LEY 23/2001, de 31 de dicienbre, de cesioén de finca o de edificabilidad a
canbi o de construcci 6n futura

EL PRESI DENTE DE LA GENERALI DAD DE CATALUNA

Sea notorio a todos |os ciudadanos que el Parlanmento de Catal ufia ha aprobado
y yo, en nonbre del Rey y de acuerdo con | o que establece el articulo 33.2
del Estatuto de Autononia de Catal ufia, pronmulgo |la siguiente Ley 23/2001, de
cesi6n de finca o de edificabilidad a canbio de construcci 6n futura.

PREAMBULO

La presente Ley regula |la cesion de una finca o de una determ nada
edificabilidad incluida en la finca de |a persona cedente a canbio de |la

adj udi caci 6n de una construcci 6n futura o resultante de rehabilitacion. Esta
figura pernite a los propietarios de terrenos o de fincas edificadas obtener
vi viendas, |ocales u otras construcciones, nuevos o rehabilitados, sin tener
qgue intervenir directanente en el proceso de gestidn y construcci 6n de |os

m snos.

Para | a persona cedente, el interés de esta figura parte del hecho de que,

nor mal mente, no di spone de | os nedios suficientes ni de |a capaci dad de
gesti 6n necesaria para |levar a cabo la construccién o la rehabilitacién ; en
este sentido, las dificultades se acentlan especi al nente en el caso de que e
pl aneamni ent o urbanistico haya determi nado para la finca objeto de cesién un
vol umen edificable inmportante y unos plazos de edificaci 6n forzosa.

A |l a persona cesionaria, que nornal nente es pronbtora o constructora, la
cesion de la finca le permte

construir sin tener que hacer un desenbolso inicial para adquirir el suelo o
el volunen edificable. En este sentido, la cesion le evita, o bien tener que
i nmovilizar un capital propio para adquirirlos, capital que no recuperara
hasta la venta de las viviendas, |los |locales o |as edificaciones ya

term nados, o bien tener que asumir unos gastos financieros inportantes a fin
de adquirir inicialmente la finca o el volunen edificable, gastos que,

| 6gi camente, tienen repercusion en el coste total de |a obra term nada.

De esta forma, la Ley se inserta en | as determn naci ones del ordenam ento
vigente sobre la figura del pronotor

La cesi6n de finca o de edificabilidad a canbio de una construcci 6n futura
puede hacerse nediante la transmsién total de |los msnps a canbio de |a
nenci onada construcci 6on, o nediante la transnision de una parte de la finca o
de edificabilidad en la proporci é6n que |a persona cedente y |la cesionaria
determ nen, constituyendo una situaci 6n de comuni dad.

En anbas nodal i dades, | as nedi das de protecci 6n de | a persona cedente,
desprovista, total o parcial nente, de su propi edad, han de ser especial mente
i nt ensas.

En este sentido, hay que estipular en el contrato de cesion |as
caracteristicas de la obra, |las condiciones de realizacion y el inicioy e
pl azo de finalizaci 6n de | as obras, de conform dad con la Ley 24/1991, de 29
de novienbre, de la vivienda, que exige el establecinento de plazos de
finalizaci6n y entrega de |as vivi endas acabadas que en el nonento de |la
venta estan en proyecto o en construcci 6n

La persona cedente tiene, adenas, una facultad de resol uci 6n del contrato de
caracter cautel ar, independi entenmente del régi nen normal de |a resol uci 6n por
i ncunplimento en el plazo estipulado. Esta facultad nace cuando | a persona
cesionaria no ha iniciado | as obras de construcci 6n en el plazo pactado o



cuando la licencia no se ajusta a | os pactos establ eci dos, por una causa que
no |l e es inputable.

La presente Ley establ ece, ademas de la facultad de resolver el contrato por

i ncunplimento, una nedida que favorece que |a persona pronptora realice
efectivamente | a obra. Esta nedida consiste en reforzar la eficacia de la
condi ci 6n resol utoria expresa que |as partes puedan haber estipul ado. En este
sentido, el cunplimento de Ia condicién se puede acreditar por acta notaria
o0 por certificaci6n de la autoridad adm nistrativa conpetente que acredite
que |l a obra no se ha realizado en |las condiciones y con |las caracteristicas
est abl eci das.

En todos | os casos de resoluci 6n del contrato, |la persona cedente recupera la
propi edad de | o que habia cedido y hace suya, por accesion, |la obra
realizada, con |a obligacion de resarcir por ello a | a persona cesionari a.

Sin enbargo, |a persona cedente puede exigir a la cesionaria el derribo de |a
obra a cargo de esta ultina, si el coste de finalizacién o adaptaci 6n de | as
obras ejecutadas a | as efectivanmente pactadas es superior a la mtad de

coste de la construcci 6n prevista.

Articulo 1. Concepto.

El contrato de cesi6n de una finca o de una determ nada edificabilidad a
canbi o de | a adjudi caci 6n de una construcci 6on futura o resultante de |la
rehabilitaci on requiere, en el nomento de formalizarlo, que se determ nen |as
viviendas, los locales o |las demas edificaciones con indicaci6n de cada uno
de los adjudicatarios y, cuando | o que se haya de construir o |l o que resulte
de la rehabilitaci 6n sean viviendas o |ocal es de una edificaci 6n, que se
constituya el réginmen de propiedad horizontal conp identificaci6n necesari a.

Articul o 2. Mbdal i dades.
1. La cesi 6n puede hacerse nedi ante:

a) La transmision total de una finca o de la edificabilidad a canbio de |a
construcci 6n futura.

b) La transnisién de una cuota de una finca o de la edificabilidad en |a
proporci 6n que | a persona cedente y |a cesionaria determ nen, constituyendo
una situaci 6n de conuni dad.

2. En el caso de transmi sion total de una finca, |la construccion futura se
puede situar en una finca distinta de |a que ha sido cedi da.

Articul o 3. Régi nen general

1. En los contratos de cesi 6n otorgados antes de |la obtencién de la licencia
de obra correspondi ente se han de hacer constar |las caracteristicas de la
obra, las condiciones, los plazos inicial y final de la construccién y la
calidad de los material es enpl eados.

2. En los contratos de cesi 6n otorgados una vez obtenida la |licencia de obra
correspondi ente hay que incorporar el contenido de |la nisma, asi cono |as
det ermi naci ones del proyecto o, si procede, la certificacién enitida por e
facultativo o facultativa de la obra, y la nenoria de calidades segln e
proyecto redactado por el facultativo o facultativa correspondi ente

3. Anbas partes pueden acordar | a constituci 6n de un aval bancario o
cual quier otra garantia a fin de asegurar el cunplimento de |a obligacion de
| a persona cesionaria.

4. La persona cedente, después de un requerimento fehaciente, puede instar
la resoluciéon del contrato si la licencia no se ajusta a | os pactos



acordados, en el caso establ ecido por el apartado 1, o si las obras no se han
i niciado en el plazo pactado por una causa que no | e sea inmputable.

5. La obligacién de | a persona cesionaria solo se entiende cunplida cuando |a
entrega de la obra se hace en las condiciones y con |las caracteristicas
pact adas.

Si no se ha estipulado nada en este sentido, |la obra ha de ser entregada
integramente, con todos | os requisitos de habitabilidad o | os que sean
necesarios para el uso a que se destine.

6. La obra puede ser realizada y entregada por una persona distinta a |la
cesionaria, salvo que se haya pactado |o contrario.

Articulo 4. Adquisicién en la transm si én total

Si la cesidn se hace nmediante la transmsién total de la finca o de |a
edificabilidad a canbio de |a construcci én futura, |la entrega de |as
viviendas, los locales o | as demas edificaciones que correspondan a |la
persona cedente se hace una vez finalizada |a obra.

Articulo 5. Adquisicion en la transm si 6n parci al

Si la cesién se hace nediante |a transnisién de una cuota de la finca o de la
edificabilidad, en |l a descripcion de las diferentes viviendas, de |os |ocales
o de las edificaciones proyectados ha de constar |a respectiva adjudi caci 6n a
cada uno de los propietarios, que ha de hacerse efectiva a nedida que |a obra
se conpl ete.

Articulo 6. Incunplimento del contrato.

1. En caso de incunplimento de | as condiciones, las caracteristicas o e
plazo inicial o final estipulados, |a persona cedente puede exigir e
cunplimento del contrato, o la resoluci 6n del misno, en anbos casos, con la
i ndemmi zaci 6n de dafios y perjuicios correspondi ente.

2. Las partes contratantes pueden estipular que la no realizacioén de |la obra
en las condiciones, las caracteristicas y |os plazos de ejecuci 6n esti pul ados
tenga el caréacter de condici 6n resolutoria autonatica.

3. La acreditaci on del incunplinmento de |as condiciones, |as caracteristicas
y los plazos puede hacerse por acta notarial o, si procede, por certificacion
de |l a autoridad admi nistrativa

Articulo 7. Resoluci 6n autonmatica del contrato.

Para que opere |la resoluci 6n automatica establ ecida por el articulo 6.2 se
preci sa:

a) La notificacion fehaciente de la resolucion a |la persona cesionaria y a
|l os terceros titulares de derechos constituidos sobre la finca.

b) La no oposicié6n de |a persona cesionaria a la resolucién, en el plazo de
qui nce di as.

Articul o 8. Efectos.

1. En caso de resoluci 6n del contrato, |a persona cedente recupera |la

propi edad de | o que habia cedido y hace suya, por accesion, |la obra
realizada, con |a obligacidn de resarcir por ello a | a persona cesionaria vy,
si procede, a |los terceros.

2. No obstante | o que establece el apartado 1, cuando el coste de la
finalizaci6n de |as obras o, si procede, de |a adaptaci 6n de |as real nente
ej ecutadas a | os pactos establ ecidos en el contrato sea superior a la mtad



del coste de la construcci 6n pactada, |a persona cedente puede optar por e
derribo a cargo de | a persona cesionari a.

Articulo 9. Oposici6én del contrato ante terceros.

El contrato de cesion de finca o de edificabilidad es oponible ante terceros
desde que se haya hecho su inscripcion en el Registro de |a Propiedad.

Di sposicion final. Entrada en vigor

La presente Ley entra en vigor a los tres neses de su publicacién en e
"Diario Oicial de la Ceneralidad de Catal ufia"

Por tanto, ordeno que todos |os ciudadanos a | os que sea de aplicaci 6n esta
Ley cooperen en su cunplimento y que los tribunales y autoridades a | os que
corresponda | a hagan cunplir.

Pal aci o de | a Generalidad, 31 de dicienbre de 2001.

JOSEP- DELFi GUARDI A | CANELA,

Consej ero de Justicia

JORDI PUJQAL,

Presi dent e

(Publicada en el "Diario Oficial de |a Generalidad de Catal uia" nanmero 3556,
de 18 de enero de 2002)



