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1. INTRODUCCIO

El 23 de juliol de 2015 el Parlament de Catalunya va aprovar la
Llei 19/2015, d’incorporacié de la propietat temporal i la propietat
compartida al llibre cinque del Codi civil de Catalunya, amb
la finalitat essencial de facilitar l'accés a lhabitatge, ja sigui
adquirintla només temporalment —propietat temporal—, o
progressivament —propietat compartida—.!

1 El Preambul de la Llei 19/2015 estableix: «La introduccié d’aquestes modalitats de
domini obeeix, principalment, al proposit d’aportar solucions al problema de I'accés a
la propietat de I'habitatge, tot flexibilitzant les vies d’adquisici6, oferint férmules que
permetin abaratir o minorar els costos econodmics i respectant la naturalesa juridica
del dret de propietat, de conformitat amb la tradicié juridica propia. Aquesta finalitat
fa que siguin els béns immobles llur objecte principal, la qual cosa no implica que no
s'estengui també a determinats béns mobles, en concret als que siguin duradors i no
fungibles i es puguin registrar, és a dir que siguin identificables».
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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 'Agencia de 'Habitatge de Catalunya
va encarregar a la Seccié de Drets Reals de la Comissi6 de Codificacié
de Catalunya l'elaboracié d'un text articulat, que s’havia d’incorporar
al Codi civil de Catalunya, sobre les aleshores anomenades «tinences
intermedies»: la propietat temporal —que donava lloc a una adquisicié
temporal de la propietat—, i la propietat compartida —que permetia
una adquisicié gradual de la propietat—. La propietat temporal no
s'estructurava a partir de figures preexistents en 'ordenament juridic
catala, com podia ser el dret d’'usdefruit, el fideicomis o I'emfiteusi, sind
que es va crear a partir de models comparats ja existents, en concret la
instituci6é anglosaxona 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
l'adquisicié de l'habitatge, la idea d'una propietat temporal hauria
de tenir una magnifica acollida: en lloc de comprar la propietat «per
sempre», es podria adquirir només pel temps que es necessitaria —és
a dir, temporalment—, per la qual cosa el preu a pagar hauria d’ésser,
logicament, inferior, i per tant es faria més assequible l'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 'anomenada
multipropietat en relaci6 als allotjaments turistics; si la multipropietat
va tenir un cert exit —relatiu—, podria océrrer el mateix amb la
propietat temporal, inspirada com dic en una idea semblant.

Aquest treball, dedicat a la «incorporacié de la propietat temporal
al Codi civil de Catalunya», es dividira en dues parts, estretament
relacionades. En una primera s'estudiara la propietat temporal en
general, fent referéncia a les diverses situacions de temporalitat del dret
de propietat. En la segona part s’estudiara el régim legal de la propietat
temporal a partir de la regulaci6 catalana en la llei 19/2015 (arts. 547-1 i

2 Una referéncia a aquests treballs, aixi com un comentari article per article a la Llei
19/2015, es pot trobar a Sergio Nasarre Aznar (director), La propiedad compartida
y la propiedad temporal (Ley 19/2019). Aspectos legales y econémicos, Tirant lo
Blanch, Valéncia, 2017.

3 Vegeu Héctor S1méN MoreNo, El proceso de armonizacién de los derechos reales
en Europa, Tirant lo Blanch, 2013, pp. 298-304.
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ss. CCCat). Abans, pero, cal advertir que el President del Govern Central
va interposar, en data 4 de maig de 2016, recurs d'inconstitucionalitat
num. 2465-2016 contra l'art. 1 i, en tot allo referit a la propietat temporal,
contra les disposicions addicionals primera, segona i tercera, i contra
la disposici6 final de la llei 19/2015. El Ple del Tribunal Constitucional,
per providéncia de 24 de maig de 2016, va admetre a tramit el recurs,
i va decretar la suspensié de la Llei en els preceptes que regulaven la
propietat temporal, suspensié que el mateix Tribunal va aixecar per
interlocutoria de 4 doctubre de 2016. Entre dlaltres arguments, la
impugnacié es basa en que la propietat temporal no és una institucié
connexa amb les regulades a la Compilacié o en la legislaci6 civil catalana
que la desenvolupa, i subratlla les seves diferéncies amb el fideicomis,
la venda a carta de gracia o el cens emfiteutic. En aquest treball podrem
observar com els arguments emprats per '’Advocacia de I'Estat es poden
rebatre facilment si atenem a la naturalesa d’institucions com el propi
fideicomis d’'un bé singular a termini, o el llegat a termini resolutori,
institucions ja contemplades a la CDCC,* que donen lloc a un dret de
propietat similar al dret del propietari temporal. I aixi ho ha entes també
el Tribunal Constitucional, que en la seva senténcia 95/2017, de 6 de
juliol, ha desestimat el recurs per unanimitat.

2. LA PROPIETAT TEMPORAL

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

Una primera qilesti6é que es planteja és si la constitucié d'una
propietat temporal atempta o no contra la configuracié juridica del
dret de propietat en 'ordenament civil de Catalunya o, dit d’'una
altra manera, 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 caracteritzen el dret de propietat. Borrell i Soler afirmava

4 El llegat a termini resolutori, regulat actualment a lart. 427-13 CCCat, ja es
contemplava de manera generica a l'art. 221 CDCC.
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que «el dominio es esencialmente perpetuo e irrevocable».” Montés
Penadés es feia resso de l'opini6é general de qué «el derecho de
propiedad es perpetuo [..] lo que significa, 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 mds, si la cosa perece por efecto del tiempo o por accidente
—dirdn los autores— el cardcter perpetuo del derecho tiene como
consecuencia que el derecho recaiga sobre los vestigios de la cosa».®
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,’ 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 preveu la Llei només en comptades ocasions: a)
En els drets d’explotacié de la propietat intel-lectual; l'art. 26 LPI
estableix: «Els drets d’explotacié de l'obra duraran tota la vida de
l'autor i setanta anys després de la seva mort o declaracié 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

5 Sibé 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 Catalufia, vol. II,
22 ed., Bosch, Barcelona, 1944, pp. 46-47).

6 Vicente Luis MoNTEs PENADES, «arts. 348 y 349», a Manuel ArBarapgjo (dir.),
Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, tomo V, vol. I, Edersa,
Madrid, 1990, pp. 154-155.

7 Arg. art. 561-3.4; vegi’'s Del Pozo/Vaquer/Bosch, Derecho Civil de Cataluna.
Derechos Reales, 52 ed., Marcial Pons, 2015, pp. 380-381.
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aixi ho afirma de manera 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 escritura 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».?

Aquesta adquisici6 temporal de la propietat és la que
contemplen el arts. 547-1 i ss. CCCat. Tot i que es parli de «propietat
temporal», el dret de propietat segueix sent perpetu —mentre
existeix la cosa existeix el dret de propietat— pero la titularitat del
dret de propietat s’adquireix només per a un temps determinat. I
el que caracteritza 'anomenada propietat temporal dels arts. 547-1
iss. és que arribat el termini el dret de propietat no deixa d’existir,
siné que aquest dret passara a un altre titular predeterminat —al
mateix transmetent o a un tercer—; és essencial, doncs, l'existéncia
del titular successiu.

En resum, els arts. 547-1 i ss. regulen l'adquisicié temporal
del dret de propietat. La «propietat temporal» no és més que una
denominacié utilitzada per designar la titularitat temporal del dret
de propietat, dret que és perpetu.

2.2. Els precedents de la propietat temporal en el dret
civil catala

L’art. 547-1 CCCat defineix la propietat temporal per tres notes: 1a)
L’atribucié al seu titular del domini d’'un bé; 2a) La temporalitat
certa i determinada d’aquesta atribucié; i 3a) El transit del bé a
un altre titular quan arriba el termini. I l'art. 547-4.2 estableix
que la propietat temporal s’adquireix per negoci juridic entre
vius, a titol onerds o gratuit, o per causa de mort. Doncs bé,
ja abans de la regulacié de la propietat temporal als arts. 547-1
i ss. CCCat, existien en el dret civil catala altres institucions
que donaven lloc a una titularitat temporal de la propietat d'un
bé, quan l'adquisicié es feia per un negoci per causa de mort
—el fideicomis a termini d'un bé singular, art. 426-1.1, i el

8 Ob. cit., p. 288.
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llegat ordenat sota termini, suspensiu o resolutori, arts. 427-11
a 427-13—, o bé per un negoci entre vius a titol gratuit —la
donacié subjecta a termini resolutori, art. 531-16.2—. I aquestes
institucions continuen existint, amb una regulacié identica a la
que hi havia abans de I'aprovaci6 dels arts. 547-11 ss.

2.2.1. Fideicomis a termini d'un bé singular, i llegat sota termini,
suspensiu o resolutori

En el fideicomis a termini d'un bé singular el testador disposa
d’aquest bé a favor d'una persona, que n'adquireix la propietat
fins a l'arribada d'un termini, moment en que el bé fa transit al
fideicomissari (art. 426-1.1). En el llegat subjecte a termini suspensiu,
la persona gravada amb el llegat —I'hereu si es tracta d'un llegat
d’eficacia real— té la propietat del bé fins al moment en que arriba
el termini, moment en el que el legatari adquirira la propietat del bé
(art. 427-12.2). T en el llegat subjecte a termini resolutori, el legatari
té, d’acord amb lart. 427-13.1 la propietat del bé a partir de la mort
del causant —si es tracta d'un llegat d’eficacia real—, i quan arriba el
termini el bé passa a ser propietat de la persona gravada amb el llegat.

Les analogies de totes tres figures amb la propietat temporal
dels arts 547-1 i segiients sén evidents: en totes elles la propietat es
té temporalment, fins a l'arribada d’'un termini cert i determinat. La
diferencia entre elles rau en els subjectes que hi intervenen. En totes
elles el causant disposa d'un bé de la seva propietat —partim de la
base que si es tracta d'un llegat aquest és d’eficacia real— per causa
de la seva mort. El que pot variar sén els successors —els que seran
propietaris temporals o titulars successius—:

a) En el fideicom{s pot haver-hi un o varis propietaris temporals,
iun o varis titulars successius.

b) En el llegat a termini suspensiu, el propietari temporal es
I'hereu, i arribat el termini el bé fara transit a un tercer.

¢) En el llegat a termini resolutori, el propietari temporal és el
tercer, i I’hereu —o la persona gravada amb el llegat— és el titular
successiu.

d) En la constitucié per causa de mort de la propietat temporal
d’acord amb lart. 547-4.2, tant el propietari temporal, com el titular
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successiu, poden ser terceres persones —és a dir, a diferencia del
llegat, cap d’ells ha de ser necessariament ’hereu—.

Per tant, amb la diferéncia dels subjectes que hi intervenen, la
naturalesa de totes aquestes figures ve a ser la mateixa, per la qual cosa
semblaria logic que el régim de la propietat temporal estigués unificat,
i que la regulaci6 dels arts. 547-1 i ss. hagués tingut en compte el regim
d’aquestes altres institucions. Pero, com passem a veure a continuacio,
no ha estat aix{, i aquest régim s’ha mantingut inalterat.

A) El llegat sota termini suspensiu

Després que l'art. 427-11.1 estableixi la regla general segons la qual
«1. Els llegats es poden ordenar sota condicié o sota termini, tant
suspensius com resolutoris», al llegat sota termini suspensiu s’hi
refereix l'art. 427-12 CCCat, precepte que té el seu precedent a l'art.
428 Pr. 1955,° i que va ser recollit a I'art. 263 CS." Diu aquest art.
427-12: «2. El termini suspensiu retarda simplement els efectes
del llegat. Si el legatari mor abans del venciment del termini, el
dret llegat es transmet als seus successors. 3. La persona gravada
pot anticipar el lliurament o el compliment del llegat, llevat que el
termini s’estableixi en benefici del legatari. 4. Fins que no venci
el termini o es compleixi la condicié, la persona gravada fa seus
els fruits i les rendes produits pel bé llegat». Per tant, el legatari
adquirira el bé llegat quan arribi el termini; el termini suspensiu
no suspén la delacié, sin6 que simplement retarda l'execuci6

9 «El termino suspensivo retrasard simplemente la efectividad del legado, a menos
que el testador disponga que suspenda la adquisicién; pero, en ambos casos, aunque
fallezca el legatario antes de vencer el término, se transmitird el legado a sus
sucesores. La persona gravada no deberd devolver los frutos y rentas producidos por
la cosa legada mientras no venza el término. Salvo que el término sea establecido
en beneficio del legatario, la persona gravada podrd anticipar la entrega o
cumplimiento del legado».

10 No va passar, en canvi, a la Compilacié, que només contenia una norma general al
respecte a l'art. 221: «Los legados podrdn ser dispuestos eficazmente bajo termino
o condicién suspensivos o resolutorios. Salvo voluntad distinta del testador, se
entenderd término y no condicién el legado dispuesto para cuando fallezca el propio
legatario o llegue a determinada edad otra persona»; vegeu el comentari que fa a
aquest precepte Encarna Roca Trias, a Manuel ArBarapgjo (dir.), Comentarios al
Cédigo Civil y Compilaciones Forales, tomo XXIX, vol. 2, EDERSA, 1984, pp. 44 ss.
Y respecte a l'art. 263 CS, vegeu Pedro ArBror MarEs, a Comentarios al Cédigo de
Sucesiones, vol. 2, Bosch, 1994, pp. 933 ss.
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o el compliment del llegat," per la qual cosa, si el legatari mor
abans del venciment del termini, el dret llegat es transmet als
seus successors. [ en relacié a lestatut del propietari, que és
la persona gravada amb el llegat, mentre no arriba el termini,
l'art. 427-12 només diu, al final de l'apartat 4rt., que «la persona
gravada fa seus els fruits i les rendes produits pel bé llegat».
Logicament, si fa seus els fruits i les rendes, haura de satisfer les
despeses necessaries per produir-los. Pero respecte a si hi ha o no
obligacié de conservaci6, o en relaci6 a qui s’ha de fer carrec de les
reparacions extraordinaries, o si les millores s’han de rescabalar
o no, entre d’altres qiiestions, es guarda silenci. Ja Roca Trias
apuntava que un dels problemes fonamentals que planteja aquest
llegat és el de 'assegurament de l'obligacié de tornar el bé en el
moment que arribi el termini, i que davant el silenci de la Llei,
calia acudir a la norma que regulava les obligacions del fiduciari,
entre les que s’hi trobava la de prestar fianca o la inscripcié dels
immobles en el Registre de la Propietat.'

B) El llegat sota termini resolutori

En el llegat sota termini resolutori el propietari és el legatari, que
ho sera fins que arribi el termini. L'art. 427-13.1 diu que «el legatari
adquireix els béns objecte del llegat amb el gravamen resolutori,
que afecta els béns com a carrega real, si el causant no ha ordenat
que produeixi efectes obligacionals».!® Per tant, queda clar que el
legatari és un propietari temporal; l'art. 427-13.2 diu expressament
que el legatari «és propietari dels béns». Com a tal propietari,

11 Antoni MIRAMBELL 1 ABANCO, «Art. 427-12», a EGeA-FERRER, Comentari al llibre
quart del Codi civil de Catalunya, relatiu a les successions, vol I, Atelier, Barcelona,
2009, pp. 787-788.

12 Roca Trias, Ob. Cit., p. 61.

13 El precepte té el seu precedent en l'art. 429 Pr. 1955: «En los legados bajo término
o condicién resolutorios, el legatario adquirird los bienes legados con el referido
gravamen resolutorio, que afectard con carga real a tales bienes, si el testador no ha
dispuesto que surjan efectos obligacionales. El legatario conservard la propiedad de
los bienes y hard suyos los frutos mientras no venza el término o ceda la condicién, y
prestard fianza y podrd producirse sobre aquéllos del mismo modo que el fiduciario
en las sustituciones fideicomisarias de legados. De fallecer entre tanto el legatario,
sus sucesores adquirirdn los bienes con sujecién al indicado gravamen. Vencido el
término o cumplida la condicién, dichos bienes hardn transito de pleno derecho a
la persona gravada con el legado o a sus sucesores. Si el legado consistiere en dinero
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«fa seus els fruits fins que no venci el termini», i «ha de prestar
garantia i té sobre els béns objecte del llegat la mateixa posicié que
el fiduciari en les substitucions fideicomissaries de llegat». Per
tant, en aquest cas si es troba regulat, ni que sigui per remissio,
l'estatut juridic del legatari temporal. Arribat el termini, el bé fara
transit de nou a la persona gravada.

Quant al dret de la persona gravada amb el llegat, l'art. 427-13.1,
en la mateixa linia que els seus precedents, parla de «gravamen
resolutori, que afecta els béns com a carrega real, si el causant no ha
ordenat que produeixi efectes obligacionals». Aquesta configuracié
encaixa amb la que proposem per al titular successiu en la propietat
temporal, que té un dret real d’adquisicié, si bé l'autonomia de la
voluntat també permetria configurar-lo com un dret personal.*

C) Fideicomis d’un bé singular a termini

Lart. 426-1.1 estableix que en el fideicomis «el fideicomitent disposa que
el fiduciari adquireixi I'heréncia o el llegat amb el gravamen que, un cop
vengut el termini o complerta la condicié, facin transit al fideicomissari».
Quan el fideicomis recau sobre un bé singular (llegat), i quan el transit
es fa una vegada vencut el termini, el fiduciari es converteix en un
propietari temporal, ates que, d’acord amb l'art. 426-26.1, a més de tenir
I'ts i el gaudi dels béns fideicomesos, «gaudeix de tots els altres drets
que la llei atribueix al propietari». Ara bé, igual que el legatari sotmes a
termini resolutori, el fiduciari esta gravat amb l'obligacié de lliurament
al fideicomissari, amb la qual cosa es restringeixen les seves facultats
dominicals i queda obligat a conservar el bé.

La principal diferencia del fideicomis tant respecte a la propietat
temporal dels arts. 547-1 i ss., com en relaci6 al legatari a termini, és
la possibilitat que hi hagi una pluralitat de fideicomissaris, és a dir,
que es prevegin de manera successiva varis propietaris temporals (si
bé amb una serie de limits, art. 426-10).

o bienes fungibles, el legatario devolvera otro tanto de la misma especie y calidad»;
aquest precepte, amb 'excepcié del darrer apartat relatiu al llegat consistent en béns
fungibles, va passar a I'art. 264 CS.

14 Vegeu l'apartat 2.2.2. dedicat a la naturalesa del dret del titular successiu.
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2.2.2. La donacié subjecta a termini resolutori

Lart. 531-16.2 es refereix a la donacié subjecta a termini resolutori
per establir que el donatari és propietari i adquireix els fruits i
les rendes del bé o del dret donats (art. 531-16.2). Tot i que no es
digui expressament, el seu regim ha de ser analeg al del llegat sota
termini resolutori. El donatari a termini resolutori és un propietari
temporal, que encaixa dins l'art. 547-1 com una propietat temporal
adquirida per un negoci juridic entre vius a titol gratuit.

2.2.3. Conclusio

La conclusié és, doncs, que tot i que la temporalitat en la titularitat
del dret de propietat no ha estat una institucié ni molt menys
desconeguda en el dret civil catala, la regulacié dels arts. 547-1 i
ss. CCCat no ha tingut en compte la regulacié de les figures que
donaven lloc a la propietat temporal, i tampoc s’ha produit una
harmonitzacié de régims juridics. Aixi, per exemple, quan es vulgui
llegar temporalment un bé, queda el dubte de si s’ha d’aplicar el
regim de l'art. 427-13, el dels arts. 547-1 1 ss., o si s’han de combinar
tots dos regims. Tot i que una regulacié completa de la propietat
temporal la trobem només en els arts. 547-1 i ss., els dubtes poden
sorgir en quiestions com per exemple la durada minima de la
propietat temporal (I'art. 547-4.3 si preveu una durada minima, pero
no en canvi l'art. 427-13).

2.3. Esquema de les situacions de temporalitat del dret
de propietat en el dret civil catala

Les caracteristiques essencials la propietat temporal conforme a
lart. 547-1 —atribucié de la propietat, durada certa i determinada, i
l'existéncia d'un titular successiu al qui fara transit el bé una vegada
arribat el termini— es donen també, com acabem de veure, en el
fideicomis a termini (art. 426-1.1), la donaci6 subjecta a termini
resolutori (art. 531-16.2), el llegat ordenat sota termini resolutori (art.
42713), i en el llegat sota termini suspensiu (art. 427-12.2);"® ja hem dit

15 El propietari temporal sera en aquest cas la persona gravada.
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que el regim de totes aquestes institucions hauria de ser coincident,
pero que no €s aixi.

A part d’aquestes institucions caracteritzades per les notes
que acabem 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.

2.3.1. 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» (o, millor dit, la titularitat vitalicia del dret de propietat),
que no es troba regulada al CCCat." Ja hem vist que la regulaci6
dels arts. 547-1 i ss. no admet una propietat vitalicia, atés que l'art.
547-1 exigeix que es tracti d’'un termini cert i determinat.”

Alguns autors entenen que seria convenient poder pactar
una «propietat temporal vitalicia».'”® No veig inconvenient
en pactar una titularitat vitalicia del dret de propietat d’acord
amb els principis de llibertat de pacte i de numerus apertus.
Ara bé, dit aixo, cal advertir que: 1r.) L'atribucié temporal del
gaudi vitalici d'un bé encaixa molt millor amb la constitucié
d’'un dret d’usdefruit, que no pas amb un dret de propietat.”
2n.) A aquesta «propietat vitalicia» no li seria aplicable el
régim juridic dels arts. 547-1 i ss., siné que el seu regim
hauria de venir fixat pel pacte entre les parts; observem que,

16 En la propietat vitalicia, arribat el termini la propietat no passaria als hereus, siné al
titular successiu que s’hagués designat quan es va constituir la propietat vitalicia.

17 1 no és un cas de propietat temporal vitalicia 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—. Es a dir, si realment fos una propietat temporal vitalicia, la mort
del fideicomissari abans que el fiduciari no hauria de suposar que la propietat deixés de
ser temporal, siné que arribat el termini (incert: la mort del fiduciari) el bé hauria de
passar als hereus del fideicomissari, i no als hereus del fiduciari.

18 En aquest sentit, MoriNa Roig, La propiedad compartida y la propiedad temporal
cit., pp. 122-124 1 129; vegeu l'apartat I11.3.4 d’aquest treball.

19 O un fideicom{s o un llegat si la constitucié es fa per causa de mort, o una donacié
amb clausula de reversié.
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entre d’altres circumstancies, la titularitat vitalicia no encaixa
amb el termini minim de deu anys que la Llei exigeix per als
immobles (art. 547-4.3). 3r.) La mort del propietari introdueix
un element d’aleatorietat estrany a la naturalesa del contracte,?
i incompatible amb els interessos del finangador.

2.3.2. Incertesa en la temporalitat

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

A) Les titularitats condicionades

La titularitat del dret de propietat pot estar amenagada pel compliment
d’'una condicié. El propietari sap que pot deixar de ser-ho si és compleix
'esdeveniment futur i incert en qué la condici6 consisteix. Es el cas
del fideicomis condicional (art. 426-1.1), la donaci6 subjecta a condicio,
suspensiva o resolutoria (art. 531.16), el llegat ordenat sota condicid,
suspensiva o resolutoria (art. 42712 i 427-13), la donaci6é amb clausula
de reversi6 (art. 531-19), i el pacte reversional en els heretaments (art.
431-27). També ho seria la venda feta sota pacte de condicié resolutoria,
com per exemple I'impagament del preu (art. 621-54 CCCat).

Lamenaga que recau sobre el propietari fa que en alguns d’aquests
casos —no en tots— s'imposin limitacions al propietari; l'exemple
més evident és el fideicomis (arts. 426-1 i ss.), en el que s'imposen al
fiduciari les mateixes restriccions tant si el fideicomis és condicional
como si és a termini; en canvi no es contempla cap restriccié en les
donacions sotmeses a condici6 ni en les fetes amb clausula de reversi6
a favor de terceres persones (art. 531-19.2).

B) El propietari gravat amb un dret d’adquisicio

Si el propietari esta gravat amb un dret d’adquisici6, la seva
titularitat depen de l'exercici del dret d’adquisicié: si el dret
s’exercita, deixara de ser propietari. D’acord amb lart. 568-1.a),
el dret d'opci6 «faculta el seu titular per a adquirir un bé en les

20 Tret que el preu d’adquisicié es transformés en el pagament d’'una renda anual, el
que no esta previst a 'art. 547-5.a) i faria variar la naturalesa del contracte.
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condicions establertes pel negoci juridic que la constitueix». Es
tracta d'un dels anomenats «poders de configuracié juridica»
(RDGDE]J 5.11.2009). El preu per a l'adquisicié del bé ve establert
en el titol constitutiu (art. 568-6.b). I, logicament, aquest preu es
fixa d’acord amb l'estat del bé en el moment de la constitucié del
dret. La quantia de la contraprestacié és, en principi, invariable i,
per aquest motiu, el bé ha de mantenir les mateixes condicions
essencials que tenia en constituir-se el dret. Per aixo, al propietari
del bé se I'imposa el deure de conservacié: «els propietaris estan
obligats a conservar amb la diligéncia 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» (art. 568-10.1). I també en el dret de
redimir en la venda a carta de gracia el propietari té el deure de no
deteriorar la cosa (art. 568-32.2).

C) Les titularitats revocables

Qui adquireix un bé per donacié, 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 titularitat. Lamenaca és clara en les adquisicions
verificades en virtut d'una donacié per causa de mort, ja que aquestes
sén lliurement revocables pel donant (art. 432-5). Les donacions
entre vius també es poden revocar, si bé és necessari 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
restriccié al seu dret de propietat. Per tant, el donant corre amb el risc
de no poder recuperar no tan sols el bé que ha donat, siné tampoc el
seu equivalent.

D) Reduccié 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, arts. 451-22 i 452-5). Aixi mateix, els
llegats es poden reduir o suprimir per ser excessius, o per tal que
I'hereu es pugui satisfer la quarta falcidia (arts. 427-39 i ss.). En

21 Vegeu amb més detall DEr Pozo/VaQuEer/BoscH, Derecho civil de Catalufia.
Derechos reales, 52 ed. 2015, pp. 491 ss.
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el cas dels llegats, el legatari, tot i ser propietari per la delacié
(en el llegat d’eficacia real, arts. 427-10.2 i 427-15,1), pot no tenir la
possessié del bé (art. 427-22), com a garantia de I'hereu per si el
llegat s’ha de reduir o suprimir.

2.3.3. Conclusio

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 limitacions a les facultats
del propietari; no les imposa, per exemple, quan la titularitat
esta amenagada per la possibilitat de revocacié d'una atribucié
gratuita. En altres casos, observem certes discordances en el
CCCat en relacié a la proteccié 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, l'art.
568-10.1 imposa un deure de conservacié al propietari gravat
amb un dret d’opcié, deure que els arts. 547-1 i ss. no imposen
al propietari temporal). b) El fideicomis 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 temporal.?

3. LA PROPIETAT TEMPORAL A LA LLEI 19/2015

3.1. Aspectes generals

3.1.1. 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, com ja he
dit anteriorment, els trets basics del dret de propietat temporal sén:

22 Vegeu l'apartat 3.4.2.B.b.
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a) Latribuci6 del domini al que s'anomena «propietari temporal».

b) La temporalitat de l'atribucié del domini, temporalitat que és
«certa i determinada.

) El transit del bé a 'anomenat titular successiu en arribar el
termini. La Llei fa servir l'expressié «fer transit», utilitzada aixi
mateix en el precepte que ofereix el concepte de fideicomis,” i que
pretén indicar que, arribat el termini, s’extingeix automaticament la
titularitat del primer propietari i, simultaniament i també de manera
automatica, s’atribueix la propietat al nou adquirent.?* El transit, com
no podia ser d’altra manera, és gratuit.

En la propietat temporal intervenen com a minim dos subjectes:
el propietari temporal, a qui se li atribueix temporalment la propietat,
i el titular successiu, a qui fara transit el bé una vegada arribi el
termini i que, mentre dura la situacié de propietat temporal, té un
dret d’adquisicié.

3.1.2. Objecte

No qualsevol bé és susceptible de propietat temporal. La propietat
temporal té la seva raé d’ésser primordial en facilitar l'accés a
I’habitatge. Aixi ho estableix el Preambul de la Llei, i fins i tot en
l'articulat es fa una referéncia explicita al cas en que la propietat
temporal recaigui sobre un bé subjecte al regim de propietat
horitzontal (art. 547-4.1.fin). No obstant aix0, i com succeeix també
amb la propietat compartida, l'art. 547-2 admet que pugui ser
objecte de propietat temporal qualsevol bé immoble (per exemple,
un local de negoci, o una nau industrial), i també determinats
béns mobles que reuneixin les tres condicions segiients: 1) que
es tracti de béns «duradors», és a dir, que no es destrueixin pel
seu Us continu; es poden deteriorar, perd no destruir per aquest
us, com podria ser per exemple un motor, o una obra d’art; 2)
que siguin béns «no fungibles», en el sentit que s’han de poder
identificar en venir determinats per determinades circumstancies

23 Art. 426-1.1; també en l'art. 427-22.2 en relacié als llegats d’eficacia real, i en lart.
431-20.2 pel que fa a 'heretament mutual

24 Es a dir, arribat el termini, la propietat no s'extingeix —en un altre cas el bé es
convertiria, temporalment, en res nullius si és moble, o passaria a ser de titularitat de
’Estat si ésimmoble—, siné que el que s’extingeix és la titularitat del primer propietari.
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que permeten individualitzar-los; i 3) que «puguin constar en un
registre public».

El requisit de que els béns mobles han de ser «duradors» s’ha
de connectar amb el tema de la durada de la propietat temporal
sobre aquests béns, que és d'un any com a minim (art. 547-4.3).
Si, per exemple es vol constituir una propietat temporal sobre
un vehicle a motor, la seva durada —maxima— hauria d’estar
d’acord amb la durada util del bé en qiiestié; no tindria gaire sentit
constituir una propietat temporal de 30 anys sobre un cotxe.

La propietat recau sobre béns (art. 541-1.1), que ho sén tant
les coses com els drets patrimonials (art. 511-1.1); per tant, es
podria constituir, per exemple, una propietat temporal sobre un
dret d’'usdefruit, i també una propietat temporal sobre una altra
propietat temporal.

3.1.3. Reégim juridic

Lart. 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 per les que es regeix la propietat temporal sén 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 manera que es déna
un ampli marge a l'autonomia privada, conforme al tradicional
principi de llibertat civil (article 111-6 del Codi civil)». Lampli
marge que es concedeix a l'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.?

25 Aquest article enumera els segiients pactes que es poden establir en el titol
constitutiu:
«a) El pagament a terminis del preu d’adquisicié.
b) La facultat del propietari temporal de prorrogar el seu dret per un termini que,
sumat a l'inicial, no excedeixi del maxim legal, sens perjudici de tercers.
c) El dret d’adquisicié preferent del propietari temporal per al cas de transmissié
onerosa del dret del titular successiu, i el dret d’adquisici6 preferent d’aquest tltim
per al cas de transmissi6 onerosa de la propietat temporal.
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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, la que estableix
determinades caracteristiques per a que els béns mobles puguin ser
objecte de propietat temporal, art. 547-1, o la que fixa un termini cert
de durada, art. 547-1).

) I, en ultima 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 propietat ordinaria. La Llei podria haver fet una remissi6, com
a dret supletori, a altres situacions de temporalitat de la propietat,
com per exemple al fideicomis, perd no ho ha fet aixi, possiblement
per subratllar l'autonomia de la institucié i per reforcar la posicié
del propietari temporal.?®

3.2. Naturalesa juridica

En la propietat temporal coexisteixen poders de dos subjectes: els
del propietari temporal (enumerats a l'art. 547-6), i també els del
titular successiu (art. 547-7). La Llei hauria pogut articular aquesta
concurrencia de poders de diferents maneres:

a) Com un domini dividit. El Preambul de la Llei 19/2015
assenyala que «la propietat temporal és present [..] en la

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

e) El dret del propietari temporal que el titular successiu li pagui les despeses per
obres o reparacions necessaries i exigibles, atenent, principalment, el temps que
resta de la durada de la propietat temporal i I'import de les dites despeses».

26 La regulacié de la propietat temporal pretén establir una separaci6é entre la propietat
temporal dels arts. 547-1 i seg., i les altres situacions temporals de la propietat. Aix{ es
despreén 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 fideicomis, de
la donacié amb clausula de reversi6, del dret de superficie o qualssevol altres situacions
temporals de la propietat es regeixen per llurs disposicions especifiques». No obstant
aixd, considerem que és possible que tots aquests régims es puguin complementar
recfprocament en totes aquelles regles que no siguin contraries a les seves respectives
naturaleses.
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caracteritzacié originaria dels censos com a propietat dividida
susceptible de durada temporal si aixi es pacta [...]».*” Perd la divisi6
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. 565-1 i 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 I'is i el gaudi del bé.

¢) Com una propietat gravada amb un dret real. Aleshores,
a priori, el propietari tant podria ser el titular successiu, com el
propietari temporal. En el primer cas, el titular de I'as 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 concepcié —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 legitima
per a actuar com a propietari Unic i exclusiu, mentre que el titular
successiu ho és d’'un dret de reversié». I doctrina autoritzada aix{
ho afirma amb rotunditat; en aquest sentit, Carmen Gete-Alonso
assenyala: «[...] la propiedad temporal es el mismo derecho de
propiedad ordinaria recogida en los Cdédigos civiles (cfr. arts.
348 CC, 541-1 CCCat) [...]», i la propietat temporal «es el derecho

27 Sobre la discutida qiiestié de la naturalesa juridica del dret de cens vegeu Antoni
Mirambell i Abancé, Els censos en el dret civil de Catalunya: la qiiesti6é de l'emfiteusi
(a proposit de la Llei especial 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 l'estructura de la divisi6 del domini
entre el senyor directe i el senyor util o emfiteuta de manera, perd, que el domini
directe apareix com un domini superior respecte del domini til, superioritat que es
tradueix en un contingut dominical tan ampli que, gairebé, s’acosta a una «propietat
exclusiva» la qual es veuria limitada per I'existéncia del domini ttil».
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de propiedad porque participa, plenamente, de sus caracteres y
régimen excepcion de lo que afecta al tiempo».?

3.2.1. La naturalesa del dret del propietari temporal

A) El propietari temporal com a propietari

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

a) En lart. 547-1, que quan defineix la propietat temporal, no
estableix cap limit al domini: «El dret de propietat temporal confereix
al seu titular el domini d’'un bé durant un termini cert i determinat,
vencut el qual el domini fa transit al titular successiu».

b) En el mateix art. 547-1, que utilitza l'expressié que el bé «fa
transit» al titular successiu: no s’estableix cap obligaci6 de lliurament
de la cosa, sin6 l'adquisicié automatica per part d’aquell.

) 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 lart. 547-6.1, que comenca 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 régim de propietat horitzontal, I'exercici dels drets i el
compliment de les obligacions derivades d’aquest régim corresponen
en exclusiva al propietari temporal».

f) En lart. 5475.e), que admet el pacte en virtut del qual
s'estableix que el titular successiu pagui al propietari temporal les
«despeses per obres o reparacions necessaries i exigibles»; d’aixo
es dedueix que, si no hi ha pacte, les despeses les ha d’assumir el

28 Carmen Gete-Alonso Calera, «Una primera lectura de la Llei 19/2015, de 29 de julio,
de incorporacién de la propiedad temporal y la propiedad 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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propietari temporal, per la seva condicié de propietari, encara que
siguin obligatories i redundin finalment en benefici del titular
successiu quan arribi el termini.

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

B) Limits al dret del propietari temporal

No obstant aix0, en altres preceptes de la Llei s’estableixen limits
al dret del propietari temporal, que posen en qilesti6 la seva plena
assimilacié6 al propietari 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'existéncia del titular successiu».
Per tant, el dret del titular successiu limita les facultats del propietari
temporal, i l'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 conservacié del bé, perd si que esta limitant
una de les facultats que integra el contingut del dret de propietat: la
facultat d’abusar del bé; el propietari temporal no pot destruir, total o
parcialment, el bé.

b) La facultat dispositiva del propietari temporal té el limit
derivat de la seva propia temporalitat. Conforme a lart. 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 del propietari temporal no arriba a la propietat plena, siné
a la propietat temporal. Quan l'art. 541-1.1 defineix el dret de propietat
per l'atribuci6, entre d’altres, de la facultat de disposar, ho refereix a
la disposicié del propi dret de propietat. Aixi es palesa clarament en
l'usdefruit amb facultat de disposici6 (arts. 561-1 i seg.): I'usufructuari
ordinari té la facultat de disposicié sobre el seu dret d’'usdefruit, no
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sobre la propietat (com succeeix en la majoria de drets reals limitats);
la facultat dispositiva va referida a la propietat, no a 'usdefruit.

c) Lart. 547-7.3 estableix: «El titular successiu pot exigir al
propietari temporal que es faci carrec de les obres de reparacié o
reconstruccié si el bé es deteriora en un 50% o més del seu valor
per culpa o dol del propietari temporal»; 'incompliment d’aquesta
obligacié origina I'extincié de la propietat temporal (art. 547-9.1.b).

C) El propietari temporal com a propietari «especial»

Els arguments que, en una i altra direccid, acabem d’apuntar,
ens permeten 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 ordinaria (la d’abusar del bé, i la de
disposar-ne). Al propietari temporal li queda doncs només la facultat
de gaudir del bé, el que l'acosta a l'usufructuari, pero es diferencia
d’aquest en que 1) té la facultat d’alterar la forma i la substancia de la
cosa;*® 2) no ha de respectar la destinacié economica del bé;*° i 3) no
té l'obligacié de conservaci6.™

Ja he dit que, partint de la base que en tota relacié juridica
sobre un objecte cal que existeixi un propietari, la Llei hagués pogut
qualificar el propietari temporal com a propietari, pero també com a
titular d'un dret real limitat, com una mena d’usdefruit reforcat. La
Llei ha considerat que, durant la vigéncia de la propietat temporal,
qui té la consideracié de propietari ha de ser el propietari temporal
—que té el gaudi del bé—, i no el titular successiu, que en aquest
periode només té un dret d’adquisici6 —per més que aquest dret
d’adquisicié operi automaticament en arribar el termini—. Lopcié
elegida pel Legislador és discutible, si atenem a la qualificacié del dret
de propietat com un dret perpetu, ja que qui exercira «a perpetuitat»
les facultats del domini no sera el propietari temporal, siné el

29 A diferéncia del regim general de l'usufructuari, art. 561-2.1, segons el qual
«l'usdefruit és el dret real d'usar i gaudir béns aliens salvantne la forma i la
substancia», si bé aquest mateix precepte permet que les lleis o el titol de constitucié
puguin establir una altra cosa.

30 A diferencia de lart. 561.2.3 per a l'usufructuari: «Els usufructuaris han de
respectar la destinacié economica del bé gravat i, en I'exercici de llur dret, s"han de
comportar d’acord amb les regles d'una bona administracié».

31 Vegeu l'apartat I11.4.2.2.4., on es defensa la inexisténcia d’aquest deure de conservacié.
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propietari originari o la persona a qui ell hagi transmes el seu dret.
La propietat temporal és només un parentesi dins la perpetuitat del
dret de propietat. La tradicional caracteristica de la «elasticitat» del
domini es manifesta en el propietari originari, qui arribat el termini
final de la propietat temporal recobrara el seu dret de propietat; per
aixo entenc que hagués encaixat millor dins del sistema del CCCat la
configuracié de la propietat temporal com un dret real limitat, mentre
que el titular successiu seria un propietari gravat.

D) El propietari temporal no és un propietari gravat

La configuracié, com veurem amb més detall tot seguit, del dret del
titular successiu com un dret d’adquisicié podria fer arribar a la
conclusié que el propietari temporal és un propietari ordinari gravat
amb aquest dret d’adquisicid, és a dir, el propietari temporal seria un
propietari que té totes les facultats del dret de propietat, perd limitades
per l'existencia d’'un dret real que el grava, com succeeix, per exemple,
amb el propietari gravat amb un dret d’opcié. Pero aquesta configuraci6
té el problema que mentre el gravamen que suposa 'existencia d’'un dret
real és temporal,® la limitaci6 del propietari temporal és institucional,
és 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 extensié originaria. Si que és cert que si, per exemple, el
propietari temporal grava la seva propietat amb un dret d’usdefruit,
quan s’extingeixi l'usdefruit la propietat temporal recobrara la seva
extensi6 originaria. Pero el propietari temporal no es podra alliberar
mai del gravamen que suposa el dret d’adquisicié del titular successiu
—si si adquireix el dret del titular successiu, pero aleshores la propietat
temporal s’haura extingit i passara a ser una propietat ordinaria—.
Per aixo, no podem dir que el propietari temporal sigui un propietari
ordinari gravat, siné que té un dret de propietat «especial», amb un
contingut diferent —més limitat— que el de la propietat ordinaria.

3.2.2. 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

32 Aquesta és la regla general; hi ha excepcions, com és el cas del cens emfiteutic, que
és perpetu, si bé redimible (art. 565-2.1).
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la finca —ja que els seus efectes no sén hipotetics o aleatoris, sind
que necessariament es produiran, amb larribada del termini—,
s’ha de qualificar com un dret real, com ho confirma 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,
caracteritzada 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), siné 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. 568-1 i ss. en que el seu efecte
adquisitiu és automatic, és a dir, 'adquisicié es produeix pel mer
transcurs del temps, sense necessitat d'exercici del dret per part
del seu titular. Lefecte 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). Es diferent en canvi del dret del propietari
gravat amb un dret de superficie, que si bé és propietari del terreny,
sobre la construccié o plantacié que en ell s’hi realitzi no té més
que una simple expectativa. Mentre el titular successiu adquirira en
virtut del dret d’adquisicié que té, el propietari gravat amb un dret de
superficie, que com diem ja és propietari del terreny, adquirira per
accessi6 la construccié o plantacié que pugui haver-hi en el terreny en
el moment de l'extincié del dret de superficie, perd mentre no arribi
aquest moment no té cap dret sobre la construcci6 o plantacié.*

El titular successiu té, doncs, un dret real d’adquisicié, que
fins i tot és més «fort» que el dret d’opcid, ja que hi ha la certesa
que l'adquisicié es produira (depén simplement de l'arribada dun
termini, i no de 'exercici del dret per part del seu titular). Tot i aixo,
la protecci6 que es dispensa al titular successiu és menor que la que
l'art. 568-10 concedeix al titular d’'un dret d’opcid, 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 «[a]
quest dret a la recuperaci6 de la propietat quan arribi el dia final té

33 També parla de dret d’adquisicié GETE-ALoNso CALERA, «Una primera lectura ...»., p.
27: «A diferencia del propietario temporal, el propietario sucesivo tiene un derecho de
adquisicién que actiia en el momento en que se extinga la propiedad temporal [...]».
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un contingut juridic i economic, del qual es pot disposar inter vivos
i mortis causa, perd no permet al seu titular de fer cap ingerencia en
l'exercici de les facultats del propietari temporal». Aquesta afirmacié
del Preambul exclou la possibilitat d’aplicar al titular successiu, per
analogia, l'art. 568-10.2 dedicat a la facultat d'inspecci6 per part del
titular de l'opcid, i més tenint en compte que en l'art. 547-3.1, dedicat
al regim juridic, no es fa cap referéncia a l'aplicacié supletoria de les
normes dels drets d’adquisicié.

3.3. Constitucio

3.3.1. Adquisicié de la propietat temporal, constitucié de la propietat
temporal, o adquisicié temporal de la propietat?

A diferéncia del que succeeix en la propietat compartida, en la que els
arts. 556-4 i concordants utilitzen el terme «constitucié» per designar
la seva creacié o establiment, en la propietat temporal els arts. 547-4
i concordants no parlen de «constitucié», siné d'«adquisicié» de la
propietat temporal. Aquesta denominacié no és casual, siné que ve
determinada per la idea que la propietat temporal és una propietat
«ordinaria»,** és a dir, una propietat en la que el propietari temporal té
totes les facultats del dret de propietat, les mateixes que tenia aquell de
qui la va adquirir. La idea és, doncs, que l'objecte no canvia, siné que
canvia només el titular; per aixo, la Llei parteix de la base que quan
s'estableix una propietat temporal, no s’esta creant un dret de propietat
diferent, sind 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 l'art. 547-4.2 diu que «la propietat
temporal s’adquireix..», pot crear el dubte de si aquesta adquisicié
no s'esta referint a la transmissié d’'una propietat que ja és temporal.
Lexpressio6 utilitzada per l'art. 547-4.2 no explica clarament el «pas» de la
propietat «ordinaria» a la propietat temporal, per molt que la Llei intenti

34 En aquest sentit, GETE-ALoNso CALERA, «Una primera lectura...», p. 25: «El derecho
de propiedad temporal no se constituye, dada su naturaleza, de modo que lo
adecuado es referirse, como hace la norma, a los medios aptos para su adquisicién/
transmisién, medios que no difieren de los comunes».
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equiparar una i altra.*® En qualsevol cas, si es volés partir de la idea de
l'equiparacié entre propietat temporal i propietat ordinaria, no s’hauria
d’haver parlat d’adquisicié de la propietat temporal, siné d’adquisicié
temporal de la propietat: la propietat s'adquireix de manera temporal.

I no es pot oblidar que, tal com veurem en l'apartat segiient i
com estableix explicitament l'apartat 1 de I'art. 547-4, pot haver-hi una
propietat temporal sense adquisicié ni transmissié de la propietat:
quan el propietari es reserva temporalment la propietat, i constitueix
un dret d’adquisicié a favor d'un tercer.

De tota manera, hi hagi una reserva temporal o es transmeti
temporalment la propietat, el que no hi ha dubte que es crea
és un dret real d’adquisicié per al titular successiu. La pretesa
«transmissié» de la propietat temporal determinara que, 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 successiu.

3.3.2 Formes d'adquisicio: cessié, reserva i divisio

D’acord amb l'art. 547-4.1, «[e]l titular del dret de propietat pot retenir
la propietat temporal i transmetre la titularitat successiva a un tercer
o a la inversa o transmetre ambdues». Per tant, la propietat es pot
adquirir temporalment per cessi6, per reserva o divisi, com succeeix
també en la constitucié d’alguns drets reals, com per exemple el dret
d’usdefruit o el dret d’opcié.

a) El propietari pot cedir temporalment la propietat a un tercer
(cessid), i quedar-se ell amb un dret d’adquisicié. La transmissié pot
ser onerosa, pero també gratuita, i en aquest cas ens trobariem davant
la donacié subjecta a termini resolutori previst a l'art. 531-16.2.

b) El propietari també pot quedar-se temporalment la propietat
(reserva), i constituir un dret d’adquisicié a favor d’un tercer.

c) I el propietari pot transmetre temporalment a un tercer la
propietat i a un altre tercer el dret d’adquisicié (divisid); si es fa per

35 Vegeu lapartat 3.2, relatiu a la qiiestié de si la propietat temporal és o no una
propietat ordinaria.
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causa de mort, estariem davant d'un suposit equiparable al llegat sota
termini, suspensiu o resolutori, arts. 427-11 a 417-13.

Mitjancant un fideicomis, es poden constituir per un negoci
per causa de mort varies propietats temporals de manera successiva;
per exemple, A, propietari, transmet per 15 anys la propietat a B, i
passats els 15 anys la propietat passara a C, després de 15 anys més a
D, i aixi successivament, amb els limits de I'art. 426-10. Entenc que el
principi d’autonomia de la voluntat també permet constituir aquestes
successives propietats temporal per un negoci juridic entre vius, ja
sigui a titol onerds o gratuit, i el contingut de drets i obligacions dels
successius titulars es regira per les normes dels arts. 547-1 i ss. Per
tant, poden haver-hi varis propietaris temporals, que poden concérrer
simultania o successivament; en aquest darrer cas, estariem davant
d’'una transmissié temporal de la propietat feta en el mateix acte
a varis subjectes, els quals organitzarien el seu gaudi del dret de
propietat de manera successiva. La diferéncia essencial respecte al
regim del fideicomfs es trobaria en que cap dels successius propietaris
temporals podria ser un concepturus, siné que tots ells haurien de
concorrer a l'acte de constitucié. Tingui’s en compte que l'art. 547-6.4
ja permet la transmissié successiva d'una propietat temporal;*® la
diferencia envers el suposit que plantegem es trobaria en que els
successius propietaris temporals no apareixen en el moment inicial
de la constitucié de la propietat temporal, siné a mesura que es van
fent les transmissions.

3.3.3. 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. La
Llei no exigeix, per tant, cap requisit de forma especifica en el titol
constitutiu, per la qual cosa s’haurien d’aplicar les regles generals: a)
si es transmet temporalment la propietat per un negoci juridic entre
vius a titol onerds, hauria de regir el principi de llibertat de forma;
b) si la transmissié es fa per un negoci juridic per causa de mort, les
regles formals seran les aplicables a les disposicions testamentaries;

36 Que és un cas diferent de la transmissié temporal successiva de la propietat, perd
que ens pot servir com a argument per admetre aquesta ultima; diu l'art. 547-6.4
que «el propietari temporal pot transmetre una altra propietat temporal de menor
durada en favor d’'una o més persones, alhora o una després de I'altra».
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ic), si es tracta d'una transmissié temporal de la propietat a titol
gratuit d'un bé immoble, caldra que la donaci6 es faci en escriptura
publica (art. 531-12).

Ara bé, quan es transmet temporalment la propietat per un
negoci entre vius a titol onerés, cal tenir present que al mateix temps
s’esta constituint un dret d’adquisici6é a favor del titular successiu,
constitucié que, d’acord amb la teoria general dels drets d’adquisicio,
requereix escriptura publica (i, si recau sobre immobles, inscripcié
registral, art. 568-2.1). Tot i que l'abséncia de requisits formals es
podria fonamentar en un intent d’abaratir costos, considero aplicables
les exigencies formals de lart. 568-2.1, i per tant la necessitat
d’escriptura publica, basicament per dues raons: a) Lescriptura
publica és imprescindible per a la inscripcié registral del dret del
titular successiu, inscripci6 que resulta convenient si tenim en
compte la manca de visibilitat del dret del titular successiu; b) Lart.
547-4.2 no exigeix cap requisit de forma, perd tampoc l'exclou, i per
tant, si atenem a la naturalesa del dret que es crea, hauria de ser
aplicable la regla de I'art. 568-2.1.

Lart. 547-4.2 es refereix a 'adquisicié temporal de la propietat per
negoci juridic. Perd aixo no exclou que la propietat es pugui adquirir
temporalment per altres titols: per usucapi6 i per la llei.”’

a) Tot i que lart. 547-4.2 no ho prevegi expressament, la propietat
es pot adquirir temporalment per usucapid, si bé es plantegen certs
dubtes. La propietat temporal, en tant que propietat, té un contingut
possessori (no és una nua propietat sense contingut possessori). La
possessioé del propietari temporal durant el temps exigit per la Llei
determinara que s’adquireixi per usucapié (art. 531-27). La possessid
ad usucapionem hauria de venir determinada pel contingut possessori
de la propietat temporal, el que implicaria que la possessié hauria de
venir fonamentada en un titol adquisitiu ineficac. Es a dir, imaginem
que es fa una donaci6 de la propietat temporal d'un immoble en un
document privat per 30 anys. Si el donatari posseeix I'immoble amb
els requisits assenyalats per la llei (arts. 531-23 i 531-24), passats 20

37 Aix{ mateix, també es podria constituir per una resolucié judicial, si la Llei aix{
ho preveiés; per exemple, que en un procés de crisi matrimonial el jutge pogués
optar entre constituir un dret d’iis sobre I'habitatge conjugal, o una propietat
temporal sobre el mateix.

43



44

Esteve Bosch Capdevila

anys (art. 531-27) adquirira la propietat (temporal) de I'immoble, i sera
propietari temporal 10 anys més, moment en que aquesta s'extingira i
haura de fer transit al propietari originari, ja que el que se ha usucapit
en el seu perjudici és només la propietat temporal. En canvi, el que
no es pot usucapir és el dret real d’adquisicié, ateés que no té contingut
possessori; per aixo, si es fa una donacié en document privat del dret
d’adquisici6 del titular successiu (el propietari es reserva la propietat
temporal durant un termini de 30 anys, per exemple, passat el qual el
bé immoble passara a ser propietat d'un tercer), aquest titular successiu
no podra usucapir el dret d’adquisicié.

b) I la Llei també podra donar lloc a la constitucié d'una propietat
temporal, a la que li seria aplicable el regim juridic dels arts. 547-1 i
ss.; per exemple, la Llei podria establir que en la successié intestada
en la que concorren descendents i conjuge vidu, el dret que si li
atribuis a aquest no fos un dret d’'usdefruit (arts. 442-3 i ss.), siné un
dret de propietat temporal.

Finalment, i com en un altre lloc s’ha apuntat, 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 amb el llegat a termini, suspensiu
o resolutori (arts. 427-11 a 427-13); i si es constitueix per un negoci
juridic entre vius a titol gratuit, l'analogia es produeix amb la donacié
a termini resolutori (art. 531-16). En aquests casos, el testador o el
donant hauran de decidir quina figura i quin régim juridic els resulta
més convenient, si el de la propietat temporal dels arts. 547-1 i ss., o
el dels fideicomisos, llegats o donacié, pero en cap cas es pot arribar
a confondre l'una amb les altres, ja que com dic cadascuna té el
seu régim juridic especific; per exemple, al llegat a termini no se li
aplicarien les limitacions temporals de I'art. 547-4.3.

3.3.4- Requisits del titol constitutiu: la durada de la propietat temporal

Ltnica mencié que la Llei exigeix que consti necessariament en el
titol constitutiu és la durada de la propietat temporal. Lart. 547-4.3
estableix que «[e]n el negoci juridic d’adquisicié 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 temporal
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és essencial la fixacié del termini de durada, ja que és el seu
element definitori. Per aixo, és logic que la Llei, a diferéncia del que
es preveu en la propietat compartida (art. 556-4.3), 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 termini cert i determinat,
siné per la vida d’'una persona.*®

La Llei no preveu les conseqiiencies de la no fixaci6é en el
titol constitutiu del termini de durada de la propietat temporal, ni
de T'establiment d'un termini superior al legal. En aquest ultim
cas, el principi de conservacié del negoci pot justificar que la
conseqiiéncia 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 imperatiu de l'art. 547-4.3 («ha de constar»), siné també,
com diem, per la inexistencia d'un termini legal supletori, a
diferencia del que es preveu respecte a la propietat compartida
(art. 556-4.3). No obstant aix0, 'esmentat principi de conservacié
del negoci podria permetre proposar l'aplicacié analogica de l'art.
556-4.3 relatiu a la propietat compartida, de I'art. 563-2.3 en relacié
als drets d’aprofitament parcial, i de l'art. 561-3.4 sobre l'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 respecte al que disposava el Projecte (que
era de sis anys per als béns immobles), ampliacié que, tot i que
és limitadora de l'autonomia de la voluntat, sembla congruent
amb el principi que presideix la Llei que és el de '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.

38 Vegeu l'apartat 2.3.1.
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3.4. Contingut de la propietat temporal: els mecanismes
per a la proteccié del dret d’adquisicié

El titular successiu té un dret d’adquisicié, que la Llei ha de protegir.
L'adquisicié és certa, ja que es produira —en ell o en els seus successors—
pel simple transcurs del temps, sense necessitat de que es compleixi cap
requisit o condicid. 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.

3.4.1. Contingut general de deures i facultats del propietari temporal i
del titular successiu

El propietari temporal ha de pagar el preu d’adquisicié de la
propietat temporal, si 'adquisicié és a titol onerds, preu que es
pot pactar que es pagui a terminis (art. 547-5.a). Amb els limits
que veurem més endavant, el propietari temporal «pot usar de
forma plena els béns» (arts. 547-6.1 i 541-1). I, per la seva banda,
el titular successiu no ha d’'impedir I'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 sotmetre el seu dret a qualsevol altre
gravamen, i disposar-ne per causa de mort. I segons diu lart.
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 imposar 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 temporal no el perjudiquen».* En qualsevol cas, els actes

39 Si el bé sobre el qual recau la propietat temporal és un immoble subjecte al régim
de propietat horitzontal, l'art. 547-4.1.fin estableix que «[e]n la transmissi6 de la
propietat temporal d'un bé sotmes a propietat horitzontal s’apliquen, amb caracter
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de transmissi6 onerosa tant del propietari temporal com del titular
successiu poden venir limitats pels drets d’adquisicié preferent que
s’hagin establert en el titol constitutiu (art. 547-5.c).

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, lart. 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'opci6é de compra de la
titularitat successiva a favor del propietari temporal, el que en realitat
no ve ser més que una opci6 per extingir el dret d’adquisici6 que té el
titular successiu, és a dir, la facultat d’alliberament del gravamen que
pesa sobre el propietari temporal.

3.4.2. Referéncia especifica als mecanismes per a la proteccié del dret
d’adquisicio del titular successiu

A) En el moment de constitucid de la propietat temporal

La Llei contempla alguns mecanismes de proteccié del dret del
propietari temporal als que a continuacié ens referim.

a) La inscripcio del dret del titular successiu en el registre corresponent

Lart. 547-8.1 estableix que «[e]l titol d’adquisicié de la propietat
temporal s’inscriu en el registre corresponent de conformitat amb
el que estableix la llei i amb els efectes corresponents».*’ No es diu,
per tant, que la inscripcié de la propietat temporal sigui obligatoria
(hauria de dir s’ha d’inscriure), siné que sembla que és voluntaria

general, les regles que estableix el capitol III del titol V». El precepte, que no es
trobava en el Projecte, possiblement és redundant, pero té la virtut de deixar clar
que s’aplicara l'art. 553-5 en el cas en que es transmeti la propietat (temporalment)
i hi hagi quotes pendents de pagament: I'immoble esta afectat al pagament de
I'import que devia el transmitent.

40 D’acord amb l'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 voluntari que s’hagi pactat
d’acord amb el que estableix l'article 547-5».
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(s'inscriu). Aquest precepte contempla la inscripcié des del punt de
vista del propietari temporal, a qui sembla tractar com a qualsevol
altre propietari i per tant li resultara convenient la inscripcid, pero
no es preveu la seva obligatorietat. Es podria pensar que el propietari
temporal és el primer interessat en queé s’inscrigui 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 l'antic
propietari, que ja tindra inscrita la propietat «plena» al seu nom.

La inscripcié voluntaria no casa amb la naturalesa del dret
del titular successiu. Com s’ha dit, el titular successiu té un dret
d’adquisicié, i d’acord amb lart. 568-2.1, la inscripcié dels drets
d’adquisicié és obligatoria —no constitutiva, perd si obligatoria—
(«s’han d’inscriure», diu l'art. 568-2.1, mentre que l'art. 547-8.1. diu
«s’inscriux).

En definitiva, el titular successiu hauria de tenir el dret d’exigir
que el seu dret d’adquisicié constés en el Registre; el réegim 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 fideicomissaria.

b) La formacié d’inventari

Lart. 547-4.4 exigeix que «[IJa transmissié de la propietat temporal
s’ha d’acompanyar 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 finalitzacié de la
propietat temporal s’ha d’elaborar un inventari que s’ha de lliurar
amb el bé». S’estableix, per tant, 'obligacié d’'inventariar, propia de les
institucions en les que hi ha obligaci6é de conservacié i de restitucio,
com és el cas del fideicomis (art. 426-20) o de l'usdefruit (art. 561-7).
La formacié d’inventari té per objecte relacionar tant el contingut
del bé —per exemple, si es tracta d'un habitatge, el mobiliari que hi
ha—, com el seu estat, si bé aixo no vol dir que el propietari temporal
hagi de restituir els béns en 'estat en que es trobaven en constituir-se
la propietat temporal; es tracta només d’'una mesura de control per
poder apreciar si el possible mal estat dels béns en el moment del
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transit és una normal conseqiiéncia del transcurs del temps, o si es
deu a dol o culpa del propietari temporal.”

¢) La no exigéncia de prestacio de caucions

El fiduciari ha de prestar «garantia suficient i a carrec seu en
seguretat dels béns mobles fideicomesos, exclosos els no susceptibles
de desaparicié o alienaci6 i els que siguin objecte de disposici6
o inversié» (art. 426-21); tractant-se d'immobles, lart. 462-22.1.a)
estableix l'obligaci6 del fiduciari d’inscriure el titol successori
en el Registre de la Propietat i inserir-hi literalment la clausula
fideicomissaria. En el llegat sotmes a termini resolutori el legatari
«ha de prestar garantia» (art. 427-13.2). La finalitat de la garantia
és evident: assegurar el transit del bé al fideicomissari quan arribi
el termini. En canvi, la Llei no exigeix aquesta caucié al propietari
temporal, amb la qual cosa el titular successiu pot trobar-se indefens
davant de possibles abusos per part del propietari temporal.

B) Durant la vigéncia de la propietat temporal: I'tis i el gaudi dels béns

En la propietat temporal és evident la tensié entre el dret del
propietari temporal com a propietari per una banda, i per altra el
dret d’adquisicié del titular successiu. Aquesta tensié es posa de
relleu a l'art. 547-6.1, segons el qual «[e]l propietari temporal té totes
les facultats del dret de propietat, sense més limitacions que les
derivades de la seva durada i de l'existéncia del titular successiu». Es a
dir, per un costat el precepte diu que el propietari temporal té totes les
facultats del dret de propietat —i d’acord amb l'art. 541-1 pot «utilitzar
de forma plena els béns que constitueixen el seu objecte» i gaudir
d’ells—, pero per altre reconeix que l'existencia d’'un titular successiu,
i per tant la temporalitat del seu dret, fa que aquestes facultats
quedin «limitades». La qiiestié6 és veure fins on arriben aquests

41 Lobligacié d’inventariar no es trobava en el Projecte, i va ser fruit de 'esmena ntum.
39, del GP Socialista, que establia el segiient: «Abans de la signatura del contracte
de copropietat i un cop aquest ha finalitzat s’ha de fer un inventari de l'estat de
I'habitatge per a conéixer quines sén les condicions de partida i quines sén les
condicions a la finalitzacié del contracte, aixi en cas de perdua de valor de I'habitatge
a causa de les accions de la persona adquirent o de la propietaria temporal aquest
rescabali al propietari original. Aquest inventari incloura un certificat de l'estat dels
elements comunitaris».
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limits; cal tenir en compte que I'adquisicié del titular successiu no és
condicionada, siné certa, de manera que, a diferéncia del que succeeix
per exemple amb el dret d’'opci6, l'adquisicié és segur que es produira
(depen simplement de l'arribada d’'un termini, i no de l'exercici del
dret per part del seu titular o d’un altre esdeveniment futur i incert).

a) Lalteracio 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 consideracié de propietari, i del fet que la
Llei no I'imposa cap limitaci6 explicita que pugui donar a entendre
el contrari. En aquest aspecte s’acosta al fiduciari,*” i se separa de
l'usufructuari.® El propietari temporal pot alterar la destinaci6
economica de la cosa, fins i tot encara que aquesta alteracié suposi
una pérdua de valor, sempre que no hi hagi mala fe.**

b) Millores

El propietari temporal també pot fer millores en la cosa, per6 no té dret
a que se li abonin, tal com es dedueix de l'art. 547-10.3: «les millores i les
accessions introduides en els béns que subsisteixen [...] en el moment
de T'extinci6, 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 hagi d’abonar el seu import.
Aixo si, es preveu la possibilitat que hi hagi pacte en un altre sentit.

Les millores tampoc sén abonables al propietari gravat amb un dret
d’opcié. Sembla doncs que la solucié de l'art. 547-10.3 és coherent amb
el régim de l'art. 568-10.3. Pero hi ha una diferéncia important entre el
dret d’adquisici6 del propietari temporal, i el dret d’adquisici6 que té el
titular d'un dret d’'opcié: la durada. Mentre el termini de durada maxim
del dret d'opci6 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

42 El fiduciari també té aquesta facultat, si bé amb certs limits. Lart. 426-29.2 diu que
«el fiduciari pot alterar la substancia de les coses si no en disminueix el valor, amb
les limitacions que estableix aquest capitol».

43 Se separa del régim general de I'usufructuari, d’acord amb l'art. 561-2.1, que imposa
a l'usufructuari el deure de conservar la forma i substancia de la cosa, si bé amb la
prevencié que les lleis o el titol de constitucié poden establir una altra cosa.

44 En aquest aspecte es diferencia, doncs, del fiduciari.
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que la durada es pot allargar, si s’estableix 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. 568-31.d) diu que, per a obtenir la redempci6, el rediment
ha d’abonar, a més del preu fixat per a la redempcid, «les despeses 1tils,
estimades en 'augment de valor que per aquestes hagi experimentat la
cosa en el moment de la redempcio, les quals no poden excedir el preu
de cost ni, en cap cas, el 25% del preu fixat per a la redempcié». I en el
fideicomis, el fiduciari 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 recuperar cap quantitat que hagi invertit en els béns.
I entenc que no sén compensables els eventuals augments de
valor a conseqiiéncia de la millora amb els danys ocasionats en el
bé per culpa o dol, perque la Llei no fa responsable al propietari
temporal per l'eventual disminucié de valor del bé, siné pels «danys
ocasionats al bé per culpa o dol» (art. 547-10.2).

c) 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 conservacié, de les obres i
de les reparacions necessaries, despeses que no sén reemborsables. El
propietari temporal pot decidir entre reparar o no el bé, entre millorar-lo
0 no, entre conservar-lo o no, perd si realitza aquestes despeses no
podra reclamar el seu import al titular successiu (a diferencia del que
succeeix, per exemple, en el fideicomfs, art. 426-47). L'inica matisaci6
a aquesta regla general la preveu lart. 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 obres o reparacions
necessaries i exigibles, atenent, principalment, el temps que resta de
la durada de la propietat temporal i I'import de les dites despeses». El
precepte es refereix a aquelles obres o reparacions que el propietari
temporal no fa voluntariament, siné perque li vénen imposades, per
I'’Administracié o per una comunitat de propietaris, per exemple. En
qualsevol cas, si a la propietat temporal li queda poc de durada, no és
gaire equitatiu que el propietari temporal hagi de suportar integrament
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aquestes despeses, de manera que la Llei admet el pacte que prevegi
que el seu import es pugui exigir al titular successiu.”

d) La conservacio 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: en el fideicomfs, l'art. 426-28.1 estableix que «la conservaci6
i l'administracié dels béns fideicomesos sén funcions obligades del
fiduciari, el qual respon personalment amb la diligencia que cal
esmercar en els béns propis». Fins i tot en casos en que la temporalitat
no és certa, siné que la titularitat esta només amenagcada, s’estableix
l'obligacié de conservacié: si el propietari esta gravat amb un dret
d'opcid, diu l'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»; i el mateix succeeix en la venda a carta de gracia —l'art. 568-32.2
diu que «en el moment de la restitucid, el titular de la propietat gravada
ha d’'indemnitzar el rediment per la disminucié de valor que la cosa
hagi sofert per causa imputable a ell mateix i als anteriors titulars»—.

En canvi, en la propietat temporal dels arts. 547- i ss., el
propietari temporal no té l'obligaci6é 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); 2® No se I'imposa l'obligacié de conservacid, a diferéncia per
exemple de l'art. 426-28.1 en relacié al fiduciari; 3* No es preveu, a
diferencia de la propietat compartida, ni que la facultat d'usar el
bé tingui el limit de «no comprometre la seva subsistencia» (art.
556-6.1.a), ni que hi hagi la obligaci6 de reparar o reconstruir el bé si
aquest es deteriora en un 20% o més (art. 556-8.b); i 4*) Només se’l fa
responsable dels danys que pateix el bé per dol o culpa (art. 547-10.2).

45 Aquesta regla respon a l'equitat, pero segons el meu parer es queda curta. En primer
lloc, perqueé 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 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 aix0 la naturalesa de la institucid.
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Aixi doncs, els tUnics limits a les facultats del propietari
temporal es troben en qué no pot causar danys en el bé per la
seva culpa o dol (art. 547-10.2). Se’l fa responsable tant dels danys
causants voluntariament —per exemple, posa foc a la 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 forca major, ni tampoc
dels deterioraments ocasionats pel simple transcurs del temps;
no té en aquests casos l'obligaci6 de reparar els béns. Ates que
no se l'imposa l'obligacié de conservar, no respon tampoc dels
deterioraments o peérdues ocasionades per la no realitzacié de les
tasques de manteniment del bé; per exemple, no és responsable del
deteriorament de la caldera produit per no haver fet les revisions
adients, sens perjudici de queé si pugui ser responsable dels danys
ocasionats a la casa per l'explosi6 de la dita caldera ocasionada per
l'abseéncia del manteniment corresponent.

e) Deterioraments

El titular successiu adquireix la propietat del bé en l'estat en que es
troba, i té dret a que el propietari 'indemnitzi pels danys causats per
la seva culpa o dol (art. 557-10.2). El propietari temporal només respon,
doncs, pels deterioraments 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 matisacions: 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 I'art. 547-7.3.fin, «s’ha de prendre com a referéncia el
valor del bé en el moment en que es produeix el fet culpable o dolés».
Es a dir, per veure si s’ha produit o no un deteriorament no cal atendre
a l'apreciaci6 o depreciacié del bé respecte del moment en queé es va
constituir la propietat temporal, siné que s’ha de calcular la perdua
que l'acte dolés o culpds ha provocat respecte al valor actual del bé.*e

46 Es a dir, imaginem que es tracta d'un habitatge que quan es constitueix la propietat
temporal té un valor de 1.000, i quan es produeix el fet dolés o culpés val 1.500, valor
que, a conseqiiéncia de I'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
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2?) Si el deteriorament per dol o culpa no produeix aquesta depreciaci6
del 50%, o si s’arriba a aquest percentatge 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 successiu no té dret
a exigir la realitzacié de les obres de reparaci6 o reconstruccié.” 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
reparacié o reconstruccié» (art. 547-9.1.b); aquesta causa d’extinci6 no és
automatica, siné que opera a requeriment del titular successiu.

f) No hi ha facultat d’inspeccio

A diferéncia del que passa respecte a la propietat compartida (art.
556-8.b), la Llei no concedeix al titular successiu la facultat d’accedir
a 'immoble per a comprovar el seu estat.”® Per tant, la proteccié que
es dispensa al titular successiu és menor que la que l'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 «Aquest 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 l'exercici de
les facultats del propietari temporal»; aquesta afirmacié del Preambul
exclou, com s’ha dit, la possibilitat d’aplicar per analogia l'art. 568-10.2
dedicat a la facultat d'inspeccié per part del titular de l'opcié, i més
tenint en compte que en l'art. 547-3.1, dedicat al regim juridic, no
es fa cap referéncia a laplicacié supletoria de les normes dels drets
d’adquisicié.

redueix pel transcurs del temps a 600, si a consequiencia del dol o culpa el valor es redueix
de 600 a 400, no s’haura produit tal deteriorament en més del 50%. En aquest sentit, és
més correcte, com fa la Llei, la utilitzacié del terme «deteriora», que fa referéncia 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.

47 Dr’altra banda, s’ha de fer notar que l'art. 547-7.3 fixa quantitativament la mesura
del deteriorament (un 50%), a diferéncia per exemple del que passa en relacié al
fideicomis, en qué l'art. 426-23.2 parla de »posar en perill, dissipar o danyar
greument els béns fideicomesos».

48 Vegeu l'apartat 2.2.2. respecte a la impossibilitat de 'aplicacié per analogia de l'art.
568-10.2.
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C) Una vegada extingida la propietat temporal
a) L'adquisicié 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 'adquisici6
automatica de la propietat per part del titular successiu, sense
necessitat de cap pronunciament per part d’aquest.*

Lart. 547-10.1.pr. comenga dient que «l’extincié de la propietat
temporal comporta que el titular successiu adquireix el domini
del bé [...]». Aquesta adquisicié, 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 l'efecte del temps el bé «fa transit» (art. 547-1) al
titular successiu. Abans que arribi el termini el titular successiu pot
renunciar al seu dret d’adquisicié, 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 'adquisicié en si mateixa, perque la propietat no
se li ofereix, sin6 que la seva adquisicié es produeix (automaticament)
pel simple transcurs del temps.

b) La presa de possessio pel titular successiu

Arribat el termini, el titular successiu pot prendre possessié del bé per
si mateix (art. 547-10.1); aixo és congruent amb el fet que, a diferencia
del que passa per exemple en el fideicomis,*® no hi ha cap dret de
retencié per part del propietari, atés 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 bé.>!

49 El mateix passa, per exemple, amb els llegats d’eficacia real (art. 427-15.1) o amb els
fideicomisos (art. 426-44.1), que s’adquireixen automaticament amb la delacié, sense
que sigui necessari cap acte d’acceptacié.

50 El fideicomissari, d’acord amb lart. 426-45, pot sol-licitar al fiduciari el lliurament
de la possessié dels béns, perd no pot prendre possessié per si mateix. I és que
segons l'art. 426-47.1 el fiduciari té dret a exigir al fideicomissari que li aboni una
série de despeses, i l'art. 426-48 1i concedeix un dret de retencié fins que no li
satisfacin aquelles despeses.

51 Lart. 547-10.1.fin, de manera innecessaria (aixd no es trobava en el Projecte,
siné que va ser 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
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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 lliurament dels béns en un determinat estat per part del
propietari temporal; aquest tinicament 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. Lexigencia 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 reparaci6 o reconstruccié
del bé; si el deteriorament causat per dany o culpa no arriba al 50%
del valor, no es pot exigir la reparacid, pero si la indemnitzacié pels
danys ocasionats.

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

3.5. Extincio
3.5.1. 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 pérdua de la
cosa s'extingeix tant la propietat temporal com el dret d’adquisici6
del titular successiu. Per 'abandonament, el que sextingeix és la
propietat temporal, mentre que subsisteix el dret d’adquisicié del
titular successiu. D’acord amb la teoria general, si el bé abandonat
és un bé moble, es converteix en res nullius susceptible d’ocupacié,
mentre que si és un immoble el bé passa a ser propietat de
I'’Estat; 'abandonament no aprofita al titular successiu, que no és
copropietari, siné que simplement té un dret d’adquisicié que es fara
efectiu quant arribi el termini, perd no abans.

proteccié de la propietat i de la possessié que li corresponguin»; aixi, en cas de
resisténcia per part del propietari temporal, podra exercir l'accié reivindicatoria,
com no podia ser d’altra manera per la seva condicié de propietari.
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b) Tot i que no ho digui literalment l'art. 547-9.1 (si que hi ha una
referéncia a la rentncia a l'apartat segon de l'art. 547-9), la situacié
de propietat temporal 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 rentuncia 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 institucional que pesava sobre ella i es converteix en una
propietat plena o lliure.’ 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 titularitats en una sola persona». No obstant aixo,
a consequiencia de l'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 consolidacié suposa o no
l'extinci6 de la propietat temporal.*

¢) La causa més tipica d’extincié 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: I'extincié de la propietat
temporal i l'adquisicié6 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 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»

52 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»; va ser a conseqiiéncia de les
esmenes num. 34 i 35, d’ICV-EUA, i ERC, respectivament, que es va suprimir el
precepte esmentat.

53 A favor de la tesi de l'extincié per consolidacié 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 que
«aquest codi estableix o permet la separacié de patrimonis o la subsisténcia autonoma
dels drets reals» (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 pot
al-legar la supressié 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 les quotes de propietat—, ila
utilitat que per al seu titular pot tenir el manteniment separat de propietat temporal i
dret d’adquisicié: la disponibilitat per separat d’'una i un altre.
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(art. 547-9.1.b). Aquesta causa d’extincié no és automatica, siné que
opera a requeriment del titular successiu. El titular successiu adquireix
la propietat del bé en l'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).

3.5.2. Protecci6  dels tercers en cas dextinci6 voluntdria
de la propietat temporal

Com a norma general de proteccié dels tercers que poden haver
adquirit algun dret sobre la propietat temporal o sobre el dret
del titular successiu, l'art. 547-9.2 estableix que «els drets reals
que graven la propietat temporal, en cas de rentincia del dret i
d’abandonament de la possessié del bé o de qualsevol 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».>*

4. AVANTATGES | INCONVENIENTS DE LA INSTITUCIO

A Tigual que la propietat compartida, la propietat temporal, tal com
esta regulada en els arts. 547-11 ss., té com a finalitat principal facilitar
l'accés a la propietat de I'habitatge (i, per extensid, a la propietat d’altres
béns generalment d'un cert valor);>> com assenyala el preambul de la
Llei 19/2015, aquesta institucié «obeeix, principalment, al proposit
d’aportar solucions al problema de l'accés a la propietat de I'habitatge,
tot flexibilitzant les vies d’adquisici6, oferint férmules que permetin
abaratir o minorar els costos economics».

La propietat temporal sorgeix com una instituci6é a mig camfi entre
la propietat (plena) i I'arrendament, que pretén aprofitar els avantatges i
eliminar els inconvenients que cadascuna d’aquestes figures presenten.
Si ens centrem en la posicié del comprador —que se suposa que és la
part a la qual la Llei vol afavorir, facilitant-li l'accés a I'habitatge—, la
propietat temporal li ofereix una serie d’avantatges, la més important

54 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.
55 Vegeu l'apartat 3.1.2. dedicat a 'objecte de la propietat temporal.
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que la seva adquisici6 li resulta economicament més assequible que la
de la plena propietat, en ser de durada limitada en el temps. I si fem
la comparaci6 amb l'arrendament, presenta 'avantatge de la certesa del
dret del propietari temporal —dret 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.

Sén diversos els casos en queé pot ser interessant l'adquisicié
temporal de la propietat; entre ells podem citar els segiients:*® a)
Els matrimonis amb fills que necessiten un habitatge relativament
gran mentre els fills viuen al domicili familiar, perd 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 prevegi que durara la seva vida laboral. c) La persona
sense fills que vol adquirir un habitatge, a la que li pot interessar
adquirir-lo temporalment en relacié a la seva expectativa de vida.

Pero la figura també presenta alguns inconvenients. Per una
banda, és forca dificil coneixer a priori el temps per al 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 l'«escreix» —és a dir, del periode 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 contraprestacio,
i sense que pugui reclamar no ja I'import de les despeses realitzades,
siné tampoc les millores que hagi portat a terme. Si comparem la
propietat temporal amb l'arrendament, presenta per a I'adquirent els
inconvenients de: a) la menor flexibilitat de que 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 1'adquisici6 del bé
(si bé l'art. 547-5-a permet pactar en el titol constitutiu que es pagui a
terminis el preu d’adquisicio); i ¢) que el propietari temporal s’ha de fer
carrec de les reparacions del bé. T per al transmetent té I'inconvenient

56 NASARRE AZNAR, ob. cit., pp. 641 ss., on es citen també altres suposits en queé pot ser
interessant I'adquisicié de la propietat temporal.

59



molt important de qué no té cap garantia de cdm 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, pero
també té inconvenients. I en els casos en que la figura sigui interessant
per a l'adquirent, no és facil que també ho sigui per al qui transmet.
Lelement clau sera, moltes vegades, el preu, és a dir, des del punt de
vista de 'adquirent, I'«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 forga reduit respecte al preu de
la propietat ordinaria, al propietari temporal 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.

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 creacié de
noves institucions que facilitin l'adquisicié d’'un habitatge, i que la
practica diaria i el debat cientific diran cém es pot millorar i avangar
en aquest cami.

57 Una analisi econdomica de la institucié pot veure’s als treballs de Lorcan SirRw,
«Andlisis econémico de la propiedad compartida y la propiedad temporal», i Ma.
José SoLER TARRADELLAS, «Andlisis econémico sobre la accesibilidad a la vivienda: el
esfuerzo familiar en las tenencias intermedias», dins I'esmentada obra La propiedad
compartida y la propiedad temporal, pp. 575-615 i 617-647, respectivament.






