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comptar des del venciment del termini o del
coneixement del compliment de la condicié.

Article 34
Conversio del tanteig en retracte
1. Eldret de tanteig implica el de retracte si
manca la notificacio fefaent de I’acord transmis-
siu o si la transmissi6 s’ha fet en condicions di-
ferents de les que constaven en la notificacié.
2. Elretracte s’ha d’exercir dins un termini
igual al pactat per a I’exercici del tanteig o, si no
se n’ha pactat cap, dins un termini de seixanta
dies, en tots els casos comptat des de la data de
la inscripcio registral o del coneixement de I’ali-
enacio.

Article 35
Extincio

Els drets d’adquisicié s’extingeixen un cop
exercits, o pel fet d’haver-se complert el termini
de laseva duradai, en el cas del dret de tanteig,
el termini del seu exercici, o per la rentincia del
titular, que pot tenir lloc en relacié amb un de-
terminat acord transmissiu i mitjangant un preu.

DIsPOSICIO ADDICIONAL
Els drets d’aprofitament sobre una finca aliena

Els drets reals d’aprofitament establerts en favor
d’una persona sobre una finca aliena, amb inde-
pendencia de tota relacié entre finques, es regei-
xen, en allo que no determini el seu titol constitutiu,
pel costum i per la Llei 13/2000, de 20 de novem-
bre, de regulacié dels drets d’usdefruit, s i habi-
tacio, en allo que hi sigui compatible.

DISPOSICIONS TRANSITORIES

Primera

El régim juridic dels drets de superficie
Aquesta Llei no és aplicable als drets de su-

perficie constituits, sobre finca situada en terri-

tori de Catalunya, abans d’entrar en vigor, els

quals es continuen regint per la legislacié que

els era aplicable.

Segona
L’acreditacio de la rabassa morta

1. Totes les persones titulars d’una rabassa
morta inscrita en el Registre de la propietat
n’han d’acreditar la vigéncia abans de cinc anys
acomptar de ’entrada en vigor d’aquesta Llei,
la qual cosa s’ha de fer constar en una nota
marginal.

2. Dacreditaci6 de la rabassa morta s’ha de
fer mitjancant una instancia signada per la per-
sona titular, adrecada al Registre de la propie-
tat en queé consti inscrita, en la qual s’identifi-
qui la rabassa mortaila finca sobre la qual recau
ise sol'liciti la nota marginal corresponent.

3. Quan hagi transcorregut el termini de cinc
anys sense que s’hagi fet constar la vigencia de
la rabassa morta en els termes que estableixen
els apartats 1 i 2, resta extingida i pot ésser
cancel-lada per caducitat, a instancia del cedent,
d’acord amb el que disposa la legislacio hipote-
caria.

Tercera
El regim juridic de la rabassa morta

Les rabasses mortes que continuin vigents, en-
teses com els contractes en virtut dels quals el

propietari del sol en cedeix 1’s per plantar-hi
vinyes pel temps que visquin els primers ceps
plantats, a canvi d’una renta o pensié anual a
carrec del cessionari, en fruits o en diner, es
continuen regint per les normes segiients:

a) Es té per extingida la rabassa morta als
cinquanta anys de la concessio, sempre que no
s’hagi fixat un altre termini.

b) S’extingeix per la mort dels primers ceps,
o perque no donen fruits les dues terceres parts
dels ceps plantats.

c) Elcessionari pot fer tanys i murgons du-
rant el temps que duri el contracte.

d) Elcontracte no perd el seu caracter per la
facultat de fer altres plantacions en el terreny
concedit, sempre que sigui el principal objecte
la plantaci6 de ceps.

e) Elcessionari pot transmetre lliurement el
seu dret a titol onerds o gratuit, perd no es pot
dividir I'Gs de la finca sense que ho hagi consentit
el propietari.

f) Enlesalienacions a titol onerds, el cedent
iel cessionari tenen reciprocament els drets de
tanteig i retracte, d’acord amb el que hi ha es-
tablert per I'’emfiteusi i amb 1’obligacié de do-
nar-se I’avis previ que I’article 33.2 estableix per
al tanteig.

g) Elcessionari pot dimitir o retornar la finca
al cedent quan li convingui, i ha d’abonar els de-
terioraments que hi hagi causat.

h) Elcessionarino té dret a les millores que
hi hagi a la finca en el moment de I’extincié del
contracte, sempre que siguin necessaries o ha-
gin estat fetes en compliment del que es va pac-
tar.

i) Pel que fa a les millores tils i voluntari-
es, tampoc no té dret a ’abonament si les ha fet
sense el consentiment per escrit del propietari
del terreny, en el qual s’obligava al seu abona-
ment. En aquest darrer cas, les millores han
d’ésser abonades pel valor que tinguin en el
moment de la devolucié de la finca.

j) Elcedent pot fer ts de I’accié de desnona-
ment pel compliment del termini del contracte.

k) Quan hagi finalitzat el termini de cinquan-
ta anys o el que hagin fixat les parts, si el cessi-
onari continua tenint I’is i ’aprofitament de la
finca amb el consentiment tacit del cedent, el
cessionari no pot ser desnonat sense I’avis previ
que el cedent ha de donar-li amb un any d’an-
telacié per a la conclusié del contracte.

DISPOSICIONS FINALS

Primera
Modificacié de article 342 de la Compilacié del
dret civil de Catalunya

Es modifica I'article 342 de la Compilacié del
dret civil de Catalunya, que resta redactat de la
manera segiient:

“La usucapi6 del domini i dels altres drets
reals sobre coses immobles, llevat de les servi-
tuds, que mai no es poden usucapir, té lloc per
la possessid en concepte d’amo pel temps de
trenta anys, sense necessitat de titol ni de bona
fe. Aixo mateix és aplicable al dominiia tots els
altres drets reals sobre coses mobles, pero el
temps és de sis anys.”

Segona
Derogacié de normes

Resten derogats Iarticle 320 de la Compila-
ci6 del dret civil de Catalunya i els articles 4 a

25 de la Llei 13/1990, de 9 de juliol, de I’acci6
negatoria, les immissions, les servituds i les re-
lacions de veinatge.

Tercera
Entrada en vigor

Aquesta Llei entra en vigor als tres mesos
d’haver estat publicada al DOGC.

Per tant, ordeno que tots els ciutadans als
quals sigui d’aplicaci6 aquesta Llei cooperin al
seu compliment i que els tribunals i les autori-
tats als quals pertoqui la facin complir.

Palau de la Generalitat, 31 de desembre de 2001
Jorbi1 PusoL

President de la Generalitat de Catalunya

Josep-D. GUARDIA 1 CANELA
Conseller de Justicia

(01.362.025)

LLEI
23/2001, de 31 de desembre, de cessié6 de finca o
d’edificabilitat a canvi de construccié futura.

EL PRESIDENT
DE LA GENERALITAT DE CATALUNYA

Sia notori a tots els ciutadans que el Parla-
ment de Catalunya ha aprovatijo, en nom del
Reiid’acord amb el que estableix I’article 33.2
de I’Estatut d’autonomia de Catalunya, promul-
go la segiient

LLEI
Preambul

Aquesta Llei regula la cessi6 d’una finca o
d’una determinada edificabilitat inclosa en la finca
de la persona cedent a canvi de ’adjudicacié
d’una construccio futura o resultant de rehabi-
litacié. Aquesta figura permet als propietaris de
terrenys o de finques edificades obtenir habitat-
ges, locals o altres construccions, nous o rehabi-
litats, sense haver d’intervenir directament en el
procés de gestio i construcci6 d’aquests.

Per a la persona cedent, 'interes d’aquesta
figura parteix del fet que, normalment, no dis-
posa dels mitjans suficients ni de la capacitat de
gestio necessaria per a dur a terme la construccid
olarehabilitacié; en aquest sentit, les dificultats
s’accentuen especialment en el cas que el pla-
nejament urbanistic hagi determinat per a la
finca objecte de cessié un volum edificable im-
portant i uns terminis d’edificaci6 forcosa.

A la persona cessionaria, que normalment és
promotora o constructora, la cessié de la finca
li permet construir sense haver de fer un desem-
borsament inicial per a adquirir el sol o el vo-
lum edificable. En aquest sentit, la cessi6 li evita,
o bé haver d’immobilitzar un capital propi per
a adquirir-los, capital que no recuperara fins a
la venda dels habitatges, els locals o les edifica-
cions ja acabats, o bé haver d’assumir unes des-
peses financeres importants per tal d’adquirir
inicialment la finca o el volum edificable, des-
peses que, logicament, tenen repercussio en el
cost total de I’obra acabada.
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D’aquesta manera, la Llei s’insereix en les
determinacions de I'ordenament vigent sobre la
figura del promotor.

La cessi6 de finca o d’edificabilitat a canvi
d’una construcci6 futura es pot fer mitjancant
la transmissio total d’aquestes a canvi de I’es-
mentada construccid, o mitjancant la transmissio
d’una part de la finca o d’edificabilitat en la
proporcid que la persona cedent i la cessiona-
ria determinin, tot constituint una situacié de
comunitat.

En totes dues modalitats, les mesures de pro-
teccié de la persona cedent, desproveida, total-
ment o parcialment, de la seva propietat, han
d’ésser especialment intenses.

En aquest sentit, cal estipular en el contrac-
te de cessio les caracteristiques de ’obra, les
condicions de realitzacid, i el comencament i el
termini d’acabament de les obres, de conformi-
tat amb la Llei 24/1991, del 29 de novembre, de
I’habitatge, que exigeix I’establiment de terminis
d’acabament i lliurament dels habitatges acabats
que en el moment de la venda estan en projec-
te o en construccio.

La persona cedent té, a més, una facultat de
resolucié del contracte de caracter cautelar,
independentment del regim normal de la reso-
lucié per incompliment en el termini estipulat.
Aquesta facultat neix quan la persona cessiona-
ria no ha iniciat les obres de construccié en el
termini pactat o quan la llicéncia no s’ajusta als
pactes establerts, per una causa que no li és
imputable.

Aquesta Llei estableix, a més de la facultat
de resoldre el contracte per incompliment, una
mesura que afavoreix que la persona promo-
tora realitzi efectivament I’obra. Aquesta me-
sura consisteix a refor¢ar ’eficacia de la con-
dicié resolutoria expressa que les parts puguin
haver estipulat. En aquest sentit, el compliment
de la condici6 es pot acreditar per acta nota-
rial o per certificacié de I’autoritat administra-
tiva competent que acrediti que I’obra no s’ha
realitzat en les condicions i amb les caracteris-
tiques establertes.

En tots els casos de resolucié del contracte,
la persona cedent recupera la propietat d’allo
que havia cedit i fa seva, per accessid, I’'obra
realitzada, amb I’obligacié de rescabalar-ne la
persona cessionaria. Aixo no obstant, la per-
sona cedent pot exigir a la cessionaria I’ender-
rocament de ’obra a carrec d’aquesta darre-
ra, si el cost de ’acabament o de I’adaptacié de
les obres executades a les efectivament pacta-
des és superior a la meitat del cost de la cons-
truccio prevista.

Article 1
Concepte

El contracte de cessi6 d’una finca o d’una
determinada edificabilitat a canvi de I’adjudica-
ci6 d’una construcci6 futura o resultant de la
rehabilitacié requereix, en el moment de forma-
litzar-lo, que s’hi determinin els habitatges, els
locals o les altres edificacions amb indicaci6 de
cada un dels adjudicataris i, quan el que s’hagi
de construir o el que resulti de la rehabilitacié
siguin habitatges o locals d’una edificacio, que
es constitueixi el regim de propietat horitzon-
tal com a identificacié necessaria.

Article 2
Modalitats

1. Lacessio es pot fer mitjangant:

a) La transmissié total d’una finca o de I'edi-
ficabilitat a canvi de la construccié futura.

b) La transmissi6 d’una quota d’una finca o
de I’edificabilitat en la proporci6 que la perso-
na cedent i la cessionaria determinin, tot cons-
tituint una situacié de comunitat.

2. Enelcas de transmissio total d’una fin-
ca, la construcci6 futura es pot situar en una finca
altra que la que ha estat cedida.

Article 3
Régim general

1. Enelscontractes de cessio atorgats abans
de I’obtencid de la llicencia d’obra corresponent
s’han de fer constar les caracteristiques de I’obra,
les condicions, els terminis inicial i final de la
construcci6 i la qualitat dels materials emprats.

2. En els contractes de cessi6 atorgats un
cop obtinguda la llicéncia d’obra corresponent
cal incorporar el contingut d’aquesta, i també les
determinacions del projecte o, si escau, la cer-
tificacié emesa pel facultatiu o facultativa de
I’obra, i la memoria de qualitats segons el pro-
jecte redactat pel facultatiu o facultativa corres-
ponent.

3. Ambdues parts poden acordar la consti-
tucié d’un aval bancari o qualsevol altra garantia
per tal d’assegurar el compliment de I’obligacié
de la persona cessionaria.

4. Lapersona cedent, després d’un reque-
riment fefaent, pot instar la resolucié del con-
tracte si la llicéncia no s’ajusta als pactes acor-
dats, en el cas establert per I’apartat 1, o si les
obres no s’han iniciat en el termini pactat per una
causa que no li sigui imputable.

5. Lobligaci6 de la persona cessionaria
només s’entén complerta quan el lliurament de
I’obra es fa en les condicions i amb les caracte-
ristiques pactades. Si no s’ha estipulat res en
aquest sentit, ’'obra ha d’ésser lliurada integra-
ment, amb tots els requisits d’habitabilitat o els
que siguin necessaris per a 1’s a qué es destini.

6. L'obra pot ésser realitzada i lliurada per
una persona altra que la cessionaria, tret que
s’hagi pactat el contrari.

Article 4
Adgquisicio en la transmissio total

Sila cessié es fa mitjangant la transmissio total
de la finca o de I’edificabilitat a canvi de la cons-
truccio futura, el lliurament dels habitatges, els
locals o les altres edificacions que corresponguin
a la persona cedent es fa un cop finalitzada
I’'obra.

Article 5
Adgquisicio en la transmissié parcial

Si la cessi6 es fa mitjancant la transmissié
d’una quota de la finca o de I’edificabilitat, en
la descripci6 dels diferents habitatges, dels lo-
cals o de les edificacions projectats ha de constar
la respectiva adjudicaci6 a cada un dels propi-
etaris, que s’ha de fer efectiva a mesura que
I’obra es completi.

Article 6
Incompliment del contracte

1. Encas d’incompliment de les condicions,
les caracteristiques o el termini inicial o final
estipulats, la persona cedent pot exigir el com-
pliment del contracte, o la resolucié d’aquest,

en ambdds casos, amb la indemnitzacié de danys
i perjudicis corresponent.

2. Les parts contractants poden estipular
que la no-realitzacié de I’obra en les condicions,
les caracteristiques i els terminis d’execucié
estipulats tingui el caracter de condici6 resolu-
toria automatica.

3. DLacreditacié de I'incompliment de les
condicions, les caracteristiques i els terminis es
pot fer per acta notarial o, si escau, per certifi-
caci6 de I’autoritat administrativa.

Article 7
Resolucié automatica del contracte

Per tal que operi la resolucié automatica es-
tablerta per I’article 6.2 cal:

a) Lanotificaci6 fefaent de la resolucié a la
persona cessionaria i als tercers titulars de drets
constituits sobre la finca.

b) Lano-oposici6 de la persona cessionaria
a la resolucid, en el termini de quinze dies.

Atrticle 8
Efectes

1. Encasde resoluci6 del contracte, la per-
sona cedent recupera la propietat del que havia
cedit i fa seva, per accessio, |’obra realitzada,
amb I’obligacié de rescabalar-ne la persona
cessionaria i, si escau, els tercers.

2. No obstant el que estableix ’apartat 1,
quan el cost de I’acabament de les obres o, si
s’escau, de I’adaptacié de les realment executa-
des als pactes establerts en el contracte sigui
superior a la meitat del cost de la construccid
pactada, la persona cedent pot optar per I’en-
derrocament a carrec de la persona cessionaria.

Article 9
Oposicio del contracte davant tercers

El contracte de cessio de finca o d’edificabi-
litat és oposable davant tercers d’enca que se
n’hagi fet la inscripcié en el Registre de la pro-
pietat.

DISPOSICIO FINAL
Entrada en vigor

Aquesta Llei entra en vigor al cap de tres
mesos d’haver estat publicada al DOGC.

Per tant, ordeno que tots els ciutadans als
quals sigui d’aplicaci6 aquesta Llei cooperin al
seu compliment i que els tribunals i les autori-
tats als quals pertoqui la facin complir.

Palau de la Generalitat, 31 de desembre de 2001
Jorbi PusoL

President de la Generalitat de Catalunya

Josep-D. GUARDIA 1 CANELA
Conseller de Justicia

(01.355.039)

LLEI

25/2001, de 31 de desembre, de I'accessié i 'ocu-
pacio.

EL PRESIDENT

DE LA GENERALITAT DE CATALUNYA

Sia notori a tots els ciutadans que el Parla-
ment de Catalunya ha aprovatijo, en nom del




