Avantprojecte de llei del Llibre sisé del Codi civil de Catalunya, relatiu a les obligacions i els
contractes.

Exposicid de motius

L'objecte d'aquesta llei és establir I'estructura del ilibre sisé del Codi civil de Catalunya,
relatiu a les obligacions i els contractes, aprovar-ne la regulacié del contracte de
compravenda i de permuta, la modificacié i ia incorporacié de contractes regulats en lleis
especials i substituir ta Compilacié del Dret civil de Catalunya, d'acord amb la previsié que
es fa a l'article 3 ) de la Llei 29/2002, de 30 de desembre, Primera llei del codi civil de
Catalunya. '

En el moment d'iniciar la regulacio de la matéria civil que ha de contenir aquest llibre sisé
calia formular una estructura sistematica que permetés de fer-hi incorporacions futures.
Tenint en compte, doncs, el caracter de codi obert, de formacid successiva, | de conformitat
amb alld que estableixen els articles 4 i 6 de la mateixa Llei 29/2002, de 30 de desembre,
s’ha optat per una estructura minima, gue pot ser necessari de completar més endavant, de
manera que el llibre sise es divideix, inicialment, en tres titols.

El titol primer, relatiu a les disposicions generals, es reserva per a la regulacié de les parts
generals de l'obligacié i del contracte, tenint en compte els principis que informen la
contractacio que afecta els consumidors. El titol segon es dedica a les fonts contractuals i ha
de contenir els diferents tipus contractuals. El titol tercer s'ha de referir a les fonts no
contractuals de l'obligacio.

En el titol segon, amb el propésit de regular inicialment alguns contractes, s’ha fet necessari,
també, de preveure una sistematica propia d’aquest titol, de manera que permeti agrupar, en
el seu moment, els diferents tipus contractuals. En aquest sentit, s’ha previst una
organitzacio per capitols i seccions, que encaixen en el sistema de numeracid del nostre
Codi civil.

El contracte de compravenda és el paradigma regulatori dels contractes d'intercanvi. En el
dret vigent hi ha quatre regulacions potencialment aplicables al contracte de compravenda.
Dues d'elles, els articles 325 i ss. del Codi de comerg de 1885, juntament amb els articles
1445 i ss. del Codi civil de 1889, varen oferir un cos normatiu de referéncia, complet en el
cas de la compravenda civil i fragmentari en el de la compravenda mercantil, peré han
quedat superades després de més d'un segle d'histéria. Les regulacions més modernes
vigents, sobre compravenda internacional de mercaderies i venda a terminis de béns
mobles, soén parcials. Finalment, la Compilacid del dret civil de Catalunya, aprovada per la
Llei 40/1960, de 21 de juliol, i reformada al 1984, inclofa disposicions aillades en matéria de
compravenda, particularment relacionades amb la rescissié per lesid i la venda a carta de
gracia. La regulacié actual que es proposa de la compravenda té molt en compte el procés
de construccié del dret privat europeu de contractes.

'En la subseccié primera i senyaladament en la definicié del contracte de compravenda, es -
remarca la seva naturalesa de coniracte obligatori, segons el qual el venedor s'obliga a
ltiurar el bé i el comprador a pagar el preu, perd sobretot es destaguen dos trets basics del
modern dret de la compravenda: el bé ha de ser conforme amb el contracte, i el venedor i el
comprador s’obliguen, respectivament, a transmetre la titularitat del dret i a rebre el bé.



La llei pretén assolir una regulacié unificada del contracte, sense establir dos textos
paral-fels per a la compravenda en general i la compravenda de consum respectivament, per
a promoure una interpretacio integradora de la compravenda, i sens perjudici de les normes
que es contenen en el Codi de Consum de Catalunya.

La regulacio de la compravenda de consum incorpora les normes establertes per les
Directives comunitaries en fa materia (Directiva 1999/44/CE del Parlament Europeu i del
Consell, de 25 de maig de 1999, sobre determinats aspectes de la venda i les garanties dels
béns de consum i té en compte ia Directiva 2011/83/UE, de 25 d'octubre, sobre drets dels
consumidors). La caracteritzacié de la compravenda de consum és aixi la tradicional,
conforme amb la qual el venedor actua amb un proposit relacionat amb la seva activitat
empresarial o professional i el comprador ho fa amb un de diferent a les activitats
esmentades. Nogensmenys, s'’ha seguit el criteri extensiu segons el qual les persones
juridiques poden ser considerades consumidores.

En la linia de les regulacions classiques de la compravenda, codi civil i codi de comerg, el
seu objecte es defineix de manera amplia, d’acord amb els articles 511-1 i 511-2 del Codi
civil de Catalunya, | s'especifica que també el poden constituir els béns futurs, aixi com els
que hagin de ser produits, manufacturats o fabricats.

Les regles sobre determinacié del preu es fan ressd de la tendéncia legislativa de la no
necessitat de fixar-lo inicialment en el contracte, a la vegada que aclareixen 'exigéncia que
en les compravendes de consum les referéncies al preu final han de ser enteses com
incloent els impostos corresponents.

La incorporacié de la compravenda a prova o assaig t& en compte la bona practica de
sistemes comparats, com ara l'alemany, i resta centrada en la seva caracteritzacido com a

compravenda amb condicié suspensiva.

La regulacio del deure d’informacié incorpora una de les directrius basiques del modern dret
europeu de contractes i surt al pas de l'asimetria d'informacié que pugui haver-hi entre
venedor i comprador a favor del primer. Aixi, el precepte introdueix un deure d’informacio, en
benefici del comprador, que permet incrementar la transparéncia contractual, tot i tenint en
compte els estandards raonabies d'integracié d'aquest deure i molt destacadament els que
resuitin de {a bona fe i 'honradesa dels tractes.

La regulacié de les arres s’inspira en la tradicio, i distingeix, pero, nitidament entre arres
confirmatdries i penitencials i, com és el cas de moltes disposicions de la llei, t& com a
finalitat integrar contractes que en molts casos no faran referéncia especifica al régim volgut

per les parts.

La subseccid segona regula les obligacions del venedor, que basicament consisteixen en
lliurar el bé, aixi com els seus accessoris i els documents relacionats, en transmetre la
titularitat del dret i en garantir que el bé és conforme al contracte. En el marc del dret
europeu en curs d’elaboracio i especificament en el dret de la compravenda, en el qual la
prestacio caracteristica és la del venedor, convenia destacar que, a més de l'obligacid
tradicional del lliurament del bé, dels accessoris i dels documents relacionats, el venedor ha
de transmetre la titularitat i ha de garantir que el bé és conforme. Les idees cardinals son
que en el contracte de compravenda el venedor ja no s'cbliga només a transmetre la
possessio legal i pacifica del be venut, sino la titufaritat del dret, tot admetent el pacte exprés
de reserva d’aquesta transmissio.



La regulacié de f'obligacié de lliurament distingeix entre la transmissié de la possessi¢ i la
posada a disposicid, tenint en compte que el contracte faci la previsié del transport a carrec
del venedor o del comprador.

Es regulen detalladament les circumstancies de l'obligacié de lliurament (temps i lloc) i
s'incorporen ai dret de la compravenda el tractament normatiu de la glestio relativa a fa
negativa injustificada del comprador a rebre el bé. La posicid central del lliurament es
reflecteix en la regla generai de fransmissio de riscos en el moment del iliuvrament del bé o
dels documents que el representin, amb les especificitats dels casos en els quals els béns
venuts sén objecte de transport o sén venuts en transit.

Com ja s'ha assenyalat, la subseccio tercera sobre conformitat és una de les grans
innovacions. L'obligacié de conformitat pretén aconseguir que el bé lliurat al comprador
correspongui a allo pactat, atenent no només a les especificacions del contracte, siné també
als criteris proposats per la llei per valorar si es dona la referida correspondencia. Es
generalitzen, a tota compravenda, els criteris de conformitat introduits per fa Directiva
1999/44/CE del Parlament Europeu i del Consell, de 25 de maig, sobre determinats
aspectes de la venda i les garanties dels béns de consum i, per tant s'ha considerat que
l'aptitud del bé lliurat per a I'Gs particular manifestat pel comprador al venedor al contractar
ha de constifuir també un d'aquests criteris. La normativa sobre instal-lacié incorrecta o
manca de lliurament dels accessoris i documents relacionats especifica dos supdsits tipics
que poden constituir manca de conformitat i el regim juridic de cadascun d'ells a efectes de
responsabilitat del venedor. Es determina que la manca de conformitat rellevant és la que
existeix en el moment de transmissidé del risc i que en la compravenda de consum es
presumeix gue ho és aquella que es manifesti en els sis mesos posteriors al moment de
transmissio del bé. La integracid del contracte té lloc amb les manifestacions prévies del
venedor, les quals es consideren rellevants a efectes de determinar I'existéncia de manca de
conformitat. En el cas de la compravenda de consum.ia integracié abasta a aguelles
manifestacions publiques fetes per qualsevol tercer que hagi intervingut en la
comercialitzacid, publicitat o etiquetat dels béns. S’exclou la responsabilitat del venedor per
manca de conformitat si el comprador la coneix 0 no la pot ignorar fonamentadament, tot i
limitant estrictament la seva excneracié en la compravenda de consum. Es tracta aixi de
buscar un equilibri entre la ficitud de vendre objectes que no siguin conformes quan la part
compradora n’és conscient i ho accepta, i la necessaria proteccié dels compradors en un
contracte com la compravenda en el que normalment els venedors disposen de més
informacio sobre els béns venuts que els compradors. Encara que naturalment el venedor
no respongui de la manca de conformitat imputable al comprador, es tracta de delimitar les
circumstancies que generen tal imputabilitat. La regulacio del deure d'examen del bé venut
té en compte les directrius que resulten de les regulacions contemporanies de la
compravenda, tot i fent palés que els consumidors no estan obligats a examinar els béns
gue compren. En tot cas, perd, e! comprader ha de notificar la manca de conformitat, llevat
el cas qué el venedor la conegués, no la pogués ignorar o hagués garantit la conformitat

expressament.

En la linia proposada per la tradicid i la legislacié europea scbre proteccid del consumidor,
s'estableix un termini breu de responsabilitat per la manca de conformitat, de dos anys de
durada, tot i salvant naturaiment el cas qué la manca de conformitat resulti de 'existéncia de
drets o pretensions de tercers, suposit especificament regulat i que substitueix la regulacié
tradicional en matéria d’eviccio.

La subseccié quarta regula les obligacions del comprador, basicament les de pagar el preu,
rebre el bé, com també els documents relacionats. Les disposicions de la subseccid aborden
alguns dels problemes més recurrents de la practica de la compravenda i especificament
aquells que es relacionen amb ei temps i lloc de pagament del preu, i {obligacié de rebre el
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bé, que incorpora el principi de col-laboracid entre les paris i el suposit de I'especificacio per
part del comprador de ies caracteristiques del bé venut. S’estableix un deure de conservar el
bé a carrec del comprador gue pretengui rebutjar-lo per manca de conformitat.

La subseccid cinquena inclou una regulacié unitaria dels remeis del comprador i del
venedor. El principi d'unitat de remeis és avui en dia un criteri acceptat i calia superar la
tradicié del doble régim juridic, de l'incompliment en general i dels vicis materials i juridics
del bé. Els remeis que no siguin incompatibles sén acumulables entre si i, en tot cas, ho son
amb la indemnitzaci6 dels danys efectivament causats. La regulacié dels remeis ha tingut en
compte el principi de preservacio del contracte en suposits tals com els de compliment
anticipat del venedor que lliura un bé nc conforme, o fins i tot de lliurament d’'un bé no
conforme una vegada ha vengut el termini, en els quals el text admet, en interés del
contracte i del trafic juridic, que el venedor assabentat de la manca de conformitat ofereixi
corregir-la, tot i que ho contrapesa amb fortes facultats del comprador a rebutjar la correccio
si t& motius racnables per a fer-ho o 'incompliment és essencial.

Es preveu un termini de tres anys, per a la exiincié dels remeis, a reserva del que puguin
disposar alfres lleis, a comptar des del moment en que les accions o pretensions de la part
haguessin pogut ser exercitades, llevat del cas de manca de conformitat en el gqual el
comput del termini s'inicia des de qué el comprador coneixia o podia conéixer la manca de
conformitat.

S’incorpora una nova regulacié de 'avantatge injust (subseccié sisena) en I'ambit subjectiu,
amb la finalitat d’evitar casos clars d'abus d’'una de les parts envers l'altre tot vefllant alhora
per la justicia de I'intercanvi, en sintonia amb els textos internacionals del dret contractual
europeu. En 'ambit objectiu, es manté i es generalitza 'antiga doctrina de la “laesio enormis”
per a resoldre suposits de greu desequilibri de les prestacions. S'estableix una accié de
rescissid, renunciable només amb posterioritat a la conclusio del contracte, i la part
legitimada pot demanar al tribunal en tot cas 'adaptacié del contracte.

La subseccio setena incorpora especialitats de la compravenda immobiliaria que la practica
notarial i registral catalana havia ja prefigurat. Aixi, es regulen les facultats de desistiment
per al cas en el qual el contracte hagi inclos una previsio del finangament del preu per
tercers que finalment queda frustrada. La regulacid sobre indicacié de ia superficie de
limmoble pretéen millorar la regla tradicional i clarificar la distincié entre compravendes
segons el mode de determinacié del preu, sigui per referéncia a la cabuda, mesura o
superficie de l'immaoble, o consisteixi en una quantitat global. En tot cas, se salva la
possibilitat que el contracte estableixi, o del seu contingut resulti, que les parts s’han voigut
apartar de la regia legal, que és clarament dispositiva. Es constitueix i regula el régim juridic
d'una comunitat especifica en els casos de compravenda d'un habitatge, local o altre
element d'un edifici en construccié i rehabilitacié. Per ultim s’ofereix una regulacio
ponderada de la condicié resolutoria explicita.

Pel que fa a la conservacid de la compravenda a caria de gracia, aguesta llei incorpora la
part relativa al contracte, perd, mifjancant una disposicié final es modifica el liibre cinque,
concretament, I'article 568-1.1 i s'introdueix una nova seccié cinquena, amb la rabrica “el
dret de redimir en la venda a carta de gracia” i amb els articles 568-28 a 568-32, tot aixo
amb la finalitat de regular adequadament el dret de redimir com a modalitat de dret
d'adquisicio preferent de caracter voluntari.

La seccidé segona del capitol primer es dedica al contracte de permuta, com a contracte
diferent de la compravenda i de la ¢essié de solar o d’aprofitament urbanistic a canvi de
construccié futura, es precisa la seva qualificaciod juridica en funcié de la contraprestacio
pactada i s’estableix el mateix régim juridic de la compravenda.



Es objecte d’aquesta Llei, també, incorporar al Codi civil, amb Iles modificacions oportunes,
els tipus contractuals que fins ara es trobaven regulats en lleis especials de caracter
patrimonial, de manera que constitueixen materies que han de ser objecte del llibre sisé del
Codi civil i sense perjudici que la resta de matéria civil objecte de la competéncia legislativa
de la Generalitat de Catalunya pugui ser legislada en el futur i, atés el caracter de codi obert,
pugui ser-hi incorporada successivament.

Les lleis vigents que s’inclouen ara a la sistematica del Codi civil s6n:

Liei 6/2000, de 19 de juny, de pensions pericdiques.

Llei 22/2000, de 29 de desembre, d’acolliment de persones grans.

Llei 23/2001, de 31 de desembre, de cessio de finca o d'edificabilitat a canvi de construccio
futura. '
Llei 2/2005, de 4 d’abril, de contractes d'integracid.

Llei 1/2008, de 20 de febrer, de contractes de conreu.

Les modificacions efectuades es refereixen, d’'una banda, als canvis de redaccio relatius al
genere de les persones, en el sentit que s’han redactat en génere masculi les referéncies a
les persones, tenint en compte Pharmonitzacio de tot el llibre sisé i d’acord amb 'article 7 de
la Llei 29/2002, redactat per la Liei 10/2008, de 10 de juliol, del llibre quart del Codi civil de
Catalunya, relatiu a les successions; d’altra banda, a les actualitzacions derivades de la Llei
9/2011, de 29 de desembre, de promocid de l'activitat econdmica.

En la seccio tercera del capitol primer s’hi incorpora el contracte de cessid de finca o
d'aprofitament urbanistic a canvi de construccio futura, respecte dei qual se n’ha precisat
tant la denominacid com alguns aspectes relatius al concepte, a I'adquisicid de l'obra per
part del cedent i a 'incompliment. :

El capitol tercer, relatiu als contractes sobre objecte alié, ja que el segon es reserva per als
contractes sobre activitat aliena, es dedica a incorporar la Llei 1/2008, de 20 de febrer, de
contractes de conreu. Atés que no iots els contractes regulats per la referida llei soén
contractes de conreu, i tenint en compte la conveniencia de precisar el régim juridic dels
diferents contractes, s'estableixen tres seccions diferenciades. La primera, amb les
subseccions corresponents, es dedica a les disposicions generals dels contractes de conreu,
a l'arrendament rustic, la parceria i la masoveria. La seccidé segona, a partir de I'anterior
arrendament amb finalitats de proteccio del patrimoni natural, incorpora un nou contracte de
custodia del territori, que es ftipifica a partir del titol de constitucid contractual i amb
independéncia del dret personal o real constituit, i la seccié tercera regula 'arrendament per
a pastures.

El capitol quart es refereix als contractes aleatoris, de manera que de la Llei 6/2000, de 19
de juny, de pensions periodiques, la part relativa al violari s'incorpora en una seccio primera i
la regulacié d’'un nou contracte d'aliments en una seccié segona.

La regulacié del contracte d’aliments es deriva de l'article 237-14, del paragraf |l d) de la Llei
25/2010, del 29 de juliol, del liibre segon del Codi civil de Catalunya, relatiu a la persona i
familia, i de 'article 4.3, de la Llei 22/2000, de 29 de desembre, d’'acolliment de persones
grans, que es refereix succintament a un pacte d'aliments, el qual ha permés una regulacié
meés desenvolupada i actualitzada del contracte d’aliments. Aquesta regulacié i el fet que el
pacte d'acolliment, a banda de questions dubtoses relatives a la seva naturalesa onerosa i
aleatoria, a més d'efectes successoris, no ha tingut un arrelament practic, fins el punt que el
Registre d'acolliment de persones grans no s’ha arribat a desenvolupar reglamentariament,
han permes de prescindir de la tipificacio del referit pacte d’acolliment.



En el capitol cinqué es fa la regulacid per als coniractes de cooperacid i en una seccio
primera s’hi incorpora la Llei 2/2005, de 4 d'abril, de contractes d’integracio, degudament
sistematitzada i actualitzada, especialment pel que fa a la delimitacié de les obligacions
contractuals i administratives de les parts.

El capitol sisé es dedica als contractes de financament i de garantia, de manera que, en una

seccié primera, es regula el contracte de censal, amb I'objectiu innovador de readaptar

aquesta institucid a la seva finalitat de finangament a llarg termini, com alternativa al préstec.

Partint de la Llei 6/2000, de 19 de juny, de pensions periodiques, el censal es configura com

un contracte de finangament en el qual, a canvi de la percepcio d’un capital la devolucié del

gual mai no pot ser exigida pel prestamista i és potestativa per al prestatari, aquest només-
resta cbligat a satisfer una pensid per temps indefinit.

Respecte de la derogacié de la Compilacio, atesa la seva significacié en I'ordenament juridic
de Catalunya i amb la idea de continuitat, s'utilitza la formula de la substitucidé normativa,
malgrat que, certament, es pot considerar que es tracta d’'una norma derogatoria.

Finalment, en seu de dret transitori, s'estableix la no aplicacié immediata de la nova llei als
contractes conclosos amb anterioritat a la seva entrada en vigor. Se segueix, dons, el criteri
general en virtut del qual cada contracte es regeix segons les disposicions vigents en el
moment de la seva conclusid, de manera que, si hi ha hagut algun canvi en aqguella
regulacio, la nova llei s’aplicara als contractes posteriors a la seva entrada en vigor.

Article 1.- Objecte

De conformitat amb els articles 3 f) i 6 de la Llei 29/2002, de 30 de desembre, Primera llei
del Codi civil de Catalunya, aquesta Llei estabieix I'estructura del llibre sisé del Codi civil de
Catalunya, refatiu a les obligacions i els contractes, reguia el contracte de compravenda i de
permuta, la modificacio i la incorporacio dels contractes regulats en lleis especials i
substitueix la Compilacid del Dret civil de Catalunya.

Article 2.- Estructura del llibre sisé

El llibre sisé del Codi civii de Catalunya s’estructura, inicialment, en tres titols:
a) Titol |, relatiu a les disposicions generals.

b} Tital If, relatiu ais diferents tipus contractuals.

c) Titol I, relatiu a les fonts no contractuals de les obligacions.

Article 3.- Aprovacio del titol II, capitol I, seccio primera del llibre sisé
S’aprova €l titol 1l, capitol I, seccié primera amb el contingut segient:

Titol Ii. Tipus contractuals

Capitol |. Contractes amb finalitat transmissora

Seccio primera. Contracte de compravenda

Subseccio priméra. Disposicions generals

Art. 621-1.- Contracte de compravenda _

La compravenda és el contracte pel qual el venedor s’obliga a lliurar un bé conforme al

contracte i a transmetre’n la titularitat, sigui del dret de propietat o dels altres drets
patrimonials segons la seva naturalesa, i el comprador s’obliga a pagar el preu i a rebre el

bé.

Article 621-2. Compravenda de consum



1. La compravenda es considera de consum quan el venedor actua amb un proposit
relacionat amb la seva activitat empresarial o professional i el comprador amb un proposit
principalment alie a aquestes activitats.

2. En la compravenda de consum és ineficag qualsevol pacte, clausula o estipulacié que
modifiqui, en perjudici del consumidor, el régim de proteccid establert per la llel.

Article 621-3. Objecte
El contracte de compravenda té per objecte els béns, segons els arlicles 511-1 i 511-2
d’aguest Codi, inclosos els futurs o que hagin de ser produits, manufacturats o fabricats.

Article 621-4. Prohibicions
No poden adquirir en virtut de coniracte de compravenda, directament o per persona

interposada:

a} Els funcionaris i els empleats publics, els béns publics que gestionen de la Generalitat de
Catalunya i de les altres administracions.

b) Els jutges, magistrats i el personal de I'administracié de justicia, com també els advocats,
procuradors i perits, els bens litigiosos respecte de procediments en els quals exerceixen les
seves funcions.

c) Els que, per llei o per acte dautoritat publica, administren béns d'altri, els béns
administrats, lfevat que la liei o l'autoritat disposin altrament.

d) Els tuiors i alires carrecs de proteccié de la persona, els béns daquesta, llevat
d’aprovacio o autoritzacié judicials.

e) Els apoderats i mandataris, els béns la gestié deis quals tenen encomanada, llevat de
consentiment exprés.

f) Els marmessors, els béns que administren i gestionen.

Article 621-5. Determinacid del preu
1. Si el contracte conclos no determina el preu ni estableix els mitjans per a la seva

determinacio, s'entén que el preu és el generalment cobrat en circumstancies comparables,
en el moment de la conclusid del contracte i en relacié amb béns de naturalesa similar.

2. Si el contracte estableix que el preu sigui determinat per una de les parts o per tercers,
només és possible oposar-se a la determinacid manifestament no raonable, o feta fora del
termini pactat o adient ateses les circumstancies.

3. En cas de manifesta no raonabilitat del preu o de determinacid intempestiva, s'aplica
I'apartat 1 d'aquest article.

4. El venedor ha d'obtenir el consentiment exprés del comprador per a gualsevol augment
addicional al preu acordat. Altrament, el comprador no ha de pagar-lo.

5. En la campravenda de consum, el preu total no pot ser superior al preu informat en 'cferta
o anunciat publicament, el qual ha d’incorporar els tributs de repercussio legalment obligada.
Si per la naturalesa dels béns el preu total no es pot calcular abans de la conclusié del
contracte, el venedor ha d'informar de la manera com es determina.

Article 621-6. Compravenda a prova o assaig
1. La compravenda a prova o assaig s'entén conclosa sota la condicid suspensiva de

I'aprovacié del comprador.

2. El venedor ha de permetre al comprador I'examen del bé venut i facilitar-li eis mitjans
adients per a I'exercici del seu dret.

3. L'aprovacié del comprador ha de tenir lloc en el termini establert en el contracte o, en el
seu defecte, en el termini racnable que hagi assenyalat el venedor i que sigui suficient per a
I'examen del bé. Transcorregut el termini, el silenci del comprador s’entén com a aprovacio.

Article 621-7. Deure d'informacio
Abans de la conclusio del contracte, el venedor ha de facilitar al comprador la informacio
rellevant sobre les caracteristiques del bé, tenint en compte els coneixements de les parts, la



naturalesa i el cost de la informacié, com tambeé les exigéncies que resultin de la bona fe i
I'honradesa dels tractes.

Article 621-8. Arres

1. Ef llurament d'una quantitat de diners s’entén fet com a arres confirmatories, com a
senyal de conclusid i a compte del preu de la compravenda.

2. En les arres penitencials, que s’han de pactar expressament, el compradoer que desisteixi
del contracte les perd, lievat que el desistiment estigui justificat, d'acord amb el que disposa
larticle 621-49, i si qui desisteix és el venedor les ha de tornar doblades.

3. En la compravenda d'immobles les arres penitencials, dipositades davant notari i
pactades per un termini maxim de tres mesos, es poden fer constar en el Registre de la
Propietat, a efectes de mera publicitat. En cas de desistiment, el notari les ha de lliurar a qui
correspongui. L’assentament registral caduca i es cancella d'ofici transcorregut el termini

pactat.
Subseccié segona. Obligacions del venedor

Articte 621-9. Obligacions del venedor

1. El venedor ha de:

a) Lliurar, en el temps, lloc i forma determinats en el contracte, el bé, els seus accessoris i
els documents relacionats, si n’hi ha.

b) Garantir que el bé és conforme al contracte.

¢} Transmetre la titularitat del bé i dels seus accessoris.

2. Quan s’ha pactat una reserva de Ia ftitularitat, la seva transmissio té lioc quan el
comprador pagui el preu o, si escau, compleixi I'obligacié pactada.

Article 621-10. Obligacio de lliurament

1. El venedor compleix I'obligacio de lliurament quan transmet al comprador la possessm del
bé o el posa a la seva disposicié.

2. Si el contracte té com a objecte un bé moble posseible i no preveu el seu transport, és
suficient posar-lo a disposicid del comprador o de la persona designada al contracte per a
prendre’n possessio.

3. Si el contracte preveu el transport a carrec del venedor, aquest compleix amb el lliurament
del bé, d'acord amb el que estableix 'apartat 1.

4. Si el contracte preveu el transport a carrec del comprador o aquest opta per un portador
diferent del proposat pel venedor, el venedor compleix amb el liurament al primer portador i
amb la tramesa al comprador dels documents necessaris per a rebre el bé.

5. Si el contracte preveu que el venedor només ha de lliurar els documents representatius
del be, el venedor compleix la seva obligacié quan els lliura al comprador.

Article 621-11. Posada a disposicio

1. Per la valida posada a disposicié, el venedor ha de notificar al comprador que pot fer-se
carrec del bé dins del termini pactat o del que raonablement estableixi el venedor ateses les
circumstancies.

2. No &s exigible al venedor la fixacio de cap termini en els casos que aquest sigui
determinable d'acord amb el contracte i en aquells altres que el contracte estableixi, d’acord
amb el comprador, que el lliurament s’ha de realitzar en un lloc diferent de I'establiment o del

domicili del venedor.

Article 621-12. Asseguranca

El venedor que no hagi d’assegurar el bé i el transport ha de proporcionar, a sol-licitud del
comprador, tota la informacio per a la contractacié de I'asseguranca.

Article 621-13. Temps de compliment



1. El venedor ha de lliurar el bé sense dilacié indeguda si no s’ha pactat un termini o si el
moment de lliurament no pot ser determinat d’'una altra manera.

2. En la compravenda de consum, el venedor ha de lliurar ei bé sense demora indeguda i en
un termini maxim de 30 dies des de la conclusié del contracte, Hevat de pacte en contrari.

3. Si el venedor no lliura el bé tempestivament, el comprador 'ha de requerir a fer el
lliurament en un termini addicional adequat a les circumstancies, llevat que:

a) El venedor s’hagi negat a lliurar el bé o,

b) El termini de lliurament sigui essencial.

Article 621-14. Lloc de compliment de I'obligacié de lliurar

1. Lievat de pacte en contrari, el bé s’ha de lliurar en 'establiment o el domicili del venedor
en el moment de la conclusié del contracte. Si el venedor en té més d’un, en aquell més
vinculat amb I'obligacié de lliurament i, si no en té cap, en el domicili del comprador.

2. Si en el moment de la conclusio del contracte, els contractants coneixien o podien
conéixer que el bé es trobava o havia de ser fabricat o posat a disposicié per al seu
lliurament en un lloc diferent de P'establiment o domicili del venedor, el bé s’ha de lliurar en
aguell lloc de destinaci6.

3. Son a carrec del venedor les despeses de lliurament del bé derivades de canvis posteriors
del seu establiment o domicili.

Article 621-15. Despeses derivades del contracte

1. En defecte de pacte, el venedor ha de pagar les despeses de lliurament del bé i el
comprador les de la seva recepcid, com també les de transport que no siguin a carrec del
venedor. '

2. En la compravenda d'un bé immoble, el comprador ha de pagar les despeses de
I'atorgament de I'escriptura i de I'expedicié de primera copia i les altres despeses posteriors
a la transmissié, com també les d'inscripcié en el registre de la propietat, llevat que les parts
hagin disposat altrament.

3. En la compravenda de consum, el comprador només ha d’abonar les despeses de
liurament, de transport o postals si va ser informat pel venedor de forma clara i
comprensible i abans de la conclusié del contracte. Si I'import de les despeses no pot ser
determinat anticipadament, el venedor ha d'advertir el comprador d’aquesta circumstancia.

Article 821-16. Lliurament frustrat

1. Si el comprador o la persona designada per rebre el bé, els seus accessoris i els

documents es neguen injustificadament a fer-ho, o de qualsevol altra manera incompleixen

aquesta obligacio, el venedor ha d'adoptar les mesures raonables per a la custodia i

conservacio del bé.

. 2. El venedor es pot alliberar de les obligacions de custddia i conservacid si, prévia
notificacio al comprador o a la persona designada per a rebre el bé:

a) Consigna el bé, els accessoris i els documents a disposicio de l'autoritat judicial. O,

b) Diposita el bé, els accessoris i els documents en un establiment autoritzat, en les

condicions usuals ateses les circumstancies, i a disposicié del comprador o de la persona

designada per a rebre el bé. O,

c) Ven el bé per compte del comprador en condicions raonables, si aquest és perible,

deteriorable o disminueix rapidament el seu valor. E! preu corresponent ha de ser posat a

disposicid del comprador si aquest ha satisfet el preu establert en el contracte i, en cas

contrari, el venedor podra retenir el seu import per aplicar-lo.fins a on arribi el preu

convingut.

3. Les despeses causades per la frustracidé del lliurament imputable al comprador sén a

carrec seu.

Article 621-17. Transmissio de riscos



1. Els riscos es transmeten al comprador en el moment del lliurament del bé o dels
documents que el representen d'acord amb el que estableix Farticle 621-10. També es
transmeten els riscos al comprador quan es nega injustificadament a rebre el bé.

2. Els riscos dels béns encara no identificats no es transmeten abans de la seva
especificacio feta d'acord al contracte amb notificacié al comprador, o de qualsevol altra
manera usual i raonable ateses les circumstancies.

3. El fet que el venedor estigui auforitzat a retenir els documents representatius del bé no
afecta la transmissié dels riscos.

Article 621-18. Transmissié de riscos en cas de bé venut en transit

1. En els contractes sobre béns en transit, els riscos es transmeten al comprador amb el
lliurament al primer portador, llevat de pacte en contrari o es pugui deduir de les
circumstancies que la transmissié dels riscos s’ha de produir en el moment de conclusid del
coniracte.

2. Els riscos sén a carrec del venedor si en el moment de la conclusio del contracte coneixia
0 podia haver raonablement conegut la pérdua, deteriorament o dany al bé i no va revelar
aquestes circumstancies al comprador.

Article 621-19. Efectes de la tfransmissio de riscos
La pérdua, deteriorament o dany al bé posteriors a la transmissié del risc al comprador i no

imputables al venedor no extingeixen I'cbligacié de pagament del preu.
Subseccio tercera. Conformitat del bé al contracte

Article 621-20. Criteris per determinar la conformitat

1. El bé no és conforme al contracte si no compleix els requisits seglients:

a) Tenir la quantitat, qualitat, tipus, prestacions i Us pactat.

b) Ser lliurat amb I'empaguetat o envasament acordats.

c) Ser subministrat amb els accessoris i instruccions estipulats en el contracte.

2. La conformitat exigeix, llevat que s’hagi pactat altrament o que per les circumstancies del
cas algun d’aquests criteris no sigui aplicable, que el bé:

a) S’ajusti a la descripcid realitzada pel venedor.

b) Sigui idoni per a !'us habitual a qué es destinin el béns del mateix tipus.

c) Tingui les qualitats i prestacions habituals que el comprador pot esperar segons la
naturalesa del bé en béns del mateix tipus; i, en el seu cas, segons les declaracions del
venedor o de fercers d’acord amb el que disposa l'article 621-24.2.

d) Tingui les qualitats i prestacions de la meostra o model que el venedor hagi presentat al
comprador. '

e) Estigui embalat o envasat de la manera habitual o, en el seu cas, de manera adeqguada
per a conservar i protegir el bé o donar-ii la destinacié gue correspongui.

3. La inadequacié del bé per a ser destinat a un Us particular manifestat pel comprador al
venedor en el moment de concloure el contracte constitueix manca de conformitat, sempre
que el venedor hagi admeés la possibilitat d’aquest Gs.

Article 621-21. Instal-lacié incorrecta del bé

Si el contracte preveu la instal-lacié del bé, la installacid incorrecta suposa manca de
conformitat si ha estat feta:

a) Pel venedor o per algu altre sota la seva responsabilitat. O,

b) Pel comprador, o per algu altre sota la seva responsabilitat, i la incorreccié obeeix a un
error en les instruccions proporcionades pel venedor.

Article 621-22. Manca de lliurament dels accessoris i dels documents relacionats

La manca del lliurament dels accessoris, instruccions d'is, consum i maneig, especialment,
les relatives a la instal-lacio o el funcionament o qualsevol altre document que racnablement
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el comprador pot esperar obtenir d'acord amb el contracte es considera manca de
conformitat.

Article 621-23. Exigéncia i moment de la conformitat

1. El venedor respon de tota manca de conformitat del bé que existeixi en el moment de la
transmissio del risc.

2. En la compravenda de consum, es presumeix que la manca de conformitat manifestada
en els sis mesos posteriors al liurament dei bé o a la completa instal-lacid, ja existia en
aguell moment, tret que aixo sigui incompatible amb la naturalesa del bé o el tipus de manca
de conformitat.

3. En el cas de I'article 621-21 b, el termini de sis mesos es computa a partir del moment
gue raonablement podria entendre’s completada la instal-lacié.

Article 621-24. Manifestacions prévies a la conclusié def contracte

1. Ef venedor respon de la manca de conformitat derivada de les manifestacions prévies al
coniracte sobre les caracteristiques, qualitats o prestacions del bé, com també de qualsevol
manifestacié publica amb el mateix contingut fetes per ell o per un tercer que estigui
legitimat per actuar per compte seu, llevat dels casos en els quals:

a) El comprador conegui o pugui racnablement conéixer la seva incorreccié.

b) El venedor hagi rectificat les manifestacions fetes abans de concloure el contracte de
manera cognoscible pel comprador o destinatari de la manifestacié corregida.

¢) Les manifestacions fetes no puguin haver influit sobre la decisié de comprar.

2. En la compravenda de consum, les manifestacions publiques fetes per qualsevol tercer
que hagi intervingut en la cadena de comercialitzacié i, en pariicular, en la publicitat o
etiquetat del bé, s’entenen fetes pel venedor, tret gue aquest, en el moment de concloure el
contracte, no les conegués o no fos raonable esperar que les hagués de conéixer.

Article 621-25. Coneixement de la manca de conformitat pel comprador

1. El venedor no respon de la manca de conformitat que el comprader conegui o que no
podia raonablement ignorar en el moment de la conclusié del contracte, llevat dels casos
d'ocultacid delosa, negligéncia greu o de garantia expressa de la conformitat.

2. En la compravenda de consum, el venedor respon sempre de la manca de conformitat,
Hevat que el comprador la conegués i I'hagués acceptada expressament.

Article 621-26. Manca de caonformitat imputable al comprador

El venedor no respon de la manca de conformitat que resuiti d’haver seguit les instruccions
del comprador o d’haver emprat materials facilitats per aquest, sempre que préviament hagi
advertit expressament sobre els perills i fes conseqliéncies que se’'n puguin derivar.

Article 621-27. Examen del bé venut

1. El comprador ha d’examinar el bé lliurat o posat a la seva disposicit o fer-lo examinar en
el termini pactat o en el més breu possible i que sigui adient ateses les circumstancies.

2. Llevat de pacte en conirari, si segons el contracte el bé ha de ser fransportat, 'examen
del bé s’entén ajornat al moment que aquest hagi arribat a la seva destinacio.

3. lgualment, si durant el transport del bé el comprador canvia la seva destinacié o el
reexpedeix sense haver tingut una oportunitat racnable d’examinar-lo, i en el moment de la
conclusio del contracte el venedor coneixia 0 podia raonablement haver conegut aquesta
circumstancia, I'examen es pot ajornar al moment d’arribada del bé a la seva destinacio.

4. Les disposicions d'aquest article no s'apliqguen a la compravenda de consum.

Article 621-28. Notificacié i coneixement de la manca de conformitat

1. El comprador ha de notificar al venedor sense dilacid indeguda qualsevol manca de
conformitat del bé, especificant-ne la naturalesa. En la compravenda de consum aquest
termini és, com a minim, de dos mesos.
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2. Si el comprador no notifica la manca de conformitat segons allo establert per 'apartat 1,
perd el dret a invocar-la.

3. El comprador sempre pot invocar la manca de conformitat si es refereix a fets que el
venedor coneixia ¢ no podia ignorar i que no ha revelat al comprador, o si va garantir
expressament la conformitat.

Article 621-29. Termini de responsabilitat de la manca de conformitat

1. Llevat de pacte en contrari o que del contracte en resulti altrament, el venedor no respon
de la manca de conformitat que es manifesti dos anys després del moment de liiurament del
bé.

2. El termini establert per 'apartat 1 no s’apiica a la manca de conformitat per existéncia de
drets o pretensions de tercers.

Article 621-30. Drets o pretensions de tercers

1. Sense perjudici dels efectes derivats de la publicitat registral, el venedor ha de transmetre
el bé lliure de drets o pretensions raonablement fonamentades de tercers que el comprador
no conegués ni hagueés pogut raonablement congixer en el moment de la conclusid del
contracte.

2. En tot cas, el venedor respon si va garantir que el bé n'estava o quedaria lliure de drets o
pretensions de tercers i si, tot i coneixer-los, no els va revelar al comprador.

3. Igualment, el venedor respon si els drets o pretensions als quals es refereix 'apartat 1 s6n
conseqiencia dels seus actes propis posteriors a la conclusiod del confracte.

Subseccio quarta. Obligacions del comprador

Article 621-31. Obligacions del comprador

El comprador ha de:

a) Pagar el preu.

b) Rebre el bé, els seus accessoris i els documents relacionats, si n’hi ha

Article 621-32. Temps de pagament del preu

1. Lievat de pacte en contrari, el comprador ha de pagar el preu en el moment del lliurament
del bé.

2. El venedor nomeés pot rebutjar el pagament avancat del preu si té un interés legitim per a

fer-ho.

Article 621-33. Lloc de pagament del preu
El comprador ha de pagar el preu en el lloc acordat en el contracte i, en el seu defecte, en el

lloc de lliurament del bé o dels documents representatius.

Article 621-34. Recepcié del bé

1. El comprador ha de dur a terme els actes que raonablement siguin exigibles. perqué el

venedor pugui complir la seva obligacié de lliurament del bé.

2. El comprador pot rebutjar el lliurament anticipat del bé sempre que tingui un interés legitim

per a fer-ho.

- 3. En la compravenda de consum, el comprador no ha de pagar cap contraprestacié per un
bé lliurat no solicitat. El comprador ha de permetre al venedor recuperar-lo i té dret a ser

rescabalat de qualsevol despesa addicional, com també dels danys i perjudicis ocasionats.

Article 621-35. Especificacio de les caracteristiques del bé

El comprador que d’acord amb el contracte ha d’especificar les caracteristiques, el moment
o la forma de liiurament del bé, ha de fer-ho respectant els terminis pactats o els que siguin
racnables. Si el comprador no fa agquesta especificacio, el venedor la pot fer, tot i respectant
les indicacions raonables que pugui haver rebut del comprador.
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Article 621-36. Conservacio de! bé

1. El comprador que ha rebut el bé i pretén rebutjar-lo per manca de conformitat ha de
prendre totes les mesures necessaries per a la seva conservacié ateses les circumstancies i
pot retenir el bé fins que hagi estat reemborsat de les despeses de conservacio.

2. Si en el cas regulat per l'apartat 1, el bé ha estat posat a disposicidé en el seu lloc de
destinacio, el comprador ha de prendre’n possessié per compte del venedor si ho pot fer
sense pagar el preu i sense incorrer en despeses excessives, llevat que el venedor o
persona autoritzada es trobi en el lloc esmentat.

Subseccio6 cinquena. Remeis del comprador i del venedor

Article 621-37. Remeis
1. El comprador i el venedor, en cas d’incompliment de les obligacions respectives, poden:

a) Exigir el compliment especific, que, en el cas del comprador, inclou la reparacié o Ia
substitucié del bé no conforme.

b) Suspendre el pagament del preu o, en el cas del venedor, el compliment de les seves
obligacions.

c) Resoldre el contracte. .

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

e) Reclamar la indemnitzacié per danys i perjudicis.

2. El comprador i el venedor poden acumular tots els remeis que no siguin incompatibles i,
en tot cas, amb la indemnitzacio de danys i perjudicis.

3. En cas que el venedor no pugui lliurar el bé per causes imputables al comprador s’aplica
alld establert per I'article 621-16.

4. El comprador o el venedor que ha provocat I'incompliment de I'alfre no pot recérrer a cap

d'aquests remeis.

Article 621-38. Compiiment especific

1. El compliment especific no faculta al venedor a reclamar cap cost addicional.

2. El compliment especific no es pot exigir si:

a) Es impossible o ha esdevingut il-licit. O si,

b) Els costos que se’'n deriven sén desproporcionats respecte del benefici que n'obtindria el
comprador.

Article 621-39. Correcci¢ a iniciativa del venedor

1. El venedor pot corregir la manca de conformitat del bé sempre que sigui possible fer-ho
abans que venci el termini de compliment.

2. Vengut el termini, i un cop rebuda la notificacié de manca de conformitat, el venedor la pot
corregir dins d'un termini raonable si s’ofereix immediatament a fer-ho. El comprador pot
rebutjar aquest oferiment si:

a) La correccid no es pot dur a terme sense retard o inconvenients per al comprador.

b) Té motius raonables per creure que el venedor no complira o no ho fara adequadament.
O,

c) El retard comporta un incompliment essencial. ,

3. Pendent la correccid, el comprador pot suspendre el compliment de les seves obligacions
i no pot exercir els drets que siguin incompatibles amb la correccié que es pugui fer dins del
termini raocnable.

4. El venedor ha de pagar les despeses de la correccid i 'eventual indemnitzacio dels danys
pel retard i qualssevol altres que la correccidé ha causat o no ha pogut evitar, amb inclusié
dels costos dels materials, la ma d’obra i el transport.

Article 621-40. Suspensit del pagament del preu o del compliment de les obligacions
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El comprador i el venedor poden suspendre, totaiment o parcial, el pagament del preu o el
compliment de les obligacions si:

a) Han de complir la seva obligaci6é al mateix temps o després que 'altre part hagi complert
les seves, i aguesta no les compleix.

b) Han de complir la seva obligacié abans que l'altra part, tenen motius raonables per creure
que I'altra no complira les seves obligacions i i notifica la suspensio.

Article 621-41. Resolucié del contracte

1. El contracte es pot resoldre si l'incompliment de I'altra part és essencial.

2. Es considera essencial l'incompliment que priva substancialment a l'altra part d’'alld a qué
tenia dret segons el contracte.

3. El retard en el compliment que no sigui essencial permet resoldre el contracte si el
comprador o el venedor no compleixen en el termini addicional de compliment que li hagi
notificat l'altra part i que sigui adequat a les circumstancies. El termini addicional es
considera raonable si la part no s’hi oposa sense dilacid indeguda.

4. En tot cas, es pot resoldre anticipadament el contracte si l'altra part declara o evidencia de
qualsevol aitra manera I'incompliment essencial de les seves obligacions.

5. La facultat de resolucié s’exerceix mitjancant notificacio a l'altra part, tret que en notificar
el termini addicional a qué fa referéncia I'apartat 3 s’hagi establert que la resolucio és
automatica al seu venciment. ‘

Article 621-42. Reduccié del preu i calcul

1. El comprador que accepta un compliment no conforme al contracte pot demanar la
reduccid del preu.

2. La reducci¢ del preu ha de ser proporcional a la diferéncia entre el valor del bé en el
moment del seu lliurament i aquell que tindria si fos conforme al contracte.

3. El comprador que ha exercit la facultat de reduir el preu pot demanar la restitucio del
major preu pagat i, addicionalment, una indemnitzacié per altres danys que hagi sofert.

Article 621-43. Remeis del comprador en cas de drets i pretensions de tercers

1. En el cas regulat per 'article 621-30 sobre drets i pretensions de tercers, el comprador pot
exercir els remeis establerts en aquesta subseccio.

2. Si la compravenda compren diversos béns i el dret o la pretensiéd del tercer mafecta
només algun, el comprador només pot resoldre el contracte si consta clarament que no
hauria efectuat la compra sense el bé afectat pel dret o la pretensié al-legats.

Article 621-44. Terminis d’extinci6é dels remeis

1. Les pretensions i accions derivades dels remeis establerts en aquesta subseccié a favor
del comprador i del venedor s’extingeixen en el termini de tres anys, llevat que la llei disposi
un altre termini.

2. El comput del termini establert per I'apartat 1 s’inicia en el moment que les accions o
pretensions de la part que es tracti poden ser exercitades.

3. En qualsevol cas de manca de conformitat el comput del termini establert per l'apartat 1
s’inicia des que el comprador coneix o pot conéixer la manca de conformitat.

Subsecci6 sisena. Avantatge injust i lesio en més de la meitat

Article 621-45. Avantatge injust
1. El contracte de compravenda, com els altres de caracter oneros, pot ser rescindit si en el

moment de la seva conclusio:

a) Una de les parts depenia de I'altra o mantenia una relacid especial de confianga amb ella,
es trobava en una situacié econdmicament angoixant o de necessitat imperiosa, era incapag
de preveure les conseqiiencies dels seus acles, palesament ignorant o manifestament

mancada d’experiéncia. |,
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b) L’altra part coneixia o havia de conéixer aquesta situacié i se’n va aprofitar, tot obtenint un
benefici excessiu o un avantatge manifestament injust.

2. En la compravenda de consum, el contracte es pot rescindir, a més dallé regulat per
l'apartat 1, si ocasiona en els drets i obligacions de les parts un greu desequilibri en perjudici
del consumidor contrari a les exigencies de la bona fe i la honradesa de fractes.

Article 621-46. Lesio en més de la meitat

1. El contracte de compravenda, com els altres de caracter oneros, també pot ser rescindit si
la part perjudicada prova gue, en el moment de la conclusid del contracte, el valor de la
prestacié que rep és inferior a la meitat del valor de la prestacié que fa.

2. L’altra part pot oposar que el pretés desequilibri es justifica en el risc contractual propi
dels contractes aleatoris o en {a concurréncia d’una causa gratuita.

3. En I'opcié de compra el desequilibri ha d’existir en el moment en que es pacta 'opcié.

Article 621-47. Adaptacio del contracte

En els suposits regulais pels articles 621-45 i 621-46, a peticid de la part perjudicada,
l'autoritat judicial pot adaptar el contingut del contracte d'acord amb la practica contractual
prevalent en el moment de la seva conclusid i amb les exigéncies de la bona fe i la

honradesa dels tractes.

Aricle 621-48. Accions
Les accions establertes per aquesta subseccid caduquen en el termini de quatre anys des

de la conclusié del contracte i no sén renunciables en aquest moment.
Subseccid setena. Especialitats de la compravenda d'immobles

Article 621-49. Pacte de previsio de finangament per tercer

1. Si el contracte de compravenda preveu el finangcament de tot o part del preu per una
entitat de crédit, el comprador pot desistir del contracte si justifica documentalment Ia
negativa de l'entitat designada a concedir el préstec o crédit hipotecari o a acceptar la
subrogacié del comprador en la hipoteca que grava 'immoble.

2. El desistiment del comprador obliga al venedor a fa devolucié del preu que li hagués estat
lliurat i de les arres penitencials si escau, i al comprador a deixar el venedor en la mateixa
situacié en la que s’hagués trobat de no haver-se conclos el contracte.

Article 621-50. Indicacid de la superficie de 'immoble

1. En la compravenda d’immobles, llevat de pacte en contrari, la referéncia a la cabuda,
mesura o superficie de I'immaoble es considera indicativa, i les diferéncies, en més o en
menys, no donen lloc a la manca de conformitat, tret que siguin superiors a un 10% o que la
cabuda, mesura o superficie indicades siguin un requisit per a I'Us especific, pactat o
habitual a qué es destinin els immobles de les mateixes caracteristiques.

2. En la compravenda d'immobles en la qual el preu es calcula per rad de la cabuda, mesura
o superficie de I'immoble, la diferéncia de cabuda que no sobrepassi el 10% de la mesura
paciada déna lloc a una maodificacio proporcional del preu.

3. En la compravendes d'immobles en les quals el preu es pacta globalment i no per raé de
la cabuda de l'immoble, la diferéncia de superficie, en més o en menys, que existeixi no
dona lloc a ta modificacid del preu ni a la manca de conformitat sempre que sigui palesa i
inequivoca la intencio de les parts d’haver conclds el contracte en qualsevol cas.

Article 621-51. Immobles en construccid o rehabilitacid amb constitucid de comunitat

especial
1. En la compravenda d'un habitatge, local o altre element d'un edifici en construccié o

rehabilitacié que, un cop finalitzades les obres, s’hagi de sotmetre a un régim de propietat
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horitzontal, les parts poden establir la situacié de comunitat sobre la finca en qué s'integra
limmoble venut.

2. En el supdsit descrit per 'apartat 1, el contracte ha d'incorporar la descripcié del bé i de la
finca o conjunt en el qual s’integra aquell com a element independent o privatiu, amb
referéncia expressa a les circumstancies regulades pel niumero 1 de l'article 553-9 d'aguest
Codi.

3. Les parts poden fixar el termini final de construccid o rehabilitacio, que no pot ser superior
al de deu anys comptats des de ['obtencid de la llicéncia d'obres corresponent. En defecte
de pacte, el termini final és el que es preveu a ia llicéncia.

Article 621-52. Immobles en construccid o rehabilitacidé previa a la llicéncia d'cbres

1. El contracte de compravenda d’un immobie en consiruccio o rehabilitacid que no sigui
habitatge i que es conclogui abans de I'obtencid de fa llicéncia d'obres ha de preveure les
caracteristiques i condicions de l'obra, els terminis inicial i final de fa construccid o
rehabilitacié i la qualitat dels materials emprats.

2. Les parts poden fixar que el termini final de construccié, que en cap cas pot ser superior a
deu anys, es computi des de la conclusio del contracte o des de la obtencio de la liicéncia.
En aquest segon cas, el termini d’obtencié de ia llicencia d’obres no pot ser superior a dos
anys.

Article 621-53. Régim de la comunitat especial

1. La gucta del comprador en la comunitat constifuida correspon a la que tingui I'element en
construccio o rehabilitacié en el régim de propietat horitzontal en el qual s’integra un cop
construit o rehabilitat.

2. La comunitat comporta I'exclusio de I'accid de divisid i dels drets d'adquisicio preferent de
caracter legal entre propietaris de diferents habitatges, locals o elements de I'edifici en
construccié o rehabilitacio.

3. Finalitzada la construcciod o rehabilitacid, la quota del comprador dona lloc a la propietat
separada sobre I'element que fou objecte del contracte. \

4. El venedor pot atorgar escriptura d’obra nova i de constitucio del régim de la propietat
horitzontal si hi fa constar una descripcié individualitzada de I'element venut tal i com apareix
a l'escriptura de compravenda. La inscripcié de I'esmentat element es practica a nom del
comprador.

Article 621-54 - Pacte de condicié resolutéria

1.- El pacte de condicio resolutdria, establert d’acord amb el que regula aquest article i per al
supdsit de manca de pagament del preu ajornat, faculta al venedor per resoldre ei contracte i
recuperar 'immoble sempre que la quota o quotes impagades, inclosos, en el seu cas, els
interessos pactats, superin un quinze per cent del preu integre més els interessos. El
venedor pot retenir les quantitats abonades pel comprador, amb un maxim de la meitat de la
guantitat total que hagi hagut de percebre, d’acord amb el contracte, fins a la data de la
resolucié. Si s’han pactat interessos, I'escriptura ha d'incorporar un gquadre d'amortitzacié i el
fipus dinterés ha de ser fix, s’ha de meritar per mesos venguts, i no pot ser superior a
linterés legal del diner en el moment de I'atorgament, incrementat en el cinquanta per cent.
El venedor no pot reclamar al comprador cap quantitat per les quotes futures i no vencudes.
2. Per poder iniciar el procediment resolutori, el venedor ha d’haver requerit préviament al
comprador mitjangant acta notarial perqué en un termini de vint dies realitzi el pagament,
amb I'advertiment que en cas de no fer-ho tindra lloc la resolucio de la compravenda.

3. El procediment notarial es el seglient:

a) El notari ha de demanar al Registre de la Propietat certificacié de domini i carregues de la
finca, que s’ha de fer constar per nota marginal. Un cop rebuda la certificaci6, ha de notificar
al comprador la voluntat del venedor de resoldre el contracte, amb efectes des de la data de
la notificacio, aixi com als titulars de drets reals inscrits amb posterioritat, en el domicili que
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consti al Registre segons la certificacio. Si en aquesta consta I'immoble com a habitatge de
la familia també s’ha de notificar al cdnjuge o convivent.

b) El comprador, en el termini de quinze dies, es pot oposar a la resolucid si paga el deute,
al-lega el pagament d'allé reclamat, o la concurréncia d'altra causa d’oposicid establerta al
contracte. En aquests casos, el notari dona per acabada la seva intervencid i per conclos el
procediment, i queda expedita la via judicial o arbitral.

¢) En el suposit de manca d’oposicid a la resolucié o d'oposicié limitada a la liquidacié
practicada pel venedor, lI'acta notarial constitueix titol per a la inscripcid del domini de
Fimmoble a favor del venedor, per a la cancellacié de la inscripcio de la condicié resolutodria
exercitada i la de tots els assentaments de carregues, gravamens i drets consignats en el
Registre amb posterioritat, a excepcié dels relatius a litigis sobre la vigencia o I'exercici de fa
propia condicié resolutoria.

4. La reinscripcio a favor del venedor comporta I'afeccio de I'immoble en benefici del
comprador i dels titulars d'assentaments posteriors, com a garantia de la guantitat, si escau,
s'hagi d’abonar al comprador. L'import de I'afeccio registral és la quantitat total que, d’acord
amb el contracte hauria hagut de percebre el venedor fins la data de la resolucid, segons
allo determinat per I'acta notarial.

5. L'afeccié registral es cancel-la totalment o parciaiment per:

a) Consentiment del comprador i, si escau, dels titulars de drets posteriors.

b) Resolucié judicial o laude arbitral.

¢) Sol-licitud del venedor que acrediti la consignacié notarial de la quantitat garantida o aval
bancari pel seu import.

d) Caducitat, transcorreguts cent vuitanta dies des de la seva data.

6.En cas d'anotacidé preventiva de demanda d’oposicid a la resolucié o a la liquidacid,
practicada durant la vigencia de I'afeccio registral, eis seus efectes es refrotrauen a la data
de l'afeccié.

7. Els assentaments registrals es practiquen d’acord amb el que disposa ia Llei Hipotecaria.

Subseccio vuitena. Compravenda a carta de gracia

Article 621-55. Compravenda a carta de gracia
1. En la compravenda a carta de gracia, el venedor es reserva el dret de redimir el bé venut,

amb les condicions que s’hagin pactat.
2. El dret de redimir el bé venut s'exerceix d’acord amb alld disposat pels articles 568-28 a

568-32 d’'aquest Codi.

Article 4.- Aprovacid del tito! il capitol I, relatiu als contractes amb finalitat fransmissora,

seccio segona
S’aprova el titol [l, capitol |, seccio segona, amb el contingut segient;

Seccid segona. Permuta

Article 621-56. Concepte
1. La permuta és el contracte pel qual cada part s’obliga a lliurar un bé conforme al contracte

i a transmetre’'n la titularitat, sigui del dret de propietat o dels aitres drets patrimonials,
segons la seva naturalesa, a canvi del lliurament d’un altre bé.

2. En el cas que una de les prestacions consisteixi en béns i diners, el contracte es qualifica
de permuta si el valor dels béns és igual o superior a l'import dels diners.

Article 621-57. Regim juridic
Les normes de la compravenda s'apliquen a la permuta en alld que siguin compatibles, i
cada part es considera comprador respecte dels béns que ha de rebre i venedor respecte

dels béns que ha de lliurar.
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Article 5.- Aprovacié del titol Il capitol I, relatiu als contractes amb finalitat transmissora,

seccio tercera _
S'aprova el titol I, capitol |, seccid tercera, amb el contingut seglient:

Seccié tercera. Cessid de finca o d’aprofitament urbanistic a canvi de construccio futura

Article 621-58. Concepte

El contracte de cessié d'una finca o d’aprofitament urbanistic a canvi de P'adjudicacio d'una
construccio futura o resultant de la rehabilitacidé requereix, en el moment de formalitzar-lo,
que s'hi identifiquin necessariament els habitaiges, els locals o les altres edificacions, i s’hi
faci la descripcié d'acord amb la normativa de la propietat horitzontal, amb indicacio de cada
- un dels adjudicataris.

Article 621-59. Modalitats

1. La cessio es pot fer mitjangant:

a) La transmissid total d'una finca o de l'aprofitament urbanistic a canvi de la construccio
futura.

b} La transmissié d'una quota d’una finca o de l'aprofitament urbanistic en la proporcié que
la persona cedent i la cessionaria determinin, tot constituint una situacié de comunitat, que
es regeix per alld establert per F'article 621-53. '

2. En el cas de transmissio total d'una finca o de I'aprofitament urbanistic, la construccio
futura es pot situar en una finca altra que la que ha estat cedida.

Article 621-60. Régim general

1. En els contractes de cessié atorgats abans de l'obtencid de la llicéncia d’obra
corresponent s’han de fer constar les caracteristiques de I'obra, les condicions, els terminis
inicial i final de la construccio i la qualitat dels materials emprats. .

2. En els contractes de cessid atorgats un cop obtinguda la llicencia d’obra corresponent cal
incorporar el contingut d’aquesta, i també les determinacions del projecte o, si escau, la
certificacid emesa pel facultatiuv de I'obra, i la memoria de qualitats segons el projecte
redactat pel facultatiu corresponent.

3. Ambdues parts poden acordar la constitucié d'un aval bancari o qualsevol altra garantia
per tal d'assegurar el compliment de I'obligaci6 del cessionari.

4. El cedent, després d’'un requeriment fefaent, pot instar la resolucié del contracte si la
llicéncia no s’ajusta als pactes acordats, en el cas establert per I'apartat 1, o si les obres no
s'han iniciat en el termini pactat fins i tot per una causa que no li sigui imputable al
cessionari.

5. L'obligacio del cessionari només s’entén complerta quan el lliurament de I'obra es fa en
les condicions i amb les caracteristiqgues pactades. Si no s’ha estipulat res en aquest sentit,
I'obra ha d’'ésser lliurada integrament, amb tots els requisits d’habitabilitat o eis que siguin
necessaris per a 'Gs a qué es destina.

6. 'obra pot ser realitzada i lliurada per una persona diferent que la cessionaria, tret que
s’hagi pactat el contrari i sense perjudici de la obligacié de notificar la cessio del contracte al
cedent de la finca.

Article 621-61. Adquisicié en la transmissié total

Si la cessid es fa mifjangant la transmissié total de la finca o de I'aprofitament urbanistic a
canvi de la construccid futura, l'adquisicid dels habitatges, dels locals o de les altres
edificacions que corresponguin al cedent té lloc amb el seu lliurament, un cop finalitzada
l'obra que se li hagi d'adjudicar.

Article 621-62. Adquisicio en la transmissio parcial

Si la cessio es fa mitjancant la transmissid d'una quota de la finca o de l'aprofitament
urbanistic, l'adquisicid dels habitatges, dels locals o de les altres edificacions que
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corresponguin al cedent té Hoc a mesura que 'obra es completi.

Article 621-83. Incompliment del contracte

1. En cas d'incompliment de les condicions, pactades o legals, les caracteristiques o el
termini inicial o final estipulats, el cedent pot exigir el compliment especific del contracte, o la
resolucid6 d'aquest, en ambdods casos, amb la indemnitzacié de danys i perjudicis
corresponent.

2. L'acreditacio de 'incompliment de les condicions, les caracteristiques i els terminis es pot
fer per acta notarial o, si escau, per certificacié de ('autoritat administrativa.

Article 621-64. Resolucid del contracte

1. Les parts contractants poden estipular que la no realitzacié de I'obra en les condicions, les
caracteristiques i els terminis d'execucid estipulats tingui e! caracter de condicié resolutoria.
2. Per tal que operi la resolucid automatica del contracte cal:

a) La notificacio fefaent de la resolucio al cessionari i als tercers titulars de drets constituits
sobre la finca.

b) La no oposicié del cessionari a la resolucid, en el termini de quinze dies.

Article 621-85. Efectes

1. En cas de resolucio del coniracte, el cedent recupera la propietat del que havia cedit i fa
seva, per accessié, l'obra realitzada, amb I'obligacié de rescabalar-ne el cessionari i, si
escau, els tercers.

2. No obstant el que estableix I'apartat 1, quan el cost de 'acabament de les obres o, si
s'escau, de 'adaptacio de les realment executades als pactes establerts en el contracte sigui
superior a la meitat del cost de la construccié pactada, el cedent pot optar per
'enderrocament a carrec del cessionari.

Article 621-66. Oposicié del contracte davant tercers

F{ contracte de cessio de finca o de I'aprofitament urbanistic és oposable enfront de tercers
des que s'hagi practicat la inscripci¢ en el foli registral de la finca cedida i, si escau, en el de
la finca especial en el qual constin els aprofitaments disgregats del sol.

Article 6.- Aprovacid del titol Il de capitol lil, relatiu als contractes sobre objecte alie
S’aprova el titol Ii, capitol ili, amb el con’ungut seglent:

Capitol lli. Contractes sobre objecte alie
Secci6 primera. Els contractes de conreu
Subseccid primera. Disposicions generals

Article 623-1. Concepte
1. Per contractes de conreu s'entenen els contractes d'arrendament rastic, parceria i, en

general, tots els contractes, qualsevol que sigui llur denominacié, pels quals se cedeix
onerosament |'aprofitament agricola, ramader o forestal d'una finca ristica.
2. El contracte de conreu pot incloure una explotacié agraria, entesa com un conjunt de béns

i drets que conformen una unitat econdmica.
Article 623-2. Drets de produccié agraria
Els drets de produccid agraria, els drets de pagament basic i d'altres drets vinculats a les

finques o les explotacions integren el contingut del contracte de conreu, llevat que les parts
els excloguin expressament.

Article 623-3. Habitatge i aprofitaments complementaris
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1. El contracte de conreu no s'estén a les edificacions destinades a habitatge que hi hagi a la
finca, perd si a les alires construccions, a la maquinaria i a les eines existents, llievat, en
ambdés casos, de pacte en contrari i llevat el que estableix I'articie 623-33.

2. El contracte de conreu no comprén els altres aprofitaments de la finca no vinculats al
conreu, com ara la caca, que corresponen al propietari, també llevat de pacte en contrari.

3. La realitzacié d'activitals agroturistiques a la finca pel conreador necessita un pacte
exprés entre les parts i, en el marc de la multifuncionalitat agraria, ha d'ésser compatible
amb I'activitat de conreu.

Article 623-4. Contractes exclosos

No son contractes de conreu els relatius a finques rustiques en els casos segients:

a) Si el conreu per al qual se cedeix la finca és de durada inferior a 'any agricola.

b) Si la finalitat s una prestacid de serveis al propietari, com ara la preparacié de la terra
per a la sembra o plantacid.

c) Si se cedeix només el dret a adobar amb dejeccions ramaderes.

d) Si se cedeixen només aprofitaments relatius a la cacga.

e) Si se cedeix una explotacié ramadera de caracter intensiu, sense terres de conreu.

f) Si la cessid de I'Gs de la finca no té la finalitat de destinar-la a una activitat agricola,
ramadera o forestal.

Article 623-5. Parts contractuals

1. Poden establir coniractes de conreu les persones amb capacitat per a contractar.

2. Els titulars de drets limitats sobre la finca, com ara usufructuaris, fiduciaris o compradors a
carta de gracia, poden formalitzar contractes de conreu per bé que, extingit lfur dret, el
contracte subsisteix fins que fineixi el termini minim establert per aquesta llei o bé el de Ia
prérroga en curs. ,

3. El régim establert per l'apartat 2 s'aplica als contractes de conreu formalitzats pels
representants legals dels menors o incapacitats, en extingir-se llur representacio.

Article 623-6. Conreador directe i personal

1. S'entén per conreador directe | personal la persona fisica que, sola o amb la col-laboracié
de persones gue hi conviuen o, si no hi ha convivencia, de descendents o d'ascendents, duu
a terme efectivament I'activitat agraria i assumeix els riscos de I'explotacio si el 50% de la
seva renda total s'obté d'activitats agraries o d'altres de complementaries, sempre que:

a) La part de la renda procedent directament de l'activitat agraria efectuada a la seva
explotacié no sigui inferior al 25% de la seva renda total, i

b) El temps de treball dedicat a activitats agraries o complementaries sigui superior a la
meitat del seu temps de treball total, sens perjudici que pugui contractar personal auxiliar.

2. Tenen la condicié de conreador directe i personal les societats agraries de transformacio,
les comunitats de béns, les cooperatives o seccions de cooperativa de produccio agraria i
les societats civils, mercantils i laborals, per al conreu de qué es tracti, sempre que incloguin
en llur objecte social finalitats de caracter agrari i que la majoria de drets de vot correspongui
a les persones fisiques a qué es refereix l'apartat 1. ‘
3. Les administracions publiques i liurs empreses i entitais vinculades arrendataries de
finques rustiques tenen la condicidé de conreador directe i personal a tots els efectes
d'aquesta llei.

Article 623-7. Forma

1. Els contractes de conreu s'han de formalitzar per escrit.

2. Les parts es poden exigir en qualsevol moment, amb les despeses a carrec de la part que
formuli la pretensid, que el contracte es formalitzi integrament en document public i que hi
consti una descripcié de la finca objecte del contracte i, si escau, un inventari dels elements |
dels drets vinculats a I'explotacié que se cedeix | qualsevol alfra circumstancia que sigui
necessaria per a desenvolupar i executar adequadament el contracte.
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Article 623-8. Régim juridic

1. Els contractes de conreu es regeixen pel que estableix imperativament aquest Codi, pels
pactes convinguis entre ies paris contractants i, si no n'hi ha, per I's i el costum de la
comarca. Supletoriament, és aplicable la resta de disposicions d'aquest Codi.

2. Si el conreador no ho €s de manera directa i personal, no son aplicables les disposicions
d'aquest Codi relatives als drets d'adquisicié preferent.

Article 623-9. Us i costum de bon pagés

Es obligacié derivada del contracte de conreu la de conrear segons Us i costum de bon
pagés, d'acord amb les bones practiques agraries i les limitacions especifiques a qué
estiguin sotmeses determinades zones del territori en funcid de la normativa en vigor, encara
que no hagi estat pactada expressament.

Article 623-10. Any agricola
L'any agricola comenca el dia 1 de novembre d'un any i acaba el 31 d'octubre de l'any
seglient, llevat del que pactin les parts d'acord amb els usos concrets de cada comarca i els

referits als diferents tipus de conreu.
Subsecci6 segona. Arrendament rastic

Article 623-11. Drets i obligacions de les parts

1. L'arrendador ha de lliurar la finca a l'arrendatari i li ha de garanfir I'Us pacific per tot el
temps de durada del contracte. A canvi, té dret a percebre un preu o renda.

2. L'arrendatari ha de conrear la finca i pot fer-ho amb les plantacions o sembres que més [i
convinguin per a fer-ne seus els fruits, i1 té l'obligacié de pagar una renda a l'arrendador i de
tornar-li la finca en l'estat en qué I'ha rebuda.

Article 623-12. Renda

1. La renda dels contractes és la que lliurement convenen les parts a satisfer en diners,
llevat que en convinguin el pagament en una quantitat determinada i no aliquota de fruits.

2. Sén nuls de ple dret els pactes pels quals s'obliga I'arrendatari al pagament total o parcial
de qualsevol dels tributs que graven la propietat de la finca arrendada.

3. Les parts poden pactar que la contraprestacié de l'arrendatari o arrendataria consisteixi,
en tot o en pan, en l'obligacié de millorar la finca arrendada, com ara efectuar la rompuda de
la terra, artigar-la, posar-la en conreu i fer esplanacions, construccions o altres obres
analogues.

4. Les parts poden pactar I'actualitzacié de la renda cada any agricola. En defecte del
sistema que determinin, I'actualitzaci6 es fa d'acord amb I'index de preus percebuts agraris
que el Govern publica anualment en el DOGC.

5. El pagament de la renda convinguda es fa d'acord amb el que estableixi el contracte.
Quan aquest no ho estableix, la renda s'ha de pagar per anualitats vencudes al domicili de
i'arrendador i en el termini d'un mes o, si s'escau, segons el costum de la comarca.

6. L'arrendador ha de lliurar a I'arrendatari un rebut de la renda pagada.

Article 623-13. Durada
1. Els arrendaments han de tenir una durada minima de set anys. Les parts poden establir

una durada superior.
2. El contracte d'arrendament s'entén prorrogat de cinc anys en cinc anys, sempre que una
de les parts no avisi l'alira de la seva voluntat de donar-lo per extingit almenys un any abans

del venciment.
3. L'arrendatari pot renunciar a la durada de! contracte o de la prorroga i abandonar el

conreu de la finca al final de cada any agricola si notifica agquesta voluntat a l'arrendador,
almenys amb sis mesos d'anticipacid.
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Article 623-14. Despeses ordinaries

1. Les despeses ordinaries de conservacio i reparacié de la finca o l'explotacié agraria
derivades de |'activitat de conreu so6n a carrec de i'arrendatari, sense dret a reembossament.
2. Si, havent estat requerit a I'efecte, l'arrendatari no assumeix les despeses ordinaries, ho
pot fer I'arrendador, amb dret a reembossament.

Article 623-15. Despeses extraordinaries

1. Les despeses extraordinaries de conservacio i reparacié de la finca o I'explotacié agraria
derivades de l'obligacié de mantenir-la en un estat que serveixi a I'activitat de conreu son a
carrec de 'arrendador, sense dret a apujar la renda.

2. Si, havent estat requerit a l'efecte, I'arrendador no assumeix les despeses extraordinaries,
ho pot fer l'arrendatari, amb dret a reembossament.

Article 623-16. Millores obligatories

1. L'arrendador i, si s'escau, l'arrendatari han de dur a terme les obres o millores que els
siguin imposades per llei, per resolucid judicial o administrativa ferma o per acord d'una
comunitat de regants o d'altres entitats similars en les quals s'integri la finca.

2. En el cas que les obres.s'hagin de dur a terme per I'arrendador i signifiquin un increment
notable en el rendiment de la finca, com ara la transformacié d'aquesta de seca en regadiu,
l'arrendador t€ dret a apujar la renda en proporcié a I'increment del rendiment, amb dret
d'abandé per l'arrendatari per al cas que no i convingués.

3. Si l'arrendador no duu a terme les obres o millores, havent estat requerit a aquest efecte,
ho pot fer I'arrendatari, amb dret a reembossament.

4. En el cas que les obres s'hagin de dur a terme per l'arrendatari i signifiquin una millora
notable en la finca que subsisteixi a la fi del contracte, aquell i€ dret a ésser compensat per
I'arrendador per I'import del cost material de la millora.

Article 623-17. Millores voluntaries

1. L'arrendatari pot dur a terme obres ordinaries de millora de la finca, com ara les dels
accessos, el replanament de terres o la supressid de separacions entre peces de terra, amb
notificacié prévia a 'arrendador de manera fefaent.

2. L'arrendador es pot oposar a la realitzacié de les obres en un termini de quinze dies a
partir del moment en qué ha rebut la nofificacio. Si no s'hi oposa expressament, les obres
s'entenen autoritzades.

3. En el cas que les obres signifiquin una millora de la finca, I'arrendador no te dret a
incrementar la renda, i, en el cas que subsisteixin en el moment de la fi del contracte,
l'arrendatari té dret a ésser compensat per I'arrendador per lincrement del valor de ia finca
que les millores han generat.

Article 623-18. Prescripcid
Les pretensions per despeses i per obres i millores prescriuen a l'any des que s'extingeix el
contracte i 'arrendatari deixa ia finca.

Article 623-19. Extincié del contracte

El contracte d'arrendament s'extingeix per les causes segients:

a) El finiment del termini inicial o de les prérrogues.

b) La resolucid del contracte, en els casos establerts per la llei o convinguts per les parts.

c} La pérdua o expropiacio total de la finca arrendada.

d) La denlncia anticipada del contracte per l'arrendatari, d'acord amb el que estableix
l'article 623-13.3. ‘

e) L'acord de les parts d'extingir-lo anticipadament.

f) El canvi de qualificacié urbanistica de la finca, com a sol urba o urbanitzable.

g) Els altres casos convinguts en el contracte o que resultin d'aquest Codi.
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Article 623-20. Resoluciod del contracte .

1. L'incompliment per una de les parts d'obligacions contractuals o legals déna dret a ['altra,
gue hagi complert les gue li corresponen, a resoldre el contracte.

2. La part que ha complert les seves obligacions té dret a resoldre el contracte i a la
indemnitzacio dels danys i perjudicis soferts, per bé que pot optar només per reclamar
aquests darrers i mantenir el contracte.

3.-34n casos d'incompliment de I'arrendatari:

a) Deixar de conrear la finca per abandonament o destinar-la a un Us diferent dels establerts
per l'article 623-1, sens perjudici del que es pugui establir en la normativa sectorial
especifica. ‘ '

b) Maimetre o esgotar greument la finca o les produccions d'aguesta.

¢) Subarrendar la finca sense consentiment de I'arrendador.

d) No efectuar el pagament de la renda convinguda en el contracte o no portar a terme les
millores acordades.

e) Fer obres voluntaries de millora amb l'oposicid de l'arrendador o sense haver fet ia
notificacio establerta per l'article 623-17.1.

f) En general, I'ncompliment per l'arrendatari de les obligacions convingudes o que deriven
de la llei, les bones practiques agraries i I'Gs i el costum de la comarca.

Article 623-21. Pérdua o expropiacio parcials de la finca

Si la finca es perd o és expropiada en part, l'arrendatari pot optar per Fextincié total del
contracte d'arrendament o bé per deixar-lo subsistent en la part que resti de la finca, amb la
reduccio proporcional de la renda.

Article 823-22. Dret a recollir els fruits
Finit el contracte d'arrendament, Farrendatari té dret a tot alld que sigui necessari per a
recollir i aprofitar els fruits pendents i ha de permetre al nou arrendatari I'accés a la finca a fi

de preparar el proper conreu.

Article 623-23. Successit de |'arrendador

1. Els drets i les obligacions derivats del contracte d'arrendament subsisteixen durant el
termini legal, pactat o prorrogat, malgrat que la propietat de la finca es transmeti per
qualsevol titol o s'hi constitueixi un dret real.

2. El desconeixement per |'adquirent de l'existéncia de I'arrendament de la finca no priva
'arrendatari dels seus drets.

Article 623-24. Successio de 'arrendatari

1. El dret de l'arrendatari es transmet per causa de mort a titol universal o particular, amb la
conseguent subrogacio de I'adquirent en la posicié juridica de 'arrendatari.

2. L'adquirent del dret a conrear pot optar per continuar o per extingir el contracte. Ho ha de
notificar a I'arrendador dins dels sis mesos segiients a la mort del causant i, en qualsevol
cas, s'ha de fer carrec del conreu fins a I'acabament de I'any agricola. Si no es fa I'avis dins
aquest termini, l'arrendador pot donar per extingit el contracte.

3. Si hi ha una pluralitat d'adquirents, a manca de designacid feta pel causant, han de
determinar qui continua l'arrendament i notificar-ho a l'arrendador dins els sis mesos
seglents a la mort del causant. A manca d'acord entre els adquirents notificat a l'arrendador
dins aquest termini, l'arrendador pot donar per extingit el contracte i, en qualsevoi cas,
aquells s'han de fer carrec del conreu fins a 'acabament de I'any agricola.

Article 623-25. Dissolucié d'una societat

Si larrendataria és una societat, en el cas que es dissolgui, el dret a continuar I'arrendament
correspon al soci 0 socia al qual s'hagi adjudicat aquest dret en la liquidacié. Aguesta
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circumstancia s'ha de notificar a l'arrendador. Si no es fa la notificacid, l'arrendador pot donar
per extingit I'arrendament passats sis mesos de 'acord de dissolucio.

Article 623-26. Subarrendament

1. L'arrendatari no pot subarrendar la finca, llevat d'autoritzacid en el contracte o
consentiment exprés de |'arrendador.

2. La cessio d'aprofitaments marginals no es considera subarrendament, sempre que
aquests no representin més d'una desena part del rendiment total que s'obté de la finca.

3. Les administracions pUbliques poden subarrendar lliurement les finques de les quals son
arrendataries.

Article 623-27. Preferéncia adquisitiva de l'arrendatari

1. En cas de compravenda, permuta, dacié en pagament, donacié entre vius o aportacié a
societat de fingues rustiques arrendades, correspon a l'arrendatari el dret d'adquisicié
preferent del domini, mitjangant I'abonament al propietari del seu preu o valor de la donacio
o de I'aportacio, excepte en els casos segiients:

a) Si l'alienacio es fa a favor del propietari d'una part indivisa de la finca.

b) Si l'alienacié es fa a favor de conjuge, convivent en parella estable, ascendents,
descendents o parents consanguinis o per adopci6 fins al segon grau.

c) Si la finca té la qualificacié urbanistica de sl urba o urbanitzable.

2. El dret d'adquisicié preferent no es pot renunciar anticipadament.

3. El dret de 'arrendatari &s preferent al que legalment pugui correspondre als propietaris de
les finques confrontants.

4. Als propietaris de finques confrontants els sén aplicables les excepcions establertes per
lapartat 1. ,
5. En cas de transmissié d'una finca gue només és arrendada en part o que ho és a diferents
arrendataris, el dret d'adquisicid preferent de l'arrendatari es limita a Ia part de la finca que té
en arrendament.

6. Si els arrendataris o propietaris de finques confrontants han exercit la preferéncia
adquisitiva establerta per aquest ariicle, han de destinar la finca adquirida a activitats
agricoles, ramaderes o forestals durant un perfode minim de cinc anys. En el supésit que no
es compleixi aquesta obligacié o que la finca s'alieni entre vius per mitja de qualsevol dels
negocis juridics indicats per 'apartat 1 abans de finir els cinc anys, la finca pot revertir a la
situacié anterior si els antics propietaris o llurs successors ho reclamen en el termini d'un any
a comptar del finiment dels cinc anys esmentats.

Article 623-28. Dret de tanteig

Quan es fracta d'alienacions de finques afectes al dret establert per l'article 623-27, el
propietari ha de notificar la seva decisié d'alienar, el preu, l'adquirent i la resta de
circumstancies de forma fefaent a 'arrendatari, el qual, dins el termini de dos mesos, pot fer
Us del dret de tanteig adquirint 1a finca en les mateixes condicions mitjangant el pagament o
consignacio del preu.

Article 623-29. Dret de retracte

1. Si el propietari no fa la notificacid a qué es refereix l'aricle 623-28, o porta a terme
Falienacio a favor de tercer abans del termini de dos mesos o, finit aquest termini, aliena per
preu o condicions substancials diferents de les comunicades a l'arrendatari, aquest pot
exercir el retracte dins els dos mesos segients al moment en qué hagi tingut coneixement
de l'alienacio.

2. En tot acte d'alienacié d'una finca rustica s'ha de manifestar si esta o no arrendada i, si
escau, que s'ha portat a terme la notificacié a l'arrendatari d'acord amb el que estableix
["article 623-28.

3. Per a inscriure en el Registre de la Propietat el titol d'adquisicio d'una finca rastica
arrendada cal justificar que s'ha portat a terme la notificacié, de manera fefaent, a
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l'arrendatari d'acord amb el que estableix I'article 623-28. Aquesta notificacid s'ha de fer |
acreditar en qualsevol cas, encara que l'arrendatari no tingui dret d'adquisicié preferent en
no esser conreador directe i personal.

Subseccio tercera. Parceria i masoveria

Article 623-30. Parceria

1. En el contracte de parceria el propietari cedeix al parcer 'explotacié d'una finca a canvi
d'una participacid en els productes obtinguts, amb contribucid o sense contribucié del
propietari en les despeses.

2. Les paris corresponents al parcer i al propietari es poden convenir lliurement sense que
hagin de correspondre al valor de la seva contribuci6 en I'explotacié de la finca.

Article 623-31. Obligacions del parcer

1. El parcer ha d'informar adequadament el propietari sobre el desenvolupament del conreu
I, si escau, de les altres activitats de I'explotacid, independentment del dret del propietari a
fer les comprovacions que consideri convenients.

2. El parcer ha d'avisar amb anticipacié el propietari perqué, si ho vol, pugui presenciar la
recol-leccio dels productes obtinguts amb el conreu de ia finca.

3. Llevat de pacte en contrari, el parcer s'ocupa de la comercialitzacié dels productes de
I'explotacié, amb [l'obligacio de retre comptes al propietari amb la periodicitat convinguda o,
si no hi ha pacte, segons ['Us i el costum de la comarca.

Article 623-32. Extincié de ia parceria

S6n causes especifiques de resolucié del contracte de parceria:

a) La manifesta deficiéncia en el conreu de la finca.

b) L'incompliment dels deures d'informacié i comunicacié a carrec del parcer.

c) La deslleialtat en perjudici del propietari en el comput de la part que li pertoca i en el
lliurament dels productes de la finca.

Article 623-33. Masoveria
1. El conreador té la condicié de masover quan habita el mas que hi ha a la finca com a

obligacio derivada del contracte.

2. Ef masover no ha de pagar cap contraprestacié per I's del mas, perd aquest segueix la
sort del contracte.

3. El masover esta obligat a explotar i conrear la finca o explotacid agraria segons Us |
costum de bon pagés i portar a terme les altres actlwtats que li hagi encomanat el propietari,
d'acord amb la naturalesa del contracte.

4. La masoveria es regeix per alldé que lliurement hagin convingut les parts i, si no hi ha
pacte, pels usos i els costums de la comarca i en el seu defecte per les normes de
Farrendament rustic, en alld que sigui compatible.

Seccié segona. Custodia del territori

Article 623-34. Contracte de custodia del territori

1. En el contracte de custédia del territori, de caracter temporal i que t& per objecte béns
immobles, el cedent en permet tota!ment o parcialment I'Gs o la gestid a canvi que el
cessionari, una entitat que té entre les seves finalitats la custddia del territori, hi realitzi
activitats d assessorament, de divuigacio, de planificacié o de gestié i miliora, amb la finalitat
de conservacioé de la biodiversitat, del patrimoni natural i cultural, del paisatge o de la gesti6
sostenible dels recursos naturals.

2. El dret constituit a favor del cessionari pot ser de naturalesa obligacional o real, si en
compleix, en aquest cas, els requisits exigits per la llei.
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3. El régim juridic del contracte, pel que fa a la determinacié de les obligacions de les parts i
el seu incompliment, la durada o les garanties, és el determinat lliurement per les parts

contractuals.
Seccio tercera. Arrendament per a pastures

Article 623-35. Arrendament per a pastures

1. El contracte d'arrendament pot consistir només en la cessié de ['aprofitament d'una finca
per a pastures.

2. En Parrendament per a pastures ['arrendatari no esta obligat a conrear la terra.

3. El contracte t€ una durada minima de cinc anys.

4. L’arrendament es regeix per alid que lliurement hagin convingut les parts i en el seu
defecte per les normes de l'arrendament rastic, en alld que siguin compatibles.

Article 7.- Aprovacia del titol If, capitol 1V, relatiu als contractes aleatoris, seccio primera |
secci6é segona.
S'aprova el titol 11, capitol IV, secci6 primera i segona amb el contingut seguent:

Capitol IV. Contractes aleatoris
Seccid prifnera. El violari

Article 624-1. Concepte

El violari consisteix en el dret de crédit a percebre i la consegiient obligacié de pagar una
prestacié periodica en diners, durant el temps consistent en la vida d'una persona o mes
d’'una que visquin en el moment de la constitucio.

Article 624-2. Constitucio

1. Es pot constituir a titol onerds, en el qual cas t& com a causa la percepcio d'un capital en
béns mobles o immobiles, o a titol gratuit, en el qual cas té com a causa la mera liberalitat.

2. Quan es constitueix a titol gratuit se li apliquen les normes sobre les donacions i els
llegats. El constituent pot determinar expressament en el moment de la constitucio que el
beneficiari no pot transmetre la pensio.

3. Quan es constitueix a titol onerds, se li apliquen les normes de conformitat en els
mateixos termes que a la compravenda.

4. El violari ha de constar en escriptura publica.

Article 624-3. Durada

1. El violari es pot constituir sobre la vida del deutor o la persona que s'obliga a pagar-la, del
creditor o beneficiari, de qui eventualment lliura el capital o d'una tercera persona o mes
d'una. No es pot constituir el violari sobre lexisténcia d’'una persona juridica per un temps
superior a trenta anys.

2. Si la prestacié es constitueix sobre la vida de diverses persones, el dret a percebre-la
integrament subsisteix fins que mori I'Gltima d’aquestes persones.

3. En cas de dubte sobre la durada del violari s'entén que és per la vida del creditor.

Article 624-4. Creditors o beneficiaris

1. Els creditors o beneficiaris del violari poden ser qualsevol persona fisica, i també els
concebuts i no nascuts en el moment en quée aguest es constitueixi.

2. No cal que el creditor o heneficiari sigui qui, si escau, lliuri el capital.

3. El creditor o beneficiari pot ser una persona diferent de la persona ¢ de les persones
sobre la vida de les quals es constitueix la pensié. En aquest cas, si el creditor o beneficiari
premor a aquestes persones, transmet el dret a cobrar el violari als seus hereus, fins a
I'extincié del dret.
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4. Quan la pensié s’ha constituit a favor d'una pluralitat de creditors o beneficiaris, ia
designacio pot ser simultania o successiva. Si la designaci6 és simultania, la part o quota de
cadascuna de les persones que mori incrementa la de les altres. Si la designacio és
successiva, s'apliquen les limitacions establertes per a la substitucio fidefcomissaria. ‘

5. Quan ia pensié es constitueix a favor d'una tercera persona distinta de qui lliura el preu o
capital, la designaci6 del beneficiari pot ésser revocada abans d'ésser acceptada. En aquest
cas | tambeé en el de rentincia del beneficiari, llevat que hi hagi una persona substituta, la
pensid es paga a qui va lliurar el capital.

Article 624-5. Pagament de la pensi6

1. Les pensions es paguen en la forma convinguda en el titol de constitucié i, si de cas hi
manca, per anticipat i al domicili del creditor o beneficiari.

2. La pensi6 corresponent al periode dins el qual s’ha produit la defuncié de la persona o de
I'Oltima de les persones sobre la vida de les quals s’havia constituit la pensié s’ha de pagar
integrament.

3. En cas de dubte sobre la periodicitat de la pensid, hom s'ha d’atenir a la dels pagaments
efectuats.

4. La pensio es pot subjectar a clausula d'estabilitzacio del valor.

Article 624-6. Incompliment i garanties

1. El creditor o beneficiari de la pensio té accié per a reclamar les pensions vencudes i no
satisfetes. La reclamacio de les pensions exigeix I'acreditacid que la persona en relacidé amb
la qual es va constituir [a pensio és viva.

2. En el cas dimpagament reiterat de les pensions, hom també pot sol-licitar a Vautoritat
judicial que s’adoptin les mesures de garantia necessaries per a assegurar el pagament de
les pensions futures. Si no es constitueixen en el termini de tres mesos es pot demanar la
resojucio.

3. La pensio es pot assegurar mitjancant una garantia real, constituida en escriptura ptblica.
En cas que es constitueixi una hipoteca en garantia de Ies pensions, s'aplica l'article 626-4.2
i3.

4. Es valid el pacte exprés de resolucio del contracte de constitucid a titol onerds de la
pensié per manca de pagament de pensions.

5. La resolucid definitiva del contracte comporta la restitucio del capitai lliurat préviament, i
no comporta la devolucié de les pensions percebudes.

Article 624-7. Extincio

1. El dret al violari s’extingeix per:

a) La mort de les persones en relacio amb la vida de les quals s'havia constituit, excepte
quan el deutor o la persona obligada al pagament hagin estat condemnats per senténcia
ferma pel fet d’haver participat a causar-ne la moit; en aquest cas, i sens perjudici de la
responsabilitat civil exigible, subsisteix integre el dret a percebre la pensié per al beneficiari
0 els seus successors, per tota la vida d'aquest o d’aquests o pel temps que resti al
beneficiari per a arribar a I'edat de noranta anys.

b) La redempci6, que pot tenir efecte, a voluntat del pagador de la pensio si esta al corrent
del pagament de les pensions vengudes, amb la restitucié integra del capital o preu. La
restitucio es fa al constituent o als seus hereus, a no ser que s’hagués pactat a favor del
beneficiari o alire persona. La redempcié es formalitza en escriptura publica.

2. Es nul el violari constituit sobre la vida d'una persona morta en la data de 'atorgament o
que pateixi una malaltia que pot arribar a causar-li la mort durant els dos mesos segilents a

la data de la constitucio.
Seccid segona. Contracte d’aliments

Article 624-8. Concepte
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Pel contracte d'aliments una de les parts s’obliga a prestar allotjament, manutencid i tot tipus
d’assisténcia i cura a una persona durant fa seva vida, llevat que s’hagi pactat un altre
contingut, a canvi de la transmissio d'un capital en béns o drets.

Article 624-9. Incompliment i garanties

1. Qualsevol de les parts pot instar la resolucié del contracte per incompliment de Faltra i la
part que incompleix, a més de la restitucid de tot alid rebut, ha d’indemnitzar els danys i
perjudicis.

2. Les ‘parts poden pactar que l'incompliment del cessionari dels béns o drets tingui el
caracter de condicio resolutoria explicita inscriptible. També poden pactar qualsevol altra
garantia en compliment de les obligacions del cessionari. En el cas de constitucié d’hipoteca
s’aplica Particle 157 de la Llei Hipotecaria.

Article 624-10. Commutacid de la prestacié

L'autoritat judicial pot, a sol-licitud d'una de les parts, declarar la commutacié de la prestacio
per una renda dineraria quan; ‘

a) En el compliment del contracte sorgeixen diferéncies continuades i greus entre les parts.
b) L'obligacité de prestar alimenis s ha transmeés als hereus de la persona obligada a prestar-
los.

Article 624-11. Transmissié i extincié de 'obligacié
1. A la mort de la persona gue presta els aliments, 'obligacié es transmet als seus hereus.
2. El dret de la persona que rep els aliments és intransmissible i s’extingeix amb la seva mort

o la declaracio de mort.

Article 8.- Aprovacio del titol I, capitol V, relatiu als contractes de cooperacid, seccio primera
S'aprova el titol Il, capitol V, seccié primera, amb el contingut seglient:

Capitol V. Contractes de cooperaci6

Seccid primera. La cooperacio en l'explotacié ramadera: el contracte d'integracio
Subseccié primera. Contracte d'integracid

Article 625-1. Concepte
El contracte d'integracio regula la col-laboracid per a I'explotacié ramadera entre dues parts,

l'integrador, que proporciona els animals, els mitjans de produccio i els serveis que es pactin
en el propi contracte, i lintegrat, que aporta les installacions i la resta de béns i serve|s
necessaris per a l'explotacié i es compromet a Ia cura i al manteniment del bestiar.

Article 625-2. Modalitats i contractes exclosos

1. En el contracte es determinen lobjecte i l'abast de la col-laboracié per a I'obtencio de
productes pecuaris, s'especifiquen les obligacions i els drets de cadascuna de fes parts i se
n'estableix la participacid econdmica en funcié de llurs aportacions i de la produccié
ohtinguda.

2. Quan el contracte té& per objecte I'obtencid de cries o altres productes pecuaris es pot
establir que la retribucid de l'integrat consisteixi en l'adquisicid, al final del periode, de Ila
propietat d'una part de la produccid, en una participacié en el preu de venda o en una
quantitat per unitat de producte.

3. El contracte d'integracio no perd el seu caracter si l'integrador facilita tambe espais perqué
hi pasturi el bestiar, sempre que les instal-lacions fixes les aporti l'integrat.

4. No sb6n contractes d'infegracié aquells en qué s'estableix una relacio laboral entre la
persona que proporciona els animals i els mitjans de produccid i la persona que aporta les
instal-lacions i la resta de béns necessaris per a la cura i el manteniment del bestiar.
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Article 625-3. Regim juridic

1. El contracte d'integracié es regeix pels pactes convinguts entre les parts, sempre que no
siguin contraris a les disposicions d'aquest Codi i a la normativa sectorial aplicable a
I'activitat objecte del contracte.

2. 86n nuls en tots els casos els pactes que fan participar l'integrat en les pérdues en una
proporcié superior a la que li correspon en els guanys. :

Article 625-4. Forma i durada

1. El contracte d'integracié s'ha de formalitzar per escrit segons el model homologat per
resolucio del conseller del departament competent en matéria de ramaderia. Sén nuls de ple
dret els contractes verbals.

2. La durada minima del contracte d'integracié ha de coincidir amb la durada de! cicle

productiu corresponent.

Article 625-5. Contingut minim

E! contracte d'integracié ha de contenir, com a minlm les dades i les estipulacions segiients:
a) La identificacié de les parts.

b) L'objecte i la durada del contracte, i les condicions de renovaci6 i rescissio.

c) El regim de gestio de 'explotacié, amb la indicacid del sistema de produccio i de les
condicions técnic sanitaries i de benestar animal en qué aquesta es porta a terme.

d) La identificacié de l'espécie, I'edat i el nombre d'animals que aporta l'integrador o, si
s'escau, I'edat o el pes de sortida un cop finida l'estada. e} L'emplacament i la descripcié de
les instal-lacions de I'explotacio, amb indicacié de la capacitat maxima per a cada tipus de
bestiar, d'acord amb els requeriments que estableix la normativa especifica.

f) L'especificacio dels subministraments d'aliments, productes zoosanitaris i serveis d'atencio
veterinaria que aporta cadascuna de les parts, i qualssevol altres béns o serveis que es
vulguin establir en funcid de l'objecte del contracte, i també I'atribuci6é de responsabilitats que
es derivin de llur utilitzacio incorrecta.

g) Els pactes econdmics, els quals -s'han de fixar en funcié de la produccié obtinguda o el
nombre d'animals sortits en el periode o la retribucio a tant fix per placa i periode de temps
calculats en funcié de la capacitat de produccié de la granja i dels costos dels serveis
assumits per les parts, en concret dels costos derivats de la gestié de les dejeccions
ramaderes i altres obligacions ambientals.

i) El sistema de compensacié mutua pels danys ocasionats per la mort o el sacrifici del
bestiar o per la interrupcio del contracte per causes alienes a les parts, en supdsits de cas
fortuit o per causa de forga major, en funcid del valor dels animals afectats i de les despeses
o inversions efectuades per les parts sobre aquests.

j) El sistema de gestio de les dejeccions dels subproductes ramaders i dels residus generats
per l'explotaciéd, amb la indicacié del corresponent sistema d'atribucio de responsabilitat
entre les parts.

k) La titularitat de les obligacions regulades per l'article 625-9.

[} El sistema legal d'atribucié de responsabilitats per danys i infraccions, que és el que
estabieix 'article 625-10.

Article 625-6. Régim de tinenga del bestiar

El contracte d'integracié no transfereix la propietat a l'integrat, el qual te els caps de bestiar
en diposit mentre dura el contracte | en cap cas no en pot disposar o gravar-los pel seu
compte, llevat que s'hagi estipulat altrament en el contracte.

Subseccid segona. Parts contractants

Article 625-7. Obligacions de l'integrador
$6n cbligacions de l'integrador:
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a) Entrar el bestiar i proporcionar els mitjans de produccio i, si s'escau, els serveis, en les
condicions, el lloc i el moment pactats i en les condicions sanitaries i d'identificacié adients.
b) Fer-se carrec de la direccié i la gestio técnica de I'explotacié.

c) Retirar el bestiar un cop acabat el periode de temps i assolit el pes pactat.

d) Fer-se carrec dels costos d'entrada, retirada i transport dels animals a l'escorxador, amb
assumpcio de les baixes i les depreciacions que es produeixin per agquest fet.

e) Complir les obligacions economiques pactades.

f) Fer-se carrec de tots els pagaments de dret public corresponents a la propietat del bestiar.
g) Comunicar al departament competent en materia de ramaderia les malalties dels animals
objecte del contracte, d'acord amb el que estableix la normativa vigent.

Article 625-8. Obligacions de l'integrat

56n obligacions de l'integrat;

a) Efectuar totes les actuacions necessaries per a la cura del bestiar, especialment pel que
fa a alimentacid, beguda, sanitat i benestar, i seguir els plans sanitaris i de maneig establerts
per l'integrador, en cas que aixi s'hagi pactat, en tot el que no s'oposa a la normativa vigent.
b) Disposar de la ma d'obra necessaria per al maneig i la cura del bestiar.

c) Fer-se carrec dels pagaments corresponents als espais i les instal lacions afectats a la
produccio i al personal gue treballa en l'explotacid.

d) Facilitar 'accés de l'integrador i de les persones que aquest designi a les instal-lacions de
explotacid per a fer les actuacions que els corresponen, i també de les persones i els
vehicles que lintegrador designi per al subministrament i la retirada de! bestiar.

e) Comunicar a l'integrador tota sospita de malaltia infecciosa que afecti els animals.

f) Mantenir I'explotacié, els espais i les installacions en les condicions legals i
administratives requerides per a l'exercici de l'activitat i, particularment, en les condicions
ambientals d'higiene i sanitat adients.

Article 625-9. Altres obligacions que deriven del contracte

Sens perjudici de les cbligacions de les parts que estableixen els articles 625-7 i 625-8,
aquestes han d'estipular expressament en el contracte les. obligacions que assumeixen
relatives a les actuacions segients:

a) El subministrament dels aliments, els productes zoosanitaris, els serveis d'atencié
veterinaria i els altres béns o serveis que calguin per a la produccié, en les condicions de
qualitat i sanitat adients.

b} La direccio i la gestié sanitaria de l'explotacid

c) El compliment de les obligacions de benestar i sanitat animal exigides per la normativa
sectorial, el dels programes d'actuacidé agroambientals i el de les bones practiques
ramaderes.

d) La gestié de les dejeccions ramaderes establerta pel pla de gestié corresponent, i també
de la resta de subproductes ramaders o residus generats per I'explotacio i el cost que se'n
deriva, d'acord amb |la normativa sectorial d'aplicacio.

Article 625-10. Responsabilitat per danys o infraccions

1. L'assumpcioé dels riscs preduits durant la vigéncia del contracte per ambdues parts es
determina en funcid de l'abast de les obligacions assumides.

2. L'integrador ha d'indemnitzar l'integrat pels danys i els perjudicis ocasionats per la mort o
les malalties del bestiar quan siguin conseqiiéncia de festat sanitari dels animals en el
moment de llur lliurament o de la mateixa operacié de descarrega en les instal-lacions
convingudes. Aixi mateix, I'ha d'indemnitzar pels danys i els perjudicis soferts per raé del
retard en el lliurament i la recollida del bestiar. L'integrat, per la seva banda, ha de
compensar lintegrador pels danys i els perjudicis que siguin conseqiiéncia de la seva
actuacio, quan aquesta quedi provada.

3. Quan el poder de decisié sobre el compliment d'una obligacié o precepte correspon a
lintegrador i la seva execucié o aplicacié a l'integrat, es considera que tots dos sén
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responsables solidariament, llevat que sigui possible l'atribucié de la responsabilitat a una de
les parts perqué la seva actuacio és causa directa de la contingéncia o la infraccié produida.
4. En cas que en la carn dels animals a l'escorxador es detectin residus d'antibiotics o
d'altres substancies prohibides, o substancies que superin els limits maxims de preséncia’
autoritzats, se'n considera responsable el propietari o propietaria dels animais, llevat que
l'actuacié objecte d'infraccié administrativa sigui imputable a l'integrat.

Article 625-11. Distribucid de les indemnitzacions de PAdministracio

1. El régim d'indemnitzacions per les malalties dels animals, d'acord amb el que estableix
larticte 21 de la Llei 8/2003, del 24 d'abril, de sanitat animal, és el segient:

a) El sacrifici obligatori dels animals i, si escau, la destruccio dels mitjans de produccié que
es considerin contaminats ha d'ésser indemnitzat per 'autoritat competent, d'acord amb els
barems aprovats oficialment i de la manera i en les condicions establerts per reglament.

b) S6n indemnitzables els animals que morin per causa directa després d'haver estat
sotmesos a tractaments o manipulacions preventius o amb finalitats de diagnosi, o, en
general, els que hagin mort en el context de les mesures. de prevencié o lluita contra una
malaltia com a conseqieéncia de 'execucio d'actuacions imposades per I'autoritat competent.
c) lgualment, son indemnitzables els altres perjudicis greus que es produeixin, com els
avortaments o les incapacitats productives permanents, sempre que es demostri i s'acrediti
la relacio de causa a efecte amb el tractament aplicat.

2. Per a tenir dret a la indemnitzacié, el propietari o propietaria dels animals o dels mitjans
de produccid ha d'haver complert la normativa de sanitat animal aplicable en cada cas.

3. En cas que s'estableixi una indemnitzacid per al propietari o propietaria dels animals,
aquest ha de compensar l'integrat de manera proporcional als dies d'estada dels animals a
l'explotacio i també, si escau, de manera proporcional als aitres perjudicis derivats de la
situacié que ha donat lloc a la indemnitzacio.

Article 625-12. Extincio
A més de les causes generals d'extincié de les obligac‘ions, el contracte d'integracio

s'extingeix: .
a) Pel fet d’haver arribat al termini establert en el contracte. En cas que una de les parts
vulgui resoldre el contracte, ha d'avisar l'altra part per escrit amb una antelacié minima

equivalent a la meitat del cicle productiu.

b) Per defuncié o extingio de qualsevol de les parts contractants, un cop acabat el procés en
curs, encara que no hagi finit la durada del contracte, llevat d'un acord entre el contractant
supervivent i els successors del premort o del cas que els successors siguin professionals
de la ramaderia i collaboradors principals i directes en la produccié afectada a la integracio,
cas en el qual tenen dret a succeir el premort en condicions idéntiques a les establertes pel
contracte i fins al termini que hi consta. ‘

Article 9.- Aprovacié del titol II, capitol VI, relatiu als contractes de financament i de garantia,
seccid primera

S'aprova el titol I, capitol VI, seccié primera, amb el contingut segiient:

Capitol V1. Contractes de finangament i de garantia

Secci6 primera. El censal

Article 626-1. Concepte

Pel contracte de censal una persona transmet a una altra la propietat de béns concrets o
d'una quantitat determinada de diners, i aquesta darrera s’obliga a pagar a la primera i els
seus successors una prestacié periddica en diners i per temps indefinit.

Article 626-2. Forma i contingut
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1. El censal ha de constar en escriptura publica.

2. En el contracte ha de constar el capital rebut, la quantia de la prestacio i la forma de
pagament.

3. Tambe hi poden constar:

a) La valoraci6 del capital si &s en béns.

b) Les garanties que s'estableixin per assegurar el pagament de la prestacio.

a) La clausula d’'estabilitzaci6 del valor de la prestacié.

b) El pacte de millora.

¢) El pacte d’irredimibilitat.

Article 626-3. Pensio

1. La pensié només pot consistir en diners i, si no s’ha pactat altrament, es paga per
anualitats vengudes.

2. Sén aplicables les normes de pagament i exigibilitat de les pensions relatives als censos.
3. La pensio es pot subjectar a una clausula d’'estabilitzacio del valor.

Article 626-4. Garanties

1. El pagament de la prestacid es pot assegurar amb una garantia personal o real, com
també per mitja d’un pacte de millora, per a garantir-lo o millorar la garantia que s’hagués
establert.

2. En cas de constitucié d'una hipoteca s'aplica I'article 568-31 i la legislacio hipotecaria i no
prescriu mentre no prescrigui la pensio, tot i que, a diferéncia d’aquesta que és per temps
indefinit, es pot constituir per un termini predeterminat.

3. En cas de venda de la finca hipotecada es pot pactar que l'adquirent se subrogui en
Iobligacié de pagar les pensions i, si és el cas, la de millorar la finca, de manera que el
venedor resti alliberat de les obligacions des que el creditor de la pensié consenti la
subrogacié de manera expressa o amb una conducta clara i concloent, llevat que 'adquirent
sigui insolvent en el moment de fa subrogacio.

Article 626-5. Pacte de millora '

1. Si s’ha constituit el censal amb pacte de millora, el censalista, que és el perceptor de la
pensid, no pot exigir, durant el temps estipulat, o si no hi ha temps estipulat, fins després de
transcorreguts cinc anys, la garantia, amb fianga o amb hipoteca, o el millorament de la que
hagués estat establerta.

2. Si el pagador de la pensid incompleix el pacte de millora, pot ser compel it a restituir el
capital del censal.

Article 626-6. Resolucio

1. El perceptor de la prestacio pot exigir la resolucié del contracte i 'abonament dels danys i
perjudicis:

a) Per manca de pagament de la prestacio sempre que I'hagi requerida fefaentment.

b) Per manca de constitucio de les garanties pactades, en el termini de tres mesos comptats
des que les ha exigit fefaentment.

2. La resolucié del contracte no comporta en cap cas, la devolucid de les pensions
percebudes i no perjudica els tercers emparats per la legislacié hipotecaria.

Article 626-7. Redempcid

1. El pagador de la prestacio pot extingir el censal mitjancant la redempcié si esta al corrent
de pagament de les pensions vengudes.

2. Es pot pactar que el censal sigui irredimible, perd només temporalment, amb aplicacié
dels limits establerts per als censos.

3. La redempcio es formalitza en escriptura publica pagant en diners la totalitat de l'import
del capital rebut.

4. En el suposit que no consti la valoracié del capital aquest es determina, a efectes de la
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redempcid, a partir de la capitalitzacié de la pensié inicial a l'interés legal del diner en el
moment en qué es va constituir.

Article 10.- Aprovacid de disposicions addicionals del codi civil
S’aproven les disposicions addicionals del codi civil de Catalunya, amb el contingut segtent:

Disposicions addicionals

Primera
Contractes de conreu

Asseguranca
1. El cost de les assegurances gue es contractin relatives al conreu de la finca és

integrament a carrec del conreador, llevat de pacte en contrari.

2. La manca d'asseguranga dels riscos de {'aclivitat de conreu per part del conreador no
repercuteix en 'execucio del coniracte.

3. El que estableixen els apartats 1 i 2 s'entén sens perjudici de la normativa vigent en
materia d'assegurances.

Segona :
Junta d'Arbitratge i Mediacid per als Contractes de Conreu i per als Contractes d'Integracio

1. La Junta d'Arbitratge | Mediacioé dels Contractes de Conreu i dels Coniractes d’Integracio,
adscrita al departament competent en la materia, és I'érgan competent per a resoldre
extrajudicialment les qlestions litigioses.

2. Quan s’hagi pactat expressament en el contracte la clausula de submissid arbitral o s’hagi
acordat posteriorment qualsevol de les parts pot accedir a la Junta. El laude de la Junta
Arbitral és de compliment obligat per a les parts | es regeix pel que disposa la legislacio
d'arbitratge.

3. Amb caracter voluntari i de i de comu acord, les parts també poden sol licitar la intervencio
de la Junta per tal que designi persona mediadora. El procediment de mediaci6 es regeix pel
que disposa la legislacidé especifica.

Tercera

Contractes d'integracié

La informacid relativa al régim d'integracié de l'activitat ramadera s'ha d'inscriure en un
registre especific de contractes d'integracid que s'integra dins del Registre d'Explotacions
Agraries de Catalunya, al qual fa referéencia la disposicié addicional segona de la Liei
18/2001, del 31 de desembre, d'orientacid agraria, i es pot presentar en suport telematic,
d'acord amb la norma corresponent de creacid del registre telematic de documents del
departament competent en matéria de ramaderia. L.a informacié requerida a cadascll dels
contractants és la seglient:

a) Lintegrador ha de comunicar per escrit al departament competent en matéria de
ramaderia la relacié6 de les explotacions que té integrades, amb els emplagaments
respectius, i qualsevol canvi que es produeixi sobre les dades comunicades, en el termini
maxim de quinze dies naturals des de la data de ia signatura del contracte o des d'aquella
“en gue es produeix el canvi.

b) L'integrat ha de notificar per escrit al departament competent en materia de ramaderia el
fet de portar a terme I'explotacié de bestiar en régim d'integracio, amb indicacié de les dades
de lintegrador, el nombre i el tipus deis animals integrats, els canvis que es produeixin i
gualsevol altra dada que es determini per reglament.

Article 11.- Aprovacioé de disposicions transitories del codi civil
S’aproven les disposicions transitories del codi civil de Catalunya, amb el contingut seglient:

Disposicions transitories
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Primera

Contractes de compravenda i de permuta

Les normes del liibre sise del codi civil de Catalunya que regulen el contracte de
compravenda i de permuta s'apliquen als contractes conclosos a partir de I'entrada en vigor

-d’'aquesta Llei.

Segona

Contractes de cessio de finca o d'aprofitament urbanistic a canvi de construccio futura

Els Contractes de cessié de finca o d’aprofitament urbanistic a canvi de construccié futura
constituits abans de I'entrada en vigor d'aguesta liei es regeixen per les disposicions que els
son aplicables, contingudes en fa liei 23/2001.

Tercera

Contractes de conreu
Els contractes de conreu constituits abans de I'entrada en vigor d'aquesta liei es regeixen

per les disposicions que els son aplicables contingudes a la llei 1/2008.

Quarta
Contractes aleatoris
Els violaris constiluits abans de Ientrada en vigor d'aquesta llei es regerxen per les

disposicions que els son aplicables, contingudes en ia Llei 6/2000.

Cinquena

Contractes de finangament i de garantia

Els censals constituits abans de l'entrada en vigor d'aquesta llei es regeixen per les
disposicions que els son aplicables, contingudes en la Liei 6/2000.

Article 12.- Aprovacio de disposicions finals del Codi civil de Catalunya
S'aproven les disposicions finals del Codi civil de Catalunya, amb el contingut segiient:

Disposici¢ final

Primera

Modificacio del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya

1. Es modifica l'article 568-1.1 i s’hi incorpora una lletra d) amb la redaccid seglient:
d) El dret de redimir en la venda a carta de gracia, que faculta al venedor per a readquirir el
be venut. ‘
2. S'incorpora una seccié cinquena en el capitol VIl del titol VI del llibre cinqué, amb la
rabrica “Dret de redimir en [a venda a carta de gracia” i s’incorpeoren els articles 568-28 a
568-32 amb la redaccio seglient:

Seccid cinquena. El dret de redimir en la venda a carta de gracia

Article 568-28. Concepte i régim juridic

El dret de redimir, com a dret d’adquisicié voluntaria que faculta al venedor per a readquirir
el bé venut, es regeix per les normes d’'aquesta seccid i, en el seu defecte, per les normes
del dret d'opcié, en la mesura que siguin aplicables.

Article 568-29. Durada

La durada del dret de redimir és la pactada, perd no pot superar els vint anys, si el bé venut
és un immoble, o els tres anys, si és un bé moble. En el cas d'immobles, el termini del dret
de redimir es pot fixar per la vida d'una o de dues persones determinades existents en el
moment d'ésser subscrit el contracte. Per excepcid, si el venedor o els seus successors
ocupen fa finca venuda a carta de gracia o la posseeixen per qualsevol titol, el dret de
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redimir no s'extingeix pel simple transcurs del termini pactat i cal un requeriment especial,
amb fixacid d'un nou fermini improrrogable, que no pot ésser inferior a tres mesos.

Article 568-30. Indivisibilitat

El dret de redimir és indivisible, llevat gue diferents coses siguin venudes.a carta de gracia
en una mateixa compravenda i s'hi estableixi una part de preu individualitzada per a
cadascuna. En aguest cas, es pot obtenir la redempcié de cada cosa a mesura que se

satisfa la part de preu corresponent.

Article 568-31. Exercici : : ,
Per a obtenir la redempcio, el rediment ha de satisfer al titular de la propietat gravada:

1. El preu fixat per a la redempcié en el moment de la venda, que pot ésser diferent del preu
d'aquesta. Si no es fixa expressament cap preu per a la redempcid, s'entén que aquest és el
mateix de la venda, calculat en diners constants des de la data de la venda.

2. Les addicions posteriors al preu el valor de les quals es justifiqui.

3. Les despeses de reparacio de la cosa, perd no pas les de simple conservacio.

4. Les despeses utils, estimades en 'augment de valor que per elles hagi experimentat la
cosa al temps de la redempcid, les quals no poden excedir el preu de cost ni, en cap cas, €l
vint-i-cinc per cent del preu fixat per a la redempcio.

5. El cost de les despeses inherents a la constitucid de les servituds adquirides en profit de
la cosa immoble venuda, calculat en diners constants des de |la data de la venda.

6. Les despeses de conreu relatives a la produccié dels fruits pendents al temps de la
redempcio, llevat que el rediment autoritzi el titular de la propietat gravada a recollir-los al
seu temps.

7. Les despeses que hagi ocasionat el contracte de venda a carta de gracia, inclosos els
impostos i el Huisme, si ha estat pactat aixi.

Article 568-32. Adqguisicio pel rediment

1. Redimida la cosa venuda a carta de gracia, resta lliure de les carregues o els gravamens
que el comprador ¢ els successius titulars de la propietat gravada li hagin imposat des de la
data de la venda, pero el preu de la redempcid resta afecte, fins on abasti, a 'abonament de
tals carregues o gravamens. Amb aquesta finalitat, ef propietari del bé redimit ha de dipositar
o consignar el preu rebut a favor dels titulars de les esmentades carregues o gravamens, als
quals ha de notificar I'exercici de la redempcié i el dipésit o la consignacid constituits a llur
favor. No obstant aix6, el rediment pot resoldre els arrendaments notoriament gravosos que
el propietari hagi realitzat.

2. Al temps de la restitucio, el titular de la propietat gravada ha d'indemnitzar el rediment per
la disminucio de valor que la cosa hagi sofert per causa imputable a ell mateix i als anteriors

titulars.

Segona
Entrada en vigor
Aquesta llei entra en vigor I'1 de gener de 2015

Disposicid derogatéria

Aquesta Llei substitueix: _

1. Les disposicions del Decret Legislatiu 1/1984, de 19 de juliol, pel qual s’aprova el text
refos de la Compilacié del Dret civil de Catalunya.

2. Les disposicions de:

a) La Llei 8/2000, de 19 de juny, de pensions periddiques. _

b) La Llei 22/2000, de 29 de desembre, d’acolliment de persones grans.

c) La Llei 23/2001, de 31 de desembre, de cessid de finca o d'edificabilitat a canvi de
construccié futura

d) La Llei 2/2005, de 4 d'abril, de contractes d’integracio.
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e) La Llei 1/2008, de 20 de febrer, de contractes de conreu.
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