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gL PACTE DE SUBSTITUCIO DE LA RENDA
PER OBRES EN ’AVANTPROJECTE

D,IN(;QRPORACIC) DE UARRENDAMENT

DE BENS AL CODI CIVIL DE CATALUNYA

Rosa M. Garcia Teruel
Professora lectora de dret civil
Universitat de Barcelona

Resum o -
I Avantprojecte de llei d’incorporacié de I'arrendament de béns al llibre sise del Codi

civil de Catalunya preveu en I'article 623-64 la possibilitat de pactar la substitucié de la ren-
da, en un contracte d’arrendament d’habitatge, per obres de reparaci, manteniment o millo-
2 de 'habitatge. Si entra en vigor, el pacte de substitucié de la renda coexistira amb la regu-
Lcié de la masoveria urbana de la Llei 18/2007, pel dret a 'habitatge, i amb Particle 17.5 de
L Llei d’arrendaments urbans (LAU). Aquesta contribucié té per objectiu analitzar el pacte
de substitucié de la renda, veure si persisteixen les problematiques conceptuals 1 d’aplicacié
prictica que ja es presentaven amb Particle 17.5 LAU i proposar-ne millores.

Paraules clau: arrendaments, renda, rehabilitacio, habitatge, obres.

EL PACTO DE SUSTITUCION DE LA RENTA POR OBRAS
EN EL ANTEPROYECTO DE INCORPORACION
DEL ARRENDAMIENTO DE BIENES
EN EL CODIGO CIVIL DE CATALUNA

Resumen

El Anteproyecto de ley de incorporacion del arrendamiento de bienes al llbrq SeXt0 del
e ) e
oo me,' nun contrato de. arrendamiento de v1v%enda, por obr cpara 1 ’1 i coexis-
. Mejorade la misma. Si finalmente entra en vigor, el pacto de sustitucion de fa .
v‘l.r‘a conla regulacién de la masoveria urbana en la Ley catalana 18/2007, por el derechq a la.v’l-
‘:ilc(: day o e_l articulo 17.5 de la Ley de arrendamientos urbanqs (LA.U)- Fista COfgtl“b‘fC}fm
“Por objetivo analizar el pacto de sustitucion de la renta, ver st persisten las problematicas

Céd;
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conceptuales y de aplicacion practica que ya se presentaban con | articy|
: 0
poner mejoras. 1751
‘_r
J Fr,’

Palabras clave: arrendamientos, renta, rehabilitacién, vivienda, obrag

THE AGREEMENT ABOUT REPLACING THE RENT Fioyp y,
ONTHE DRAFT LAW THAT INCORPORATES THE | 4 1XFS
CONTRACT IN THE CATALAN CIVIL COpg

Abstract

The draft law that incorporates the lease contract in the sixth book
Code foresees in Article 623-64 the possibility of replacing the rent for v
tenance, or improvement in the rented dwelling. Should the draft lay
kind of agreement will coexist with the regulation of the so-called my
Catalan Law 18/2007, on the right to housing, and with Article 17.5 of the Law on Uy} ke
ases (LAU). This contribution aims to analyse this agreement, looking at possib| .
and practical application problems, and proposes legal improvements,

of the_CatalaD G
orks of Tepair,
come ing foree .
S0Veria urhayy o

€ COHCepma

Keywords: leases, rent, renovations, housing, works.

1. ANTECEDENTS

E12007 el Parlament de Catalunya aprova, impulsat per les demandes socids, |
Llei 18/2007, pel dret a I'habitatge? (LDH). Larticle 3k LDH va introduir el concept
de masoveria urbana, un nou tipus contractual que no havia estat regulat anteror
ment pel legislador catala ni tampoc constava en el Codi civil espanyol (CC). Lapr-
mera versio de I'article 3k LDH preveia que la masoveria urbana era «el contracteer
virtut del qual els propietaris d’un habitatge en cedeixen I'is, pel termini que sfaCOle\
a canvi que els cessionaris n’assumeixin les obres de rehabilitacié 1 manteniment”
La definici6 de la masoveria urbana en la LDH, i no en una norma de caracter cm/l'
donava a entendre que es tractava, essencialment, d’una figura pensada per al seu u?
en les politiques socials d’habitatge.’ De fet, complia la finalitat de permetreaunt per

. nad
I N veria urb?

1. L'any 2000 I’associacié Dret a Sostre comenga a promoure contractes de masol 15 daques

ac10 42

Mataré. Durant els anys segtients, diverses entitats del tercer sector van demanar una rergu disponible®
ta practica contractual. Vegeu: «Masovers urbans (1)», 30 minuts, Sant Joan Despi, TV3; &P
<www.ccma.cat/3cat/masovers-urbans-1a-part/video/1395339/>.
2. Duari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC), nim. 5044 (9 geﬂefzoos)‘, yebans &
3. Confirmava el seu desti a les politiques socials d’habitatge el fet que la masovertt

anti
S
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EL PACTE DE SUBSTITUCIO DE LA RENDA PER OBRES

- amb recursos economics limitats accs‘(.iir aun habitatge sense haver de pagar una
‘ perd S‘.\Ile(‘nt‘Cl‘[Zl'l‘u amb la I‘Cl'].lblllt‘.lcu’) de la mateixa llar. Val a dir que st be
va no havia tiptficat amb anterioritat la masoveria urbana, si que havia regulat
eria amb finalitats agraries,* i en emfiteusi era comu incorporar clausules ad
m, en qué I'emfiteuta s’obligava a millorar el terreny.’

riorment, el legislador estatal decidi incorporar una figura similar a la ma-
1 en la Llet 29/1994, d’arrendaments urbans (LAU),* a través de la re-
torma efectuada per la Llei 4/2013.7 L'article 17.5 LAU regula per primer cop en la
(ormativa especial d’arrendameqts urbans els denon.nnats per la ]un§prud‘cn‘cm ar-
vendaments O contractes «ad meliorandumb», caracteritzats per‘q’ué ol‘w!lgavcn I"arren-
datari a millorar la cosa llqgada com a contraprestaci a la cessio de I'as de la cosa. El
Tribunal Suprem (TS) havia entés que aquests contractes estaven exclosos delaLAU

“\nd.l‘
Cartalun
|a masov
meliorand

Poste
a urban

soverl
tuad

egular més detalladament en el Proiectg de Pla Te.rritorial Scctoria! de I'Habitatge a C:«mlu‘ny.} el
ar a publicar, on es preveia P’exclusio dels drets previstos en la LAU, la pgssnblht.‘u
Je resoldre el contracte per un retard‘cp l’mnq de les obres de més de seixanta d1e§, etc. La doctqm, pero,
considerava adient la seva regulacio civil. Sergio N§SARRE AZNA‘R, «La 1psuﬁc1epc1a d? l.x’ normativa actual

Jcceso a la vivienda en propiedad y en alquiler: la necesidad de instituciones juridico-privadas al-
ara facilitar el acceso a la viviendas, a Sergio Nasarre Aznar (dir.) 1 Héctor SIMON MORENO
(coord.), £l acceso a la vivienda en un contexto de crisis, Barcelo.n.l, Atelier, 201 Lp. 168. |

4 Toti dir-se masoveria, les dues figures no tenen la mateixa naturalesa juridica. La masoveria regu-
ment en Particle 623-33 CCCat recull una practica agraria catalana que ja sutilitzava al segle xu1,
atesa la mercantilitzacio de I'activitat agraria. La seva naturalesa juridica
és de parceria, combinada amb elements de I'arrendament, el mandar i 11.1 societat, ja que el masover pot i
litzar el mas annex a la finca agricola, sense satister per aquest us cap preu addicional al marge de
P'obligaci6 d’explotacié o cultiu del terreny. De fet, el caracter accessori de I'is del mas es destaca en l'arti-
cle 623-33 CCCat, que preveu que I'ts d’aquest «segueix la sort del contracte». Tanmateix, el masover, a
més de parcer, actua com a administrador o apoderat de I'amo de la terra. Pere BENITO 1 MONCLUS, Senyoria
de la terra i tinenga pagesa al comtat de Barcelona (segles x1-x1i1), Barcelona, CSIC, 2003, p. 635. Antoni
VaQuER ALoY, <Art. 39. Masoveria», a Antoni VAQUER ALOY (coord.), Comentaris a la Llet de contractes
de conren, Barcelona, Atelier, 2009, p. 310. Juana MARCO MOLINA, «Els contractes d’explotacio agraria i pe-
cuiriav, a Ferran Baposa CoLr, Manual de dret civil catala, Madrid i Barcelona, Marcial Pons, 2003, p. 286.

5. Guillem M. de Broca, Historia del derecho de Catalunia, especialmente del civil y exposicion de
las instituciones del derecho civil del mismo territorio en relacion con el Codigo civil de Espana y la juris-
prudencia. Vol. I (edicion fascimilar), Barcelona, Generalitat de Catalaunya, Departament de Justicia, 1985,
p. 241 (Textos Juridics Catalans; 1). Antoni MIRAMBELL ABANCO, Els censos en el dret civil de Catalunya:
Lagiiestig de Pemfiteusi (a proposit de la Llet especial 6/1990), Barcelona, Generalitat de Catalunya, Depar-
fzme“‘ de Justicia, 1997, p. 3 (Estudis de Dret Privat Catali; 3). Tanmateix, al segle xvir Oliba i Fontanella
‘,a m‘C“Cm_na\'en que I'emfiteuta no estava obligavat només a satisfer el canon acordat, sin6 també a millorar
J;{:c;s::{:;f;z;t;::ss a}mb .la clz‘;3usu|al ad melion.mdum. Aqtoni QLIBA, Commentarium de fzctionibus n
De pacti vuptm[ib'm csz;s pnm'a,llarce ona, Gabnel Graells 1 Dotil, 1606, p. 400;.]0‘1n I?ere FONTANELLA,

6 Bolr Oﬁa'a[v; Clagztu ;s mammom’alzbus tractatus, Barcelona, Laurentium Déu, 1641, p. 260.

7 BOE. i 134 ¢l Estado (BOE), num. 282 (25 novembre 1994).

»um. 134 (5 juny 2013)

intentar r _
2010, que no es va arrib

gobl'f.‘
ternativas p

lada actual

tot i que actualment esta en desus

ha d'un
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. \
perque no tenien la mateixa naturalesa juridica que el COntraere 1, |
coses 1eren complexos.® ' _ , ”dam(,

La regulacio que la Llet 4/2013 introdui per ala denom; ady ty
rehabilitacio per renda preveu que les parts puguin P"i?tar,' ditrans ) pter h g,
minat, que I'obligacié de pagament de la fenda se substityejy; pel cq e"’?{m
rendatari d’executar obres de rehab_lhtam.o 0 refqrma, sense que g imm-m“ & ‘a,
drets previstos en la LAU no li siguin aphcal?l,es, Ja que és up arre”dame;ild,u' '
(art. 6 LAU). No obstant aixo, tota la r?gulacm del 'llog.uer d’habity cest ha -

a I'obligaci6 periddica de pagament d una renda, i la inclyg;g enly |

dament en que I'arrendatari es veu obligat a una Co_nducta de trac
d’una obra de rehabilitacié o reforma— fa palesa la Incompat;b;] ‘
per renda amb la regulacié especial d’arrendaments U_rban§.9 En ung g }!{tacj‘;
analitzar els problemes de compatxbllltat de la rehablhyamé Pperrenda gy Ism,%
disposicions de la LAU, especialment pel que fa a les situacions extingig : tr'e;ta@f
del contracte (p. ex., les derivades de Pexercici del dret de desistimen, de l,arrelclpam
de I'article 11 LAU o de la finalitzacig de] contracte després de vendre ]’habitndatar:
Iarticle 14 LAU, actualment modificat), problemétiqu.es que no han egy,, reso?tteg e
legislador tot i que ha reformat la LAU €0 quatre ocasions des de] 29, 3 M

Paral-lelament, el concepte de masoveriz urbana de Particle 3kLD
dificar arran de la publicaci6 de la Lle] 3/2017, d’incorporacig del 1]

civil de Catalunya,? que passaria a ser el segiient:

te fl 1C ~— ,{}
. Xeep .,
1tat de la re .e,Cme

ibre siss del C4

Y

Suprem del 29 de desembre de 1986 (R] 1986/7831) i del 12 de juliol de 1997 (Tol. 216635). .

9. Vegeu especialment les critiques a les incompatibilitats causades per la incorporacié de lare
habilitaci6 per renda a la LAU, a Angel Carrasco PERERA, «Comentario al Proyecto de ley de reoma
de los arrendamientos de vivienda», Revista CESCO de Derecho de Consumo, niim. 4/2012, p. 1154-‘?‘«
i Isabel GonzAr gy Pacanowska, «F| pacto de reemplazar I obligacion del pago de la renta por el wr\lw
promiso del arrendatario de reformar o rehabilitar el inmueble», a Rodrigo Bercovirz Ronmcu\tz‘(;*l‘;
(coord.), Comentarips ala Ley de arrendamientos urbanos, Cizur Menor, Thomson Reuters Aranzidt
2013, p. 583-600. o Ly

10. Rosa M. Garcia TERUEL, L4 sustitucion de la rentq por la vebabilitacion o reforma delat
en los arrendamient s urbanos, Valencia, Tirant lo Blanch, 2019,

] + marc): el 018
I1.E12015, per a canviar ] sistema d’actualitzacié de la renda (Llei 2/2015, del 30 de marg) ¢t

ates!

. 2 ‘s‘-lii!

PEr a canviar a un régim més proteccionista de Parrendatari, que va estar en vigor un mleS ! fugerm
: . , cuper:

falta de suporr de| Congrés al Reial decret |]; 2172018, del 14 de desembre; el 2019, 3mty’,la.rn:1 reformi ¢

drets dels arrendataris pel Reial decret Jle; 7/2019, de I'1 de marg; i, finalment, amb I'ulum: :

ir nre R : : 3. del 24 do mud
2 afegir prorrogues extraordinaries del contracte ; controls de renda amb la Llei 12/2013,
d’habitatge.

12.DOGC, ngm, 7314 (22 febrer 2017).

|
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»
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L PACTE DE SUBSTITUCIO DE LA RENDA PER OBRES

Masoverta wrbana: ¢l contracte oneros en virtut del qual el propictari d’un
le el cedetx al masover urba perque faci les obres de reparacio, manteniment

lmnwl‘ ) ,s .y . .
\ment necessaries per tal que 'immoble sigui habitable o per a mantenir-lo
abitabilitat. Es regeix pel que hagin convingut les parts 1, si no
acte és de cinc anys. Les obres han de constar en el

soldre si el masover no les fa en el termini acordat,

i ullor
condicions d’h
hi ha pacte, la durada dlcl contr
contracte rel propicmrl el potre
o hi ha pacte, ¢s de cinc anys.

en

ques sin
enerar diversos dubtes,” no completa el regim
posa en clar quan s’ha d’aplicar el

Aquest nou concepte, a part de g
la rehabilitacio per renda de la

ic aplicable 3 la masoveria urbana, ni tampoc
]l}n}:d‘; |2 masoveria urbana de la LDH i quan el de
reglt ‘
LAU < anys despres d’aquesta modificacié, la Comissio de Codificaci6 de Catalu'nya

ihl‘{[:f‘;n ' Avantprojecte de llei d’incorporacio de l’arrendament de béqs al llibre
o uc. §i civil de Catalunya' (d’ara endavant, Avantprojecte CCCat) 1 ha pro-
e de Oziulaci() catalana per al lloguer de cosa, incloent-hi el d’habitatge 1 el.d’al-

2508, 1 i;clﬁs ha regulat per primer cop alguns lloguers atipics, com el renting.
AR dins de Parrendament d’habitatge incorpora a Particle 623-64 CCCat el

Ajxi materx, ; abIEZsr | S e :
bstitucio de renda per realitzacio d’obres», que s assimila a la masoveria

cte de su v L, S . .
“5;1;: perevista en la LDH i a la rehabilitacio per renda de larticle 17.5 LAU, 1 que
uroatie

-onté una regulacio molt més detallada:

ha
SN
osatuna r

que és un contracte onerds, també preveu que el preu pugui

onsistir en obres de manteniment que, per la seva baixa entitat economicai la seva indeterminacid, podrien
preveu que les obres puguin servir per a assolir

donar lloc, més aviat, a un contracte gratuit. En segon lloc,

s condicions d’habitabilitat, sense tenir en compte que, si és aixi, no es podra utilitzar I'immoble per a
un Us residencial, segons el Decret 141/2012, sobre condicions minimes d’habitabilitat dels immobles. En
ercer lloc, el nou concepte de Particle 3k LDH afegeix que les obres han de constar en el contracte (perd no
secessariament la durada), sense determinar si estem davant d’un negoci juridic formal (on han de constar
)0 bé es regeix per la llibertat de forma (art. 1278 CC). En quart lloc, es preveu la
ol masover no fa les obres en el termini estipulat, fet que sembla indi-
la resolucié del contracte en principi no entra en
anca de conformitat

3. En primer lloc, tot 1 que menciona

per escrit aquestes obres
possibilitat de resoldre el contracte si
ar que el termini és essencial, perd obvia que el remei de
oc de manera automatica un cop s’esgota el termini, sind que es pot aplicar quan lam
isessencial (art. 623-32 Avantprojecte CCCat 1621-40.1¢c CCCar).

14. Avantprojecte de llei d’incorporacié de I'arrendament de béns al llibre sise del Codi civil de Ca-
F‘l]ii?n versio del 16 de juny de 2023, amb la valoracié de les al-legacions; actualment en fase d’audiencia

1bl1ca,
- dlj.béﬁzmg;: 1:5[11(1:1;510 del§ :grcnldamems especials, vegeu Estsve BosFH CAPDEVILA, «L'arrenda-
Ensinn’or -GIR(SNA (Cooer ;J)tuga ata uny;», a INSleTUT DE DRLT PRIVAT I:_URom;‘.y 1 COMPARAT, U}w-
Girons, Doy Univer:i'm,r' ompravenda, arrendaments i noves modalitats d’is temporal de béns,
: sitaria, p. 217-264.

,"\ "
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. O
4. Pacte de cubstitucio de renda per rcalltz;lcm d’obreg
. _64. Pac sub! , ' K .
Article 623-6 roden pactar que ¢l pagament de renda sigu; subyst;
1. Les parts pt

tuir
., i X y €1
jo fer obres de reparacio, manteniment o il

1ty
A ‘ IRt
n part, pet I"'obhgacio ¢ de | ha
OcC B N

" 1tuC1o realitzacio d’obres ¢
e ) Il pacte de substitucto de renda per Sha de f”rnulp
‘  eccrit 1 ha d'incloure: o |
7ar per escrit scripcio detallada de les obres que s’obliga a reality; |

SC

4) Una de . \ I | 8
Jataria. amb indicacio de st aquesta ha d’aportar els mitjans i materiy|

rendatana, ¢ . .

is per a la seva execucio del cost total previst.

I b

b) El termini de realitzacio de les obres 1 el termini durant ¢] qual Iy .

4 parn 1
S Necess,

: a.
arrendataria queda exempta de pagar re?d de pagament i les reg]
¢) La quantia de la renda, la seva forma de pag > Fegles peral, sev

revisio. si el termini previst d’exempci6 de renda no abasFa la durada legal Mg
de l'arrendament o si 'obligacié de fer les obres determina només un, exempe;
parcial de la renda. . ‘ . |

d) Les conseqiiencies de I'incompliment o compliment defectués de Iobl:-
gacio de realitzar les obres i els efectes d’una eventual extincié del contracte abans |

del seu acabament. ' |
3. La part arrendataria pot dur a terme les obres per si mateixa o recorre

a personal auxiliar 1 també subcontractar-ne I’execucié, si en el contracte no s’ha
disposat el contrari.

4. La part arrendadora té dret a verificar i inspeccionar periodicament s
obres per si mateixa o per mitja del personal técnic que designi, amb avis previal:
part arrendataria, i donar instruccions adrecades a concretar-ne I’execucio.

5.Sien el transcurs de I’execucié6 de les obres la part arrendadora advertei
defectes materials greus no esmenables o retards substancials que facin evident que
les obres no es podran completar conforme a alld pactat, pot resoldre el contracte

6. La part arrendadora ha de rebre I’obra acabada d’acord amb el que s’hag:
pactat. A manca de pacte, ambdues parts poden exigir-ne la recepcié tan bon pur
I'obra _c?tigui finalitzada, encara que arrendament no s’hagi extingit. En l'acte &
recepeio, la part arrendadora, per si mateixa o per mitja del personal tecnic que hag
designat per a |a supervisi6 de |’ S
defectes que siguin aparents pe

7. Entot allo no pre

execucto de les obres, pot fer reserves respecte dc
ralaseva correccis,

VISt pel contracte o per aquesta llei, cal aplicar respects

de ]’()[)hgdq(') de realir-
realitzar les obres Jec die. - .
dobres. bres les disposicions del contracte d’arrendame?

n L'objectiy d’aquesta contribucig ¢
¢ renda per realitzacig d’

s estudiar |5 regulacié del pacte de substirue
1
lunya

obres propoc. , oo D n
per al futur aryjcle 623-64 I()(}ZU ada per I Comissic de Codificacio de Cat
Masoveria urbany analn'/ar»s,' ~-a destacar-pe les possibles diferencies amb
Persisterxen l(‘S' .o i ontal
. pmblcmmqucs que ja es van present
‘ ejaesvanp

e

——
A3
2 (202

o . 128 (2
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EL PACTE DF < -
: 5 DESURS ITTUCI
— " YYIODE 1 A REND
: —~ARENDA PER Oppyg

-ac16 de la rehabilitacig \
Lcorporacio del: acio per re

blat .+ a2 evitar-les.
e natives Pet aevt
alterte

nda en |. ixi
ALAU, aix; com oferir solucions

SOVERIA URBANATEL PACTE pF of e

\ MASOVERIA ESUBSTITY

2 H:R OBRES EN LAVANTPROJECTE DE[. ¢ iypy, CIVIEIO DERENDA
pE CATALUNYA: SON TIPUS CONTRACTUALg DIFERENTS:

Una primera queSthbql}e Cfl% jmmlr arran de l’Avantprojecte CCCat és 1a co-
 ssacia del pacte de substituci6 de renda amb |, Masoveria urbana regulada en |a
ex 1

rincipi, sembla que l’Avantprojecte CCCat no modificarj |
LlDI’icE;tE de masoveria urbana,'® per |a qual cosa, ‘2 @ LDH quant
alco : i

€n cas de publicar-se, eng troba-
b la vigencia de dos tipus contractuals: la ma i
.. 4e renda per obres de | article 623-64 CCC,
titucio d. ens trobem davant de tipus contractuals
Slmlhftxumi) la regulaci6 de la rehabilitacié per ren
debat sobre si la masoveria urban.a.entrava en el
dz coses (art. 1543 CC), que trad1c1f)nalment. no
si li podia ser d’aph.c/aao }a normativa especial d’arrendaments urbans est .
|, manca de regulaci6 dfa 1 arrenda.ment de coses en el CCCat.!® Per 5 determinar-ho
vam distingir dos suposits:'” un primer cas en qué les parts de la masoveria urbana no
haguessin fixat un «preu cert», tal com re

quereix l'article 1543 CC, de manera que,
com que estaria fora del t.ipus contractual d’arrendament de coses, també hq estaria
de laplicaci6 de la normativa d’arrendaments urbans. Aquesta situacic es podiad

uan les obres fixades per les parts fossin indeterminades, com ara quan el masover
gssumeix les obres de manteniment que vagin sorgint durant el termini contractual o

quan es compromet a dur a terme les obres que ell consideri adients per a assolir unes
condicions d’habitabilitat minimes.

-

daenla LAU ja es va pl
tipus contractual de P’ary
més preveia una renda en

antejar el
endament
diners,"” i
atal, atesa

onar

El segon suposit era la masoveria urbana amb preu cert, en que les parts acorda-
ven les obres 1 la seva valoracié economica, a la qual donavefl una funglq 31m1‘la,1r ala
renda en diners. El fet que el preu no fos en diners no exc}om la seva tipificaci6 com
a contracte d’arrendament, ja que I'article 1543 CC només exigeix que aquest sigui

ot ., > 1 6
16. Si més no, no consta que s’hagi de modificar la LDH en I"dltima versi6 de I’ Avantprojecte, del 1
de juny de 2023, incloent-hi la valoracié de les allegacions.

o Bosch,
17. Manuel AvLBALADE]O, Derecho civil, vol. 11, Derecho de obligaciones, 8a ed., Barcelona, Bosc
1989, P 234 . o ons-
18. Seguint Iarticle 111-5 CCCat, s’han d’aplicar preferentment ]es-ue: fggs ﬁiﬁlﬁf Phe zfaglicaf
en el dret comu a Ca[alunya (art. 111-4 CCCat), i el «dret suplel:ton» erindpis generals.
Stmpre que no s’oposi a les disposicions del dret civil de Catalunya o als seus p

19.Rosa M. Garcia TERUEL, La sustitucion de la renta, p. 185.

titueix
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«cert», de manera que pot consistir en I'entrega de coses mobles ol
o sempre que en complelx1. lfi mateixa finalitat econd a-prcstaci(;

sa imperativa de les disposicions de la LAU (art, ¢ Lf;nlca i soc ldQ

avia d’integrar amb les disposicions del Codi civi] U), e aq: 2

de I'arrendament d’obra quant a la prestacig d:l ri? lde l’::t

EN) .

r d’habitatge. Altres tesis,? pere Nasoy, -
| llogue g tesis,” pero, copg; deraver

serveis o obres,’
Atesa la naturale
cas el contracte s’h
rendament de coses, les
el que preveu la LAU pera '
en lordenament juridic catala la masoveria urbana no compartia la napy, oo Vengy
de I'arrendament de coses, ja que la LDH regulava un nou tipus Contraa €52 juy; icz
ement tipificador del qual erala prestacié d’obr, Ctual, ] 4, )
Aquest debat es reobre amb la publicacié de I’Avantprojecte CCC

centra en la masoveria urbana i la regulacié de I'arrendament de cogeg g, o5t
CCCat.? Larticle 623-64.1 CCCat defineix aixi el pacte de Substituciézrem[ ery
realitzacié d’obres: «Les parts poden pactar que el pagament de renda sigU§ re[r)ld% Per
en tot o en part, per I'obligacié de fer obres de reparacié, manteniment o IS;,HSmuIt,
I’habitatge». A partir d’aquesta definicié, es podria qiiestionar si un masoyer Jrl(:;a d

€sta

N b
masoveria urbana, I’el
at, perﬁ) ar

20. Manuel ALBALADE]O, Derecho civil, p. 177. No obstant aixo, historicament e| preu de |
dament havia de ser en diners, ja que en cas contrari s’estava davant d’un contracte «<innominag, D.frren.
passatges del Digest van servir a la doctrina romanistica per a justificar que el preu de la lomtio.co,izfrsos
havia de ser pecunia numerata. Vegeu, tanmateix, els comentaris a I'article 1473 del Projecte de codiucc‘t?‘ul
del 1851 de Garcia Goyena, que deia que el preu havia de ser en diners o en una quantitat de fruis,j; 1:11
en cas contrari s’estaria davant d’un contracte innominat. E Garcia Govena, Concordancias, m(;m,jsf
os del Codigo civil espariol, vol. 111, Madrid, 1852, p. 442. /
J. Fuentes Lojo, en el marc de la legislaci6 especial d’arrendaments urbags,
d meliorandum purs, que estaven exclosos de la LAU del 1964, de les lu-
rellevancia econdomica, no suposaven que el contracte quedés exclos de s
ar si un arrendament ad meliorandum era «pur» o compatible amb la LAU
consistia, precisament, analitzar si es complia la funcié economica i social de ’arrendament d’habitatge,
tasca que correspon en Gltima instancia a I'autoritat judicial. Juan V. FUENTES L0jO 1 José FUENTES Lojo,
Ninevos comentarios a la Ley de arrendamientos urbanos y a la legislacion de viviendas de protecaon ofiil
Barcelona, Bosch, 1970, p. 16.

22. M. Luisa Zasmo Ruiz, «El contracte de masoveria urbana, eventual soluci6 al problema
a 'habitatge sense regulacié legal», a Ferran BaposA (dir.), M. Esperanca GINEBRA (coord.) i Elena Lat-
roBa (coord.), Estudis de dret catala: Llibre homenatge a Antoni Mirambell i Abancd, Barcelond Alir,
2022, p. 376. Aquesta proposta vindria a confirmar, tanmateix, la tesi d’Isabel Gonzilez Pacanowskﬂ’”ql.“f
afirmava que el pacte de substitucié de renda de 'article 17.5 LAU només admetia obres que consutuis?t
una prestacié accessoria en comparacié amb la renda. Isabel GONZALEZ PACANOWSKA, <El pacto de
emplazar la obligacién del pago de la renta», p. 585.

23. No obstant aixo, en la fase d’allegacions, les relatives al pacte de substituci6
incidit sobre aquesta problematica. L'objecte de debat en aquesta fase s’ha centrat en
contingut minim, en cas de fer el contracte per escrit, o en la necessaria mencio de Jes conse o
vant d’un possible incompliment (art. 623-64 Avantprojecte CCCat). Vegeu GENERALITAT DE CA?;W”-‘
DmthIé GENERAL DE DRET, ENTITATS JURIDIQUES 1 MEDIACIO, Memoria de les aP"’maOﬂSZ) ont 2
d’audzén;ia i informacio piblica de I’ Avantprojecte de llei d’incorporacio del contracte darrendar®
béns al llibre sise del Codi civil de Catalunya, Barcelona, Generalitat de Cataluny, 2023.

comentart

21. En aquest sentit,
distingia els arrendaments 4
sules que, atesa la seva escassa
LAU. Una manera de determin

d'aceés

de la rendano han
P’obligatoried! ¢
qiiencies ¢

[ 28(0F
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EL PACTE DESUBSTITUCIO DE LA RENDA PER OBRES

gl
e '1.1] L(?n] pr veu 1( . 623-42 Avantprojecte CCCat, o si el con-
) et esta subjecte al que preveu Particle 623-64 Avantprojecte CCCat.
e de s figures comparteixen dIVCF.SC!.i caracteristiques: I'objecte de la cessio
li\bzmtgf : fqucStffcfsm ha dlc scr.hmltada en el temps (art. 3k LDH 1623-6 1
an B eprojecte (,(.‘(,at), en el sentit que no pot ser perpetua.” Per altra banda,
42 ‘obligacié —0s almenys, una de les obligacions del masover/arrenda-

623 0s
0S (.3503 NVRS T d A o
4 d’unes obres de «reparacio, manteniment o millora»,

en Ll\ :Cr:‘{ I,cxccucl : >, o
mﬂ/l ) difcrém‘ia eS?(EﬂClal, pero, és que Particle 623.-64.1 Avantprojecte CCCat, per
L4 abstitucio de renda per obres, requereix que s’hag fixat I'obligacié de

al P‘“t; (ari en una «renda».? Es a dir, que, tot 1 que Pobligacié principal de I'arren-
l“ﬂ'l-‘j-nsii | excoutar unes obres, les parts han de pactar Pequivalent de les obres en
dlatii”g d;’ pagamem peri(\)dlc.26 _
dlmrf’crb‘ paradoxalmem> la regulamé del preu de 'arrendament de la cosa prevista
Avantprojecte CCCat —aplicablea qualsevol arrendament— preveu que «el preu
en onsistir €0 U renda o en una altra contraprestacié»; per tant, hi inclou també
1':;;‘” cio dobres ila pre§tacié de servers. A1x1 d?\ncs,.l’Avantprojecte CCCat adopta
5 similar 2 Particle 1543 CC, perd enl ambit de 'arrendament d’habitatge,

la proteccié de l'arrendatari, seria necessari fixar

yna soluci0 S (
amb disposicions imperatives per

1 5 . ., ek .
diners encara que | obligaci6 de I'arrendatari sigut finalment una altra

ontraprestacio (art. 623-39-18 1 623-64 Avantprojecte CCCat). Aquesta paradoxa
¢ 623-4.3 Avantprojecte CCCat permet que la

" centua si s t en compte que Particl
nda, en cas que N0 s’hagi fixat, equivalguiala pagada en circumstancies comparables.
Probablement, el requisit Je fixar una renda en diners tingui la utilitat de poder

compatibilitzar la regulaci6 de Parrendament d’habitatge amb el pacte de substitucio
Je renda per obres, tot i que, tecnicament, una prestacié d’obres per part d’un ar-

|
H\'l”m

“Cl'-‘“

{

24, Der 2 Parrendament de cosa, Particle 623-6 Avantprojecte CCCat preveu que si les parts o la
llei no han fixat el termini, és indefinit. E1 CC, tot i que diu que I’arrendament ha de ser per un temps
dererminat, també admet durades indeterminades o indefinides, sempre que les parts puguin deslliurar-se
j¢l contracte i cap delles quedi vinculada a la voluntat de I'altra de continuar-lo. Manuel ALBALADEJO,

Derecho ctvil, p. 181.

25. Per contra, larticle 17.5
2 de l'obligaci6 de fer les obres, una renda, tot i que es pot de
‘ \r'ul‘_ﬂtiltu'l'da». En qualsevol cas, aquesta renda pot ser Jeterminable: el preu fixat per Iobra, dividit entre el
termini acordat. Rosa M. GARCIA TERUEL, La sustitucion de la renta, p. 225 1seg:

26. Elmot renda prové ctimologicament de renddita, i aquest, de reddere, referit al rendiment d’una
’ associat usualment als fruits que s’obtenen d’un bé (art. 511-3 CCCat). En el cas dels immobles, els
]; corresponen als diners obtinguts del lloguer (o bé a les collites d’un terreny rustic, que complirien
l!i]”,;::r:"’ similar). Ho confirma Particle 623-4.2 Avantprojecte CCCat quan d?u que la reqda es pot fixar
“rdimers, en fruits produits pel bé o en qualsevol altra especie. P. F. MONLAU, Diccionario etimologico dela

a castellana, Madrid, Imprenta y Estereotipia de M. Rivadeneyra, 1856, p- 394.

LAU no estableix expressament qu¢ les parts hagin determinat, a ban-
duir del fet que es diu que la renda queda

Revista Cat,
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rendatari 0 masover pugui consndcrar—sc_, Fambc, un preu idonj de] tipus con

de I'arrendament de coses. Aquest rcg:U(I:Slt potdcor'nplorta'r que, davan, un [raCtUal
e s 1 O] at, es donin les sit - Osg,

entrada en vigor de I’Avantprojecte C 2 uacions SCgUCnts;p by,

i se cedeix I'ds d’un habitatge a canvi d’unes obr?s 110 s’ha fiyq, una
qual equivalen aquestes obres, el contracte es q’uahﬁcara de masover;, Urban:“ ),
LDH). Tot i aixo, davant I’escassa regul:ilcu’). d’aquesta figura, respecte g 1 (ar, 3
parts no hagin pactat, el contracte s’haura d integrar ilmb les previsiong ers l(’]ue les
dament de béns (art. 623-1 Avantprole.cte CCCat) il arr'endament d’obr, (an arrey
seg. CC). Pero en principi no seran aplicables, en no tenir fixada un, rend, envd1~588i
les disposicions de I'arrendament d’habitatge del CCCat. Inerg

» Si se cedeix I'tis d’un habitatge a canvi d’unes obres i les parts han fixy .
lent d’aquestes en renda, llavors s’aplicara Iarticle 623-64 Avantprojecte CCCeqylva.
tant, també seran aplicables els drets previstos per a Parrendatari, com el d a
obligatoria de cinc o set anys (art. 623-42 Avantprojecte CCCat). P

* Si el que se cedeix no és un habitatge, siné un immoble per , altres
(p- ex., comercials), en principi el contracte no estara regulat ni pel pacte de | mUSOS
veria urbana ni pel de substitucié de renda del CCCat. En aquest cas, Particle 62;18:;
Avantprojecte CCCat ofereix una regulacié particular per a la substitycig de re[; dg

per obres en els arrendaments d’un local.?”

Aixi doncs, es podria considerar que I"anic element diferenciador enre el tipys
contractual de la masoveria urbana i el pacte de substitucié de renda per obres (ﬁns
de I'arrendament de béns, és la fixacig d’una renda, encara que aquesta mai no s’;rribi
a satisfer perque ha quedat substituida per unes obres. Es pot debatre sobre la conve-
niencia de mantenir dos tipus contractuals tan similars en I'ordenament juridic catala,

amb el ) . O e
pagament d’obres, o dotar la masoveria urbana d’una regulacié propia i més

27. Larticle 623-9 : .
pagament de renda se su(l)alzt'AV%n.tprOJeCte CCCar Preveu que «les parts poden pactar que I'obligacio de
Part arrendataria d’obyreg di f;‘::l, . tﬁtbo.l.en Part 1 pel perjode que s’estableixi, per la realitzacid per h

ma, reha 14 . . . .
les obres no donga dret a exigir una C(’)m : ilitacio, afia'ptaao o millora del local arrendat. La reahtzacmbde
blement per un intent de transcripcic d eP l,nsa,cio ?gdlClonal pel seu cost, llevat de pacte en contra». Probd

., article 5LAU 1’ . R Sniament €
terme : roniam
terme compe.nsaap. En els pactes de substituci¢ de re da no Avantprojecte CCCar utlht‘zla o bligacions
ja que la realitzacig dobres no fz 5o it Poblian da no es pot parlar de «compensaci6» d’oblig
o Sde I’
8 183c16 de P'arrendador de pagar-ne el valor.

2n73)

Ve
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L PACTE DE SUBSTITUCIO DE LA RENDA PER OBRES

. ACIO DE LA SUBSTITUCIO DE ) ;
{GULACIO DELASU E LA RENDA PE '
L LA ‘l‘ VANTPROJECTE DE CODI CIVIL DE CATALUNYE\I-{ OPRES
1&\1{ UNES QUESTIONS DUBTOSES '
(cntl"““t’nos enla regqlaci() del pacte de substituci6 de renda per obres previst
b 64 Avan_tpr0)ecte CCCat, ?jll marge del debat sobre la seva naturalesa
cidencia amb la masoveria urbana, es presenten algunes qiiestions

Cn]‘,_ . ]a cOl - X )
actica, podrien descoratjar-ne Its.

oS DE <EPARACIO, MANTENIMENT I MILLORA PER PART DE L’ARRENDATARI
Jmb Particle §23—64.1 QCCat, les obres poden ser de «reparaci, man-
_aiment 0 millora de I’habitatge», coincidint amb les obres previstes per a la maso-
- bana. En primer lloc, les obr’es de millora es refereixen a les modificacions
o] bé que n’augmenten Fl valor o .l aEroﬁtament i que no representen, només, la
Conservadé de estat inicial que tenia | 1r.n.mo_b/le.28 Dins del concepte general de mi-
Jord® entrarien de fet, les obres de rehablhtamf) o reforma que menciona |article 17.5
 AU. Perd quant Jes obres de manteniment 1 reparacid, que no augmenten el valor
. - mmoble,” solen ser obr?s que ha defectuar Iarrendador (art. 21 LAU 1 623-15
Avantprojecte CCCat), que €8 I’obligat a mantenir la conformitat del bé. Per norma
1 que atribuis les obres de reparacié o manteniment a P’arrendatari
avindria els drets de Parrendatari (art. 623-38 1 623-41 Avant-
e larticle 623-58 Avantprojecte CCCat preveu que Parrenda-
I’habitatge conforme al contracte i a fer les obres 1 repara-

ites reparacions derivades del desgast produit per la
per a esmenar els

pacord

serl
projecte CCCat), jaquel
dor esta obligat a mantent
Gions necessaries, excepte les pet
stilitzacié normal del bé i, naturalment, les reparacions necessaries
danys causats per Parrendatari (art. 623-25 Avantprojecte CCCat).

1 de las mejoras en la vigente legislacion de predios
(1950), p- 361, i Celia MARTINEZ ESCRIBANO,
i Fernando CRESPO ArruE (dir.), Co-

N 28. Francisco CERRILLO QUILEZ, «El régime
risticos», Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 265

Art.22. Obras de mejora», a Vicente GUILARTE GurTiErrez (dir.)
ment, ~ .

ntarios a la Ley de arrendamientos urbanos, Cizur Menor, Thomson Reuters, 2014.

. Les reparacions no suposen un

i 29, De fet, millores i reparacions son dos termes excloents entre st

augm . ,

‘ C;; dil valor de la cosa, mentre que les millores, si.
_Les obres de conservacié son les que s’efectuen abans que tingui lloc |

mentre qu sy ‘
que les de reparacié son les que s’han de dur a terme, precisament, un cop
at de la cosa. Enrique FRANCOS AVELLANAL, Las

na [inuu . B ,

b :{et lloc, amb la intencié de recuperar ds acord

obras de reparacis . ‘ . o .

paracion y mejora en la Ley de arrendamientos urbanos: Doctrina y ]unspmdencm, Granada,

(f(>ynarcs, 1990, p. 49.

a degradaci6 de la cosa,
la degradacio de la cosa

Rer
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Podria arribar a interpretar-se que el pacte de substityg;
BVl 4 ~ iy 4 . ; a .
"article 623-64.1 CCCat ¢s una exl:cpmdo a aquest' fifet lrrenu“CIab]e ] pSr ()th j
' aixo, inclour bres de reparacid i . 5,
ri. No obstant aixo, incloure les ('ﬁ 1 pl y n_ame_f}lmem e darr(‘ndarﬂ
d’aquest pacte podria comportar dificultats en la eterminacig || rey D’Q )“l)jeﬁ
Particle 623-64 Avantprojecte CCCat, en a?uest pacte s’han ¢;, dica;] Corg ar:f
b . . . . N a ‘ ‘
detallada de 'obra 1 el cost to‘t?l previst. Al contrari del_ que suceegy " iy
de millora, les obres de reparacié o manteniment van sorging apy}, el pag del N Obr(‘j
¢ 1nes ser A t 5
manera que les parts poden desco,_nelxerb (1]u n Seran necessaries ep b g
que avanci el deteriorament de I'immoble. Tanmateix, les parts hap obamg,
de carencia de la renda d’acord amb el cost total de les obres i |, rend, o ¢ ey
16 d’ ' SRR ¢
P'assumpci6 d’obres de manteniment pot alterar aquest equilibrj g; de my ta e
vinguda és necessari fer una obra que suposa una despesa excessiva per Lar 350l
Ates aquest fet, podria resultar convenient que I'artic]e 623-64 Avanrtendata”-
N 4 b : > = b . ., .
CCCat especifiqués que I'arrendatari ha d’assumir Pobligacig general |, Proje,
ment de 'immoble i que aquestes obres s’han de computar ding de l’Obligacrin'ag,tem‘
cutar les obres o bé sén una obligaci6 accessoria de I'arrendatar;. 0 d'ey,

3.2. LA FORMA DEL CONTRACTE

Larticle 623-64.2 Avantprojecte CCCat preveu que el pacte de substipyc
renda per obres «s’ha de formalitzar per escrit». Larticle inclou, a més, yp ]
formaci6 que ha de contenir I'acord, com ara la descripcig detallada de |
quantia de la renda, les conseqiiencies de Pincompliment, etc. Tenint ¢
en una prestacio consistent en un facere és més dificultés determinar
de P'obligacié de I'arrendatari que no pas en una prestacid consistent e ¢| pagamen;
d’una renda, resulta convenient que les parts formalitzin per escrit les obres pacy.
des.’’ No obstant aixo, cal valorar si arrendament en que se substitueix la rend; per
obres es tracta, doncs, d’un negoci juridic formal, de manera que la forma escrita ey

un requisit ad solemnitatem. Si fos el cas, la manca de formalitzaci del contracte per

escrit comportaria la seva ineficacia®? i les subsegtients conseqiiencies perjudicials -

bretot per a 'arrendatari, que hauria d’abandonar Ihabitatge.

listat gy
es obres, |,
n compte Que
la conformy

31. Ferrer i Riba considera

) . . Jicitarla
que seria convenient, en tots els lloguers d’habitatge, poder sollicitr
formalitzacié del contracte am

. J. R . fa
b un contingut minim, perd I'exigencia de plasmacié documental no hauJ
de significar prescindir de la llibertat de forma, Josep FERRER 1 Ria, «Larrendament d’habitatge per ’1
- , PEU
nent a Catalunya: notes de Prospeccio per a un nou marc legal», INnstiTuT DE DRET PRIvAT EURO

: s dis ten
CoMPARAT, UNIVERSITAT DE GIRONA (coord.), Compravenda, arrendaments i noves modalitats 4%
poral de béns, p. 308.

32 Luis Diez-Picazo i Antonio GULLON, Sisterma de derecho civil, vol. 1, Parte ge,;gmldf’
avil Y personas juridicas, 13a ed., Madrid, T

ecnos, 2016, p. 410.
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U, el contragtc_dc lloguer esta sotmes a la llibertat de f
‘ ue €s vé]nd inclus el lloguer verbal, sens perjudici Eznlm fare 1275
¢ ), g ellir-se a formalitzar el contracte per escrit (art. 37 LAL}jl DCS .
in LOIY]C Calen dret comparat,” tot i que amb excepcions, el ¢ t). X SCt’ ouger
nol'l,“:\q i‘o N forma. , el contracte de lloguer
) LSI}a‘r[icle 623_5,Avantpr016cte CCCat, situat dins de les disposicions generals de
1»11-1'cnd3mem de béns, p;@veu que i<el Tontracte d’.ar.rendament s’ha de formalitzar
v en €18 QU8 U8 e I ho estableixi o a petici6 de qualsevol de les
e, T ¢i6 que retlecter e fet, les excepcions al principi de llibertat de for-
P A més, [apartat 2 daquest article possibilita a qualsevol de les parts contractants
{“; i Ialtraa formalitzar el contracte en una escriptura pblica. Es podria consi-
comp cle 623-64.2 Avantprojecte CCCat, referent al pacte de substituci6 de

Jir l'alt
derar que Fart d . oy
“enda per obres, actua com una disposicio legal que requereix la forma escrita com a

gisit ad solemnitatem.
Hi ha suficients elements, pero, per a pensar que P’arrendament en que es pacta

|, substitucio de la renda per obres no és realment un negoci juridic formal i que la
forma requetida té un ?.b\ast merament qd probationem. En mateéria d’arrendament
Jhabitatge Per @ a residencia habitual 1 permanent, Particle 623-39 Avantprojecte
CCCat preveu de nou que el contracte s’ha de formalitzar per escrit, amb un con-
ringut minim. Pero Particle 623-39.4 CCCat estableix que si el contracte no s’ha for-
malitzat per escrit, les parts €s poden compel-lir a fer-ho, incloent-hi tot el contingut

n la primera secci6. Com que el pacte de substitucié de renda esta

minim previst e
1clos sistematicament dins de la regulaci6 de Parrendament d’habitatge per a resi-
dencia habitual 1 permanent, entenem que també queda subjecte a aquesta previsio,

4e manera que s"ha de formalitzar per escrit quan una de les parts ho sol-liciti a I'altra,
perd no € ineficag si no s’ha seguit aquesta forma. La necessaria formalitzacio per
erit seria interpretada de la mateixa manera que s’ha interpretat Particle 1280 CC.*

NETTE, «ENLAW national report for France», a Christoph
evel Europe, Bremen, Universitat

TENLAW

- 3. Joris HoEksTRa i Fanny Cor
;(;Z:ID (ed.), TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy i Multi-L
> Cnl’ 2014, disponible a: <www.uni-bremen.de/>, 1 Julia CORNELIUS i Joanna RZEZNIK, «
ational report for Germany», a Christoph SCHMID (ed.), TENLAW: Tenancy Law.

de Cﬂf‘}- P edro del Pozo CARRASCOSA, Antoni VAQUER Aroy i Esteve BosCH Car
aluna. Derecho de obligaciones y contratos, 2a ed., Madrid 1 Barcelona, Marcial Pons, 2021, p. 262.

(jONTi:;MRSO”r 10 VALPUEPTA FernANDEZ, «Articulo 1280, a Ana CARIZARES Lf\sg, Pgd_ro de PaBLO

ol éa ed‘ ]agner ORDUNA M'ORENO i Rosario VALPUESTA FERNANDEZ (dl.r.), Codzgf) cz.wl come{uado,

SUprer;] il SI’d izur Menor, Civitas i Thomson Reuters, 2016. Vegeu, tanmateix, les sentencies del Tribunal
el 5 de febrer de 2007 (R] 2007/730) i del 16 de setembre do 2014 (R] 2014/5552).

DEVILA, Derecho cvil
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Revista C,
#talana de Dret Privat, vol. 28 (2023) |




B

ROSA M GARCIA TERULL

3.3, EL PAGAMENT DE LA RENDA DESPRES DE L'AMORTITZACG DE Lps
Lk ()BR}'
S

Larticle 623-64 Avantprojecte CCCat fa referéncia a diy
banda, preveu que les parts han d’acordar el termini de «re
Aquest seria el termini de I'obligacié de I'arrendatari, el tem

€TS0S termjy
litzacig g, leg U

. . ., N ‘ ps msinm en % breS»l
complir la seva obligacio, que no necessariament ha de coincid;; amb Jp ¢ ha ¢
a ¢

del contracte de lloguer. Urad, toy

L'Avantprojecte CCCat no ofereix una solucié per al sy
hagin fixat el termini de realitzacio de les obres. Si bé Particle ¢
CCCat preveu que, en tot allo no previst pel contracte o p
respecte a 'obligacié de dur a terme les obres, les disposici
dament d’obra,* Catalunya no el té regulat. Tampoc no ha regulat up, “arrey,
de les obligacions que faci referéncia al termini general de complimen; da A gener,|
aquest cas, és necessari remetre’s a la regulacio prevista en el CC, que O(E:es,tes- En
opcions. La primera (art. 1113 CC) és que, a manca de termini, «serj exigiéellx dy
luego toda obligacién cuyo cumplimiento no dependa de un suceso future o ie desde
[...]». Aquesta opcid, no obstant aixo, fa que I'arrendatari es vegi obligat 5 e)f(lclerto
una obra de manera immediata, fet que no és factible ni probablement Sajusta aelcumr
luntat de les parts. La segona opci6, que concorda més amb la naturalesa de 1’arr:n \cflo.
ment d’obra,” és aplicar 'article 1128 CC, que preveu la fixaci6 del termini de man, -
judicial: «Si la obligacién no sefialare plazo, pero de su naturaleza y Circunstang;a
se dedujere que ha querido concederse al deudor, los tribunales fijarin |, duracié;
de aquél». Aixi doncs, els tribunals podrien fixar la durada de les obres, que podri;
correspondre a tota la durada del lloguer acordada (o la presumpta d’un any, arg, x
art. 623-42.1 Avantprojecte CCCat) o bé, si les obres son necessaries per a aconseguir
I’habitabilitat de 'immoble, a una durada inferior raonable perque I'arrendatari pugui
efectuar-les i comencar a residir a I'immoble.

Per altra banda, I’ Avantprojecte CCCat preveu també que les parts fixin el termi-
ni durant el qual «la part arrendataria queda exempta de pagar renda» (d’ara endavan,
termini d’exempci6 de renda). Aquest seria el termini durant el qual les parts substi
tueixen el pagament de la renda per 'obligacié d’executar les obres. Aquest termini,
per norma general, és acordat per les parts. En cas de no fer-ho, el termini d’exempcié

Péslt que leS

- Partg
23-64.7 Avap Pro'em
¢ aquesta [l¢j, . Jecte
ons de| COntracte 4 Plicay,

36. Laplicaci6 de la normativa de ’arrendament d’obra s’ha d’efectuar sempre que sigul compatible
amb la regulacié d’aquest pacte en el CCCat. Per exemple, tot i que I'article 1594 CC especifiqui que «[.e]l
duefio puede desistir, por su sola voluntad, de la construccién de la obra aunque se haya empezado, in
demnizando al contratista de todos sus gastos, trabajo y utilidad que pudiera obtener de ella», aquest dret
de desistiment (de 'arrendador) és incompatible amb la regulacié de 'arrendament d’habitatge deri Aw:ar}t-
projecte CCCat, ja que es pretén oferir una estabilitat a I'arrendatari a través de prorrogues obligatones
(art. 623-42 Avantprojecte CCCat).

37. Antonio Garcia Conesa, Derecho de la construccion, Barcelona, Bosch, 1996, p. 294

s, vol 2820
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EL PACTE DE SUBSTIT A
L Il\i(LHA 1){5!{3&[_”['( :,]( )71)1‘, LA RENDA PER OBRES

- de corrCSPOIle'e al cost total de les obres dividit pel valor d’una mensua-
Je “‘nf .'cﬂ Ja, que donara com a resultat el nombre de mesos en que I’arrendatari pot
fiat 4¢ l‘habita[gc sense satisfer una renda en diners. El termini d’exempci6 de regd
jure 41 ] que correspongui a la durada del contracte de lloguer i de les sevea
5. ja que depen del yalor de les obres i de la renda fixada, ni cal que 'exem f
Pmrrofen Ja sigyl cotal, és adir, que durant determinades mensualitats 'arrendatari rllao
0 dere  atitat de renda; de fet, el mateix article 623-64.1 Avantprojecte CCC
agui tafl’J s qubstitucio de la renda pugui ser parcial. Pro) “
ncopel termini d’exempci6 de renda hagi finalitzat, 'arrendatari esta obligata
7, renda fixada, junt amb lefs seves actualitzacions (art. 623-64.2c Avantprojecte
pag . En pfincipi, segons la literalitat de I’article 623-64.2 Avantprojecte CCCat
. ars 10 més han de ﬁ.xardl’a quantlg,dj la renda, la seva forma de pagament ila sev;
o el termun previst exempcié de renda no té la durada legal minima de I'ar-
i Pexempcio de renda és parcial. No obstant aix5, com s’ha comentat
Jes uniques diferencies que hi ha entre la masoveria urbana i el pacte de
. Je renda és que aquest segon requereix la fixacié d’una renda, per la qual
derem que la renda també ha d’estar fixada inclds si el termini d’exempci6
/set anys. Aquesta interpretacié seria també convenient per a acomodar
les disposicions de ’arrendament d’habitatge.
n el cas que, arribat el dia de venciment de la durada minima (cinc/
rts notifiqués a l’altra la voluntat de no continuar amb l'arren-
aria per terminis Jnuals fins a un maxim de tres anys. Aixi

rmini, Particle 623-42.4 Avantprojecte CCCat preveu,
jcita anual, on hauria

cosa constd
superd els cinc
st pacte a tOTES
Per exemple, €
set anys), C3P de les pa
Jament, aquest €5 prorrog

ateix, transcorregut aquest te
per als arrendaments d’habitatge permanent, una reconduccio t
{haver-hi fixada una renda per a poder continuar el contracte.”
Seria convenient, doncs, que J’article 623-64.2¢ Avantprojecte CCCat eliminés

o condicionant «si €l termini previst d’exempcié de renda no abasta la durada le-
gal minima de Parrendament 0 si Pobligacié de fer les obres determina nomeés una
| pacte de substitucio de

exempci6 parcial de la renda», sempre que s’interpretés que €
renda ha de tenir, necessariament, una renda fixada, al contrari del que succeeix amb

la masoveria urbana.

aque

¢ s de la facultat prevista en Particle 623-45 Avant-
da fixada, ja que la renda del sotsarrendatar1 00 pot

38. Si Iarrendatari sotsarrenda I’habitatge fen
dador doni el seu consen perque P'arrendatar:

projec y . . .

\Upje r te 1CCCat, també seria necessarl tenir una ren

s are :

bt dPI‘ eu que paga l'arrendatari, llevat que |arren
gui del sotsarrendatari una renda superior.

89
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3.4. LA MANCA DE CONFORMITAT DE L’OBRA I ELS POSSIBLES REME[

Larticle 623-64.2d Avantprojecte CCCat preveu que Jeg Parts b,
conseqiiencies de I'incompliment o del‘co.rr,lpllment defectugs de Pobj; ePﬁctar e
les obres i els efectes d’una eventual extinci6 del contracte abyapg 4 el s, Bacig es
Ateses les dificultats que poden sorgir en cas d’mcompliment, pot res ?Cab '
nient a les parts establir qué succeira davant d’aquesta cventuality; - 1u tar Cony,
de no pactar res, s’aplicara el sistema de.manca de conformityg 1de Feme;. e, g
I'Avantprojecte CCCat, que segueix e.l sistema per a.la Compravend, del ¢ Preyi, o

Auxi, Particle 623-15.1 Avantprojecte CCCat disposa que l’arrenda o
tregar el bé 1 mantenir-lo en estat'de conformitat durant tota la dyr, da deor ha Cep.
Perd aquesta disposicié no s’aplica expressament 4 l’obligacié de
rendatari. De fet, Particle 623-17 Avantprojecte CCCat regula es
determinar la conformitat del bé (de I'habitatge), Pero no els criter;
la conformitat de la prestacié d’obyes.

No obstant aixo, entenem que el sistema de rem
formitat pot ser també aplicable a 'obligaci6 de |
cle 623-29 Avantprojecte CCCat, que preveu que qualsevol de Jes
licitar els remeis en cas d’incompliment de Jes obligacions de Paltra Part. Tanmy;
Papartat 2 d’aquest article afegeix que, en tot all no previ oo tercelfy
quant als remeis davant Pincompliment, s’ha d’aplicar ¢] s : :

0

fer Obreg

) ar
Mecanisy,,

S per a determinar
ets davant d’un

 mancy d,
p Cop-
’arrendatarl. Ho o

Confirmg Py
€ parts por g |

'incompliment, Ja que estableiy:

39. Vegeu Esteve Bosch CAPDEvVILA,
P-249 1 seg.

, ) nyar
«Larrendament de béns, Propostes de futur a Catalun}
- ) ‘ ) . > bitatge
40’. Si be aquest precepte és up equivalent dels remegs que pot sollicitar I'arrendador d’un ha-[u'l'des.

dEavanF d unincompliment, és dybygs que pugui exigir directament ¢| pagament de les rendes SUbSI(]:CcaL
l,n prlgcgn, seguint la regulacig general de la mancy de conformitat prevista en I'Avantprojecte Is danys

arrendador pot sol-licitar ¢] compliment 16 L, si i T

webagiseir g p , la. re:solucxo del contracte j, si escau, la\ 1{1d o duna res”
q gl sotert. El valor de |eg rendes substitujdes només entra en joc en el suposit que, arra

_/

M3
4 (202
- \'Ol- 2
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, 'execucio de les obres per I'arrendatari, ens . ‘ :
ns que conducixen a I'aplicacio dels rcm,cis dlc“l)(;ll;:]dtcr(()g;r;j‘;\::;r:ltc
ere e Cat, En primer lloc, un retard en el compliment (mora debito;is) d’acord
o ou‘fl“u_l i pactat per a executar les obres 0 el termini fixat pels tribunais (vegeu
¢ ripus de remet 'd/cpcn de si el retard és essencial o no, fet que s’ha de deter-
™ ons si 12 prestaclo aml'{ retard pot satisfer encara les expectatives del creditor
quina! .\t‘:t sl rrendador)." En cas que el retard no sigui essencial, I'arrendador no
en .1q_l‘.‘5"mmcm‘ sollicitar la resolucié del contracte, seguint el principi de conserva-
e # Pero si que ho pot fer si concedeix a 'arrendatari un nou términi

POL L

tractes.
g {Cls LO[‘IU ac . i .
\;o -‘omplimc ot que sigui raonable (art. 623.—32.4 Avantprojecte CCCat, tot i els dub-
de ¢ R s Jefinici6 de «raonable») 1 11.0F1.ﬁca que, en cas de no complir, el contracte
es G t. La possibilitat de concedir un termini addicional i de

o resolt jutomaticamen
ods ) g . ,
U e el contracte posteriorment ¢s especialment beneficiosa per a Parrendador da-

o dificultats 2 I'hora de determunar si P'incompliment de I'obra és essencial o no.
Javant de retards no essencials, Iarrendador pot exigir el compliment es-
i els danys i perjudicis que el retard li ocasioni (art. 623-29

ot
pelque ™.
« siuacto

(., la reparacio)
CCCat).

¢ el retard sigu
contracte. Pero mentre

 essencial, I'arrendador pot optar pel remel de la re-

Parrendatari visqui a 'immoble, probablement
da encara pugui omplir les expectatives de Parrendador, excepte
nt la negativa manifesta de Parrendatari a executar les obres o quan
necessaries per a assolir les condicions d’habitabilitat de 'im-
| termini contractual. En matéria de compravenda, larti-

solucio del
la prestacié degu
san es trobl davant
aquestes obres siguin

moble abans de comen€ar e
ecte CCCat preveu que I’incompliment essencial és el que priva

e 621-42 Avantproj
*altra part d’allo a qué té dret. En el pacte de substitucié de renda,
vaci6 del dret de P'arrendador, mentre

provocar una pri
Jarrendatari continui vivint a I’immoble i estigui en disposicio de fer les obres. A més

2 més, la resoluci6 del contracte pot no resultar el remei més convenient en aquests ca-
«os: d’acord amb P'article 621-42.5 CCCat, la resoluci6 comporta Ja restituci6 de béns
< carrec de la part que ha incomplert 1, per tant, o] venedor ha de reemborsar el preu
2l comprador quan hag rebut els béns. En una obligacio de fer com ho s6n les obres,

¢
cubstancialment |
un mer retard rarament pot

luci6 del contracte, sigui necessari restituir les prestacions; aleshores I'arrendador pot exigir la diferéncia

entre obra efectuada i el temps d’ds final de Pimmoble (vegeu infra).
41 Pedro del Pozo CARRASCOSA, Antoni VAQUER ALoY i Esteve Bosct CAPDEVILA, Derecho avil
de Cataluria, p. 182.
2 Tbide L.
- 4~] Ibidem, p. 183. En materia de compraven
essencial ¢ . 3
e 1nn com un requisit per a resoldre el contracte.
contrato de ¢ S
o 0de ‘T‘)mpraventa. ¢Qué inspiracion europea
i )) ve NicoLAs, Estudios sobre el libro sexto del
larcia] | ons, 2018’ p- 231_250‘

da, el CCCat també va generalitzar P’incompliment

Esther ARROYO AMAYUELAS, «El derecho a resolver
para un derecho civil cataldn moderno?», a Angel
Codigo cvil de Catalunia, Madrid i Barcelona,

e
"evista Catal,
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la restitucié sera més dificultosa. S’hauria de determinar g Pimm |

Pestat inicial o bé si I'arrendador pot aproﬁtar part d? les obres ; re:tis Pot .
equivalent, mentre que I'arrendatari haur;a de restituir ] Preu de] Hogl‘l“r-ne e va]:)n
al temps d’ds, que seria la renda pactada.’ . o er iy,

En segon lloc, també es pot donar la circumstancia que oy, efics

rendatari no coincideixi amb el que s’ha pactat. Larticle 623 ¢4 Ay antpr(?‘ e,
també preveu que les parts han d’aco.rdar les conseqﬁé_ncies d’un p OSSible]ecte Ce Cat
defectuds. Aquesta menci6 pot servir tant a I'efecte informatiy com ercom iney

que les parts pactin quines conseq'iijepcies comportara el fet
qualitats pactades (p. ex., la possibilitat de dongr un termj
la recepcié de 'obra amb reserves, seguint larticle 623-64
o la possibilitat d’encarregar-ne I'execucié a un tercer ; q
satisfer el preu). Si 'obra presenta defectes greus, a més, e legislador Catalj ¢ 5
que I'incompliment és essencial i I'arrendador pot sol-licitar |a resolucig de| consxdera
(art. 623-64.5 Avantprojecte CCCat). Si el compliment defectugs no artib, Dtragt
siderar-se un incompliment essencial, Iarrendador podra sollicitar o] &l T con-
especific, llevat que sigui impossible 0 amb un cost pL

amb desproporcionat (
Avantprojecte CCCat), 1 els danys i perjudicis ocasionats

> a [§g
que l Qb.ra no rSSe;n i
N1 addicion, i COptlf le
6 A:mntprojecte cC tty
ue | arrendatar o * 4

Meng
art. 6233,

3.5. EL DRET A VERIFICAR I INSPECCIONAR L'HABITATGE

Un altre aspecte dubtés apareix en Papartat 4 de Particle 623-64 Avantprojecte
CCCat. Segons la proposta, la part arrendadora té dret a verif;

dicament* les obres per si mateixa o per mitja del personal tec
previala part arrendataria, i a donar instruccions adregades a concretar-ne Pexecucis,
En el mateix sentit, I'article 623-26 Avantprojecte CCCat, en matéria de regulaci6 de

Farrendament de coses, preveu que la part arrendatria ha de tol
bé per la part arrendadora,®

car 1inspeccionar perip-
nic que designi, amb avis

erar la inspeccié del

43. Sobre la restitucié en les obl
BEcH SERRAT, Sistema de restitucign an
Aranzadi, 2015, p. 637.

44. En la fase d’al-legacions es va

o ; ‘. : o M.
1gacions de fer i la problematica de les millores, vegeu JO}iCPl

. o . . euters
te un enniguecimiento por mejora, Cizur Menot, Thomson Reu

proposar eliminar la paraula «periodicament», a la qgal’cglsa ezo‘;

respondre que era necessari emfatitzar que I'arrendador té aquest dret no només un cop, SN0 fVB;ET'

per a efectuar el control adequat de I'obra. GENERALITAT DE CaTALUNYA, DIrECCIO G_ENERAL e /blicﬂ‘

ENTITATS JURiDIQUES 1 MEDIACIO, Memoria de les aportacions als tramits d’andiéncia 1 informacio p

de I'Avantprojecte. < 1a part arren-
45. Larticle 623-41 Avantprojecte CCCat estableix que és nul-la la clausula que obligui 12 p2

2
- : N ; e an de cart
dataria a tolerar visites; pero aquesta nul-hitat només regeix si les visites que es pacta tolerar esf

la possible venda o futur lloguer de 'immoble.

92 28 (200
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L PACTE DE SUBSTITUCIO DE LA RENDA PER OBRES

i sl i s s g e
Jins de gue Sele ==, rrendatari.* Per tant, el possible accés a I'im-
rotegit perl article 18.2 dela Constitucié espanyola (CE), relatiu a lain-
d Jomicill. Sego_n_sl_la interpretaci6 jurisprudencial d’aque;t article,” rio_
nis € PO 63;;? clilenls Z?rﬁls;iﬁ’)uﬂ oo o o o e dret, urbcmre
. dicial © b. 2 ; 4 Ld S grant,o un estat de necessitat. Aixi
u ge la llei considera ¢ ret subjectiu de I'arrendador d’accedir a I'im-
oble, logats s’ha df GO?PatlbllltZa}r amb la inviolabilitat del domicili de Iarren-
mol o, un acces 10 egut podria constituir un delicte de violaci6 del domicili
datarzlbz Jel Cod penal).
(art [dnic Supbsi.t/en qt’lé es pot fer 1:15 d’aquest dret de 'arrendador sense necessitat
e i ['aprovacio de a’rrendatan és quan 'immoble encara no constitueix el seu
1o micili; per exemple, SL S ha pactat que les,o!:)res es dur'am a terme abans d’entrar-hi
siure perd oder assolir les COIl,dICIOHS minimes d’habitabilitat. Si no, I'arrendador
1o de requeri” <'31 consenuiment 2 ] arren\datarl; i si no el té, ha de sol-licitar a 'autoritat
" Jicial poder inspeccionar I’obra, perd aquest és un procediment poc agil. No obs-
fant 41X, seguint el principt de b'ona‘ fg 1 hgnradesa en els tractes (art. 111-7 CCCat) es
odria considerar que una negativa injustificada i reiterada de la possibilitat d’inspec-
cionar Pimmoble podria comportar una possible indemnitzacié pels danys i perjudi-
cis causats @ P'arrendador, 1, 2 més, facilitar la inspecci6 al propietari es pot considerar
yna obligact0 de P'arrendatari (art. 1101 CC). Igualment, Parrendador hauria de fer
Pavis previ al qual es refereix Particle 623-64 Avantprojecte CCCat
Per a facilitar el control de les obres a I'arrendador, podria ser més convenient mar-
1 calendari d’entrega parcial de les obres —possibilitat que admet expressament

caru
~ b b )
d arrendament d’obra, sempre ques hag1 pactat—, de ma-

Particle 1592 CC, en materia
nera que, Si 10 €S fa una entrega parcial, es poden activar els remeis pertinents. Amb
aquesta modalitat I"arrendatar1 pot exigir la recepcio, també, de cadascuna de les parts de

'obra, moment en queé Parrendador pot verificar I'adequacié del que s’ha rehabilitat.”

- Amesuraque Sefectuin les entregues parcials, Parrendador pot, a més, donar les
instruccions que considert convenients, tal com preveu Particle 623-64 Avantprojecte
CCCat, amb la qual cosa se li reconeix una especie de s variandi. No obstant aixo,

habi[u“f%’artifle 18.2 CE no protegeix, només, la vida privada que es pugui dur a terme en una residencia
saral Zs‘d air%bf? queden cobertes, a titol d’exemple, les habitacions dhotel, les segones residencies, etc. En
) ex el rllbunal Consthuclpnal (Sentencia del 17 de gener de 2022 [RTC 2002/10}, fonament juridic
fio :Ile [f[r;l‘rff‘- evantes su ubl¢?3:C1(3n, su configuracién fisica, e o inmueble, la existencia 0
By o ojuridico que habilite su uso, o, finalmente, la intensidad y periodicidad con la que se desarrolle

'°‘4Pr vada en el mismo».

7. Sentencies del Tri ituci

o ribunal Const ;
de 2000 (RTC 2000/136) nstitucional del 27 d octubre

48. Antoni ’

ntonio Garcia ConEsa, Derecho de la construccion, p- 171.

su caracter muebl

de 1994 (RTC 1994/290) i el 29 de maig

—

93
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aquestes instruccions, com )diu l’arlt,lcl"e‘) (;?:3—()4.‘::1 fc\lvan
adregades a «concretar-ne I execucio».” Larrendador
clons en I'habitatge 1 les instruccions han de' ser cohe_r
parts, excepte que, per acord, vulguin modificar Ia ¢;

tprojecte CCCy )
10 pot exjyi, Noye, 1 ¢
ents amp i S

. han V(fn\
> del ’hPOlogla de Jeg Obreg Pacy l
d’un acord posterior a la ce}lebracm el contracte, s an d efectyy ove. ;)b g
suposin més despesa per a I'arrendatari, aquest pot sol'licitar yp, “Wgmen, 7 g
(que, en el pacte de substitucid de renda per obres, €quival a ung gy, ensig g Preu
e e |
d’exempei6 de renda) per aplicacié de Particle 1593 CC. e term,,
3.6. LA RECEPCIO DE L’OBRA «TAN BON PUNT ESTIGUI FINALITZ4 g
Larticle 623-64.6 Avantprojecte CCCat preveu:
La part arrendadora ha de rebre Pobra acabada d’acord am}, dque gy
pactat. A manca de pacte, ambdues parts poden exigir-ne |, FECePCI§ tan by, L
5 : e i
Pobra estigui finalitzada, encara que Parrendament ng hagi extingit, gy, l)med[
recepci6, la part arrendadora, per si mateixa o per mitja del persop,)| tecnic que,, e‘
designat per a la supervisi6 de | execuci6 de les obres, Pot fer reseryes respecte gy
defectes que siguin aparents per a la seva correccig,
Aquest apartat pretén proporcionar un marc normatiy 5 larecepcig e Pobrade
pacte de substitucié de renda per obres, ate

s que el CCCat no regul
d’obra i que la regulacié del CC a partir de larticle 1588 ¢s escassa.’

Pobra, que constitueix I"dltima fase del procés constructiu, s’ha d’eng
en el qual el comitent —en aquest cas, I'arrendador—
me amb el que es va pactar i se’n fa ciere

a Parrendamep,
" La recepei de
endre com Pacre
aprova 'obra perque és confor.
51 NS >

¢! Quant al moment en que s’ha d’efectuarl;

49. Aquest precepte presenta similitud amb ’ar

que la obra se ha de hacer 3 satisfaccion del Propietario, se entiende reservada a aprobacion, a falta e con-
formidad, al juicio pericial correspondientes.

En el cas de Particle 1598 1 CC, pero, és necessari pactar
aquesta facultat, i no Justifica que la voluntat del comitent sigui imposada al contractista (Manuel Asata-
DEJO, Derecho civil, p. 309).

50. Contrasta amb I regulacié en |
de manera extensy elsdretsi|
recepci6 de 'obra, en I'artic]

la qual es transposen a |'ordenament juridic espan
2014/23/UE i 2014/24/UE, del 26 de febrer de 201

51. Sobre e concepte de recepcis de Lobrg ve.

ticle 1598.1 CC, pel qual «[cJuando se conviniere

ambit dels contractes de|
es obligacions de |es parts
e243 dela Llei 9/2017,

sector public, on no només s’hafl P“‘f
del contracte d’obra, sin6 també un proced}mlenl e
del 8 de novembre, de contractes del sector piblic, E’jfl
yol les directives del Parlament Europeu i del Cons
4 (BOE, ndm. 272 [9 novembre 2017)).

s . cion dela
geu Antonio CABANILLAS SANCHEZ, «LZ reggi i
obra en ¢] Cédigo civil y en Ley de la ordenacién de I edificacién», Anuario de Derecho Civt

et - Comentarios,
(2002), p. 513 seg., 1 Francisco MarT{ng7 Mas, La recepcion en el contrato de obra: Comentarios
prudenaa,formularios, Madrid, Dykinson, 1998, p. 23-24,
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o Particle 623-64.6 A '
‘hci(’ del0 E)J?’f"};arltiltzada. Pero, chifil;f;;) Jrecth lc-C,C atespecifica que ha de ser un
jbra¢sUe . o al compliment: Ient %l’l acit genetal de es obliganions del
0P xaun rermunt P 127 CC). A mé rega obres només és exigible quan arribi
X Li'f ot 112511 ). A més a més, els terminis beneficien tant el d
ol ¢ ll‘ i ’arrendatal’l) c,om el creditor '(1 arrendador), per la qual cosa, en A
de o7 Pobra s'ha d’efectuar a partir d’aquell dia, excepte quan ' bd principi,
[ent® - una entreg? anterior, si 'obra s’ha finalitzat.” PR EE
{‘];lmatﬁix’ en termes generals 1a) recepcié/de l’obr.a es regula per larticle 6 de
| 9, del 5 de novembre, d ordenaci6 de Pedificacié® (LOE), que la def
e e pel qual el constructor, un cop conclosa I'obra, 'entrega ’a?promofor
el mb reserves 0 sense. Pero la LOE no és d’aplicaci6 directa al pact d,
-6 de renda per obres, jaque l’émbi't d’aplicacié material d’aquesta lle[i) rec;ucf
e d avant.C%’Obres_ de nova construcc.1é Q’de rehabilitacié que suposin un canvi
figuracio arC!UIICCtOIIICa, una variacio essgnmal de la composicié exterior,
gela yolumet1d, del sistema estrgctural, o que tinguin per objecte canviar els usos de
1’ediﬁCi (a5t 2_% b LOE_). Aquest tipus d obres' rarament es donen en els arrendaments
b aquesta Cla}ls.Ula;.]a que, probablement, 1rpphca estar davant d’una finca urbana
! habil per & re.51d1r—h1 (art. 623—?6.1 Avantprojecte CCCat).
No hi ha inconvenient, pero, que les parts efectuin la recepcio de manera similar

No hi . ‘
2 la prevista €0 J]a LOE, o que 2cordin la recepcié provisional de PPobra, si aquesta es
ja que Particle 621-64.6 Avantprojecte CCCat preveu que lobra es

acta b ) b 2

rebi d'acord amb el que $ i
addicional per a rectificar-los (art. 6.2d LOE). En

ols defectes observats i el termini
¢l suposit que P’arrendador, un cop finalitzada I'obra, no efectui la recepci6 de 'obra,

Particle 6.4 LOE preveu que aquesta s’entendra produIda de manera tacita si en el

rermini de trenta dies des dela finalitzacié el promotor no ha manifestat reserves 0 no
4 rebutjat 'obra. No €s preveu una regulaci¢ similar en I’ Avantprojecte CCCat. No

obstant aixo, la doctrina,** seguint la interpretacio jurisprudencial de I’arrendament
Jobra, s’ha encarregat de perfilar la recepci6 de 'obraen el marc del CC1admet que

PPobra amb antelacié, el

tot i que el contractista pugui entregar
tonio GARCIA

50 En l'arrendament d’obra del CC,
esgotar el termini fixat. An

comitent no es pot veure obligat a efectuar el pagament abans &’
Consa, Derecho de la construccion, p. 294.
53, BOE, nim. 266 (6 novembre 1999).

o4 Luis Diez-Picazo i Antonio GULLON, Sistema de derecho civil, p- 135 Antonio CABANILLAS
Sinerez, «La recepcion de la obra en el Codigo civil y en la Ley de la  rdenacion de la edificacion>,
p.534,i Francisco MARTINEZ Mas, La recepcion en ¢l contrato de 0b7a,P- 89. No obstant aix0, si la recepcio
o ]PIOdueix quan encara no ha finalitzat el termini contractual, rarament tindra lloc una recepcid tacita de
:(vq’r a els actes que poden Comportar—la son el pagament del preu sense fer reserves, la presa de possessio
de Pobra i Piis de la construcci6. Aquests actes 10 € poden donar en el pacte de substitucio de renda

p-cx, ol pagament del preu), i menys encara quan la cessié de I"habitage no ha finalitzat.
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g > .
pot ser expressa o tacita, quan dels actes del f:,)i?;;elr’l; E;rlsggrlva la recepcig
transcorregut un vermini raonable per fa exa ‘ Selflue ho hay; fetquarl .

Si hi ha defectes aparents an reserlveS, i, per tant, 'obra Saccepn:
e, aquests 20 P2 1doriaa;i: fi: ?é‘ifi‘li;‘? e C?nformitaf )
; : jse per a 1a itat en i
que també preveu el llibre sis€ P e CCat). Altramema °10mprav€n§la
y €ls defect 3,

quan el defecte no €s podxa ignorar (art-b' von al sistema de vici
aparents, de la mateixa manera que s€ sU jecte a de vicis ocults g ¢ 0

i ible m m
del CC,%® a Catalunya serveixen per 3 determinar una possi anca de copf.
d’acord amb els articles 623-171 623-29 Avantprojecte CCCat. Fmalmentntfor;.nltat

‘octe CCCat preveu que P’arrendador «ha de reb;e ?’t L Que
0

Particle 623-64.6 Avantpro] o L hagofocidans
2ix6 no exclou que es pug! negar a rebre-la sino hiha coincideéncia entre L obrg Ty
ac

) ;
dada i la que finalment ha executat | arrendatarl.

nera pura 1 Simp

)
Or-

3.7. ALTRES QUESTIONS NO RESOLTES

e 623-64 Avantprojecte CCCat, s’hi pot trob
) ar

Tot i el grau de detall de Particl :
a probleméuca de la finalitzacié anticipada dg|
¢

a faltar algun precepte qué resolgui |

contracte.
S bé és cert que larticle 623-64.2d Avantprojecte CCCat preveu que les
han de pactar els efectes d’una eventual extincid del contracte abans del seu «aggts
sultar insuficient o, inclis, pot passar que les parts :0

ment», aquesta regulacio pot re
regulin els efectes de Pextinci6 (vegeu supra quant a la forma). Lextinci6 anticipady
del contracte es pot produir per diverses causes: per exemple, si Iarrendatari exer

ceix el dret de desistiment un cop transcorreguts sis mesos de vigencia del contracte
(art. 623-44 Avantprojecte CCCat); si I'arrendador posa fi al contracte per necessitat

d’habitatge (art. 623-43 Avantprojecte CCCat);* en cas de mort de I'arrendatari sense
subrogacié dels seus familiars (art. 623-47 Avantprojecte CCCat); o per extincié o
transmissié del dret de I'arrendador sobre ’habitatge (art. 623-50 i 51 Avantprojecte
CCCat), quan la durada de P’arrendament s’hagués pactat per a un termini Superior a

la durada legal.

que estiguinala vista.
actatuna rehabilitacio
jecte
1

55. Segons I’article 1484.1 CC, el venedor no respon dels defectes manifestos o

5:. EnlaLAU, la possibi.litat que P'arrendador recuperi 'habitatge, quan shap
[éeé Z:e:[' EX i?:()) C:S:a;:lnzlléflel;na::)(:nplroltil;r{}étlca que en el pacte de substitucié de renda de I’Avantpro
o prcnat: il e pcz) : ;rob:r Y només és 9?551ble posar fi al contracte quan el contracte €
O evant dul i con agueslta situacié mentre les obres s’estan duent a terme (e aquest
et de Parendadon ambé vencul)na ). En canwi, l\amcle 623-43 Avantprojecte CCCat prevet
transcorregut com a it s ai qSu? E NIRRT técnicament en prorroga, sempre que hagin
d’exempci6 de renda. ys. Aixd provoca que es pugui posar fi al contracte durant el termi

96
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extineio anticipada produeix efectes restitutoris ¢

ot St bé el
AQUE I¢ lloguers amb pagament de re s efectes res
1 € {

: : nda sén limitats, Ja que cada mensualitat
u!\!““”\‘:\‘.ﬂ auna ';I‘CHS;::(I:::‘(i(ja(‘({l;‘l,‘-i?{l nu\s:'hlan de retornar Iclﬁ prestacions consu
ful :] N ol pacte ‘.( ‘iu i & ;;P({ obres aquesta restitucio comporta, per
M popies ""““w“sl‘q;.(,s‘ r{ncls (\l LIRS, ()\uan una de les prestacions no es
les ¥ ornar (P€T exemp Cl' “f‘ ac fj)m;sa), s’haura de retornar P'equivalent econo-
pug!! ']"mnthiX‘ fegpecic s plcstaun_d Obrf‘s’ se n’ha de valorar I'estat: si les obres
mie ‘n‘rilml a inIC1Ar-SE, l a‘l‘rt‘n.datan haura de satisfer Pequivalent economic del
q;lt‘ ha estat utilitzant I'habitatge segons la renda fixada (art. 623-24.2¢ Avant-
~mPe P
!‘;T:ﬂlt‘f“( (“t? s presenta quan les obres s’h ;
P Més dificultat & ; 1 Al 2 JUIES © han _dUt a terme parcialment: en
1< Cas08s ¢’haura de,\/’a orar eC0n0mlca.m’ent la utilitat de I'obra executada, com-
©|aamb el temps d’ts de I'immoble. Si Parrendatari ha dut a terme una obra que
ant valor economic que no pas el temps d’ds de I'habitatge (per exemple, I'obra
¢ méS rebé Jcabada perd el temps d’ds va ser només de sis mesos), I'arrendador
bsm\‘\adse estituir economicament la diferéncia entre el valor de I'obra i el temps dds,
o :Z ye el contracte 1O 'hﬁgl acabat a instancia seva. I, altrament,‘ si P’obra esta en un
stat MOLE incipient tf)tfl lavcifftr?nsgor regut ;gran part,giel termini contr.actual, Par-
fen Jatari haura dt\? satisfer la dl eréncia entre e ;emps d’Gs de I’habitatge i 'obra, per
|2 qual cos3 haura d.e/pagar, e cop, %ran part de les rende’s corresponents al temps
a situaciG pot ser especialment onerosa per a Parrendatari que va fer un

Jis. Aquesta SITUeS | bl i : .
acte de substitucio de renda probablement perque no podia satisfer una renda en

diners de manera regular. e : ,
Tota aquesta problematica 1n§i1ca que seria convenient limitar tant com sigui
ossible les situacions de fmahtzagé anticipada del contracte o, almenys, de finalit-
~1ci6 abans que transcorrl el termini d’exempcié de renda, com poden ser els casos
de desistiment anticipat de I'arrendatari o Fle finalitzacié del contracte per necessitat
Fhabitatge de Parrendador. Quant al desistiment, es pot limitar fins que el termi-
o Pexempci6 de renda hagi transcorregut. La regulacié del dret de sotsarrendar I’ha-
bitatge per un Maxim d’un any oferiria a Iarrendatari certa flexibilitat si necessités
anviar de residencia durant aquest perfode 1 encarregués la continuacié o la finalitza-
6 de I'obra a un tercer —com permet l'article 623-64 Avantprojecte CCCat—, in-

57. La llei no menciona aquests efectes. No obstant aixd, es pot entendre que l'extincio anticipada
producix efectes restitutoris arran d’una interpretacié extensiva dels efectes de U'anul-labilitat (art. 1303
CCJ; vegeu la Sentencia del Tribunal Suprem del 2 d’abril de 2004 (R] 2004/1670), fonament juridic cinque.
Tenmateix, quant al desistiment, Iarticle 74 del Text refos de la Llei general per a la defensa del consumi-
dors i usuaris (TRLGDCU) preveu que les parts s’han de restituir les prestacions.

58. M. Jestis MONTFORT FERRERO, La restitucion en la resolucion por incumplimiento de los contratos
vaslativos del dominio, Valencia, Tirant lo Blanch, 1999, p. 83, { Carmen LOPEZ BELTRAN DE HEREDIA,
“Articulo 1303, p. 738.
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clus al sotsarrendatari. Quant a la finalitzaci6 del contracte pe; -
. .o 1 2C§Sy
de Parrendador, també es pot limitar temporalment deixant que ],arrssléat ¢ &
. ) R Y en Ity
x1 aquest dret només quan el termini d’exempcié de rend c O Edad g,
q q P 2 hagi ﬁnalnzat rekercg(

4. REFLEXIONS FINALS

La possibilitat de substituir la renda per obres en I'Avan,
cas que s’aprovi, dotara d’un marc legal aquesta tipologia darrendamen; 1 4 ¢
Aixd permetra que els arrendataris que paguin d’aquesta manerq g, uflt dAh itatg:
amb els arrendataris que paguen una renda, fet que és desitjable tenin(tl eIParm € drg,
que constitueixen, també, la part feble del contracte. No obstant iy, r;Cons lerygig
de la regulaci6 de la masoveria urbana en la LDH 1 algunes de les prCVis’ioa MViveng,
des en I'article 623-64 Avantprojecte CCCat poden comportar diﬁcultatsncs contip
1 d’aplicacié practica. on

Atesa la dificil conciliaci6 del pacte de substituci6 de renda amb ¢] gy
ral d’arrendament d’habitatge, una futura incorporacié de I'arrendamen §1nz) Bene.
CCCat podria aprofitar I'oportunitat per a fer front a algunes de les qﬁestieo ns
d’aquest contracte. Per exemple, seria adequat limitar la possible finalitzacig aan s
da del contracte (p. ex., el desistiment) durant el periode d’amortitzacig de | (;Elpa-
cosa que afavoriria la conservaci6 del contracte 1 evitaria els efectes restitutor E

Podria ser adient, tanmateix, determinar si el pacte de substitucig de renda. con.
titueix una excepcid a I'obligacié de I'arrendador de dur a terme les obres de reparz:
ci6 per a mantenir I'immoble conforme al contracte, aixi com adaptar el régim de
masoveria urbana a aquesta nova regulacio, ates que I'inica diferencia per 2 aplicar
la masoveria urbana o el pacte de substituci6 de renda seria la fixaci6 d’una rends,
encara que estigués completament substituida per les obres. Finalment, s podria
compassar la regulacié de la substitucié de la renda dels arrendaments d’habitatge
(art. 623-64 Avantprojecte CCCat) amb la dels arrendaments de local (art. 623-%
Avantprojecte CCCat) fixant quins son els remeis concrets de que disposa larren-
dador, al qual es concedeix, quan no estem davant d’un habitatge, la possibilitat de
sol-licitar directament les rendes substituides.

p rOjCCte Cc
at

Ceptuals

)S\JCJS

% Revista Catalana de Dret Privat vol.




ELPACT DE §1

IBSTITUC)¢
IO DETA RENDA PER OBRES

JIB! JOGRAFIA
!

). Derecho civil, V.
. Manue 1. NoL AL Deyeche 1,
Al BA‘: ;\:l;;os(l“ 1989. erecho de

| obligaciones, 8, ed. Barcelo-
T AMAYUELAS, Esther. «El derecho a reso|

eOYC . v p ver v
- > | apiracion curopea para un dereche o Catc]l’contrato de compraventa
QU s P . alan moderno?». A: Sprranc
O NICOLAS, ngel. Estudios sobre ef [hy, se dernozs. A:Serravo

Madrid Barcelona: Marcial Pons, 2013 o ffgstécl Codigo civil de Cataluna.

- SERRAT Josep M. Sistema de restitucigy ante un eny;
£ (izur Menor: Thomson Reuters Aranzadi, 2015
-LUS, Pere. Senyoria de la terrg i tinop...
o 1 MONCLUS, erraitinency py
Jos XI-XI11). Barcelona: CSIC, 2003, ¥ pagesa al comat de Barcelona

b
ppEVILA, Esteve. «Larrendament de béps Pro

quecimiento por mejora.

BENIT
(se§
BosCH CA
Il}'a»‘ d C
Grona (coord.). ompravenda, arrendaments i noyes modalitats d’ss t !
Je béns. Girona: Documenta Universitaria, p. 217-264, S

oci, Guillem M. de. H istoria del derecho de Catalusia,
osicion de las instituciones del derecho civil del mis
ol Codigo civil de Esparia y la jurisprudencia. Vol,
lona: Generalitat de Catalaunya,
Catalans; 1). ‘
CABANILLAS SANCHEZ, AI:IEOHIO. «La .recep.c,i(')n de la obra en el Cédigo civil y en
la Ley de la ordenacién de la edificacion». Anuario de Derecho Civil, nim. 2
2002).
CARIEASCO PERERA, Angel. «Comentario al proyecto de ley de reforma de los ar-
rendamientos de vivienda». CESCO de Derecho de Consumo, ntim. 4/2012,
p. 118-134.
CrrairLo QuiLez, Francisco. «El régimen de las mejoras en la vigente legislacion
de predios risticos». Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 265 (1950).
CorneLIus, Julia; RzEzNIK, Joanna. «TENLAW national report for Germany».
A: Scumip, Christoph (ed.). TENLAW: Tenancy Law and Housing Po-
licy in Multi-Level Europe. Bremen: Universitit Bremen, 2014. Disponible a
<www.uni-bremen.de/>.
Dikz-Picazo, Luis; GULLON, Antonio. Sistema de derecho civil. Vol. L Parte general
del derecho civil y personas juridicas. 13a ed. Madrid: Tecnos, 2016.
Ferrer 1 RiBa, Josep. «Larrendament d’habitatge permanent a Catalunya: notes de
prospecci$ per a un nou marc legal». A: INSTITUT DE DreT Privat EUROPEU
1 CoMPARAT, UNIVERSITAT DE GIRONA (coord.). Compravenda, arre_ndamem
i noves modalitats d’iis temporal de béns. Girona: Documenta Universitaria,
p. 287-358,

N especialmente del civil y ex-
mo territorio en relacién con
I (edicion fascimilar). Barce-
Departament de Justicia, 1985 (Textos Juridics

—_—

- 99
“sta Catalana de Dret Privat, vol. 28 (2023)



ROSA M. GA R(IAII RUEL

FONTANELLA, Joan Pere. De Pactis Nuptialibus Sive |
tatus. Barcelona: Laurentium Déu, 1641, lq[ibusr
FRANCOS AVELLANAL, Enrique. Las obras de reparacign Y mejoraen e
mientos urbanos: doctrina y jurisprudencia. Granada. Comareg al ;’y Can,
FuenTes Lojo, Juan V.; FueNTEs Lojo, José. Nuevos Comentarips a’l 0. g,
damientos urbanos y a la legislacion de viviendas de proteccisy oﬁa Ley 4, i,
Bosch, 1970. . | Cal, BarCe 0:\.
Garcia Congsa, Antonio. Derecho de la construccion. Barce| :
Garcia GoYena, E Concordancias, motivos
T. I1I. Madrid, 1852.

Garcia TerUEL, Rosa M. La substitucion de Iz rents porla rehabilitges
de la vivienda en los arrendamientos urbanos, Valencia: Tirant | O
GONZzALEZ PAcaNOWSKa, [sabel. «E] pacto de reemplazar |, obliga
la renta por el compromiso del arrendatario de ref
ble». A: BercoviTz RopRiGUEZ-CaNo, Rodrigo (
de arrendamientos urbanos. Cizur Menor: Thomson Reuters Aranzyg;
p. 583-600. b

HoEksTRA, Joris; CORNETTE, Fanny. «TENLAW nationa] report for p,

A: Scumip, Christoph (ed.). TENLAW- Tenancy Law anqg Housing ;HC;”'
in Multi-Level Europe. Bremen: Universitit Bremen, 2014, Disponibﬁ ;
<www.uni-bremen.de/>. 4

L6pEz BELTRAN DE HEREDIA, Carmen. «Articulo 1303».
PaBLo ConTrERAS, Pedro de; ORDUNA MoRENo, |
DEZ, Rosario (dir.). Codigo civil comentado. Vol. 111
1 Thomson Reuters, 2016.

Marco Movina, Juana. «Els contractes d’explotacié agraria 1 pecuaria»,
Cor, Ferran. Manual de dret civil catali. Madrid 1 Barcel
2003.

MAarTiNEZ EscriBano, Celia. «Art, 22, Obras de mejora». A: GUILARTE GuUTIERREZ,
Vicente (dir.); CRESPO ALLUE, Fernando (dir.). Comentarios a I Ley de arren-
damientos urbanos. Cizur Menor: Thomson Reuters, 2014,

MAaRTINEZ Mas, Francisco. [a recepcion en el contrato de obra: Comentarios, jurs-
prudencia, formularios. Madrid: Dykinson, 1998.

MIRAMBELL ABANCO, Antoni. Els censos en el dret civil de Catalunya: La giiestic de
Pemfiteusi (a proposit de la L le; especial 6/1990). Barcelona: Generalitat de Cat-
lunya, Departament de Justicia, 1997 (Estudis de Dret Privat Cataly; 3).

Montvau, P. E Diccionario etimologico de la lengua castellana. Madrid: [mprenta y
Estercotipia de M. Rivadeneyra, 1856,

MonNTFORT FERRERO, M., Jests. La restitucion en la resolucion por incumplimiento de
los contratos trasla;

vos del dominio. Valencia: Tirant lo Blanch, 1999.

Capitulss M“”imon

ona: B

, osch
Y comentarios de| Cgy; ) Clgvli;)%.
espaﬁoz
0 re 0
0 Blanch, 507]';14

Cl()n del
Ormar o rehabjiy, . elpiigo e

coord.). Comenmriosa I e

9
23

A: CaR1zaRgs L
avier; VALPUEsT,
2a ed. Cizur Meno

ASO, Ay
Fery4y.
r: Civitys

A: Bapogy
ona: Marcial Pop

100

ol 28 \:::':
Revista Catalana de Dret Privat, vol




EL PACTE DE SUBSTIT
_ ELPACTE DE SUBSTITUCIO DE LA RENDA PER OBRES

AR, Sergio «La msuﬁqenaa de la normativa actual sol
Propledad y en alquiler: la necesidad de instituci i jcccm -y
. 1 = ciones juridico-priva-
e Jtivas para fac1l}1;a}r el acceso a la vivienda». A: NASARRE ]AZN:O grw?
ad> ¢ Z ! o R er
L,i'{ i MON MORENO, Hector (coord.). El acceso a la vivienda e , DErglo
(att s Barcellona: Atelier, 2011. n un contexto
C m’ . X C . d . . e
mmentarium ae actionibus in d o
toni : . ues partes d : ]

n o] Graells 1 Dotil, 1606. P wvisa: Pars prima. Bar-
4. Pedro del; VAQUER Avroy, Antoni; B
CARRASCOSA - » Antoni; BoscH CAPDEVILA Est
poz0 S civil de Cataluna. Derecho de obligaciones y ¢ s

Derec ) y contratos. 2a ed. Madrid 1

5 ccelond: Marcxal Pons, 2021. :

a Ve 1 2
pUESTA FERNANDEZ (Ii{oszrlo. «Articulo 1280». A: CaRizares Laso, Ana; Pa

T . ~ i b j -
VA rAS, Pedro dé; ORrRDUNA MORENO, Javier; VALPUESTA FERNAl:JDEZ,

BLO CONTRERAS, 1€C1O 2
RosariO (dir.) Codigo avt comentado. Vol. I11. 2a ed. Cizur Menor: Civitas 1
Thomson Reuters, 2016.

. Luisa, «El contracte de masoveria urbana, eventual soluci¢ al

Za_HINO RulZ, 5 . l;h bi 5
i prob]ema d’accés a I’habitatge sense regulaci6 legal». A: BapOsa, Ferran (dir.);
M. Esperanga (coord.); LAUROBA, Elena (coord.). Estudis de dret Ca:

GINEBRA, iy .
cali: Llibre homenatge a Antoni Mirambell i Abancé. Barcelona: Atelier, 2022.

101

Rer
\evista Catal ‘
alana de Dret Privat, vol. 28 (2023)




{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }


{ "type": "Document", "isBackSide": false }

