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[. INTRODUCCIO

El 23 de juliol de 2015 el Parlament de Catalunya va aprovar la Llei 19/2015,
d’incorporaci6 de la propietat temporal i la propietat compartida al llibre cin-
que del Codi civil de Catalunya, amb la finalitat essencial de facilitar ’accés a
I’habitatge, ja sigui adquirint-la només temporalment —propietat temporal-, o
progressivament —propietat compartida-'.

La genesi de la norma es troba en uns treballs elaborats per la Catedra
d’Habitatge de la Universitat Rovira i Virgili, dirigida pel Dr. Sergio Nasarre,
arran dels quals I’Agencia de 'Habitatge de Catalunya va encarregar a la Sec-
cié de Drets Reals de la Comissié de Codificacié de Catalunya I’elaboracié
d’un text articulat, que s’havia d’incorporar al Codi civil de Catalunya les ales-
hores anomenades “tinences intermedies”:, la propietat temporal —que do-
nava lloc a una adquisici6 temporal de la propietat-, i la propietat compartida
—que permetia una adquisici6 gradual de la propietat-. La propietat temporal,
no s’estructurava a partir de figures preexistents en ’ordenament juridic ca-
tala, com podia ser el dret d'usdefruit, el fideicomis o 'emfiteusi, siné que es
va crear a partir de models comparats existents, en concret la institucié an-
glosaxona del leasehold?, que venia a ser com un dret de propietat limitat en
el temps (fins a un maxim de 999 anys).

En el marc general de la preocupacié social per tal de facilitar ’adquisici6
de I'habitatge, la idea d’'una propietat temporal hauria de tenir logicament
una magnifica acollida: no caldria comprar la propietat “per sempre”, siné
només pel temps que es necessitaria—temporalment-, per la qual cosa el preu
d’adquisicid, logicament, hauria d’ésser inferior al de la propietat “perpetua”,
i per tant es faria més assequible 'adquisicié de I'habitatge. Es tracta, en certa
manera, d’optimitzar el gaudi d’'un bé, que s’adquirira exclusivament per al
temps que es preveu que es necessiti, una filosofia similar a la que va donar
lloc a I'anomenada multipropietat en relacié als allotjaments turistics. Si la
multipropietat va tenir un cert exit —relatiu-, podria passar el mateix amb la
propietat temporal, inspirada com dic en una idea semblant3.

T El Preambul de la Llei 19/2015 estableix: “La bles llur objecte principal, la qual cosa no im-

introduccié d’aquestes modalitats de domini
obeeix, principalment, al proposit d’aportar so-
lucions al problema de I’accés a la propietat de
I'habitatge, tot flexibilitzant les vies d’adquisi-
ci6, oferint férmules que permetin abaratir o
minorar els costos econdomics i respectant la na-
turalesa juridica del dret de propietat, de con-
formitat amb la tradici6 juridica propia.
Aquesta finalitat fa que siguin els béns immo-

plica que no s’estengui també a determinats
béns mobles, en concret als que siguin dura-
dors i no fungibles i es puguin registrar, és a dir
que siguin identificables”.

2Vegeu Héctor SIMON MORENO, El proceso de ar-
monizacion de los derechos reales en Europa, Ti-
rant lo Blanch, 2013, pp. 298-304.

3 Si bé, com més endavant veurem, hi ha certes

diferéncies entre totes dues que fan dubtar que
la propietat temporal.
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En aquest treball s’estudiara la propietat temporal a partir de la regulacié
catalana en la llei 18/2015 (arts. 547-1 i ss. CCCat). Mentre en una primera
part s’analitzara el seu régim legal, en un segon apartat es fara referéncia a la
seva naturalesa juridica i al seu encaix dins el marc legislatiu civil catala.

II. LA PROPIETAT TEMPORAL A LA LLEI 19/2015

1. Aspectes generals

1.1. Concepte

L’art. 547-1 estableix: “El dret de propietat temporal confereix al seu titular el
domini d'un bé durant un termini cert i determinat, vengut el qual el domini
fa transit al titular successiu”. Per tant, els trets basics del dret de propietat
temporal sén:

a. L’atribucié del domini al que s’anomena “propietari temporal”.

b. La temporalitat de 'atribucié del domini, temporalitat que és “certa i
determinada”.

c. El transit del bé a 'anomenat titular successiu en arribar el termini. La
Llei fa servir I'expressi6 "fer transit", utilitzada aixi mateix en el precepte que
ofereix el concepte de fideicomis4, i que pretén indicar que, arribat el termini,
s'extingeix automaticament la titularitat del primer propietari i, simultania-
ment i també de manera automatica, s'atribueix la propietat al nou adqui-
rents. El transit, com no podia ser d’altra manera, és gratuit.

En la propietat temporal intervenen com a minim dos subjectes: el propi-
etari temporal, a qui se li atribueix temporalment la propietat, i el titular suc-
cessiu, a qui fara transit el bé una vegada arribi el termini i que, mentre dura
la situaci6 de propietat temporal, té un dret d'adquisicié.

1.2. Objecte

No qualsevol bé és susceptible de propietat temporal. La propietat temporal
té la seva ra6 primordial d'ésser en facilitar I'accés a I'habitatge. Aixi ho esta-
bleix el Preambul de la Llei, i fins i tot en I'articulat es fa una referencia expli-
cita al cas en que la propietat temporal recaigui sobre un bé subjecte al régim

4 Art. 426-1.1: també en l'art. 427-22.2 en relacig @ ser de titularitat de 'Estat si és immoble-, siné
que el que s'extingeix és la titularitat del primer

als llegats d'eficacia real, i en l'art. 431-20.2 pel i
propietari.

que fa a I'heretament mutual.

5 Es a dir, arribat el termini, la propietat no s'ex-
tingeix -en un altre cas el bé es convertiria, tem-
poralment, en res nullius si és moble, o passaria
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de propietat horitzontal (art. 547-4.1.fin). No obstant aixo, i com passa també
amb la propietat compartida, 1'art. 547-2 admet que pugui ser objecte de pro-
pietat temporal qualsevol bé immoble (per exemple, un local de negoci, o una
nau industrial), i “els béns mobles duradors no fungibles que puguin constar
en un registre public” (per exemple, una embarcacid, o una obra d'art valu-
0sa).

1.3. Regim juridic

L'art. 547-3.1 diu: “La propietat temporal, en tot allo que no estableixen el titol
d’adquisicié ni les disposicions d’aquest capitol, es regeix per les normes
d’aquest codi relatives al dret de propietat”. Per tant, les fonts de regulacié
son les segiients:

a) En primer lloc, el pacte entre les parts. Com assenyala el preambul de
la Llei, "[a] excepci6 d’allo que fa referéncia als elements de tipificacié de les
institucions, les normes que s'introdueixen sén de caracter dispositiu, de ma-
nera que es déna un ampli marge a 'autonomia privada, conforme al tradici-
onal principi de llibertat civil (article 111-6 del Codi civil)”. L'ampli marge que
es concedeix a 'autonomia de la voluntat es posa de manifest en l'art. 547-5,
que preveu una serie de pactes que poden establir-se en el titol constitutiu.

b) En allo que no hagin pactat les parts, s'aplicaran els arts. 547-1 a 547-10,
la majoria dels quals tenen caracter dispositiu (entre les normes imperatives
s’hi troba, per exemple, la que preveu una durada maxima de noranta-nou
anys, art. 547-4.3).

c) I, en dltima instancia, la propietat temporal es regeix per les normes
relatives al dret de propietat (arts. 541-1 a 546-14). Aquesta regla de l'art. 547-
3.1 suposa tota una declaracié d'intencions per part del legislador, que pretén
assimilar la propietat temporal a la plena propietat. La Llei podria haver fet
una remissi6, com a dret supletori, a altres situacions de temporalitat de la
propietat, com per exemple al fideicomis, pero no ho ha fet aixi, possiblement
per subratllar 'autonomia de la institucié i per reforcar la posicié del propie-
tari temporal®.

612 regulacié de la propietat temporal pretén deicomis, de la donacié amb clausula de rever-

establir una separacié entre la propietat tempo-
ral dels arts. 547-1 i seg., i les altres situacions
temporals de la propietat. Aixi es desprén de la
circumstancia que l'art. 547-3 no estableixi com
a dret supletori el del fideicomis, per exemple, i
que l'art. 547-3.2 disposi que “[e]ls régims del fi-

si6, del dret de superficie o qualssevol altres si-
tuacions temporals de la propietat es regeixen
per llurs disposicions especifiques”. No obstant
aixo, considerem que és possible que tots
aquests régims es puguin complementar reci-
procament en totes aquelles regles que no si-
guin contraries a les seves respectives naturale-
ses.
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2. Constitucio

2.1. Adquisicié de la propietat temporal, constitucié de la propietat tempo-

ral, o adquisicié temporal de la propietat?
A diferéncia del que succeeix en la propietat compartida, en la qual els arts.
556-4 i concordants utilitzen el terme “constitucié” per designar la creacié o
|'establiment de la propietat compartida, en la propietat temporal els arts. 547-
4 i concordants no parlen de “constituci6”, sin6 d’«adquisicié» de la propietat
temporal. Aquesta denominaci6 no és casual, sin6 que ve determinada per la
idea que la propietat temporal és una propietat “ordinaria”?, és a dir, una pro-
pietat en la que el propietari temporal té totes les facultats del dret de propie-
tat. Per aix0, la Llei parteix de la base que quan s’estableix una propietat tem-
poral, no s'esta creant un dret de propietat diferent, siné que es transmet i
s’adquireix un dret ja existent: el dret de propietat (dret que s'adquirira de
manera temporal).

Aquesta idea és discutible. Quan I'art. 547-4.2 diu que “la propietat tempo-
ral s’adquireix ...”, crea el dubte dei si s’esta referint a la transmissié d'una
propietat que ja és temporal. L’expressié utilitzada per I'art. 547-4.2 no explica
clarament el “pas” de la propietat “ordinaria” a la propietat temporal, per molt
que la Llei intenti equiparar la propietat temporal a la ordinaria®. Per aixo, per
expressar potser de manera més precisa l'acte d’establiment de la propietat
temporal, es podria haver parlat de “constitucié” i no d’”adquisicié”, ja que
per poder transmetre i per poder adquirir la propietat temporal, abans s'ha
d'haver constituit. Aquesta constitucié es faria mitjan¢ant un negoci juridic
complex en el qual el propietari, en exercici del seu poder de disposicié sobre
l'objecte, transformaria el seu dret de propietat “ple” en una propietat tempo-
ral —i per aixo fixaria la seva durada-, i alhora crearia un dret real d'adquisicié
de la propietat plena que operaria automaticament un cop arribat el termini
fixat; aquesta constitucié de la propietat temporal -i del dret de adquisicié-
anira seguida, sense solucié de continuitat, per 1'adquisici6é d'aquests matei-
xos drets. Mitjancant l'acte de constituci6 de la propietat temporal, a partir
d’un sol objecte de dret -la propietat “plena”- passara a haver-hi dos objectes
de dret diferents: la propietat temporal i el dret d'adquisicié del titular succes-
siu.

Si es volés partir de la idea de que la propietat temporal és el mateix dret
de propietat, gravat amb un dret d’adquisicié que operara automaticament en

7 En aquest sentit, GETE-ALONSO CALERA, “Una adquisicién/transmisién, medios que no difie-
primera lectura ...”, p. 25: “El derecho de pro- % de los comunes”.

piedad temporal no se constituye, dada su natu- 8 En un altre apartat tornarem sobre la qiiesti6
raleza, de modo que lo adecuado es referirse, de sila propietat temporal és o no una propietat
como hace la norma, a los medios aptos parasu  ordinaria.
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”»

arribar el termini, I’expressié més correcta seria parlar no d’”adquisicié de la
propietat temporal”, siné de “adquisici6é temporal de la propietat”: la propietat
s’adquireix de manera temporal.

2.2. Formes d’adquisicié: cessié, reserva i divisié

D'acord amb l'art. 547-4.1, "[e]l titular del dret de propietat pot retenir la pro-
pietat temporal i transmetre la titularitat successiva a un tercer o a la inversa
o transmetre ambdues”. Per tant, el propietari pot: a) cedir temporalment la
propietat a un tercer (cessid); b) quedar-se temporalment la propietat (re-
serva); o ¢) transmetre temporalment la propietat a un tercer, i transmetre a
un altre tercer el dret d'adquisici6 (divisid). En el primer cas el titular del dret
de propietat retindra el dret d'adquisici6, en el segon retindra temporalment
la propietat, i en el tercer no retindra res.

La qiiesti6é que es planteja és si, en constituir-se la propietat temporal, es
poden preveure, de manera successiva, varis propietaris. Es a dir, per exem-
ple, que A, propietari, transmet per 15 anys la propietat a B, i que passats els
15 anys la propietat passara a C, després de 15 anys més a D, i aixi fins a un
limit maxim de 99 anys, en que la propietat tornaria a A o a la persona que
aquest hagués designat. Es tractaria, en definitiva, d'un fideicomis constituit
per un acte entre vius, o d’unes titularitats temporals successives.

Entenc que el principi d’autonomia de la voluntat ho permet, i que el con-
tingut de drets i obligacions dels successius titulars es regira per les normes
dels arts. 547-1 i ss. Dit d’una altra manera, poden haver-hi varis propietaris
temporals, que poden concérrer simultania o successivament. Es tractaria
d’una transmissi6 temporal de la propietat feta en el mateix acte a varis sub-
jectes, els quals s’organitzarien el gaudi del dret de propietat de manera suc-
cessiva; per aix0, cap dels propietaris temporals podria ser un concepturus: tots
han de concérrer al acte de constitucié. Tingui’s en compte que I'art. 547-6.4
ja permet la transmissi6 successiva d'una propietat temporal®.

2.3. Titols constitutius

L'art. 547-4.2 estableix: “La propietat temporal s’adquireix per negoci juridic
entre vius, a titol onerés o gratuit, o per causa de mort”. Es plantegen varies
qliestions:

A. La Llei no exigeix cap requisit de forma especific en el titol constitutiu,
i per tant s’haurien d’aplicar les regles generals. Si es transmet temporalment

dltima; diu l'art. 547-6.4 que “el propietari tem-
poral pot transmetre una altra propietat tempo-
ral de menor durada en favor d’'una o més per-
sones, alhora o una després de I'altra”.

9 Que és un cas diferent de la transmissi6 tem-
poral successiva de la propietat, perd que ens
pot servir com a argument per admetre aquesta
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la propietat per un negoci juridic entre vius a titol onerds, hauria de regir el
principi de llibertat de forma. Si la transmissi6 es fa per un negoci juridic
per causa de mort, les regles formals seran les aplicables a les disposicions
testamentaries. I si es tracta d'una transmissi6 temporal de la propietat a titol
gratuit d'un bé immoble, caldra que la donacié es faci en escriptura publica
(art. 531-12).

Ara bé, quan es transmet temporalment la propietat per un negoci entre
vius a titol onerds, no podem oblidar que al mateix temps que es transmet
(temporalment) la propietat, s’esta constituint un dret d’adquisicié a favor del
titular successiu, constitucié que, d’acord amb ’art. 568-2.1, requereix escrip-
tura publica (i, si recau sobre immobles, inscripcié registral). Tot i que 1’ab-
séncia de requisits formals es podria fonamentar en un intent d’abaratir els
costos, considero aplicables les exigéncies formals de l'art. 568-2.1, i per tant
la necessitat d’escriptura publica, basicament per dues raons: a) L’escriptura
publica és imprescindible per a la inscripci6 registral del dret del titular suc-
cessiu, inscripcié que resulta convenient si tenim en compte la manca de vi-
sibilitat del dret del titular successiu; b) L’art. 547-4.2 no exigeix cap requisit
de forma, pero tampoc I'exclou, i per tant, si atenem a la naturalesa del dret
que es crea, hauria de ser aplicables la regla de I’art. 568-2.1.

B. L’art. 547-4.2 es refereix a 'adquisici6é temporal de la propietat per ne-
goci juridic. Pero aixo no exclou que la propietat es pugui adquirir temporal-
ment per altres titols: per usucapié i per la llei'®.

1. Tot i que l'art. 547-4.2 no ho preveu expressament, la propietat es pot
adquirir temporalment per usucapié. La propietat temporal, en tant que pro-
pietat, té un contingut possessori (no €s una nua propietat sense contingut
possessori). La possessié del propietari temporal durant el temps exigit per la
Llei determinara que s’adquireixi per usucapi6 (art. 531-27). La possessié6 ad
usucapionem hauria d'incloure la limitacié temporal; perque aixo fos possible,
hauria de venir fonamentada en un titol adquisitiu ineficag. El que no es pot
usucapir és el dret real d'adquisicid, ates que no té contingut possessori; per
aixo, en una eventual usucapié de la propietat temporal, el venciment del ter-
mini beneficiaria al propietari originari.

2. T1a Llei també podra constituir una propietat temporal, a la que li seria
aplicable el regim juridic dels arts. 547-1 1 ss.; per exemple, la Llei podria es-
tablir que en la successié intestada el dret del conjuge vidu no fos un dret
d’usdefruit, siné un dret de propietat temporal.

10 Aixi mateix, també es podria constituir per ~ P€T e_xemple, que en un procés de crist matrl-
monial el jutge pogués optar entre constituir un

dret d’ts sobre 'habitatge conjugal, o una pro-
pietat temporal sobre el mateix.

una resolucié judicial, sila Llei aixi ho preveiés;
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C. Si la propietat temporal es constitueix per un negoci juridic per causa
de mort, sén evidents les analogies amb el fideicomis singular a termini (arts.
426-1, 426-3.2 i concordants); i si constitueix per un negoci juridic entre vius
a titol gratuit, 'analogia es produeix amb la donacié a termini (art. 531-16) i la
donacié amb clausula de reversié (art. 531-19). En aquests casos, el testador o
el donant hauran de decidir quina figura els resulta més convenient, pero en
cap cas es pot arribar a confondre 'una amb les altres, ja que cadascuna amb
el seu reégim juridic especific.

2.4. Requisits del titol constitutiu: la durada de la propietat temporal

L'tinica mencié que la Llei exigeix que consti necessariament en el titol cons-
titutiu és la durada de la propietat temporal. L'art. 547-4.3 estableix que “[e]n
el negoci juridic d’adquisicié6 hi ha de constar el termini cert i determinat de
durada de la propietat temporal, que no pot ésser inferior a deu anys per als
immobles i a un any per als mobles, ni superior, en cap cas, a noranta-nou
anys”. Com no podia ser d'altra manera, en la constitucié de la propietat tem-
poral és essencial la fixaci6 del termini de durada, ja que és el seu element
definitori. Per aixo, és logic que la Llei, a diferéncia del previst respecte a la
propietat compartida, no estableixi cap termini supletori de durada.

Queda clar, doncs, que la Llei no admet una propietat temporal vitalicia,
és a dir, una propietat en que la titularitat vingui determinada no per un ter-
mini cert i determinat, siné per la vida d’una persona. Si a una persona se li
vol atribuir el gaudi vitalici d’'un bé, caldra constituir un dret d’usdefruit (o
un fideicomis si la constitucié es fa per causa de mort, o una donaci6 amb
clausula de reversid).

La Llei no preveu les conseqiiencies de la no fixacié en el titol constitutiu
del termini de durada de la propietat temporal, ni de 1'establiment d'un ter-
mini superior al legal. En aquest tltim cas, el principi de conservacié del ne-
goci pot justificar que la conseqiiencia de la nul-litat cedeixi pas a la reduccié
del termini fins al maxim legal (noranta-nou anys). Més dificil és evitar la
nul -litat en cas de falta de mencié del termini, no només pel caracter impe-
ratiu de l'art. 547-4.3 (“ha de constar”), sin6 també, com diem, per la inexis-
téncia d'un termini legal supletori, a diferéncia del que es preveu respecte a
la propietat compartida (art. 556-4.3). No obstant aix0, ’esmentat principi de
conservacié del negoci permet proposar l'aplicacié analogica dels arts. 556-
4.3 relatiu a la propietat compartida, de l'art. 563-2.3 en relacié als drets d'a-
profitament parcial, i de l'art. 561-3.4 sobre 1'usdefruit a favor d'una persona
juridica, que preveuen un termini supletori de trenta anys.

La Llei també fixa un termini minim de durada del dret, que és de deu
anys per als immobles i d'un any per als mobles. S'ha ampliat el termini res-
pecte al que disposava el Projecte (que era de sis anys per als béns immobles),
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ampliacié que, tot i que limitadora de 'autonomia de la voluntat, sembla con-
gruent amb el principi que presideix la Llei que és el de I'equiparacié de les
facultats del propietari temporal a les del propietari ple, equiparacié que té
més sentit com major sigui la durada de la propietat temporal.

A més, en el titol constitutiu es poden incloure els pactes que les parts
tinguin per convenient establir; a l'art. 547-5 s'enumeren diversos pactes que
concedeixen una serie de facultats al propietari temporal.

3. Contingut de la propietat temporal: els mecanismes per a la proteccié del
dret d’adquisicié

El titular successiu té un dret d’adquisicid, que la Llei ha de protegir. I I’ad-
quisicié és certa, ja que es produira pel simple transcurs del temps, sense
necessitat de que es compleixi cap requisit o condicié. Per aixo, la Llei hauria
de preveure els mecanismes per assegurar que, arribat el moment, el dret
d’adquisicié del titular successiu es podra fer efectiu. Vegem quins sén
aquests mecanismes, després d’apuntar una breu sinopsi de les facultats d'un
i altre.

3.1. Contingut general de deures i facultats

El propietari temporal ha de pagar el preu d'adquisicié de la propietat tempo-
ral, si l'adquisici6 és a titol onerds. L'art. 547-5.a) admet el pacte que permet
el pagament a terminis del preu d'adquisicié. Amb els limits que veurem més
endavant, el propietari temporal “pot usar de forma plena els béns” (art. 547-
6.11 541-1). I, per la seva banda, el titular successiu no ha d'impedir 1'as ple
del bé per part del propietari temporal.

Tant el propietari temporal com el titular successiu poden disposar del seu
dret. D’acord amb l'art. 547-7, el titular successiu pot alienar, hipotecar i sot-
metre el seu dret a qualsevol altre gravamen, i disposar-ne per causa de mort.
I segons diu l'art. 547-6.2, “la propietat temporal es pot alienar, hipotecar i
sotmetre a qualsevol altre gravamen amb el limit del termini fixat, sense que
calgui la intervencié del titular successiu i sens perjudici que li sigui notificat
’acte una vegada celebrat. La propietat temporal també es pot transmetre per
causa de mort”. Per tant, arribat el termini fixat, el titular successiu adquirira
la propietat (plena), i quedara alliberat dels gravamens que hagi pogut impo-
sar el propietari temporal. D'acord amb l'art. 567-7.2, “els actes i contractes
no consentits pel titular successiu que excedeixin de la durada de la propietat
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temporal no el perjudiquen”. En qualsevol cas, els actes de transmissi6 one-
rosa tant del propietari temporal com del titular successiu poden venir limi-
tats pels drets d'adquisici6 preferent que s'hagin establert en el titol constitu-
tiu (art. 547-5.¢).

Dins de les facultats dispositives del propietari temporal s’hi troba, com ja
s’ha apuntat anteriorment, la de “transmetre una altra propietat temporal de
menor durada en favor d'una o més persones, alhora o una després de l'altra”
(art. 547-6.4).

A més, l'art. 547-5 admet altres pactes que poden concedir una serie de
facultats al propietari temporal: 1) La prorroga del seu dret per un termini
que, sumat a l'inicial, no excedeixi el maxim legal, sense perjudici de tercers;
2) Un dret d'opcié de compra de la titularitat successiva a favor del propietari
temporal, el que en realitat no ve ser més que una opcié per extingir el dret
d'adquisicié que té el titular successiu, és a dir, la facultat d'alliberament del
gravamen que pesa sobre el propietari temporal.

3.2. Referencia especifica als mecanismes per a la proteccio de dret d’adqui-
sici6 del titular successiu

3.2.1. En el moment de constitucid de la propietat temporal

La Llei contempla alguns mecanismes de proteccié als que a continuacié ens
referim.

3.2.1.1. La inscripcié del dret del titular successiu en el registre
corresponent

L'art. 547-8.1 estableix que “[e]l titol d'adquisici6 de la propietat temporal
s'inscriu en el registre corresponent de conformitat amb el que estableix la
llei i amb els efectes corresponents”2. No es diu, per tant, que la inscripcié
de la propietat temporal sigui obligatoria (“s’ha d’inscriure”), siné que sembla

que és voluntaria (“s’inscriu”). Aquest precepte contempla la inscripcié des
del punt de vista del propietari temporal, al que sembla tractar com a qualse-

la propietat (temporalment) i hi hagi quotes

11 Si el bé sobre el qual recau la propietat tem- !
pendents de pagament: 1'immoble esta afectat

poral és un immoble subjecte al régim de pro-

pietat horitzontal, I'art. 547-4.1.fin estableix que
“le]n la transmissié de la propietat temporal
d'un bé sotmes a propietat horitzontal s'apli-
quen, amb caracter general, les regles que esta-
bleix el capitol III del titol V”. El precepte, que
no es trobava en el Projecte, possiblement és re-
dundant, pero té la virtut de deixar clar que s'a-
plicara l'art. 553-5 en el cas en que es transmeti

al pagament de l'import que devia el transmi-
tent.

12 D’acord amb 'art. 547-8.2, en la inscripcié del
titol d'adquisicié s'ha de fer constar “la durada
de la propietat temporal i, si escau, el régim vo-
luntari que s'hagi pactat d'acord amb el que es-
tableix l'article 547-5”.
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vol altre propietari, pero no es preveu l'obligatorietat de la inscripcié. Es po-
dria pensar que el propietari temporal sera el primer interessat en que s’ins-
crigui el seu dret, pero no sempre sera aixi; pensi’s en el cas que la propietat
temporal es constitueixi per via de reserva: el propietari temporal sera I'antic
propietari, que ja tindra inscrita la propietat “plena” al seu nom.

La inscripcié voluntaria no casa amb la naturalesa del dret del titular suc-
cessiu. Com s’ha dit, el titular successiu té un dret d’adquisicid, i d’acord amb
'art. 568-2.1, la inscripcié dels drets d’adquisicié és obligatoria —no constitu-
tiva, pero si obligatoria- (“s’han d’inscriure”, diu l'art. 568-2.1, mentre que
'art. 547-8.1. diu “s’inscriu”.

En definitiva, el titular successiu hauria de tenir el dret d’exigit que el seu
dret d’adquisicié constés en el Registre; el regim hauria de ser similar al del
fideicomis, en el que d’acord amb l’art. 426-22.1.a), el fiduciari esta obligat a
inscriure el titol successori corresponent i a inserir-hi la clausula fideicomis-
saria.

3.2.1.2. La formacié d’inventari

L'art. 547-4.4 exigeix que “[I]a transmissié de la propietat temporal s'ha d'a-
companyar amb un inventari dels béns que, si escau, la integren”. Aquesta
norma es relaciona amb la de l'art. 547-10.3.fin, d’acord amb el qual “[...] en
el moment de la finalitzaci6 de la propietat temporal s'ha d'elaborar un in-
ventari que s’ha de lliurar amb el bé”. S'estableix, per tant, |'obligaci6 d'in-
ventariar, propia de les institucions en les que hi ha obligacié de conservacié
i de restitucié, com és el cas del fideicomfis (art. 426-20) o de l'usdefruit (art.
561-7). Ara bé, la norma no s'ha d'interpretar en el sentit que el propietari
temporal ha de restituir els béns en 1'estat en que es trobaven en constituir-
se la propietat temporal, sind només com una mesura de control per poder
apreciar si el propietari temporal ha incorregut en dol o culpa's.

3.2.1.3. La no prestacié de caucions

Tant el fiduciari (art. 426-21), com l'usufructuari (art. 561-7.1), han de prestar
una caucié en garantia del compliment de llurs obligacions. En canvi, la Llei
no exigeix aquesta caucié al propietari temporal. La inscripcié del dret del
titular successiu ja el protegeix contra els possibles actes dispositius del pro-
pietari temporal (i, de fet, en el fideicomis la caucié no s’ha de prestar respecte

1 i i g ) sén les condicions de partida i quines sén les
L'obligacié d'inventariar no es trobava en el condicions a la finalitzaci6 del contracte, aixi en
Projecte, i va ser fruit de l'esmena ntim. 39, del  cas de perdua de valor de I'habitatge a causa de
GP Socialista, que establia el segiient: “Abans s accions de la persona adquirent o de la pro-
de la signatura del contracte de copropietatiun  pietiria temporal aquest rescabali al propietari
cop aquest ha finalitzat s'ha de fer un inventari  original. Aquest inventari incloura un certificat
de l'estat de 'habitatge per a coneixer quines  de |'estat dels elements comunitaris”.
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als béns immobles, perqueé s’entén que la inscripcié ja protegeix suficient-
ment al titular successiu).

3.2.2. Durant la vigeéncia de la propietat temporal: I'tis i el gaudi dels béns

En la propietat temporal xoquen per una banda el dret del propietari temporal
com a propietari, i per altra el dret d’adquisicié del titular successiu. Aquesta
tensio es posa de relleu a I'art. 547-6.1, segons el qual “[e]l propietari temporal
té totes les facultats del dret de propietat, sense més limitacions que les deri-
vades de la seva durada i de I'existéncia del titular successiu”. Es a dir, per
una banda el precepte diu que el propietari temporal té totes les facultats del
dret de propietat, pero per altra reconeix que l'existencia d’un titular succes-
siu, i per tant la temporalitat del seu dret, fa que aquestes facultats quedin
limitades. La qiiestié és veure fins on arriben aquests limits. Cal tenir en
compte que el dret d’adquisicié del titular successiu és més “fort” que el dret
d’opcié, ja que l'adquisici6 és segur que es produira (depén simplement de
I'arribada d’un termini, i no de I'exercici del dret per part del seu titular).

El propietari temporal pot “utilitzar de forma plena els béns que constitu-
eixen el seu objecte” i gaudir i d'ells (art. 541-1). Per tant, el propietari tempo-
ral pot actuar sobre el bé de la manera que estimi convenient: pot alterar la
seva forma i substancia i la seva destinacié economica, i fer altres modificaci-
ons i millores. El propietari temporal no esta obligat a la conservacié del bé:
és a dir, si el bé es deteriora pel transcurs del temps o per cas fortuit, no esta
obligat a fer-se carrec de les reparacions; pot fer-les, i si les fa sén al seu carrec,
pero no esta obligat a dur-les a terme. Anem a veure aquest regim amb una
mica més de detall.

3.2.2.1. L’alteraci6 de la forma i la substancia de la cosa

El propietari temporal pot alterar la forma i la substancia de la cosa. Aixi es
dedueix de la seva consideraci6 de propietari, i del fet que, si la Llei no imposa
al propietari cap limitacié explicita que pugui donar a entendre el contrari. En
aquest aspecte s’acosta al fiduciari'4, i se separa de 'usufructuari's. El propi-
etari temporal pot alterar la destinacié economica de la cosa, fins i tot encara
que aquesta alteracié suposi una perdua de valor, sempre que no hi hagi mala
fe'e.

fructuari el deure de conservar la forma i subs-
tancia de la cosa, si bé amb la prevenci6 que les
lleis o el titol de constitucié poden establir una

14 ] fiduciari també té aquesta facultat, si bé
amb certs limits. L’art. 426-29.2 diu que “el fi-
duciari pot alterar la substancia de les coses si

no en disminueix el valor, amb les limitacions aétra cosa.
que estableix aquest capitol”. 1% En aquest aspecte es diferencia, doncs, del fi-
duciari.

15 Se separa del régim general de I'usufructuari,
d’acord amb l'art. 561-2.1, que imposa a l'usu-
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3.2.2.2. Millores

El propietari temporal també pot fer millores en la cosa, pero no té dret a que
se li abonin, tal com es dedueix de I'art. 547-10.3: “les millores i les accessions
introduides en els béns que subsisteixen [...] en el moment de I'extincid, si no
hi ha pacte, pertanyen al titular successiu”; no es preveu el dret del propietari
temporal de retirar-les (en el cas que fos possible), ni es diu que el titular
successiu hagin d’abonar el seu import. Aixo si, es preveu la possibilitat que
hi hagi pacte en un altre sentit.

Les millores tampoc s6n abonables al propietari gravat amb un dret d’op-
ci6. Sembla doncs que la solucié de l'art. 547-10.3 és coherent amb el regim
de I'art. 568-10.3. Pero hi ha una diferencia important entre el dret d’adquisi-
ci6 del propietari temporal, i el dret d’adquisici6é que té el titular d’'un dret
d’opcié: la durada. Mentre el termini de durada maxim del dret d’opcié és de
10 anys (art. 568-8.1), la propietat temporal pot arribar fins als 99 anys. Doncs
bé, en les situacions de temporalitat en que la durada es pot allargar, si s’es-
tableix un dret a ’abonament de les millores. Aixi té lloc en el dret de redimir
en la venda a carta de gracia, i en el fideicomis. En el dret de redimir en la
venda a carta de gracia, l'art. 328.4 CDCC diu que, per a obtenir la redempcid,
el rediment ha d’abonar, a més del preu fixat per a la redempcié, “les despeses
utils, estimades en 'augment de valor que per elles hagi experimentat la cosa
al temps de la redempcid, les quals no poden excedir el preu de cost ni, en
cap cas, el 25% del preu fixat per a la redempci6”. I en el fideicomfs, el fidu-
ciari té dret a que se li aboni I'import de les millores efectuades a carrec seu,
estimades en 'augment de valor que el bé hagi experimentat (art. 426-47).

En canvi, el propietari temporal ha de ser conscient que no podra recupe-
rar cap quantitat que hagi invertit en els béns. I entenc que no sén compen-
sables els eventuals augments de valor a consequiéncia de la millora amb els
danys ocasionats en el bé per culpa o dol, perque la Llei no fa responsable al
propietari temporal per ’eventual disminuci6 de valor del bé, siné pels “danys
ocasionats al bé per culpa o dol” (art. 547-10.2).

3.2.2.3. Despeses i reparacions

En tant que propietari, el propietari temporal pot utilitzar el bé, pero també
s'ha de fer carrec de les despeses de conservacid, de les obres i de les repara-
cions necessaries. Ara bé, aquestes despeses no sén reemborsables. El propi-
etari temporal pot decidir entre reparar o no el bé, entre millorar-lo o no, entre
conservar-lo o no, pero si realitza aquestes despeses, no podra reclamar el seu
import al titular successiu (a diferéncia del que succeeix, per exemple, en el
fideicomis, art. 426-47). L'inica matisaci6 a aquesta regla general la preveu
l'art. 547-5, que permet que en el titol constitutiu es pugui establir “[e]l dret
del propietari temporal a que el titular successiu li pagui les despeses per
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obres o reparacions necessdries i exigibles, atenent, principalment, el temps
que resta de la durada de la propietat temporal i 'import de les dites despe-
ses”. El precepte es refereix a aquelles obres o reparacions que el propietari
temporal no fa voluntariament, siné perque li vénen imposades, ja sigui per
I'Administraci6, o per la comunitat de propietaris, per exemple. En qualsevol
cas, si a la propietat temporal li queda poc queda de durada, no és gaire equi-
tatiu que el propietari temporal hagi de suportar integrament aquestes des-
peses, de manera que la Llei admet el pacte que prevegi que el seu import es
pugui exigir al titular successiu'’.

3.2.2.4. La conservacié del bé

El propietari temporal esta obligat a conservar el bé? En diverses situacions
de temporalitat del dret de propietat si s’imposa aquesta obligacié. Quan es
tracta d'un propietari gravat amb un dret d’opcié, diu I'art. 568-10.1 que “els
propietaris estan obligats a conservar amb la diligencia deguda el bé subjecte al
dret d’opcié i responen davant dels optants per la deterioracié que el dit bé
sofreix per culpa o dol”. El mateix passa en la venda a carta de gracia; 'art.
327.3 CDCC diu que “al temps de la restitucio, el titular de la propietat gra-
vada ha d’indemnitzar al rediment per la disminucié de valor que la cosa hagi
sofert per causa imputable a ell mateix i als anteriors titulars”. I en el fideico-
mis 'art. 426-28.1 estableix que “la conservacié i 'administracié dels béns fi-
deicomesos sén funcions obligades del fiduciari, el qual respon personal-
ment amb la diligéncia que cal esmercar en els béns propis”.

En canvi, en la propietat temporal dels arts.547-1i ss., el propietari temporal
no té 'obligacié de conservar. Aixi ho deduim de les segiients circumstancies:
1%) L'assimilacié del propietari temporal al ple propietari (“té totes les facultats
del dret de propietat", art. 547-6.1); 22 No se I'imposa |'obligacié de conserva-
cié, a diferéncia per exemple del fiduciari; 3* No es preveu, a diferéncia de la
propietat compartida, ni que la facultat d'usar el bé tingui el limit de “no com-
prometre la seva subsisténcia” (art. 556-6.1.a), ni que hi hagi la obligacié de
reparar o reconstruir el bé si aquest es deteriora en un 20% o més (art. 556-
8.b): 1 4%) Només se’l fa responsable dels danys que pateix el bé per dol o culpa
(art. 547-10.2).

Aixi doncs, els tinics limits a les facultats del propietari temporal es troben
en queé no pot causar danys en el bé per la seva culpa o dol (art. 547-10.2). Se’l

pacte, planteja el dubte de si seria admissible
aquell altre pacte pel qual no solament les
“obres o reparacions necessaries i exigibles”,
siné també les millores o un altre tipus d'obres,
serien repercutibles al titular successiu, sense
alterar per aixo la naturalesa de la institucié.

17 Aquesta regla respon a l'equitat, pero segons
el nostre parer es queda curta. En primer lloc,
perque no hauria de requerir el seu establiment
en el titol constitutiu, siné que hauria de venir
imposada per la llei. I, en segon lloc, perque el
fet que l'art. 547-5 només contempli aquest
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fa responsable tant dels danys causants voluntariament —per exemple, posa
foc ala casa-, com dels ocasionats de manera negligent —per exemple, es deixa
oberta una aixeta i la casa s’omple d’aigua-. En canvi, no respon dels danys
ocasionats per cas fortuit o for¢ca major, ni tampoc dels deterioraments ocasi-
onats pel simple transcurs del temps; no té en aquests casos 'obligaci6 de
reparar els béns. Ates que no se I'imposa 'obligaci6 de conservar, no respon
tampoc dels deterioraments o perdues ocasionades per la no realitzacié de les
tasques de manteniment del bé; per exemple, no és responsable del deterio-
rament de la caldera produit per no haver fet les revisions adients, sens per-
judici de que si pugui ser responsable dels danys ocasionats a la casa per I'ex-
plosié de la dita caldera ocasionada per ’abséncia del manteniment correspo-
nent.

3.2.2.5. Deterioraments

El titular successiu adquireix la propietat del bé en I'estat en que es troba, i té
dret a que el propietari I'indemnitzi pels danys causats per la seva culpa o dol
(art. 557-10.2). El propietari temporal només respon, doncs, pels deteriora-
ments ocasionats per la seva culpa o dol. En aquests casos, el titular successiu
pot “exigir al propietari temporal” que es faci carrec de les obres de reparacié
o reconstruccio si el bé es deteriora en un 50% o més del seu valor per culpa
o dol del propietari temporal”. Aquesta regla requereix una serie de matisaci-
ons: 1%) Per apreciar el deteriorament, la referéncia no és la taxacié inicial del
bé en relacié amb la que el bé tingui en el moment del fet culpable o dolés,
siné que, com estableix 'art. 547-7.3.fin, “s'ha de prendre com a referencia el
valor del bé en el moment en qué es produeix el fet culpable o dolés”. Es a
dir, per veure si s'ha produit o no un deteriorament no cal atendre a 1'apreci-
aci6 o depreciacié del bé respecte del moment en qué es va constituir la pro-
pietat temporal, siné que s'ha de calcular la perdua que 1'acte dolés o culpéds
ha provocat respecte al valor actual del bé'3. 22) Si el deteriorament per dol o
culpa no produeix aquesta depreciacié del 50%, o si s’arriba a aquest percen-
tatge pero el deteriorament no es produeix per aquestes causes (per exemple,
té lloc pel simple transcurs del temps, o per cas fortuit o forca major), el titular

temps a 600, si a conseqiiéncia del dol o culpa
el valor es redueix de 600 a 400, no s'haura pro-
duit tal deteriorament en més del 50%. En
aquest sentit, és més correcte, com fa la Llei, la
utilitzacié del terme “deteriora”, que fa referén-
cia a l'estat material del bé, que la del vocable
“deprecia”, que era la que manejava el Projecte,
i que fa referéncia més aviat a la pérdua de valor
per circumstancies externes.

8 [ a dir, imaginem que es tracta d'un habi-
tatge que quan es constitueix la propietat tem-
poral té un valor de 1.000, i quan es produeix el
fet dolés o culpés val 1.500, valor que, a conse-
quéncia de l'esmentat fet, queda reduit a 700;
en aquest cas s'haura produit un deteriorament
de més del 50%. En canvi, si el valor inicial era
1.000 i aquest valor es redueix pel transcurs del
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successiu no té dret a exigir la realitzacié de les obres de reparacié o recons-
truccié'. 3* La propietat temporal s'extingeix "[p]er deteriorament del bé en
un 50% o més del seu valor per culpa o dol del propietari temporal, si aquest,
una vegada requerit pel titular successiu, no s’ha fet carrec de les obres de
reparaci6 o reconstruccié” (art. 547-9.1.b). Aquesta causa d'extinci6 no és au-

tomatica, siné que opera a requeriment del titular successiu.

3.2.2.6. No hi la facultat d’inspeccié

A diferencia del que passa respecte a la propietat compartida (art. 556-8.b), la
Llei no concedeix al titular successiu la facultat d'accedir a I'immoble per a
comprovar el seu estat?®. Per tant, la proteccié que es dispensa al titular suc-
cessiu és menor que la que I'art. 568-10 concedeix al titular d'un dret d’opci6,
que té la facultat d’inspeccionar el bé per veure si el propietari gravat compleix
amb el deure de conservaci6. El Preambul de la Llei 19/2015 diu que
“l[aJAquest dret a la recuperacié de la propietat quan arribi el dia final té un
contingut juridic i economic, del qual es pot disposar inter vivos i mortis causa,
pero no permet al seu titular de fer cap ingeréncia en I'exercici de les facultats
del propietari temporal”; aquesta afirmacié del Preambul exclou la possibili-
tat d’aplicar per analogia 'art. 568-10.2 dedicat a la facultat d’inspeccié per
part del titular de l'opcid, i més tenint en compte que en I'art. 547-3.1, dedicat
al regim juridic, no es fa cap referéncia a I'aplicacié supletoria de les normes
dels drets d’adquisici6.

3.2.3. Una vegada extingida la propietat temporal

3.2.3.1.- L’adquisici6 automatica de la propietat

En la propietat temporal, quan arriba el termini -o quan per una altra causa
s'extingeix la propietat temporal- es produeix 1'adquisicié automatica de la
propietat per part del titular successiu, sense necessitat de cap pronuncia-
ment per part d'aquest?'.

L'art. 547-10.1.pr. comenga dient que “l'extinci6 de la propietat temporal
comporta que el titular successiu adquireix el domini del bé [...]”. Aquesta
adquisicid, a més de ser automatica, no es pot renunciar; és a dir, no estem
davant d'una delaci6 en la que el bé “és ofert”, siné que per 1'efecte del temps

19 D'altra banda, s'ha de fer notar que 1'art. 547-
7.3 fixa quantitativament la mesura del deterio-
rament (un 50%), a diferéncia per exemple del
que passa en relaci6 al fideicomis, en que l'art.
426-23.2 parla de "posar en perill, dissipar o da-
nyar greument els béns fideicomesos”.

20 Vegeu 'apartat 2.2 respecte a la impossibili-
tat de I'aplicaci6 per analogia de l’art. 568-10.2.

21 E] mateix passa, per exemple, amb els llegats
d'eficacia real (art. 427-15.1) o amb els fideico-
misos (art. 426-44.1), que s'adquireixen automa-
ticament amb la delacid, sense que sigui neces-
sari cap acte d'acceptacié.
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el bé “fa transit” (art. 547-1) al titular successiu. Abans que arribi el termini el
titular successiu pot renunciar al seu dret d'adquisicid, i una vegada vencut
el termini el propietari pot abandonar el seu dret de propietat. Pero el que no
es pot fer és renunciar a 'adquisici6 en si mateixa, perque la propietat no se
li ofereix, siné que simplement la seva adquisicié es produeix (automatica-
ment) pel simple transcurs del temps.

3.2.3.2. La presa de possessi6 pel titular successiu

Arribat el termini, el titular successiu pot prendre possessié del bé per si ma-
teix (art. 547-10.1); aixo és congruent amb el fet que, a diferéncia del que passa
per exemple en el fideicomis??, no hi ha cap dret de retenci6 per part del pro-
pietari, ateés que, llevat de pacte en un altre sentit (art. 547-5.e ) res se li ha
d'abonar per les possibles despeses o millores que el propietari temporal hagi
realitzat en el bé3.

Una vegada extingida la propietat temporal, el titular successiu adquireix
els béns en l'estat en que es troben. Es a dir, no hi ha cap obligacié de lliura-
ment dels béns en un determinat estat per part del propietari temporal;
aquest inicament ha de respondre davant del titular successiu “dels danys
ocasionats al bé per culpa o dol” (art. 547-10.2). La responsabilitat per culpa o
dol té lloc sigui quina sigui la quantia del deteriorament produit. L'exigéncia
de deteriorament del 50% a que al-ludeix l'art. 547-7.3 es refereix a la facultat
del titular successiu d'exigir al propietari temporal la reparacié o reconstruc-
ci6 del bé; si el deteriorament causat per dany o culpa no arriba al 50% del
valor, no es pot exigir la reparaci6, pero si la indemnitzacié pels danys ocasi-
onats.

I, com ja s’ha dit, el titular successiu no ha d’abonar res al propietari tem-
poral per les possibles despeses i millores que hagi pogut fer, o pels fruits
pendents o accessions que s’hagin produit (art. 547-10).

22 F] fideicomissari, d'acord amb l'art. 426-45, ST fruit de les esmenes num. 37 i 38, dels GP
de Ciutadans i CiU, respectivament), estableix
que el titular successiu “pot exercir les accions
de proteccié de la propietat i de la possessié que
li corresponguin”; aixi, en cas de resisténcia per
part del propietari temporal, podra exercir 1'ac-
ci6 reivindicatoria, com no podia ser d'altra ma-
nera per la seva condicié de propietari.

pot sol-licitar al fiduciari el lliurament de la
possessié dels béns, perd no pot prendre pos-
sessié per si mateix. [ és que segons l'art. 426-
47.1 el fiduciari té dret a exigir al fideicomissari
que li aboni una serie de despeses, i l'art. 426-
48 1i concedeix un dret de retencié fins que no
li satisfacin aquelles despeses.

23 L'art. 547-10.1.fin, de manera innecessaria
(aixd no es trobava en el Projecte, siné que va
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4, Extincié

4.1. Causes d'extincio

La propietat temporal s'extingeix per les causes segiients:

a) Per les causes generals d'extincié de la propietat (art. 547-9.1): la perdua
total de la cosa, i 'abandonament. Per la perdua de la cosa s'extingeix tant la
propietat temporal com el dret d’adquisici6 del titular successiu. Per 1'aban-
donament, el que s'extingeix és la propietat temporal, mentre que subsisteix
el dret d'adquisici6 del titular successiu. D'acord amb la teoria general, si el
bé abandonat és un bé moble, es converteix en res nullius susceptible d'ocu-
paci6, mentre que si és un immoble el bé per a ser propietat de 1'Estat; 1'aban-
donament no aprofita al titular successiu, que no és copropietari, siné que
simplement té un dret d'adquisici6 que es fara efectiu quant arribi el termini,
pero no abans.

b) Tot i que no ho digui literalment I'art. 547-9.1 (s que hi ha una referen-
cia a la rentincia a l'apartat segon de 1'art. 547-9), la situacié de propietat tem-
poral s'extingeix també per les causes d'extincié dels drets reals, previstes a
l'art. 532-1: a més de la perdua del bé, a la que acabem d'al-ludir, per la re-
nuncia del seu titular i per la consolidacié. Aixi, en cas de rentincia del titular
successiu (que té un dret d'adquisicié sobre el bé), la propietat temporal
queda lliure del gravamen que pesava sobre ella i es converteix en una propi-
etat plena o lliure?4. Pel que fa a la consolidacié, en el Projecte es preveia com
a causa especifica d'extincié de la propietat temporal “la reunié de les titula-
ritats en una sola persona”. No obstant aix0, a conseqiiencia de 1'acceptacié
de les esmenes num. 30 i 31 (del GP Socialista i d'ERC, respectivament), es
va suprimir aquesta regla, de manera que queda el dubte de si aquesta con-
solidacié suposa l'extinci6 de la propietat temporal. A favor de 1'extinci6 per
consolidaci6 es troba la regla de l'art. 532-3.1, conforme al qual “el dret real
s'extingeix quan es produeix la reunié de titularitats entre els propietaris i els
titulars del dret real”; només s'exceptua el cas en queé “aquest codi estableix o
permet la separacié de patrimonis o la subsisténcia autonoma dels drets re-
als” (art. 532-3.2), subsisténcia que no esta prevista expressament a l'art. 547-
9. A favor de la tesi contraria, és a dir, que la propietat temporal subsisteix, es
potal-legar la supressié6 de l'esmentada norma del projecte -que d'altra banda
contrasta amb el que es preveu expressament per a la propietat compartida
en l'art. 556-1.a): la seva extincié per la reunié en una sola titularitat de totes

va ser a conseqiiéncia de les esmenes num. 341
35, d'ICV-EUA, i ERC, respectivament, que es
va suprimir el precepte esmentat.

24 En el Projecte si s'establia expressament, en
l'art. 547- 9.3, que “per la rentncia del titular
successiu, la propietat deixa de ser temporal”;
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les quotes de propietat-, i la utilitat que per al seu titular pot tenir el manteni-
ment separat de propietat temporal i dret d'adquisicié: la disponibilitat per
separat d'una i un altre.

c) La causa més tipica d'extinci6 de la propietat temporal és el venciment
del termini (art. 547-9.a); es tracta d'una causa d'extincié que opera pel simple
transcurs del temps, sense que es requereixi cap declaracié de voluntat ni cap
acte especific: |'extincié de la propietat temporal i 'adquisici6 de la propietat
plena per part del titular successiu es produeixen de manera automatica.

d) I, finalment, la propietat temporal s'extingeix també "[p]er deteriora-
ment del bé en un 50% o més del seu valor per culpa o dol del propietari
temporal, si aquest, una vegada requerit pel titular successiu, no s’ha fet car-
rec de les obres de reparacié o reconstruccié” (art. 547-9.1.b). Aquesta causa
d'extinci6 no és automatica, siné que opera a requeriment del titular succes-
siu. El titular successiu adquireix la propietat del bé en l'estat en que es troba,
ité dret a que el propietari I'indemnitzi pels danys causats per la seva culpa o
dol (art. 557-10.2).

4.2. Proteccié dels tercers en cas d'extincio voluntaria de la propietat tem-
poral

Com a norma general de proteccié dels tercers que poden haver adquirit al-
gun dret sobre la propietat temporal o sobre el dret del titular successiu, l'art.
547-9.2 estableix que "[e] Is drets reals que graven la propietat temporal, en
cas de rentincia del dret i d’abandonament de la possessié del bé o de qualse-
vol altra causa d’extincié voluntaria de la propietat temporal, subsisteixen fins
que no venci el termini o no es produeixi el fet o la causa que en comporti
'extincié”2s.

[Il.- LA PROPIETAT TEMPORAL DINS DEL MARC DEL CCCAT

1. La propietat és perpétua, o pot ser temporal? Propietat temporal, o
titularitat temporal del dret de propietat?

Una primera qiiestié que es planteja és si la creacié d'una propietat temporal
no atempta contra la configuracié juridica del dret de propietat en I'ordena-
ment civil de Catalunya, és a dir, si la perpetuitat és o no una caracteristica
essencial del dret de propietat. Tot i que la Llei no ho estableixi expressament,
la majoria de la doctrina assenyala la perpetuitat com una de les notes que

25 Es tracta d’una norma similar a la de l'art.
556-11.2 en relacié a la propietat compartida; en
el mateix sentit, arts. 561-16.3 1 107.1 LH.
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caracteritzen el dret de propietat. BORRELL I SOLER afirmava que “el dominio
es esencialmente perpetuo e irrevocable”26, MONTES PENADES es feia resso de
I'opinié general de queé “el derecho de propiedad es perpetuo [...] lo que sig-
nifica, de una parte, que el derecho de propiedad tiende a durar tanto como
su objeto: es la duracién fisica de la cosa la que determina la duracién del
derecho. Y atin mis, si la cosa perece por efecto del tiempo o por accidente —
dirdn los autores- el caricter perpetuo del derecho tiene como consecuencia
que el derecho recaiga sobre los vestigios de la cosa”?7. I LACRUZ deia que la
perpetuitat de la propietat “significa que el derecho de dominio no depende
de la vida del titular, o de las otras personas: que, al contrario, estd llamado a
durar sin limite de tiempo entre las manos de los sucesivos duefios mientras
siga existiendo fisicamente el objeto sobre el que recae”.

La perpetuitat del dret de propietat es basa en la idea que mentre els drets
reals acostumen a tenir una durada limitada en el temps, com és el cas del
dret d’usdefruit, que és vitalici o té una durada maxima de 99 anys?3, la Llei
no estableix una durada temporal o una durada maxima del dret de propietat:
el dret de propietat podra existir mentre existeixi 'objecte. Només podriem
parlar de propietat no perpetua siné temporal en aquells casos en que la Llei
establis una durada temporal del dret de propietat, circumstancia que esta-
bleix la Llei només en comptades ocasions: a) En els drets d’explotacié de la
propietat intel -lectual; 1'art. 26 LPI estableix: "Els drets d'explotacié de 1'obra
duraran tota la vida de 'autor i setanta anys després de la seva mort o decla-
racié de mort". b) En la propietat superficiaria, a la que la Llei atribueix una
durada maxima de 99 anys (art. 564-3.2.a).

Ara bé, que el dret de propietat sigui perpetu, no impedeix que el dret de
propietat no es pugui adquirir temporalment. LACRUZ aix{ ho afirma de ma-
nera clara quan diu que “al titular se le puede atribuir tal derecho sélo por
tiempo cierto y limitado. Asi, es valido y eficaz el pacto, consignado en escri-
tura publica, mediante el cual traspaso a Héctor la propiedad de la finca por
veinte afios, o hasta su fallecimiento, momento —el uno o el otro- en el cual
automdticamente revierte a mi o a mis herederos”29.

26 i bé el propi BORRELL Y SOLER deia que la
qualitat d’irrevocable del dret de propietat “no
es admisible en el derecho cataldn, donde lo
hace revocable el derecho de luir y quitar, y las
herencias fideicomitidas también atribuyen al
fiduciario un dominio revocable” (Antonio M.
BORRELL Y SOLER, Derecho Civil vigente en Cata-
lunia, vol. 11, 22, ed., Bosch, Barcelona, 1944, pp.
46-47).

27 Vicente Luis MONTES PENADES, «arts. 348 y
349», en Manuel ALBALADEJO (dir.), Comentarios
al Cadigo Civil y Compilaciones Forales, tomo V,
vol. I, Edersa, Madrid, 1990, pp. 154-155.

28 Arg. art. 561-3.4; vegi’s DEL P0zO/VA-
QUER/BOSCH, Derecho Civil de Catalufia. De-
rechos Reales, 5% ed., pp. 380-381

29 Ob. cit., p. 288.
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Aquesta adquisici6 temporal de la propietat és la que contemplen el arts.
547-1 1 ss. CCCat. Tot i que es parli de “propietat temporal”, el dret de propi-
etat segueix sent perpetu —mentre existeix la cosa existeix el dret de propietat-
pero la titularitat del dret de propietat s’adquireix només a per un temps de-
terminat. I el que caracteritza 'anomenada propietat temporal dels arts. 547-
11 ss. és que arribat el termini el dret de propietat no deixa d’existir, sin6 que
aquest dret passara a un altre titular predeterminat — al mateix transmetent o
a un tercer-; és essencial, doncs, I'existencia del titular successiu.

En resum, els arts. 547-11 ss. regulen I'adquisicié temporal del dret de pro-
pietat (perpetu). La “propietat temporal” no és més que un denominacié uti-
litzada per designar la titularitat temporal del dret de propietat.

2. La propietat temporal dels arts. 547-1 i ss., és I'inic cas d’adquisicié
temporal de la propietat regulat en el dret catala? Esquema de les situacions
de temporalitat del dret de propietat

La propietat temporal regulada als arts. 547-11 ss. es caracteritza per dues no-
tes basiques: la seva durada certa i determinada, i I'existéncia d’un titular suc-
cessiu al qui fara transit el bé una vegada arribat el termini. Aquestes dues
caracteristiques es donen també en altres institucions regulades en el CCCat:
el fideicomis a termini (art. 426-1.1), la donacié subjecta a termini resolutori
(art. 531-16.2), el llegat ordenat sota termini resolutori (art. 427-13), i també el
llegat sota termini suspensiu (art. 427-12.2)3°. El réegim de totes aquestes ins-
titucions hauria de ser coincident, pero ja hem vist que no és aixi, per exem-
ple, en el cas del fideicomis a termini i la propietat temporal3.

A part d’aquestes institucions caracteritzades per les dues notes que aca-
bem d’apuntar, hi ha altres situacions de temporalitat del dret de propietat,
que podem classificar en funcié de la certesa o no de la temporalitat.

2.1. Durada temporal pero indeterminada

Podria haver-hi casos en que el titular del dret de propietat sap amb certesa
que només ho sera temporalment, pero ignora fins quan. El termini és cert
pero indeterminat. Seria el cas de la propietat vitalicia, que no es troba regu-
lada al CCCat32. Ja hem vist que la regulacié dels arts. 547-11i ss. no admet una
propietat vitalicia, ja que I'art. 547-1 exigeix que es tracti d’'un termini cert i

30 E] propietari temporal sera en aquest cas la 32 En la propietat vitalicia, arribat el termini la
persona gravada. propietat no passaria als hereus, siné al titular
successiu que s’hagués designat quan es va

31 En lapartat II. 3.2.2.1 ja hem apuntat, per SSIL ! S des
constituir la propietat vitalicia.

exemple, les diferéncies que hi ha en relacié al
régim de millores.
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determinat. No és un exemple el fideicomis ordenat per a després de la mort
del fiduciari, ja que aquest fideicomis té el caracter de condicional —art. 426-
4.2, i per tant la regla general és que el fideicomissari no adquireix cap dret
fins a la mort del fiduciari, art. 426-5.3-.

2.2. Incertesa en la temporalitat

Hi ha altres casos en queé ni tan sols hi ha certesa de la temporalitat. La tem-
poralitat no és segura, pero si possible, i aixo fa que es puguin imposar res-
triccions al dret del propietari.

2.2.1. Les titularitats condicionades

Hi ha casos en que la titularitat del dret de propietat esta amenacada pel com-
pliment d’'una condicié. El propietari sap que pot deixar de ser-ho si és com-
pleix I'esdeveniment futur i incert en queé la condicié consisteix. Es el cas del
fideicomis condicional (art. 426-1.1), la donacié subjecta a condicid, suspen-
siva o resolutoria (art. 531.16), el llegat ordenat sota condicid, suspensiva o
resolutoria (art. 427-12 1 427-13), la donacié amb clausula de reversi6 (art. 531-
19), i el pacte reversional en els heretaments (art. 431-27). També ho seria la
venda feta sota condici6 resolutoria, com per exemple 'impagament del preu
(art. 621-54 Pr. Llibre Sise CCCat).

L’amenaca que recau sobre el propietari fa que en alguns d’aquests casos
—no en tots- s'imposin limitacions al propietari; ’exemple més evident és el
fideicomis (arts. 426-11 ss.), en el que s’imposen al fiduciari les mateixes res-
triccions tant si el fideicomis és condicional como si és a termini; en canvi no
es contempla cap restricci6 en les donacions sotmeses a condicié ni en les
fetes amb clausula de reversié a favor de terceres persones (art. 531-19.2).

2.2.2. El propietari gravat amb un dret d’adquisicio

Si el propietari esta gravat amb un dret d’adquisicié, la seva titularitat depen-
dra de 'exercici del dret d’adquisicio: si el dret s’exercita, deixara de ser pro-
pietari. Per aixo, en la regulaci6 del dret d’opcié s’estableix el deure de con-
servaci6 del propietari (art. 568-10), i en el dret de redimir en la venda a carta
de gracia el deure de no deteriorar la cosa (art. 327.1.1I1 CDCC).

2.2.3. Les titularitats revocables

Qui adquireix un bé per donacid, tot i que no se li hagi imposat una condicié
ni un termini resolutoris (art. 531-16.2), sap que pot ser privat de la seva titu-
laritat. L’amenaca és clara en les adquisicions verificades en virtut d'una do-
nacio per causa de mort, ja que aquestes soén lliurement revocables pel donant
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(art. 432-5). Les donacions entre vius també es poden revocar, si bé és neces-
sari que concorri una causa legal de revocacié (art. 531-15). Ara bé, en aquests
casos, tot i 'amenaca, no s’'imposa al donatari el deure de conservar, ni cap
restricci6 al seu dret de propietat.

2.2.4. Reduccid o supressio de donacions i de llegats

Per ultim, les atribucions gratuites, ja sigui entre vius o per causa de mort,
fetes pel causant poden ser reduides, o fins i tot suprimides, per pagar els
drets successoris d’origen legal (llegitima i quarta vidual). Aixi mateix, els lle-
gats es poden reduir o suprimir per ser excessius, o per tal que 'hereu es
pugui satisfer la quarta falcidia (arts. 427-39 1 ss.).

2.3. Conclusié

Hem vist, doncs, diverses situacions de temporalitat del dret de propietat, en
les que la certesa o no del transit del bé a un titular successiu hauria d’influir
en les facultats del propietari (temporal). La Llei no sempre imposa limitaci-
ons a les facultats del propietari; no les imposa, per exemple, quan la titulari-
tat esta amenagada per la possibilitat de revocacié d’una atribucié gratuita. En
altres casos, observem certes discordances en el CCCat en relacié a la protec-
ci6 del titular successiu, como ho palesen aquests dos exemples: a) El titular
d'un dret d’opcié esta més protegit que el titular successiu en la propietat
temporal, tot i que qui té un dret cert és aquest ultim (per exemple, ’art. 568-
10.1 imposa un deure de conservacio al propietari gravat amb un dret d’opci6,
deure que els arts. 547-1 i ss. no imposen al propietari temporal). b) El fidei-
comis a termini i la propietat temporal, tot i la certesa del transit en tots dos
casos, tenen un regim ben diferent, com per exemple en relacié a les millores,
que s’han d’abonar al fiduciari pero no al propietari temporal33.

3. La propietat temporal dels arts. 547-1 i ss., és un veritable dret de
propietat?

En la propietat temporal coexisteixen poders de dos subjectes: els del propie-
tari temporal (enumerats a I'art. 547-6), i també els del titular successiu (art.
547-7). La Llei hauria pogut articular aquesta concurréncia de poders de dife-
rents maneres:

a) Com un domini dividit. El Preambul de la Llei 19/2015 assenyala que
“la propietat temporal és present [...] en la caracteritzacié originaria dels cen-
sos com a propietat dividida susceptible de durada temporal si aixi es pacta

33 Vegi’s I'apartat 11.3.2.2.1.
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[...]"34. Pero la divisié del domini es manté només en el Codi civil espanyol
(especialment art. 1605), i no en el dret catala, en que el cens és un dret real
en cosa aliena (arts. 565-11 ss.).

b) Com una comunitat, en la que els cotitulars tindrien diferents facultats,
i que passat un temps es convertiria en propietat exclusiva per al que no havia
tingut 1'is i el gaudi del bé.

c) Com una propietat gravada amb un dret real. Aleshores, a priori, el pro-
pietari tant podria ser el titular successiu, com el propietari temporal. En el
primer cas, el titular de I'tis i el gaudi —el que la Llei 19/2015 coneix com a
propietari temporal- no seria tal propietari, siné que vindria a tenir una mena
d’usdefruit reforcat. En el segon cas, el titular successiu només tindria un
dret d’adquisicié.

Ja des dels primers treballs preparatoris es va partir d’aquesta darrera con-
cepci6 —el propietari temporal és el propietari-, i fins i tot s’assimila el dret
del propietari temporal al d’un propietari ordinari. En el Preambul de la Llei
19/2015 s'estableix: “En la propietat temporal, el propietari gaudeix, durant el
termini fixat, d’'un poder juridic identic al del propietari ordinari que el legi-
tima per a actuar com a propietari Unic i exclusiu, mentre que el titular suc-
cessiu ho és d’un dret de reversié”. I doctrina autoritzada aixo ho afirma amb
rotunditat; aixi, Carmen GETE-ALONSO assenyala: “[...] la propiedad temporal
es el mismo derecho de propiedad ordinaria recogida en los Cédigos civiles
(cfr, arts. 348 CC, 541-1 CCCat) [...]", i la propietat temporal “es el derecho de
propiedad porque participa, plenamente, de sus caracteres y régimen excep-
cién de lo que afecta al tiempo”35.

Amb tot, aquesta plena assimilaci6 entre propietari temporal i propietari
ordinari no és tan evident. El que si esta clar és la intencié del legislador d'e-
quiparar un i altre. A més de en 'esmentat apartat del Preambul, aixo es fa
pales en diversos preceptes de la Llei 19/2015:

34 Sobre la discutida qiiestié de la naturalesa ju- del domini util, superioritat que es tradueix en

ridica del dret de cens vegeu Antoni Mirambell
i Abancd, Els censos en el dret civil de Catalunya:
la qiiestié de 'emfiteusi (a proposit de la Llei espe-
cial 6/1990)”, Barcelona, 1997, pp. 312 ss., qui
afirma que “Pel que respecta a la legislacié i la
doctrina juridica catalana historiques sobre
I'emfiteusi, la institucié com s’ha vist es regula
i estudia sota I'estructura de la divisié del do-
mini entre el senyor directe i el senyor util o
emfiteuta de manera, pero, que el domini di-
recte apareix com un domini superior respecte

un contingut dominical tan ampli que, gairebé,
s’acosta a una «propietat exclusiva» la qual es
veuria limitada per 'existéncia del domini atil”.

35 Carmen GETE-ALONSO CALERA, “Una primera
lectura de la Llei 19/2015, de 29 de julio, de in-
corporacion de la propiedad temporal y la pro-
piedad compartida al libro quinto del Cédigo
Civil de Catalufia”, Revista de Derecho, Empresa
y Sociedad (REDS), num. 7, junio-diciembre
2015, p. 22
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a) En l'art. 547-1, que quan defineix la propietat temporal, no estableix cap
limit al domini: “El dret de propietat temporal confereix al seu titular el do-
mini d'un bé durant un termini cert i determinat, vencut el qual el domini fa
transit al titular successiu”.

b) En el mateix art. 547-1, que utilitza I'expressié “fer transit” el bé al titular
successiu: no s'estableix cap obligacié de lliurament de la cosa, siné 'adqui-
sicié automatica per part d’aquell.

c) En l'art. 547-3, dedicat al regim juridic, que fa una remissié a les regles
generals del dret de propietat, i no a les d'altres situacions de temporalitat
com podria ser el fideicomis, extensament regulat en els arts. 426-1 i ss.
CCCat.

d) A l'art. 547-6.1, que comenga dient que “el propietari temporal té totes
les facultats del dret de propietat [...]".

e) A l'art. 547-6.3: “Si el bé objecte de propietat temporal és un immoble
en regim de propietat horitzontal, l'exercici dels drets i el compliment de les
obligacions derivades d'aquest régim corresponen en exclusiva al propietari
temporal”.

f) En l'art. 547-5.e), que admet el pacte en virtut del qual s'estableix que el
titular successiu pagui al propietari temporal les “despeses per obres o repa-
racions necessaries i exigibles”; d'aixo es dedueix que, si no hi ha pacte, les
despeses les ha d'assumir el propietari temporal, per la seva condicié de pro-
pietari, encara que siguin obligatories i redundin finalment en benefici del
titular successiu en arribar el termini.

g) I, finalment, del fet que no es preveu la facultat d'inspeccionar el bé per
part del titular successiu; aixo es pot justificar pel caracter de propietari ordi-
nari del propietari temporal, en veure’s la inspeccié externa com una intro-
missi6 al dret de propietat. En canvi, a la propietat compartida (art. 556-8.b)
el propietari formal si té aquesta facultat d'inspeccid, el que es justifica pel
seu caracter de copropietari.

No obstant aix0, en altres preceptes de la Llei s'estableixen limits al dret
del propietari temporal, que posen en qiiesti6 la seva plena assimilaci6 al pro-
pietari ordinari:

a) Si bé l'art. 547-6.1 concedeix al propietari temporal “totes les facultats
del dret de propietat”, matisa tot seguit que té les limitacions “derivades de la
seva durada i de l'existencia del titular successiu”. Per tant, el dret del titular
successiu limita les facultats del propietari temporal, i I'allunya lleugerament
del propietari ordinari. Quan l'art. 547-10.2 diu que “el propietari temporal
respon davant el titular successiu dels danys ocasionats al bé per culpa o dol”,
no esta establint un deure de conservaci6 del bé, pero si que esta limitant una
de les facultats que integra el contingut del dret de propietat: la facultat d’abu-
sar del bé; el propietari temporal no pot destruir total o parcialment el bé.
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b) La facultat dispositiva del propietari temporal té el limit derivat de la
seva propia temporalitat. Conforme a l'art. 547-6.2, “[l]a propietat temporal es
pot alienar, hipotecar i sotmetre a qualsevol altre gravamen amb el limit del
termini fixat [...]”. La facultat dispositiva no arriba a la propietat plena, siné a
la propietat temporal. Quan l'art. 541-1.1 defineix el dret de propietat per I'atri-
bucid, entre d’altres, de la facultat de disposar, ho refereix a la disposici6 del
propi dret de propietat. Aix{ es palesa clarament en 'usdefruit amb facultat
de disposici6 (arts. 561-1i seg.): 'usufructuari ordinari té la facultat de dispo-
sici6 sobre el seu dret d'usdefruit, no sobre la propietat (com succeeix en la
majoria de drets reals limitats); la facultat dispositiva va referida a la propietat,
no a 'usdefruit.

c) L'art. 547-7.3 estableix: “El titular successiu pot exigir al propietari tem-
poral que es faci carrec de les obres de reparacié o reconstruccio si el bé es
deteriora en un 50% o més del seu valor per culpa o dol del propietari tempo-
ral”; I'incompliment d'aquesta obligacié origina l'extincié de la propietat tem-
poral (art. 547-9.1.b).

Els arguments que, en una i altra direccid, acabem d’apuntar, ens perme-
ten arribar a la conclusié que el propietari temporal és un propietari, pero
mancat d’alguna de les facultats que integren el contingut de la propietat or-
dinaria (la d’abusar del bé, i la de disposar). Al propietari temporal li queda
doncs només la facultat de gaudir del bé, com a 'usufructuari, per6 amb la
facultat d’alterar la forma i la substancia de la cosa (a diferéncia de l'art. 561-
2.1 per a l'usufructuari3®), i sense que hagi de respectar la destinacié econo-
mica del bé (a diferencia de I'art. 561.2.3 per a l'usufructuari), ni que tingui
que conservar-lo. Malgrat aixo, és a dir, malgrat que per les seves facultats
s’assembli tant a 'usufructuari com al propietari, se’l qualifica de propietari
perque, si partim de la base que en tota relacié juridica sobre un objecte cal
que existeixi un propietari, la Llei ha considerat que aquest ha de ser el pro-
pietari temporal —que té el gaudi del bé-, i no el titular successiu, que només
té un dret d’adquisici6 —per més que aquest dret d’adquisicié operi automa-
ticament en arribar el termini-.

Si considerem —com veurem tot seguit- que el titular successiu té un dret
d’adquisicid, es podria afirmar que el propietari temporal és un propietari
ordinari gravat, un propietari que té totes les facultats del dret de propietat,
pero limitades per I'existéncia d'un dret real que el grava, com succeeix, per
exemple, amb el propietari gravat amb un dret d’opcié. Pero aquesta configu-
raci6 té el problema que mentre el gravamen que suposa l'existéncia d'un
dret real és temporal37, la limitacié del propietari temporal és institucional, és

36 i b Tart. 561-2.1 permet que les lleis o el 37 Aquesta és la regla general; hi ha excepcions,
titol de constitucié puguin establir una altra com és el cas del cens emfiteutic, que és per-
cosa. petu, si bé redimible (art. 565-2.1).
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a dir, per sempre, amb la qual cosa la pretesa elasticitat del domini no existira:
aquest domini, per al seu titular, no podra recuperar mai la seva extensi6 ori-
ginaria. Per aix0, no podem dir que el propietari temporal sigui un propietari
ordinari gravat, siné que més aviat té un dret de propietat “especial”, amb un
contingut diferent -més limitat- que el de la propietat ordinaria.

4. El dret d’adquisicié automatic del titular successiu

El titular successiu, mentre dura la situacié de propietat temporal, té un dret
d'adquisicié que, per la seva inevitable vinculacié amb la finca -ja que els seus
efectes no sén hipotetics o aleatoris, siné que necessariament es produiran,
amb l'arribada del termini-, s’ha de qualificar com un dret real, com ho con-
firma el fet que es pot hipotecat i sotmetre a qualsevol altre gravamen (art.
547-7.1). En definitiva, el titular successiu no té una simple expectativa, carac-
teritzada per la seva incertesa (per exemple, art. 231-15 en relacié als béns
adquirits amb pacte de supervivencia; art. 451-2.1, respecte al dret a la legitima
abans de la mort del causant), sin6 que té un autentic dret real.

Pero és un dret d’adquisicié especial, que es distingeix del dret real d'opcié
regulat en els arts. 568-11 ss. en que el seu efecte adquisitiu és automatic, és
a dir, 'adquisici6 es produeix pel mer transcurs del temps, i no necessita 'e-
xercici del dret per part del seu titular. L’efecte adquisitiu es produeix en el
moment fixat, ni abans ni després. Des d'aquest punt de vista, el dret del
titular successiu s'assembla al del fideicomissari a termini, que també té un
dret real (art. 426-35), i es distingeix del dret del propietari gravat amb un dret
de superficie, que si bé és propietari del terreny, sobre la construccié o plan-
taci6 que sobre ell s’hi realitzi no té més que una simple expectativa (adquirira
per accessié la construcci6 o plantacié que pugui haver-hi en el terreny en el
moment de Iextincié del dret de superficie, perd mentre no arribi aquest mo-
ment no té cap dret sobre la construccié o plantacié)3.

Estem, doncs, davant d’'un dret real d’adquisicié, que fins i tot és més
“fort” que el dret d’opcid, ja que hi ha la certesa que I'adquisicié es produira
(depén simplement de I’arribada d’'un termini, i no de I'exercici del dret per
part del seu titular). Amb tot, la proteccié que es dispensa al titular successiu
és menor que la que I'art. 568-10 concedeix al titular d'un dret d’opci6, que té
la facultat d’inspeccionar el bé per veure si el propietari gravat compleix amb
el deure de conservacié. El Preambul de la Llei 19/2015 diu que “[aJAquest
dret a la recuperacié6 de la propietat quan arribi el dia final té un contingut
juridic i economic, del qual es pot disposar inter vivos i mortis causa, perd no

propietario sucesivo tiene un derecho de adqui-
sicién que actiia en el momento en que se ex-
tinga la propiedad temporal [...]".

8 També¢ parla de dret d’adquisicié GETE-
ALONSO CALERA, “Una primera lectura ..
27: “A diferencia del propietario temporal el
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permet al seu titular de fer cap ingeréncia en l'exercici de les facultats del
propietari temporal”. Aquesta afirmacié del Preambul exclou la possibilitat
d’aplicar per analogia I’art. 568-10.2 dedicat a la facultat d’inspeccié per part
del titular de I'opcid, i més tenint en compte que en l'art. 547-3.1, dedicat al
regim juridic, no es fa cap referéncia a l'aplicaci6 supletoria de les normes
dels drets d’adquisicié.

[V. CONCLUSIO. PROS | CONTRES DE LA INSTITUCIO

A l'igual que la propietat compartida, la propietat temporal, tal com esta re-
gulada en els arts. 547-11 ss., té com a finalitat principal facilitar I'accés a la
propietat de I'habitatge (i, per extensid, a la propietat d'altres béns general-
ment d'un cert valor39); com assenyala el preambul de la Llei 19/2015, aquesta
instituci6 “obeeix, principalment, al proposit d’aportar solucions al problema
de l'accés a la propietat de I'habitatge, tot flexibilitzant les vies d’adquisicié,
oferint férmules que permetin abaratir o minorar els costos economics”.

La propietat temporal sorgeix com una institucié a mig cami entre la pro-
pietat (plena) i I'arrendament, que pretén aprofitar els avantatges i eliminar
els inconvenients que cadascuna d'aquestes figures presenten. Si ens cen-
trem en la posicié del comprador -que se suposa que és la part a la qual la Llei
vol afavorir facilitant-li 'accés a 1'habitatge-, la propietat temporal li ofereix
una serie d'avantatges, la més important que la seva adquisicié li resulta eco-
nomicament més assequible que la de la plena propietat, en ser de durada
limitada en el temps. I si fem la comparacié amb 1'arrendament, presenta
l'avantatge de la certesa del dret del propietari temporal -del que no podra ser
privat durant el termini establert-, la seva disponibilitat, i 'ampli poder que
confereix, que permetra al seu titular fer alteracions en el bé.

S6n diversos els casos en qué pot ser interessant I’adquisicié temporal de
la propietat; entre ells podem citar els segiients4°: a) Els matrimonis amb fills
que necessiten un habitatge relativament gran mentre els fills viuen al domi-
cili familiar, pero quan els fills s'emancipin en tindrien prou amb un espai
més reduit; a aquest matrimoni li podria interessar adquirir no la propietat
plena de I'habitatge, siné la propietat temporal durant el termini en que es
prevegi que la necessitaran, el que logicament suposara un estalvi en el preu
d'adquisicié. b) La familia que s’ha de traslladar temporalment per raons de
treball, a la que li podria convenir adquirir un habitatge per al temps que es

39 Vegeu l'apartat 2.5 dedicat a 'objecte de la  4° NASARRE, ob. cit., pp. 50 i ss., on es citen
propietat temporal. també altres suposits en que pot ser interessant
I’adquisici6 de la propietat temporal.
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prevegi que durara la seva vida laboral. c) La persona sense fills que vol ad-
quirir un habitatge, a la que li pot interessar adquirir-lo temporalment en re-
laci6 a la seva expectativa de vida.

Pero la figura també presenta alguns inconvenients. Per una banda, és
forca dificil coneixer a priori el temps pel qual es necessitara el bé (si bé l'art.
547-5.b permet pactar en el titol constitutiu que el propietari temporal pugui
prorrogar el seu dret; i per altra banda de |'«escreix» -és a dir, del perfode que
ja no es necessita- se’'n podra disposar). A més, quan veng el termini, el dret
del propietari temporal s'extingeix, sense que tingui dret a rebre cap contra-
prestaci, i sense que pugui reclamar no ja l'import de les despeses realitza-
des, siné tampoc les millores que hagi portat a terme. Si comparem la propi-
etat temporal amb l'arrendament, presenta per a l'adquirent els inconveni-
ents de: a) la menor flexibilitat de qué disposa pel que fa a la durada del seu
dret; b) que ha d'abonar no una renda mensual, siné tot el preu de la propietat
temporal en el moment de l'adquisici6 del bé (si bé 1'art. 547-5-a permet pactar
en el titol constitutiu que es pagui a terminis el preu d'adquisicié); i ¢) que el
propietari temporal s'ha de fer carrec de les reparacions del bé. I per al trans-
metent té I'inconvenient molt important de que no té cap garantia de com
rebra el bé. Si el propietari sap que al cap d'un temps perdra el bé a canvi de
res, no té cap estimul per conservar-lo.

En definitiva, la propietat temporal presenta avantatges, perd també té in-
convenients. I en els casos en que la figura sigui interessant per a I’adquirent,
no és facil que també ho sigui per al qui transmet. L’element clau sera, moltes
vegades, el preu, és a dir, des del punt de vista de 'adquirent, |'«estalvi» que
la propietat temporal suposi respecte a 'adquisicié de la propietat plena. No
és el mateix, per exemple, que una propietat temporal de trenta anys costi el
75% del preu de la propietat plena, que si el seu preu és el 30% d'aquest valor.
En aquest ultim cas pot resultar atractiva per l'adquirent, encara que caldria
preguntar-se si també ho seria per al venedor. I realment sera dificil que en
aquest punt puguin coincidir els interessos d’ambdues parts. Si per exemple
el preu anual del lloguer és un 4% del valor del pis, se suposa que amb 25
anys de lloguer s’hauria pagat el valor total del pis. Si aixo és realment aixi,
quin hauria de ser el preu de la propietat temporal per 25 anys? Si el preu no
és forca reduit respecte al preu de la propietat ordinaria, al propietari tempo-
ral no l'interessara. I si el preu es redueix, per exemple, en un 50%, resultara
que el propietari rebra un 50% menys que si hagués llogat el pis.

Finalment, també es podria qiiestionar si per aconseguir la temporabilitat
i estabilitat de I’habitatge era imprescindible crear una nova institucié, o si
amb un usdefruit —amb les modificacions al regim legal supletori que fossin
necessaries i que permet expressament la Llei, art. 561-2.1- s’hagués pogut
aconseguir una finalitat similar. Recordem que en el dret anglosaxd, inspira-
dor d’aquesta figura, no coneix l'usdefruit.
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En qualsevol cas, el que no podem desconeixer, i el més positiu de la Llei
19/2015, és que ja s’ha obert un cami per a la creaci6é de noves institucions
que facilitin 'adquisicié d'un habitatge, i que la practica diaria i el debat cien-
tific diran com es pot millorar i avangar en aquest cami.



