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1. Sobre l'ordre d’aquests comentaris

Després de dos nimeros d’aquesta revista sense comentaris a les resolucions de la Direccid
General de Dret, Entitats Juridiques i Mediacié (DGDEJM), es reprenen ara per donar noticia
d’onze resolucions publicades al DOGC en els darrers tres mesos de 2025, aixi com una resolucid
publicada el mes de mar¢ de I’any passat que no va ser inclosa als anteriors comentaris degut a
que la seva descripcié no en facilita la cerca. La publicacié de diverses resolucions, de diferents
dates que s’estenen des d’abril de 2025 fins a octubre de 2025, obliga a explicar I’ordre amb quée
es comenten. Es podria haver triat el de la data de publicaci6é al DOGC o el nimero de resolucio,
que sembla venir determinat per la primera, o bé per la data de la resolucié. Aquest darrer ha
estat el criteri emprat, per la qual cosa, en ocasions, es comenta primer una resolucié publicada
més tard o bé amb un niimero posterior a una altra que es comenta a continuacid. D’altra banda,
es recullen en un sol epigraf tres resolucions relatives a ’assignacié de niimero tnic de registre
d’arrendaments de curta durada.

2.Resoluci6 JUS/792/2025, de 24 de gener de 2025 (DOGC num. 9371, de
14.3.2025). Denegacid d’inscripcié d’'una senténcia que declara prescrit
un dret de vol i la nul-litat de I'escriptura de declaracié d'obra nova i
modificacié de propietat horitzontal que en deriven

2.1.Introduccio

Els fets que donen lloc a aquesta resolucié demostren la conveniencia de mantenir actualitzada
la situacié6 registral dels immobles, aixi com de resoldre per vies extrajudicials els problemes que
sorgeixen en edificis integrats per diferents habitatges.

L’any 1984 uns conjuges van adquirir un dret de vol que facultava per a construir dues plantes
més sobre el primer pis de I’edifici i per modificar la quota dels elements que integraven la
propietat horitzontal un cop feta la construccié. L’escriptura es va inscriure I’any segiient, quan
també es van dur a terme les obres. Tot i aix0, no es va atorgar escriptura d’obra nova i de
modificacié del titol de constitucié fins I’any 2020, moment en el qual es van practicar les
corresponents inscripcions a la finca matriu i als elements privatius en queé es dividia.

Es dona la circumstancia, pero, que I’any 2002 el recurrent havia adquirir un pis a la finca i, I’any
2022, va interposar demanada contra els titulars del dret de vol, sollicitant que es declarés la
nul-litat de I’escriptura de 2020, la prescripcié del dret de vol, la cancel-lacié de les inscripcions
realitzades i la declaracié com a elements comuns de la terrassa, terrat i espais tecnics, aixi com
la demolicié de les obres realitzades pels titulars del dret de vol. La senténcia va declarar prescrit
el dret de vol i nul-la I’escriptura de 2020, ordenant la cancel-laci6 de totes les inscripcions que
se’n van derivar. Igualment, va declarar que el terrat o coberta té la condici6é d’element comu.

La registradora va qualificar negativament, per incongruéncia de la senténcia i per obstacles
derivats del propi Registre, prenent com a fonaments els articles 18, 19 i 19 bis de la Llei
hipotecaria (LH) i I’article 567-2 del Codi civil de Catalunya (CCC). El recurs, que es va dirigir a
la Direccié General de Seguretat Juridica i Fe Publica (DGSJFP), es va basar tinicament en I’article
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522.1 de la Llei d’enjudiciament civil (LEC), tot fent referéncia a una escriptura particional que
no tenia res a veure amb la qiiestié plantejada.

2.2. La qiiestié competencial

El recurrent va considerar, sense argumentar-ho, que la DGDEJM no era competent per a
resoldre. La registradora, en canvi, si que li va elevar 1‘expedient, tot i que sense fer I’advertiment
exprés que requereix I’article 3.3 de la Llei 5/2009, de 28 d’abril. En el fonament de dret primer,
la DGDEJM confirma la competéncia d’acord amb I’article 1 de la Llei 5/2009, de 28 d’abril, en
entendre que és suficient la mencié expressa d’una norma catalana —J’article 567-2 del Codi
civil de Catalunya (CCC)— per a determinar-la. Aquesta és la tesi que manté la DGDEJM des que
es va qiiestionar la constitucionalitat de la Llei 5/2009, cosa que sovint no comparteix la DGSJFP.
En aquest cas, val a dir que la referéncia a ’article 567-2 CCC no mereix cap més consideracio al
llarg de la resolucié. Segurament la registradora tenia present ’oposabilitat a tercers del dret de
vol des de la seva inscripcié I’any 1985, d’acord amb I’apartat tercer de ’esmentat article. No es
valora, en canvi, la possible aplicacié de la disposici6 transitoria dissetena de la Llei 5/2006, de
20 de maig, atés que aixo significaria entrar a qualificar el fons de la resolucié judicial. De fet,
tant la qualificacié com la resolucio es basen en preceptes registrals.

2.3. La «incongruéncia» d’una senténcia judicial a efectes registrals i els obstacles que
deriven del Registre

La registradora havia assenyalat com a defecte la incongruéncia de la senténcia que, per una
banda, ordena la cancel-lacié de la declaracié d’obra nova i, per I’altra, declara que no es discuteix
la propietat de les plantes segona i tercera i que la coberta s’ha de considerar element comu. Tal
i com assenyala la DGDEJM, aquesta incongruéncia no és la que contempla I’article 100 del
Reglament hipotecari (RH), perqué aixo comportaria entrar en el fons de la qiiesti6 discutida. La
qualificacié s’estén Unicament, en aquest sentit, a la correspondéncia entre el procediment
emprat i la decisié que se’n deriva; en haver-se interposat un judici ordinari contra els titulars
registrals en el suposit de la resolucié, aquest requisit s’ha d’entendre complert. Aixo no obstant,
la DGDEJM confirma la qualificacié negativa de la senténcia degut a qué, registralment, és
impossible mantenir la inscripcié de la coberta (terrassa i espai técnic, pel que sembla), com a
element comu i, alhora, cancel-lar la inscripcié de ’obra nova sobre la qual es troben (FD 2.3).
Val a dir que la impossibilitat no és només registral, siné fisica, pero explicitar ’evidéncia
significaria admetre que no s’inscriu perqué la senténcia és incongruent en el sentit no juridic
(ni processal ni registral) del terme.

3. Resolucié JUS/3636/2025, de 4 de febrer de 2025 (DOGC num. 9519, de
14.10.2025). Desheretament dels descendents per manca de relacié
familiar i pagament de la llegitima per part de I'’Ajuntament instituit
hereu universal

3.1. Introduccio
El causant va morir I’any 2022, vidu, i deixant testament atorgat uns mesos abans en qué

desheretava els seus cinc fills, que designava nominativament, i els seus nets, a 'empara de
I’article 451-17.e) CCC, afirmant que havien abandonat la llar familiar i deixat sol al testador des
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de dates posteriors a la defunci6 de ’esposa del causant i mare dels legitimaris ’any 1990. En el
mateix testament, instituia hereu universal I’Ajuntament, que hauria de destinar el cabdal relicte
a obres socials.

L’any 2024, ’alcalde i els cinc fills atorguen escriptura d’heréncia en que manifesten que, havent
expressat els fills la seva disconformitat amb el desheretament, s’havia acordat amb
I’Ajuntament que aquest els pagaria la llegitima per mitja de I’entrega de la meitat indivisa de
dues finques rastiques que pertanyien al causant, amb la finalitat d’evitar plets, demandes i
reclamacions judicials innecessaries. S’incorpora a ’escriptura notificacié de I’Ajuntament de
I’acord d’acceptacié d’heréncia i reconeixement de llegitima.

Les meitats indivises de les finques s’acaben adjudicant a un sol dels fills, amb compensacions
als altres, pero aquesta qiiestié no és objecte del recurs.

Una primera qualificacié negativa del registrador va ser reiterada quan es va tornar a presentar
I’escriptura d’acceptacié i pagament de llegitimes juntament amb una nova escriptura de
manifestacions. El registrador, en esséncia, considera que, havent acceptat I’Ajuntament
I’heréncia, el pagament de la llegitima sense que s’hagi declarat judicialment ineficag el
desheretament constitueix una donacié, que s’havia de subjectar als requisits que estableix
I’ordenament per a la transmissié de béns a titol gratuit. La ineficacia d’una disposicid
testamentaria requereix sempre, a parer del registrador, una resolucié judicial.

El recurrent (I’adjudicatari final de les meitats indivises) va al-legar basicament que si I’hereu
nega la causa del desheretament, com és el cas, només una resolucié judicial el podria reconéixer,
i que, havent reconegut I’Ajuntament la inexisténcia de la causa de desheretament, seria ocios i
dilatori obligar a acudir a un procediment judicial en qué seria precisament I’hereu qui hauria de
defensar I’eficacia de la clausula, cosa que ja ha manifestat que no faria i que representaria, en
definitiva, anar contra els propis actes (article 111-8 CCC i articles 20i 22 LEC). En conseqiiencia,
el pagament de la llegitima no és una donacid, siné un acte degut, i tampoc no és possible
quiestionar en seu registral la validesa d’un acord administratiu ferm com el que va adoptar
I’Ajuntament i que s’incorpora a I’escriptura.

3.2. La qiiestié competencial i aspectes procedimentals

En la tramitacié de I’expedient es detecten irregularitats. Aixi, no es notifica la interposicié del
recurs ni al notari ni a I’Ajuntament, s’aporta una nota de defensa de la qualificacié que no esta
signada i que conté errades (per la qual cosa la DGDEJM considera que no s’ha emeés I’informe
preceptiu) i, en notificar la qualificacié, no es va fer constar la possibilitat de recérrer davant la
DGDEJM. Potser aix0 explica que el recurs es presentés davant la DGSJFP. La DGDEJM qualifica
I’omissié com a greu, perqué pot generar importants perjudicis (FD 1.3). Tot i aixo0, el recurs
s’eleva a I’0rgan resolutori de la Generalitat de Catalunya, pero sense ’advertiment exprés que
demanda I’article 3.3 de la Llei 5/2009.

La DGDEJM es pronuncia, per tant, sobre la propia competéncia. En haver invocat el recurs
alguns preceptes del CCC, es compleix el requisit previst a I’article 1 de la Llei 5/2009, i en tractar-
se d’una qiiestio de dret de successions, materia aquesta de regulaci6 catalana exhaustiva que
exclou I’aplicacié, fins i tot supletoria, del Codi civil espanyol (CCE), s’afirma la competéncia de
la Generalitat (FD 1.1 i 1.2). Cal considerar, doncs, que la successié discutida es regia pel dret

506



InDret 1.2026 Miriam Anderson

catala. Es una giiestié que no es tracta en la resolucié, perd que és 1dgic donar per sobreentesa
donada la ubicacié de les finques i la institucié d’hereu a favor de I’ajuntament d’un municipi
situat a Catalunya.

3.3. La motivacio insuficient

En el fonament de dret segon, la DGDEJM resol que la motivacié de la qualificacié pel que fa al
defecte relatiu a la necessitat de complir els requisits per a les disposicions gratuites realitzades
per ’Ajuntament és insuficient, perque ni tan sols assenyala quines normes considera infringides
i el recurrent les ha d’endevinar, la qual cosa li genera indefensio (de fet, el recurrent va entendre
que calia acudir al Reial decret 1373/2009, de 28 d’agost, mentre que la DGDEJM considera
aplicable el Decret 336/1998, de 17 d’octubre). Es per aixd que la DGDEJM no entra a dilucidar si
I’adjudicacié de béns en pagament de la llegitima és una donacié ni tampoc si I’objectiu de
I’Ajuntament d’evitar litigis equivaldria a un aplanament en la via registral.

3.4. L’acord de pagament de llegitima malgrat la clausula testamentaria de
desheretament

En el cas discutit, es tracta en realitat de valorar si I’acord extrajudicial entre I’hereu instituit i
els legitimaris desheretats en testament pot privar d’eficacia la disposici6 testamentaria en que
s’expressa el desheretament. Aquest acord es basa en el fet que els legitimaris neguen la certesa
de la causa del desheretament i, per evitar plets, I’hereu instituit s’avé a pagar la llegitima.

Tant la nota de qualificacié com el recurs fan referéncia a resolucions de la Direccié General
depenent del Ministeri de Justicia.!

La DGDEJM recorda que el CCE no s’aplica a la successi6 objecte de la resolucié i que la llegitima
catalana és un dret de credit, a diferencia de la que regula el CCE, de manera que ni la
jurisprudencia ni la doctrina registral dictades a ’empara del CCE sén rellevants (FD 3.1).

Aix0 no obstant, la qliesti6 de fons no esta vinculada tant a la naturalesa de la llegitima com a la
possibilitat de privar d’eficacia una disposicié testamentaria (la que conté el desheretament) per
acord dels interessats. En aquest punt, essent aixi que tant el CCE com el CCC parteixen del fet
que la voluntat del causant és la llei de la successid, la comparacié amb la doctrina registral que
es cita sembla tan legitima com ho seria recérrer a la interpretacié que es realitzi d’aquests
situacions en altres ordenaments juridics més llunyans, perd que parteixen dels mateixos
fonaments.

En particular, és molt clara al respecte la Resolucié de la Direcci6é General dels Registres i del Notariat
(DGRN) de 3 d’octubre de 2019,2 on, en un cas molt semblant al que és objecte d’aquest comentari, es
va concloure que és possible I’acord de tots els interessats desconeixent la clausula de desheretament,
sense necessitat, per tant, d’acudir a una resolucié judicial per a fer-ho. Es una conclusié idéntica a la

I A T’escriptura de manifestacions es va incorporar la resolucié de la DGSJFP de 10 de febrer de 2021 (BOE num. 48, de
25.2.2021) que, més aviat, semblaria donar la raé al registrador i reservar, en tot cas, la llegitima per als descendents del
desheretat, d’acord amb jurisprudéncia del Tribunal Suprem. Més recentment, la resoluci6 de la DGSJFP de 15 de gener
de 2024 (BOE num. 48, de 23.2.2024) considera que en seu registral es pot qiiestionar I’eficacia del desheretament
respecte a persones menors quan, per la seva edat, no els pugui ser imputada la causa de desheretament, tret que una
resolucié judicial I’aprecii.

2BOE ndm. 274, de 14.11.2019.
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que acaba adoptant la DGDEJM en aquesta resolucio. El registrador havia citat dues resolucions més
per fonamentar la qualificaci6 negativa, que no resolien suposits semblants, aixi com la Resolucié de 3
d’octubre de 2019, que dona la raé al recurrent, per la qual cosa, també en aquest punt, la DGDEJM
considera que no hi ha fonamentaci6 juridica relativa a la necessita de resoluci6 judicial que deixi sense
efecte la clausula testamentaria (FD 3.2).

En qualsevol cas, la DGDEJM considera, a la vista dels articles 451-20 i 451-21 CCC, que:
«d’aquestes normes sembla desprendre’s que el legitimari ha d’impugnar, ha de contradir i ha
d’exigir; és a dir, ha de fer un acte juridic exprés que eliciti la necessitat que I’hereu en justifiqui
la causa. Aquest actes juridics es poden desenvolupar a I’esfera judicial o extrajudicial» (FD 3.3).
A continuacio, fent un paral-lelisme amb la reconciliacié o i el perdé que correspon al causant
(article 451-19 CCC) i no a I’hereu, «res no pot impedir que I’hereu no vulgui o no pugui justificar
la causa del desheretament i tingui per encertat atribuir la legitima al legitimari» quan aquest
I’ha reclamat (FD 3.3). El principi de llibertat civil ho validaria (article 111-6 CCC) (FD 3.5). A
aixo s’hi afegeix que provar que la manca de relacié familiar sigui exclusivament imputable al
legitimari, en general, pot resultar dificil per a I’hereu, la qual cosa sovint jugara en contra de
’eficacia de la clausula (FD 3.4). Segurament, darrere d’aquestes consideracions hi ha el fet que
I’Ajuntament, en el cas analitzat, dificilment podria defensar el desheretament, per pur
desconeixement i manca d’accés a les proves corresponents.

Tot i aix0, el principi de llibertat civil cedeix en cas de perjudici de tercers. Podrien ser tercers
perjudicats per I’acord entre I’hereu i els legitimaris els nets del causant. Aquests també van ser
desheretats, pero sense designacié nominal, de manera que no es compliria amb el requisit de
I’article 451-18 CCC (FD 3.5) i, per tant, no hauria calgut plantejar si eren o no imputables (per
exemple, per ser menors d’edat), a la qual cosa s’afegeix que tampoc no es va invocar aquesta
qliesti6 en la qualificacid. La resoluci6, aixd no obstant, s’hi refereix, per a concloure que, cas de
no ser imputables els nets, tindrien sempre dret a la llegitima ® Perd considera que Gnicament
una resoluci6 judicial podra escatir la imputabilitat de la causa i quins legitimaris han estat
privats del seu dret (FD 3.5). En I’expedient no s’ha qiiestionat la causa del desheretament i
escapa de la qualificacié registral dur a terme una activitat probatoria, com també qualsevol
pronunciament sobre el fet que I’hereu no defensi la clausula, en donar per descomptat que el
desheretament no ha de tenir efecte, perqué no podra provar-ne la causa o pels motius que
siguin. El mateix succeeix amb els tramits de I’expedient administratiu que va precedir
I’atorgament de I’escriptura que es qualifica (FD 3.6). Per tots aquests motius, s’estima el recurs
i s’ordena la inscripcié a favor de I’adjudicatari de les dues meitats indivises de les finques.

3.5. Consideracions finals

La soluci6é adoptada per la DGDEJM és de sentit comu: en ’era dels MASC introduits per la Llei
organica 1/2025, poca justificacié tindria obligar a obtenir una resolucio judicial quan tots els
interessats estan d’acord amb una soluci6 pactada. La viabilitat dels pactes extrajudicials per a
resoldre controversies es basa tant en el principi de llibertat civil com en la necessitat practica
de posar fi a les controversies sense arriscar-se a obtenir un resultat que, encara que sigui pel
temps i pels esforcos que representa un plet, sera molt menys satisfactori del que es podria

5En la doctrina registral del Ministeri de Justicia, recentment, la ja citada resolucié de la DGSJFP de 15.1.2024 (BOE ndm.
48 de 23.2.2024). En el marc del CCC, tenint en compte, entre altres circumstancies, la minoria d’edat de la legitimaria
desheretada: STS] CAT 8710/2023, de 18.9.2023, esp. FJ 10 (ECLI:ES:TSJCAT:2023:8710). Amb menys émfasi en aquesta
quiestié: STJ] CAT 5448/2018, de 31.5.2018 (ES:TSJCAT:2018:5448).
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esperar. En el dret successori, sén mostra d’aquesta tendéncia normes com I’article 464-6.1 CCC,
que permet desviar-se de manera pactada de les previsions particionals del causant, o els
preceptes sobre nul-litat del testament i de les disposicions testamentaries que, des de I’entrada
en vigor del llibre quart del CCC, apunten a un régim més proper al de I’anul-labilitat que no pas
al de la nul-litat o la inexisténcia, fins i tot quan I’acord dels interessats contravingui les normes
destinades a protegir la voluntat del causant.

Ara bé, en aquest cas, el registrador haura hagut de donar compliment a la resoluci6 i procedir a
la inscripci6 tot i que, tal i com afirma la propia resolucio, els pactes no poden perjudicar terceres
persones i la llegitima dels nets del causant es veuria vulnerada si resultés que la causa de
desheretament efectivament concorria i que, per tant, els hauria correspost a ells rebre-la,
perqueé, tal i com s’afirma a la resolucid, el desheretament respecte als nets no hauria complert
el requisit de designacié nominativa. A aixo s’hi afegeix la possibilitat que, atesa la seva edat
quan es va produir el trencament de la relaci6 familiar, la conducta no els fos imputable. En no
haver detectat el registrador aquest eventual defecte i no ser, per tant, objecte del recurs, una
eventual reclamaci6 per part dels nets podria topar amb tercers protegits per I’article 34 LH.

4. Resoluci6 JUS/3811/2025, de 10 de febrer de 2025 (DOGC num. 9257, de
24.10.2025). Dret d’opcié (amb tota probabilitat) en funcié de garantia

4.1.Introduccio

Es presenta al Registre una escriptura d’opci6é de compra. El registrador denega la inscripcié per
la concurrencia de diversos defectes. Considera, en primer lloc, que I’opci6 és, en realitat, una
trava sobre un bé immoble en funcié de garantia que no compleix els requisits essencials per a la
proteccié del deutor i titular del dret real gravat quant a la determinacié del valor del bé, la
determinacié del deute garantit i el procediment d’execucié. A més, tampoc no compleix els
requisits de transparencia material que exigeix la Llei 5/2019, de 15 de marc, reguladora dels
contractes de crédit immobiliari. S’empara en la resolucié de la DGSJFP de 9 de setembre de 2024*
i en el fet que bona part de les clausules de I’escriptura presentada sén idéntiques a les
contingudes en la que va donar lloc a aquesta darrera resolucid, aixi com en altres escriptures
qualificades pel mateix registrador, la qual cosa condueix a entendre que es tracta d’un clausulat
predisposat per una de les parts, que actua professionalment en el mercat del crédit immobiliari.
A aixo s’hi afegeix que el titular del dret d’opci6 es reservava el dret, en cas d’exercici (inclos
I’'unilateral), de practicar retencions per diversos conceptes (deutes de comunitat, tributaris i
corresponents a carregues preexistents), adhuc per les quantitats que hagués pagat al concedent
entre el moment de I’atorgament i el de I’exercici (que es difereix un any), establint-se que, si no
podia obtenir de tercers les quantitats exactes, podria fer un calcul aproximat, comprometent-se
a retornar I’excés, si escaigués. A parer del registrador, aix0 infringeix el principi d’especialitat
registral, aixi com I’article 1256 CCE. En tercer lloc, el concedent assumia a tots els efectes que
la notificacié notarial pactada per a ’exercici de I’opcié pogués no arribar a bon port, sense que
aixo afectés el correcte exercici de I’opcid, la qual cosa contravé, segons el registrador, els articles
202 i segiients del Reglament notarial. Finalment, es denega la inscripcié de clausules de
naturalesa merament obligacional.

4 BOE niim. 268, de 6.11.2024.
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El recurs es va basar en la inaplicabilitat de la resolucié de la DGSJFP de 9 de setembre de 2024
al suposit, atés que en aquell cas la finca estava situada a Madrid i no a Tarragona, per a després
considerar que no totes les opcions de compra constitueixen un préstec d’acord amb la doctrina
registral. Mira de demostrar que no es donen les circumstancies necessaries per a efectuar
aquesta qualificacid per raons que, segons explica la resolucié ara comentada, tenen a veure amb
la prohibicié de pacte comissori. L’esmentada resolucié del Ministeri tampoc no seria aplicable
perqué en aquell cas es preveia una notificacié per burofax i no una notificacié notarial al
concedent. Cita també doctrina registral i jurisprudencial relativa a suposits en que s’accepta
certa indeterminacié en les quanties a retenir i, finalment, defensa la practica habitual d’emprar
minutes estandarditzades, i cita preceptes del CCC i una senténcia com a mostra de qué s’admet
el dret d’opcid a I’ordenament catala.

El registrador eleva I’expedient a la DGDEJM un mes després de la seva interposicio, tot fent
constar que la qualificacié no esmenta el dret catala i que el recurs I’esmenta, perd no s’hi
fonamenta (procediment aquest del registrador que la DGDEJM alava, en tant que compleix amb
el que exigeix I’article 3.3 de la Llei 5/2009; FD 1.2). Per aquest motiu, el primer aspecte del qual
s’ocupa la resolucié és el relatiu a la competéncia.

4.2.La qiiestié competencial

En aquesta ocasid, la DGDEJM sembla apartar-se de la interpretacié textual que havia donat a
I’article 1 de la Llei 5/2009 en moltes resolucions per a defensar la propia competéncia malgrat
els pronunciaments d’inconstitucionalitat de 2014, per afirmar, obertament, que el que
determina aquella competencia és que el fons de la qiiestié debatuda estigui regulada pel Dret
catala. Aquest cop, per tant, es fa esment a I’article 1 no pel que fa a la cita de normes de
I’ordenament juridic de Catalunya, siné perque s’entén complert el requisit que la nota o el recurs
es fonamentin en aquestes normes. I es justifica aquesta opcid, que té cabuda al referit article 1,
per tal que es pugui preservar I’aplicacié del dret propi, paral-lelament al que succeeix amb
I’atribuci6é de competéncia al Tribunal Superior de Justicia a I’article 95 de ’Estatut d’Autonomia.
El fet que, errdniament, no es mencionin normes de Dret catala, no desplaca la competencia
exclusiva (FD 1.2). Tenint en compte la ubicacié de I’immoble (articles 10i 16 CCE) i els articles
14 de I’Estatut i 111-3 CCC, relatius a ’aplicaci6 territorial del dret propi com a regla general,
considera fora de dubte la seva competéncia (FD 1.3).

4.3.Sobre la possibilitat que I’escriptura d’opcié de compra encobreixi una operacié de
crédit immobiliari

Havent recordat al segon fonament juridic quina és la configuracié del dret d’opci6 a Catalunya
i havent estimat que, en principi, sembla que el titol presentat per a la seva inscripcié compleix
amb els requisits que exigeix el CCC, el tercer fonament juridic es dedica, en esséncia, a
considerar que la qualificacié es va extralimitar en basar-se en una mera sospita de frau o
d’encobriment d’una operacid diferent a la que es presentava i a sostenir que la prohibicié de
pacte comissori no regeix a Catalunya.

Pel que fa a la primera qiiestié, la DGDEJM conclou que el registrador s’ha basat en un judici de
valor que el fa pressuposar la simulacié negocial perque el document «sembla redactat en massa
entre un professional i diversos particulars; del fet que el preu de compra és reputat com a baix
pel registrador, i que I’exercici de ’opcié pot amagar un pacte comissori». Es considera que el
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motiu és tan geneéric, especialment en referir-se a qué la garantia atipica que es descobreix sota
I’aparenca d’una opci6é de compra «no compleix les exigencies basiques propies de la regulacié
de les garanties immobiliaries», sense ulterior precisid, que genera indefensio en els interessats.
I permetre que la qualificacié es fonamenti en conjectures comportaria inseguretat juridica i
discrecionalitat incompatibles amb el sistema registral. Posa com a exemples que, si es seguis
aquest cami, qualsevol compravenda amb preu ajornat o qualsevol préstec a llarg termini es
podrien considerar donacions (FD 3.3). Val a dir que potser aquests exemples no s6n massa
encertats, essent aixi que, com acaba reconeixent la propia resolucio, en el cas objecte de disputa
s’esta davant d’una practica relativament freqlient que pot ser especialment perillosa tant per a
la persona consumidora com per als tercers titulars de drets inscrits amb posterioritat, amb la
qual cosa resulta forca logic que els registradors vetllin per a que no accedeixin al sistema de
publicitat registral els negocis que la vehiculen.® Convé també tenir present que el criteri segons
el qual el procediment registral no pot entrar en judicis de valor de I’estil del que realitza, a parer
de la DGDEJM, la qualificacié impugnada és també el que va mantenir la DGSJFP en la resoluci6
de 18 de juliol de 2022° (on, aix0 no obstant, es van confirmar altres defectes, com la
indeterminaci6 del preu, que concorren també en el suposit de qué ara es tracta), pero es va
alterar, per considerar concorrent la simulacié i I’encobriment d’un pacte comissori, en la
resolucié de 30 de juliol de 20247 (anterior a ’atorgament de I’escriptura d’opcié discutida en la
resolucié que es comenta), aixi com en la ja citada de 9 de setembre de 2024.

En aquesta darrera resolucié també es destaca com a indici del fet que I’opcié encobreix una
operacio de financament amb garantia immobiliaria que s’estableixi un termini dins del qual no es
pugui exercitar ’opcid, que quedaria desactivada si el concedent hagués retornat el que el titular
de I’opcié 1i hagués anticipat (FD 4), circumstancia que també es pot entreveure o endevinar
facilment en el suposit que va donar lloc a la resolucié de la DGDEJM ara comentada.

La DGDEJM continua raonant que el criteri mantingut a la resolucié DGSJFP de 9 de setembre de
2024 no determina el resultat de la disputa de que es tracta, perqué ’immoble esta situat a
Catalunya, on el dret d’opcié compta amb una regulacio especifica, i perqué la jurisprudéncia del
TSJ de Catalunya (amb particular atencié a la STSJC 12/2019, de 19 de febrer,? i referéncia a
I’anterior que recull) admet que I’opcié de compra es pacti en funcié de garantia,’ com
tradicionalment també ha succeit amb la compravenda a carta de gracia, igualment subsistent a

5 De la mateixa manera que es va estimar necessari establir les regles de I’article 621-54 CCC i que existeixen restriccions
importants a la inscripcié de compravendes amb condici6 resolutoria en la doctrina registral del Ministeri de Justicia:
ANDERSON, «Comentario a la RDGSJFP de 11 de mayo de 2021 (R] 2021, 3454). Compraventa de inmueble con condicién
resolutoria en garantia del precio aplazado y pacto de retencién de cantidades pagadas: la necesidad de prever la
consignacion para inscribir la transmisién» Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil, 118, 2022, p. 141-162. Més
recentment, resolucié de la DGSJFP de 15.2.2024 (BOE nim. 65, de 14.3.2024).

¢ BOE num. 186, de 4.8.2022.

" BOE num. 256, de 23.10.2024.

8 ECLI:ES:TSJCAT:2019:1241.

9 Sobre la configuraci6 del dret d’opci6 en funci6 de garantia, i les cauteles que requereix: BLANDINO GARRIDO i BARRON
ARNICHES, Los derechos de adquisicién. Propuesta de regulacién, Tirant lo Blanch, Valencia, 2022. En la mateixa linia Paloma
de BARRON ARNICHES (2024), «En busca de soluciones para obtener financiacién y acometer la renovacién energética del
edificio: la opcion de compra en garantia», disponible a: https://hdl.handle.net/2445/208366, on es qliestiona la vigencia
de la prohibici6 de pacte successori també a nivell estatal, arran de I’article 28 de la Directiva 2014/17/UE, com ja havia
fet amb anterioritat ’autora, BARRON ARNICHES (2021), «La opcién de compra como instrumento de garantia a la luz de la
Directiva europea 2014/17 sobre el crédito inmobiliario», Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 785, 2021, p. 1557 i
segiients, amb nombroses referéncies doctrinals. En contra de considerar que I’article 28 de la Directiva 2014/17/UE
obliga a abolir la prohibici6 de pacte comissori, ANDERSON, «The Mortgage Credit Directive under Review”, a:
ANDERSON/ARROYO AMAYUELAS (ed.), The Mortgage Credit Directive under Review, Europa Law Publishing, Zutphe, 2025, p.
22-23.
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I’actual CCC. Aixo significa que, al Dret catala, que admet també en altres ambits els negocis
fiduciaris, no existeix una prohibicié general de pacte comissori,!* i que les eventuals disparitats
entre el preu de I’opcié i el valor del deute o el possible encobriment d’un pacte comissori es
poden corregit per mitja d’altres mecanismes, com I’accié d’enriquiment injust, la rescissié per
lesi6 o la nul-litat per usura (FD 3.4 i 3.5).

En aquest punt, convé tenir present que la citada senténcia 12/2019 decidia un cas en que la
funcié de garantia de I’opci6 de compra no s’amagava en absolut, siné que era explicita: I’exercici
es condicionava a I'incompliment del préstec, per la qual cosa el Tribunal no va considerar que
es produis simulaci6 de cap tipus ni que s’intentés encobrir un pacte comissori, atenent, a més,
a que el valor donat a 'immoble es corresponia amb el que marcava el mercat.

A banda d’aix0, la DGDEJM continua expressant els seus dubtes respecte a si ’opcié de compra
analitzada realment encobreix un préstec, considerant que podria complir altres finalitats (FD
3.5), i per aixo conclou el tercer fonament juridic de la mateixa manera que I’inicia: entenent que
la qualificaci6 es basa en una sospita de frau de llei contraria a la bona fe i que, per tant, en no
poder afirmar amb seguretat que s’esta davant d’un préstec, entén que no es pot mantenir
tampoc el defecte expressat en la nota de qualificacié consistent en la manca de transparencia
material que exigeix la Llei 5/2019 de 15 de marc, reguladora dels contractes de crédit immobiliari
(FD 3.6).

La resolucié DGSJFP de 9 de setembre de 2024 no va entrar a valorar si es complia 0 no amb el
régim juridic previst a la Llei 5/2019, de 15 de marg, perqué va considerar que, en encobrir
I’operaci6 un pacte comissori prohibit pel CCE (amb els matisos que han anat introduint tant la
jurisprudéncia com la doctrina registral), calia impedir-ne I’accés al Registre per no ser un
instrument de financament legitim (FD 4).

Aix0 no obstant, ja avisa la DGDEJM en aquest punt que tot aixo és sens perjudici del que es raona
al fonament de dret sise. I alla, d’'una manera fora inesperada, s’acaba concloent que s’ha de
desestimar el recurs:

«6.4 1, en aquest punt, ens cal tornar a la funcié qualificadora dels registradors a que feéiem
referéncia en el fonament tercer. Reiterem que no poden fonamentar la qualificaci6 en recels o en
sospites de l'existéncia de contractes de préstec amb finalitat inversora encoberts darrere d'una
determinada operacié. I si, com déiem abans, la dificultat del suposit rau en el fet que no tenim
coneixement sobre el contingut real del contracte, si que tenim la constancia que el titular del dret
d'opcié actua habitualment en el mercat adquirint drets d'opcié a persones particulars sobre la
base de negocis estandarditzats que ens poden dur a concloure que les opcions es constitueixen en

01,3 STSJC 12/2019, ja citada, feia referéncia al fet que el Dret catald, en el context de la realitzaci6 del bé retingut o
empenyorat, quan han fracassat les subhastes notarials, faculta el creditor per a fer seu el bé pero «atorgant una carta de

pagament de tot el crédit» i assumint les despeses del procediment ( articles 569-7.3, d), 569-8.3, h) i 569-20.4,d) CCCat
), per tal de garantir que no es genera un perjudici excessiu al deutor i al propietari del bé gravat. Val a dir, pero, que
aquests preceptes mereixen ser revisats, atés que estableixen una clausula de tancament que recorda més a una via de
constrenyiment administratiu que no pas a un procediment d’execuci6 civil. De fet, s’ha anat reformant la LEC per tal
d’evitar que, en el moment de constituir la garantia, se li atorgui com a valor a efectes de subhasta el valor del deute, atés
que aixo és el que pot comportar, justament, I’enriquiment injust i el perjudici de tercers que la prohibicié de pacte
comissori pretén impedir. Es cert que en els articles 681 i segiients LEC i, en particular, I’operativa dels articles 682 i 670
i 671 (aquests darrers, per remissio), es generen moltes disfuncions arran del sistema de valoraci6 adoptat, tant en la
constitucié com en el moment de ’execuci6 i molt especialment si aquesta queda deserta, pero6 com a minim no permet
I’adjudicacié pel valor del deute sense establir cap precauci6 per al cas que sigui molt inferior al del bé gravat, com en
canvi si que ho fa el CCC
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garantia de préstecs contractats en massa. Per tant, I'entitat optant/prestadora hauria d'acreditar
que consta inscrita al registre que preveu l'article 28 de la Llei 5/2019. En aquest punt, els
registradors podran denegar la inscripcié del dret d'opci6é perqué es constitueix en favor d'una
entitat no inscrita, sobre la base de l'article 42.2 de la Llei 5/2019, que estableix que el Registre
Mercantil i els altres registres ptiblics han de denegar la inscripcio ... dels actes o negocis a que es
refereix l'apartat 1, és a dir, a entitats no inscrites en el Registre. »

Aquesta conclusié s’explica perque la DGDEJM reconeix la seva preocupacié per I’operacié
realitzada:

«6.1 Que el nostre pronunciament sobre la base dels preceptes de Dret civil sigui en principi
estimatori del recurs i reconegui la inscriptibilitat objectiva del document, no vol dir que no
compartim la preocupaci6 del registrador de la propietat i de la DGSJFP per la probabilitat que
I'opcié convinguda, sabent que es convé de manera habitual, sigui efectivament una opci6é en
garantia de préstecs concedits a particulars per entitats que actuen al marge del sistema financer.
Insistim, 1'opcidé en garantia és legitima, la permet el CCCat i res no la prohibeix ni a la Directiva
europea 2014/17, de 14 de febrer ni, en principi, a la Llei espanyola 5/2019, de 15 de marg, l'article
2 de la qual ja admet garanties altres que la hipotecaria. Pero per ser legitima s'ha de fonamentar
en la confianca que el deutor té en el creditor, que consisteix en la conviccié que només 1'exercira
si ell, el deutor, no compleix, i no ha de vulnerar mai les normes de proteccié de consumidors i/o

disciplina de mercat. »
I perqueé:

«6.2 Si el prestador que fa ts de 1'opcié en garantia exerceix l'activitat de deixar diners a préstec de
manera empresarial, és evident que el préstec passa a ser un préstec a persones consumidores i,
llavors, el prestador/optant ha d'acreditar que compleix els requisits que preveu la Llei 5/2019

reguladora dels contractes de credit immobiliari, [...]».

En definitiva, la resoluci6 no accepta que el registrador basi la seva qualificaci6 en la sospita que
el dret d’opcié dugui a terme una funcié de garantia, perqué no n’hi ha suficient prova en I’estret
marc del procediment registral (i, encara que ho fos, entén que aixd no comportaria, en el Dret
civil catala, una sancié de nul-litat per suposar un pacte comissori, que aquest ordenament no
prohibeix). En canvi, si que entén que es desprén de I’expedient que la titular de I’opci6 és
professional de la contractaci6 immobiliaria de manera que les opcions que ofereix a
consumidors ho sén en garantia de préstecs contractats en massa, en paraules de la propia
DGDEJM. I per aix0 considera que I’entitat s’ha de subjectar a les obligacions de registre que
estableix la LCCI.

No hi ha dubte que aquest tipus d’operacions cauen dins de I’ambit d’aplicacié de la Directiva
2014/17/UE i de la norma estatal de transposicid, pero aixo tant pel que fa a ’obligacié de registre
de les entitats prestadores com pel que fa al régim de transparéncia material que imposa la LCCI,
i que el registrador havia fet valer en la seva nota. Sembla d’un rigor extrem, i potser innecessari,
titllar d’extralimitada la nota de qualificacié quan, en realitat, també la resolucié es basa en la
sospita de que ’opcié encobreix una operacié de financament amb garantia immobiliaria. I és
justament per aquest motiu que es desestima el recurs i es confirma la nota.

4.4. Els restants defectes: les clausules financeres, el calcul aproximat del valor del bé per
a I’exercici de I’opcid i la notificacié notarial infructuosa
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Els restants motius de la nota de qualificaci6 son rebutjats (també) en la resolucié, tot i que, com
s’acaba de dir, la qualificacié negativa es confirma.

Pel que fa a la qiiestio de les clausules financeres o sense eficacia real, la DGDEJM considera que
no cal entrar-hi, en constar en ’escriptura la peticié d’inscripci6 parcial (FD 5.4).

Quant a la determinaci6 del preu per part de I’optant mitjancant un calcul aproximat basat en la
informaci6 de la qual pugui disposar en un moment determinat, a diferéncia del que havia decidit
la DGSJFP a les resolucions de 18 de juliol de 2022 i 9 de setembre de 2024, 1a DGDEJM estima
que la clausula no fa referéncia a la determinacié del preu ni al de quantitats potser lliurades per
I’optant al concedent, siné als «tipics serrells de tota compravenda», de manera que I’nic que fa
I’escriptura és reflectir el que és una practica habitual. Tot i aix0, reconeix que aquesta manera
de procedir pot constituir una vulneracié de I’article 568-12.2 CCC, quan estableix la necessitat
de consignar el preu a favor dels creditors posteriors (en linia amb I’article 175.6 RH, que citen
les resolucions del Ministeri), pero, atés que no es va formular com a defecte en la nota, no es
pot valorar (tot i que «no podem passar-la per alt») (FD 4.3). Afegeix, a més, que la indeterminaci6
d’una part del preu no és contraria al dret catala, d’acord amb I’article 621-5 CCC, que permet
fins i tot la indefinici6 total (FD 4.4). De tota manera, pero, cal entendre que aquesta previsio,
pensada més aviat per a transaccions de valor inferior i usuals a la vida quotidiana, no pot
contradir els principis d’especialitat i protecci6 de tercers que regeixen en I’ambit del Registre
de la Propietat.

Pel que fa a la manca de recepcié efectiva de la notificacié notarial, novament la DGDEJM no es
considera vinculada pel criteri de la resolucié de la DGSJFP de 9 de setembre de 2024, perque
aquesta es referia a la notificaci6 de ’exercici unilateral per burofax, i no per via notarial, i a un
immoble situat a Madrid. El primer és un argument molt clar (i opera també quant a la resolucié
de la DGSJFP de 18 de juliol de 2022, relativa a un immoble situat a Barcelona) i, pel que fa al
segon, la DGDEJM es basa en queé I’article 568-12 CCC exigeix per a I’exercici unilateral només
que la notificaci6 es realitzi per via notarial i que la clausula contractual en virtut de la qual el
concedent manifesta assumir a tots els efectes que no rebre la notificacié notarial no derivara en
manca de notificacié per al correcte exercici del dret d’opci6 s’ha d’entendre en el sentit dels
articles 202 i 203 RN, sense que afegeixi ni tregui res (FD 5.3). En tot cas, considera que aquesta
qliesti6 s’hauria de valorar en el moment d’inscriure ’adquisicié per part de I’optant i no a I’hora
d’inscriure el dret d’opcid, cosa que, novament, divergeix del criteri mantingut per la DGDEJM
quant a altres figures com la condicié resolutoria.!!

5. Resoluci6 JUS/3813/2025, de 14 de febrer de 2025 (DOGC num. 9257, de
24.10.2025). Compravenda de drets de llotja al Gran Teatre del Liceu

5.1.Introduccio

Uns socis de la Societat del Gran Teatre del Liceu i titulars de drets sobre tres butaques del teatre,
inscrits al Registre de la Propietat com a drets reals de servitud perpétua i personal subjectes a
I’article 531 CCE segons les escriptures de les quals deriven, els van vendre al Consorci del Gran

11 ANDERSON, «Comentario a la RDGSJFP de 11 de mayo de 2021...».
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Teatre del Liceu, titular de la propietat del teatre, que en sol-licita la cancel-lacié per confusié,
en haver-se consolidat a favor seu el ple domini de les butaques. Els titulars dels drets eren socis
de la Societat del Gran Teatre del Liceu.

L’escriptura es va presentar dues vegades. La primera qualificacié negativa es va basar en qué no
hi ha confusié (propia del dret d’obligacions), ni tampoc consolidacid, perqué no concorren en
un sol subjecte totes els drets, obligacions i deures corresponents a aquests drets i perque es va
considerar que les servituds constituien un patrimoni separat i tancat del patrimoni de cada soci
de la Societat del Gran Teatre del Liceu, a més de constatar que la Llei 22/2001, de 31 de
desembre, admetia la servitud de propietari. Atés que la sol-licitud de qualificacié substitutoria
va ser inadmesa per presentacié extemporania, I’escriptura es va tornar a presentar per a la seva
inscripcié. La registradora va reproduir la qualificacié negativa. La qualificaci6 substitutoria, en
aquest cas, va confirmar la nota, tot i considerar que hi ha una Ginica servitud personal (que el
Dret catala no prohibeix) a favor de la Societat, de titularitat mancomunada o germanica.

El Consorci va recérrer, explicant que els drets adquirits deriven d’unes escriptures de 1994 i
1998 que vehiculaven la transmissi6 de la propietat del teatre per part de la Societat al Consorci,
a canvi de qué aquest el reconstruis després de I’incendi de 31 de gener de 1994. A més, el
Consorci havia de reconéixer a favor dels socis de la Societat els drets sobre les llotges i butaques
que tenien assignats. En defensa de la seva postura, el Consorci considera que el dret catala no
admet les servituds personals, que ’article 531 CCE no és aplicable a Catalunya i que, per efecte
de I’entrada en vigor del llibre cinqué del CCC, les constituides amb anterioritat s’han convertit
en drets d’aprofitament parcial, que es poden extingir per consolidacié. Tampoc no accepta que
hi hagi un tnic dret de servitud ni que els drets sobre les butaques i llotges constitueixin
patrimonis separats.

La Societat formula al-legacions, en qué sembla defensar I’aplicaci6é supletoria de I’article 531
CCE a les servituds personals que no regula el Dret catala. Potser per aquest motiu, entén que la
competéncia per resoldre correspon a la DGSJFP, perqué el recurs no té per objecte una
qualificacié fonamentada exclusivament en el dret civil catala. També considera que el Consorci
incorre en un abus de dret material, atés que ’adquisicié de drets sobres les llotges i butaques no
figura entre les seves finalitats. Nega que la servitud personal (que concep com a tnica, igual que
la qualificacié substitutoria) s’hagi convertit en un dret d’aprofitament parcial i que s’hagi
extingit per consolidaci6.

5.2.La qiiestié competencial

La registradora va elevar I’expedient a la DGSJFP, la qual va comunicar a la DGDEJM que, en
tractar el recurs exclusivament d’una qiiestié de dret civil catala (la consolidaci6é de servituds
personals que han desaparegut de ’ordenament catala, transformant-se en drets d’aprofitament
parcial), s’inhibia de resoldre.

El parer de la DGSJFP es té en compte com a argument afegit a la succinta defensa de la propia
competéncia per part de la DGDEJM (FD 1.3):

«1.3 Segons aquesta Direccié General, ens correspon indubtablement la competéncia per resoldre
aquest recurs. Com també hem afirmat reiteradament en nombroses resolucions, aquesta
competencia ve establerta per l'article 1 de la Llei 5/2009, de 28 d'abril, en declarar que el seu
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objecte el constitueixen els recursos en que les qualificacions impugnades o el mateix recurs es
fonamenten, de manera exclusiva o juntament amb altres motius, en normes del dret catala o en
la seva infraccio, precepte sobre la constitucionalitat del qual no es va pronunciar la STC 4/2014 i,
al qual, per tant, no afecta la sanci6 d'inconstitucionalitat que imposa la senténcia a altres

preceptes de la Llei 5/2009, de 28 d'abril.[...] »
5.3.La naturalesa dels drets dels socis sobre les llotges i butaques del Liceu

Tenint presents les diferents opinions dels intervinents en I’expedient quant a la naturalesa dels
drets dels socis sobre les llotges i butaques, la DGDEJM considera que aquests drets s’han vist
afectats per dos fets: I’incendi del teatre de gener de 1994 i I’entrada en vigor del llibre cinqueé
del CCC (FD 2.2).

Pel que fa el primer, es repassa la historia de les relacions entre la Societat, que va adquirir el
solar on es va construir el teatre (1844) i després I’edifici mateix (1847) i el Consorci, que en va
assumir ’explotacié el 1980. La Societat va conservar la propietat i els socis, els seus drets sobre
les llotges i butaques. Arran de I’incendi de 1994, la Societat va transmetre la propietat i la
indemnitzacié al Consorci, amb I’obligaci6 del reconstruir, i es reconeixia a la Societat el dret
d’adquirir amb preferéncia, a favor dels seus socis, els drets a utilitzar les llotges i butaques, sense
poder-los transmetre. Tampoc els drets dels socis es podien transmetre entre vius a titol gratuit,
si no era en favor de persones properes, i la transmissié onerosa a tercers estava subjecta a dret
d’adquisici6 preferent per part del Consorci. Arran de desavinences entre la Societat i el Consorci,
que van acabar amb la declaracié de nul-litat dels acords de la Junta de la Societat en qué es
basava el pacte de 1994, es va atorgar nova escriptura el 1998. En aquesta darrera, a més de
ratificar les transmissions acordades quatre anys abans, es va substituir la servitud personal
constituida a favor de la Societat per una pluralitat de servituds perpétues i personals a favor dels
socis, que en podien disposar lliurement, sense que el Consorci tingués ja dret d’adquisicié
preferent (FD 2.2 2.3).

El segon factor que impacta els drets dels socis, segons la resolucié, és I’entrada en vigor de la
Llei 5/2006, de 10 de maig. Quan es van aprovar els acords de 1994 i 1998, estava en vigor la Llei
13/1990, de 9 de juliol, que no regulava les servituds personals, com tampoc no ho havia fet la
Compilacié. Obiter, la DGDEJM dona a entendre que, fins i tot en aquest context normatiu, la
disposicié final quarta de la Compilacié conduia a considerar inaplicable I’article 531 CCE a
Catalunya (FD 2.3, final). Aquesta conclusi6 esdevé inqiiestionable, afirma la DGDEJM, arran de
I’exclusié de les servituds personals de I’ordenament juridic catala, perqué s’han transformat en
drets d’aprofitament parcial. Aix0 regeix també per a les constituides abans de I’entrada en vigor
del llibre cinqué del CCC, d’acord amb la disposicié transitoria setzena de la Llei 5/2006. El canvi
de denominacié6 i de naturalesa (atés que els drets d’aprofitament parcial no poden ser perpetus,
sind que tenen una durada maxima de 99 anys i so6n redimibles) no respon a la voluntat unilateral
del Consorci ni tampoc requereix resolucié judicial, ja que és el resultat d’un canvi de legislacié
(FD 2.4).

Tant la qualificacié inicial com la substitutoria i el recurs, doncs, parteixen erroniament de
I’aplicacié de I’article 531 CCE. Tampoc no es considera que els drets de llotja constitueixin un
patrimoni separat dels socis, atés que per a aix0 caldria una disposicié legal expressa. Segons la
DGDEJM, un patrimoni separat hauria d’estar integrat per titularitats dominicals i no per
titularitats de drets reals limitats (FD 2.5), cosa discutible si es pensa en patrimonis afectes a
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necessitats personals que poden comprendre, perfectament, drets d’usdefruit o de cens i,
eventualment, també drets del tipus contemplat en aquest suposit. La possible configuracié com
a mancomunitat germanica tampoc no s’acull, en haver desaparegut a I’escriptura de 1998 (FD
2.5).

5.4.L’extinci6 per consolidacié dels drets de llotja

Havent conclos que els drets dels socis sobre les llotges i butaques estan subjectes, actualment,
a les normes del CCC relatives als drets d’aprofitament parcial, els sén aplicables les causes
d’extincié d’aquest dret real limitat (com el decurs del termini o la redempcié, articles 563-2.4 i
563-3), aixi com les propies dels drets reals (article 532-1), entre les quals s’hi troba la
consolidacié (mentre que les servituds, a Catalunya, afirma la DGDEJM, no s’extingeixen per
aquesta causa: article 566-3.3) (FD 31 3.2).

Ara bé, la DGDEJM reconeix a continuacié que I’extincié per consolidaci6 dels drets
d’aprofitament parcial presenta particularitats, degut a la remissié que fa I’art. 563-1 CCC a les
normes que regulen el dret d’usdefruit. Tots dos drets, per tant, si recauen sobre immobles, no
s’extingeixen pel sol fet de concérrer en la mateixa persona la titularitat dominical i la del dret
real limitat, siné que aquesta circumstancia faculta per poder extingir-los i cancel-lar-los al
Registre de la Propietat, per aplicacié analogica de I’article 566-3.3 CCC, relatiu a la servitud de
propietari. Per la qual cosa s’estima el recurs i s’ordena la cancel-laci6 dels drets d’aprofitament
parcial adquirits pel Consorci (FD 3.3.1i 3.4).

6. Resolucio JUS/4367/2025, de 16 d’'abril de 2025 (DOGC num. 9556, de
3.12.2025). Substitucié preventiva de residu

6.1. Introduccio

La causant de la successié va atorgar testament I’any 2001, en qué instituia hereu el seu marit,
establint que «els substituts vulgars designats ho seran també, pels mateixos casos i de la mateixa
forma, preventius de residu respecte d'aquells béns que l'hereu primerament instituit o
anteriorment instituit no hagués disposat per acte inter vivos en el moment de la seva mort». La
causant va morir el 2002. El marit instituit hereu va morir ’any 2022, havent deixat testament
atorgat I’any 2015, en qué instituia hereus els seus divuit nebots, que sén els atorgants de
I’escriptura d’acceptacié que es presenta per a la seva inscripcio.

La registradora qualifica negativament, en considerar que calia la intervencié dels substituts
designats al testament, d’acord amb els articles 243 i segiients del Codi de successions de 1991
(CS), i perque la suma de les participacions adjudicades no comprenia el 100% de la finca.

Els recurrents al-leguen, en esséncia, que en el testament de 2001 es va preveure una substitucio
preventiva de residu (i no un fideicomis, ni una substitucié fideicomissaria de residu) i que, per
tant, la substitucié queda sense efecte si I’hereu instituit mor deixant hereu voluntari (article
250 CS), com succeeix en aquest cas. D’altra banda, consideren facilment esmenable el defecte
relatiu a la suma de les participacions, que atribueixen a I’arrodoniment (la diferéncia és de 9
mil-lésimes).
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La registradora confirma la seva qualificaci6, emparant-se, pel que fa al defecte relatiu a la manca
de participaci6 dels substituts en I’escriptura d’acceptaci6 d’heréncia, en la interpretaci6 textual
del testament: considera que, no havent disposat I’hereu instituit de la meitat indivisa de la finca
de que es tracta en el moment de la seva mort, aquesta resta subjecta a la substitucioé.

6.2. El dret aplicable per ra6 del temps

No sembla que cap dels intervinents en el procediment registral qiiestioni ’aplicacié del CS a la
successié de la causant que va establir la substitucié. La DGDEJM la confirma, ateés que la
defunci6 es va produir abans de I’entrada en vigor del llibre quart del CCC (disposici6 transitoria
quarta, apartats 11i 2, de la Llei 10/2008), mentre que la successi6 del marit i hereu instituit, que
va morir ’any 2022, es subjecta al CCC (disposicio transitoria primera de la Llei 10/2008) (FD 1.1
a 1.3).

El FD 1.4 fa referéncia a I’article 421-1 CCC i també a la disposicié transitoria segona, apartat 2, de
la Llei 10/2008. Aquesta, pero, s’aplica a successions obertes després de I’entrada en vigor de
I’esmentada Llei, que no és el cas de la causant que va establir la substitucié discutida.

6.3. Entre el fideicomis de residu i la substitucié preventiva de residu

La resolucié distingeix entre el fideicomis de residu i la substitucié preventiva de residu,
explicant que, tant en el CS com en el CCC (malgrat que el canvi sistematic pugui induir a
confusi6'?), 1a segona té com a finalitat evitar la successié intestada i que, per tant, queda sense
efecte si I’instituit mor deixant hereu voluntari, com succeeix en aquest cas (FD 2.2).

Per arribar a aquesta conclusié, la DGDEJM s’empara en el fet que en el testament, atorgat davant
de notari i amb el seu assessorament, no s’empren en cap moment expressions que facin
referéncia a la substitucio fideicomissaria ni al fideicomis de residu, siné que s’utilitza el terme
técnicament correcte (substitucié preventiva de residu) i, per aix0, «la referéncia a la disposicié
dels béns per acte inter vivos s’hauria d’estendre a aquells béns que quedin en el moment de la
seva mort si no ha fet testament o ha disposat altrament per titol de mort» (FD 2.1). Tot i que no
afecta la resoluci6 del suposit concret, perque la delacié del substituit és acceptada, i per bé que
amb anterioritat s’ha afirmat que la figura té com a objectiu evitar la successié intestada, de la
redaccié de la resolucié se’n desprén un criteri favorable a considerar que, per tal que no es
produeixi la delacié a favor dels substituts, n’hi ha prou amb qué el substitut hagi atorgat
testament o heretament, amb independencia que aquest sigui valid i efica¢ o no, cosa que
contradiria la lletra tant de I’article 250 CS com de I’article 426-59, especialment el punt 3, CCC
(cfr. article 426-18 CCC)." Sigui com sigui, la DGDEJM considera que la mera referéncia a que la
substitucié estigui prevista, textualment, per als béns dels quals el substituit no hagi disposat
entre vius no és suficient per contradir la conclusi6 a la qual s’arriba, perque aixo obviaria que
«perqueé les persones designades per la testadora puguin adquirir dits béns com a ‘substituts
preventius de residu’ és necessari que, préviament I’hereu o legatari (originariament instituit)
mori sense deixar hereu voluntari (art. 250.1 del CS) i que, per tant, en el present suposit la
substitucié preventiva de residu ha quedat exclosa pel testament de marit de I’any 2015» (FD

12 MARSAL GUILLAMET, «Comentari a I’article 426-59», a: EGEA 1 FERNANDEZ/FERRER 1 RIBA (ed.). Comentari al llibre quart del
Codi civil de Catalunya, vol. 11, Atelier, Barcelona, 2009, p. 741.
13 MARSAL GUILLAMET, «Comentari a I’article 426-59», p. 741, 742 i 745.
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2.4). A parer de qui subscriu, es tracta, en definitiva, d’una qiiesti6 de determinar si preval la
denominacio atorgada a la figura o bé la seva descripci6 en el testament. !

El recurs, pero, s’estima només parcialment, en el sentit indicat, perqué es manté el defecte
consistent en que la suma de participacions adjudicades no dona el total del 100% de la finca i
s’ha d’esmenar (FD 3.1), s’entén que sobre la base del principi de determinaci6 registral.

7. Resolucions JUS/4366/2025, de 17 de setembre, JUS/4368/2025, de 19
de setembre i JUS/4370/2025, d'11 de novembre de 2025 (DOGC nim.
9556, de 3.12.2025). Prohibicio de certes destinacions dels elements
privatius en propietat horitzontal i nimero uUnic d’arrendaments de
curta durada (turistics i no turistics)

7.1.Introduccié

Es comenten ara conjuntament tres resolucions relatives a I’assignaci6 del nimero Unic de
registre d’arrendaments de curta durada previst al Reial decret 1313/2024, de 23 de desembre,
pel qual es regula el procediment de Registre Unic d'Arrendaments i es crea la Finestreta Unica
Digital d'Arrendaments per a la recollida i I'intercanvi de dades relatives als serveis de lloguer
d'allotjaments de curta durada. El referit nimero Unic I’atorga el Registre de la Propietat, a
instancia de I’interessat, un cop s’ha comprovat que no hi ha elements que ho impedeixin,
d’acord amb la legislaci6 aplicable i els possibles acords de la comunitat de veins. En el cas dels
arrendaments per a usos turistics cal, a més, la inscripci6 en el Registre de turisme de Catalunya'®
com a habilitacié administrativa que permet oferir els serveis per mitja de plataformes en linia.

Dues d’aquestes resolucions s6n idéntiques (JUS/4366/2025 i JUS/4368/2025), perqué es decideix
sobre el recurs presentat per la mateixa empresa quant a la possibilitat de destinar dos habitatges
situats al mateix edifici i dins de la mateixa comunitat de propietaris a arrendament de
temporada de caire no turistic. La tercera (JUS/4370/2025) tracta la destinaci6 a s turistic d’un
habitatge en propietat horitzontal situat en una poblacié diferent.

En el cas de les resolucions JUS/4366/2025 i JUS/4368/2025, els estatuts de la comunitat
estableixen que els elements privatius en cap cas no es poden dedicar a «col-legi, académia,
hostatgeria, habitatge d'as turistic, bed & breakfast, fonda, pensid, hotel o qualsevol modalitat
analoga». El registrador considera que I’activitat d’arrendament de temporada per a la qual se
sol:licitava el nimero Unic de registre entrava dins de la prohibicio, tot i que sense argumentar-
ho. La recurrent, en canvi, entén que es tracta d’arrendaments d’us diferent del d’habitatge, amb
la finalitat de proporcionar habitatge temporal a estudiants durant el curs escolar, emparat per
I’article 3.2 de la Llei d’arrendaments urbans (LAU) i que, si bé les comunitats poden prohibir
I’activitat d’habitatges de tipus turistic, no poden prohibir que es destinin a habitatges de
temporada, perqué aix0 comportaria la supressié d’una facultat essencial del domini sobre

4 Cfr. Resoluci6 DGDEJ JUS/702/2022, d’11 de mar¢ (DOGC nim. 8630, de 21.3.2022), comentada a InDret, 3, 2022,
referida a una qiiesti6 diferent.
15 Article 73 de la Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de Catalunya.
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I’element privatiu, les restriccions al qual s’han d’interpretar restrictivament i, en ’ambit de la
propietat horitzontal, han de constar expressament d’acord amb I’article 553-40 CCC.

En el cas de la Resoluci6 JUS/4370/2025, I’habitatge es destina a lloguer d’us turistic. Als estatuts
de la comunitat s’hi estableix que: «Art. 13: Queda prohibit als propietaris i ocupants de tots els
habitatges que componen el conjunt desenvolupar en ells activitats que suposin alteraci6 del seu
desti, i es prohibeix expressament, a més de les limitacions que imposa la llei: destinar els
habitatges a cases d'hostes, col-legis, académies o a qualsevol activitat que resulti danyosa per la
finca... ».

La part recurrent considera que el lloguer d’as turistic no queda inclos en aquesta prohibicid,
ates que l’activitat d’hostalatge s’equipara a les dels establiments hotelers al Reial decret
933/2021, de 26 d’octubre, i, per tant, no es troba dins de les activitats prohibides pels estatuts.
Segons el recurs, el lloguer d’is turistic no suposa una alteraci6 de 1'is residencial de I'habitatge
(cita l'article 221 del Decret 75/2020 i el pla municipal), i que no es tracta d’una activitat danyosa
per a la comunitat, per la qual cosa, a manca de prohibicié expressa, s’hauria de procedir a
I’assignacié del namero sol-licitat.

7.2.La qiiestié competencial

Ateés que en tots tres casos es tracta d’esbrinar si ’activitat infringeix acords de la comunitat de
propietaris i, per aimmobles situats a Catalunya, on existeix una regulacié integra de la propietat
horitzontal, els acords s’han d’interpretar d’acord amb aquesta normativa, és competent per a
resoldre la DGDEJM, d’acord amb el fonament de dret 1.1 de les Resolucions JUS/4366/2025 i
JUS/4368/2025. En els suposits que van donar lloc a aquestes resolucions, el recurs s’havia
presentat al Registre de la Propietat que havia emes la nota i també a 1’Oficina del Registre del
Ministeri de Justicia, que el va remetre al registrador per a la seva tramitacié. En considerar que
la competencia correspon a la DGDEJM, el registrador va elevar I’expedient a aquesta Direccid
General, tot fent I’advertiment exprés al qual es refereix I’article 3.3 de la Llei 5/2009, de 28
d’abril, tal i com insisteix la DGDEJM que cal fer (FD 1.2). Per bé que aquest requisit
procedimental es va complir, no va succeir el mateix amb altres igualment rellevants, com és la
necessitat de que en la nota de qualificacid es faci constar la possibilitat de recérrer davant la
DGDEJM i no només davant la DGSJFP o els tribunals, i el recurs es va elevar a la Generalitat un
mes després de la seva interposicié, un cop rebudes les al-legacions de la comunitat i elaborat
I’'informe del registrador, contra I’adverténcia realitzada sovint per la DGDEJM en el sentit que
cal enviat el recurs de manera immediata, sens perjudici que es completi I’expedient amb
posterioritat (FD 1.3).

En el cas de la resoluci6 JUS/4370/2025, no sembla que es desprengui de la relacié de fets que es
suscités controversia quant a I’0rgan competent per a resoldre el recurs governatiu. Segons els
resums que aporta la resolucié, en la nota de qualificacio es citen I’article 553-11 CCC (a més de
I’article 17 de la Llei de propietat horitzontal estatal) i la Llei 4/2017, de 28 de marc, del
Parlament de Catalunya, per la qual es regula el lloguer turistic. En el recurs, el Decret 75/2020,
de 4 d’agost, de turisme de Catalunya. Tot i aix0, el primer fonament de dret es dedica a justificar
la competéncia de la DGDEJM.

En aquest sentit, es considera que, malgrat ser el Reial decret 1312/2024 una norma estatal
dictada a ’empara de la competéncia per a la ordenacié dels registres i instruments publics (FD
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1.2), «la qualificaci6 es fonamenta en l'existéncia d'una norma de comunitat que prohibeix que
cap dels departaments d'una propietat horitzontal es destini a “cases d'hostes”, i la propietat
horitzontal, quan es tracta d'edificis situats en territori catala es regeix exclusivament per les
normes del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya de conformitat amb els articles 14 de I'Estatut
d'autonomia de 2006 i 10 en relacié amb el 16 del Codi civil espanyol», afegint que «per valorar
adequadament la qiiestié que es debat, caldra determinar si la regulacié dels habitatges per a ts
turistic esta o no inclosa dins la normativa de turisme, que és de competéncia exclusiva de
Catalunya (article 171 de I'Estatut d'autonomia), o bé d'habitatge, que també és competéncia
exclusiva de Catalunya (article 137 de 1'Estatut d'autonomia)» (FD 1.3).

7.3.Arrendament temporal i arrendament d’as turistic

Com ja s’ha apuntat, la resolucié JUS/4370/2025 fa referéncia a una sol-licitud de ndmero Unic
per a habitatge d’tGs turistic, mentre que les resolucions JUS/4366/2025 i JUS/4368/2025
decideixen sobre una sol-licitud relativa a arrendament de curta durada o temporal, en concret,
per a cobrir les necessitats d’habitatge a estudiants durant el curs escolar.

En aquestes dues resolucions referides a arrendaments temporals, la comunitat formula
al-legacions al recurs, en considerar que ’arrendament de temporada és un servei d’hostatgeria,
a I’empara de I’article 2 del Reial decret 933/2021, de 26 d’octubre, inclds, per tant, en la
prohibicié estatutaria, que és anterior a I’auge d’aquest fenomen i per aixd no els designa
nominativament.

Per a la DGDEJM, aquesta conclusié no és encertada, mentre que sén atendibles els arguments
del recurs. L’article 2.a) del Reial Decret 1312/2024 remet a I’article 3.2 de la LAU per als
arrendaments de curta durada. L’article 3.2 LAU distingeix els arrendaments de temporada, sigui
d’estiu o qualsevol altra, dels arrendaments per exercir una activitat industrial, comercial,
professional o similar. I els estatuts de la comunitat el que prohibeixen és aquest segon tipus
d’arrendament, no el de temporada en sentit estricte, com ho és el que s’ofereix a estudiants per
al curs académic. Cita també I’article 4.2.a) del Reial decret 1312/2024, atés que igualment
diferencia les necessitats derivades de vacances o de turisme, d’altres causes que determinen que
la necessitat d’habitatge no sigui permanent, entre les quals s’hi troben raons laborals, d’estudis
omediques. A més, les limitacions al dret de propietat s’han d’establir de manera expressa i s’han
d’interpretar restrictivament, de manera que tampoc I’al-lusié als estatuts a «qualsevol modalitat
analoga d’as» es pot estendre fins a incloure en la prohibici6 estatutaria suposits tan diversos
(FD 2.5). Davant d’aix0, les al-legacions de la comunitat no sén suficients per a desvirtuar la
conclusié a que s’arriba: ’article 2 del Reial decret 933/2021 considera activitat d’hostatgeria la
que implica pernocta d’un o pocs dies, no temporades més llargues com pot ser el curs escolar, i
’al-legacid que els estatuts son anteriors a la proliferacié actual d’arrendaments de temporada,
a banda de constituir un reconeixement implicit de qué la prohibicié no els inclou, es soluciona
en tot cas per mitja d’una modificacié estatutaria (FD 2.6). També remarquen les resolucions que
la sol-licitud de nimero tnic ho és «d’arrendament no turistic» i que, si realitzés lloguers de tipus
turistic, el registrador cancel-laria la nota marginal i ho comunicaria a la Finestra Unica Digital
d’Arrendaments, de manera que s’eliminarien o inhabilitarien tots els anuncis relatius a aquest
numero en plataformes (FD 2.8).

En el cas de la resolucié JUS/4370/2025, la DGDEJM recorda que no hi ha cap dubte que els
estatuts de propietat horitzontal poden prohibir la realitzacié de determinades activitats en els
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elements privatius!® i que aquesta és una practica habitual, que en els darrers anys s’ha emprat
per tal de prohibir la realitzacié d’activitats turistiques. Aquestes prohibicions seran oposables a
tercers des de la seva inscripcié al Registre de la Propietat (article 553-11.3 CCC) (FD 2.2). A
continuacid, basa la seva decisi6 en qué el Reial decret 933/2021 no és aplicable a Catalunya
(article 171 de I’Estatut); ho sén la Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de Catalunya, i el
Decret 75/2020. D’acord amb aquest darrer, es regulen els habitatges destinats a ts turistic com
una utilitzacié de 1'habitatge per a una finalitat d'empresa de caracter turistic. El fet que els
estatuts de la comunitat de propietaris emprin «la terminologia antiga “cases d’hostes” ha de
referir-se també als usos d'arrendament per a Us turistic, categoria legal posterior a la data
d'inscripcié al Registre de la Propietat dels estatuts —1'any 2004». La manca de correspondéncia
terminologica exacta no és obstacle a concloure que dins la categoria «cases d'hostes» s'integren
els actuals arrendaments per a Us turistic (FD 2.3).

La resoluci6 acaba considerant que I’acord de la comunitat inscrit és un obstacle per a I’obtenci6
del nimero Unic de registre de lloguer. En el suposit, sembla ser que el propietari que el sol-licita
exercia ’activitat turistica des d’abans de 2022 i la modificaci6 dels estatuts es va practicar (no
consta quan a I’expedient) en virtut d’una escriptura de 2004, perd el recurs no discuteix
I’aplicacié de la norma estatutaria i tampoc no consta inscrita ’oposicié del propietari a I’acord
que I’exclogui de la prohibicié, de manera que el recurs es desestima (FD 2.4).

7.4.Wherever I lay my hat (that’s my home): no és llar la temporal?

Les resolucions JUS/4366/2025 i JUS/4368/2025 contenen un fonament de dret (2.7) que es
destina a explicar la divergéncia de criteri mantinguda amb dues resolucions de la DGSJFP de 18
de juny!” i 17 de juliol de 2025 en queé es va considerar que I’arrendament de temporada no
turistic estava prohibit pels estatuts, no tant per la relacié d’activitats prohibides que contenien,
sind pel fet d’establir que els elements privatius s’havien de destinar a «llar» o «domicili
permanent» dels seus propietaris o inquilins. Aquest és el factor diferencial, explica la DGDEJM,
pel qual s’estima que un lloguer d’estudiants seria incompatible amb els estatuts.

Perd, molt encertadament, la DGDEJM contempla aquesta incompatibilitat «<amb reserves», tot i
no desenvolupar més aquesta idea. Si que ho fa, en canvi, I’article 66 bis de la Llei 18/2007, per
al dret a I’habitatge, introduit (per segona vegada) per la Llei 11/2025, de 29 de desembre, en
establir, en el seu primer apartat, que «es considera arrendament d'habitatge permanent el
destinat a la satisfaccié de la necessitat d'habitatge, amb independeéncia de la seva durada» i, en
el segon apartat, subjecta els arrendaments subscrits amb caracter temporal, entre els quals s’hi
inclouen els lloguers a estudiants, a un seguit de normes tuitives de ’arrendatari, incloent el
control de rendes, amb 1’exclusi6 de les relatives a la durada legal minima (que regira també,
d’acord amb els apartats seglients de I’article, quan s’incompleixin les seves disposicions o
s’articulin prorrogues o renovacions amb la finalitat de burlar-les). Aquesta disposici6 té com a
objectiu posar fi a la practica fraudulenta de llogar habitatges per una durada inferior a I’any per
tal d’evitar I’aplicaci6 del regim de prorrogues forcoses, pero també de la resta de normes incloses
ala LAU en benefici de I’arrendatari amb caracter imperatiu. Paral-lelament, pero, aquesta norma

16 En el mateix sentit, resolucié de la DGSJJFP d’11.9.2025 (BOE ndm. 301, de 16.12.2025) i, entre moltes altres, STS
1671/2023, de 29.11.2023 (ECLI: ES:TS:2023:5199) 0 STS 105/2024, de 30.1.2024 (ECLI: ES:TS:2024:331), referida aquesta
dltima també a una prohibici6 als estatuts amb la terminologia antiga «hospederia».

7BOE num. 163, de 8.7.2025.

1818 BOE num. 189, de 7.8.2025.
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suposa un reconeixement de que també és habitatge el lloc on es viu de manera no permanent
per causes laborals, médiques, d’estudis o similars i, per tant, ha de gaudir del mateix nivell de
proteccié. I és que, cada cop més, la permanéncia en I’habitatge és relativa: els canvis poden
respondre a eleccions personals (com en el cas dels anomenats nomades virtuals), a raons com
les que recull el nou article 66 bis de la Llei 18/2007, a necessitats imprevistes o a situacions de
vulnerabilitat, i en tots aquests casos, cal que les persones puguin desenvolupar la seva
personalitat, pel temps que sigui, en un entorn segur i privat que és, sens dubte, la seva «llar».
Dit aix0, caldra veure si la professionalitzacio6 dels lloguers de pisos a estudiants és o no una bona
alternativa a la situaci6 actual.

8. Resolucié JUS/4369/2025, d'1 d’agost de 2025 (DOGC num. 9556, de
3.12.2025). Escriptura d'acceptacié d’heréncia i lliurament de llegats
atorgada per un sol dels cohereus

8.1. Introduccio

La causant va deixar testament en que instituia hereus vitalicis els seus dos fills. A banda de la
distribucié del romanent entre a aquests, a un fill (A) li atribueix 1’usdefruit universal de cinc
finques i a I’altre (B), ’'usdefruit d’una finca. La nua propietat es llega, per estirps, als nets, fills
de cadascun dels fills. S’estableix que els legataris d’usdefruit poden prendre possessio per ells
mateixos, es prohibeix la detracci6 de la quarta falcidia i s’ordena que, si algun dels fills
considerés que els llegats afecten la intangibilitat qualitativa o quantitativa de la llegitima,
nomeés la podran reclamar dels seus respectius fills.

No es discuteix la qliestié d’aquesta particular previsié testamentaria relativa a la llegitiam, sin6
que la resoluci6 gira al voltant de la inscripcié de I’escriptura d’acceptacié d’heréncia atorgada
per A, en que lliura el llegat de nua propietat de les cinc finques que se li han deixat en usdefruit
universal als seus fills, sense que hi concorri B. La registradora qualifica negativament, en
considerar que per al lliurament del llegat cal la intervencié de I’altre cohereu, tret que hagi
renunciat a ’heréncia o no I’hagi acceptat (perque, en aquest darrer suposit, entraria en joc
I’article 411-9 CCQC).

Els interessats van recérrer al-legant, molt resumidament, que A tenia atribuida expressament al
testament la facultat de prendre possessié per ell mateix de ’usdefruit universal (a la qual cosa
I’autoritzaria en qualsevol cas I’article 427-22.4 CCC, per la seva condicié de prelegatari) i que el
lliurament dels llegats de nua propietat als seus fills no és una disposicié patrimonial, siné un
acte instrumental per tal de complir la distribucié entre nua propietat i usdefruit que va voler la
causant i poder fer-la constar al Registre de la Propietat per a la plena efectivitat i oposabilitat
del dret d’usdefruit al trafic juridic.'® Consideren també que, si bé literalment el testament no
estableix expressament aquesta facultat de lliurar la nua propietat, i tampoc no faculta els
legataris de nua propietat per a prendre’n possessié per si mateixos, la interpretacié del
testament en el seu conjunt mena a entendre que aquella era la veritable voluntat de la testadora,
a la cerca de la qual s’ha de guiar la interpretacié (articles 421-1 i 421-6 CCC i doctrina de la
DGDEJM). Finalment, manifesten que el lliurament no vulnera cap dret dels hereus i que, cas que

19 Val a dir que, si bé la primera inscripci6 d’una finca ha de ser la de domini (article 7 LH), no hauria de succeir el mateix
amb les inscripcions successives.
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s’hagués de reduir el llegat (per vulneracié de la llegitima, atés que la causant va prohibir la
detracci6 de la quarta falcidia), I’hereu tindria un simple dret de crédit contra el legatari, que
sempre podria evitar la reducci6 pagant-ne I'import en diners (articles 422-27.21451-22.4 CCC).

També presenta al-legacions el notari que va autoritzar I’escriptura, considerant que el testament
fa una distribucié de I’heréncia per estirps, de caracter particional, en que els llegats tenen «una
funcié més de repartiment dels béns entre els hereus que de gravamen», de manera que es pot
prendre com un tot usdefruit i nua propietat per estirps de caracter particional, que legitimaria
els legataris de I’estirp, per extensio, a prendre’n possessio per ells mateixos. Argumenta, també,
que fins i tot si no s’admetés aquesta interpretacio, caldria veure fins a quin punt lliurar la nua
propietat no entra en la mateixa essencia de prendre possessié de I’'usdefruit, atés que comporta
una determinaci6 clara de la titularitat gravada. A més, estima que el motiu pel qual el legislador
prohibeix amb caracter general la presa de possessié dels llegats per part dels legataris és la
proteccié del dret de I’hereu a reduir els llegats, pero, en aquest cas, dificilment B podria al-legar
que els llegats sén excessius, perque els legataris de nua propietat no responen dels deutes de
I’heréncia i ni A ni B estan gravats per altres llegats; la causant ha exclos la reducci6 per falcidia
i, amés, tampoc no hi hauria inoficiositat perqueé la causant la redueix a la respectiva estirp. Molt
encertadament, explica que, si el llegat a favor d’A hagués estat en plena propietat, B es trobaria
en la mateixa situacié. Considera que ha de prevaler el pragmatisme en aquest punt, tot i que
assenyala també que la legislacié catalana ha anat ampliant les possibilitats que el legatari
prengui possessio per si mateix, sobre la base del principi de llibertat civil i atesa la naturalesa i
quantia de la llegitima, que la separen del CCE. En tractar-se d’un mer dret de crédit, del qual
respondria el legatari amb els seus béns, a B li és indiferent que el llegat s’hagi lliurat o no.

8.2. La interpretacio del testament en el seu conjunt

La DGDEJM recorda, d’acord amb la seva propia doctrina, els criteris d’interpretaci6 establerts a
I’article 421-6 CC (FD 1.1), pero també assenyala que el procediment registral es troba limitat a
I’hora d’investigar la veritable voluntat del causant, havent de ser possible conéixer quina és
aquesta en virtut, basicament, del propi testament, la interpretacié del qual per part de I’hereu
decau quan és part interessada, com succeeix en aquest cas (FD 1.2). Tampoc no s’entén implicita
en I’atribuci6 de la facultat de prendre possessié del llegat d’usdefruit universal la de lliurar el
llegat de nua propietat dels immobles, perqué, d’acord amb I’article 427-22 CCC, el causant ho
ha d’autoritzar expressament (FD 1.3). Tot i aix0, de la lectura del testament en conjunt se’n
desprén que conté una distribucié de béns de caire particional, amb repartiment per estirps, tan
clara que implica ’entrega dels llegats en nua propietat per part de qui en té I’'usdefruit, en ser
un acte degut (FD 1.4). I, des d’aquesta perspectiva, «prenent com un tot usdefruit i nua
propietat», tal i com proposa el notari en les seves al-legacions, es pot fer extensiva I’autoritzacié
de prendre possessio dels prellegats a cada estirp dels legataris, perque, a més, «lliurar la nua
propietat entra en la mateixa esséncia de prendre la possessié de ’usdefruit» (perqué cal, afirma
la DGDEJM, per tal de tenir determinada la relaci6 juridica) i la pot lliurar per si sol un dels hereus
sense la concurréncia de I’altre (FD 2.2). Malgrat tenir present la lletra de I’article 427.22.3 CCC,
la DGDEJM sembla concloure de nou que n’hi ha prou amb el consentiment d’un sol dels cohereus
en el cas concret. Considera que «el llegat d’usdefruit a favor de ’hereu és un llegat d’eficacia
real i, perqueé tingui efectivitat, cal lliurar la nua propietat de les respectives finques, per aixo el
lliurament de la nua propietat és també un llegat d’eficacia real sobre finques certes i
determinades», del qual poden prendre possessié els legataris per ells mateixos (FD 2.3). Els
arguments dels recurrents i del notari quant a la reducci6 de llegats sén assumits per la resolucio
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i, per tant, es conclou que ni de ’escriptura ni dels restants documents que consten a I’expedient
es pot interpretar que el lliurament dels llegats pugui perjudicar I’altre cohereu de cap manera
(FD 2.4 i 2.5). Malgrat les limitacions del procediment registral, doncs, es procedeix, per raons
practiques molt clares, a una interpretacié conjunta i integradora del testament. Llastima que,
en la formacié de I’expedient, no es notifiqués I’altre cohereu. En qualsevol cas, la DGDEJM
considera que té prou eines per valorar i procedeix a revocar la nota, de manera que ’escriptura
d’acceptaci6 i lliurament de llegats s’inscriura al registre pertinent, com ja havia succeit amb
finques situades en altres poblacions.

9. Resolucid JUS/4371/2025, de 17 de setembre de 2025 (DOGC num. 9556,
de 3.12.2025). Cancel-lacioé de substitucio fideicomissaria

9.1.Introduccié

Aquesta resolucié decideix per segona vegada sobre la cancellaci6 d’una substitucié
fideicomissaria sol-licitada pel titular d’un element privatiu en propietat horitzontal. El primer
cop que es va intentar la cancel-lacié, la Resolucié JUS/3052/2024, de 17 d’agost,?° va confirmar
la qualificacié negativa, que es basava en la impossibilitat d’alterar els assentaments registrals si
no és amb el consentiment dels interessats o en virtut d’una resolucié judicial, tot i que la
DGDEJM reconeixia que la situacié resultant era potser inequitativa, atés que els fideicomissaris
es beneficiaven del manteniment del gravamen tant sobre la finca original com sobre la
subrogada en el seu lloc. No es va aportar, en aquell moment, una escriptura de 1971, de la qual
potser en resultarien arguments suficients per a permetre la cancel-lacié sol-licitada en seu
registral, sense necessitat d’acudir a un procediment judicial. En aquesta ocasid, I’interessat
aporta ’esmentada escriptura, juntament amb una interlocutoria judicial del mateix any que
autoritzava la venda de la finca com a lliure a carrec de la quarta trebel-lianica. El registrador,
aixo no obstant, manté la impossibilitat de cancel-lar, aquesta vegada adduint, a més, que manca
I’aportacié de I'inventari necessari per a detreure la quarta. La DGDEJM, pero, analitzada en
particular la interlocutoria, considera que concorren evidencies suficients per a permetre la
cancel-lacié.

En Resolucions JUS/3416/2012, de 29 de novembre,? JUS/1802/2013, de 30 de juliol,?* i
JUS/1356/2014, de 12 de juny?® [aquesta darrera revocada per SAP BCN (seccié 19) 170/2020, de
30 de juny,? pero confirmada després per STSJC 27/2021, de 15 d’abril?*’] la DGDEJM va acabar
permetent la inscripcié a favor de fideicomissaris d’una finca donada a cens i alliberada del
fideicomis amb carrec a la quarta trebel-lianica, segons una escriptura en la qual es redimia el
cens i es renunciava a fer constar I’alliberament del fideicomis. El suposit que dona lloc a la
Resolucié que ara es comenta és diferent, pero es tracta del mateix fideicomis, el disseny del qual

20 DOGC nim. 9236, de 28.8.2024. Comentada a InDret, 4, 2024.
2'DOGC nim. 6357, de 17.4.2013. Comentada a InDret, 2, 2013.
2 DOGC nim. 6442, de 20.8.2013. Comentada a InDret, 3, 2013.
3 DOGC nim. 6645, de 17.6.2014. Comentada a InDret, 4, 2014.
2 ECLI:ES:APB:2020:4544.

2 ECLI:ES:TSJCAT:2021:5289.
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es pot trobar tant a les resolucions esmentades com, de manera més resumida, en el comentari a
la primera d’elles en aquesta mateixa revista.?®

En la resolucié de qué es tracta ara, registrador i recurrent s’acusen reciprocament de pretendre
encabir en el procediment registral giiestions que corresponen a I’administracié de justicia.

9.2.Els limits del procediment registral i la cancel-lacié de substitucions que romanen
(incorrectament) inscrites

En el cas objecte d’aquesta resolucid, a més de I’escriptura en queé es sol-licita la cancel-lacié de
la substitucid, s’aporta escriptura de 1951 en queé la usufructuaria i els fiduciaris del fideicomitent
establien a cens una finca, amb carrec a la quarta trebel-lianica (no prohibida) que els
corresponia, de manera que, tal i com afirma la DGDEJM en aquesta ocasid, la substituci6
fideicomissaria romania només quant al domini directe. També s’aporta escriptura de 1971 de
redempcio6 del cens i compravenda d’una altra finca, que queda sotmesa al fideicomis quant al
domini directe, en substitucié del cens redimit (a I’empara de I’article 189 de la Compilacié, que
permetia alienar béns com a lliures de la substituci6 i adquirir-ne d’altres de major rendibilitat
que els substituissin). Finalment, es va aportar testimoni de la interlocutoria dictada uns mesos
abans de I’escriptura de 1971 que autoritzava I’alienacié de la finca en qiiestié com a lliure per
adquirir altres béns més rendibles.

El registrador considera que, si es procedis a la cancel-laci6 sol-licitada, podria ser impugnada,
per manca del consentiment dels titulars afectats o, en defecte d’aix0, per resoluci6 judicial, que
estima és el que va succeir quan es van practicar les inscripcions que ara generen problemes, atés
que no es va acompanyar I’imprescindible inventari al titol presentat. Entén, a més, que encara
que es presentés ara, la normativa hipotecaria exigeix el consentiment dels titulars per a la
cancel-lacié. Titlla de perversié del sistema registral la pretensié de cancel-lacié a partir de
conjectures i indicis indirectes.

Per la seva banda, el recurrent es queixa del que considera una deficient actuacié registral, tant
en la inscripci6 de l’establiment a cens, sense cancellar I’expressié de la substitucid
fideicomissaria, com en la inscripcié de la subrogaci6 del cens a I’escriptura de 1971. També
afirma que la detraccié de la quarta trebellianica només requeria la notificacié prévia als
fideicomissaris i al curador, cosa que es va fer, perdo no ’aportacié d’inventari. Per aixo la
Resoluci6 JUS/3052/2024 va considerar que el resultat era paradoxal i poc equitatiu. Entén que el
registrador incorre en una extralimitacié de la funci6é qualificadora davant del contingut de la
resolucié judicial de 1971 aportada i que, en aplicacié de I’article 188.2 de la Compilacio,
procedeix la cancel-lacié de la substitucié, que s’havia d’haver produit el 1971.

La DGDEJM reconeix en primer lloc que el procediment registral no té per objecte la modificacié
d’assentaments registrals (que estan sota la salvaguarda dels tribunals, article 1.3 LH) i que no
es pot debatre avui la irregularitat d’un procediment que va finalitzar fa més de setanta anys (FD
3.1), pero els documents que s’aporten en aquesta ocasié condueixen a concloure que el
registrador ha de qualificar-los, inclosos els judicials, i que no li correspon requerir I’aportacio

26 Vegeu també ANDERSON, «La revisi6 judicial de les resolucions de la Direccié General de Dret, Entitats Juridiques i
Mediacid», a: INSTITUT DE DRET PRIVAT EUROPEU I COMPARAT. UNIVERSITAT DE GIRONA (coord.). L’aplicacié judicial del Codi
civil de Catalunya, Documenta Universitaria, Girona, 22 ed., 2024, p. 797-807.
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d’un inventari, ja que per a la interlocutoria se’n va aportar un que el jutge va donar per bo:
remarca la DGDEJM que és el jutge i no el registrador qui dona ’autoritzacié per vendre la finca
lliure de gravamen, com va succeir en aquest cas (FD 3.3). En el fonament de dret 3.2 es recull el
contingut de la interlocutoria, de la qual es desprén que hi va haver conformitat de tots els
fideicomissaris vius, es va notificar el curador dels fideicomissaris no nascuts i hi va haver
conformitat del Ministeri Fiscal; es va presentar inventari dels béns relictes pel fideicomitent i
es va concedir als fiduciaris I’autoritzacié judicial per a alienar com a lliure la finca i, amb I’import
obtingut, adquirir altres béns de major rendibilitat que la substituissin. En I’escriptura posterior,
es feia referencia a la interlocutoria i es pactava la subrogacié real de la finca originaria per una
altra, s’alliberava la primera del cens per redempci6 i es venia a la compradora.

En altres ocasions relatives al mateix fideicomis, perd a una finca diferent i amb diferéncies
registrals i de part, les limitacions del procediment registral han impedit apreciar la caducitat de
I’accié d’impugnacio per part dels fideicomissaris dels actes que consideren que els perjudiquen,
la qual cosa aboca els afectats per anomalies en la constancia registral dels seus drets a
emprendre la via judicial, en la posicié més incomoda de demandant.?’

10. Resolucié JUS/3997/2025, de 16 d'octubre de 2025 (DOGC num. 9536,
de 6.11.2025). Drets d'adquisicié de I'administracié i concepte de gran
tenidor

La resolucié és, comprensiblement, molt breu i, per tant, també ho és el comentari. Es presenta
per a la seva inscripcié escriptura de compravenda de dues finques. S’havia comunicat la
transmissio projectada d’una de les finques, que els causants de la venedora havien adquirit en
un procediment d’execuci6 hipotecaria, a I’Agéncia de ’Habitatge de Catalunya, d’acord amb el
que estableix I’article 2.1 del Decret llei 1/2015, de 24 de marc. L’Agéncia va manifestar que no
tenia intencié d’exercir el dret de tanteig i, per tant, es procedeix a la inscripci6 de la
compravenda. Quant a I’altra finca, no hi ha constancia de cap comunicaci6 als efectes dels drets
d’adquisicié de I’administracié i la registradora, advertint que la persona transmitent és titular
de cinc drets de ple domini i/o usdefruit sobre habitatges al districte hipotecari del municipi de
queé es tracta, suspén la inscripcid. El recurs prospera, perqué el nou apartat 2, introduit pel
Decret llei 2/2025, de 25 de febrer, a I’article 2 del Decret llei 1/2025 estableix els drets de tanteig
i retracte de I’administracié en zones declarades de mercat residencial tensat només per a grans
tenidors que siguin persones juridiques, i el transmitent era persona fisica (FD 2.3).

Tot i que la qiiesti6 discutida en aquesta resolucié no genera dubtes, convé advertir que, no ja les
conseqiiencies de ser gran tenidor, sind el propi concepte és font de moltes incerteses,
especialment degut a la pluralitat de normes que se n’ocupen. Sense anar més lluny, el mateix
article 2.2 del Decret llei 1/2015, introduit pel Decret llei 2/2025, planteja un interrogant. Aquesta
norma estableix que: «La transmissi6 de qualsevol habitatge situat en una zona declarada mercat
residencial tensat que sigui propietat d'un gran tenidor persona juridica que estigui inscrit en el
Registre de persones grans tenidores d'habitatge, d'acord amb el que estableix la disposicié
addicional vint-i-setena de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, o d'acord amb
el que estableix l'article 3.k) de la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge». D’acord amb
la nova disposici6 addicional vint-i-setena de la Llei 18/2007, s’han d’inscriure en aquest registre
les persones juridiques que siguin grans tenidores d’acord amb I’article 5 de la Llei 24/2015, de 29

2" ANDERSON, Miriam, «La revisi6 judicial..., esp. p. 805-807.
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de juliol, o d’acord amb l'article 3.k) de la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a 'habitatge. Per
tant, sorgeix d’entrada la qiiestié de qué succeeix amb les persones juridiques que, tot i estar
incloses enlarelaci6 de I’article 5.9 de la Llei 24/2015, no estiguin inscrites al Registre de referéncia
malgrat estar-hi obligades: hi ha dret d’adquisici6 per part de ’administracié? Potser no, ates que
pot ser més dificil per al futur adquirent determinar si el transmitent és o no gran tenidor i si es
compleixen els requisits administratius previs a la venda per possibilitar I’adquisicié preferent per
a finalitats socials. D’altra banda, potser si que hi ha dret d’adquisicié preferent si es tracta d’una
persona juridica que té el nimero d’habitatges que determina I’article 3.k) de la Llei 12/2023,
encara que no estigui inscrita al Registre, i d’aqui que s’hi faci referéncia. Pero la dualitat de classes
de gran tenidor al nou apartat segon de I’article 2 del Decret llei 1/2015 també pot tenir una altra
explicacid. Segons I’article 5.9de la Llei 24/2015, sén grans tenidors (a més d’entitats que potser
no tenen la titularitat de cap habitatge) les persones juridiques que, per si soles o per mitja dun
grup d'empreses, siguin titulars de més de deu habitatges situats en territori de 1'Estat (apartat b).
Aquest criteri s’aproxima al de I’article 3.k) de la Llei 12/2023, segons el qual: «Gran tenedor: a los
efectos de lo establecido en esta ley, la persona fisica o juridica que sea titular de mds de diez
inmuebles urbanos de uso residencial o una superficie construida de mas de 1.500 m2 de uso
residencial, excluyendo en todo caso garajes y trasteros. Esta definicion podra ser particularizada
en la declaracion de entornos de mercado residencial tensionado hasta aquellos titulares de cinco
0 mas inmuebles urbanos de uso residencial ubicados en dicho dmbito, cuando asi sea motivado
por la comunidad auténoma en la correspondiente memoria justificativa.» Aquest segon incis
permet mantenir, com ho fa la registradora en aquest cas, que, en atribuir-se els drets d’adquisici6
per a les transmissions d’immobles situats en zones de mercat residencial declarat tensat, sén
aquestes declaracions les que concreten el nimero d’habitatges a partir del qual es rep la
consideraci6 de gran tenidor, la qual cosa remet a les Resolucions TER/800/2024 i TER/2408/2024,
que redueixen el nimero a cinc. Es veu a primer cop d’ull que aquesta complexitat normativa per
determinar en quins casos existeix o no el dret d’adquisici6 preferent de ’administraci6 és
insostenible. I aquest és només un dels ambits en que opera la categoria de gran tenidor, sense
tenir en compte, doncs, normes com les relatives als lloguers socials obligatoris, als habitatges
buits o a la fiscalitat diferenciada.

Fins i tot en el marc de les Resolucions TER/800/2024 i TER/2408/2024 sorgeix qiiestié de si
compten de cara als cinc habitatges per a considerar la persona gran tenidora a Catalunya tant els
habitatges que estan en els municipis declarats zona de mercat residencial tensat a la resolucio
TER/800/2024 com a la resolucié TER/2408/2024 o només els declarats a cadascuna d’aquestes
resolucions. Literalment, no hi ha dubte que I’ampliacié del concepte de gran tenidor a qui és
titular de cinc o més habitatges es refereix només a la zona «anteriorment declarada» o «declarada

a l'apartat anterior», respectivament. Per tant, si ens adherim a una interpretaci6 restrictiva de la
disposicio, perque limita els drets dels gran tenidors, hauriem de concloure que tenir 4 habitatges
a Barcelona i també 4 habitatges a 1'Ametlla de Mar no implica ser gran tenidor a Catalunya.
Aquesta sembla, perd, una conclusié absurda. Potser es pot defensar que els cinc habitatges es
compten en totes les zones declarades de mercat tensat arran de la definici6é que recull la lletra k)
de l'art. 3 de la Llei 12/2023, en el sentit que es refereix a «entornos» de mercat residencial tensat
(els declarats), sigui ara o en un moment posterior. Es a dir, ’'ampliaci6 a cinc o més habitatges és
permesa per la llei estatal dins d'aquests parametres i estariem entenent que el legislador catala es
limita a desenvolupar aquesta habilitacid. Aixo tindria sentit, perqué en teoria pot ser que quan
passin els tres anys de declaracié de mercat residencial tensat, alguns municipis deixin de ser-ho,
mentre que altres ho continuin essent, de manera que I’ampliacié hauria de regir per a considerar
que s'és gran tenidor si es tenen cinc habitatges en els municipis declarats zona tensa, sigui quan
sigui. I sembla que també ho entén aixi la part introductoria de les resolucions esmentades
(«l'article 3.k) de la propia Llei 12/2023 preveu que es pugui particularitzar la definicié de gran
tenidor en la declaracié d'entorns de mercat residencial tensat fins a aquells titulars de cinc o més
immobles urbans d'Us residencial ubicats en dit ambit») tot i que després I’articulat ho contradiu.
D'altra manera, estariem encoratjant 1'especulacié en zones no declarades a canvi de tenir, per
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exemple, quatre habitatges en zona declarada. Aix0 no obstant, aquesta interpretacié més
favorable a l'extensié del concepte de gran tenidor és només una interpretacié. Caldria que
s'esmenés en el futur la normativa.

En un altre ordre de coses, tant la llei estatal com la normativa catalana es refereixen a la
«titularitat» d’habitatges, que suggereix la nocié de propietat, pero la registradora ho amplia
també a I'usdefruit, sense que es pugui descartar que aquesta interpretacié sigui encertada. 2
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