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Comments on the Decisions of the Catalan Directorate General of Law, Legal
Entities and Adequate Conflict Management (until November 2025, Mediation) );
JUS/4983/2025 (agreement of the community of owners reallocating exclusive
rights to use parking spaces); JUS/5008/2025 (sale of immovable property:
whether the notarial deed should incorporate the certificate of outstanding debts
issued by the community of owners in multi-unit buildings); JUS/1418/2026
(divorce agreement: use of the family home assigned to the owner and lack of
determination of the duration of the right); JUS/1707/2026 (designation of an
association as heir of the testator’s son, in a will made subject to the Catalan
Compilation), JUS/1734/2026 and JUS/1735/2026 (administrative rights of first
refusal in case of sale of half the ownership of a home), JUS/1751/2026 (short-
term lease identification number), JUS/2015/2026 (refusal to accept the deposit of
an information sheet due to lack of the short-term lease identification number),
and JUS/2016/2026 (option right granted as security; amounts deductible from the
price).
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1. Sobre l'ordre d'aquests comentaris i la denominacié de l'organ
resolutori”

Entre mitjans d’abril i principis de juliol d’enguany s’han publicat al DOGC nou resolucions de
recursos governatius contra les qualificacions registrals, amb dates que comprenen des de
setembre de 2025 fins a juny de 2026, donant-se la particularitat que la darrera publicada en el
moment de tancar aquests comentaris, el 8 de juliol de 2026, és, justament, la que porta una data
més antiga, el 23 de setembre de 2025, perd un nimero posterior a una resolucié de desembre
del mateix any. S’ha optat per ordenar aquests comentaris per nimero de resolucid, encara que
no es correspongui ni amb I’ordre que pertocaria per data ni amb el que pertocaria per data de
publicacié.

D’altra banda, la Direccié General de Dret, Entitats Juridiques i Mediacié (DGDEJM) va tornar a
canviar de denominacio per passar a ser la Direccié General de Dret, Entitats Juridiques i Gestid
Adequada de Conflictes (DGDEJGAC) en virtut de la disposicié addicional segona del Decret
241/2025, de 4 de novembre, de reestructuracié del Departament de Justicia i Qualitat
Democratica (DOGC nim. 9536, de 6.11. 2025), que va entrar en vigor I’endema de la seva
publicacié. Per aixo0, la resoluci6 de 23 de setembre de 2025 encara correspon a la DGDEJM.

2.Resoluci6 JUS/4983/2025, de 18 de desembre de 2025 (DOGC nim. 9645,
de 15.4.2026). Acord de la comunitat de propietaris redistribuint I'as
exclusiu de places d’aparcament entre dos propietaris, sense el
consentiment exprés d'un d’ells

2.1.Introduccié

Es presenta per a la seva inscripcié escriptura d’elevacié a public d’un acord de la junta de
propietaris per mitja de la qual es permuta I’atribucié de I'Gs exclusiu de dues places
d’aparcament entre els titulars de dos elements privatius de I’edifici. Les places d’aparcament
eren totes elements comuns d’ds exclusiu. L’acord s’adopta per unanimitat de tots els assistents
a la junta i manca d’oposicié dels restants dins del termini que marca I’article 553-26.3 CCC.
Entre els propietaris que no van assistir a la junta, i que tampoc no es van oposar a I’acord, hi ha
el d’un dels dos elements privatius als quals s’adjudica I"4s exclusiu d’una placa d’aparcament
diferent a la que tenia anteriorment i correlativament, perd I’is exclusiu d’una de les que tenia
assignades. Del text del recurs es dedueix que entre els dos propietaris als qual se’ls intercanvia
I’atribucié de 1’Gs exclusiu hi havia desavinences atesa la dificultat d’aparcar dos vehicles en
places no confrontants, que era el que tenien assignat abans de I’acord, malgrat que a la practica
I’acord reflecteix I’Gs real, i s’afirma que el propietari que no va assistir a la reunié posava
dificultats per a dur a terme tasques de conservacié peremptories.

La registradora de la propietat va qualificar negativament per no constar I’assisténcia d’un dels
propietaris afectats pel canvi d’assignaci6 de placa d’aparcament, la qual cosa fonamenta en els
articles 5553-101i 553-26 CCC. Aquest parer va ser confirmat per la qualificacié substitutoria.

" Els apartats d’aquests comentaris relatius a garanties s6n part del Projecte PID2024-157907NB-100, Sosteniblidad
y tecnologia a través del Derecho privado, financat per MICIU/AEI/10.13039/501100011033 i per FEDER, UE.
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El recurs es va presentar davant la DGDEJGAC. S’argumenta que tots els propietaris havien estat
degudament convocats, que el quorum d’assisténcia va ser del 77,725 %, que els propietaris no
assistents van ser correctament notificats, que cap no s’hi va oposar en temps i forma i que, per
tant, cal considerar adoptat ’acord per unanimitat, en el sentit de I’article 553-26.3 CCC, tal i
com exigeix I’article 553-26.1 CCC, en ser les places d’aparcament elements comuns. Explica les
raons per les quals s’acorda el canvi d’assignacié de 1’Gs i al-lega que la decisié no perjudica els
drets de cap dels propietaris, i tampoc no els priva de 1’iis d’elements comuns.

La registradora no va notificar la interposicié del recurs a cap dels interessats i, tot reiterant la
qualificacid, va limitar-se a aportar tot de fotocopies, sense cap tipus de garantia, de I’historial
de les finques. De fet, la DGDEJGAC dedica al primer fonament de dret a assenyalar aquestes i
altres irregularitats o incidéncies en la formacié de I’expedient (com ara que la DG s’assabenta
de I’existéncia de qualificacié substitutoria llegint el recurs i que, tot i haver-la reclamat, no s’ha
aportat; que també I’informe preceptiu es va haver de reclamar i que no hi ha constancia de la
representaci6 del lletrat que presenta el recurs). Es recorda que la documentacié que conforma
el recurs s’ha d’elevar a la DG sense demora i que inicament les al-legacions dels notificats poden
arribar més tard (FD 1.1).

2.2.Adscripcié d’elements comuns a un us exclusiu per acord de la junta

Havent precisat que els preceptes aplicables a la modificacié estatutaria (i del titol constitutiu)
de queé es tracta son els articles 553-43 i 553-26.11 553-26.3 CCC i que de I’escriptura es desprén
que s’han complert tots els requisits que marquen aquestes normes per a I’adopci6 d’acords per
unanimitat malgrat la manca d’assisténcia d’algun dels propietaris d’elements privatius (FD 2.2
i 2.3), potser I’aspecte més interessant de la resolucié és la reflexié6 que duu a terme sobre
I’aplicabilitat de I’article 553-25.4 CCC. Afirma referir-s’hi només per «esvair dubtes», pero
potser el paper d’aquesta norma és més rellevant al cas del que considera la DGDEJGAC. L’article
requereix el consentiment exprés dels propietaris afectats pel que fa a acords que els privin de
facultats d’as i gaudi d’elements comuns. La resolucié conclou que «la particularitat del suposit
és que els elements comuns que s’adscriuen als propietaris no eren abans d’s comu — com podria
ser una piscina, un jardi comunitari o una pista de tenis-, sind que estatutariament sempre han
estat adscrits a un departament privatiu i, per tant, senzillament es canvia I’adscripci6é del
departament i I’is continua essent exclusiu; és a dir, aquesta adscripcié consta als estatuts
comunitaris i I’espai destinat a aparcament mai ha estat d’ds comu i I’is sempre ha estat exclusiu
d’un propietari. D’altra banda, el canvi en ’adscripcié de I'is no suposa un canvi essencial en
I’Gs. Per aix0 considerem que els suposit de fet d’aquest recurs no encaixa en el suposit de fet de
I’article 553-25.4 del CCC, que tracta d’evitar que una decisié molt majoritaria de la junta pugui
excloure o expulsar del gaudi d’elements comuns un propietari concret» (FD 2.4).

La interpretaci6 de I’article 553-25.4 CCC en la redacci6 que li va donar la Llei 5/2015 va generar,
fa una decada, expectativa, atés que es tractava, llavors, d’esbrinar si es podia acordar validament
la prohibicié de destinacio a certs usos (especialment, els turistics) contra I’oposicié o sense el
consentiment exprés del propietari dissident, a qui clarament es priva de facultats dominicals
sobre ’element privatiu. La redaccié original de I’article 553-25.4 CCC requeria en aquests casos
el consentiment del propietari afectat. Tot i aix0, la (llavors) DGDEJM va trobar maneres
d’escapar a la lletra del precepte. Quan, arran de la reforma de 2015, el precepte va passar a
requerir el consentiment del propietari dissident quan se’l privés de facultats sobre elements
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comuns, hi havia el dubte de si, amb més motiu, caldria el seu consentiment quan se’l privés o se
li limités I’Gs de I’element privatiu propi. La DGDEJM no ho va entendre aixi.! Va considerar que
el precepte es referia simplement a la privaci6 de I’Gs d’elements comuns i, més en particular, a
la privacié de I’is exclusiu d’elements comuns que un propietari tingués assignat (com ara la
terrassa de I’atic o el pati dels baixos). Aix0 ho ha recordat més recentment a la Resolucié
JUS/3358/2021, de 9 de novembre (FD 3.3):2

Vam establir que és possible modificar els estatuts de la propietat horitzontal per la majoria de
quatre cinquenes parts que estableix, avui, I'article 553-26.2 del CCC pero que calia respectar el
que imposava l'article 553-25.4, que en la seva redaccié actual diu «Els acords que [...] privin
qualsevol propietari de les facultats dUs i gaudi d'elements comuns [...] requereixen el
consentiment dels propietaris afectats». Vam entendre, i ho reiterem, que aixo fa referéncia al cas
freqiient de les plantes baixes amb jardi o dels atics amb solarium a la coberta de I'edifici, en el
sentit que el propietari de la planta baixa amb un jardi d'ds i gaudi privatiu, o el de I'aticamb 1'Gs i
gaudi privatiu de la coberta de 1'edifici, o el d'un element qualsevol que té 1'is i gaudi privatiu d'un
box o traster al soterrani, no es pot veure privat d'aquest Us i gaudi encara que voti a favor de 1'acord
el 99 % dels propietaris i coeficients si ell no hi consent.

Aquesta interpretacié sempre va ser problematica i el suposit decidit per la resolucié que ara es
comenta aixi ho fa palés. Ara la DGDEJGAC ve a dir que no és aplicable I’article 553-25.4 CCC
perque, tot i ser elements comuns les places d’aparcament, mai no han estat d’as comu i, per
tant, en haver estat sempre adscrit el seu Uis a un element privatiu, no resulta aplicable I’exigéncia
de consentiment exprés del titular de ’element privatiu afectat. Aquesta linia de raonament,
pero, portada a I’extrem, conduiria a entendre que no cal el consentiment del propietari de I’atic
per privar-lo de I’is exclusiu de la terrassa, per exemple, cosa que, des de 2015, havia semblat
que era justament I’ambit que la DG atribuia al precepte. Al propietari a qui se li assigna I’Gs
exclusiu d’un element comu diferent del que tenia, se’l priva també de 1’s exclusiu sobre un altre
element comu. La resoluci6 considera que no hi ha un canvi substancial en I’Gs, i potser per aixo
decideix com ho fa, malgrat que els estrets marges del procediment registral potser no permeten
valoracions més propies de ’autoritat judicial. Es cert que amb aquest tipus d’interpretacions
s’agilitza la gestid de les comunitats de propietaris i que la passivitat del propietari afectat no ha
de paralitzar la comunitat, per0, a parer de qui subscriu, aquest efecte s’aconsegueix forcant el
text legal i, potser, en contra dels interessos d’alguns dels propietaris d’elements privatius: que
succeeix si la placa d’aparcament que acaba corresponent al titular que no va assistir a la reunié
és impracticable? La soluci6 segurament es troba en el fet que, en no havenr-se oposat a I’acord,
el propietari afectat també ha perdut el dret a impugnar ’acord de conformitat amb I’article 553-
31.2 CCC. I aix0 fa pensar que convindria precisar la coordinacié entre els articles 553-25.4, 553-
26.31553-31.2 CCC, perque suposits com aquests, que posen a prova el sistema, demostren que
I’exigéncia de consentiment exprés en alguns casos i la regla sobre adopci6 successiva d’acords
per unanimitat només es poden harmonitzar si la manca d’oposicié s’equipara a aquell
consentiment exprés, cosa que ara Unicament s’aconsegueix per via interpretativa, tenint en
compte el régim de la impugnacié d’acords.

! Especialment, a les Resolucions JUS/167/2017, de 6 de febrer (DOGC niim. 7308, de 14.2.2017; comentada a
InDret, 2, 2017) i JUS/1784/2018, de 20 de juliol (DOGC niim. 7674, de 30.7.2018; comentada a InDret, 4, 2018), en
qué s’adoptava el criteri del TSCJC, sobretot en les senténcies 33/2016, de 19 de maig
(ECLI:ES:TSJCAT:2016:3181) i 74/2018, de 13 de setembre (ECLI:ES:TSJCAT:2018:5827).

2DOGC nam. 8545, de 17.11.2021. Comentada a InDret, 1. 2022.
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3.Resoluci6 JUS/5008/2025, de 23 de setembre de 2025 (DOGC num. 9703,
de 8.7.2026). Impossibilitat d'inscriure una compravenda per manca de
protocol-litzacié de la certificaci6 de l'estat dels deutes amb la
comunitat de propietaris

3.1.Introduccié

La registradora denega la inscripcié d’una escriptura de compravenda atorgada davant notari de
Madrid en la qual la part venedora declara estar al corrent en el pagament de les despeses
generals de la comunitat a la qual pertany I’edifici i que, per acreditar aquest punt, la part
transmitent entrega a la part compradora la certificaci6 sobre I’estat de deutes, que és coincident
amb la declaraci6 efectuada. En no constar ni I’exoneraci6 expressa de 1’obligacié d’aportar el
certificat ni la protocol-litzacié d’aquest, es denega la inscripcié per aplicacié de I’article 553-5.2
CCC. La qualificacié substitutoria transcriu ’article, que s’interpreta literalment.

El notari presenta un recurs adrecat a la DGSJFP, perqueé considera que no només es planteja una
qliestié de dret catala, sin6 també del valor de I’escriptura publica i dels seus efectes. Aixi,
fonamenta el recurs en el valor de I’escriptura publica i en la presumpcié de veracitat, integritat
ilegalitat i en el fet que el notari pot decidir quan incorporar un document a ’escriptura, tret que
la llei li ho exigeixi de manera expressa, tal i com estableix la doctrina registral que cita. A més,
defensa que la interpretaci6 literal de I’article 553-5.2 CCC realitzada per la registradora no és
correcta, perque el precepte requereix 1’aportacié del certificat, no la seva protocol-litzacio, i
perque, a més, contravé la finalitat de la norma, que és protegir el comprador: impedir-li
inscriure i encarir I’escriptura amb la protocol-litzacid, al-lega, va contra els interessos de
I’adquirent.

La registradora va elevar el recurs a la DGDEJM, de conformitat amb I’article 3.3 de la Llei 5/2009;
de 28 d’abril. En defensa de la seva nota, aporta preceptes de la llei 18/2007, de 28 de desembre,
del dret a I’habitatge, i resolucions de la DGDEJM. En no haver-se citat a la nota de qualificacid,
la DGDEJM assenyala que tindra en compte les normes perque sén d’aplicaci6 a Catalunya, pero
que els informes de defensa no han de contenir fonaments que no es trobin a les notes, perqué
en tot el que n’excedeixis generen indefensi6 al recurrent. El mateix succeeix amb les
consideracions relatives al valor de les escriptures i I’abast de la qualificacio registral.

Tot i que hi havia discrepancies entre el notari i la registradora quant a la competéncia per a
resoldre, en aquesta ocasid, a diferéncia del que succeeix en moltes de les resolucions objecte
d’aquests comentaris en qué sovint no hi havia desacord, la DGDEJM no sent la necessitat de
justificar la propia competéncia.

3.2.El deure d’informar sobre I’estat de les despeses de comunitat com a contrapartida a
I’afeccio real

La DGDEJM comenca per recordar, en la linia del que havia fet en la Resolucié 2560/2010, de 28
de juny,® que I’obligacié de contribuir a les despeses comunes és inherent al sistema de propietat

* DOGC nam. 5682, de 30.7.2010.
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horitzontal (FD 1.1), que es veu reforcada amb I’afecci6 real que estableix I’article 553-5.1 CCC
(FD 1.2) i que, com a contrapartida, i per tal de protegir ’adquirent davant de despeses
inicialment desconegudes, I’article 553-5.2 CCC exigeix per a I’atorgament de I’escriptura
publica que es manifesti estar al corrent en els pagaments o quins resten pendents, i I’aportacio
del certificat expedit per qui exerceix la secretaria de la comunitat de propietaris, en el qual han
de constar, a més, les despeses comunes, ordinaries i extraordinaries, aixi com les aportacions al
fons de reservar aprovades perd pendents de venciment (FD 1.3). D’acord amb I’article 65.2 de la
Llei 18/2007, en el certificat que s’ha de lliurar als adquirents cal que hi constin les despeses
ordinaries aprovades perd pendents de repartir (FD 1.4). Segons I’exposicié de motius de la Llei
5/2015, de 13 de maig, es va voler ampliar la necessitat d’aportacié del certificat.

3.3.Sobre la necessitat de protocol-litzar el certificat si no hi ha rentincia expressa

Tenint presents els preceptes referits, aixi com I’article 135.1 de la Llei 18/2007, que impedeix la
inscripcié si no s’han complert els requisits previstos al seu articulat (incloent els establerts a
I’article 65.2 en relaci6 a I’article 132.d), la DGDEJM recorda que cap d’aquestes normes sembla
exigir la protocol-litzacié del certificat i que, seguint un criteri contrari als excessos de
formalisme en la interpretacié de les normes civils, la Resoluci6 JUS/112/2019, de 23 de gener,*
el va aplicar justament quant als requisits que s’exigeixen a la certificaci6 establerta per I’article
553-5.2 CCC. Afirma també que el notari esdevé garant no només de I’entrega del document, sind
també de queé el contingut del document sigui el que la llei exigeix (FD 2.3). Per6 continua
raonant que «si la part adquirent pot renunciar a I'entrega del document, també pot renunciar al
fet que el document sigui complet o tingui més o menys requisits formals. La protocol-litzacié
del certificat equival a 'acceptacié del certificat per part de I'adquirent encara que no contingui
tots els requisits, pero si no s'incorpora a l'escriptura, cal la rentincia expressa» (FD 2.3).

Val a dir que aquesta conclusio és fins a cert punt sorprenent, atés que, d’una banda, si el notari
dona fe del fet que s’ha lliurat el certificat a ’adquirent, segurament cal entendre que el notari
ha comprovat que el certificat té el contingut que ordena la llei i/o que I’adquirent s’ha
manifestat conforme amb el que se li ha lliurat. D’altra banda, la protocol-litzacié per ella
mateixa tampoc no sembla que es pugui equiparar al coneixement i acceptacié de ’adquirent, i
molt menys a la rentncia expressa a rebre un document amb el contingut que marca la llei que
sembla exigir la resolucié. Potser és la referéncia als usos juridics acceptats i compartits per
notaris, registradors, comunitats de propietaris i administradors de finques, segons els quals es
considera convenient incorporar el certificat a ’escriptura per a garantir-ne la conservacio,
facilitar als administradors de finques el control dels ingressos, despeses i titularitats dels
elements privatius i contribuir al fet que notaris i registradors puguin desenvolupar
adequadament les seves respectives funcions (FD 2.4) la que fa inclinar la balanca cap a la
confirmacié de la qualificacié negativa.

4DOGC num. 7800, de 31.1.2019. Comentada a InDret, 2, 2019.
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4. Resolucié JUS/1418/2026, de 9 d’abril de 2026 (DOGC num. 9664, de
13.5.2026). Atribucié de I'as de I'habitatge familiar al conjuge titular en
conveni regulador sense fixacié de termini

4.1. Introduccio

En un procediment de divorci, I’autoritat judicial aprova el conveni regulador en el qual
s’atribueix I’Gs de ’habitatge familiar a I’esposa i als fills del matrimoni, la guarda i custodia dels
quals correspon a la seva mare, i s’adjudica també a aquesta la titularitat de la meitat indivisa de
I’habitatge que pertanyia al marit, de manera que ’esposa esdevé propietaria inica de I'immoble.
La registradora denega la inscripci6 pel defecte esmenable de no constar la durada de I’atribucié
de I’Gs de I’habitatge. En el seu informe, amplia I’argumentacié explicant que, si la finca pertany
integrament a ’esposa, no es pot inscriure a favor seu el dret d’dis i que, si el que es pretenia era
atorgar el dret d’Gs als fills, calia establir un termini.

El recurs es basava justament en qué no es pretenia la inscripcié del dret d’as, sin6 1’adquisicio
de la meitat indivisa que havia estat del marit. I que, en tot cas, I’article 233-20.5 del CCC exigeix
I’establiment del termini quan I’atribucié de I’Gs la realitza ’autoritat judicial, perd no quan
I’acorden els conjuges, per la qual cosa no seria aplicable el criteri que va mantenir la (llavors)
Direcci6 General de Dret i Entitats Juridiques en la resolucié JUS/1856/2016, de 21 de juny.®

Tal i com indica la resoluci6 ara comentada, s’intueix que la ra6 per la qual la registradora no
inscriu la meitat indivisa a favor de la mare és que no sap si hi ha de constar el dret d’us a favor
dels fills (FD 1.4).

4.2. La titularitat del dret d’as sobre I’habitatge familiar

De la mateixa manera que ho ha sostingut en altres ocasions la Direccié General,® i d’acord amb
el que sembla ser el criteri prevalent a la doctrina,” la resolucié afirma rotundament que, segons
el CCC, el beneficiari del dret d’is, ja sigui I’establert judicialment, ja sigui el pactat pels
conjuges, només pot ser un dels dos integrants del matrimoni i en cap cas els fills. Aquests poden
ser la rad determinant de I’atribuci6 de I’is a un dels conjuges i poden ser usuaris de I’habitatge
familiar, pero la titularitat del dret correspon, adhuc quan I’Gs s’atribueix per raé de la guarda, al
conjuge que l’exerceixi. Explica la resolucié que, després de la crisi matrimonial, els fills
continuen en la mateixa posicié de manca de titularitat de drets sobre I’habitatge familiar que

5 DOGC nuim. 7175, de 2.8.2016. Comentada a InDret, 4, 2016. Cal tenir present que aquesta resolucié va ser
revocada per la SAP de Barcelona (seccid 18a) 105/2019, de 4 de febrer (ECLI:ES:APB:2019:794); vegeu ANDERSON,
«La revisi6 judicial de les resolucions de la Direccié General de Dret, Entitats Juridiques i Mediacié», a: INSTITUT
DE DRET PRIVAT EUROPEU I COMPARAT. UNIVERSITAT DE GIRONA (coord.). L’aplicacié judicial del Codi civil de Catalunya,
22 ed., Documenta Universitaria, Girona, 2024, p. 763-767.

¢ Encara vigent el Codi de Familia, vegeu la Resoluci6é JUS/917/2007, de 16 de febrer (DOGC num. 4854, de
2.4.2007), comentada per MARSAL GUILLAMET a InDret, 1, 2008. Per al dret vigent, Resoluci6 JUS/600/2018, de 20
de mar¢ (DOGC nim. 7593, de 6.4.2018), comentada a InDret, 3, 2018.

7 Per tots, EGEA FERNANDEZ, «Comentari a ’article 233-20», a: EGEA 1 FERNANDEZ/FERRER 1 RIBA (ed.). Comentari al
llibre quart del Codi civil de Catalunya, vol. II, Atelier, Barcelona, 2009, p. 505, i, al mateix volum, «Comentari a
article 233-22», p. 523, tot admetent que els progenitors, en conveni regulador, podrien atribuir el dret als fills.
Aixi ho havia reconegut també la ja citada Resolucié JUS/917/2007 (FD 2.5), tot i que en el cas va considerar que
la clausula del conveni senzillament recollia la regla general d’atribuci6 del dret d’is.
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tenien durant la convivéncia. Considera que el CCC és molt més clar i rigorés en aquest punt que
el CC espanyol (article 96.2) (FD 2.1), i que cal aplicar les previsions de la regulaci6 catalana,
malgrat que el text del conveni recordi al que estableix el CC espanyol (FD 2.3).

D’aqui se’n deriva la conseqiiéncia que, en cas que qui tingui atribuida la guarda i custodia dels
fills sigui el titular exclusiu de I’habitatge, els fills en sén mers «usuaris», sense que els empari
cap dret que limiti les facultats del titular (FD 2.2). En la Resolucié JUS/600/2018, de 20 de marc,
ja s’ havia considerat que, si s’atribueix 1’ds al conjuge titular, el primer s’extingeix per
consolidaci6.® Aquesta és, certament, una opcid de politica legislativa coherent amb la situacio
dels menors durant la convivéncia matrimonial o en parella, per6 que pot arribar a tenir
conseqiiencies perjudicials per als fills un cop dissolt el vincle, atés que desapareix també el
mecanisme de proteccié que podia emprar I’altre conjuge ex article 231-9 CCC.° L’interes
superior dels menors (article 211-6 CCC), que la Direccié General havia fet valer a la Resolucié
JUS/1856/2016 per a explicar que I’atribucio per rad de la guarda es vincula a aquesta de manera
imperativa, aqui queda en entredit. En definitiva, quan la guarda s’atribueix al conjuge titular de
I’immoble, el régim tuitiu de I’habitatge familiar decau, la qual cosa té sentit pel que fa a I’altre
conjuge, pero potser no tant quant als fills menors. Técnicament, no hi ha dubte que «el dret de
propietat exclusiu sobre I’habitatge familiar [...] fa innecessari el dret d’Us [...] tota vegada que
I’Gs de I’habitatge familiar esta legitimat pel dret de propietat que ostenta, sense cap limitacié»
(FD 2.3), pero en el terreny practic aixo significa que queda a criteri inicament del conjuge que
té la guarda si i com es disposa del que havia estat I’habitatge familiar i ara, potser, en realitat,
acaba deixant de ser-ho.

4.3. La temporalitat del dret d’is sobre I’habitatge familiar

Havent conclos que el dret d’s de I’habitatge familiar només correspon quan el conjuge
beneficiari no en sigui titular exclusiu (cosa que es confirma amb referencia al preambul de la
Llei 25/2010, de 29 de juliol, apartat IIl.c.19, on s’explica que la finalitat de la norma era evitar
atribucions judicials indefinides en detriment dels interessos del conjuge titular, FD 3.2), s’hauria
pogut revocar la nota i ordenar la inscripcié de ’adjudicacié de la meitat indivisa de la finca a
favor de la mare.'” No obstant aixo, la DGDEJGAC analitza en quins suposits cal la determinacid
de la durada del dret d’ds, perqué aquest era el defecte en que s’havia basat la qualificacid
negativa (FD 3.1). En aquest punt, estableix que la fixacié del termini és necessaria quan no hi
ha acord entre els conjuges o quan ’acord no s’aprova i és I’autoritat judicial qui atribueix el dret
d’us (article 233-20.5 CCC) per causa de la necessitat del conjuge no titular (és a dir, que no cal
quan depén de la guarda dels fills), «perd no en els suposits en que els conjuges ’acorden en

8 DOGC nuim. 7593, de 6.4.2018. Comentada a InDret, 3, 2018. A la doctrina, en el mateix sentit, EGEA FERNANDEZ,
«Comentari a I’article 233-20» i «Comentari a I’article 233-20», cit., p. 505 i 520, respectivament.

° Tot i aix0, val a dir que els comentaristes relacionen aquest precepte, propi de ’'anomenat régim economic
matrimonial primari, amb la protecci6 del conjuge no titular: CUMELLA GAMINDE, «Comentari a I’article 231-9» a:
EGEA 1 FERNANDEZ/FERRER I RIBA (ed.). Comentari al llibre quart del Codi civil de Catalunya, vol. II, Atelier, Barcelona,
2009, p. 89.

10 Cal entendre que I’afirmacié que realitza la resoluci6 en el sentit que «I’atribucié de 1’Gs de I’habitatge familiar
a un dels conjuges és independent de qui en sigui titular, de manera que I’atribucié del seu Us es pot fer tant a
favor del conjuge titular com del no titular» (FD 2.2) és un mer exercici académic, perque la resta de la resolucio
titlla del dret d’s sobre cosa propia com a innecessari perqueé queda absorbit per les facultats inherents al dret de
propietat.
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conveni regulador» (FD 3.2). En aix0 es distingiria aquest cas del que va resoldre la ja citada
Resolucié JUS/1856/2016.

Aquesta conclusid, tot i poder-se fonamentar en la redaccié del CCC, porta a un resultat
qliestionable des del punt de vista de I’organitzaci6é dels drets reals limitats en cosa aliena a
I’ordenament catala: tal i com menciona amb anterioritat la propia resolucié que es comenta, les
restriccions o limitacions al dret de propietat no poden ser indefinides o perpetues i, si ho sén,
han de ser possibles mecanismes d’alliberament de la carrega, com ara la redempcié. Tot aixo,
amb I’excepcid de les servituds, que per la seva propia naturalesa comporten una restriccié
menys acusada del dret de propietat. Les modificacions recents en la regulaci6 del dret de cens
donen noticia també d’aquest principi de temporalitat dels drets reals limitats. Resulta estrany
que, acordat el dret d’Gs en conveni regulador, es pugui configurar com una carrega indefinida
en el temps.!! Es dubtés que la configuracié d’un dret d’ts sobre cosa aliena de durada indefinida
superi el principi registral d’especialitat. Tal i com afirmava la propia Direccié General al FD 2.4
de la Resolucié JUS/1856/2016: «En qualsevol cas, la durada dels drets inscriptibles al registre de
la propietat ha de constar de forma clara, i el principi d'especialitat imposa que no puguin
accedir-hi situacions juridiques que no tinguin ben definit 1'abast temporal, a fi que el trafic
juridic dels immobles sigui segur, no hi hagi carregues ocultes i els tercers adquirents coneguin
perfectament els drets existents sobre les finques. En el cas que ara ens ocupa, compliria amb les
exigencies del principi d'especialitat o determinacié no només la fixacié d'un termini de duracio,
encara que fos incert en el quando, sin6é també la utilitzacié d'un redactat en la senténcia que
permetés l'aplicacié mecanica del termini imposat per l'article 233-20.2 CCC.» El mateix criteri
es pot trobar a la Resoluci6 JUS/29/2019, de 7 de gener (FD 2.6), relatiu a un cas d’atribucié al
conjuge cotitular de I’habitatge, perd amb afirmacions generals que conduien a la necessitat
d’establiment del termini, tant si I’atribucié deriva de conveni regulador com si I’estableix
l’autoritat judicial.'? En el mateix sentit, es pot veure també la Resoluci6 JUS/1165/2018, de 6 de
juny (FD 1.9).13

5. Resoluci6 JUS/1707/2026, de 13 de maig de 2026 (DOGC num. 9680, de
5.6.2026). Substitucié exemplar a favor d’'una associaci6é en testament
atorgat vigent la Compilacié

5.1.Introduccio

El causant va morir ’any 2003, amb testament atorgat el 1989. En el moment de I’obertura de la
successio, era vidu i deixava deu fills del seu matrimoni. Nou d’aquests deu fills van acceptar
I’heréncia. No ho va fer el dese fill, que patia una discapacitat psiquica i per al qual el causant va
preveure una substitucié exemplar a favor d’una associacié local dedicada a ’atencié a persones
amb aquests tipus de problemes. Aquest fill va morir I’any 2005 i els seus nou germans van
acceptar la seva heréncia, i també, per dret de transmissio, el dret d’acceptar o repudiar I’herencia

1 Vegeu, aix0 no obstant, ’admissi6 de ’atribucié de manera indefinida del dret d’ds a ’empara del Codi de
Familia , en una situaci6 de cotitularitat sobre I’habitatge, a la STSJC 32/2008, de 18 de setembre
(ECLI:ES:TSJCAT:2008:9593). Sembla que la indefinici6 hauria de tenir el topall de la vida del conjuge beneficiari
del dret d’as (EGEA FERNANDEZ, «Comentari a I’article 233-20», cit., p. 510).

2DOGC nam. 7789, de 16.1.2019. Comentada a InDret, 2, 2019.
3 DOGC num. 7642, de 14.6.2018. Comentada a InDret, 4, 2018.
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del seu pare. En aquesta darrera heréncia s’hi trobava una desena part indivisa d’una placa
d’aparcament, que és la que motiva la resolucié.

Ja en el titol successori presentat per a la seva inscripcio, el notari feia constar que la clausula de
substitucié exemplar del testament de 1989 era ineficag, en aplicaci6 de I’article 160 de la
Compilacié, segons el qual: «La substitucié exemplar ha d'ésser ordenada a favor de descendents
de I'incapac; en llur defecte, a favor de descendents del testador, i si manquen uns i altres, a favor
de qualsevol persona capag per a succeir.» Considera, per tant, que procedia obrir la successié
intestada, a la qual eren cridats els nou germans.

La registradora denega la inscripcié per dos motius. El primer, perqueé al certificat del Registre
General d’Actes d’Ultima Voluntat hi apareix que el substituit exemplarment havia atorgat un
acte d’dltima voluntat per «altres modalitats», pero que es desconeix de que es tracta i caldria
aportar-lo. El segon, perque considera que la declaracié d’ineficacia de la clausula, que donaria
lloc a I’obertura de la successi6 intestada, s’ha de fer judicialment. Al seu informe afegeix que
I’associaci6 substituta exemplar ha estat privada de la seva crida successoria sense haver estat
escoltada, pero després, curiosament, resulta que no li ha notificat el recurs, com ordena I’article
3.5 de la Llei 5/2009, de 28 d’abril.

El recurs rebat els dos motius de la nota de qualificaci6 negativa, en els termes que de seguida es
comentaran, pero primer la DGDEJGAC dedica el fonament de dret introductori a analitzar la
propia competéncia.

5.2. La qiiestiéo competencial

Tot i que ni la nota ni el recurs postulen la manca de competéncia de la DGDEJGAC, aquesta se
sent en I’obligaci6 de justificar-la. La DGDEJGAC centra la seva argumentacio en la irrellevancia
del fet que la registradora hagués al-legat, a la seva nota, preceptes del CC espanyol i de la Llei
hipotecaria, resolucions de la DGSJFP i una senténcia del Tribunal Suprem, pero és possible intuir
que el que preocupa és que un dels dos defectes té a veure amb el funcionament d’un registre
public, com és el d’actes de darrera voluntat. Sigui com sigui, la DGDEJGAC afirma que «la
competéncia per a resoldre d'aquesta Direccié General es determina de forma objectiva en aquest
article 1 de la Llei 5/2009. Es tracta d'una competéncia determinada objectivament per la llei, que
comporta que la resolucié del recurs corresponent pugui abastar totes les qiiestions que se
susciten dins del recurs, encara que no totes siguin de dret catala. Es tracta, doncs, d'una
competéncia que absorbeix la de pronunciar-se en totes les qiiestions substantives, adjectives,
procedimentals i hipotecaries que es plantegin dins d'un recurs concret en el qual s'hagi al-legat
una norma de dret catala, sigui a la nota de qualificacié registral, sigui a 1'escrit de recurs» (FD
1.3), tot recordant que la STC4/2014, de 16 de gener,'* va confirmar la validesa de I’article 1. En
aquest punt, com és sabut, les interpretacions de la DGSJFP i de la DGDEJGAC divergeixen
encara.

5.3.La constancia de la substitucié exemplar al Registre d’Actes d’Ultima Voluntat

Després de recordar que la substitucié exemplar significa I’atorgament d’una instituci6é d’hereu
per compte del substituit (FD 2.2), la DGDEJGAC considera acreditat que el notari que va

4BOE num. 35, de 10.2.2014.
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autoritzar el testament del causant va practicar, tal i com resulta del propi testament, dues
notificacions al Registre d’Actes d’Ultima Voluntat, el mateix dia de I’atorgament, i en
compliment del que estableix I’article 11 de I’Annex II del Reglament notarial. Una notificacio
corresponia al testament del causant; la segona, a ’atorgament pel mateix causant d’una
disposicié per compte del seu fill amb discapacitat; és a dir, la substitucié exemplar. Per tant, la
referéncia a «altres modalitats» s’ha d’entendre que respon a aquesta segona comunicaci6. Amb
aixo n’hi ha prou per concloure que no hi va haver cap altra disposicié testamentaria del fill
substituit, tot i que es fa notar que la certificacié emesa pel Registre d’Actes d’Ultima Voluntat
podria haver estat més explicita (FD 2.4).

5.4.L’eficacia de la substitucié exemplar en testament atorgat vigent la Compilacio, per a
una successio oberta vigent el llibre quart del CCC

Per al notari recurrent, la clausula de substitucié exemplar va esdevenir inefica¢ perque I’article
160 de la Compilaci6 només la permetia a favor de terceres persones si faltaven tant els
descendents de I’incapag com els del testador, cosa que només es podria saber en el moment de
la mort del substituit. Aquesta ineficacia, derivada del caracter imperatiu de la norma, la compara
amb la que estableix actualment I’article 422-13 del CCC, que la DGDEJGAC considera que es pot
valorar al marc del procediment registral.'®

En la resolucié, la DGDEJGAC comparteix la interpretacié que fa el notari de I’article 160 de la
Compilacié, pero considera que, d’acord amb la disposici6 transitoria segona del llibre quart del
CCC, que és una plasmacié del favor testamenti, la clausula de substituci6é és valida, perque
I’article 425-12 del CCC permet que s’ordeni la substitucié a favor de les persones fisiques o
juridiques que hagin tingut cura de I’incapag fins el moment de la seva mort o n’hagin exercit la
tutela, sense necessitat de respectar, per tant, la preferéncia a favor dels parents del substituit o
del causant (FD 3.3 i 3.4). Aquesta conclusié la reforca amb el segon paragraf de la mateixa
disposici6 transitoria segona, que remet a les regles merament interpretatives de la voluntat del
causant de la legislaci6 aplicable quan es va atorgar el testament. Ateés que les propies paraules
del testador deixaven constancia de la voluntat inequivoca d’instituir hereva en la substituci6
I’associacié designada, ha de prevaldre aquesta voluntat (FD 3.5).

Finalment, la DGDEJGAC recorda que no s’ha notificat ’associacid, tal i com exigeix I’article 3.5
de la Llei 5/2009, de 28 d’abril, i que no s’ha acreditat que I’associacié no hagi exercit la tutela o
els deures de cura i aliments que preveu I’article 425-12.2 del CCC. Si hi hagués controvérsia
sobre aquest punt, I’hauria de resoldre I’autoritat judicial (FD 3.6). Queda el dubte, per tant, de
si s’hauria inscrit a favor dels nou germans si s’hagués aportat evidéncia del fet que 1’associaci
no havia dut a terme aquestes funcions, potser fins i tot amb proves molt evidents (com ara que
el substituit hagués viscut en un domicili diferent i acompanyat de persones alienes a la

15 En aquest punt, la llavors DGDE] va passar de comparar, obiter, la ineficacia establerta a ’article 422-13 del CCC
als suposits d’indignitat i als de nul-litat que, si no sén reconeguts per I’afectat, hauran de ser dirimits judicialment
a instancia dels interessats (Resolucié JUS/2694/2013, de 5.12; DOGC num. 6529, de 27.12.2013; comentada a
InDret, 3, 2014) a adoptar la tesi de la ineficacia automatica apreciable d’ofici en seu registral, mentre que
I’excepci6 a la ineficacia s’hauria de fer valer pel que va ser conjuge o parella en seu judicial (JUS/2666/2016, de
21.11; DOGC num. 7258, de 30.11.2016; comentada a InDret, 2, 2017). En aquest darrer sentit, vegeu també la
Resolucid JUS/1618/2024, de 8.5 (DOGC nim. 9163, de 15.5.2024), comentada a InDret, 3, 2024. Sobre aquest
qiiesti6 també, CECCHINI ROSELL, «Ineficacia sobrevenida del testamento y efectos revocatorios en el Cédigo civil
de Cataluna», InDret, 1, 2025, p. 120.
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institucié i/o que I’associacié hagués desaparegut i les seves funcions no haguessin estat
assumides per cap altra entitat similar). Mancaria saber si, davant d’un escenari d’aquest tipus,
possible si es tornés a presentar I’escriptura d’acceptacié per part dels nou germans, el
procediment registral té prou marge com per poder apreciar la ineficacia de la crida i si s’hauria
aplicat, llavors, el primer apartat de I’article 425-12 o bé I’article 160 de la Compilacio, o si hauria
calgut la intervencio judicial per a escatir la qgiiestié. Val a dir que problemes similars es poden
plantejar si és ’associaci6 la que presenta escriptura d’acceptacio per a la seva inscripcio.

En tot cas, la DGDEJGAC revoca la nota pel que fa al defecte relatiu a la manca d’aportacié d’un
potencial instrument successori atorgat pel substituit, pero la confirma quant a la impossibilitat
d’inscriure la desena part d’una plaga d’aparcament de que es tractava a favor dels nou germans
del substituit.!®

6. Resolucions JUS/1734/2026 i JUS/1735/2026, d'11 de maig de 2026
(DOGC num. 9682, de 9.6.2026). Drets d’'adquisicié6 preferent de
I’Administracié en cas de compravenda de quota indivisa d’'un habitatge

6.1.Introduccio

Es planteja la pertinéncia d’inscriure al Registre de la Propietat I’adquisicié de sengles meitats
indivises de dos pisos situats al mateix edifici de Barcelona, que eren propietat d’una societat
considerada gran tenidora. Els compradors de les meitats indivises son dues persones fisiques i,
per les inicials, sembla que eren les mateixes persones en totes dues compravendes de meitats
indivises. Els dos pisos estan llogats amb contractes de renda antiga. En un d’ells, el contracte és
de 1976, mentre a ’altre és de 19 d’abril de 1985 (el Reial decret llei 2/1985, de 30 d’abril, no va
entrar en vigor fins el dia 9 de maig d’aquell mateix any).

La registradora de la propietat denega la inscripcié perqué no s’acredita que I’Agéncia de
I’Habitatge hagués renunciat a I’exercici dels drets de tanteig i retracte que li atorga el Decret llei
1/2015, de 24 de marg, en la redacci6 que va donar a I’article 2.2 el Decret llei 2/2025, de 25 de
febrer. Segons aquest precepte, pel que interessa a la qiiestié discutida: «2. També estan
subjectes al dret de tanteig i retracte de 1'Administracié de la Generalitat: 1. La transmissié 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 disposici6 addicional vint-i-setena de la Llei 18/2007,
de 28 de desembre, del dret a 1'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. Aquest dret d'adquisicié preferent afecta la primera
transmissio i les posteriors dels habitatges durant la vigéncia d'aquest Decret llei.»

Aquest precepte va ser modificat per la Llei 11/2025, de 29 de desembre, pero les escriptures de
compravenda sén, totes dues, de 22 de juliol de 2025, i la presentaci6 al registre es va fer el 24 de
desembre del mateix any.

¢ De moment, en el Projecte de llei de modificacié del Codi civil de Catalunya en materia de suport a I’exercici de
la capacitat juridica de les persones, el sentit de I’article 425-12.2 es manté, amb variacions només quant a la
substitucid de la referéncia a la tutela pels suports (BOPC nim. 86, de 13.11.2024), i a I'informe de la Ponencia no
hi apareixen esmenes (BOPC niim. 547, de 14.7.2026).
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En les escriptures no hi conta que ’habitatge estigui situat en una area de demanda residencial
forta i acreditat, com és el cas, ni tampoc que no estigui subjecte als drets de tanteig i retracte.

En el recurs s’argumenta que els drets d’adquisicié a favor de I’Administracié establerts pel
Decret llei 1/2015, en la redaccié que li va donar el Decret llei 2/2025, s’atribueixen quan la
transmissié afecta la totalitat de I’habitatge, i no quan, com succeeix en aquests casos, es
transmet un dret abstracte consistent en una quota indivisa, de manera que I’extensi6 de la
norma a aquests suposits comportaria una limitaci6 del dret de propietat sense fonament legal.
Fa valer com a argument també I’exposicié de motius del Decret llei 2/2025, on s’expressa la
finalitat de la norma, que no s’aconsegueix si la Generalitat adquireix una part aliquota d’un
habitatge, perqué no podria oferir-lo en el mercat.!” També addueix que la Generalitat coneix la
transmissié des que es va liquidar I'Impost de Transmissions Patrimonials i Actes Juridics
Documentats, sense haver exercitat el retracte. Aquest és un argument interessant, perd no
s’aborda en la resoluci6 del recurs.

6.2.La transmissiéo d’una quota indivisa d’un habitatge no dona dret d’adquisicid
preferent a I’Administracio si el transmetent gran tenidor no es desprén de tota la
seva titularitat dominical

Segons la DGDEJGAC, quan I’article 2.2 del Decret llei 1/2015 es refereix a la «transmissio de
qualsevol habitatge» (redaccié que es manté en aquest punt després de la modificacié operada
per la Llei 11/2025), no inclou transmissions de quotes indivises com les que donen lloc a
aquestes resolucions, perqueé ni es transmet la totalitat de I’habitatge ni tampoc tota la quota
indivisa que pertanyés al gran tenidor (FD 1.2). El suposit es distingiria, doncs, del decidit en la
Resoluci6 JUS/743/2020, de 12 de marg,'® perque en aquell cas el transmitent venia tota la quota
de la qual era titular (la meitat indivisa), que representava el 100% de la seva participaci6 en la
propietat de la finca (FD 1.3). El cas, a més, era diferent: es tractava d’una meitat indivisa d’un
immoble compost de diferents unitats, pero sense divisié horitzontal, i el dret d’adquisicio
preferent de ’Ajuntament de Barcelona es basava també en normes diferents. !’

Sigui com sigui, la resolucié que ara es comenta pretén assenyalar la continuitat del mateix
criteri, en el sentit que, si en el futur la gran tenidora vengés la meitat indivisa que li queda,
resultaria aplicable el dret d’adquisicié preferent, tot i reconéixer que la finalitat de la norma és
que es puguin destinar els habitatges adquirits a lloguer social (FD 1.3). Es evident que
I’adquisici6 en el futur de la quota que li quedava a la gran tenidora, quan ja n’havia alienat una
meitat indivisa a tercers, no permetria la decisi6 unilateral sobre la destinacié de la finca per part
de I’Administracié. Com ja es va comentar quant a la Resolucié JUS/743/2020, si la normativa
estableix els drets d’adquisicié sobre (en aquell cas) edificis sencers o (en aquest cas) sobre
habitatges, per tal que la totalitat de ’edifici o I’habitatge es pugui destinar a lloguer social, és
evident que adquirir només la meitat indivisa d’un edifici o d’un habitatge ni compleix els

17 Al-lega també el dret d’adquisici6 preferent establert pel Decret legislatiul 1/2010, de 3 d’agost, presumiblement
a l’article 173, pero aquest es refereix a la compravenda d’edificis sencers, i no a habitatges individuals.

8 DOGC num. 8090, de 20.3.2020. Comentada a InDret, 2, 2020.
19 En ’ambit urbanistic, en concret, la nota de qualificacié es basava en la Modificacié del Pla general metropolita
per a la declaraci6 de I'area de tanteig i retracte en la ciutat de Barcelona i definicié dels terminis d'edificacié del

municipi de Barcelona, aprovada per la Subcomissié d 'Urbanisme el dia 5 de desembre de 2018 (DOGC ndm. 7772
, de 20.12.2018).

660



InDret 3.2026 Miriam Anderson

requisits establerts per les disposicions aplicables ni permet destinar I’edifici o I’habitatge a
lloguer social, si no és a través d’un acord amb I’altra copropietari que, en cas de no aconseguir-
se, abocaria a la divisié de la cosa comuna i, en el pitjor dels casos, a la venda en subhasta, amb
el consegilient malbaratament de recursos, tant publics com privats. El fet que la normativa no es
refereixi a la transmissio de quotes com a detonant dels drets d’adquisicié no sembla accidental,
sind logic: no serveix a les finalitats de I’Administracié adquirir quotes en comunitat ordinaria.
Una interpretacid extensiva d’una restricci6 als drets de disposicié no hauria de ser possible (la
mateixa resolucié comentada ho afirma al FD 1.5). A la Resolucié JUS/743/2020, va semblar que
la rad per la qual es confirmaven els drets d’adquisici6é de I’Ajuntament era la por a ’enventual
frau de llei consistent en alienacions successives de quotes fins a transmetre la totalitat de
I’'immoble. A les Resolucions JUS/1734/2026 i JUS/1735/2026, ara comentades, s’opta per no
anticipar possibles fraus futurs, tenint en compte, a més, que els habitatges estaven llogats.

7. Resoluci6 JUS/1751/2026, de 22 de maig de 2026 (DOGC num. 9683, de
10.6.2026). Assignacié de numero Unic d'arrendaments de curta durada
i termini per a l'inici de I'activitat

7.1.Introduccio

La societat propietaria de tots els pisos d’un edifici sol-licita ’assignacié del nimero Unic de
registre d’arrendament de curta durada, de conformitat amb el Reial decret 1312/2024, de 23 de
desembre, pel qual es regula el procediment de registre tinic d'arrendaments i es crea la finestreta
Unica digital d'arrendaments per a la recollida i 1'intercanvi de dades relatives als serveis de
lloguer d'allotjaments de curta durada. El pis respecte el qual sorgeix la controversia havia estat
propietat d’una altra persona. La societat actualment titular de tot I’edifici havia presentat la
comunicacio previa per a I’activitat d’as d’habitatge turistic que exigeix la Llei 16/2015, de 21 de
juliol, de simplificacié de I’activitat administrativa de ’Administracié de la Generalitat i dels
governs locals de Catalunya, en relacié amb ’article 69 de la Llei 39/2015, d’1 d’octubre, del
procediment administratiu comu de les administracions publiques. respecte a les unitats que li
pertanyien el gener de 2016. Havent-se oposat I’Ajuntament de Barcelona a les declaracions
relatives a les unitats que en aquell moment pertanyien a la societat, va ser una STSJC de 2020 la
que va reconéixer eficacia a les declaracions responsables. Pel que fa al pis que pertanyia a una
altra persona i respecte del qual es planteja el recurs, la declaraci6 es va presentar més tard, el
setembre de 2016, i I’Ajuntament no s’hi va oposar ni la va inadmetre.

Aix0 no obstant, la registradora va emetre nota denegatoria de 1’assignacié de ntmero Unic,
adduint que calia aportar la llicéncia d’as turistic. La qualificaci6é substitutoria va mantenir la
resposta negativa, pero no per manca de llicencia, atés que I’article 5 del Reial decret 1312/2024
hi equipara la declaracié responsable, siné perqué no s’ha acreditat que hagi transcorregut el
termini establert perqué es pugui iniciar l'activitat. Afirma també que una simple cerca al
cercador d’habitatges d’as turistic de Barcelona mostra que nou entitats del mateix edifici
disposen de llicencia, perd no el que és objecte del recurs.

El recurs explica que el Decret 75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Catalunya, reconeix el dret a
exercir I’activitat i a publicitar-la mentre I’Administracié no inscriu, i sol-licita que es procedeixi
a I’assignacié del nimero tnic de registre, com ha fet la mateixa registradora en relaci6 a dos
altres pisos del mateix edifici.
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Aquest recurs es va presentar el 26 de febrer de 2026, la registradora el va elevar a la DGDEJGAC
el 6 de marg, perd va oblidar afegir-hi el recurs, que es va obtenir, prévia reclamacid, un mes i
dos dies més tard. També s’explica que no es va comunicar el recurs ni a ’Ajuntament ni a la
comunitat de propietaris, amb una tasca pedagogica que es va repetint ja a moltes resolucions de
la Direccié General de la Generalitat en decidir sobre aquests recursos governatius.

7.2. La qiiestié competencial

Novament, la DGDEJGAC justifica breument la propia competencia, tot i que ni la registradora
ni la recurrent la qliestionen: malgrat considerar que el Reial decret 1312/2024 és una norma
estatal dictada en Us de la competéncia exclusiva en materia d’ordenacié de registres i
instruments publics, entén que el recurs es fonamenta en la incorrecta aplicacié de la Llei
catalana 6/2015, per la qual cosa la competéncia de la Generalitat no presenta dubtes (FD 1).

Cal tenir en compte que, amb posterioritat a aquesta resolucid, la STS, Sala Contenciosa
Administrativa, 620/2026, de 19 de maig,?° declara nul el procediment d’assignacié de niimero
Unic establert en el referit Reial decret 1312/2024, atés que, entre altres motius, el titol
competencial de I’article 148.1.8 de la Constituci6 relatiu a ’ordenacié dels registres ptblics no
I’empara, ja que no es tracta d’un registre sobre matéries civils o mercantils, tal i com té declarat
el Tribunal Constitucional. Es pot veure en aquest sentit el fonament de dret quart de la
sentencia, apartat A), que acaba concloent el que segueix:

Asi pues, el titulo competencial del articulo 149.1.8 CE (en lo relativo a la ordenacion de los registros
publicos), no es un titulo competencial idéneo para regular un procedimiento y una inscripcién de estas
caracteristicas pues debe acudirse a la materia en cada caso comprometida, que es la que determina la
distribucién de competencias para la ordenacion del correspondiente registro administrativo de que se
trate ( STC 7/2019, de 17 de enero, f.j 3 in fine). Y en este caso la inscripcion para poder publicitar «on
line» que una vivienda o parte de la misma se destina a la actividad de alquiler de corta duracién, esta
relacionado basicamente con la problematica y con las competencias autonémicas en materia de
vivienda y, en su caso, turismo.

7.3.La declaracio responsable i el termini per a I’inici de ’activitat d’habitatges destinats
a I’Gs turistic

La resoluci6 fa un repas a la normativa relativa als pisos turistics a Catalunya, assenyalant que ja
en el Decret 159/2012, de 20 de novembre, es va substituir la llicéncia previa exigida fins llavors
per una declaracié responsable. Actualment, la normativa vigent es troba al Decret 75/2020, de
4 d’agost, modificat pel Decret llei 3/2023, de 7 de novembre, que implanta de nou la necessitat
de llicéncia urbanistica prévia, la qual només tindra una vigéncia de cinc anys prorrogables,
sempre que ho permeti el planejament urbanistic (disposicié addicional vint-i-setena del Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme) (FD 2.1).
Pero entre 2010 i 2020 es va aprovar la Llei 16/2015, de 21 de juliol, que en la redacci6 vigent
entre el 13 d’agost de 2015 i el 30 de marc de 2017 subjectava la realitzacié de I’activitat
d’allotjaments turistics i altres allotjaments de curta durada al regim de comunicacié prévia
(article 13 i annex I). Tant aquestes disposicions com la norma general continguda a I’article 69

W ECLI:ES:TS:2026:2148.
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de la Llei estatal 39/2015 estableixen que la declaraci6 responsable i la comunicacié prévia
permeten I’inici d’una activitat des del dia de la seva presentacio, sens perjudici de les facultats
de comprovacid, control i inspeccié de les administracions ptubliques (FD 2.2 i 2.3). A diferencia
del que succeeix quan cal sol-licitar una llicéncia, que requereix una resposta de I’administraci6
o que s’escoli el termini per al silenci administratiu, en el cas de les declaracions responsables
no cal cap acte administratiu posterior ni tampoc I’acreditaci6 del transcurs de cap termini per a
I’inici de I’activitat (FD 2.4). En conseqiiéncia, no hi ha obstacle per a assignar el nimero tGnic
sol-licitat, sense que sigui argument tampoc la manca de constancia al cercador d’habitatges d’ts
turistic (FD 2.5). Una qiiestio diferent sera la necessitat d’obtenci6 de llicéncia en el termini que
marca la disposici6 transitoria segona del Decret llei 3/2023 (FD 2.6).

Assenyala la DGDEJGAC que el cas seria diferent si la comunitat de propietaris hagués adoptat
un acord de prohibici6 de I’activitat (no es dona aquesta circumstancia: tot I’edifici es destina a
usos turistics) (FD 2.5). Segons la doctrina establerta en la resolucié de recursos governatius, la
prohibicié acordada per la comunitat no afecta al propietari dissident que ja estigués realitzant
I’activitat turistica degudament autoritzada, pero si a ’adquirent, i podria donar-se el cas que la
societat hagués comprat el pis respecte al qual es planteja la controvérsia amb posterioritat a
I’adopci6 de I’acord i la seva publicacié al Registre de la Propietat.?!

8. Resolucié JUS/2015/2026, de 15 de juny de 2026 (DOGC num. 9695, de
29.6.2026). Denegacid de diposit de model informatiu d’arrendaments
de curta durada per manca de numero Unic de registre

8.1.Introduccio

Es denega la sol-licitud de diposit de model informatiu d’arrendament de curta durada (article
10.4 del Reial decret 1312/2024, de 23 de desembre) perque la finca no té assignat niimero tinic
de lloguer de curta durada. El registrador fonamenta la negativa en articles de la Llei i del
Reglament hipotecaris, de la Llei 13/2003, de 21 de juliol, de turisme de Catalunya, del Decret
llei 3/2023, de 7 de novembre, en una resoluci6 de la DGSJFP (que no sembla resoldre el mateix
suposit) i en I’article 148.1.18 de la Constitucioé.

La interessada recorre davant la DGDEJGAC al-legant que els estatuts de la comunitat no
prohibeixen els arrendaments turistics ni els arrendaments de curta durada, i afirma, sense
aportar fonaments juridics ni resolucions judicials o administratives, que ’Ajuntament va
aprovar el 2023 I’activitat d’allotjament turistic a I’habitatge, que es va inscriure al Registre de
Turisme de Catalunya i que el mar¢ de 2026 se li va comunicar registralment 1’assignacié del
nimero Unic de registre.

En el seu informe, el registrador reitera que no se li admet el diposit perqué no té el referit
numero Unic de registre, d’acord amb la norma ja citada i amb la resolucié consultiva vinculant
de la DGSJFP de 24 de febrer de 2026.% Afegeix, per a clarificar, que la comunicaci6 de marg de

21 Vegeu a InDret, 1, 2022, el comentari a la Resolucié JUS/3358/2021, de 9 de novembre (DOGC nuim. 8545, de
17.11.2021), especialment apartat 4.4, on es recull també la doctrina anterior.

22 Disponible a: https://www.notariosyregistradores.com/web/wp-content/uploads/2026/03/RESOLUCION-
DGSJFP-DE-CONSULTA-VINCULANTE-Expte.-234 2026.10.4.pdf
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2026 reconeixent I’assignacié de nimero tnic de registre era provisional i pendent de ratificacid,
i que I’habilitacié administrativa per a ’exercici de I’activitat no condiciona la qualificacié
registral per a I’assignacié del nimero tnic de registre.

8.2.La qiiestié competencial

Una vegada més, ni el registrador mi la recurrent qiliestionen la competéncia de la DGDEJGAC,
pero aquesta dedica el fonament de dret primer a justificar-la, en el sentit que la recurrent
fonamenta el seu recurs en la interpretacié dels estatuts d’una comunitat en régim de propietat
horitzontal situada a Catalunya i, tot i no citar-la, en la normativa catalana en matéria de turisme
i s d’habitatge. Al mateix temps, es fa resso de la ja mencionada STS 620/2026, de 19 de maig,
segons la qual I’Estat no és competent per establir un registre nacional que se superposa als
autonomics.

8.3.La sol-licitud de diposit de model informatiu quan no es compta amb niimero Unic de
registre

El fonament de dret segon basicament aclareix que 1’objecte del recurs no és la denegacié de
I’assignacié del nimero Unic de registre degut a la prohibici6 estatutaria, sind la denegacié del
diposit del model informatiu perqué no es té assignat aquest nimero. Aix0 darrer ja es va
comunicar a la recurrent en un moment anterior. Hauria estat el recurs contra aquella negativa
a assignar el nimero Unic de registre el que hauria conduit a interpretar els estatuts de la
comunitat per determinar si la denegacié de I’assignacié de nimero Unic de registre havia estat
correcta. El recurs presentat ara, per tant, no rebat la segona qualificaci, que es basa en un motiu
diferent. En conseqiiéncia, es confirma la nota.

9. Resolucié JUS/2016/2026, d'11 de juny de 2026 ( (DOGC num. 9695, de
29.6.2026). Opci6 de compra i indeterminacié de les quantitats que es
poden deduir del preu. De nou, sobre les opcions de compra en funcié
de garantia

9.1.Introduccio

Per segona vegada en un any i escaig, la DGDEJGAC es pronuncia sobre una opci6 de compra que,
segurament, té una funcié de garantia. Alguns dels pronunciaments que es van fer a la Resolucio
JUS/3811/2025, de 10 de febrer,?® es matisen for¢ca, mostrant-se ara 1’0rgan resolutori bastant
més favorable a I’admissié d’aquest tipus d’operacions a I’ordenament juridic catala.

En aquesta ocasio, el dret d’opci6 el concedeix el propietari d’una casa unifamiliar aillada, que
pertanyia inicialment en cotitularitat a dues persones i que, en el moment de concedir ’opcid,
pertanyia ja integrament al concedent. L’immoble esta gravat amb un préstec hipotecari, un
embargament preventiu a favor de ’Ajuntament i un altre a favor de la Tresoreria General de la
Seguretat Social, aquest darrer sobre una meitat indivisa de la finca (presumiblement, la que ja
abans pertanyia a I’actual titular).

% DOGC ntim. 9257, de 24.10.2025. Comentada a InDret, 1, 2026.
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L’opcid es constitueix a favor de tres persones juridiques i dues persones fisiques, amb una
durada de quatre anys, tot i que se n’ajorna I’exercici durant dos anys; es pacta una prima, que
s’imputara al preu si ’opci6 s’exercita, i s’estableix un preu de compravenda que s’aproxima al
valor fiscal de referéncia de I'immoble. Es preveu que es pugin retenir quantitats «per cancel-lar
carregues existents sobre la finca i/o imports deguts i pendents de pagament en el moment de la
formalitzaci6 de l’exercici del dret d’opcié de compra, mitjancant xec/o xecs particulars
nominatius o qualsevol altre mitja de pagament degudament acreditat». Per tal d’obtenir
informacié relativa a les quantitats a retenir de creditors, especialment en cas d’exercici
unilateral, s’apodera I’optant per a sol-licitar les dades precises i es preveuen notificacions
notarials al domicili del concedent.

El registrador qualifica negativament, adduint tres defectes: la manca de valoracié objectiva de
la finca, la indeterminacio de les quantitats a retenir i el fet que no s’expliqui com es dura a terme
I’exercici d’un dret d’opcidé que es concedeix a cinc persones en cotitularitat. El primer motiu es
considera inesmenable, essencialment, perqué s’innterpreta que l’opcié amaga un pacte
comissori a favor de la part optant, ates que el que les parts realment estableixen és una opcid
en garantia d’un préstec que queda ocult. Fonamenta el seu criteri en els articles 1859 i 1884 del
CC espanyol, en senténcies del Tribunal Suprem i Resolucions de la Direccié General del
Ministeri de Justicia, aixi com en les sentencies TSJC 12/2019, de 18 de febrer,?* i 16/2019, de 28
de febrer.?* El segon motiu es basa en el principi d’especialitat, atés que els tercers que
adquireixin drets sobre la finca han de saber quines quantitats es dipositaran a favor seu en cas
d’exercici unilateral de 1’opcié. El tercer es justifica per la necessitat de claredat registral. Es fa
constar a la relacié de fets que aquesta qualificaci6 va ser molt tardana (es va emetre al cap de 60
dies) i també que el registrador demana completar la representacié un cop passats 11 dies habils
des de la presentaci6 del recurs.

El recurs es fonamenta en els articles 568-1, 568-2, 568-4, 568-5, 568-6 i 111-6 Del CCC.
Considera que el registrador basa el primer motiu en una mera conjectura, que cap norma
demana que s’estableixi una objectivacié del preu d’una venda, que 1’opcié no amaga cap pacte
comissori i que, si aixi fos, no hi ha cap prohibici6 general al respecte a Catalunya. Pel que fa al
segon motiu, al-lega I’article 621-5.2 CCC com a mostra del fet que el preu no ha d’estar
necessariament determinat en concloure’s el contracte. I, finalment, estima que I’article 568-4
CCC resol la qiiesti6 de I’exercici del dret d’opcid en cas de cotitularitat.

El notari formula al-legacions en qué, a banda de reblar també les afirmacions més generals del
recurs, explica que ha anat elaborant clausules especifiques per tal de superar la negativa
sistematica de certs registradors a inscriure aquest tipus d’operacions. Aixi, per exemple, inclou
la clausula que apodera I’optant per a comunicar-se amb administracions i entitats bancaries per
tal d’obtenir la informacié necessaria per a determinar I'import a retenir. Considera també que
es tracta d’una operacié immobiliaria i no financera, tot i que després resulta que informa
separadament el concedent de I’opci6 i aporta una acta, protocol-litzada amb posterioritat a
I’opcid, que, pel que s’explica a la relacié de fets i es comentara més endavant, sembla una barreja
del control de transparéncia material establert per la legislacié de crédits immobiliaris i la
previsié d’acceptacié manuscrita de certes clausules que va establir el derogat article 6 de la Llei

# ECLI:ES:TSJCAT:2019:1241.
% ECLI:ES:TSJCAT:2019:1694.
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1/2013, de 14 de maig. La finalitat d’aquest tipus de normes és protegir I’adquirent de productes
financers.

Sigui com sigui, a la vista del recurs i de les al-legacions del notari, el registrador rectifica la
qualificacid, a ’empara de I’article 327.6 de la Llei hipotecaria, i manté com a Unic defecte el fet
que no puguin quedar degudament reflectides al registre les quantitats a pagar, cosa que
infringeix el principi d’especialitat registral. La referéncia que fa I’escriptura a comunicacions
amb possibles creditors es considera inquietant, en tant que podria permetre que s’avantposessin
als titulars de drets inscrits amb posterioritat a I’opci6 altres crédits, reals o ficticis.

9.2.La qiiestié competencial

En considerar que I’tinic objecte del recurs és una qiiestié purament registral, el registrador eleva
el recurs a la DGSEJFP, malgrat que els interessats el van presentar davant la DGDEJGAC. La
DGSJFP no es considera competent i remet I’expedient a la DGDEJGAC, sense cap resolucid
expressa. Es per aquest motiu que la resoluci s’inicia amb una defensa gairebé irada de la propia
competéncia al fonament de dret primer. Es considera «preocupant i blasmable que el
registrador, que ha de vetllar pel compliment de la Llei, no la respecti, i prescindint del recurs i
de la Llei, esculli al seu gust 1’0rgan que ha de resoldre» (FD 1.1). Ho fonamenta en I’article 3.2
de la Llei 5/2009, que no té a veure amb aquesta qiliestid, siné amb el procediment per a presentar
el recurs. De fet, la Llei no contempla com ha d’actuar el registrador cas que modifiqui la
qualificacié en el moment de I’informe i es conclogui que només queden com a objecte de debat
materies que no haurien determinat la competéncia de la Generalitat. No és el cas, a parer de qui
subscriu, en el suposit objecte de la resolucié, perque, juntament amb la necessitat de tenir
present el principi d’especialitat (al qual la resolucié no es refereix), cal esbrinar si es compleixen
els requisits establerts per ’article 568-12.3 CCC (FD 1.4).

Per la resta, la defensa de la propia competéncia és idéntica a la que es va realitzar a la ja citada
Resolucié JUS/3811/2025, també relativa a una opci6 en funci6 de garantia. Destaca en totes dues
que la DG catalana sembla deixar de banda la interpretacio literal de I’article 1 de la Llei 5/2009,
a la qual acudeix de manera reiterada, especialment després de la STC 4/2014, de 16 de gener,
per centrar la propia competéncia en el fet que el fons de la qiiestié debatuda estigui regulat pel
dret catala. No hi ha dubte que el dret d’opcié compta amb una regulaci6 catalana completa (FD
1.2). I no és obstacle per a determinar la competéncia que ni la nota, ni el recurs ni I’informe citin
I’article que regula la qiiesti6 controvertida (article 568-12.3 CCC) (FD 1.4).

Remarca la DGDEJGAC que, havent modificat parcialment ’argumentacié de la qualificacio, la
nova argumentacié no es pot tenir en compte, d’acord amb I’article 3.6 de la Llei 5/2009, de 28
d’abril (FD 1.4). D’acord amb aquest precepte, el registrador ha de fer el seu informe «sense
introduir, perd, nous arguments ni, en cap cas, causar indefensié als recurrents». I és cert que,
pel que es desprén de la relacié de fets de la resolucio, el registrador afegeix en la nota la
prevencié relativa a la possibilitat que, si no consten els deutes pels quals es podran retenir
quantitats, és possible que s’avantposin altres creditors, reals o no, als tercers inscrits. De tota
manera, I’argument basic ja es trobava a la nota de qualificacié i, de la mateixa manera que
aquesta no dona noticia de qué es fonamenta, en major o menor mesura, en l’article 568-12.3
CCC, tampoc podien preveure els interessats que seria sobre aquesta norma que, aplicant el
principi iura notiv curia al procediment registral, es basaria la decisié de la DGDEJGAC.
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9.3.Sobre la licitud de les opcions de compra com a negocis fiduciaris

Tot i que ja no s6n objecte de la resolucié ni la sospita de frau de I’opcié ni la manca de previsié
sobre 1’exercici del dret per part de cinc cotitulars, la DGDEJGAC es refereix a aquesta darrera
qiiestié només per dir que no cal entrar en I’aplicacié directa de I’article 568-4 CCC al cas (FD
2.5) i dedica bona part del fonament de dret segon a defensar la licitud dels drets d’opci6é de
compra, que considera que tenen una funcio tipica que es situa entre les arres i la paga i senyal i
la recerca de finangament, «sense perjudici del seu ts com a negoci fiduciari, no necessariament
il-licit» (FD 2.2).

Considera la DGDEJGAC que I’escriptura d’opcié de compra compleix els requisits que estableix
el CCC per a la constitucié del dret (FD 2.2 i 2.3) i, sobretot, remet contra els punts de la
qualificacio centrats en la manca d’establiment objectiu del preu i en la sospita de negoci simulat
o fraudulent:

2.4 La nota de qualificaci6é ha partit de la base d'una excessiva estigmatitzacié del dret d'opcid
entés com una garantia indesitjable per les motivacions que hem resumit molt abreujadament als
«Fets». Afirmem que no és admissible, davant qualsevol dret d'opcid, entrar a valorar si el preu
convingut és objectiu o no, de la mateixa manera que no és admissible fer-ho en una compravenda,
un préstec o qualsevol altre contracte onerds. Una qualificacié denegatoria no es pot fonamentar
nomeés en la sospita o la pressuposicié que el negoci documentat és simulat i en dissimula un altre
d'indesitjable i, encara menys, que «hi ha contradiccié entre el que s'afirma a 1'escriptura i el que
volen les parts contractants», sense justificar clarament els motius. Acceptar aquesta premissa és
tant com admetre 1'absoluta discrecionalitat del registrador a I'hora d'inscriure i acceptar que les
institucions de 1'Estat s’han de moure no ja en el camp dels controls de legalitat, sin6 en el dels
controls d'oportunitat. No ja en el camp de la prevencio, siné en el de la sospita permanent. Sembla
evident que una societat democraticament sana no es pot fonamentar en la sospita permanent de
frau, i els principis de llibertat civil i bona fe en els tractes ho impedeixen, com ho impedeix el
principi general de presumpcié d'innocéncia. En tot cas, com en altres ocasions, cal recordar que
el marge estret i estricte de la qualificacid registral, aixi com el de la resolucié del recurs interposat
contra aquesta, no permet resoldre giliestions que només corresponen a l'autoritat judicial en
seguiment dels procediments contradictoris i garantistes que estableix la normativa processal.

En aquest punt, el raonament és, certament, similar al que es va mantenir a la Resolucid
JUS/3811/2025, perd potser convé fer algunes precisions. D’una banda, en aquell cas, tot i tractar-
se d’una operacié que semblava, com en el que ens ocupa, una opcié en garantia encoberta,
perqueé no es manifestava quina era la finalitat del negoci, la (Ilavors) DGDEJM va concloure, en
la linia del que havia mantingut el TSJC, que al dret catala la prohibicié de pacte comissori no és
obstacle per admetre aquest tipus de transaccions. Nogensmenys, en la mateixa resolucio es va
confirmar la impossibilitat d’inscriure, no directament per la sospita de simulacié o de frau, sin6
pel fet de no estar registrat ’optant com a creditor immobiliari de conformitat amb les previsions
de la Llei 5/2019, de 15 de margc, reguladora dels contractes de credit immobiliari. Es reconeixia,
doncs, que es tractava d’una operacié financera. La resolucié ara comentada no requereix la
inscripci6 al registre de creditors immobiliaris, malgrat que I’acta que ha ideat el notari, amb una
part manuscrita que recorda la derogada previsi6 de I’article 6 de la Llei 1/2013, de 14 de maig,
de mesures per reforcar la protecci6 dels deutors hipotecaris, reestructuracié del deute i lloguer
social, i una espécie d’acta de transparéncia material que aboca a les previsions de I’article 15 de
la Llei 5/2019, porta a pensar que es tracta d’una operacio financera, potser licita en el fons, pero
no expressa, sind simulada. En cap dels dos drets d’opci6 analitzats per la DG no es manifesta la
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finalitat de garantia, amb la qual cosa, tot i que la DG ho rebutja, sembla raonable plantejar-se si
un negoci d’aquest tipus no és simulat o fraudulent. De fet, aixi ho van fer la STSJC 12/2019 i
16/2019, que validaven les operacions, justament, perque la funcié de garantia era ben palesa.
Aixi, a la primera es pot llegir que:

Aquest entramat negocial no pot ser qualificat de simulat, puix que cadascuna de las successives
escriptures explicita la integritat de 1'operacid. Tampoc no és nul o fraudulent en els termes dels
apartats 3i4 de I'article 6 del Codi civil , ja que, com s'ha raonat, en el dret civil catala no existeix
una regla general prohibitiva del pacte comissori, estant reconeguda d'altra banda la validesa de
les garanties reals atipiques. I la eventualitat d'una hipotética vulneraci6 de la llei de repressié de
la usura ni tant sols ha estat invocada per la societat demandant. (FD 8).

D’altra banda, també la fixacié del preu va ser valorada a les senténcies del TSJC 12/2019 i
16/2019 (FD 8, en tots dos casos, amb més extensio a la segona), per tal d’evitar ’enriquiment
injust, finalitat que comparteix amb la prohibicié de pacte comissori:

En darrer terme, tampoc no és apreciable un enriquiment injust per part de la prestadora, ja que,
com subratlla la senténcia impugnada, els immobles propietat de la societat prestataria adquirits
per ella el febrer de 2014 a través de 1'exercici del dret d'opci6 tenien un valor practicament idéntic
a l'import del deute garantit (en la data convinguda no es va fer la devolucié integre ni tampoc
parcial del préstec), valor que també coincidia amb el preu d'adquisicié dels béns immobles
convingut -deu mesos abans- en el titol de constitucié de 1'opcié. (FD 8 STSJC 12/2019)

En tot cas, per0, tampoc en aquesta ocasié no es permet la inscripcié, perque el defecte que
roman, relatiu a les quantitats que podra deduir la part optant en cas d’exercici unilateral, es
considera suficient per suspendre-la.

9.4.La determinacié de les quantitats que es poden retenir del preu en cas d’exercici
unilateral

Considerant que res no s’oposa a queé es dedueixin del preu determinades quantitats, com es pot
fer en qualsevol compravenda, sempre que es tracti d’imports que tinguin una relacié directa
amb el lliurament de la cosa (articles 621-9 i concordants CCC) (FD 3.2), la DGDEJGAC estima
que, en el cas analitzat, la indeterminacié és excessiva, perqué pot donar lloc a qué es retinguin
quantitats derivades de deutes relacionats amb la finca perd impropis del seu lliurament
(assegurances, obres), d’altres relacionades amb el contracte (intermediacié, assessorament) o
altres totalment alienes a ’operaci6 (com quantitats degudes a ’anterior propietaria de la meitat
indivisa de la finca o per a compra de mobiliari) (FD 3.3). En conseqiiéncia:

3.4 Hem de concloure, doncs, que res no s'oposa que, en cas que s'hagi pactat l'exercici unilateral
del I'opcid, del preu de compra a pagar es dedueixin, i es retinguin, unes quantitats l'import de les
quals pugui quedar determinat pel futur comprador per mitjans objectius i constatables, sempre
que els conceptes hagin quedat clarament determinats en 1'escriptura d'opcié. I, en cas que es
convingui l'exercici unilateral, a més, han de tenir una clara i evident relacié amb el lliurament de
la finca, com poden ser, a titol indicatiu, els que es deriven d'amortitzar la hipoteca i de cancel-lar-
la, de pagar els deutes que han provocat les anotacions d'embargament i els costos de cancel-lar-
les; els que es deriven dels pagaments de 1'IBI i, si fos el cas (que no ho és), de la comunitat de
propietaris o, encara, els pagaments per subministraments, tals com electricitat, aigua, gas i
similars, si es pacten de manera nominada. Recordem aqui que l'article 621-5 del CCC empara la
determinacié dels imports de les prestacions convingudes, perd en cap cas no empara que es
determini el concepte mateix de la prestacio.
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3.5 Podriem entendre que la coheréncia de la determinacio6 dels deutes que es retindran de la part
del preu a pagar en el moment d'exercir el dret d'opcid és una qiiestié a valorar en el moment que
s'atorgui l'escriptura unilateral, si és que 1'opcid s'exerceix unilateralment. Sera llavors quan el
notari podra valorar-ho; el registrador, qualificar-ho, i el cedent, recorrer a l'autoritat judicial per
impugnar-ho. Pero el fet que I'article 568-12 del CCC obligui que, en cas d'exercici unilateral de
I'opcid, el preu es dipositi notarialment a disposicié dels propietaris i de les terceres persones que
acreditin drets inscrits o anotats després del dret d'opcié en el Registre obliga a deixar
determinades o determinables les quantitats que caldra dipositar, requisit que no s’ha complert en
el present cas.

Aquesta darrera consideracié és coherent amb les previsions de I’article 175, regla sisena, del
Reglament hipotecari quant a la condicié resolutoria, aixi com amb la doctrina reiterada de la
DGSJFP respecte a la necessitat de controlar, en el moment d’inscriure I’operacié, les quantitats
que, en cas d’activar-se el mecanisme de readquisicié (o d’adquisicio, per al cas de 1’opcid),
haurien de quedar dipositades a disposicié de tercers titulars de drets inscrits que s’hagin de
cancel-lar. El traspas d’un requisit pensat per a I’adquisicié al moment de la constitucio6 del dret
o I’establiment del mecanisme de recuperacié de ’immoble pot ser giiestionable, tal i com
reconeix la DGDEJGAC, pero és convenient que se segueixi el mateix criteri per part de totes dues
Direccions Generals en una qiiestié que afecta el funcionament del Registre de la Propietat i la
garantia que presta a tercers.?®

Finalment, la resolucié acaba advertint que els mitjans de pagament previstos a I’escriptura, com
sén els xecs personals nominatius, no ofereixen les garanties necessaries per al diposit de
quantitats d’acord amb I’article 568-12.3 CCC, tot i que aquesta qiiestié no havia estat objecte de
recurs i, per tant, el pronunciament al respecte es fa només obiter (FD 3.6).
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