6 (més favorable per a 'arrendador) del criteri general de 1'art. 1124 CC. En canvi, en
la Llei d’enjudiciament civil les causes de desnonament sén limitades (impagament o
expiraci6 del termini), pero hi ha altres procediments arrendaticis en que el seu objecte
és més ampli. En la Llei d’enjudiciament civil, la tramitaci6 diferent dels procediments
arrendaticis es basa en el fonament de la demanda.

Finalment, 1’alienaci6 de la cosa arrendada, prevista en l'art. 1571 CC, assu-
meix el principi de «venda treu renda»: el contracte d’arrendament només
afecta les parts (arrendador i arrendatari), per la qual cosa no pot vincular el
tercer que adquireix el seu dret de I'arrendador. L'extinci6 del contracte no es
produeix si el tercer no exercita la seva facultat de donar per acabat el contrac-
te, si hi ha pacte en contra entre adquirent i arrendador, o 'arrendament esta

inscrit en el Registre de la Propietat'’.
3.3. Reégim juridic basic del contracte d’arrendament urba
1) Evoluci6 legislativa en ’ambit dels arrendaments urbans

El paradigma d’arrendament en el Codi civil és ’arrendament d’immoble, pero
sOn poques les normes exclusivament relatives al suposit en qué I'immoble
té caracter urba: art. 1580 a 1582 CC. Com és caracteristic en el model codifi-
cat, en el disseny legal preval I’autonomia privada i la llibertat de pactes. Da-
vant el possible desequilibri que podia derivar-se d’aquesta llibertat, en perju-
dici dels arrendataris i, en particular, tenint en compte modernament el dret
constitucional a un habitatge digne (art. 47 CE), sorgeix una legislacio especial
d’arrendaments urbans. Ara bé, quan ’arrendament recau sobre una edifica-
ci6 no destinada a habitatge, no cal establir aquestes mesures de protecci6 de

I’arrendatari.

L'evoluci6 legislativa recent en I'ambit dels arrendaments urbans ha de detenir-se en di-
versos moments historics: el Decret 4104/1964, de 24 de desembre, pel qual s’aprova el
Text refés de la Llei d’arrendaments urbans; el Reial decret Llei 2/1985, de 30 d’abril, so-
bre mesures de politica economica (el mal conegut popularment com a «Decret Boyer»);
la Llei 29/1994, de 24 de novembre, d’arrendaments urbans, i les modificacions intro-
duides en aquesta Llei per la Llei 4/2013, de 4 de juny, de mesures de flexibilitzaci6 i
foment del mercat del lloguer d’habitatges. Darrerament, s’han de tenir en compte les
modificacions introduides en la Llei d’arrendaments urbans pel Reial decret llei 21/2018,

(DL ’extinci6 de I'arrendament
de cosa en el Codi civil com a
consequencia de |'alienacié per
I'arrendador contrasta amb les
previsions per a I'arrendament
d’habitatge i per a |'arrendament
rustic.
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de 14 de desembre, de mesures urgents en materia d’habitatge i lloguer. Els principis i
criteris a cada moment historic no han estat coincidents.

En qualsevol cas, el problema que es plantejava el 1994 i que es resolia amb
una casuistica complexissima era el de la retroactivitat d’aquesta normativa,
és a dir, com afectava la Llei d’arrendaments urbans del 1994 els contractes
celebrats amb anterioritat i que continuaven vigents? Quin era el grau de re-
troactivitat de la Llei del 1994?

A aquest efecte convé distingir diverses situacions, la transcendéncia de les quals és pro-
gressivament menor:

a) Contractes anteriors a 1’1 de gener de 1995; cal diferenciar dues hipotesis:

e Contractes anteriors al 9 de maig de 1985: s’apliquen les disp. trans. 2a, 3a i 4a
LAU’1994, que signifiquen 1’aplicaci6 dels criteris de la Llei del 1964, amb regles es-
pecials sobre extincid, subrogacio, actualitzaci6 de renda, repercussié de despeses, etc.

e Contractes posteriors al 9 de maig de 1985: s’aplica la disp. trans. 1a LAU’1994, que
significa 1'aplicaci6 substancial dels criteris de la Llei del 1964 i del Reial decret-Llei
2/1985.

b) Contractes posteriors a 1’1 de gener de 19935: s’apliquen els art. 1 a 37 LAU’1994.

2) Arrendament urba, d’habitatge i d’as diferent al d’habitatge

En el plantejament legal, és arrendament urba el que recau sobre una edificacio
(art. 1 LAU).

La distinci6 basica s’estableix en funcié de la destinacié d’aquesta edificacio:
sia per a habitatge (per a aix0 ha de ser habitable), sia per a s diferent del
d’habitatge (art. 1, 2.1 1 3.1 LAU).

L’'arrendament d’habitatge és el que recau sobre una edificacié habitable la des-
tinacio primordial de la qual sigui satisfer la necessitat permanent d’habitatge
de l'arrendatari (art. 2.1 LAU).

L'arrendament d’habitatge no perd aquesta condici6é encara que l'arrendatari no tingui a
la finca arrendada el seu habitatge permanent, sempre que hi habitin el seu conjuge no
separat legalment o de fet, o els fills dependents (art. 7 LAU).

Les normes reguladores de 1'arrendament d’habitatge s’apliquen també al mobiliari, els
trasters, les places de garatge i qualssevol altres dependencies, espais arrendats o serveis
cedits com a accessoris de la finca pel mateix arrendador (art. 2.2 LAU).

La delimitaci6 de I'arrendament per a Gs diferent del d’habitatge té caracter ne-
gatiu (art. 3.1 LAU): el que no es destina a la satisfacci6é de la necessitat perma-
nent d’habitatge de 1'arrendatari, sense que s’exigeixi que es tracti d’edificacio
habitable. A més, 1’art. 3.2 LAU efectua una enumeraci6 de suposits merament
exemplificativa: arrendaments de finques urbanes celebrats per temporada,
d’estiu o qualsevol altra, i els celebrats per a exercir-se a la finca una activitat
industrial, comercial, artesanal, professional, recreativa, assistencial, cultural

o docent, qualssevol que en siguin les persones que els celebrin.
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S’exclouen de ’ambit d’aplicacié de la Llei d’arrendaments urbans una serie de
casos (art. 5 LAU): Gs d’habitatges per rad del carrec o servei (per exemple, por-
ters o guardes); us d’habitatges militars; arrendament de finques amb casa-ha-
bitacié amb finalitat primordial d’aprofitament agricola, pecuari o forestal; s
d’habitatges universitaris; i cessié temporal d'as de la totalitat d'un habitatge
moblat i equipat en condicions d’Gs immediat, comercialitzat o promocionat
en canals d’oferta turistica o per qualsevol altra manera de comercialitzaci6é o
promocio i realitzat amb finalitat lucrativa, quan estigui sotmesa a un reégim

especific, derivat de la seva normativa sectorial turistica.

La Llei d’arrendaments urbans distingeix tres grans blocs normatius: normes
aplicables a tot contracte d’arrendament urba; normes aplicables als arrenda-
ments d’habitatge, i normes aplicables als arrendaments per a Gs diferent del
d’habitatge.

Cal destacar la importancia de la distincio entre l'arrendament d’habitatge i
I'arrendament per a Gs diferent del d’habitatge. En funci6 d’aquesta qualifica-
ci6, i d’acord amb el dret fonamental a I’habitatge (art. 47 CE), la protecci6
de l'arrendatari, traduida en la presencia de normes imperatives, resulta molt
més intensa en el cas d’arrendament d’habitatge. Per contra, quan es tracta
d’arrendament per a Us diferent del d’habitatge, no es constata aquesta neces-
sitat de proteccié d'una de les parts del contracte, i I'abast de l’autonomia pri-
vada i de la llibertat de pactes és molt major, de la mateixa manera que quan
es tracta d’arrendaments d’habitatge que puguin ser considerats sumptuaris
(habitatges de més de tres-cents metres quadrats o en els quals la renda inicial
en comput anual excedeixi en 5,5 vegades el salari minim interprofessional
en comput anual i ’arrendament correspongui a la totalitat de I’habitatge, cf.
art. 4.2 LAU).

3) Normes aplicables a tot contracte d’arrendament urba

Les normes aplicables a tot contracte d’arrendament urba son les referides a la

fianca arrendaticia i a la forma del contracte.

La fianca arrendaticia, regulada en l'art. 36 LAU, malgrat la seva denomina-
cid, constitueix una penyora irregular. En realitat, é&s un mode de financament
de les comunitats autonomes, en imposar als arrendadors un diposit sense
interes (disp. adic. 3a LAU). La seva quantia és diversa: una mensualitat, en
cas d’arrendament d’habitatge; dues mensualitats, en cas d’arrendament per a
Gs diferent. La fiancga arrendaticia no exclou la possibilitat de pactar garanties
addicionals (per exemple, aval bancari). No obstant aixo, d’acord amb el que
disposa l'art. 36.5 LAU «en el cas de I'arrendament d’habitatge, en contractes
de fins a cinc anys de durada, o de fins a set anys si I'arrendador fos persona
juridica, el valor d’aquesta garantia addicional no pot excedir en dues mensu-

alitats de renda».
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La forma del contracte es regula en l'art. 37 LAU, que reitera el criteri de 1li-
bertat de forma del Codi civil. El més habitual és que s’efectui per escrit i, si
escau, la constancia en escriptura pablica en permet 1’accés al Registre de la
Propietat: art. 2.5 LH i Reial decret 297/1996, de 23 de febrer, sobre inscripcio
en el Registre de la Propietat dels contractes d’arrendaments urbans.

4) Normes aplicables a I’arrendament d’habitatge

Per a determinar les normes aplicables a I’arrendament d’habitatge, cal partir
del régim juridic que es projecta en aquests contractes.

Conforme a l'art. 4.2 LAU, els arrendaments d’habitatge (llevat dels que es
puguin considerar arrendaments sumptuaris per l’elevat import de la renda o
la gran superficie de I’habitatge arrendat, segons el paragraf segon de l'art. 4.2
LAU) es regeixen pels pactes, clausules i condicions determinats per la volun-
tat de les parts, en el marc d’allo establert en el titol II d’aquesta llei i, suple-

toriament, per alldo que disposa el Codi Civil'*.

S6n nul-les, i es tenen per no posades, les estipulacions que modifiquin en
perjudici de l'arrendatari o sotsarrendatari els criteris dels art. 6 a 28 LAU,
excepte els casos en qué la mateixa norma expressament ho autoritzi (art. 6
LAU).

Les caracteristiques més destacades de l’arrendament d’habitatge son les se-

glients.

Quant a la seva durada, 'art. 9 LAU garanteix a 1'inquili una durada minima
de cinc anys, o de set anys si I'arrendador fos persona juridica, per mitja, si
escau, d'un sistema de prorrogues obligatories per a l’arrendador i facultatives
per l'arrendatari. Un cop superat aquest termini de cinc o set anys segons si
I'arrendador és una persona fisica o juridica, es preveu la possibilitat de no-
va prorroga del contracte per un periode de fins a tres anys més a favor de
I'arrendatari, sempre que un cop arribat el venciment del contracte i, si escau,
de les prorrogues obligatories per a l'arrendador, cap de les parts no hagués
notificat a I’altra, almenys amb trenta dies d’antelaci6é en aquella data, la seva
voluntat de no renovar-lo (art. 10 LAU).

L’art. 11 LAU preveu una facultat legal de desistiment a favor de I’arrendatari (i
no de 'arrendador): I’arrendatari pot desistir del contracte d’arrendament, una
vegada que hagin transcorregut almenys sis mesos, sempre que li comuniqui a
I'arrendador amb una antelacié minima de trenta dies. Les parts poden pactar
en el contracte que, en el cas de desistiment, 1’arrendatari hagi d'indemnitzar
I'arrendador amb una quantitat equivalent a una mensualitat de la renda en
vigor per cada any del contracte que resti per complir. Els periodes de temps

inferiors a I’any donen lloc a la part proporcional de la indemnitzaci6'.

(2 problema que es planteja ara
és determinar en quina mesura els
criteris previstos en el Titol Il de la
Llei prevalen sobre la voluntat de
les parts.

a 3)Aquesta facultat legal no ex-
clou la validesa de les clausules
contractuals de desistiment de
I'arrendatari, amb els seus propis
pressuposits i efectes.
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En l'art. 13 LAU es regula la transcendéncia en la posicio de 'arrendatari en
cas de resoluci6 del dret de l'arrendador per retracte convencional, obertura
d’una substitucié fideicomissaria, alienacié forcosa derivada d’una execuci6
hipotecaria o de senténcia judicial o exercici d’opcié de compra. Es distingeix
basicament en funci6 de si I'arrendament esta inscrit o no en el Registre de la
Propietat. Un criteri similar, unit al grau de protecci6 registral de I’adquirent,
presideix l’art. 14 LAU, relatiu a l'alienaci6é de I'habitatge arrendat.

La mort de l'arrendatari no comporta necessariament I'extincié de
I'arrendament: l'art. 16 LAU dissenya un complex i casuistic sistema per a
permetre a determinats familiars la continuacié de l’arrendament. S'admet
I'exclusi6 d’aquesta continuaci6 en contractes de durada inicial superior a cinc

anys, o a set si I'arrendador fos persona juridica.

Les parts son lliures de fixar la quantia de la renda, el moment, el lloc i la
forma de pagament, encara que l'art. 17 LAU estableix regles supletories.

L'art. 17.5 LAU permet que les parts pactin que, durant un termini determinat, I’'obligaci6
del pagament de la renda pugui reemplacar-se totalment o parcialment pel compromis
de l'arrendatari de reformar o rehabilitar I'immoble en els termes i condicions pactats.
En finalitzar I’arrendament, 1’arrendatari no pot demanar en cap cas compensacio addi-
cional pel cost de les obres realitzades a 'immoble. L'incompliment de I'arrendatari de
la realitzaci6 de les obres en els termes i condicions pactats pot ser causa de resoluci6 del
contracte d’arrendament i és aplicable el que es disposa en l'art. 23.2 LAU.

A Catalunya es crea I'anomenat contracte de «masoveria urbana» en la Llei 18/2007,
de 28 de desembre, del dret a I'habitatge (art. 3.k). Es tracta d'una mena de contracte
d’arrendament en el qual els propietaris d'un habitatge en cedeixen 1'Gs, pel termini que
s’acordi, a canvi que els cessionaris assumeixin les obres de rehabilitacié i manteniment.
A manca de pacte, la seva durada és de cinc anys.

Segons disposa l'art. 18 LAU, durant la vigencia del contracte, la renda només
pot ser revisada per l'arrendador o arrendatari a la data en queé es compleixi
cada any de vigencia del contracte i si les parts aixi ho haguessin pactat ex-
pressament. En defecte de pacte exprés, no s’aplica la revisié de rendes als

contractes.

Si les parts haguessin pactat la revisio de la renda, pero no haguessin establert
I'index o metodologia de referéncia, la renda es revisa a cada anualitat amb
referéncia a la variaci6 anual de 'index de Garantia de Competitivitat a la data
de cada revisio, i es pren com a mes de referéncia per a la revisi6 el que corres-

pongui a l'altim index que estigués publicat a la data de revisi6 del contracte.

Finalment, I’art. 18 LAU, per als contractes d’arrendament de «renda reduida»,
estableix una limitaci6 a I'import de 'increment que pot produir-se per mitja

del sistema de revisi6 de la renda.

Les obres de millora efectuades per I'arrendador durant els cinc primers anys
de durada del contracte, o set anys si 'arrendador fos persona juridica, no
permenten elevar la renda. En canvi, les efectuades a partir d’aquest moment,
si poden elevar la renda aplicant al capital invertit en la millora (descompta-
des les subvencions publiques obtingudes per a la realitzaci6 de 'obra) el ti-
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pus d’interes legal dels diners en el moment de I’acabament de les obres incre-
mentat en tres punts, sense que pugui excedir 'augment del 20% de la renda
vigent en aquell moment (art. 19 LAU).

Quant a les despeses generals de 1'habitatge, en principi, sén assumides per
I'arrendador, pero pot pactar-se per escrit que les assumeixi ’arrendatari, sem-
pre que consti I'import anual de les despeses. Les despeses per serveis indivi-
duals (per exemple, teleéfon, electricitat o aigua) s6n a carrec de I'arrendatari. El
pacte sobre tributs (per exemple, abonament de I'IBI) és valid, perd no afecta
I’Administraci6é (art. 20 LAU).

Les despeses de gestié immobiliaria i de formalitzaci6 del contracte sén a carrec
de l'arrendador, quan sigui persona juridica, excepte en el cas dels serveis que
hagin estat contractats per iniciativa directa de 'arrendatari.

Amb caracter general correspon a l'arrendador efectuar a I’habitatge arrendat
les reparacions necessaries per a conservar-lo en les condicions d’habitabilitat
per a servir a 1'as convingut, sense tenir per aixo dret a incrementar la renda.
S6n, per contra, a carrec de I’arrendatari les petites reparacions que exigeixi el
desgast per I'Gs ordinari de 1'habitatge (art. 21 LAU).

L'arrendatari esta obligat a suportar la realitzacié per I'arrendador d’obres de
millora I’execuci6 de les quals no es pugui diferir raonablement fins a la con-
clusi6é de I'arrendament (art. 22.1 LAU).

L'arrendatari no pot realitzar, sense el consentiment escrit de 1'arrendador,
obres que modifiquin la configuracié de I'habitatge o que en provoquin una
disminuci6 en l’estabilitat o seguretat (art. 23 LAU). Si que pot fer les obres
necessaries, després de notificar-ho per escrit a l’arrendador, per a adequar
I'habitatge a la seva minusvalidesa o a la de certs familiars, encara que tingui
I'obligacio, en concloure el contracte, de retornar 1’habitatge a 1'estat anterior,
si aixi ho exigeix 'arrendador (art. 24 LAU).

La cessi6 de I'arrendament d’habitatge per l’arrendatari exigeix el consenti-
ment escrit de ’arrendador. Només s’admet el sotsarrendament parcial (en cap
cas, el total) de ’habitatge amb consentiment previ i escrit de 1'arrendador i
sempre que el preu del sotsarrendament sigui inferior al de ’arrendament (art.
8 LAU).

Es concedeix a l'arrendatari en cas de venda de 1’habitatge arrendat un dret
d’adquisicio preferent (tempteig i retracte). Només poden inscriure’s les ven-
des d’habitatges arrendats, si es justifiquen les notificacions a 1’arrendatari en
relacié amb el seu dret d’adquisicié preferent. El dret de tempteig o retracte
de l'arrendatari té preferencia sobre qualsevol altre dret similar, excepte el re-

tracte de copropietaris o el convencional inscrit en el Registre de la Propietat
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en el moment de celebrar-se el contracte d’arrendament (art. 25 LAU). Ara bé,
en qualsevol contracte d’arrendament d’habitatge, «les parts poden pactar la
rendncia de l'arrendatari al dret d’adquisicio preferent».

Conforme a l'art. 27 LAU, I'incompliment de les obligacions contractuals per-
met optar entre la resolucié del contracte o el compliment for¢és (com en 'art.
1124 CC).

La resoluci6 a instancies de 1’arrendador pot produir-se, en concret, en cas de
falta de pagament de la renda, de les quantitats assimilades o de la fianca;
falta de consentiment al sotsarrendament o cessid, o a les obres realitzades;
causaci6 dolosa de danys a la finca; activitats molestes, insalubres, nocives,
perilloses o il-licites a 'habitatge, o no destinaci6 de I'immoble a la satisfaccio
de la necessitat permanent d’habitatge.

La resoluci6 a instancies de 1'arrendatari pot produir-se, en particular, en cas
de no realitzaci6 de reparacions, conforme a l’art. 21 LAU, o pertorbacio de fet
o de dret de I'arrendador en 1'as de I’habitatge.

5) Normes aplicables a I’arrendament d’as diferent al d’habitatge

Per a determinar les normes aplicables a l’arrendament per a Gs diferent del
d’'habitatge, cal préviament identificar el regim juridic que es projecta en

aquests contractes.

Conforme a l'art. 4.3 LAU, preval la voluntat de les parts; en defecte d’aixo,
s’apliquen els art. 29 a 35 LAU; i, finalment, el que es disposa en el Codi ci-
vil. Es evident la importancia que 'autonomia privada té en aquest tipus de
contractes. Cal tenir en compte que la regulacié del contracte d’arrendament
per a Gs diferent del d’habitatge és molt fragmentaria. Només se n’aborden
determinats aspectes, en uns casos per a remetre’s a alld que es preveu per a
I'arrendament d’habitatge, i, en uns altres, per a apartar-se clarament d’aquest

regim.

En qualsevol cas, cal recordar que les normes previstes en la Llei per a
l'arrendament per a Gs diferent del d’habitatge tenen sempre caracter dispo-

sitiu.

Quant a l'alienaci6 de I'habitatge arrendat, I'art. 29 LAU preveu la subrogacio
de I'adquirent en els drets de 'arrendador, tret que I’adquirent estigui protegit
per la fe puablica registral (art. 34 LH). No s’estableix un periode de maxima
proteccid, ni es distingeix en funci6é de la durada del contracte, com en l’art.
14 LAU.



CC-BY-NC-ND ¢ PID_00261204 75

Les relacions contractuals

A diferéncia d’allo que preveu l’art. 8 LAU, ni la cessi6 del contracte ni el sot-
sarrendament (total o parcial) requereixen consentiment de 1’arrendador: n’hi
ha prou amb la notificaci6 fefaent. En cas de cessio i de sotsarrendament total,
I’arrendador té dret a una elevaci6 del 20% de la renda; en cas de sotsarrenda-
ment parcial, a una elevaci6 del 10% (art. 32 LAU).

Conforme a l'art. 33 LAU, la mort de l'arrendatari que exerceixi una activitat
empresarial o professional permet la subrogaci6 de I’hereu o legatari que con-
tinui 'exercici de I'activitat (no es vincula a la condici6é de familiar, com en
I'art. 16 LAU).

L'art. 34 LAU, sense paral-lel en ’ambit de 1’arrendament d’habitatge, reconeix
a 'arrendatari una indemnitzaci6 en cas d’activitat comercial de venda al pa-
blic durant cinc anys, extinci6é del contracte per transcurs del periode pactat
i manifestacié de voluntat de 1’arrendatari de renovaci6 del contracte. Per al
calcul de la indemnitzacié es té en compte si 'arrendatari inicia la mateixa
activitat al mateix municipi o si ’arrendador o un tercer inicia al local la ma-

teixa activitat o una d’afi a la de l’arrendatari.

Els art. 301 31 LAU es remeten als art. 19, 21, 22, 23, 25 i 26 LAU, prevists per

a I'arrendament d’habitatge.

En comparaci6 de l'art. 27 LAU, l'art. 35 LAU limita les causes de resolucio
a instancia de l'arrendador: falta de pagament de la renda, de les quantitats
assimilades o de la fianca; realitzaci6 de danys causats dolosament a la finca
o d’obres no consentides per I’arrendador quan el seu consentiment sigui ne-
cessari; sotsarrendament o cessio en contra del previst en l'art. 32 LAU, o ac-
tivitats molestes, insalubres, nocives, perilloses o il-licites a I’habitatge.

3.4. Regim juridic basic del contracte de comodat

1) Concepte general de préstec

En el Codi civil s’ofereix una concepci6 unitaria i general del préstec, que en-
globa tant el préstec mutu com el comodat. Aixi, I'art. 1740.1 CC indica que
«pel contracte de préstec, una de les parts lliura a l'altra, o alguna cosa no
fungible perque la faci servir durant un cert temps i la hi retorni; en aquest
cas s'anomena comodat, o diners o una altra cosa fungible, amb la condici6o
de retornar-ne un altre tant de la mateixa especie i qualitat, i en aquest cas
s’anomena simplement préstec». Aquesta visié unitaria respon a una inércia

historica i manca de transcendencia normativa.

A més, les diferencies que hi ha entre el préstec i el comodat sé6n molt pro-

fundes:
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Taula 1. Diferéncies entre el préstec i el comodat

Comodat Préstec
Funcié Préstec d'Us Préstec de consum
Objecte Cosa no fungible Cosa fungible o diners
Gratuitat Essencialment gratuit Naturalment gratuit (pot ser retri-
buit)
Transmissié de la propie- | No Si
tat
Riscos per la perdua for- | Del comodant (com a regla Del prestatari
tuita general)

En el Codi civil, el préstec (mutu i comodat) es configura com un contracte
real (que es perfecciona amb el lliurament de la cosa). La doctrina admet la
validesa d’un contracte consensual de préstec (en general), a I'empara de l'art.
1255 CC, pero la jurisprudencia reitera la naturalesa real d’aquests contractes,
en la seva configuracio legal, per la qual cosa sense lliurament de la cosa no

arriba a néixer el contracte.
2) Concepte legal i caracters del comodat

Segons l'art. 1740 CC, les notes que permeten perfilar el contracte de comodat

son les segiients:

e Cessi6 d'us.
e D’una cosa fungible, en el sentit de no consumible amb 1'ts: art. 337 CC.
e Per cert temps.

e Amb caracter essencialment gratuit.

Igualment, aquest contracte es caracteritza per ser un contracte real, unilateral,
temporal, gratuit i no translatiu de la propietat.

Per exemple, cessi6 gratuita a una associacié d’'un local municipal per a lloc de reunié
i trobada dels seus membres i per al desenvolupament de les activitats estatutaries (SAP
de Salamanca de 5 de juliol de 2010); cessié d’ts d’'una determinada maquinaria entre
societats amb el mateix administrador (SAP de Madrid de 14 de febrer de 2017); Gs d’una
parcel-la com a aparcament de vehicles els dies de competici6é o esdeveniments celebrats
al Circuit del Jarama (SAP de Madrid de 28 d’octubre de 2016).

El caracter temporal del comodat es recull en els art. 1749 i 1750 CC, dels
quals resulta que el seu termini de durada és, llevat d'una necessitat urgent del
comodant: a) El termini pactat; b) El termini derivat de 1'Gs al qual es destina
la cosa; c¢) El termini derivat del costum local; d) Fins al moment en que el
comodant reclami per voluntat seva la cosa cedida en comodat.

3) Posicio del comodatari
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La posici6 del comodatari es caracteritza per poder fer servir la cosa, conforme
als pactes o als usos (art. 1741 CC), encara que no tingui dret als seus fruits. Les
seves obligacions son: conservar la cosa, amb la diligéncia d'un bon pare de
familia (art. 1094 CC); abonar les despeses ordinaries que siguin necessaries per
a 1"ts i conservaciod de la cosa (art. 1743 CC), i les despeses extraordinaries en
cas d’'urgeéncia, amb possibilitat de reemborsament, pero sense dret de retenci6
(art. 174711751 CC).

El comodatari no respon per la deterioracié derivada de 1'ts de la cosa, tret
que hi hagi culpa per la seva banda (art. 1746 CC). Si que respon per la perdua
fortuita en cas d'Gs diferent a I’acordat; no devoluci6, transcorregut el termini;
o de cosa lliurada taxada, llevat de pacte en contra (art. 1744 i 1745 CC). En
cas de pluralitat de comodataris, la responsabilitat és solidaria (art. 1748 CC).

En concloure el comodat, el comodatari ha de retornar la cosa prestada, pero
sense dret de retenci6 (art. 1740.1i 1747 CC).

4) Posici6é del comodant

La posici6é del comodant es caracteritza per conservar la propietat de la cosa
(art. 1741 CQ), i tenir dret als fruits de la cosa (art. 1741 CC) i a la restituci6
de la cosa prestada (1749 CC). El comodant ha d’abonar les despeses extraor-
dinaries de conservacio (art. 1751 CC) i respondre davant del comodatari pels
danys ocasionats com a conseqiiéncia dels vicis de la cosa que fossin coneguts
(art. 1752 CC).

5) Extincio del comodat

L'extincié del comodat es pot produir per la perdua de la cosa; el trans-
curs del termini; la reclamaci6é del comodant (en cas de necessitat urgent i
d’indeterminacio del termini); i la mort del comodatari (quan el préstec s’hagi
fet en contemplaci6 a la seva persona: art. 1742 CC). No és possible la reso-
luci6é del contracte perque, en el tipus legal, el comodat no és un contracte

sinal-lagmatic.

3.5. Regim juridic basic del precari

1) Delimitacié del precari

Amb la denominaci6 de precari es fa referéncia a la situacio juridica en la qual
una persona posseeix una cosa aliena, amb caracter gratuit, i ha de retornar-la
al seu titular quan li sigui reclamada.

Aquesta situaci6 pot obeir a una pluralitat de causes: a un contracte (la «cessio

en precari» de la qual parla 'art. 250.1.2n LEC), a la mera autoritzaci6 o tole-

rancia del titular o a la perdua de vigéncia del titol anterior.
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No es tracta necessariament d’una situaci6 il-licita: el precarista pot ser consi-
derat un posseidor de bona fe.

La distinci6 entre comodat i precari té una especial rellevancia quan es tracta d’habitatges
cedits pels pares a un dels fills que ha contret matrimoni. Si es produeix una crisi en
aquest matrimoni i s’atribueix 1'Gs de 1’habitatge cedit a qui no és fill dels propietaris, la
qualificacié com a comodat o precari es revela decisiva per a facilitar la recuperacio pels
propietaris: STS de 26 de desembre de 2005 i 2 i 29 d’octubre i 13 de novembre de 2008.

L'STS de 30 de juny de 2007 distingeix: «a) [...] en els casos en qué un habitatge s’ha
cedit a titol gratuit i sense cap limitacié temporal, per a determinar si la relacié juridica és
la corresponent a un contracte de comodat, s’ha de comprovar (0bviament a manca de
termini) si va ser cedida per a un Us concret i determinat, Gs que ha de ser sempre i en tot
cas especific, i no simplement el genéric i propi de la cosa segons la seva destinacio, i la
relaci6 juridica ha de constar de manera clara, amb independéncia que pugui deduir-se
o resulti implicitament dels actes de les parts, i, b) en els casos de reclamaci6 pel seu
propietari de I’habitatge que ha cedit sense titol concret i de manera gratuita a un fill,
per al seu Gs com a llar conjugal o familiar, quan posteriorment el vincle conjugal es
trenca i I'Gs i gaudi de I’habitatge s’atribueixen per resoluci6 judicial a un dels conjuges,
és aplicable la doctrina jurisprudencial seglient “La situacié de qui ocupa un habitatge
cedit sense contraprestacio i sense fixaci6é de termini pel seu titular per a ser utilitzada pel
cessionari i la seva familia com a domicili conjugal o familiar és la propia d'un precarista,
una vegada trencada la convivencia, amb independéncia que 1i hagués estat atribuit el
dret d’ts i gaudi de I’habitatge, com a habitatge familiar, per resolucié judicial”».

El seu fonament pot trobar-se en l'art. 1750 CC, que al-ludeix a la possibilitat
de reclamar la devoluci6 de la cosa a voluntat del titular.

Es caracteritza per I’abséncia de contraprestaci6 a carrec del precarista (és com-
patible amb 1'abonament de certes despeses derivades de 1'Gs de la cosa pel
precarista: electricitat, aigua, etc.), per recaure sobre béns immobles i pel seu
contingut possessori.

2) Aspectes processals del precari

Es regula processalment en l'art. 250.1.2n LEC, conforme al qual «es decidei-
xen en judici verbal, qualsevol que en sigui la quantia, les demandes segiients:
[-..] 2n, les que cerquin la recuperaci6 de la plena possessié d'una finca rastica
o urbana, cedida en precari, pel propietari, usufructuari o qualsevol altra per-

sona amb dret a posseir aquesta finca».
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4. Els contractes de serveis

4.1. Caracteritzacio general dels contractes de serveis (en sentit
ampli)

1) Rellevancia economica i juridica dels contractes de serveis

L'economia actual es caracteritza per la creixent rellevancia del sector dels ser-
veis, enfront del pes de la producci6 industrial, agraria, ramadera o pesquera,
propia d’altres epoques. No obstant aixo, en el Codi civil els contractes que
consisteixen en la prestacié d'un servei en sentit ampli, sigui o no amb carac-

ter retribuit, sén objecte d'una regulaci6 clarament insuficient i antiquada.

El Codi civil es preocupa de tres tipus basics de relacions contractuals orienta-
des a I'intercanvi de serveis, perd ho fa amb un escas equilibri intern: el con-
tracte de mandat es presenta com a tipus general basic de relacions de coope-
raci6é mitjancant la prestacio de serveis de gesti6 i és regulat amb un cert detall;
en canvi, I'anomenat arrendament de serveis rep menys atencio; i el mateix

succeeix amb ’anomenat arrendament d’obra.

Curiosament, la regulacié del mandat prescindeix de la nota de la professiona-
litat del gestor i ho concep com naturalment gratuit, amb la qual cosa s’adequa
malament a la realitat actual que, justament, constata mandats professionals i
logicament retribuits. El Codi civil guarda un silenci complet sobre la presta-
ci6 de serveis pels professionals liberals. Només s’ocupa del prestador de ser-
veis «dependent» («del servei de criats i treballadors assalariats»), que avui és
regulat fonamentalment pel Dret del treball.

Els serveis son una materia a la qual el Dret comunitari ha dedicat una especial
atencio, tenint en compte el pes de la lliure circulacié de serveis al mercat
interior (art. 26.2 i 56 et seq. TFUE).

2) Contracte de serveis i contracte d’obra

En el plantejament legal, la distincio entre el contracte de serveis i d’obra
s’articula d'una manera molt simple: el contracte d’obra significa 1'execucio
d'una obra i el de serveis, la prestacié d'un servei. Pero, quan hi ha obra? I

quan es presta, simplement, un servei?

Per a justificar la diferenciacié s’han proposat diversos criteris en funci6 de
la independeéncia técnica o economica del prestador de l’activitat, la durada
del contracte, la manera de fixar la contraprestacid, la naturalesa generica o

especifica de la prestaci6 o objecte del contracte, o 1’objecte de la prestaci6 de
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I'«<arrendador». Conforme a aquest altim criteri, és d’obra quan el seu objec-
te és un resultat final, amb independéncia del treball necessari per a aconse-
guir-ho; i és de servei quan el seu objecte és una activitat, sense tenir directa-
ment en compte el resultat del servei. Obviament, aquest plantejament ens
condueix a la distinci6 entre prestacions de resultat i mitjans o activitat. Con-
seqiientment, es fa necessaria una analisi de les circumstancies i elements de
cada relaci6 contractual per a precisar quin ha estat ’'objecte del contracte. S’ha
de tenir en compte que és possible que en una mateixa relacié contractual con-
flueixin prestacions de mitjans i de resultat, i que, encara que l'«arrendatari»
sempre cerqui la consecucié d'un determinat resultat, el problema basic és a
qui s'imputa la no obtenci6 d’aquest resultat.

3) Contracte de serveis i contracte de mandat

També planteja dificultats la distinci6 entre el contracte de serveis i el contrac-
te de mandat. Els criteris legals derivats dels art. 1544 CCi art. 622-21 CCCat

soOn insuficients per a identificar i delimitar aquests contractes.

Per a delimitar la distinci6 s’han proposat diversos criteris, com el carac-
ter (normalment) representatiu, la retribuci6, la materialitzacié de l’activitat,
l'actuacié independent o no del gestor, 1'objecte del contracte (celebracio
d’actes juridics, en el mandat; o realitzacié d’un treball manual o intel-lectual,

en el contracte de serveis).

En el fons, la claredat de la distinci6 s’ha perdut per mitja de l’evoluci6 histo-
rica d’aquests contractes. L'art. 622-21 CCCat circumscriu el mandat a la ges-
ti6 d’«assumptes juridics» amb el proposit de facilitar la delimitacio6.

4.2. Regim juridic basic del contracte de prestacio de serveis
1) Regulaci6 del contracte de serveis

La regulacié del contracte de serveis es conté en els art. 1583 a 1587 CC (no
hi ha regulaci6 en el Codi de comerc). La regulaci6 del contracte de prestacio

de serveis, en sentit estricte, és desfasada i anacronica, parcial i incompleta.

S’ha de tenir en compte que el contracte de serveis constitueix el paradigma
de les prestacions de serveis per professionals liberals (per exemple, metges,
advocats, procuradors, arquitectes, assessors financers).

Perd, no només: contractes de serveis bancaris; de serveis telefonics, d’internet, de tele-
visié o d’altres continguts digitals; de vigilancia; d’ensenyament (per exemple, professors
d’angles o de ioga), o d’assessorament personal (per exemple, assistent personal de com-
pres o entrenador personal).

En la jurisprudéncia, augmenta la diversitat: contracte de serveis complementaris relaci-
onats amb l'aprofitament per torn de béns immobles (STS de 27 de novembre de 2017,
i moltes altres); contracte de serveis de prevenda i de postvenda (STS de 20 de juliol de
2017); contracte de mediaci6 i assessorament esportiu (STS de 24 de febrer de 2017);
contracte de prestacio de serveis informatics (STS de 18 de febrer de 2016); contracte de
prestacié de serveis relatiu a 1'elaboracié dels instruments de planejament necessaris i a
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I'assessorament juridic pertinent amb vista al desenvolupament urbanistic d'un sector
(STS de 19 de maig de 2015); contracte de prestaci6 de serveis d’assessorament técnic i de
consultoria estrategica a 1’area de ciencies de la salut (STS de 22 de desembre de 2014), o
contracte de prestaci6 de serveis, per a organitzar i coordinar la campanya de promoci6 i
venda directa de productes (STS de 30 d’octubre de 2014). Cal tenir en compte, de totes
maneres, que de vegades sota aquesta denominaci6 s’amaguen contractes o prestacions
d’obra.

2) Concepte legal i caracters del contracte de serveis

Conforme a l'art. 1544 CC, en l'arrendament de serveis, una de les parts

s’obliga a prestar a l'altra un servei per un preu cert.

El contracte de serveis es caracteritza per ser un contracte consensual, no for-
mal, sinal-lagmatic, oneroés, de caracter durador, i, sovint, intuitu personae (‘en

atencio a la persona’).

3) Elements i contingut del contracte de serveis

El caracter fragmentari de la regulacié que ofereix el Codi civil implica que hi
hagi qtiestions les quals no regula, com els elements personals del contracte,
en la mesura que manquen de rellevancia en la configuraci6 del contracte.

Quant al servei, cal tenir en compte que ’obligaci6é del prestador consisteix
en el desplegament de certa activitat, a favor del client. Encara que el resultat
derivat d’aquesta activitat no forma part de 1’'objecte del contracte, és evident
que aquest possible resultat és el que explica la celebraci6 del contracte.

La diligencia exigible al prestador del servei no és la diligencia del bon pare de
familia, sino les regles de 'art o professio (lex artis).

Com a derivaci6 del principi de bona fe (art. 1258 CC), el prestador del servei assumeix
altres obligacions com el deure d’informacié (per exemple, informar el client de la possi-
bilitat de recurs en un procediment) i de confidencialitat (per exemple, metge que revela
dades dels seus pacients a la premsa). Més enlla de les seves conseqiiéncies contractuals,
I'incompliment d’aquestes obligacions pot ser rellevant en certs sectors professionals, en
constituir vulneraci6 de les normes deontologiques.

El preu del servei no pot ser fixat unilateralment per una de les parts, pero se
n’admet la fixacié per mitja d’usos i costums.

Quan es tracta de contractes amb consumidors, cal informar previament del «preu total,
inclosos tots els impostos i taxes [...] En tota informaci6 al consumidor i usuari sobre el
preu dels béns o serveis, inclosa la publicitat, s’ha d’informar del preu total, desglossant,
si escau, I'import dels increments o descomptes que siguin aplicables, de les despeses que
es repercuteixin al consumidor i usuari, i de les despeses addicionals per serveis acces-
soris, financament, utilitzacié de diferents mitjans de pagament o altres condicions de
pagaments similars» [art. 60.2.c) TRLGDCU].

La fixaci6 del preu del contracte de serveis pot efectuar-se de diverses maneres: en funcié
del temps emprat (per exemple, a 100 euros I'hora de treball), amb una quantitat al¢ada
(per exemple, 10.000 euros per l’assessorament juridic), per remissio a certs parametres
(per exemple, una comissi6 pels avantatges obtinguts pel client), o una combinacié de
diversos d’aquests mecanismes. No és infreqiient (per exemple, STS d'1 de juliol de 2016,
o de 5 de juny de 2013) I'anomenat pacte d’iguala, pel qual el professional presta els
seus serveis durant un cert periode de temps a canvi d’una retribucié periodica fixa (per
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exemple, enginyer agronom que assessora un empresari agricola a canvi de 1.000 euros
al mes, durant un periode minim de sis mesos, prorrogables tacitament).

En canvi, la seva fixaci6 per mitja de normes corporatives de caracter orientatiu
és controvertida.

L'acci6 per a reclamar el pagament del servei esta sotmesa a un termini triennal
de prescripci6 (art. 1967 CC).

De l'art. 1583 CC es deriva la prohibicié d'un contracte de serveis vitalici, en
tant que afecta la llibertat individual de la persona.

Com a regla general s’ha de prestar el servei personalment (atés que habi-
tualment concorre un factor personal en 1'elecci6 del prestador). Si es tracta
de serveis de certa complexitat técnica, s’accepta que es valgui d’auxiliars i
col-laboradors (dels quals s’ha de respondre).

4) I’extinci6 del contracte de serveis

El contracte de serveis requereix que s’examini si hi ha regles especials quant
a la seva extincid, en particular per la incidéncia de la mort del prestador de
serveis i de la voluntat de qualsevol de les parts; i si les regles generals de

responsabilitat contractual se sotmeten a algun tipus de matisacio.

a) A diferencia de I’art. 1595 CC, en relacié amb el contracte d’obra, o de l'art.
1732 CC, en relacié amb el contracte de mandat, el Codi Civil no conté cap
criteri sobre la transcendencia de la mort de qualsevol de les parts contractuals
i, especialment, del prestador del servei.

Pero, en els casos en que es constati una relacié de confianca entre les parts, o
el caracter intuitu personae del contracte, pot sostenir-se que la mort d'una de
les parts és causa d’extinci6é del contracte. Igualment, quan el contracte s’ha
celebrat tenint en compte les qualitats personals d'un dels contractants, la seva
defunci6 extingeix el contracte. En els casos restants, la mort no determina
I’extinci6 del contracte, i sovint els hereus del client continuen vinculats amb
el prestador del servei.

b) En principi, a la vista de I'art. 1256 CC, cap de les parts no pot donar unilate-
ralment per extingit el contracte de serveis, sense que hi intervingui cap causa.
Ara bé, quan el contracte de serveis és per temps indefinit, s’admet 1'extinci6
del contracte per voluntat unilateral de qualsevol de les parts, sense necessitat
d’al-legar causa justa. Si aquest desistiment s’efectua de bona fe i en temps
oportl (normalment, mitjancant un preavis raonable a l’altra part), s’exclou

la indemnitzacié de danys.

c) Al contracte de serveis s’apliquen les regles generals de responsabilitat con-
tractual, pero les caracteristiques d’aquest contracte imposen certes matisaci-

ons. En tractar-se d'una prestacio6 d’activitat, la falta d’obtenci6 del resultat no
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evidencia I'incompliment. Pero, sorgeix la responsabilitat si el prestador del
servei no s’ha comportat amb diligencia o conformement a la lex artis que, si
escau, sigui exigible. I és el prestador del servei qui ha d’acreditar que el seu
comportament s’ha adequat a aquest parametre.

Conforme a l'art. 147 TRLGDCU, els prestadors de serveis sén responsables
dels danys i perjudicis causats als consumidors i usuaris, tret que provin que
han complert les exigéncies i requisits reglamentariament establerts i les altres

precaucions i diligéncies que exigeix la naturalesa del servei.
4.3. Regim juridic basic del contracte d’obra
1) Regulaci6 del contracte d’obra

La regulaci6 del contracte d’obra esta en els art. 1588 a 1600 CC (no hi ha
regulacié en I'ambit mercantil). Conforme a 1'art. 1544 CC, en el contracte
d’obra, una de les parts s’obliga a executar una obra per una altra per un preu

14
cert .

El principal problema que presenta la regulacié del Codi civil rau en el fet que
ofereix un enfocament unitari per a tot tipus d’obra, malgrat la gran varietat de
situacions de la realitat social en les quals una persona s’obliga davant d'una

altra a 'obtenci6 d’un resultat a canvi de preu.

Com apunta Jesus Estruch, tan contracte d’obra és 'acord per a la realitzacié d’unes sa-
bates a mesura a canvi de preu, com 1’acord per a la construccié d’'un complex edifici
d’apartaments o d'un simple mur, la reparaci6 d’un electrodomestic o d'un automobil, la
realitzaci6 d'un dictamen juridic o la implementacié d’un sofisticat sistema informatic.

El Codi civil pren com a paradigma les obres de caracter immobiliari, i deixa
en un segon pla les de caracter mobiliari.

L'activitat de reparacio, que és un contracte d’obra, es regula parcialment en el Reial
decret 1457/1986, de 10 de gener, pel qual es regulen l'activitat industrial i la prestacié
de serveis als tallers de reparaci6 de vehicles automobils dels seus equips i components, i
en el Reial decret 58/1988, de 29 de gener, sobre protecci6 dels drets del consumidor en
el servei de reparaci6 d’aparells d's domestic.

A més, s’ha de tenir en compte la Llei 38/1999, de 5 de novembre, d’ordenacio
de l'edificaci6, que té per objecte «regular en els seus aspectes essencials el
procés de l'edificacid, establint les obligacions i responsabilitats dels agents
que intervenen en aquest procés, i també les garanties necessaries per al seu
desenvolupament adequat, amb la finalitat d’assegurar la qualitat mitjancant

el compliment dels requisits basics dels edificis i la proteccié adequada dels

interessos dels usuaris» (art. 1.1 LOE").

2) Delimitacio i caracters del contracte d’obra

9un regim especial tenen els
contractes d’obra del sector public.
Aquest contracte d'obra es regula
ampliament en els art. 231 a 246
de la Llei 9/2017, de contractes del
sector public.

(9)La Llei d’ordenacié de
I'edificacié no cerca regular el con-
tracte d’obra, ni tan sols el con-
tracte de construccié d’edificis, si-
né que incideix fonamentalment
en el régim de garanties i respon-
sabilitats constructives dels dife-
rents agents de |'edificacié.
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Conforme a l'art. 1544 CC, en el contracte d’obra, «una de les parts s’obliga

a executar una obra [...] per preu cert».

La delimitacié de quan som davant un contracte de compravenda o un con-
tracte d’obra no sempre és facil perque els criteris de distincié que s’han pro-
posat no sén plenament satisfactoris.

Com s’ha apuntat, s’ha proposat acudir als criteris del caracter fungible o infungible de
la cosa que ha de produir-se, a la prevalenca del valor del treball o els materials, o a la
manera d’actuar de I'executant de I'obra (en el contracte d’obra, I’executant de 'obra
treballa per encarrec: es realitza una obra amb subjecci6 a un encarrec, al seu torn, técnic
i economic; en la compravenda, 'executant de I’obra produeix els seus articles per la seva
propia iniciativa teécnica i economica, per a elaborar uns productes que ofereix a tercers
pel seu compte i risc).

El contracte d’obra és un contracte consensual, no formal, sinal-lagmatic i

oneros.

Aquest contracte transmet la propietat de 'obra al comitent, encara que s’ha
de distingir en funci6é de qui aporta els materials.

Per exemple, si I’Adriana encarrega un vestit de fallera a la modista Berta, en quin mo-
ment adquireix I’Adriana la propietat del vestit?

Si els materials sén aportats per qui encarrega 1'obra (per exemple, 1’Adriana vol que el
vestit es confeccioni amb unes teles que ha heretat de 1’avia), s'entén que 1'obra li pertany
des del principi. Si els materials sén aportats per qui executa 1’obra (per exemple, les teles
pertanyien a la Berta), la propietat del producte, a mesura que es va fent correspon al
contractista i es transfereix a qui va encarregar I’obra quan li sigui lliurada.

Si es tracta d’'una obra immobiliaria (per exemple, la construccié d’un habitatge unifa-
miliar en un terreny de qui encarrega 1’obra), la incorporacié dels materials a 'immoble
en provoca l'adquisici6 de la propietat per accessi6 a favor de qui encarrega 1’obra.

3) Els elements personals del contracte d’obra

En la terminologia del Codi civil, qui executa 'obra és anomenat contractista
o constructor, i qui ’encarrega, propietari o amo (o també comitent).

A més, en l’'ambit dels contractes d’obra immobiliaria i, sobretot, respecte a
la regulaci6 de les respectives responsabilitats pels defectes constructius exis-
tents a l’edificaci6, cal tenir en compte I'enumeraci6 i delimitaci6 dels agents
de l'edificaci6 (qualsevol persona fisica o juridica que intervé en el procés de
I'edificacio: art. 8 LOE) que efectua la Llei d’ordenaci6 de I'edificaci6: promotor
(art. 9.1 LOE); projectista (art. 10.1 LOE); constructor (art. 11.1 LOE); director
de I’obra (art. 12.1 LOE); director de I'execucié de 'obra (art. 13.1 LOE); enti-
tats de control de qualitat de I’edificaci6 (art. 14.1 LOE); laboratoris de control
de qualitat de l’edificacio (art. 14.2 LOE), i subministradors de productes (art.
15.1 LOE). A cadascun d’aquests agents de l'edificacié s’assignen obligacions

especifiques.

4) Contingut del contracte
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Les obligacions basiques del contractista son l'execucié i el lliurament de
I'obra. I les obligacions basiques del comitent son el pagament del preu i la
recepci6 de 1'obra.

5) Les obligacions del contractista: I’execuci6 de I’obra

Quant a l’'execucié de 'obra, ha d’efectuar-se en les condicions pactades, i
sotmetre’s a les instruccions del comitent i observar les regles imposades pels
usos professionals i la lex artis.

L'execuci6é de l'obra pot consistir en la realitzacié d'una obra nova (per exemple, cons-
truccié d'un habitatge, composicié d'una melodia o preparacié d'un pastis nupcial); en
una modificacié d'una obra existent (per exemple, la reforma de les cambres de bany i
de la cuina d'un pis), o en una reparaci6 (per exemple, la substitucié de les soles d'unes
sabates).

Usualment es preveu un temps limit de compliment, i connex amb aquest

temps una clausula penal pel retard (o premis per conclusié anticipada).

Si la clausula penal es fixa per cada dia de retard en el lliurament, no és possible la
moderaci6 judicial de la quantitat fixada (art. 1154 CC), ja que es verifica exactament
I'incompliment que es té en consideraci6 en la clausula penal (el retard diari).

L'execuci6 de 1'obra pot pactar-se fixant com a objecte la totalitat de 'obra,
o fraccionant-la en execucions parcials (per peces o mesures: art. 1592 CC).
Pot pactar-se l’aportaci6 de materials pel contractista o pel comitent (art. 1588
CO).

El contractista pot valer-se d’auxiliars, dels quals ha de respondre (art. 1596
CCi17.2 LOE).

Encara que l'art. 1596 CC només es refereix a «les persones que ocupés en 1'obra» el
contractista, és a dir, els seus auxiliars, s’admet que també hagi de respondre per 'actuacio
dels subcontractistes. Per al comitent, és irrellevant el tipus de vincle que hi hagi entre
el contractista i els seus auxiliars o subcontractistes.

6) Les obligacions del contractista: el lliurament de I’obra

El lliurament de 1’obra significa el traspas possessori (0, almenys, la posada a
la seva disposicio). Fins al moment del lliurament, ha de conservar-la amb la
diligencia del bon pare de familia (art. 1094 CC). El comitent té el deure de
rebre I’obra, si no vol incérrer en mora creditoris.

La recepci6 de I'obra consisteix en l'assumpcié pel comitent del resultat de
I'obra de manera definitiva. Ha d’efectuar-se en el termini convingut, o, si
escau, segons els usos o la bona fe, en funci6 de la naturalesa de 1’'obra i de la
seva complexitat. Sol fer-se en, almenys, tres fases:

a) Verificaci6é de 1'obra: examen de I’obra per a determinar si s’ha executat
d’acord amb allo que s’havia convingut.



CC-BY-NC-ND ¢ PID_00261204 86

Les relacions contractuals

b) Aprovacid de I’obra: judici emés com a resultat de la verificacié i que im-
plica l'obligaci6 d’acceptar-la. No és possible rebutjar 1’obra quan presenti de-
fectes de poca importancia, tot i que és el dret a exigir la reparacié oportuna.

¢) Recepci6 de I'obra: acte en que el comitent es fa carrec de ’obra. En casos
de certa complexitat, pot produir-se una recepcié provisional (sense efectes)
i, després, una recepci6 definitiva. Com a conseqiiéncia de la recepcid, el con-
tractista s’allibera de la seva obligacio, i s’exonera dels vicis aparents, perdo no
dels ocults.

La recepci6 de 1'obra esta ampliament regulada en l'art. 6.1 LOE, en qué es de-
fineix com I'«acte pel qual el constructor, un cop acabada l'obra, en fa lliura-
ment al promotor, que l'accepta. Pot fer-se amb reserves o sense, i ha d'incloure
la totalitat de I'obra o fases completes i acabades de 1'obra, quan aixi ho acor-
din les parts».

7) Les obligacions del comitent: el pagament del preu

El pagament del preu constitueix la principal obligaci6é del comitent. Pot fi-
xar-se des del principi amb caracter immodificable, o pot establir-se una quan-
titat inicial indicativa, sotmesa a revisié posterior. S6n possibles diverses for-

mes de precisar el preu:

a) Preu global o conjunt. Es pacta un preu global per 1'obra. El Codi civil
al-ludeix a aquesta modalitat en els art. 1593 i 1597.

b) Preu per unitats. Es pacta un preu per cada unitat (per cada peca o per
cada mesura) realitzada de 'obra. El Codi civil al-ludeix a aquesta modalitat
en l'art. 1592.

No s’ha de confondre aquesta modalitat amb la possibilitat que, en obres de certa com-
plexitat, el comitent vagi efectuant pagaments parcials a compte del preu, a mesura que
vagin avancant les obres (per exemple, en una construccié immobiliaria: moviments de
terres, fonamentacio, estructura, cobertes, electricitat, obra de paleta, etc.).

¢) Preu per administracio. Es pacta un preu en funcié del cost de 'obra (en
particular, dels materials i de la ma d’obra) per al contractista. No esta prevista
en el Codi civil. Habitualment, es fixa com un percentatge que s’aplica al cost
total de 'obra.

Llevat de pacte o Gs en contra, el preu ha de pagar-se en fer-se el lliurament
(art. 1599 CC).

Quan es tracti d’obra en cosa moble, el contractista té dret de retencid sobre
la cosa fins al pagament del preu (art. 1600 CC).
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Els credits per construccid, conservacio o reparacié de béns mobles que esti-
guin a poder del deutor (art. 1922.1r CC) i per refaccié de béns immobles (art.
1923.3r i 5¢ CC) gaudeixen de preferéncia.

En la Llei concursal gaudeixen de privilegi especial «els crédits refaccionaris, sobre els
béns refaccionats, inclosos els dels treballadors sobre els objectes per ells elaborats mentre
siguin propietat o estiguin en possessi6 del concursat» (art. 90.1.3r LC).

L’art. 1597 CC concedeix acci6 directa a qui posa el seu treball o materials
contra el comitent, sense que es requereixi una reclamacié previa al contrac-
tista i per la quantitat que el comitent degui al contractista. Se n’admet juris-
prudencialment 1’aplicacié analogica a favor dels subcontractistes.

8) Els riscos en el contracte d’obra

El Codi civil dedica una atencio especial al problema dels riscos en el contracte
d’obra, és a dir, que succeeix en cas que 'obra sigui destruida fortuitament,
abans de ser lliurada? Hi ha dues qliestions que cal dilucidar: que passa amb
el cost dels materials emprats (art. 1589 CC)? Queé succeeix amb el preu de

I'activitat desenvolupada pel contractista (art. 1590 CC)?

El criteri general significa que el contracte d’obra és a risc i perill del contrac-
tista: el contractista assumeix una prestacié de resultat i, per tant, perd els ma-
terials i la feina posats en I’'obra. Només s’exceptua aquesta regla quan concor-
re mora del comitent a rebre 1'obra o quan la pérdua es deu a la mala qualitat

dels materials aportats pel comitent, si el contractista 'hi hagués advertit'®.

Un problema diferent és el del risc economic, és a dir, que succeeix si, fixat un
preu global, augmenten els costos per al contractista? Conforme a l'art. 1593
CC, el risc de I'augment dels costos perjudica el contractista, perque és inhe-
rent a la funcié empresarial i pot prevenir-se amb les estipulacions adequades,
ja que la norma és dispositiva.

Només les modificacions introduides de mutu acord, que comportin augment
d’obra, justifiquen 1'augment del preu.

L'autoritzacio exigida per I’art. 1593 CC pot ser verbal o tacita i referir-se tant a augments
de quantitat, a canvis de materials o a metodes constructius (STS de 29 de juny de 2015).
L'autoritzaci6 tacita pot constatar-se quan la modificaci6 es fa a la vista, ciéncia i paci-
éncia de I’amo de 1'obra, sense la seva oposicié; quan es paguen certificacions d’obra en
quantitat superior al pressupost inicial sense cap reserva; quan es rep l’'obra sense mani-
festar objeccions sobre l'increment de I’obra, o quan s’ocupa i usa l’edificacid, sense cap
protesta.

Excepcionalment, pot produir-se una modificaci6 del contracte aplicant
I'anomenada clausula rebus sic stantibus, 1'alteracié de la base del negoci o la

teoria del risc imprevisible.

9) Criteris especifics d’extinci6é del contracte d’obra

(6)Les previsions dels art. 1589 i
1590 CC sén dispositives, per la
qual cosa les parts poden distribuir
els riscos com considerin oportd.
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A més de les causes generals d’extinci6 del contracte, el Codi civil preveu dos
criteris especifics d’extincié del contracte d’obra.

D’una banda, el desistiment del comitent, conforme a I’art. 1594 CC, és efica¢
sense necessitat de cap causa, encara que ha d'indemnitzar el contractista, in-
cloent-hi el benefici que hagués pogut obtenir el contractista. Aquesta facultat
no es reconeix, per contra, al contractista.

L'art. 1594 CC permet que el comitent desisteixi del contracte ad nutum, per la seva sola
voluntat i sense necessitat de ra6 concreta. No es requereix cap forma, ni preavis al con-
tractista, encara que sempre ha d’exercitar-se conformement al principi de bona fe.

Es tracta d’'una norma dispositiva, per la qual cosa la facultat de desistir pot condicio-
nar-se, limitar-se o excloure’s en el contracte d’obra.

D’altra banda, quan el contractista hagués estat seleccionat a causa de les se-
ves qualitats personals, la mort del contractista o qualsevol altra causa que li
impedeixi concloure 1'obra extingeix el contracte, amb abonament pel comi-
tent, a proporci6 del preu convingut, del valor de la part d’obra executada i
dels materials preparats, sempre que aquests materials suposin algun benefici
(art. 1595 CC).

10) Responsabilitats i garanties en el contracte d’obra

La qiiestio de les responsabilitats i garanties en el contracte d’obra ha de ser
analitzada diferenciant el Codi civil i la Llei d’ordenaci6 de l'edificacio.

Quan s’aplica el Codi civil i quan s’aplica la Llei d’ordenaci6 de I’edificaci6? Conforme a
la disp. trans. 1a LOE, les previsions d’aquesta Llei s’apliquen «a les obres de nova cons-
truccié i a obres als edificis existents, per als projectes dels quals se sol-liciti la correspo-
nent llicéncia d’edificacid, a partir de la seva entrada en vigor». Atés que l’entrada en vi-
gor es va produir el dia 6 de maig de 2000 (disp. final 4a LOE), s’aplica la Llei d’ordenaci6
de l’edificaci6 a les obres d’edificaci6 la llicencia d’edificacié de les quals s’hagi sol-licitat
després d’aquesta data.

Cal tenir en compte que el Codi civil no regula tots els possibles incompli-

ments del contractista'’: 'art. 1591 CC només s’ocupa dels defectes construc-
tius que comporten la ruina de 1’edifici. Per a la resta de possibles incompli-
ments (retard, compliments defectuosos, etc.) o els referits a obres no immo-

biliaries, han d’aplicar-se les regles generals previstes en els art. 1101 et seq. CC.

a) A més de les regles generals, la responsabilitat en la construccié d’edificis
es regia en el Codi civil per I'art. 1591 CC, que tractava del concepte de ruina.
La jurisprudéncia va generalitzar les regles de responsabilitat de determinats
subjectes per la ruina d'una construccio, fins a configurar un régim practica-
ment general de responsabilitats i garanties en la construccio.

b) La Llei d’ordenaci6 de l'edificacio6 regula la qiiesti6é de la responsabilitat en
I'extens art. 17, i els terminis de prescripci6 en l'art. 18.

07Només cal pensar, a aquest
efecte, en els incompliments del
contractista en cas d’obra mobilia-
ria o intel-lectual que ni tenen res-
posta en l‘art. 1591 CC, nien la
Llei d’ordenacié de I'edificacio.
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Quant a la legitimaci6 activa, es reconeix els propietaris i tercers adquirents
dels edificis, o part d’ells (art. 17.1 LOE).

Aix0 posa de manifest que no es tracta d'una responsabilitat derivada del contracte
d’obra: 'actual propietari de 1’habitatge o del local pot ser una persona diferent de qui
va celebrar el contracte d’obra. Aixi succeira, per exemple, en cas que, després de la pri-
mera venda del promotor, ’habitatge s’hagi venut successivament per mitja de diferents
contractes.

La legitimacio passiva correspon a les persones fisiques o juridiques que inter-
venen en el procés de l'edificacio (art. 17.1 LOE).

La distribuci6 de responsabilitat s’efectua en funci6 de I'origen dels defectes, i
de l'esfera respectiva de competeéncia professional, perd quan no pugui indivi-
dualitzar-se la causa dels danys materials o quedi degudament provada la con-
curréncia de culpes sense que es pugui precisar el grau d’intervenci6 de cada
agent en el dany produit (art. 17.3 LOE), la responsabilitat és solidaria. També
és solidaria la responsabilitat del promotor o el cas de pluralitat de projectistes
o de directors d’obra.

L'art. 17 LOE preveu diferents sup0sits en els quals es respon per 1’actuacié aliena (pro-
jectistes que contractin els calculs, estudis, dictamens o informes d’altres professionals;
constructor que subcontracti amb altres persones fisiques o juridiques 1’execuci6 de de-
terminades parts o instal-lacions de 1'obra; constructor que adquireixi o accepti productes
deficients de construccid; qui accepti la direccié d’una obra el projecte de la qual no hagi
elaborat ell mateix), pero es manté el dret de repetici6.

La Llei d’ordenaci6 de l'edificacié distingeix tres supOsits de responsabilitat,

als quals lliga determinats terminis de garantia:

e Durant deu anys, pels danys materials causats a 1’edifici per vicis o defectes
que afectin la fonamentacio, els suports, les bigues, els forjats, els murs de
carrega o altres elements estructurals, i que comprometin directament la
resisténcia mecanica i l'estabilitat de I'edifici.

e Durant tres anys, pels danys materials causats a l’edifici per vicis o de-
fectes dels elements constructius o de les instal-lacions que ocasionin
I'incompliment dels requisits d’habitabilitat de 1'apartat 1, lletra c), de
I'art. 3 LOE.

e Durant un any, pels danys materials per vicis o defectes d’execucié que
afectin elements d’acabat de les obres. D’aquests danys només respon el

constructor.

No es contempla en la Llei la responsabilitat pels danys personals o morals,
ni pels danys materials causats pels vicis constructius en béns diferents de
I'edifici. Pero, el mateix art. 17.1 LOE declara que les responsabilitats que con-

templa ho son sense perjudici de les responsabilitats contractuals'®.

08Fp canvi, amb la interpretacié
jurisprudencial de I'art. 1591 CC,
aquests danys podien reclamar-se
conjuntament si es produien dins
del termini decennal de garantia.
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El demandant en té prou d’acreditar la preséncia de vicis o defectes causants
dels danys, produits en el termini de garantia, i és el demandat qui ha de provar
la concurréncia d'una causa d’exoneracié. No es respon si els danys provenen
de cas fortuit, forca major, acte de tercer o del mateix perjudicat pel dany (art.
17.8 LOE).

Una vegada produit el dany en els corresponents terminis de garantia (deu,
tres o un any), el termini de prescripcié6 comuna per a l'exercici de 1’acci6 és

de dos anys', a partir del moment que es produeixin aquests danys (art. 18.1
LOE).

La comparaci6 entre l'art. 17 LOE i la interpretacié jurisprudencial de l'art.
1591 CC demostra que s’ha produit una sensible reduccio6 en la protecci6 dels

adquirents de parts d’un edifici®.

A meés, l'art. 19 LOE dissenya un sistema d’asseguranca de danys materials, as-
seguranca de caucio (art. 68 LCS) o garantia financera (per exemple, aval ban-
cari), per a garantir, durant determinats terminis, el rescabalament dels danys
materials per vicis o defectes d’execucio que afectin elements d’acabat de les
obres, per vicis o defectes dels elements constructius o de les instal-lacions que
ocasionin l'incompliment dels requisits d’habitabilitat, i per vicis o defectes
que tinguin el seu origen o afectin la fonamentacio, els suports, les bigues, els
forjats, els murs de carrega o altres elements estructurals, i que comprometin

directament la resisténcia mecanica i estabilitat de ’edifici.

Si s’incompleixen les exigéncies legals sobre garanties de subscripci6 obligato-
ria, ha de respondre personalment la persona obligada a subscriure les garan-
ties (art. 19.7 LOE).

Ara bé, l'abast d’aquestes exigeéncies queda substancialment disminuit com
a conseqiiencia de la disp. adic. 2a LOE. Només sén exigibles les garanties
decennals contra danys materials (les que afectin elements estructurals, i que
comprometin directament la resisténcia mecanica i l’estabilitat de 1'edifici),
per a edificis la destinacié principal dels quals sigui la d’habitatge i sempre
que no es tracti d'un autopromotor individual d'un Gnic habitatge unifamiliar
per a s propi. Per tant, mentre un Reial decret no n’imposi ’'obligatorietat no
sOn exigibles les garanties triennal i anual per a edificis la destinaci6 principal
dels quals sigui la d’habitatge, ni les garanties decennal, triennal i anual per a
edificis destinats a qualsevol s diferent del d’habitatge.

4.4. Regim juridic basic del contracte de mandat

1) Regulacid del contracte de mandat

a 9)Aquest termini no s’aplica a

les accions que puguin subsistir
per a exigir responsabilitats per in-
compliment contractual (art. 18.1
LOE).

(ZO)Aquesta reduccié es constata
en comparar quins danys estan co-
berts pel termini decennal de ga-
rantia o quins danys sén indemnit-
zables a 'empara de les diverses
normes.
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El contracte de mandat té regulaci6 propia en el CCCat, continguda en els art.
622-21 a 622-39. També es regula en els art. 244 a 302 CCom (on s’anomena
comissié mercantil). Es tracta del paradigma dels contractes de cooperaci6é o
intervencio de certes persones en interes d'unes altres, encara que hi hagi altres
contractes o instruments de cooperacio juridica entre dues persones.

Significativament, és més extensa i variada la regulaci6 en el Codi de comerg, la qual cosa
revela la importancia del contracte en el trafic mercantil i en 1’organitzacié empresarial. El
contracte ha de considerar-se mercantil quan, conforme a I'art. 244 CCom, el seu objecte
sigui un acte o operaci6 de comerg, i el comitent o el comissionista sigui comerciant.

2) Altres contractes de cooperacio: ageéncia i mediacio

Altres contractes rellevants i habituals de cooperacio6 son el contracte d’agéncia
i el de mediacio o corretatge.

El contracte d’agéncia esta regulat en la Llei 12/1992, de 27 maig, del contracte
d’agencia, en queé es defineix com el contracte en que «una persona natural o
juridica, anomenada agent, s’obliga davant d’una altra de manera continuada
o estable a canvi d’'una remuneracié a promoure actes o operacions de comer¢
per compte d’altri, o a promoure’ls i concloure’ls per compte i en nom alié,
com a intermediari independent, sense assumir, llevat de pacte en contra, el

risc i ventura d’aquestes operacions» (art. 1).

Aixi, per exemple, ’Antonio, actuant de manera independent (és a dir, sense tenir vin-
culaci6 laboral o formar part de la seva estructura: no és un representant del celler),
s’encarrega de vendre els productes del celler Vins Escumosos Valencians, S L. Els con-
tractes que celebra I’Antonio vinculen el celler amb els diferents clients, és a dir, I’agent
no compra i després revén els productes de I’empresari. El benefici de I’agent consisteix
en la comissié o la quantitat fixa que percep de I'empresari per cada operacié de venda
(art. 11 et seq.).

El contracte de mediaci6 o corretatge és un contracte atipic i de configuracio
jurisprudencial, per mitja del qual el mediador s’obliga, a canvi d'una remu-
neracio, a prestar la seva activitat per a promoure o facilitar la celebracié d'un
determinat contracte entre 1’altra part i un tercer, posant-los en relacio.

Aixi, encaixen aqui els contractes amb les anomenades agencies immobiliaries per a la
compra o venda d'un immoble. Per exemple, ’'Eva encarrega a la Berta que localitzi un
comprador per al seu pis al Passeig de les Germanies de Gandia. La Cristina encarrega a
la Berta que li busqui un pis en aquest mateix lloc. Després de mostrar el pis a la Cristina,
aquesta ultima fa una oferta a I'Eva que és inicialment rebutjada, pero la Berta aconse-
gueix que arribin a un acord per a la venda. La Berta té dret a percebre una remuneracio6
(la pactada o la que es derivi dels usos) tant de la compradora com de la venedora.

Es important destacar que, amb caracter general, el dret a la retribuci6 del mediador sor-
geix amb la perfeccio6 del contracte objecte de la mediaci6, sense que entre les obligacions
del mediador hi hagi la de garantir la consumaci6 del contracte, qualsevol que sigui la
causa que pugui haver produit I'incompliment (STS de 30 de mar¢ de 2007). Es a dir, els
drets del mediador al cobrament de les remuneracions convingudes s’adquireixen des del
moment en que es perfecciona la compravenda encarregada, que porta amb si I'activitat
previa d’oferta i recerca de transmitents o adquirents, i posar en contacte el comprador o
el venedor. Des del moment en qué tots dos concerten el negoci, que efectivament duen
a terme, el mediador ha complert i esgotat la seva activitat intermediaria, tret que con-
corri pacte exprés respecte de la qiiestio, o quan es convé que només es podrien cobrar
honoraris quan la venda s’hagi consumat (STS de 5 de novembre de 2004).
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3) Concepte legal de contracte de mandat

Conforme a l'art. 622-21 CCCat, en el contracte de mandat «el mandatari
s’obliga a gestionar en nom i per compte del mandant els afers juridics que
aquest li encarrega, d’acord amb els seves instruccions». La definicié centra
I'objecte del contracte en la gesti6 d’assumptes juridics conforme a les ins-
truccions del mandant, i tracta aixi d’evitar la tradicional superposicié amb el
contracte de prestaci6 de serveis.

Un bon exemple és el contemplat per I'STS de 25 de novembre de 2004: es qualifica
de contracte atipic de mandat i serveis una serie d’activitats i gestions a fi d’obtenir la
requalificaci6 urbanistica d’uns terrenys rastics per tal de poder edificar-los. O I’'STS de
25 de gener de 2016: es formalitza un contracte de mandat i prestacié de serveis amb
la Fundaci6 Reial Fabrica de Tapissos, en la qual estaven dipositats uns tapissos, a canvi
d’'una suma dineraria, pel qual s’encomana a aquesta ’arrendament dels tapissos a fi
d’aplicar els ingressos obtinguts per a liquidar les sumes degudes i les que es generin
per la conservacio i posterior restauraci6 dels tapissos i per a procedir a la seva posterior
restauracio.

4) Caracters del contracte de mandat

El contracte de mandat es caracteritza per ser un contracte consensual, no
formal, naturalment gratuit (art. 622-24 CCCat), intuitu personae (art. 622-26
CCcCat) i que pot ser unilateral (quan és gratuit) i sinal-lagmatic (quan és re-
tribuit).

El preambul de la Llei 3/2017 que aprova el Llibre 6¢ CCCat adverteix que
només regula el mandat en sentit estricte, és a dir, el mandat representatiu, que
és el que incorpora la representacio, la qual cosa implica tant la legitimacio6 o
autoritzacio per actuar com l'obligaci6é d’actuar del mandatari.

Técnicament, es distingeix entre el regim de la representacio i el del contracte del mandat.
La representaci6 exigeix que el representant estigui autoritzat per a actuar amb efectes
en 'esfera juridica de la persona representada. Aquesta autoritzacié significa la concessié
d’una legitimaci6 indirecta i s’articula per mitja del negoci d’apoderament o de la ratifi-
caci6 de l'actuacié del representant. L'autoritzacio significa que determinats actes realit-
zats pel representant desplegaran la seva eficacia en I’ambit de la persona representada,
pero en si mateixa considerada no imposa al representant ’obligacié d’actuar. El negoci
d’apoderament o la ratificacié sén, a més, actes unilaterals de la persona representada.
L'obligaci6 d’actuar del representant no deriva d’aquesta autoritzacié, sin6é d'un contrac-
te (un acte bilateral) que vincula representant i representat. A més, aquest contracte pot
generar obligacions a carrec de la persona representada. Quins contractes acostumen a
vincular el representant i el representat? Els contractes més tipics sén els de mandat (art.
622-21 CCCat) i de comissié mercantil (art. 244 et seq. CCom), perd tampoc no sén in-
freqiients altres situacions com el contracte de prestaci6 de serveis (art. 1583 et seq. CC),
el contracte de societat (art. 1665 et seq. CC), el contracte de treball (Reial decret Legis-
latiu 2/2015, de 23 d’octubre, pel qual s’aprova el text refés de la Llei de l’estatut dels
treballadors, i Reial decret 1382/1985, d'1 d’agost, pel qual es regula la relaci6 laboral de
caracter especial del personal d’alta direccid), o el contracte d’agencia (Llei 12/1992, de
27 de maig, sobre contracte d’agencia).

Per tant, hi pot haver representacié sense obligaci6 (per exemple, quan s’atorga un poder
processal a un procurador de Madrid per si I’assumpte arriba fins al Tribunal Suprem sense
que hi hagi encara contracte amb aquest procurador), obligaci6 sense representacio (per
exemple, quan s’acorda amb un procurador que actuara en un determinat procediment,
pero encara no se li han atorgat poders) i representacié amb obligacié (per exemple,
poders atorgats a procurador amb qui ja s’ha acordat la gesti6é de I'assumpte).

Aquest plantejament peca d’excés de dogmatisme: en teoria és certa la separaci6é entre
representacio i contracte subjacent, pero, a la practica el normal és que estiguin vincu-
lats: per a qué es concedeix un apoderament a una persona si no esta obligada a actuar
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en I'ambit derivat del poder? El poder s’atorga precisament perqué existeix o existira el
contracte. Per aix0, més recentment se sol indicar que la representaci6 és una faceta del
negoci o contracte de gesti6 en el qual s’integra.

5) Classes de mandat

Es convenient apuntar diverses classificacions del contracte de mandat, puix

que n’afecten el régim juridic.
Per la seva eficacia, es distingeix entre:

a) Actuaci6 del mandatari en nom del mandant: el mandatari actua alieno no-
mine, en nom i interés del mandant. La vinculacio es produeix entre el man-
dant i el tercer (art. 621-22 CCCat: «Els actes del mandatari, en I’ambit del

mandat, vinculen el mandant com si els hagués fet ell mateix»).

b) Actuacié del mandatari en nom propi: el mandatari actua proprio nomine
(sense revelar que gestiona interessos aliens), pero sempre en interés del man-
dant. Ha estat anomenada representacio6 indirecta o oculta. No es regula en el
CCCat, en dubtar que es tracti d’'una veritable representacio. Si que es regula
en l'art. 1717 CC.

Pel seu objecte, es poden efectuar dues subdistincions:

a) El mandat és general, quan comprén tots els negocis del mandant o els
d’un cert ambit (territorial, funcional o juridic). I és especial quan comprén
un o més negocis determinats. L'art. 622-23.1 CCCat estableix que I'ambit i
extensié del mandat son fixats per 1’acord de les parts i, en qué no s’oposi, per
la naturalesa de la gesti6 encomanada.

b) El mandat pot permetre realitzar només actes d’administracié o també actes
de disposici6. L'art. 622-23.2 CCCat disposa que «El mandatari només pot fer
els actes d’administraci6 ordinaria, llevat que estigui facultat expressament per
a fer-ne d’altres».

6) Autocontractacio i conflictes d’interessos

Es planteja si el mandatari pot contractar amb si mateix, és a dir, actuant com
a representant del mandant en una part del contracte, i en nom seu en l'altra
(per exemple, si el Joan autoritza el seu germa a vendre 'apartament que té a
Mallorca, i aquest el compra per a si mateix); o com a representant de les dos

persones en ambdues parts.
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La desconfianca cap a I'autocontracte explica que la regla general sigui la pro-
hibici6 d’aquesta possibilitat i de les situacions en qué pugui haver-hi conflicte
d’interessos: «El mandatari no pot ésser part contractual respecte al mandant
amb relacié amb els afers juridics objecte de I’encarrec» (art. 622-25.1 CCCat).
No obstant aix0, com a excepcid, s'admet en dos suposits:

a) Quan consti I'autoritzaci6é expressa del mandant.

b) Quan la determinaci6 del contingut del contracte sigui tan precisa que evita
el risc de lesi6 dels interessos del mandant.

7) Doble mandat

També es preveu la situaci6 en la qual el mandatari accepta gestionar un as-
sumpte determinat per encarrec de dos o més mandants amb interessos con-
traposats: el mandatari ha d’informar les parts d’aquest fet i actuar de manera
neutral. Si incompleix, respondra dels danys causats i perd el dret a la remu-
neracio (622-25.3 CCCat).

8) Elements personals del contracte de mandat

El Codi civil no estableix cap regla sobre la capacitat per a ser mandant o
mandatari. En atencio6 al caracter intuitu personae del mandat, com a contracte
de gesti6 de confianca, el mandatari ha d’actuar personalment i no pot cedir
I’execuci6 a un tercer. Tant la substitucié com la delegacié requereixen sempre
autoritzacio expressa del mandant (art. 622-26.1 CCCat). Si s’hagués autoritzat
la cessio de 'execucid, el mandant té accid directa contra la persona a la qual
s’ha transmes l'execuci6é del mandat.

En el cas que hi hagi una pluralitat de mandataris per a gestionar el mateix
assumpte, cadascun d’ells pot actuar pel seu compte, excepte pacte en contra;
i si diversos mandataris han actuat conjuntament, responen sempre solidari-
ament de la gesti6 (art. 622-29.1 i 2 CCCat). Les mateixes regles s’apliquen en
el contracte de mandat conclos per una pluralitat de mandants amb un ma-
teix mandatari per a gestionar un mateix assumpte d’interes comu (art. 622-30
CCCat).

9) Les obligacions del mandatari

Les obligacions principals del mandatari sén el compliment del mandat, la
rendicié de comptes i la transferencia de resultats.

L'obligacié d’executar el mandat s’estableix en l’art. 622-27 CCCat. El man-
datari ha d’atenir-se a allo acordat i seguir les instruccions del mandant; ha
d’informar el mandant de les gestions realitzades i el seu resultat, i comunicar

qualsevol modificaci6 de les circumstancies (art. 622-27 CCCat).
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L'obligacié del mandatari és, com a regla general, una obligaci6 de mitjans,
encara que és possible pacte que la configuri com a obligacié de resultat. En
tot cas, el mandatari ha d’actuar amb «la diligéncia propia d'una persona ra-
onable», d’acord amb la naturalesa de I’assumpte encarregat. Si el mandatari
exerceix professionalment l’activitat encomanada, ha d’actuar amb la corres-
ponent diligéncia professional (art. 622-27.2 CCCat). Si manca la diligéncia,
el mandatari respon davant el mandant de la seva propia actuaci6 i de la dels

seus auxiliars.

El mandatari no pot traspassar els limits del mandat. La sanci6 per als actes
realitzats fora de ’ambit del mandat o que no s’ajustin a les instruccions con-
sisteix que no vinculen el mandant, excepte en tres suposits: a) Que el man-
dant els ratifiqui; b) Que la gesti6 es faci d'una manera més avantatjosa pel
mandant; ¢) Que sobrevingui una alteraci6 de les circumstancies ignorada pel
mandant que el mandatari no ha pogut comunicar-li, i aquest actua d’acord
amb el que raonablement hauria autoritzat el mandant (art. 622-22 CCCat).
En cas d’actuaci6 extralimitada, el mandatari respon davant el tercer de bona

fe i el mandant.

L'obligaci6 de rendir comptes es preveu en l'art. 622-31.1 i 2 CCCat, i és una
conseqiiéncia logica de la incidencia de 'actuaci6 en els interessos del man-
dant. Ha d’efectuar-se en finalitzar el mandat i en qualsevol altre moment en

queé sigui raonable, atenent les circumstancies i els usos.

L'obligacio6 de transferir els resultats de la gestié al mandant es preveu també
en l'art. 622-31.3 CCCat. En tractar-se de representacio directa, els efectes es
produeixen directament en l'esfera del mandant, per la qual cosa no és neces-
saria una transfereéncia de resultats (coses adquirides, quantitats percebudes o
obligacions contretes). En tot cas, es fa referéncia a la restituci6é pel mandatari
del romanent del que va rebre per a I’execuci6 del mandat i lliurar al mandant
tot 'obtingut com a conseqiiéncia de I’execucio.

En qualsevol cas, el mandatari ha d’abonar l'interes legal de les quantitats re-
budes del mandant o cobrades en execuci6 del mandat, des del dia que les ha-
via de lliurar o invertir d’acord amb les instruccions del mandant (art. 622-31.4
CCcCat).

10) Les obligacions del mandant
Les obligacions principals del mandant son 1'abonament, si escau, de la retri-

bucio, I'obligacio de cooperaci6 i la indemnitzaci6 al mandatari per les despe-
ses i danys.
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El mandat civil és un contracte naturalment gratuit (art. 622-23 CCCat): es
presumeix gratuit, per0 pot haver-hi remuneracié per al mandatari quan aixi
s’hagi pactat, o quan el mandatari exerceixi professionalment ’activitat enco-
manada. En el cas de cessi6 de 1’execuci6é del mandat, el dret a la remuneracié
correspon al mandatari que hagi contractat amb el mandant.

L'obligaci6 de cooperaci6 consisteix a facilitar al mandatari els mitjans neces-
saris per a ’execuci6 del mandat (documentaci6, informaci, etc.) i anticipar-1i
els recursos necessaris, excepte pacte en contra. La provisié de fons només és
una de les facetes d’aquesta obligacio6 i estara en funcié del tipus d’encarrec.
A més, el mandant ha de lliurar al mandatari el document, si n'hi ha, en qué
consta el poder, el qual ha de formalitzar-se en escriptura publica en els casos
establerts en la Llei (art 622-28 CCCat).

L'eventual indemnitzacié al mandatari de les despeses i els danys es contempla
en l'art. 622-32 CCCat. El mandant ha de reemborsar les quantitats anticipa-
des pel mandatari per a 'execuci6 del mandat (incloent-hi interessos legals) i
abonar els danys i perjudicis causats al mandatari pel compliment del mandat,
tret que li fossin imputables. Aquest abonament és independent de I’éxit o del

fracas de I’encarrec.

El mandatari disposa d'un dret de retenci6é sobre els béns del mandant que
tingui en el seu poder de bona fe, per al rescabalament de les possibles despeses
necessaries per a conservar i gestionar el bé i de les despeses ttils, si hi ha dret
a reclamar-ne el reemborsament (art. 569-3 i 4 CCCat).

11) Suposits especifics d’extincio del contracte de mandat

A més de les causes generales d’extincid, l'art. 622-33 CCCat preveu una
serie de suposits especifics d’extincié del contracte de mandat: «El mandat
s’extingeix..., per: a) El compliment de 'encarrec; b) La revocacié del mandant
o el desistiment del mandatari; ¢) La mort, la declaracié de mort o d’abseéncia,
la modificaci6 judicial de la capacitat o la prodigalitat, la declaraci6 de concurs
del mandant o del mandatari; d) L'extinci6 de la persona juridica mandant o
mandataria». En els mandats col-lectius, quan hi ha pluralitat de mandants
o mandataris, com a regla, s’extingeixen quan la causa els afecti a tots, o la

revocacio sigui justificada (at. 622-34 CCCat).

Es contempla I'anomenat apoderament o mandat preventiu, que permet que
una persona en designi una altra perque actui en el seu lloc en cas que arribés a
mancar de la capacitat necessaria per a manifestar la seva voluntat. Aixi, l'art.
622-33-2 CCCat disposa que «en cas de modificaci6 judicial de la capacitat del
mandant, el contracte no s’extingeix si se n'ha establert la continuitat o s’ha
conclos en el cas de modificaci6 judicial de la capacitat apreciada d’acord amb

el que ha determinat el mandant».
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Els canvis o les vicissituds de la persona que té la representacié organica d’una persona
juridica (per exemple, la caducitat del nomenament d’administrador d’una societat i la
seva no renovacio), per si sols, no impliquen l'extincié del mandat atribuit per aquesta
persona en l'exercici de les seves funcions.

Entre aquestes causes especifiques mereixen una atencio especial la revocacio

pel mandant i el desistiment del mandatari.

La revocaci6é del mandat constitueix una declaracié unilateral i recepticia que
pot fer el mandant a qualsevol moment, per la qual manifesta la seva volun-
tat d’extingir el mandat. Ha de ser expressa i notificar-se al mandatari (art.
622-35.1 CCCat). Es tracta d'un suposit de desistiment unilateral, sense neces-
sitat d'invocar causa justa (ad nutum), que es fonamenta en el caracter de re-
laci6 de confianca del mandat. T¢é efectes ex nunc: el contracte s’extingeix des
que es manifesta la revocaci6, pero produeix efectes fins a aquest moment. A
consequiéncia de la revocacid, el mandant pot exigir al mandatari la devolucio
del document en qué constava aquest mandat, si bé el mandatari pot evitar-la
amb la constancia de la revocaci6 en les copies del document (art. 622-35.3
CCCat).

Seguint el criteri doctrinal i jurisprudencial, es dona validesa al pacte
d’irrevocabilitat del mandat en certes situacions, quan aquesta serveix per a
evitar la frustracio dels interessos d’alguna de les parts, com quan el mandat és
un instrument d’un altre contracte subjacent que li serveix de ra6 de ser, per
la qual cosa no resulta oporta deixar-ne la vigéncia a la voluntat del mandant.
L’art. 622-36 CCCat disposa que: «Es pot pactar que el mandat sigui irrevocable
si I’atorgament te com a finalitat la salvaguarda d’interessos legitims del man-
datari o dels mandants, derivats d’una relacié juridica diferent del mandat».
En tot cas, malgrat el pacte de no revocacid, el mandat pot ser revocat en dos
suposits: «a) Si la relaci6 juridica que fonamenta la irrevocabilitat s’extingeix.
En cas d’irrevocabilitat pactada en interes del mandatari, I’extinci6 té lloc per

incompliment de la relacié juridica; b) Si hi ha una causa legitima».

Si el mandant no respecta el pacte d’irrevocabilitat, la conseqiiencia és que
la revocacié que faci sera ineficag. No obstant aixo0, s’afegeix que la revocacio
és eficag si, una vegada comunicada al mandatari, aquest no s’hi oposa en el
termini de quinze dies (art. 622-36.3 i 4 CCCat). A banda d’aquest, que seria el
mandat irrevocable en sentit absolut, doctrinalment s’ha admes i s’admet que
també pot haver-hi un mandat irrevocable en sentit relatiu, quan no es donin
els suposits legals: no impedeix la possibilitat de revocar, pero el seu exercici
genera 1'obligaci6 d’indemnitzar els danys i perjudicis causats per la revocacio.

Un altre problema diferent se suscita en els casos en queé el mandat és retribuit
i s’ha pactat una durada determinada. Pot revocar el mandant sense necessitat
d’al-legar cap causa? La jurisprudéncia entén que, en basar-se el mandat en la
confianca, pot ser revocat lliurement, per la qual cosa solament es genera el
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deure d'indemnitzar quan es tracti d'una revocacio realitzada en determinades
circumstancies —dedicaci6é exclusiva del mandatari o caracter arbitrari de la
revocacio— (STS de 30 de novembre de 2004).

El mandatari també pot desistir del mandat comunicant la seva decisi6 al
mandant (art. 622-37 CCCat). El desistiment constitueix també una declara-
ci6 unilateral i recepticia del mandatari, per la qual manifesta la seva voluntat
d’extingir el mandat. Tampoc no és necessari invocar causa justa i també té
eficacia ex nunc. Pero, s’estableix un régim més rigords per al desistiment que
per a la revocaci6é del mandat, ja que es preveu una possible indemnitzaci6
de danys al mandant «si el mandat s’ha conferit per un temps determinat o
per a un afer concret i el mandatari en desisteix sense causa legitima» (art.
622-37.2 CCCat).

Quan el contracte s’extingeix per qualsevol causa que afecta el mandant, es
contempla 'anomenada «prorroga de la legitimacio», per la qual el mandatari
ha de continuar 'execucio ja iniciada de I’encarrec en dos suposits: a) Si la
interrupcié immediata de ’activitat comporta un risc per als interessos del
mandatari o d'un tercer; b) Si el mandat és va establir amb caracter irrevocable.
Quan el contracte s’extingeix per causa que afecta el mandatari, simplement
ha de ser notificat al mandant i han de prendre’s les mesures pertinents per a

no perjudicar els interessos del mandant (art. 622-38 CCCat).

Quant als efectes de 1’extincio, els actes que faci el mandatari abans de conéixer
I’extincio del contracte sén eficacos respecte al mandant i els seus hereus (art.
622-39.1 CCCat).

En quins casos l'extinci6 del poder afecta els tercers que contracten amb el
mandatari? L'art. 622-35.2 CCCat estableix que: «La revocacié no és pot opo-
sar a tercers de bona fe que hagin contractat amb el mandatari en els casos se-
glients: a) Si el mandatari no la coneixia; b) Si, fins i tot coneixent-la, el man-
dat s’hagués atorgat per a contractar amb persones determinades i aquestes no

tenien coneixement de la revocacio».

I conforme a l'art. 622-39.3 CCCat: «Si els tercers de bona fe no coneixen
I'extinci6 del contracte, aquest fet no els afecta, amb independéncia de les

accions del mandant contra el mandatari».

4.5. La gestioé d’afers aliens sense mandat

1) Concepte i requisits

La gesti6 d’afers aliens sense mandat es produeix quan una persona (el gestor)
per la seva propia iniciativa, i sense comptar amb l'interessat (el dominus ne-
gotii), s’encarrega de gestionar assumptes aliens, existint un motiu raonable
per a aixo. Es regula en els art. 622-40 i ss. CCCat, i requereix que no hi hagi

un encarrec de l'interessat ni una obligaci6 préevia, ja que és on resideix la di-
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feréncia amb el mandat, atés que en aquest hi ha un contracte que autoritza i
obliga a actuar en lloc d'un altre. De fet, es preveu que des del moment en que
hi hagi ratificaci6 de la gestio, el gestor esta subjecte a les normes del contracte
de mandat (art. 622-40. 2 CCCat).

Per exemple, el propietari que davant el risc d’incendi al seu jardi i al del seu vei, con-
tracta un jardiner perque netegi tots dos jardins; el germa que resideix al poble i s'ocupa
d’administrar les finques rustiques dels germans que viuen a l’estranger; el nebot que
s’encarrega de la venda del bestiar de I’oncle, en morir aquest (SAP de Bilbao d’1 de se-
tembre de 2017); I'oncle que s’encarrega de gestionar i de cobrar la pensié d’orfandat
del nebot (SAP de Malaga de 31 d’octubre de 2016), o el president de la comunitat de
propietaris que anticipa fons per al pagament dels deutes de la comunitat (SAP d’Alaba
de 25 de marg¢ de 2014).

La gesti6 pot referir-se tant a actuacions materials com juridiques: per exemple, repara-
ci6 de I'immoble vei davant el possible enfonsament; assumpcié espontania de la cura
d’una cosina segona durant la seva llarga malaltia; aliments proporcionats a un vei que
pateix una situaci6 economica de necessitat; abonament de les despeses funeraries d'un
vei 1'anic fill i parent del qual resideix a Australia.

2) Obligacions del gestor

Son les segiients:

a) Continuar la gesti6, una vegada iniciada fins a finalitzar-la o, si escau, re-
querir al titular, al representant o a 'administrador que el substitueixi en la
gesti6 comencada (art. 622-40 CCCat).

b) Actuar amb la diligencia propia d'una persona raonable, d’acord amb la na-
turalesa de I'assumpte, o amb la diligeéncia professional corresponent si el ges-
tor actua en exercici de la seva activitat professional. La responsabilitat del ges-
tor s’exonera o atenua en cas de culpa del titular de I'assumpte o d’intervenci6
de tercer; en canvi, la responsabilitat per danys s’agreuja i respon també en els
suposits de cas fortuit quan empren accions arriscades o inusuals per al titular
de l'assumpte o quan procura el seu propi interes en detriment del titular del
negoci. No respon en els casos de for¢ca major (art. 622-41 CCCat). En cas de

delegacio o substitucio, respon pels actes del seu delegat o substitut.

¢) Informar de la gesti6 efectuada al titular de I’assumpte una vegada finalit-
zada o, si és possible, durant I’execucio.

d) Rendir comptes i, si escau, posar a la disposici6 del titular alld que s’ha
obtingut en el curs de la gestio (art. 622-41.6 CCCat).

3) Obligacions del titular de I’assumpte

La principal obligacié del dominus negotii resideix a rescabalar el gestor de les
despeses Utils i necessaries efectuades en el seu interes indemnitzar-li els danys
i perjudicis que pogués haver sofert (art. 622-42 CCCat). Ha d’abonar-li interes
legal des del dia del pagament, de les quantitats que hagués anticipat el gestor.
Ha de reemborsar-lo sempre que hi hagués un motiu raonable per a la gestio,
«encara que no vulgui aprofitar el resultat de la gesti6 o encara que no s’hagi
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obtingut cap resultat». En cas de discutir-se la utilitat o la necessitat de les
despeses efectuades i de les obligacions contretes, han de valorar-se atenent el
moment en que es van efectuar o van contreure. En tot cas, si el gestor tingués
també interes en la gesti6 realitzada, es preveu que ha de reduir-se I'import
dels seus drets en proporcio al benefici obtingut.

El titular de I'assumpte també ha d’alliberar el gestor de les obligacions con-
tretes en el seu interes, en la mesura en que queda vinculat per 1'actuacio6 del
gestor enfront dels tercers en els casos de ratificacio, aprofitament dels avan-

tatges i evitaci6é d’un perill imminent i manifest.

Com a norma de tancament, es contempla que si la pretensié del gestor no
s’ajusta als requisits de la gestié d’assumptes aliens, pot recorrer a les regles de
I'enriquiment injust (art. 622-42.4 CCCat).

4.6. Regim juridic basic del contracte de diposit

1) Regulacid del diposit i distinci6 d’altres contractes

La regulacié6 del diposit es conté en els art. 1758 a 1789 CCi 303 a 310 CCom.
En el Codi civil no només es regula el diposit d’origen contractual, siné també

el judicial i el legal.

El diposit ha de considerar-se mercantil quan, conforme a l’art. 303 CCom, el dipositari
(almenys) sigui comerciant, les coses dipositades siguin objecte de comerg i el diposit
sigui en si mateix o conseqiiencia d'una operacié mercantil. Part de la doctrina mercantil
manté, no obstant aix0, que aquests requisits no sén acumulatius, siné6 merament alter-
natius.

2) Concepte legal de diposit

En l'art. 1758 CC es descriu el concepte general de diposit, des d’'un punt de
vista possessori: «des que hom rep la cosa aliena amb ’obligaci6é de guardar-la i
de restituir-la». El dipositari posseeix per a guardar i retornar al dipositant una
cosa. Aquesta situacié pot deure’s a una pluralitat de causes, i en funcié del
seu origen es distingeixen diverses classes de diposit. La seva finalitat basica i
comuna és que el dipositari es faci carrec de la cosa dipositada, custodiant-la
i conservant-la fins a la seva devolucid.

En el Codi civil (art. 1758), el diposit es configura com una situacié o contracte
real (que es perfecciona amb el lliurament de la cosa). La doctrina admet la
validesa d'un contracte consensual del diposit, a I'empara de l'art. 1255 CC.
Pero, la guarda i custodia caracteristiques del diposit no tenen sentit si no hi
ha lliurament de la cosa al dipositari.

3) Classes de diposit
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En funci6 de l'origen del diposit, es poden distingir dos classes de diposit (art.
175911762 CC).

e Diposit extrajudicial, que al seu torn se subdivideix en diposit voluntari
(art. 1760 a 1780 CC) i diposit necessari (art. 1781 a 1784 CC).
e Diposit judicial o segrest (art. 1785 a 1789 CC i 625 a 628 LEC).

4) Delimitacié i caracters del contracte de diposit

El diposit voluntari és «quan el lliurament es fa per la voluntat del diposi-
tant...» (art. 1763 CC), és a dir, el que té el seu origen en un contracte entre
dipositant (o deponent) i dipositari.

El contracte de diposit es caracteritza per ser un contracte real, i naturalment
gratuit (art. 1760 CC). A diferencia del diposit judicial (art. 1786 CC), el con-
tracte de diposit només es pot referir a coses mobles (art. 1761 CC).

5) Elements personals del contracte de diposit

Per a ser dipositant, no cal ser propietari de la cosa dipositada. El dipositari no
pot exigir al dipositant que acrediti ser propietari (art. 1786 CC). N’hi ha prou
que el dipositant tingui la possessi6 de la cosa dipositada. Quant a la capacitat
per a ser dipositant, el Codi civil distingeix entre una incapacitat anterior al
contracte (art. 1764 CC) i posterior al contracte (art. 1773 CC). La pluralitat
de dipositants es regula en l'art. 1772 CC.

Per a ser dipositari, només es requereix que es tracti de cosa aliena. E1 Codi
civil només s’ocupa de la incapacitat anterior al contracte (art. 1765 CC).

6) Les obligacions del dipositari

Les obligacions principals del dipositari sén la guarda i custodia de la cosa
dipositada i la restituci6 de la cosa dipositada (art. 1766 CC). El dipositari no
pot servir-se de la cosa dipositada (art. 1767 i 1768.1 CC), isi ho fa, el contracte

es transforma en préstec o comodat.

La guarda i custodia de la cosa constitueix una obligacié de fer que consisteix
en el manteniment de la cosa en lloc segur per a impedir-ne la pérdua o subs-
traccio, i en el manteniment de la cosa en l'estat en que es va rebre perque
conservi les qualitats que tenia. Encara que pot intentar concebre’s autono-
mament en relacié amb la guarda i custodia, la responsabilitat del dipositari
sempre ha de reconduir-se a 1’obligacié de restitucié. La responsabilitat del
dipositari, conforme a l'art. 1766 CC, es regira per les regles generals sobre

incompliment d’obligacions.

Exemple

Per exemple, un cop
recol-lectada la collita de to-
maquets de la meva finca,
I'emmagatzemo a les cambres
frigorifiques properes al port
de Sagunt, abans de procedir
a la seva exportacié. O el pa-
raigua que deixo en un arma-
ri del restaurant abans de co-
mencar a dinar.
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Quant a la restitucio, cal distingir la persona obligada i el destinatari. La per-
sona obligada a la restituci6 és, logicament, el dipositari; en cas de defuncio,
sOn els seus hereus els obligats (art. 1778 CC). Si el dip0sit es va fer en persona
incapag, s’aplica l'art. 1765 CC. El destinatari de la restitucio és, en principi,
el dipositant o els seus hereus (art. 1766 CC), encara que el Codi civil preveu
com a suposits especials la pluralitat de dipositants (art. 17721 1763 CC) i el
coneixement pel dipositari del veritable propietari de la cosa dipositada (art.
1771 CC).

Quan ha d’efectuar-se la restituci6? En principi, la restituci6 s’ha de fer en el
moment convingut, perd l'art. 1775.1 CC permet que s’efectui en qualsevol
moment, quan el dipositant la reclami; en canvi, la restitucié a voluntat del
dipositari exigeix la concurrencia de motius justos (art. 1776 CC). La restitucio
s’ha d’efectuar al lloc designat, o en defecte d’aixo, al lloc on sigui la cosa
dipositada, excepte mala fe del dipositari (art. 1774 CC).

El dipositari no ha de procedir a la restitucié quan la cosa dipositada ha estat
embargada o quan s’ha notificat al dipositari I'oposici6 d’un tercer a la resti-
tucio (art. 1775.11 CC).

L'objecte de la restituci6 és, obviament, la cosa dipositada, amb els seus pro-
ductes i accessions (art. 1770.1 CC). El Codi civil preveu regles especials per als
casos de lliurament de cosa tancada i segellada (art. 1769 CC), i de diposit de
diners, amb aplicaci6 a usos propis (art. 1770.11 CC). En cas de perdua fortuita
de la cosa dipositada, s’ha de restituir la cosa rebuda en substitucio6 de la per-
duda fortuitament (art. 1777 CC).

7) Les obligacions del dipositant

Les obligacions principals del dipositant s6n el reemborsament de les despeses
de conservaci6 al dipositari i 'abonament dels danys ocasionats al dipositari,
conforme a l'art. 1779 CC, com també I'abonament de la retribuci6 pactada,

si escau (art. 1760 CC).

L'art. 1780 CC confereix al dipositari un dret de retencio6 sobre la cosa diposi-
tada, fins al pagament complet del que se li degui per rad del diposit.

8) Diposit irregular, diposit necessari i diposit judicial

L'expressio «diposit irregular» es fa servir en dos sentits diferents:

a) En sentit ampli, quan es concedeix al dipositari permis per a utilitzar la
cosa. Pero, en aquest cas, el contracte deixa de ser diposit (art. 1768.1 CC).

b) En sentit estricte, quan té per objecte coses fungibles, la propietat de les
quals es transmet al dipositari, i aquest queda obligat a restituir el tantundem.

El problema que es planteja llavors és si es pot continuar parlant de diposit
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o som sempre davant un mutu. La diferéncia rau en el fet que no es busca
facilitar béns per al seu s a l'altra part (= mutu), sin6é una finalitat basica de
custodia, i el dipositant es reserva la plena disponibilitat. La doctrina mercantil
admet el diposit irregular en 'ambit dels diposits bancaris, si bé cal distingir:

¢ Diposit a la vista: El client lliura una quantitat de diners que passa a ser
propietat de ’entitat financera, i el client té la facultat d’exigir la restituci6
en qualsevol moment.

e Diposit a termini: en desapareixer temporalment la disponibilitat del di-
positant i excloure’s la restitucio6 fins al transcurs del termini, es troba més

proper al préstec.

El diposit necessari concorre quan es fa en compliment d'una obligacio legal
o en ocasi6 d’alguna calamitat (també anomenat diposit miserable) (art. 1781
CC). En I'ambit dels diposits extrajudicials (art. 1762 CC), la transcendeéncia
de la qualificacié com a necessari del diposit és escassa en la mesura que ba-
sicament s’apliquen les regles del diposit voluntari (no hi ha especialitats de

régim juridic, com succeia historicament).

També és objecte de regulacioé especial el diposit necessari a fondes i hostals en els art.
1783 i 1784 CC. Obviament, la terminologia historicament superada del Codi civil im-
plica posar en relacié aquestes normes amb els casos de diposit d’objectes vinculats als
contractes d’hostatge. Per a aquests suposits, el Codi civil si que estableix un regim dife-
rent (més agreujat) de responsabilitat del dipositari.

Els hostalers responen com a dipositaris sempre que: a) es doni coneixement als hosta-
lers, o els seus dependents, dels efectes introduits (no cal comunicar expressament la in-
troduccié: n'hi ha prou d’introduir-los a la vista dels empleats de 1’establiment, de ma-
nera no clandestina); b) els viatgers observin les prevencions sobre cura i vigilancia dels
efectes. En aquest cas, només s’exclou la responsabilitat de I’hostaler pels danys soferts
en els efectes que siguin conseqiiéncia de la forca major. El cas fortuit, en canvi, no exo-
nera. No obstant aixo, els criteris jurisprudencials per a distingir ambdues situacions no
ofereixen la claredat suficient.

El diposit judicial o segrest pot recaure sobre béns mobles o immobles (art.
1786 CC). Pot ser designat com a dipositari l’executant, I’executat o un tercer
(art. 626 LEC). El dipositari ha de conservar els béns amb la diligéncia d'un bon
pare de familia (art. 1787 CC) (diligencia deguda en l'art. 627 LEC). Aquest
diposit s’extingeix quan finalitzi la controversia, tret de decisi6 judicial (art.
1787 CC).
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5. Els contractes de conreu

5.1. Caracteritzacio general dels contractes de conreu

1) Regulacié general

El Llibre 6¢ del Codi civil de Catalunya incorpora el contingut de la Llei
1/2008, de contractes de conreu, que recollia els contractes d’explotacié d'una
finca aliena. Es manté la denominacio6 historica per regular l’arrendament ras-
tic, la parceria i la masoveria. A més, s’afegeixen dues modalitats especials: el
contracte de custodia del territori (anteriorment arrendament amb finalitats

de conservaci6 del patrimoni natural) i I'arrendament per a pastures.

S’estableixen unes disposicions generals aplicables a tots els contractes de
conreu (art. 623-1 a 623-10 CCCat). A més, s’atribueix a la regulaci6é de
I'arrendament rastic un caracter basic, ates que les seves normes resulten apli-
cables als altres contractes de conreu en la mesura en quée ho permeti la seva
naturalesa (art. 623-8.3 CCCat).

La regulaci6 s’orienta a la proteccié cap al conreador, per entendre que és la
part més feble, i perque pot ajudar al foment d’aquestes figures. El qualificat
com a «conreador directe i personal», que ha de reunir els requisits previstos
en l'art. 623-6 CCCat, té una major proteccié: només ell pot exercir el dret
d’adquisicio6 preferent, no qualsevol arrendatari (art. 623-8.2 CCCat).

Els contractes de conreu es regeixen (art. 623-8.1), en primer lloc, per les nor-
mes imperatives del CCCat; després, pels pactes convinguts per les parts, o en
defecte d’aix0, per I'Gs i costum de la comarca; i, en Gltim terme, per les nor-
mes dispositives del CCCat. L'art. 623-9 CCCat afegeix que conrear segons 1'is
i costum del bon pageés de la comarca és una obligacié que deriva de tot con-
tracte de conreu. Com ha assenyalat A. Vaquer, amb aixo0 s’invoca la diligéncia
del professional, remarcada amb la referéncia a les «<bones practiques agraries».

2) Concepte i caracters del contracte de conreu

L'art. 623-1.1, en definir aquest contracte, identifica el conreu amb
I'aprofitament agricola, ramader o forestal d'una finca rustica. Els aprofita-
ments parcials de la finca que si que estiguin vinculats al conreu queden com-
presos en el contracte (per exemple, 1'aprofitament forestal d'una finca de con-

reu; 'aprofitament micologic).

Els altres aprofitaments de la finca no vinculats al conreu, com la caga, queden exclosos
(art. 623.3). Pot comprendre el desenvolupament a la finca d’activitats d’agroturisme,
pero requereix un pacte exprés. En 1'art. 623-4 CCCat s’enumeren els contractes als quals
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no s’aplica aquesta regulacié. Entre ells, quan el conreu sigui inferior a I’any agricola —
nomeés de temporada-, o quan se cedeix solament el dret a abonar la finca amb dejeccions
ramaderes. Tampoc no poden ser inclosos en aquesta categoria els contractes dels quals
neixi una relaci6 juridica real (com la rabassa morta, o el dret d’aprofitament parcial).

Que la finca sigui rastica, ha d’entendre’s en el sentit que permeti I’aprofitament agrari,
amb independéncia de la qualificaci6 juridica del sol.

El contracte de conreu pot tenir com a objecte una explotacié agraria, entesa com un
conjunt de béns i drets que conformen una unitat econdmica (art. 623-1.2). En tot cas,
llevat de pacte en contra, el contracte s’estén a les construccions que hi hagi a la finca
que no estiguin destinades a habitatge, i també a la maquinaria i eines (art. 623-3.1).

Atesa la seva importancia, també es tenen en compte, integrant el contracte, els drets de
produccid, coneguts com les subvencions europees a l’agricultura (art. 623-2 CCCat).

Respecte a la forma, 'art. 623-7.1 disposa que «els contractes de conreu han
de formalitzar-se per escrit». Malgrat la seva literalitat, no sembla que hagi de
considerar-se com un requisit de validesa que provoqui la nul-litat del con-
tracte, perque aixo perjudicaria al conreador. El contracte es perfecciona des
que hi ha consentiment, si bé, qualsevol de les parts pot compel-lir 'altra a
formalitzar el contracte per escrit. S'interpreta aixi conforme a l’art. 1279 CC.

5.2. Regim juridic basic del contracte d’arrendament rastic
1) Regim aplicable a I’arrendament rastic

Es el contracte que té una regulacié més extensa (art. 623-11 a 623-29). Es
tracta d'un contracte bilateral i onerés, pel qual una part -1’arrendador-, cedeix
temporalment a una altra -l’arrendatari-, I’aprofitament agricola d'una finca

rustica, a canvi del pagament d’una renda.

Es va constatar des d'un principi la necessitat d’establir limits a I'autonomia
privada i regles més protectores per a l’arrendatari per a conferir certa estabi-
litat a I’explotaci6 de la finca.

Les fites fonamentals més recents de I’evolucié normativa en aquesta materia passen per
la Llei 83/1980, de 31 de desembre, d’arrendaments rastics; la Llei 19/1995, de 4 de ju-
liol, de modernitzacié de les explotacions agraries; la Llei 49/2003, de 26 de novembre,
d’arrendaments rastics, que va derogar la Llei de 1980, i la Llei 26/2005, de 30 de novem-
bre, per la qual es modifica la Llei 49/2003, de 26 de novembre, d’arrendaments rastics.

L'art. 623-11 CCCat enuncia els drets i obligacions de les parts. L'arrendatari té
el dret a conrear la finca, i a dir el tipus d’aprofitament agrari que n’obtindra;
pero, alhora, és una obligacié de I'arrendatari.

La qtiestio clau en els diferents moments legislatius ha estat la durada del con-
tracte. A Catalunya s’estableix un termini minim de durada de set anys (art.
623-13.1 CCCat) —davant dels cinc anys que contempla la LAR. Aquest ter-
mini minim és imperatiu per a I'arrendador, de manera que si s’estipula un
termini menor, l'arrendatari pot exigir que es perllongui fins al minim legal.
En tot cas, l'arrendatari pot desistir del contracte quan es compleixi cada any
agricola si preavisa amb una antelaci6 minima de sis mesos (art. 623-13.3).
Com a regla, «I’any agricola comenca 'l de novembre d'un any i acaba el 31
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d’octubre de l'any segiient». A més, es preveuen prorrogues automatiques per
altres cinc anys si no es preavisa almenys amb un any d’antelacio6 de la volun-
tat d’extingir el contracte, sense que hi hagi limit en el nombre de prorrogues.

En cas de successio en la persona de 'arrendador, per venda de la finca o per
successio hereditaria, conforme a I’art. 623-23: «Els drets i obligacions derivats
del contracte d’arrendament subsisteixen durant el termini legal, pactat o pror-
rogat, encara que la propietat de la finca es transmeti per qualsevol titol o s’hi
constitueixi un dret real». AllO rellevant és que els tercers adquirents han de
respectar 1’arrendament, amb independéncia que estigui o no inscrit en el Re-
gistre de la Propietat, perque s’adverteix: «El desconeixement per 1’adquirent
de l'existéncia de I'arrendament de la finca no priva 'arrendatari dels seus

drets».

La renda és la que lliurement estipulen les parts (art. 623-12 CCCat). Pot consistir en
una quantitat de diners, i també pot pactar-se que consisteixi en una quantitat determi-
nada i no aliquota de fruits —si fos aliquota seria parceria. També pot consistir en la re-
alitzacié de millores a la finca (arrendament ad meliorandum). Es prohibeix el pacte pel
qual l'arrendatari s’obliga a pagar totalment o parcialment els impostos que graven la
propietat de la finca. Si que pot pactar-se l’actualitzacié de la renda cada any agricola. El
pagament de la renda, si no hi ha pacte, és per anys vencuts, en el termini d’'un mes.

Les despeses ordinaries de conservacio i reparaci6é de la finca o 1’explotaci6 agraria que
derivin del conreu els assumeix I’arrendatari, sense dret a reemborsament (art. 623-14).
En canvi, corresponen a l’arrendador les despeses extraordinaries de conservacié i repa-
raci6 de la finca o explotaci6 agraria derivades de ’obligacié de mantenir-la en un es-
tat que serveixi a l'activitat de conreu. I no té dret a augmentar la renda per aixo (art.
623-15). Si 'arrendador no les assumeix després d’haver estat requerit per a aixo, pot fer-
ho I'arrendatari, amb dret a reemborsament.

Respecte a les despeses ttils o millores, es distingeix entre millores obligatories i volun-
taries. Les obligatories poden ser imposades, tant a ’arrendador com a l’arrendatari, per
1lei, per resoluci6 judicial o administrativa ferma o per acord d’'una comunitat de regants
o altres entitats similars en les quals s’integri la finca (art. 623-16). Si 1'obra significa un
increment notable del rendiment de la finca, I’arrendador té dret a incrementar la renda
proporcionalment, pero l'arrendatari podria en aquest cas desistir del contracte. Quan
les millores corresponen a l'arrendatari i representin una millora notable que perduri a
I’extinci6é del contracte, 'arrendatari té dret a exigir una compensaci6 a l’arrendador:
compren 'import del cost material de la millora. Respecte a les millores de caracter volun-
tari, les pot fer I'arrendatari després de notificaci6 fefaent a I’arrendador; si ’arrendador
no s’hi oposa en el termini de quinze dies, I'arrendatari pot dur-les a terme. Si les millores
perduren en extingir-se el contracte, I’arrendatari té dret a una compensacio, que consis-
teix en l'increment de valor de la finca que les millores han generat (art. 623-17). L'art.
623-18 estableix un termini de prescripcié d'un any per a les pretensions derivades de
les despeses i millores.

Per a afavorir 'accés a la propietat per l'arrendatari, quan la finca és transmesa per
I’arrendador se li atorga el dret d’adquisici6 preferent, només quan l’arrendatari reuneix
la condicié de conreador directe i personal (art. 623-27 CCCat). Es un dret que no pot re-
nunciar-se de manera anticipada. I es declara preferent enfront del retracte de confinants
previst en l'art. 568-16 CCCat, pero no és preferent respecte al retracte de comuners i
cohereus (art. 568-27 CCCat). També s’exclou aquest dret quan: a) 1’alienaci6 s’efectua a
favor del conjuge del propietari, convivent en parella estable, ascendents, descendents o
parents consanguinis o per adopcio fins al segon grau; b) Si la finca no té la qualificacié
de rustica. El dret d’adquisicié preferent s’aplica en els negocis transmissius onerosos,
incloent-hi la daci6 en pagament i I’aportaci6 a societat. També es regula la situacié quan
la finca esta només arrendada en part o a diferents arrendataris (art. 623-27.3 CCCat).
Els art. 623-28 i 623-29 aborden les dues modalitats de dret d’adquisicié preferent: el
tempteig i el retracte. El propietari ha de notificar fefaentment a I’arrendatari la voluntat
d’alienar, amb tots els elements del negoci previst; I'arrendatari disposa de dos mesos
per a exercir el dret de tempteig, pagant o consignant el preu. El dret de retracte sorgeix
quan el propietari de la finca arrendada no notifica la voluntat d’alienar, aliena dins del
termini de dos mesos que disposa ’arrendatari per a exercir el tempteig, o I’alienacio es va
fer per un preu o unes condicions substancials diferents a les de la notificacié. El termini
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per a retreure és de dos mesos des que conegui 1’alienacié o des que aquesta s’inscrigui
en el Registre de la Propietat.

L'arrendatari no pot sotsarrendar la finca, tret que s’autoritzi en el contracte o que ob-
tingui el consentiment exprés de l'arrendador (art. 623-26 CCCat). No es considera sot-
sarrendament la cessié d’aprofitaments marginals que no representin més d’'una desena
part del rendiment total de la finca.

Les causes d’extinci6 de l’arrendament es preveuen en l'art. 623-19: a) La finalitzaci6 del
termini inicial o de les prorrogues; b) La resoluci6 del contracte, en els casos establerts
per la llei o convinguts per les parts; c) La pérdua o expropiacio total de la finca arrenda-
da; d) La dentincia anticipada del contracte per l’arrendatari, d’acord amb allo establert
per l'article 623-13.3; e) L'acord de les parts d’extingir-lo anticipadament; f) El canvi de
qualificaci6é urbanistica de la finca, com a sol urba o urbanitzable, si implica un impedi-
ment d'Gs per a la producci6 agraria; g) Els altres casos convinguts en el contracte o que
resultin del present codi.

La posicié d’arrendatari és transmissible per via hereditaria, i es produeix la subrogaci6
en la posici6 juridica de l'arrendatari (art. 623-24.1).

Tant 'arrendador com l'arrendatari, poden resoldre el contracte per I'incompliment de
les seves obligacions per 'altra part, si ha complert les que li corresponen. A més, la part
que ha complert les seves obligacions té dret a resoldre el contracte i a la indemnitza-
ci6 pels danys i perjudicis soferts, si bé també pot optar per reclamar la indemnitzaci6é
i mantenir el contracte (art. 623-20). A més, es tipifiquen els casos que es consideren
d’incompliment de l’arrendatari: a) Deixar de conrear la finca per aband6 o destinar-la
a un s diferent dels establerts per l'article 623-1, sense perjudici d’allo que estableixi la
normativa sectorial especifica; b) Danyar o esgotar greument la finca o les seves produc-
cions; c) Sotsarrendar la finca sense consentiment de 'arrendador; d) No pagar la renda
convinguda en el contracte o no dur a terme les millores acordades.

En cas d’extinci6 del contracte, ’arrendatari sortint té dret a recollir els fruits pendents, i
també ha de permetre al nou arrendatari 1’accés a la finca per a preparar-la per al conreu
(art. 623-22 CCCat).

5.3. El contracte de parceria: régim juridic basic

Concepte legal i caracters

Els contractes de parceria pertanyen a la categoria dels contractes parciaris.
El contracte parciari és aquell en el qual els subjectes van a parts (d’aqui el
seu nom) en els resultats obtinguts per un d’ells per la prestacio realitzada per
'altre.

El suposit més rellevant és el contracte de parceria, regulat com a contrac-
te de conreu en els art. 623-30 a 623-32 CCCat. Consisteix en la cessi6 de
I'aprofitament agrari d’una finca, no a canvi d'una renda, siné a canvi d'una
participaci6 en els productes que s’obtinguin, sense que sigui necessaria la
contribuci6 del propietari en les despeses. La cessié de ’aprofitament té carac-

ter temporal.

La regulaci6 permet pactar lliurement el contingut i la durada. També respecte
al repartiment dels fruits, sense que hi hagi d’haver una correspondéncia amb
la contribuci6 a l’explotacié de la finca (art. 623-30.2 CCCat). A manca de
pacte, s’haura d’acudir al costum. No es contempla l'accés a la propietat per
mitja del dret d’adquisici6 preferent, que només es preveu en l'arrendament.

La comercialitzaci6 dels productes de I’explotacio, llevat de pacte en contra, correspon al
parcer (art. 623-31.3 CCCat). Ja que pot vendre els fruits obtinguts i cobrar el preu, no hi
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ha obstacle perque la participaci6 del propietari es pagui en metal-lic, sempre que s’hagi
determinat com una part aliquota dels fruits obtinguts.

Es un contracte basat en la relacié de confianca entre el propietari i el parcer, ja que
porta el control de 1’explotaci6, queda sotmes a diverses obligacions que vetllen per la
lleialtat cap al propietari (art. 623-31 CCCat): 1) L'obligaci6 d'informar adequadament el
propietari sobre el desenvolupament del conreu i les altres activitats de 1’explotacié; en
estar autoritzat el propietari per a realitzar per si mateix les comprovacions oportunes;
2) Ha d’avisar amb anticipaci6 al propietari perqueé pugui presenciar la recol-lecci6é dels
productes obtinguts. 3) L'obligacié de rendir comptes al propietari amb la periodicitat
convinguda o, a manca de pacte, segons 1'Gs i costum de la comarca. En conseqiiéncia,
I'art. 623-32 CCCat contempla tres causes de resoluci6 per a incompliments especifics
del parcer.

En l'art. 30 LAR es regula la parceria associativa identificada amb els «contractes parcia-
ris en que dos o més persones aportin o posin en comu 1'as i gaudi de finques, capital,
treball i altres elements de producci6, amb la finalitat de constituir una explotaci6 agri-
cola, ramadera o forestal, o d’engrandir-la, i acorden repartir-se el benefici que obtinguin
proporcionalment a les seves aportacions».

5.4. La masoveria
Concepte legal i caracters

La jurisprudencia ha definit la masoveria com una «modalitat catalana del
contracte de parceria», que consisteix en el fet que el masover ocupa una casa
annexa a la finca que conrea i en la qual els productes de la finca es destinen al
consum de les families de ’amo i del masover. Es un contracte que té elements
de l'arrendament, de la parceria, del mandat i de la prestaci6 de serveis, i es

basa en una relaci6é de confianca entre el propietari i el masover.

Es regula en l'art. 623-33 CCCat, que disposa que es regeix pels pactes que
hagin aconseguit lliurement les parts i, a manca de pacte, pels usos i costums
de la comarca; i, a manca d’aquests, s’apliquen les normes de ’arrendament

rastic.

L'art. 623-33.1 CCCat deixa clar que la caracteristica essencial del contracte
de masoveria consisteix en el fet que el conreador viu al mas que hi ha a la
finca, que és el que el converteix en masover, i crea la diferéncia respecte a
I'arrendament. Viure al mas és un dret del masover, pero també una obligacio
«derivada del contracte», sense que n’hagi de pagar contraprestacio.

Respecte al preu del contracte, també es regeix pel lliure pacte: atesa la sem-
blanca amb la parceria, ha de consistir en una part dels fruits.

5.5. El contracte de custodia del territori

Concepte legal i caracters
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A diferéencia dels contractes de conreu, no consisteix en la cessi6 de
I'aprofitament agrari d'una finca, sin6 en la cessi6 de la finca amb la finalitat
de conservar la biodiversitat, el patrimoni natural i cultural i el paisatge, o de
realitzar una gestioé sostenible dels recursos naturals.

Es regula en l'art. 623-34 CCCat, com una cessié temporal de la finca a una
entitat de gesti6 perque desenvolupi activitats d’assessorament, de divulgacio,
de planificaci6 o de gesti6 i millora amb finalitats conservacionistes.

El contracte es regeix pel que acordin lliurement les parts. Només sembla exi-
gir-se que la cessio tingui caracter temporal. També es dedueix 'abséncia de
contraprestacio, perque no es fa una activitat economica amb la qual obtenir

un benefici.

Conforme a l'art. 623-34.2 CCCat, el dret constituit a favor del cessionari pot ser de natu-
ralesa obligacions o real. Per tant, pot configurar-se com un dret real, que, en principi, és
un dret d’aprofitament parcial, i s’han de complir els requisits dels art. 563-1 i ss. CCCat.

5.6. L’arrendament per a pastures

Concepte legal i caracters

L'arrendament per a pastures es regula en l'art. 623-35 CCCat i consisteix en
la cessi6 solament de 'aprofitament per a pastures d’una finca. L'arrendatari
no esta obligat a conrear la terra, perque es tracta de la cessié d’una finca per

a l'alimentaci6 del bestiar amb 1'herba que hi creix de manera natural.

El contracte es regeix pels pactes entre les parts i, en defecte d’aixo, per les
regles de 'arrendament rastic que resultin compatibles.

En tot cas, s’estableix que ha de tenir una durada minima de cinc anys.
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6. Els contractes de financament

6.1. Caracteritzacio general dels contractes de financament
1) Delimitacio dels contractes de financament

En sentit ampli, sén contractes de financament aquells en que es facilita a un
subjecte credit, mitjancant el lliurament o no de diners.

Aquest plantejament ampli pot veure’s en l'art. 1.1 LCC, que es refereix als contractes en
que un empresari concedeix o es compromet a concedir a un consumidor un credit sota
diverses formes, com a pagament ajornat, préstec, obertura de credit o qualsevol mitja
equivalent de financament, per a satisfer necessitats personals.

2) Classes de contractes de financament
Dins dels contractes de financament, en sentit ampli, pot distingir-se entre:

a) Contractes de préstec en sentit estricte, en els quals la persona financada
rep diners i contreu un deute pel seu import. El contracte tipic, regulat en el
Codi civil i de comerg, és el préstec. El Codi civil de Catalunya regula també
el contracte de censal.

b) Contractes de financament en sentit estricte, en els quals simplement es
liquida a la persona financada totalment o parcialment un actiu financer que
ja posseia. No té lloc cap lliurament de quantitat dineraria i pot quedar intacta
la capacitat d’endeutament del deutor. S6n una manifestacié de l'atipicitat
contractual: contracte bancari de descompte, facturatge, lising, titulitzaci6 de
credits, etc. S6n un clar exemple d’«enginyeria contractual», amb pactes que

poden, de vegades, vulnerar els limits reconeguts a I’autonomia de la voluntat.

El descompte bancari consisteix en un contracte en virtut del qual una entitat de credit
anticipa a un client 'import d’un credit pecuniari no vencut que aquest té contra un
tercer, deduint un interés o percentatge i a canvi de la cessi6 del credit mateix, sempre
«ates que sigui conforme».

La titulitzacié de crédits implica un procés per mitja del qual drets de credit, actuals o
futurs, d'una entitat sén agregats i després de la modificaci6é d’algunes de les seves carac-
teristiques, venuts als inversors en forma de valors negociables. D’aquesta manera, actius
financers poc liquids es transformen en una série d’instruments negociables, liquids i
amb uns fluxos de pagaments determinats: art. 15 ss. de la Llei 5/2015, de 27 d’abril, de
foment del financament empresarial.

6.2. Regim juridic basic del contracte de préstec

1) Regulacid del contracte de préstec
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En el Codi civil, la regulaci6 del contracte de préstec acull el préstec i el como-

dat® (art. 1740 CC).

El regim juridic del simple préstec (al qual ens referirem exclusivament en
endavant com a préstec) es troba en els art. 175321757 CCi311a 319 CCom.
La regulaci6 del Codi civil resulta incompleta i desproporcionada respecte a la
gran importancia del credit en la societat actual. Cal tenir en compte, a més,
la incidéncia de la legislaci6 sobre proteccié de consumidors i sobre entitats
de credit, que conformen una amalgama normativa escassament articulada.

Perqué el préstec s'entengui com a mercantil, les coses prestades han de destinar-se a
actes de comerg i el prestador o el prestatari ha de ser comerciant (art. 311 CCom). En
conseqiiéncia, han de ser considerats civils els préstecs destinats a satisfer necessitats
personals o familiars del prestatari (com el crédit al consum), amb independéncia de qui
sigui el prestador.

L'STS de 9 de maig de 1944 ja va apuntar, no obstant aixo, que el préstec bancari sempre
tenia caracter mercantil, qualsevol que fos la destinaci6 dels diners, perqué els contractes
bancaris constituien operacions mercantils incloses en el Codi de comerg (art. 2, 175.7 i
199), tot i que el préstec es faci a favor de persones alienes al comer¢ que no es proposin
emprar 1'objecte rebut en operacions mercantils. Aquest plantejament contradiu la lite-
ralitat de I'art. 311 CCom, encara que les conseqiiéncies de qualificar el contracte com a
civil o com a mercantil siguin escasses: la principal diferéncia deriva d’allo previst en lart.
517.2.5¢ LEC que, entre altres suposits, considera titol executiu les «polisses de contractes
mercantils signades per les parts i per corredor de comerg¢ col-legiat que les intervingui».

2) Concepte legal i caracters del contracte de préstec

El concepte legal de préstec es deriva de 'art. 1740 CC, i consisteix en el con-
tracte en el qual una de les parts (prestadora) lliura a I’altra (prestatari) diners
o una altra cosa fungible, amb la condicié de retornar la mateixa cosa, de la
mateixa especie i qualitat. Es tracta, doncs, d'una transmissié de la propietat,

amb obligacié de retornar la mateixa cosa, de la mateixa espécie i qualitat:

¢ de diners o una cosa fungible;
e per cert temps, i
e amb caracter gratuit o retribuit.

El contracte de préstec es caracteritza per ser un contracte real (en el tipus
legal, es perfecciona pel lliurament de la cosa: art. 1740.1 CC), unilateral (ja
que Gnicament neixen obligacions per al prestatari: devoluci6 de la cosa i, si
escau, pagament d’interessos), gratuit o onerds (en funcié de si hi ha pacte de
pagar interes, encara que no es deuen interessos, si no hi ha pacte sobre aquest
tema: art. 1755 CC), temporal i translatiu de la propietat (art. 1753 CC).

3) Diferencies entre préstec i comodat

El Codi civil situa en la fungibilitat de la cosa prestada un element basic per
a distingir entre el préstec i el comodat. Allo rellevant és, doncs, que la cosa
prestada es consumeixi o no per 'Gs (art. 337 CC).

La justificaci6 es troba en aquesta consumibilitat, i no en la substituibilitat de la cosa
prestada. Per exemple, si es presta una raqueta nova de tennis a un amic (cosa substituible,

@D préstec d’Gs s'anomena co-
modat, i el préstec de consum,
simple préstec o mutu. La concep-
ci6 del préstec com a categoria ge-
neral respon a una inércia historica
i no té conseqiiencies normatives.
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perd no consumible), hi ha comodat i no préstec, per la qual cosa ’amic no adquireix la
propietat de la raqueta, i ha de retornar precisament la raqueta que se li va prestar i no
una altra raqueta d’idéntiques caracteristiques.

Si la cosa prestada és consumible, perd no es presta per al seu consum (per exemple,
ampolles de vi d’antigues anyades per a una exposicié de productes d'un celler), hi ha
comodat, i no préstec.

Per aix0, en el comodat el comodatari ha de restituir la mateixa cosa prestada,
i en el préstec el prestatari ha de restituir la mateixa cosa, de la mateixa especie
i qualitat. Aquesta diferéncia implica un régim diferent quant a la transmissio
de la propietat de la cosa objecte del contracte i, consegiientment, un regim
diferent en materia de riscos per la perdua de la cosa (art. 1744 a 17461 1753
CO).

4) Efectes del contracte de préstec

Quant als seus efectes, el préstec suposa la transmissio de la propietat (art. 1753
CC: a diferéncia del comodat), amb 1’obligaci6 de devoluci6 de la mateixa cosa,
de la mateixa espeécie i qualitat (art. 1753 CC). El prestatari ha de retornar la
mateixa quantitat dineraria rebuda, no un valor equivalent, per aplicacié de
I’art. 1170 CC (art. 1754 CC). La devoluci6 s’ha d’efectuar en la forma i termini
pactats: d'una sola vegada i al final del termini, o de manera fraccionada i en
diversos periodes temporals.

Tret que es pacti expressament, el préstec és un contracte gratuit (art. 1755
CC1i 314 CCom), encara que la claredat de la regla civil apareix contradita per
I'art. 1756 CC.

Sibé en el Codi civil el préstec és un contracte real i unilateral, és possible que es configuri
amb caracter consensual i sinal-lagmatic (art. 1255 CC). Aquestes possibilitats donen lloc
a un diferent régim juridic. La qiiesti6 presenta la maxima importancia a 'efecte que el
prestador pugui, o no, resoldre el contracte, en cas d'incompliment del prestatari (art.
1124 CC).

6.3. Reégim juridic basic del contracte de credit al consum

1) Delimitacio del contracte de crédit al consum

La materia és regulada per la Llei 16/2011, de 24 de juny, de contractes de
credit al consum (LCCC), que deroga la Llei 7/1995, de 23 de marg, de credit al
consum. La Llei 16/2011 defineix el contracte de credit al consum com aquell
en que «un prestador concedeix o es compromet a concedir a un consumi-
dor un credit sota la forma de pagament ajornat, préstec, obertura de credit o
qualsevol mitja equivalent de financament» (art. 1.1 LCCC).

L’art. 3 LCCC enumera els contractes als quals no s’aplica la Llei (entre altres, els contrac-
tes de crédit garantits amb hipoteca immobiliaria; els contractes de creédit I'import total
del qual sigui inferior a 200 euros; els contractes de credit concedits lliures d’interessos i
sense cap altre tipus de despeses, o els contractes de credit en virtut dels quals el credit
hagi de ser reemborsat en el termini maxim de tres mesos i pels quals només s’hagin de
pagar unes despeses minimes).
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2) Elements personals del contracte de credit al consum

Es consumidor la persona fisica que en aquestes relacions actua amb finalitats
que estan al marge de la seva activitat comercial o professional; i prestador la
persona fisica o juridica que concedeix o es compromet a concedir un credit
en l'exercici de la seva activitat comercial o professional. Per tant, la Llei no
s’aplica a les relacions entre empresaris o professionals, o entre consumidors.

La Llei també identifica ’anomenat intermediari de crédit.
3) Criteris basics del contracte de crédit al consum

S’estableix el caracter imperatiu de les normes, i es prohibeix la rentincia del
consumidor (art. 5 LCCC). El prestador, abans que se celebri el contracte de
credit, ha d’avaluar la solvéncia del consumidor (art. 14 LCCC). L'art. 16 LCCC
exigeix forma escrita (I'abseéncia de la qual significa I’anul-labilitat del contrac-
te: art. 21.1 LCCC) i una previsi6 del contingut minim contractual (per exem-
ple, la Taxa Anual Equivalent o la relaci6 de I'import, nombre i periodicitat, o
dates dels pagaments o la relaci6 d’elements que componen el cost total del
credit).

També s’aborda el régim dels contractes de consum vinculats a ’'obtencié d’un credit (art.
26 LCCC) i els contractes de credit vinculats (art. 29 LCCC, entenent per tals aquells que
el credit contractat serveix exclusivament per a financar un contracte relatiu al submi-
nistrament de béns especifics o a la prestacié de serveis especifics, i tots dos contractes
constitueixen una unitat comercial des d’'un punt de vista objectiu; vid. també art. 76
bis TRLGDCU).

6.4. Reégim juridic basic del contracte de lising
1) Finalitat i delimitaci6 del contracte de lising

La finalitat del contracte de lising és permetre que una empresa pugui utilitzar
un cert bé (moble o immoble) recorrent al credit i que la societat de lising (que
actua com a financadora) disposi de garanties suficients (en tenir la propietat
del bé) fins que se li reemborsi I'import del crédit. Es I'empresa financada la
que decideix el tipus de bé del qual requereix 1'Gs, suportant el risc de dests,
pero evitant la immobilitzacié de capital que significaria haver optat per la
compra, i gaudint de certs avantatges fiscals.

El contracte de lising manca de regulaci6é general, i es contempla en disposicions de
caracter administratiu, fiscal (com la disp. adic. 3a de la Llei 10/2014, de 26 de juny,
d’ordenaci6, supervisi6 i solvencia d’entitats de credit; o la disp. adic. la de la Llei
28/1998, de 13 de juliol, de venda a terminis de béns mobles).

En el contracte de lising, una empresa (la societat de lising) cedeix, a canvi
d'una renda periddica a I’empresa financada (el financat i usuari), 1'as d'un bé
durador, moble o immoble, per un periode de temps irrevocable, amb opci6 de
compra al final d’aquest periode, per un preu residual previament determinat
en el contracte.
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Es caracteritza per ser un contracte atipic, sinal-lagmatic i oneros.

6.5. Regim juridic basic del contracte de facturatge

Finalitat i delimitaci6 del contracte de facturatge

2 P . . 22 '
El contracte de facturatge®® és un contracte atipic que consisteix en el fet que ~ #?Es tracta d'un contracte fona-
mentalment atipic, configurat a
I'empara de I'autonomia privada

etat de facturatge), que s’obliga a prestar determinats serveis i activitats direc- ~ (@rt. 1255 CC).

el creditor cedeix el seu credit a una altra persona (anomenada factor o soci-

tament relacionades amb el cobrament del credit.

La societat de facturatge pot assumir diverses funcions: a) de gesti6 (gestiona
el cobrament i porta la comptabilitat dels credits cedits); b) de garantia (as-
sumeix el risc d’insolvéncia dels deutors cedits); c) de financament (anticipa
I'import dels credits cedits; aquesta és la funcié6 predominant en la practica
contractual). Aquesta pluralitat de funcions implica que no hi hagi un tnic
tipus de facturatge i que no sempre sigui un contracte de financament.

Un suposit diferent és el contracte de confirmacié de pagaments, que fonamentalment
s’orienta a la gestié de pagaments. Segons 1'STS de 12 de juliol de 2012, «el contracte de
confirmaci6 de pagaments, sorgit de la practica mercantil, es concerta generalment entre
una empresa amb gran facturacié i una entitat de credit per a la gesti6é i administracié
dels pagaments, i no per cedir-li els credits, llevat de pacte exprés. En la confirmacié de
pagaments, I’empresa o client és el deutor davant dels seus proveidors. En la confirmaci6é
de pagaments, llevat de pacte en contra, no es garanteix el pagament. La doctrina el
considera un suposit especial de contracte de comissié mercantil. En ser un contracte de
comissié mercantil, es regula pels art. 244 a 280 CCom, i, supletoriament, pels art. 1709
a 1739 CC».

6.6. Reégim juridic basic del contracte de censal
1) Concepte i caracteristiques

Es I'nic contracte de financament regulat en el CCCat, i com s’assenyala en
el Preambul, la regulaci6 cerca «readaptar aquesta institucio a la seva finalitat

de financament a llarg termini, com a alternativa al préstec.

Es defineix en l'art. 626-1 CCCat com el contracte en el qual «una persona
transmet a una altra la propietat de béns concrets o d'una quantitat determi-
nada de diners, i aquesta darrera s’obliga a pagar a una persona i als seus suc-
cessors una prestacié periodica en diners per temps indefinit». La diferéncia
amb el préstec és que aqui no hi ha obligacié de retornar el capital lliurat; en
contrapartida, el prestatari té I’obligacié de pagar la prestacié periodica amb
caracter indefinit, no només a qui s’ha especificat en el contracte, sin6 també

als seus successors.
Té com a caracteristiques les segiients:

a) Es un contracte onerés.
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b) Genera una obligaci6 periodica de naturalesa personal.
c) Té caracter indefinit, pero redimible (art. 626-4.2 CCCat).

d) Es un contracte formal, perqué l'art. 626-2.1 CCCat exigeix que consti en
escriptura publica.

2) Contingut del contracte

Segons l'art. 626-2 CCCat, el contracte ha de contenir necessariament (d’aqui

el seu caracter essencial):

a) El capital rebut per la persona que ha de pagar la pensi6. Aquest capital
pot consistir en béns concrets (mobles o immobles) o diners. Poden pactar-se
clausules d’estabilitzacio.

b) L'import de la prestacioé o pensi6 periodica només pot consistir en diners
(art. 626-3.1 CCCat); poden pactar-se clausules d’estabilitzaci6 del valor de la
prestaci6 [art. 626-2.3.c) i 626.3.3 CCCat]; s’apliquen a la pensi6 les normes
d’inexigibilitat de les pensions relatives als censos, és a dir, que la reclamaci6
de pensions degudes no poden excedir de les deu darreres i que el pagament
de tres pensions consecutives sense reserva pel creditor eximeix de pagar les
anteriors no satisfetes (art. 565-10 CCCat).

c) La forma de pagament de la pensio i capital: si res s’ha establert, la pensio
es paga per anualitats vencudes (art. 626-3.1 in fine CCCat).

En el contracte, de manera opcional, pot constar:

a) Si el capital consisteix en el lliurament de béns, pot constar en el contracte
la quantitat convinguda a l’efecte de la redempcié.

b) Les garanties que s’estableixin per a assegurar el pagament de la prestacio.
L'art. 626-4 CCCat afirma que el pagament de la prestacié «pot assegurar-se
amb una garantia personal o real, o per mitja d'un pacte de millora, per a
garantir-lo o per a millorar la garantia que s’hagi establert».

Respecte a la hipoteca en garantia del pagament de la pensi6, 'art. 626-4.2
remet a l'art. 569-38 CCCat (relatiu a la hipoteca en garantia de pensions pe-
riodiques) i a la legislacio hipotecaria.

Si es ven la finca hipotecada, pot pactar-se que 'adquirent se subrogui en
I'obligacié de pagar les pensions i, si escau, en la de millorar la garantia (art.
626-4.3 CCCat).
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En tot cas, la hipoteca prescriu quan prescrigui la pensid, encara que la hipo-
teca pot constituir-se per un termini predeterminat. El termini de prescripcio
de l'acci6 hipotecaria segons l'art. 1964.1 és de vint anys.

¢) Les clausules d’estabilitzaci6 del valor de la prestacio.

d) El pacte de millora (art. 626-5 CCCat). Significa que el censualista pot exigir
a la persona obligada el pagament de la garantia (personal o real) o la millora
estipulada.

e) El pacte d’irredimibilitat. Aquest pacte només és possible estipular-lo tem-
poralment aplicant els limits establerts pels censos (art. 565-12.3 CCCat): amb
un maxim de seixanta anys o durant la vida del perceptor de la pensio6 i una

generacio més.

3) Incompliment del contracte de censal

L’art. 626-6 CCcat regula I'incompliment del contracte de censal, encara que

només es refereix a la seva resolucié en dos suposits:

a) Per falta de pagament de la pensié: pot resoldre’s el contracte amb
I'impagament d'una sola pensié. Perque procedeixi aquesta resolucio cal que

el perceptor de la pensi6é hagi requerit fefaentment el pagament.

b) Per la falta de constitucié de les garanties pactades, en el termini de tres
mesos a partir del moment en queé les va exigir fefaentment.

El pagador de la pensié ha de retornar el capital rebut, pero el censualista o
perceptor de la pensi6 no ha de restituir les pensions percebudes.

4) Extinci6 del contracte de censal

L'art. 626-7 CCcat regula la redempcié com a causa d’extincio del contracte de
censal. Significa la facultat que té el pagador de la pensi6 de posar fi de manera
unilateral a 'obligaci6 de pagar la pensi6, complint alguns requisits si no s’ha
pactat que el censal sigui irredimible.
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7. Els contractes societaris i de col-laboracio

7.1. Caracteritzacio general dels contractes de col-laboracié
1) Delimitacio dels contractes societaris

Alguna de les formes de col-laboracio entre les persones supera el pur intercan-
vi de prestacions, caracteristic dels contractes de canvi (com la compravenda o
I'arrendament). De vegades, aquesta col-laboraci6 s’articula mitjancant la co-
operacio6 per a la consecuci6 d’'una finalitat d'interés comu, amb aportacions
per part de tots els particips. Es el cas del contracte de societat regulat en els
articles 1665 a 1708 CC. Aquesta situaci6 té actualment un suport constituci-
onal en l'art. 22 CE, que reconeix el dret d’associacio.

El Dret catala regula un altre contracte de col-laboraci6, en concret la coope-
raci6 en l'explotaci6 ramadera i dins del mateix el contracte d’integraci6 (art.
625-1 a 625-12 CCCat). En aquest contracte, cada part conserva la titularitat

del que aporta, sense posar-se en comu els béns o serveis; per aquest motiu no

som davant un contracte associatiu®.

2) Aspectes contractuals i associatius

Tota relaci6 associativa implica un vincle contractual, sense que aixo permeti
confondre aquest aspecte contractual amb el vessant organitzatiu o instituci-
onal en la mesura que pot donar lloc a I'existéncia d'una persona juridica.

Cal, doncs, distingir un doble vessant:

a) Contractual, quan genera, com tot contracte, drets i obligacions per a les
parts.

b) Organitzatiu, ja que implica una organitzacié unificada per al desenvolu-
pament de l'objecte social, que pot significar la constitucié d'una persona ju-
ridica o una organitzaci6 unificada per a 'explotacié ramadera.

7.2. Reégim juridic basic del contracte de societat

1) Regulaci6 del contracte de societat civil

@3 “antecedent d’aquesta nor-
mativa son les lleis 14/1984 de
28 de novembre i la llei 2/2005,
de 4 d’abril sobre contractes
d’integraci6.

Nota

El Codi civil, en regular la so-
cietat civil, posa l'accent en el
vessant contractual, sense qua-
si fer referéncia a les questions
organitzatives.



CC-BY-NC-ND ¢ PID_00261204 118

Les relacions contractuals

En el Codi civil hi ha la regulaci6 de la societat civil (art. 1665 a 1708 CC), pero
hem de tenir en compte que també es regula el contracte de societat en els art.
116 a 239 CCom, i que es constata una amplia descodificacié6 amb previsi6 de
tipus especials de societats.

2) Concepte legal i caracters del contracte de societat civil

El concepte legal de societat civil apareix en l'art. 1665 CC, que indica que
és un «contracte pel qual dues o més persones s’obliguen a posar en comu
diners, béns o inddastria, per tal de repartir-se’'n els guanys». Els elements del
contracte de societat son:

La posada en comu de béns, diners o treball pels socis.

a) La finalitat comuna, que no s’ha d’identificar estrictament amb 1’anim de

lucre, siné que n’hi ha prou amb un benefici repartible entre els socis.

b) L'affectio societatis, que, doctrinalment es considera equivalent al simple

consentiment contractual.

El contracte de societat es caracteritza per ser un contracte consensual, no

formal, plurilateral, onerds, commutatiu i de caracter durador.

Amb caracter general, la llibertat de forma s’aplica al contracte de societat civil (art. 1667
CCQC). Pero, I'art. 1667 CC exigeix escriptura pablica quan s’aportin a la societat civil béns
immobles o drets reals (Obviament, sobre immobles), i I’art. 1668 CC qualifica com a nul
el contracte de societat, amb aportaci6 de béns immobles, «si no se’'n fa un inventari,
signat per les parts, que ha d’unir-se a ’escriptura». L'abast d’aquesta exigencia és doc-
trinalment discutit.

No és adequat parlar de «societat civil irregular» perqué la irregularitat és una noci6 re-
gistral derivada de la no inscripci6 i les societats civils no s’inscriuen en cap registre (An-
tonio Perdices). No obstant aix0, el plantejament de la jurisprudéncia és més confus per-
queé de vegades al-ludeix a la irregularitat quan no s’ha atorgat 'escriptura publica i és
exigible conforme a l’art. 1667 CC (STS d’11 de mar¢ de 2008) o quan es tracta de societat
interna (STS de 12 de desembre de 2003).

3) Classificacions de les societats

Encara que el Codi civil dedica molta importancia a la distincié entre les so-
cietats particulars i universals (art. 1671 a 1678 CC), presenten més interes
altres distincions.

a) Societats de persones i societats estatutaries. La societat de persones es
caracteritza per la relacié de confianga entre els socis i el caracter personal de la
condicié de soci (intuitu personae). Per aixd, amb caracter general, la condicio
de soci és intransmissible, la societat s’extingeix per mort del soci, els acords
s’adopten per unanimitat i de manera informal, els socis gestionen la societat i
els socis responen personalment i il-limitadament dels deutes socials. Els tipus
basics de societat personalista son la societat civil, la societat col-lectiva (art.
125 i ss. CCom) i la societat comanditaria simple (art. 145 i ss. CCom).
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En canvi, en la societat estatutaria, ’organitzacié derivada del contracte de so-
cietat s'independitza dels socis, en virtut d'una normativa objectiva i interna —
els estatuts. Per aix0, amb caracter general, la condici6 de soci és transmissible,
els acords s’adopten per majoria, hi ha organs especifics de gestio de la societat
ila responsabilitat dels socis pels deutes socials és limitada, atesa ’autonomia
del patrimoni social. Els tipus basics de societat estatutaria son la societat ano-
nima, la societat de responsabilitat limitada, la societat de garantia reciproca
i la societat cooperativa.

b) Societats civils i mercantils. El criteri tradicional de distinci6 era un criteri
purament formal: havien de considerar-se mercantils les societats constituides
conforme al Codi de comerg (art. 1, 116 i 119 CCom). Per0, el criteri merament
formal és inadequat: la societat s’inscriu en el Registre Mercantil perque és una
societat mercantil i no es qualifica com a tal perque s’hagi inscrit en aquest
registre.

En l'actualitat es considera necessari tenir en compte un doble criteri: I’objecte
o materia de la societat i tipus o forma de la societat.

e En cas de societats personalistes, la societat és mercantil pel seu objecte,
és a dir, si constitueix «exercici de comer¢» (la societat és col-lectiva o co-
manditaria simple). I si ’objecte de la societat no constitueix «exercici de

comerc», la societat és civil.

e En cas de societats estatutaries, la societat sempre és mercantil per la for-
ma: amb independéncia de quin sigui el seu objecte, la societat anonima,
la de responsabilitat limitada i la comanditaria per accions sén sempre
mercantils.

4) Adquisicié de la personalitat juridica de la societat civil

Com adquireix personalitat juridica la societat civil? La qiiesti6 s’aborda en
I'art. 1669 CC, conforme al qual «no tenen personalitat juridica les societats
els pactes de les quals es mantinguin secrets entre els socis, i on cadascun
d’ells contracti en nom seu amb els tercers. Aquesta classe de societats es regeix
per les disposicions relatives a la comunitat de béns». No s’exigeix, doncs, la
inscripcié de la societat civil en cap registre perqué adquireixi personalitat
juridica.

5) Actuacio de la societat civil
Quant a l’actuacio de la societat, cal diferenciar entre administracié (que con-

cerneix les relacions socials internes) i representacié de la societat (que afecta

les relacions socials externes), encara que el Codi civil no diferencia adequa-
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dament tots dos aspectes: tret que en el contracte es pacti una altra cosa, la
facultat per a administrar implica el poder per a representar la societat (art.
1698.111 CC).

La forma d’administracié queda sotmeés a alld pactat entre els socis (per exem-
ple, nomenament d’'un soci com a administrador Gnic -art. 1692 CC-, de dos
o més socis —art. 16931 1694 CC- o d’un tercer), si bé el Codi civil ofereix regles
supletories. Si no s’ha pactat res, tots els socis es consideren administradors,
i el que qualsevol d’ells fes per si sol, obliga la societat; pero, cadascun pot
oposar-se a les operacions dels altres abans que hagin produit efecte legal (art.
1695 CC). S’estableix, doncs, un sistema d’administracié separada, amb dret
d’oposici6 a 'actuaci6 individual.

En el pla de la representacio, perque una societat quedi vinculada per 1'actuacio
d’un soci s’exigeix que aquest actui com a tal, que estigui apoderat per a obligar
la societat i que actui dins dels limits d’aquest poder (art. 1697 CC). L'art.
1698.1I CC delimita, per contra, quan la societat no queda vinculada pels actes
dels seus socis.

6) Responsabilitat dels socis

Quant a la responsabilitat dels socis pels deutes de la societat, I'art. 1698.1 CC
estableix que «els socis no queden obligats solidariament respecte dels deutes
de la societat». D’aquesta norma es dedueix que:

a) En cas de societat amb personalitat juridica, responen la societat (externa),
per aplicaci6 de I’art. 1911 CC, i els socis personalment i il-limitadament (amb
tots els seus béns, i no només amb allo que hagi aportat a la societat), pero no
de manera solidaria, sin6 mancomunada i subsidiaria.

b) En cas d’una societat sense personalitat juridica, responen els socis directa-
ment (atés que, en realitat, no hi ha propiament deutes socials o de la socie-

tat), de manera no solidaria entre ells i amb caracter proporcional a les seves

quotes™.

7) Extinci6 de la societat civil

Finalment, quant a I’extincio de la societat, els art. 1700 i ss. CC en regulen les
causes, tenint en compte que, atés que el contracte de societat no té caracter
sinal-lagmatic, no li és d’aplicaci6 el régim juridic d’aquestes obligacions. Les
causes d’extincié posen de manifest el caracter intuitu personae del contracte
de societat.

7.3. Reégim juridic basic del contracte d’integracié

1) Concepte i caracteristiques dels contractes d’integracio

29No obstant aixd, quan es tracta
d’una societat civil qualificada ju-
risprudencialment com a irregular
(malgrat la falta de rigor d’aquesta
qualificacid), s’acostuma a conside-
rar pels tribunals que la responsa-
bilitat dels socis és solidaria: STS de
8 de maig de 1997.
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Es el contracte, en 'ambit de la gesti6 d’una explotacié ramadera, pel qual
s’estableix una relacié de col-laboracié entre les parts en les quals ambdues
participen economicament en la produccié obtinguda en funci6 de les apor-
tacions de cadascun (art. 625-1 CCCat).

Es regula un contingut minim en l'art. 625-5 CCCat. Quant a les caracteristi-
ques essencials:

e Impera la llibertat contractual encara que hi ha considerables normes de
compliment obligat relatives a la forma, contingut minim del contracte,

durada del contracte, etc.

e FEl contracte ha de formalitzar-se per escrit segons un model homologat de
I’administracié (art. 625-4.1 CCCat).

e La durada minima del contracte ha de coincidir amb la durada del corres-
ponent cicle productiu.

2) Elements personals del contracte

Les parts del contracte fan aportacions que no necessariament han de ser equi-

valents:

a) L'integrador proporciona animals, els mitjans de producci6 i els serveis que
es pactin. També pot proporcionar espais per a la pastura (art. 625-2.3 CCCat).
Hi ha obligacions propies de I'integrador (art. 625-7 CCCat) i altres d’opcionals
(art. 625-9 CCCat).

b) Lintegrat aporta instal-lacions i els béns i serveis necessaris per a
I'explotacié. A més, es compromet a la cura i manteniment del bestiar (en-
greixar els animals i obtenir cries). Hi ha obligacions propies de I'integrat (art.
625-8 CCCat) i altres d’opcionals (art. 625-9 CCCat). No té els animals en pro-
pietat, sin6 en diposit (art. 625-6 CCCat).

3) Incompliment del contracte d’integracio
Es preveuen les regles generals d’incompliment de les obligacions descri-
tes de cada part i s’especifiquen les propies de l'integrador i l'integrat (art.

625-10.1.2.3 CCCat).

Es regula una norma de responsabilitat enfront de tercers per al suposit en que
la carn dels animals tingui restes d’antibiotics o substancies prohibides, i n’és

responsable 'integrador (art. 625-10.5 CCCat®).

4) Extincio del contracte

@9)També es regula una responsa-
bilitat enfront de I'administracié
per incompliment de la normativa
zoosanitaria, animal o mediambi-
ental (art. 625-10.4 CCCat). | la in-
demnitzaci6 per I’Administracié en
cas de sacrificis obligatoris per cau-
sa d’epidemies (art. 625-11 CC-
Cat).
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L'art. 625-12 CCCat enumera les causes especifiques d’extinci6: el venciment
del termini estipulat, defunci6é o extincié de la persona fisica o juridica de
qualsevol de les parts, amb certes excepcions.
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8. Els contractes aleatoris

8.1. Caracteritzacio general dels contractes aleatoris

1) La categoria dels contractes aleatoris

Tradicionalment, s’acostuma a contraposar dins dels contractes onerosos els
contractes commutatius i els contractes aleatoris. La distinci6 s’estableix en
funci6 del coneixement del guany, de la proporcié de les prestacions, o
de la certesa sobre el resultat economic del contracte. En el fons, el risc
d'incompliment (la incertesa, la sort o I'atzar) afecta la causa del contracte i
determina la funci6 social tipica del contracte.

El contracte aleatori es caracteritza per la indeterminaci6 inicial del resultat,
la dependéncia definitiva del resultat de circumstancies aleatories que el fan

incert i la voluntarietat dels interessats d’assumir aquest risc.

En el Dret catala es regulen el contracte de violari (art. 624-1 ss) i el contracte
d’aliments (art. 624-8 ss).

2) Concepte legal de contracte aleatori

La definicio legal del contracte aleatori es conté en l'art. 1790 CC, conforme
al qual «una de les parts, o ambdues reciprocament, s’obliguen a donar o fer
alguna cosa en equivaléncia d’alld que l'altra part ha de donar o fer en cas
d’'un esdeveniment incert, o que ha d’océrrer en un temps indeterminat».

Aquesta definici6 legal és summament defectuosa, ja que no diferencia de ma-
nera adequada el contracte aleatori del condicional i no permet incloure en

aquesta definici6 el contracte de renda vitalicia.

En Gltima instancia s’ha de reconéixer que la categoria general dels contractes
aleatoris no tenen la transcendéncia normativa, perqué no hi ha una norma-
tiva general aplicable supletoriament a tot contracte aleatori i perque les parts
gaudeixen d’'una amplia autonomia en la configuraci6é del contingut i en la

creacio de contractes aleatoris atipics.

8.2. Regim juridic basic del contracte d’aliments

1) Concepte legal i caracters del contracte d’aliments



CC-BY-NC-ND ¢ PID_00261204 124

Les relacions contractuals

El contracte d’aliments es regula en els art. 624-8 a 624-11 CCCat. Es defineix
com el contracte en el qual «una de les parts s’obliga a prestar allotjament,
manutencio i tot tipus d’assisténcia i cura a una persona durant la seva vida,
tret que s’hagi pactat un altre contingut, a canvi de la transmissié d'un capital
en béns i drets».

El deutor o alimentant no esta subjecte a una obligaci6 de donar, sind mixta
de donar i fer (proporcionar habitatge, manutenci6 i assisténcia). I el creditor

o alimentat té cobertes les seves necessitats d’assistencia i cura.

El contracte d’aliments es caracteritza per ser un contracte consensual,
sinal-lagmatic, onerds, aleatori, intuitu personae i normalment translatiu de la

propietat. No s’exigeix cap requisit de forma per a la seva constitucio.
2) Elements personals del contracte d’aliments
Quant als seus elements subjectius sempre concorre:

a) Un alimentant o deutor dels aliments, que és la persona obligada a propor-
cionar habitatge, manutenci6 i assisténcia. Pot ser una persona fisica o juridi-

ca. I pot ser alimentant una sola persona o més d’una.

b) Un alimentista, alimentat o beneficiari. Es el creditor de la prestaci6 de
l'alimentant, que pot ser diferent a la persona que transmet el capital a
I'alimentant (per exemple, pares d'una persona amb discapacitat). Necessari-
ament ha de ser una persona fisica amb certes necessitats d’assisténcia. Pot
ser alimentista una sola persona o diverses i el contracte dura fins que mori
I'altim alimentista.

3) Contingut del contracte d’aliments

Segons es despreén de l'art. 624-8 CCCat és el contracte el que determina els
aliments que s’han de prestar i depén de les necessitats de la persona.

L'art. 624-10 CCCat permet la commutacié de la prestacié per una quantitat
monetaria en dos suposits: a) si en el compliment del contracte sorgeixen dife-
réncies continuades i greus entre les parts; b) si I’'obligacio de prestar aliments
s’ha transmes als hereus de la persona obligada a prestar-los.

El contracte d’aliments s’extingeix: a) per defuncio6 o declaraci6 de defunci6 de
I'alimentista; b) si mor I’alimentant, I’obligacio es transmet als seus hereus, en-
cara que en aquests casos, l'art. 624-10 CCCat permet que els hereus sol-licitin
la commutaci6 de la prestacié per una renda dineraria (art. 624-11 CCCat).

4) Regles en cas d’'incompliment de ’obligacié de prestar aliments i ga-

ranties
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En cas d'incompliment de I’obligacié de donar aliments, 'art. 624-9 CCCat
permet que qualsevol de les parts insti la resolucié del contracte per incom-
pliment de 'altra. La part que incompleix, l’alimentista o 1’'alimentant, ha de
restituir tot el que ha rebut i indemnitzar els danys i perjudicis ocasionats.
Malgrat no fer esment exprés a la possibilitat de les parts d’exigir el compli-
ment especific del contracte, hem de considerar-ho possible.

La norma també regula les possibles garanties que permetin assegurar el com-
pliment de les obligacions. L'article 624-9.2 CCCat preveu expressament la
condici6 resolutoria explicita inscribible (1’accés al Registre de la Propietat per-
met al cedent assegurar-se que en cas de resolucié pot recuperar el capital ce-
dit encara que s’hagi transmes a un tercer) i la hipoteca (art. 569-37 i 569-38
CCcCat).

8.3. Regim juridic basic del contracte de joc i aposta
1) Regulaci6 del contracte de joc i aposta

El seu regim juridic civil es conté en els art. 1798 a 1801 CC. Les normes del
Codi civil parteixen d’una visi6 negativa del joc i l'aposta: fins al 1983, estaven
tipificats penalment. Aquest plantejament explica la distincié del Codi civil
entre jocs i apostes prohibits (és a dir, els tipificats penalment) i no prohibits
(basicament, els de I’art. 1798 CC). Les normes del Codi civil es refereixen

només a les conseqiiencies patrimonials i la seva licitud, i no a la configuracio

contractual del joc i I’aposta®.
2) Criteris basics del contracte de joc i aposta

Encara que en el Codi civil es vol distingir entre el joc i I’aposta, i s’han for-
mulat diversos criteris de distincid, en realitat, la distincié no té conseqtiénci-
es normatives, en la mesura que tant si és joc com aposta, s’aplica el mateix
regim juridic.

El joc i I'aposta es caracteritzen per ser un contracte consensual, sinal-lagmatic, oner6s,
aleatori i no formal.

En el Codi civil, la distinci6 fonamental es planteja entorn del caracter prohibit o no del
joc i I'aposta, perque implica l'aplicacié d’'un regim juridic totalment diferent.

Dels art. 1798, 1799.11 i 1800 CC resulta que no han de considerar-se prohibits els jocs
que contribueixen al desenvolupament de destreses corporals o intel-lectuals (s'interpreta
I’art. 1800 CC, d’acord amb la realitat social actual: que contribueixin a potenciar el cos,
en el seu aspecte fisic-motriu i intel-lectual), ni, segons la jurisprudencia, els jocs de sort
o atzar, declarats legals i practicats en llocs autoritzats a aquest efecte.

En cas de joc o aposta prohibit, conforme a l'art. 1798 CC, no hi ha acci6 per reclamar
el que es guanya en un joc o aposta prohibit; pero, si es paga voluntariament, no es pot
repetir allo que s’ha pagat (soluti retentio), tret que concorri dol, menor edat o inhabilitaci6
per a 'administraci6 dels béns.

En cas de joc o aposta no prohibit, conforme a l’art. 1801 CC, hi ha accié per a reclamar
el que es guanya en un joc o aposta no prohibit, pero el jutge pot rebutjar la demanda

@Des del 1977 es regulen els
jocs i casinos en els seus aspectes
administratius, fiscals i penals. En
I'actualitat, hi ha una regulacié
complexa i confusa, fonamental-
ment administrativa, de caracter
estatal i autonomic.
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quan la quantitat sigui excessiva o reduir el deute en alld que excedeixi dels usos d'un
bon pare de familia.

Segons I'STS de 10 d’octubre de 2008, si un casino atorga un préstec a un jugador i in-
fringeix la prohibicié establerta per la normativa administrativa, el joc hauria deixat de
ser licit o no prohibit a partir d’aquest moment (en queé es va prestar diners al jugador).
I, en conseqiiéncia, el casino no tindra accié per a reclamar allo que s’ha guanyat en el
joc, perque ja no sera aplicable l'art. 1801 CC, sin6 l'art. 1798 CC. A la mateixa soluci6é
condueix el criteri de la causa inadequada de l'art. 1306 CC.

8.4. Regim juridic basic del contracte de violari
1) Concepte legal i caracters del contracte de violari

El contracte de violari, o també anomenat «contracte de vitalici», es defineix
en l'art. 624-1 CCCat: «una persona s’obliga a pagar a una altra una pensio
periodica en diners durant la vida d'una o més persones que visquin en el
moment de la constituci6». L'aleatorietat radica en el fet que el pagament de
la pensio periodica depén de la mort d'una o diverses persones, un fet futur
cert i indeterminat en el temps. Una de les parts percep un capital i I’altra part
aconsegueix recursos per a tota la vida.

Es equivalent al contracte de renda vitalicia regulat en els art. 1802 a 1808 CC.

En tot cas, és nul el violari constituit sobre la vida d'una persona morta en la
data d’atorgament o que pateixi una malaltia que li causi la mort en els dos
mesos segiients a la data de la constitucio (art. 624-7.2 CCCat).

Es tracta d'un contracte formal, ja que ha de constar en escriptura puablica (art.
624-2.4 CCCat). La seva naturalesa és personal, ja que és un dret de credit
davant d'una persona, a diferéncia del cens vitalici, en el qual el pagament de

la pensi6 es vincula a la propietat d’una finca.

El suposit legal contemplat és el de constitucié onerosa, pero també és possible
una constituci6 gratuita (art. 624-2 CCCat).

2) Elements personals del contracte de violari
En el contracte poden confluir diverses persones:

a) El deutor de la renda, persona que rep el capital transferit i queda obligat al

pagament de la pensi6 si som davant un violari onerés.

b) La persona la vida de la qual determina la durada de la renda. Poden ser
el deutor (qui s’obliga a pagar la pensid), beneficiari, constituent, una tercera
persona o diverses persones (art. 624-3.1 CCCat). Si el creditor o beneficiari
premor a aquestes persones, transmet el dret de cobrar el violari als seus hereus,
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fins a ’extincioé del dret» (art. 624-4. 3 CCcat). El violari pot constituir-se sobre
I'existéncia d’'una persona juridica, pero per un temps no superior a trenta
anys (art. 624-3.1 CCCat).

¢) El creditor de la renda o beneficiari. Segons l'art. 624-4.1 CCCat ha de ser
una persona fisica, fins i tot un nasciturus en el moment de constituir-se el

violari.

d) El constituent, qui lliura el capital al deutor de la renda si és a titol oneros.
L’habitual és que sigui la persona que rep la pensié durant la seva vida.

3) Regles en cas d’incompliment de I’obligacié de pagament de la pensio

Com assenyala l'art. 624-6.1 CCCat, el creditor o beneficiari de la pensi6 té
accio6 per a reclamar les pensions vencudes i no satisfetes, les quals prescriuen
als tres anys (art. 121-21.a CCCat).

a) Si 'impagament de la pensio és reiterat, pot autoritzar-se a l’autoritat judi-
cial que s’adoptin les mesures de garantia necessaries per a assegurar el paga-
ment de les pensions futures. Si no es constitueixen les garanties en el termi-
ni de tres mesos, pot sol-licitar-se la resoluci6é del contracte (art. 624-6.2 CC-
Cat). La pensi6 pot assegurar-se mitjancant una garantia real i, si en garantia
es constitueix una hipoteca, s’aplica 'art. 626-4.2 i 3 CCCat. També és possible

pactar una garantia personal.

b) En cas d’'impagament de la pensio, pot pactar-se expressament la resolucio
del contracte de constituci6 a titol onerds (art. 624-6.4 CCCat).

¢) La resoluci6 del contracte implica restituir el capital lliurat, perd no han de
retornar-se les pensions percebudes (art. 624.6.5 CCCat).

4) Extinci6 del contracte de violari

Es I'art. 624-7 CCCat el que regula les causes d’extinci6 i ineficacia del con-
tracte.

a) Per la mort de les persones en relacié amb la vida de les quals s’havia cons-
tituit el contracte. No obstant aixo, si el deutor ha estat condemnat per sen-
téncia ferma per haver participat a causar la seva mort, sense perjudici de res-
ponsabilitat civil exigible, «subsisteix integre el dret del beneficiari o els seus
successors de percebre la pensio, fins que la persona sobre la vida de la qual es
va constituir el violari hagués arribat a '’edat de noranta anys».

b) Per redempci6 formalitzada en escriptura publica. Pot tenir efecte a volun-
tat del pagador de la pensio6 si esta al corrent del pagament de les pensions

vencgudes, amb la restitucié integra del capital. La restitucié s’efectua al cons-
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tituent o als seus hereus, tret que s’hagi pactat a favor del beneficiari o d’'una
altra persona. La norma sembla que no permet la redempcié quan es consti-
tueix el violari a titol gratuit, perque no s’adverteix res sobre aquest tema.

8.5. Regim juridic basic del contracte d’asseguranca
1) Concepte legal i caracters del contracte d’asseguranca

La regulacié fonamental del contracte d’asseguranca esta en la Llei 50/1980,
de 8 d’octubre, del contracte d’asseguranca, 1'art. 1 del qual el descriu com
el contracte en queé «l’assegurador s’obliga, mitjancant el cobrament d'una
prima i en cas que es produeixi 'esdeveniment el risc del qual és objecte de
cobertura, a indemnitzar, dins dels limits pactats, el dany produit a la persona
assegurada o satisfer un capital, una renda o altres prestacions convingudes».
L'aleatorietat resideix en la incertesa sobre la producci6 de I'esdeveniment.

El contracte d’asseguranca es caracteritza per ser un contracte consensual,

sinal-lagmatic, oneros, aleatori i formal.
2) Criteris basics del contracte d’asseguranca
En la Llei es distingeixen dos grans grups d’assegurances:

a) Les assegurances de danys: incendis, robatoris, transport, lucre cessant,
caucio, credit, responsabilitat civil i defensa juridica.

b) Les assegurances de persones: vida, accident i malaltia, i assisténcia sani-
taria.
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9. Els contractes relatius a la resolucio de
controversies

9.1. Caracteritzacio general dels contractes relatius a la resolucio

de controversies
1) Controversies i mecanisme de solucio

Quan hi ha controversia juridica entre dues persones (per exemple, qui és el
propietari d'una placa de garatge? Qui ha d’abonar certes despeses? Quin és
I'import dels danys que s’han ocasionat?), aquestes disposen de diferents for-

mules per a tractar de dirimir-la.

Amb caracter general i subsidiari (és a dir, encara que les parts no estiguin
d’acord a acudir a aquesta férmula), les parts poden acudir a la via judicial. Per
mitja de la presentacio de la corresponent demanda, i després de la tramitacio
del procediment que correspongui, el jutge dicta una sentencia, i dona la ra6

a una part o 'altra, i resol el conflicte.

Pot succeir, no obstant aix0, que les parts prefereixin no acudir a aquesta via
judicial per diverses raons (per exemple, per motius de confidencialitat, rapi-
desa, flexibilitat o especialitzaci6). L'ordenament ofereix diversos mecanismes
en els quals les parts, de comu acord, opten per una férmula diferent a la
judicial per a resoldre el seu conflicte juridic. Ha de tenir-se en compte que,
per a utilitzar aquestes féormules no judicials, cal que les parts mostrin la seva
conformitat, per la qual cosa, en darrera instancia, sobre la base d’aquestes

formules hi ha un contracte entre les parts®.

No totes aquestes formules s’articulen d’acord amb el mateix procediment ni
tenen els mateixos efectes: les parts poden arribar a un acord que posi fi a la
controversia per si soles (transaccid) o amb l'ajuda d’un tercer (mediaci6), o
pactar que sigui un tercer qui decideixi la solucié que conclogui amb aquest
conflicte (conveni arbitral). I la soluci6 adoptada pot ser equivalent a un con-

tracte o a una senténcia.

9.2. Regim juridic basic del contracte de mediacid

1) Regulacid i delimitaci6 de la mediacid

La mediacio es regula a nivell estatal en la Llei 5/2012, de 6 de juliol, de me-

diaci6 en assumptes civils i mercantils, i a Catalunya en la Llei 15/2009, de 22

de juliol, de mediaci6 en l'ambit del dret privat.

@)Hi ha materies en les quals, per
a concérrer un interes public, no
es pot evitar la decisi6 judicial: per
exemple, la declaraci6 de nul-litat
d’un matrimoni.
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Conforme a l’art. 1.1 de la Llei 15/2019, «s’entén per mediacio el procediment
no jurisdiccional de soluci6 de caracter voluntari i confidencial que s’adreca
a facilitar la comunicacié entre les persones, per tal que gestionin per elles
mateixes una soluci6é dels conflictes que els afecten, amb 1’assisténcia d'una
persona mediadora que actua d’'una manera imparcial i neutral».

La mediaci6 pot referir-se a qualsevol qiiesti6 en materia de dret privat, «<sem-
pre que no afectin drets i obligacions que no estiguin a la disposici6é de les
parts en virtut de la legislaci6 aplicable» (art. 2.1 Llei 5/2012).

Els principis informadors de la mediaci6 sén la voluntarietat i lliure disposi-
cif, la igualtat de les parts i imparcialitat dels mediadors, la neutralitat i la
confidencialitat. A més, les parts han d’actuar entre si conforme als principis
de lleialtat, bona fe i respecte mutu.

2) Criteris basics del contracte de mediaci6

La Llei no defineix el contracte de mediaci6, és a dir, el que hi ha entre les
parts i el mediador. Pel contracte de mediacid, una part, anomenada mediador,
s’obliga a prestar serveis d’informaci6, orientacio i assisténcia, sense que se li
atorgui facultat decisoria propia, per encarrec de certes persones (les parts) que
estan en situacio de conflicte i que s’obliguen a retribuir els seus serveis, amb

la finalitat d’arribar a acords.

Com a conseqiiencia del contracte de mediacid, el mediador s’obliga a com-
plir fidelment ’encarrec, i incorre, si no ho fes, en responsabilitat pels danys
i perjudicis que causés. El perjudicat té acci6é directa contra el mediador i, si
escau, contra la institucié de mediacié que correspongui amb independéncia
de les accions de reemborsament que assisteixin aquesta contra els mediadors.
La responsabilitat de la institucié de mediaci6 deriva de la designaci6 del me-
diador o de I'incompliment de les obligacions que li incumbeixen (art. 14 Llei
5/2012). La mediaci6 és, amb caracter general, retribuida i el seu cost és assu-
mit per les parts: aquest cost, encara que no s’hagi arribat a cap acord, es divi-
deix per igual entre les parts, llevat de pacte en contra (art. 27 Llei 15/2009).

9.3. Reégim juridic basic del contracte de transaccio

1) Regulacid i classes de transaccid

El contracte de transacci6 es regula en els art. 1809 a 1819 CC. A més, s’han
de tenir en compte els art. 19, 414 1 415 LEC.

La transaccié pot ser extrajudicial o judicial.

Nota

La sol-licitud d’inici de la medi-
acié suspen la prescripcié o la
caducitat d’accions (art. 4 Llei
5/2012, art. 121-18 CCCat).
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a) La transaccidé extrajudicial pot referir-se a una controversia en la qual
s’hagi iniciat o no un procediment i es desenvolupa fora del procés i només hi
té efectes indirectes. T¢é efectes de cosa jutjada entre les parts (art. 1816 CC).

b) La transaccié judicial es refereix a una controvérsia en la qual s’ha iniciat
un procediment judicial, encara que pot desenvolupar-se amb preséncia judi-
cial (art. 414 i 415 LEC) o sense presencia judicial. S’aprova judicialment i se
sotmet a homologaci6 (art. 19 LEC), independentment que hagi tingut lloc
davant I'Organ judicial o fora de la seva preséncia. Quant a la seva eficacia, cal
destacar que constitueix un titol executiu (art. 517.2.3r LEC).

2) Concepte legal i caracters del contracte de transacci6é

El concepte legal de contracte de transaccié apareix en l'art. 1809 CC: «la
transaccio és un contracte pel qual les parts, donant, prometent o retenint
cadascuna alguna cosa, eviten la provocacié d'un plet o acaben el que havia
comencat». La clau de la transacci6 rau, per tant, en aquestes concessions re-
ciproques que efectuen les parts per a evitar un plet que encara no ha comen-
cat o per a concloure el ja iniciat: cada part ha de patir un sacrifici en la seva

posicio i pretensio.

Consegiientment, la transaccié es presenta com un contracte consensual,

sinal-lagmatic, onerés i no formal.

3) Elements personals del contracte de transaccio

Quant als seus elements subjectius, el Codi civil no estableix una regla general
sobre la capacitat per a transigir, pero en preveure regles especials (pares, tutors
i corporacions) pressuposa que la transaccié és un negoci dispositiu, perque
I’assimila a I’alienacio (art. 1810 a 1812 CC).

4) Elements objectius del contracte de transaccio

L'objecte de la transaccio és la relaci6 juridica controvertida. L'art. 1815.1 CC
estableix un principi d'interpretaci6 estricta quant al seu objecte, ja que «no
compren sind els objectes que expressa determinadament, o que, per una in-
ducci6 necessaria de les paraules, calgui considerar-s’hi compresos». Una re-
nincia general indeterminada afectaria la tutela judicial de les parts (art. 24.1
CE), per la qual cosa només s’admet una rentincia general dels drets «que tenen
relacié amb la disputa sobre la qual ha recaigut la transaccio» (art 1815.11 CC).

El Codi civil no estableix tampoc una regla general sobre matéries sobre les
quals és possible transigir. Només es preveuen regles especials de caracter ex-
cloent: s’exclouen de la transacci6 les materies que afecten 'ordre public i
I'interés general (no sén disponibles pels particulars), com exemplifiquen els
art. 18131 1814 CC.
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S’admet la transacci6 sobre 'acci6 civil provinent d’un delicte; perd, no sobre 1’accié pu-
blica relativa a les conseqiiencies juridiques penals (art. 1813 CC). Es prohibeix la transac-
cio6 sobre 'estat civil de les persones, qliestions matrimonials o aliments futurs (art. 1814
CCQ). Si que es pot transigir sobre aliments no satisfets (STS de 24 de febrer de 1989).

Es nul-la la «transaccié sobre la legitima futura entre qui la deu i els seus hereus forco-
sos» (art. 816 CC).

5) Eficacia i ineficacia del contracte de transaccio

Quant als seus efectes, 1’art. 1816 CC indica que té per a les parts l'autoritat de
la cosa jutjada; pero, no sera procedent la via de constrenyiment, fora que es

tracti de I'acompliment de la transacci6 judicial.

El Codi civil dedica certa atencié a la ineficacia del contracte de transaccio,

especialment per qiiestions relatives a 1’error de les parts (art. 1817 a 1819 CC).

A la practica, el problema més important és que succeeix quan es resol per in-
compliment el contracte de transaccio, i si aix0 significa o no tornar a la situ-
acio anterior a la transacci6. La qliestio es planteja a la vista de la referéncia a
l'eficacia de cosa jutjada de la transaccio (art. 1816 CC) i si a aquesta referéncia
s’ha de donar algun sentit precis, més enlla de la vinculacié contractual. La
jurisprudéncia no manté un criteri clar sobre aquest tema.

9.4. Regim juridic basic dels contractes vinculats a I’arbitratge

1) Regulacié i delimitaci6 de l'arbitratge

La regulaci6 de l'arbitratge es conté fonamentalment en la Llei 60/2003, de
23 de desembre, d’arbitratge, que regula l'arbitratge intern i internacional, i
tracta de convertir Espanya en seu d’arbitratges internacionals. Aquesta Llei
concedeix a les parts un ampli marge de llibertat quant al conveni i al proce-
diment arbitral.

L'arbitratge és la instituci6 de soluci6 privada d"un conflicte juridic mitjancant
la decisi6 vinculant d'un o diversos arbitres. I es compon de tres elements: el
conveni arbitral, el contracte de dacio i recepci6é de l’arbitratge, i el procedi-

ment arbitral.

2) El conveni arbitral

El conveni arbitral és el contracte en virtut del qual les parts sotmeten a arbi-
tratge totes o algunes de les controversies sorgides o que puguin sorgir respecte
d’'una determinada relaci6 juridica (art. 9.1 LA).

El conveni arbitral pot adoptar la forma d’una clausula incorporada a un contracte o
acord independent. Si s’'incorpora a contractes d’adhesi6, han de complir-se les exigén-
cies de la Llei de condicions generals de la contractaci6 (art. 9.2 LA). Quan intervenen
consumidors i usuaris, han de tenir-se en compte els art. 57.4 i 90.1 TRLGDCU.

També s’admet l’arbitratge derivat de disposici6 testamentaria (art. 10 LA).
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El conveni arbitral comporta un doble efecte (art. 11 LA): a) positiu: obliga les parts a
complir allo estipulat; b) negatiu: impedeix els tribunals que coneguin les controversies
sotmeses a arbitratge, sempre que la part a qui interessi ho invoqui mitjancant declina-
toria (art. 63 et seq. LEC).

3) El contracte de dacio i recepci6 de 'arbitratge

El contracte de daci6 i recepci6 de l'arbitratge és el contracte en virtut del qual
s’encomana a una institucié arbitral o a un o diversos arbitres la resolucio

d’una controversia.

4) El procediment arbitral

El procediment arbitral consisteix en el procediment que han de seguir els ar-
bitres en el desenvolupament de l'arbitratge, respectant els principis de con-
fidencialitat i d’igualtat, audieéncia i contradiccié de les parts, i d’acord amb
allo que han pactat.

L'arbitre pot resoldre en Dret o en equitat. Com a regla general, tot arbitratge s’ha de
decidir en Dret, tret que les parts autoritzin als arbitres que decideixin en equitat (art.
34.1 LA).

El procediment conclou amb el laude arbitral, que produeix efectes de cosa jutjada (art.
43 LA) i que constitueix un titol executiu (art. 517.2.2n LEC).

La impugnacio del laude només pot efectuar-se conforme a les causes que enumera l’art.
41 LA.
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Resum

En aquest modul hem ofert els caracters generals i el regim juridic basic d'un
ampli ventall de relacions contractuals.

Es fonamental tenir en compte la funci6é que les parts volen assignar al con-

tracte per a dur a terme una qualificacié adequada de cada suposit concret.

Els contractes amb funcié translativa s’encaminen a produir una transmissio
de la propietat o un altre dret real. En el nostre sistema, no n’hi ha prou amb la
concurrencia d'un contracte onerés (com la compravenda o la permuta), sin6
que cal el lliurament o forma equivalent. En canvi, la donacié no se sotmet a
aquesta necessitat de tradicio, encara que si que s’exigeixen requisits formals
més estrictes. En I’ambit de la compravenda, davant la proliferacié de normes
especials, cal tenir en compte quan s’aplica un régim o un altre.

Els contractes d’as i gaudi presenten una gran importancia economica (espe-
cialment, els de caracter oneros) i cal coneixer les claus d’aplicacié de la legis-

laci6 especial, i com incideixen en el seu régim juridic.

En una economia amb una progressiva importancia del sector serveis, els con-
tractes de serveis tenen cada vegada més pes. Les modalitats que engloben els
contractes de serveis permeten incloure una amplia gamma de situacions, sot-

meses a diferents regims juridics.

Igualment cal coneixer les diferents formes de contractes de financament, ja
que és una materia en la qual apareixen diversos contractes atipics, i conflueix

una pluralitat normativa d’origen bancari i de proteccié de consumidors.

Els contractes societaris han d’analitzar-se tenint present com els criteris de

col-laboracio entre les persones n’afecten decisivament les regles basiques.

Entre els contractes aleatoris ha gaudit de gran transcendéncia el contracte
d’asseguranca, pero per les caracteristiques de la nostra societat actual és pre-
visible que altres modalitats com el contracte d’aliments o, fins i tot, el de vi-
olari compleixin en el futur funcions importants.

Finalment, la inevitabilitat de les controversies entre les persones i les dificul-
tats de les solucions estrictament judicials contribueixen a potenciar el recurs
a formes contractuals com a mecanismes de resolucié d’aquests conflictes. Per
a aixo, obviament, no només cal coneixer-ne els diferents efectes, sin6 deter-
minar quines controversies son susceptibles de ser resoltes.
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Exercicis d'autoavaluacio
Qiiestions breus

1. En adquirir un vehicle de segona ma, ha de facilitar el venedor al comprador els manuals
d’instruccions del vehicle i de la radio, dels quals no es deia res en el contracte?

2. Després de comprar un disc dur multimeédia per a la seva casa, el Joan comprova que un
dels suports esta lleugerament deteriorat. Penedit de la compra, pot instar la resoluci6 de
I'adquisici6?

3. El Carles i el Lluis acorden que el Lluis adquirira la bicicleta del Carles, a canvi d’impartir
al Carles vint sessions d’una hora d’anglés. Es valida aquesta permuta?

4. I/Ignasi dona al Rafel 100.000 euros en esctiptura ptblica. Es valida la donacié?

5. La Maria José va donar en escriptura ptblica a la seva amiga Carmela un valu6s pis davant
de la platja de la Concha, a Sant Sebastia. En contreure matrimoni un any després la Maria
José amb el Gorka, pot revocar la donacié efectuada a la Carmela?

6. L'Angel lloga un apartament per al periode nadalenc a Vielha. Ha de durar necessariament
un minim de cinc anys, a voluntat de 1’arrendatari?

7. La Lluisa ha arrendat una placa de garatge en un aparcament descobert, situat en un solar
que hi ha prop de casa seva. Se li aplica la Llei d’arrendaments urbans?

8. El Ricard presta el seu cotxe a 1'Isabel perqué efectui un viatge per Asttries. Qui ha d’abonar
les despeses de gasolina i canvi d’'una roda que es va punxar durant el trajecte?

9. L’Adela ha estat contractada per a assessorar legalment una comunitat de propietaris per un
termini de cinc anys. Un cop transcorreguts sis mesos del contracte, la comunitat comunica
a ’Adela que disposa d’'una oferta millor d’assessorament i que, al cap de sis mesos més, el
contracte ha de donar-se per extingit. Es correcta 'actuacié de la comunitat de propietaris?

10. Coneixedora de la seva trajectoria artistica, la Jimena encarrega al Walter que faci una
escultura de bronze per al seu hotel. En ser qiiestionada la seva decisié per alguns amics, la
Jimena canvia d’idea i comunica al Walter que no vol I'escultura. Es correcta 'actuaci6 de
la Jimena?

11. Qui ha d’abonar les despeses efectuades per a la conservacié de la cosa dipositada quan
el diposit és retribuit?

12. Tota societat civil té personalitat juridica propia diferent de la dels seus socis?

13. On es regula el contracte de parceria?

14. Es usurari un préstec que exigeix un interés anual del 18%?

15. Pot establir-se un violari la durada del qual depengui de I'existéncia d’una fundaci6?
16. Es el contracte d’aliments un contracte translatiu de la propietat?

17. Sobre quines materies no pot recaure el contracte de transaccio i el conveni arbitral?
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Solucionari

Exercicis d'autoavaluacio

1. Efectivament, no només s’ha de posar en poder i possessié del comprador la cosa venuda,
sin6 també els seus accessoris, encara que no hagin estat esmentats en el contracte (art. 1097
CCiart. 621-22 CCCat).

2. No. En I'ambit de les compres de béns de consum, davant la falta de conformitat del bé,
tenen caracter preferent la substituci6 o la reparacié del bé. La resolucié opera amb caracter
subsidiari i, a més, no pot prosperar en cas de falta de conformitat de poca importancia (art.
119 a 121 TRLGDCU i art. 621-41 CCCat).

3. En el Codi civil, la permuta es configura com un intercanvi de cosa per cosa (art. 621-55
CCCat). Un contracte d’intercanvi de cosa per servei no és tecnicament permuta, encara que
pot defensar-se la seva validesa com a contracte atipic.

4. Naturalment, aquesta donacio és valida. Els diners sén un bé moble i per a la seva validesa
n’hi ha prou que es faci per escrit (constant de la mateixa manera l’acceptacid) o que es faci
verbalment amb lliurament de la cosa (art. 531-12.2 CCCat). L'exigeéncia que es faci per escrit
es compleix amb l’escriptura publica, encara que no calgui aquesta formalitat addicional:
n’hi hauria hagut prou amb un document privat.

5. No. Les causes de revocacié de la donaci6 estan estimades legalment (supervivéncia o
supervencio de fills; ingratitud; o incompliment de carregues). No cal revocar la donacio per
haver contret matrimoni: si d’aquest matrimoni naixessin fills si que podria plantejar-se si
escau la revocacio6 (art. 531-15 CCCat).

6. No. Un arrendament per al periode nadalenc és un arrendament de temporada i, com a
tal, per a us diferent del d’habitatge (art. 3 LAU), per la qual cosa no son aplicables els art. 9
i 10 LAU. El contracte té la durada que acordin lliurement les parts (art. 4.3 LAU).

7. No. La Llei d’arrendaments urbans ha de referir-se necessariament a una edificaci6 (art. 1
LAU), i aquesta dada no concorre en un aparcament descobert situat en un solar. A aquest
arrendament s’han d’aplicar les normes sobre arrendament de coses del Codi civil (art. 1546
iss. CC).

8. En el contracte de comodat, la comodataria (Isabel) esta obligada a abonar les despeses or-
dinaries necessaries per a 1’Gs i conservacio de la cosa (art. 1743 CC). En canvi, el comodant (el
Ricard) ha d’abonar les despeses extraordinaries (art. 1751 CC). Es una qiiesti6 d’interpretacié
la determinaci6 de quines despeses son ordinaries i quines extraordinaries.

9. No. La possibilitat d'un desistiment unilateral, sense necessitat d’al-legacié de causa en
temps raonable i de bona fe, en un contracte de prestacié de serveis, requereix que el con-
tracte tingui durada indefinida. Si el contracte, com és el cas, té una durada pactada, vincula
les parts de manera que no és possible el desistiment unilateral sense causa.

10. Jimena pot desistir del contracte d’obra a l’empara de l'art. 1594 CC, pero ha
d’indemnitzar a Walter totes les despeses, treball i utilitat que pogués obtenir de 1’obra. Aixo
significa que no només abona les despeses ja realitzades, sin6 el benefici que hagués pogut
obtenir de I'obra.

11. El Codi Civil no distingeix en funci6 del caracter gratuit o retribuit del diposit i atribueix
al dipositant les despeses efectuades per a la conservaci6 de la cosa (art. 1779 CC).

12. No. En el Codi civil la personalitat juridica pot acompanyar o no la societat civil. Cal estar
als criteris de I'art. 1669 CC per a determinar si una certa societat té o no aquesta personalitat
juridica.

13. En els art. 623-30 i ss. CCCat.
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14. El caracter usurari no pot afirmar-se sense més ni més en funcié del tipus d’interes pactat.
Conforme a l'art. 1 de la Llei Azcarate, ha de tractar-se d’«un interés notablement superior
al normal dels diners i manifestament desproporcionat amb les circumstancies del cas o en
unes condicions tals que resulti lleoni, i hi hagi motius per a estimar que ha estat acceptat pel
prestatari a causa de la seva situaci6é angoixant, de la seva inexperiéncia o limitades facultats
mentals». Siles condicions de mercat establien com a normal un interes del 15% no és usurari
un interes del 18%.

15. Si. El contracte de violari se supedita a la vida de les persones fisiques, i si es constitueix
sobre l’existencia d'una persona juridica no pot ser per una durada superior a trenta anys
(art. 624-3 CCCat).

16. Encara que no ho explicita l’art. 624-8 CCCat (que parla simplement de la transmissié
d’un capital), és evident que en l'intercanvi de prestacions caracteristic d’aquest contracte,
és possible que 'alimentista, a canvi de les prestacions d’habitatge, manutencio i assistencia,
adquireixi la propietat del capital transmes.

17. El Codi civil enumera casuisticament una serie de qiiestions sobre les quals no és possible
transigir: accié publica per a la imposicié d’una pena (art. 1813 CC), i estat civil de les per-
sones, questions matrimonials o aliments futurs (art. 1814 CC). El conveni arbitral preveu
una regla més general i indeterminada: no pot recaure sobre matéries que no siguin de lliure
disposicio6 de les parts conforme a Dret (art. 2.1 LA).
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