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Disposicié final segona. Derogacié de normes.

Resten derogats l'article 320 de la Compilacié del
dret civil de Catalunya i els articles 4 a 25 de la Llei
13/1990, de 9 de juliol, de I'accié negatoria, les immis-
sions, les servituds i les relacions de veinatge.

Disposici6 final tercera. Entrada en vigor.
Aquesta Llei entra en vigor als tres mesos d’haver
estat publicada al DOGC.

Per tant, ordeno que tots els ciutadans als quals sigui
d’aplicacié aquesta Llei cooperin al seu compliment i
que els tribunals i les autoritats als quals pertoqui la
facin complir.

Palau de la Generalitat, 31 de desembre de 2001.

JOSEP-DELFi GUARDIA JORDI PUJOL,
| CANELA,
Conseller de Justicia President

(Publicada en el «Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya» nume-
ro 3556, de 18 de gener de 2002)

2201 LLEI 23/2001, de 31 de desembre, de cessid
de finca o d’edificabilitat a canvi de construc-

cio futura. («<BOE» 29, de 2-2-2002.)

EL PRESIDENT DE LA GENERALITAT DE CATALUNYA

Sia notori a tots els ciutadans que el Parlament de
Catalunya ha aprovat i jo, en nom del Rei i d’acord amb
el que estableix I'article 33.2 de I'Estatut d’autonomia
de Catalunya, promulgo la segtient Llei 23/2001, de
31 de desembre, de cessidé de finca o d'edificabilitat
a canvi de construccio futura.

PREAMBUL

Aquesta Llei regula la cessié d'una finca o d'una deter-
minada edificabilitat inclosa en la finca de la persona
cedent a canvi de I'adjudicacié d'una construccio futura
o resultant de rehabilitacié. Aquesta figura permet als
propietaris de terrenys o de finques edificades obtenir
habitatges, locals o altres construccions, nous o reha-
bilitats, sense haver d’intervenir directament en el procés
de gestid i construccié d'aquests.

Per a la persona cedent, I'interés d’aquesta figura par-
teix del fet que, normalment, no disposa dels mitjans
suficients ni de la capacitat de gestidé necessaria per
a dur a terme la construccié o la rehabilitacid; en aquest
sentit, les dificultats s'accentuen especialment en el cas
que el planejament urbanistic hagi determinat per a la
finca objecte de cessié un volum edificable important
i uns terminis d’edificacié forcosa.

A la persona cessionaria, que normalment és pro-
motora o constructora, la cessié de la finca |i permet
construir sense haver de fer un desemborsament inicial
per a adquirir el sol o el volum edificable. En aquest
sentit, la cessio li evita, o bé haver d'immobilitzar un
capital propi per a adquirir-los, capital que no recuperara
fins a la venda dels habitatges, els locals o les edifi-
cacions ja acabats, o bé haver d’assumir unes despeses
financeres importants per tal d’adquirir inicialment la fin-
ca o el volum edificable, despeses que, lbgicament, tenen
repercussio en el cost total de I'obra acabada.

D’aquesta manera, la Llei s'insereix en les determi-
nacions de I'ordenament vigent sobre la figura del pro-
motor.

La cessio de finca o d’edificabilitat a canvi d'una cons-
truccié futura es pot fer mitjancant la transmissié total
d’aquestes a canvi de I'esmentada construccid, o mit-
jancant la transmissié d'una part de la finca o d’edifi-
cabilitat en la proporcié que la persona cedent i la ces-
sionaria determinin, tot constituint una situacié de comu-
nitat.

En totes dues modalitats, les mesures de proteccio
de la persona cedent, desproveida, totalment o parcial-
ment, de la seva propietat, han d'ésser especialment
intenses.

En aquest sentit, cal estipular en el contracte de cessié
les caracteristiques de l'obra, les condicions de realit-
zacio, i el comencament i el termini d’acabament de
les obres, de conformitat amb la Llei 24/1991, del 29
de novembre, de I'habitatge, que exigeix |'establiment
de terminis d'acabament i lliurament dels habitatges aca-
bats que en el moment de la venda estan en projecte
0 en construccio.

La persona cedent té, a més, una facultat de resolucio
del contracte de caracter cautelar, independentment del
regim normal de la resolucié per incompliment en el
termini estipulat. Aquesta facultat neix quan la persona
cessionaria no ha iniciat les obres de construccié en
el termini pactat o quan la llicéncia no s’ajusta als pactes
establerts, per una causa que no li és imputable.

Aquesta Llei estableix, a més de la facultat de resoldre
el contracte per incompliment, una mesura que afavoreix
que la persona promotora realitzi efectivament |'obra.
Aquesta mesura consisteix a reforcar I'eficacia de la con-
dicié resolutoria expressa que les parts puguin haver
estipulat. En aquest sentit, el compliment de la condicid
es pot acreditar per acta notarial o per certificacido de
I'autoritat administrativa competent que acrediti que I'o-
bra no s’ha realitzat en les condicions i amb les carac-
teristiques establertes.

En tots els casos de resolucio del contracte, la persona
cedent recupera la propietat d'alld que havia cedit i fa
seva, per accessio, I'obra realitzada, amb I'obligacié de
rescabalar-ne la persona cessionaria. Aixd0 no obstant,
la persona cedent pot exigir a la cessionaria I'enderro-
cament de l'obra a carrec d'aquesta darrera, si el cost
de I'acabament o de I'adaptacio de les obres executades
a les efectivament pactades és superior a la meitat del
cost de la construccid prevista.

Article 1. Concepte.

El contracte de cessié d'una finca o d'una determi-
nada edificabilitat a canvi de l'adjudicacié d'una cons-
truccié futura o resultant de la rehabilitacid requereix,
en el moment de formalitzar-lo, que s’hi determinin els
habitatges, els locals o les altres edificacions amb indi-
caci6 de cada un dels adjudicataris i, quan el que s'hagi
de construir o el que resulti de la rehabilitacié siguin
habitatges o locals d'una edificacié, que es constitueixi
el régim de propietat horitzontal com a identificacid
necessaria.

Article 2. Modalitats.

1. La cessid es pot fer mitjancant:

a) Latransmissié total d'una finca o de I'edificabilitat
a canvi de la construcci6 futura.

b) La transmissié d'una quota d'una finca o de l'e-
dificabilitat en la proporcié que la persona cedent i la
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cessionaria determinin, tot constituint una situacié de
comunitat.

2. En el cas de transmissio total d’'una finca, la cons-
truccio futura es pot situar en una finca altra que la
que ha estat cedida.

Article 3. Régim general.

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

2. En els contractes de cessi6 atorgats un cop obtin-
guda la llicencia d'obra corresponent cal incorporar el
contingut d'aquesta, i també les determinacions del pro-
jecte o, si escau, la certificacié emesa pel facultatiu o
facultativa de l'obra, i la memoria de qualitats segons
el projecte redactat pel facultatiu o facultativa corres-
ponent.

3. Ambdues parts poden acordar la constitucié d'un
aval bancari o qualsevol altra garantia per tal d’assegurar
el compliment de I'obligacié de la persona cessionaria.

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

5. L'obligacié de la persona cessionaria només s’en-
tén complerta quan el lliurament de I'obra es fa en les
condicions i amb les caracteristiques pactades. Si no
s’ha estipulat res en aquest sentit, I'obra ha d’ésser lliu-
rada integrament, amb tots els requisits d'habitabilitat
o els gque siguin necessaris per a I'Us a qué es destini.

6. L'obra pot ésser realitzada i lliurada per una per-
sona altra que la cessionaria, tret que s’hagi pactat el
contrari.

Article 4. Adquisicio en la transmissio total.

Si la cessio es fa mitjancant la transmissié total de
la finca o de l'edificabilitat a canvi de la construccié
futura, el lliurament dels habitatges, els locals o les altres
edificacions que corresponguin a la persona cedent es
fa un cop finalitzada I'obra.

Article 5. Adquisicio en la transmissio parcial.

Si la cessid6 es fa mitjancant la transmissié d'una quota
de la finca o de I'edificabilitat, en la descripcié dels dife-
rents habitatges, dels locals o de les edificacions pro-
jectats ha de constar la respectiva adjudicacié a cada
un dels propietaris, que s’ha de fer efectiva a mesura
que l'obra es completi.

Article 6. Incompliment del contracte.

1. En cas d'incompliment de les condicions, les
caracteristiques o el termini inicial o final estipulats, la
persona cedent pot exigir el compliment del contracte,
o la resolucié d'aquest, en ambdds casos, amb la indem-
nitzacié de danys i perjudicis corresponent.

2. Les parts contractants poden estipular que la no-
realitzacid de l'obra en les condicions, les caracteristi-
ques i els terminis d’execucid estipulats tingui el caracter
de condici6 resolutoria automatica.

3. L’acreditacio de I'incompliment de les condicions,
les caracteristiques i els terminis es pot fer per acta nota-
rial o, si escau, per certificacid de l'autoritat adminis-
trativa.

Article 7. Resolucié automatica del contracte.

Per tal que operi la resoluci6 automatica establerta
per l'article 6.2 cal:

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

b) La no-oposicio de la persona cessionaria a la reso-
lucid, en el termini de quinze dies.

Article 8. Efectes.

1. En cas de resolucié del contracte, la persona
cedent recupera la propietat del que havia cedit i fa
seva, per accessio, l'obra realitzada, amb I'obligacié de
rescabalar-ne la persona cessionaria i, si escau, els ter-
cers.

2. No obstant el que estableix I'apartat 1, quan el
cost de lI'acabament de les obres o, si s'escau, de l'a-
daptacio de les realment executades als pactes esta-
blerts en el contracte sigui superior a la meitat del cost
de la construccié pactada, la persona cedent pot optar
per I'enderrocament a carrec de la persona cessionaria.

Article 9. Oposicio del contracte davant tercers.

El contracte de cessid de finca o d’edificabilitat és
oposable davant tercers d’enca que se n’hagi fet la ins-
cripcié en el Registre de la propietat.

Disposici6 final. Entrada en vigor.

Aquesta Llei entra en vigor al cap de tres mesos d’ha-
ver estat publicada al DOGC.

Per tant, ordeno que tots els ciutadans als quals sigui
d’aplicacié aquesta Llei cooperin al seu compliment i
que els tribunals i les autoritats als quals pertoqui la
facin complir.

Palau de la Generalitat, 31 de desembre de 2001.

JOSEP-DELFi GUARDIA | CANELA, JORDI PUJOL,
Conseller de Justicia President

(Publicada en el «Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya» nume-
ro 3556, de 18 de gener de 2002)

MINISTERI
D'AFERS EXTERIORS

APLICACIO provisional de I’Acord entre el
Regne d’Espanya i la Republica Dominicana
relatiu a la regulacid i I'ordenacidé dels fluxos
migratoris laborals, fet a Madrid el 17 de
desembre de 2001. («<BOE» 31, de 5-2-2002.)

2281

ACORD ENTRE EL REGNE D’'ESPANYA | LA REPUBLICA
DOMINICANA RELATIU A LA REGULACIO | L'ORDE-
NACIO DELS FLUXOS MIGRATORIS LABORALS

El Govern del Regne d'Espanya i el Govern de la Repu-
blica Dominicana, en endavant parts contractants.

Animats per I'afany comu de reafirmar els seus espe-
cials vincles historics i culturals mitjancant el contacte
fluid i permanent de les seves poblacions;



