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El contenido generado por IA puede ser incorrecto.]Compravenda de finca de menor no emancipat amb autorització judicial (art. 236-27.1 CCCat)
[bookmark: _Hlk187660075]Autor: José Antonio García González  (advocat)


[bookmark: _Hlk187660149]Número .................. 


ESCRIPTURA DE COMPRAVENDA
AMB COMPLEMENT DE CAPACITAT DE MENOR

[bookmark: _Hlk184118752][bookmark: _Hlk187660173][bookmark: _Hlk187657101][bookmark: _Hlk187672332].................... (lloc), .......... de .......... de dos mil .......... . 

Davant meu, ...................., notari/ària de l’Il·lustre Col·legi Notarial de Catalunya, amb residència a ...................., 

COMPAREIXEN

[bookmark: _Hlk187657137][bookmark: _Hlk187660201][bookmark: _Hlk184118945]Com a part venedora, el Sr./Sra. ...................., nascut/da el dia ...................., menor d’edat emancipat/da, de veïnatge civil català, veí/ïna de .................... (població), amb domicili al carrer ................., número ....., i amb DNI .................., que, a l’efecte de complementar la seva capacitat és acompanyat/da pels seus progenitors, el Sr./Sra. .................... i el Sr./Sra. ...................., majors d’edat, de veïnatge civil català, casats en règim de separació de béns/convivents com a parella estable (segons el cas), veïns/ïnes de .................... (població), amb domicili al carrer ................., número ....., i amb DNI .................. i .................., respectivament.

I com a part compradora, el Sr./Sra. ...................., major d’edat, de veïnatge civil català, .................... (estat civil), veí/ïna de .................... (població), amb domicili al carrer ................., número ....., i amb DNI .................. .

INTERVENEN

[bookmark: _Hlk187657985]Els progenitors, Sr./Sra. .................... i Sr./Sra. ...................., com a representants legals del seu fill/a menor d’edat, .................... (nom i cognoms del fill/a), sobre el qual exerceixen la potestat parental, autoritzats per a aquest atorgament en virtut de la interlocutòria dictada pel Jutjat número ..... de ...................., de data ...................., que prové de les actuacions de jurisdicció voluntària número ................., en què se’ls autoritza expressament per alienar aquesta finca. Adjunto a aquest instrument el certificat de la resolució judicial emès pel lletrat/da de l’Administració de justícia.

[bookmark: _Hlk187657207]I el Sr./Sra. ...................., en nom i dret propis.

[bookmark: _Hlk187658021][bookmark: _Hlk187660312]Judici de capacitat. Manifesten expressament que no pateixen cap malaltia o trastorn que pugui afectar la seva aptitud per comprendre l’abast i conseqüències d’aquest atorgament. Faig constar que no puc comprovar aquesta circumstància atès que no tinc accés telemàtic al Registre Civil. (Adapteu aquesta disposició segons les circumstàncies del cas.)

[bookmark: _Hlk187658083]Tenen, en aquests moments, al meu parer i tal com intervenen, l’aptitud i el discerniment necessaris per formalitzar aquesta escriptura pública de compravenda amb complement de capacitat de menor emancipat, i




EXPOSEN

[bookmark: _Hlk187658139]I. Que el/la menor d’edat .................... (nom i cognoms) és propietari/ària de la finca següent:

(Descriviu la finca.)

Número de referència i valor cadastral al moment d’aquest atorgament: ................. i ................. euros, respectivament, segons consta a l’últim rebut de l’impost sobre béns immobles, fotocòpia del qual protocol·litzo perquè quedi incorporat a aquesta matriu. 

[bookmark: _Hlk187672732]Jo, el notari/ària, faig a les persones compareixents els advertiments de l’article 43 del text refós de la Llei del cadastre immobiliari, aprovat pel Reial decret legislatiu 1/2004, de 5 de març. 

[bookmark: _Hlk187658182][bookmark: _Hlk187672792]Títol. La finca va ser adquirida a títol d’herència del Sr./Sra. ...................., mitjançant l’escriptura de manifestació d’herència autoritzada pel notari/ària de .................... (població), Sr./Sra. ..............., en data ...................., amb el número ................. del seu protocol. 

[bookmark: _Hlk187672817]Càrregues. La part venedora assegura que la finca descrita es troba lliure de càrregues i gravàmens, llevat d’una hipoteca a favor de l’entitat financera ................., en garantia de ................. euros, cancel·lada econòmicament, pendent d’inscripció registral, per la qual cosa jo, el notari/ària, faig els advertiments oportuns. (Adapteu aquest paràgraf en funció de la situació real de la finca.)

[bookmark: _Hlk187672881][bookmark: _Hlk187658221]Contribucions i impostos. D’acord amb l’article 64 del text refós de la Llei reguladora de les hisendes locals, aprovat pel Reial decret legislatiu 2/2004, de 5 de març, la finca quedarà afecta al pagament de la totalitat de les quotes de l’IBI pendents dels últims quatre anys, d’acord amb el termini de prescripció de l’article 66 de la Llei general tributària, en règim de responsabilitat subsidiària per derivació de l’acció tributària si el deute no es paga d’acord amb l’article 79 de la Llei general tributària en relació amb l’article 43 de la mateixa Llei, limitat al valor dels béns afectes. A aquest efecte, la part venedora està al corrent del pagament de l’IBI excepte pel que fa a l’any en curs, circumstància que acredita mitjançant un justificant de deutes que jo, el notari/ària, he obtingut i que protocol·litzo amb aquest instrument. Adverteixo les persones compareixents de l’afecció de la finca al pagament dels rebuts d’exercicis no prescrits per raó d’aquest impost, i de la circumstància que els rebuts de l’exercici corrent es girin a nom de la persona que en sigui propietària el dia 1 de gener. 

[bookmark: _Hlk187672905][bookmark: _Hlk187658265]Certificació municipal. Les persones compareixents em lliuren un certificat expedit pel secretari/ària de l’Ajuntament de .................... (població), Sr./Sra. ...................., de data ...................., el qual acredita que l’adreça actual de la finca objecte de compravenda és el carrer ................., número ......., que protocol·litzo amb aquest instrument.

[bookmark: _Hlk187672931]Règim de propietat horitzontal. La finca descrita forma part de l’immoble situat a ................. (població), carrer ................., número ....., inscrit en el Registre de la Propietat de ................. número .........., al tom ................., llibre ................., foli ................., finca número ................., i constituït en règim de propietat horitzontal mitjançant l’escriptura autoritzada en data .................... pel notari/ària d’aquesta població, Sr./Sra. .................... . 

D’aquest títol i de la legislació sobre propietat horitzontal recollida al capítol III del títol V de la Llei 25/2010, de 29 de juliol, del llibre segon del Codi civil de Catalunya, relatiu a la persona i la família (en endavant, llibre segon del CCCat) deriven les conseqüències següents: 

[bookmark: _Hlk187658306]Primera. Que les normes comunitàries són les establertes en l’escriptura a dalt referenciada.

[bookmark: _Hlk187672966]Segona. Que, a sol·licitud meva, la part venedora declara que la finca descrita es troba al corrent en el pagament de despeses comunitàries, i la part compradora l’exonera expressament en aquest acte d’aportar el certificat que ho acrediti, de conformitat amb l’article 553-5.2 de la Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals (en endavant, llibre cinquè del CCCat). 

Tercera. Que, en qualsevol cas, l’habitatge objecte de transmissió respon de les quantitats que es deuen a la comunitat per raó de despeses generals dels titulars anteriors que corresponguin a la part vençuda de l’anualitat corrent i a l’any natural immediatament anterior, de conformitat amb l’article 553-5.1 del llibre cinquè del CCCat. 

[bookmark: _Hlk187658333]Obtenció de la informació registral. Per impossibilitat tècnica de conèixer la titularitat de l’estat de càrregues de l’immoble per mitjans telemàtics mitjançant la signatura electrònica reconeguda, en data ..............., jo, el notari/ària, he obtingut del Registre de la Propietat competent la informació referida en la lletra a de l’article 354 del Reglament hipotecari, que protocol·litzo amb aquesta matriu, i que coincideix amb el que he exposat quant a la descripció, titularitat i estat de càrregues, la qual cosa he fet saber prèviament a les persones atorgants, així com la possible existència de discordança entre la informació registral i els llibres del Registre de la Propietat en no tenir-hi accés telemàtic en el moment de l’autorització. (Adapteu aquesta previsió segons les circumstàncies del cas.)

[bookmark: _Hlk187658357]De conformitat amb el que disposa l’article 112 de la Llei 24/2001, de 27 de desembre, de mesures fiscals, administratives i de l’ordre social, en la redacció donada per la Llei 24/2005, de 18 de novembre, de reformes per a l’impuls de la productivitat, les persones compareixents em requereixen que remeti una còpia autoritzada electrònica d’aquest instrument públic al Registre de la Propietat pertinent a l’efecte que hi quedi inscrit. A aquest mateix efecte, les persones compareixents designen com a presentant d’aquest títol la gestoria ...................., amb NIF ................., i fixen com domicili per a notificacions el de la gestoria esmentada, ubicat a .................... .

[bookmark: _Hlk187658396]Ocupants. La finca es troba lliure d’arrendataris, precaristes o altres ocupants, segons assegura la part venedora sota la seva responsabilitat. (Adapteu aquest paràgraf en funció de la situació real de la finca.)

[bookmark: _Hlk187658440]II. Que el Sr./Sra. .................... i el Sr./Sra. .................... han acordat formalitzar aquesta compravenda, a la qual els progenitors de la part venedora, Sr./Sra. .................... i Sr./Sra. ...................., complint el que preveuen els articles 211-12 i 236-27.1 del llibre segon del CCCat, presten el seu consentiment.

III. Que el Sr./Sra. .................... i el Sr./Sra. ...................., en la seva qualitat de progenitors del/de la menor d’edat, Sr./Sra. ...................., van sol·licitar l’autorització judicial preceptiva, que els ha estat concedida en virtut de la interlocutòria número .........., que ha esdevingut ferma, dictada pel Jutjat de Primera Instància número ..... de ............... (població), en el procediment de jurisdicció voluntària número .........., de la qual incorporo un testimoni signat digitalment pel lletrat/da de l’Administració de justícia.

[bookmark: _Hlk187658862]IV. I que, perquè així ho han convingut,

ATORGUEN

[bookmark: _Hlk187673162][bookmark: _Hlk187658895][bookmark: _Hlk187658980]I. Que el Sr./Sra. .................... i el Sr./Sra. .................... venen i transmeten en nom i representació del seu fill/a, ...................., al Sr./Sra. ...................., que la compra i l’adquireix, la finca descrita en l’apartat primer d’aquesta escriptura, amb inclusió de tot el que li sigui inherent i accessori, en l’estat de càrregues i gravàmens referit i al corrent en el pagament de contribucions i impostos.

[bookmark: _Hlk187673981]Així mateix, i de conformitat amb el que estableix l’article 531-3 del llibre cinquè del CCCat, l’atorgament d’aquest document implica la tradició plena de la finca venuda i la transmissió i l’adquisició de la propietat i dels altres drets reals possessoris propis del bé transmès.

[bookmark: _Hlk187659058]Efectuen aquesta transmissió els progenitors titulars de la potestat parental del seu fill/a menor d’edat, Sr./Sra. ...................., amb l’autorització atorgada pel Jutjat de Primera Instància número ..... de ............... (població), en virtut del que estableix l’article 236-27.1.a del llibre segon del CCCat, en no haver-se exclòs expressament aquesta autorització en el títol successori pel qual és propietari/ària el/la menor.

[bookmark: _Hlk187659237][bookmark: _Hlk187674083]II. Que el preu d’aquesta compravenda consisteix en la quantitat de ................. euros (................. €). En aquest acte, la part venedora rep de la part compradora el preu total mitjançant un xec bancari nominatiu, que m’exhibeixen i del qual obtinc testimoniatge per fotocòpia, que protocol·litzo amb aquest instrument. La part venedora signa a la compradora la carta de pagament més eficaç pel preu total de la venda.

Juntament amb l’habitatge venut també es transmeten, pel mateix preu i en les mateixes condicions, els béns mobles que conté aquest habitatge i que es relacionen en l’annex I, que figura en un foli de paper comú, escrit per l’anvers i el revers i signat per les persones compareixents, que em lliuren i protocol·litzo amb aquesta escriptura.

Jo, el notari/ària, he consultat el valor de referència de l’immoble, i del certificat cadastral resulta com a tal el de ................. euros (................. €). 

[bookmark: _Hlk187759072]Així mateix, adverteixo les persones atorgants amb relació a la finca, que disposa de valor de referència, de l’obligació de prendre com a base imposable, a l’efecte de liquidar els impostos corresponents a aquesta operació, el valor més alt entre el valor del bé immoble declarat per les persones interessades o el valor de referència consignat en el paràgraf anterior, i que, pel cas que no existeixi valor de referència, cal que atenguin al valor de mercat.

[bookmark: _Hlk187659272][bookmark: _Hlk187674117]III. Que la part compradora declara que coneix i accepta la situació i l’estat físic i urbanístic de la finca.

[bookmark: _Hlk187674141]IV. Que la part venedora respon per evicció i sanejament conforme a dret. No obstant això, la finca objecte d’aquest contracte es ven com a cos cert i a preu alçat, delimitada pels llindars que la concreten i la determinen; en conseqüència, les parts renuncien des d’ara a les accions que poguessin correspondre’ls en el cas que hi hagués una diferència, en més o en menys, entre la superfície real de la finca i la superfície consignada en la descripció registral de la finca.

[bookmark: _Hlk187674174]V. Que, d’acord amb el que estableix l’article 13 del Reial decret legislatiu 1/2004, de 5 de març, pel qual s’aprova el text refós de la Llei del cadastre immobiliari, no és necessari que la part compradora faci la declaració oportuna davant del cadastre immobiliari del canvi de titularitat de la finca objecte d’aquesta compravenda a causa de la comunicació que efectuo jo mateix/a, el notari/ària, d’acord amb l’article 14 d’aquesta Llei.

[bookmark: _Hlk187659298][bookmark: _Hlk187674196]VI. Que totes les despeses i els impostos que es derivin d’aquest atorgament són a càrrec de la part compradora, exclòs l’impost municipal sobre l’increment del valor dels terrenys de naturalesa urbana, ja que, d’acord amb l’article 106 del Reial decret legislatiu 2/2004, de 5 de març, pel qual s’aprova el text refós de la Llei reguladora de les hisendes locals, el subjecte passiu d’aquest impost a títol de contribuent és la persona física o jurídica que transmeti el bé immoble a títol onerós; no obstant això, quan el contribuent sigui una persona física no resident a Espanya, la persona física o jurídica que adquireixi el bé immoble té la consideració de subjecte passiu o substitut del contribuent. En conseqüència, aquest impost ha de ser satisfet en la seva totalitat per la part transmitent, i, d’acord amb l’article 110 del Reial decret legislatiu esmentat, té trenta dies hàbils a partir d’avui per complir amb aquesta obligació tributària a les dependències municipals competents.

[bookmark: _Hlk187674253]VII. Que, quant als requisits exigits per la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’habitatge:

[bookmark: _Hlk187659335]a) La part venedora m’exhibeix la cèdula d’habitabilitat corresponent a aquest habitatge, número ................., de la qual obtinc testimoniatge per fotocòpia, que protocol·litzo amb aquesta matriu.

b) La part compradora manifesta que té en el seu poder la resta de documentació exigida per Llei 18/2007 relativa a l’habitatge transmès, i dono per complert el que preveuen els articles 65 i 132 d’aquesta Llei; en qualsevol cas, la part venedora declara que l’edifici no té llibre de l’edifici, atès que existeix amb anterioritat a l’entrada en vigor de la Llei referida.

c) La part venedora declara que l’habitatge objecte d’aquesta escriptura no té la qualificació d’habitatge de protecció oficial, i que no es troba inclòs en cap àrea delimitada per l’Ajuntament competent per a l’exercici del dret de tanteig i retracte a favor de l’Administració pública.

(Adapteu les disposicions anteriors segons les circumstàncies del cas.)

[bookmark: _Hlk187656142][bookmark: _Hlk187674317]VIII. Que la part compradora manifesta que coneix i accepta les normes de comunitat de l’edifici del qual forma part la finca adquirida. 

[bookmark: _Hlk187659373][bookmark: _Hlk187674364]IX. Que aquesta transmissió es troba subjecta a l’impost sobre transmissions patrimonials i actes jurídics documentats en la modalitat de transmissions patrimonials oneroses. Adverteixo les persones compareixents de l’obligació de presentar aquest document a l’Oficina liquidadora competent en el termini d’un mes a partir d’avui, d’acord amb l’article 13 de la Llei 12/2004, de 27 de desembre, de mesures financeres de Catalunya, i del fet que, en cas contrari, poden incórrer en les sancions fixades en l’article 27 de la Llei general tributària, en virtut del qual els ingressos corresponents a declaracions-liquidacions o autoliquidacions presentades fora de termini sense requeriment previ tenen un recàrrec del 15%, amb exclusió de les sancions que, en altre cas, haguessin pogut exigir-se, però no dels interessos de demora. No obstant això, si l’ingrés o la presentació de la declaració s’efectua dintre dels tres, sis o dotze mesos següents a la finalització del termini voluntari de presentació o ingrés, s’aplica un recàrrec únic del 3,75%, 7,50% i 11,25%, respectivament, amb exclusió de l’interès de demora i de les sancions que, en altre cas, haguessin pogut exigir-se. D’acord amb l’article 10.1 del Reial decret legislatiu 1/1993, de 24 de setembre, pel qual s’aprova el text refós de la Llei sobre transmissions patrimonials i actes jurídics documentats, la base imposable d’aquest impost està constituïda pel valor real del bé transmès. D’acord amb l’article 5.1 del Reial decret 828/1995, de 29 de maig, pel qual s’aprova el Reglament de l’impost sobre transmissions patrimonials i actes jurídics documentats, els béns i drets transmesos, amb independència de qui en sigui el posseïdor, queden afectes a la responsabilitat del pagament dels impostos que gravin aquesta transmissió i, si escau, dels que hagin gravat les anteriors que s’hagin produït dintre de l’anualitat corrent i en els quatre anys anteriors.

[bookmark: _Hlk187655858][bookmark: _Hlk187659398]X. Que sol·liciten al Registre de la Propietat competent que practiqui els assentaments pertinents als llibres que es trobin al seu càrrec, i que consenti la inscripció parcial d’aquesta escriptura si de la qualificació registral resulta algun defecte que impedeixi la inscripció d’alguna part d’aquesta. 

[bookmark: _Hlk187759270]Jo, el notari/ària, remetré telemàticament les dades necessàries al Registre de la Propietat corresponent perquè se’n practiqui l’assentament de presentació al diari, segons el Reial decret 2537/1994, de 29 de desembre, i conforme al que disposa l’article 112.1 de la Llei 24/2001, de 27 de desembre, i expedeixo la nota de sol·licitud i de recepció del Registre corresponent.
 
[bookmark: _Hlk187659420]Reserves i advertiments legals. Faig a les persones compareixents les reserves i els advertiments legals i fiscals, i en especial les adverteixo de les obligacions tributàries que les incumbeixen en els seus aspectes material, formal i sancionador. 

Advertiment lingüístic. Jo, el notari/ària, he redactat aquest document en llengua catalana, de conformitat amb el que estableix l’article 14 de la Llei 1/1998, de 7 de gener, de política lingüística.

[bookmark: _Hlk187659434][bookmark: _Hlk187753027][bookmark: _Hlk187752926]Protecció de dades de caràcter personal. D’acord amb el que estableixen la Llei orgànica 3/2018, de 5 de desembre, de protecció de dades personals i garantia dels drets digitals, i l’Ordre JUS/484/2003, de 19 de febrer, per la qual es regulen els fitxers automatitzats de dades de caràcter personal del cos de notaris, les persones atorgants queden informades que les seves dades s’incorporen als fitxers automatitzats existents a la notaria; que s’hi conservaran amb caràcter confidencial, sens perjudici de les comunicacions de compliment obligat, i ho accepten. Les finalitats d’aquests fitxers són formalitzar aquest instrument públic, facturar-lo i, si escau, fer-ne el seguiment posterior i exercir les funcions pròpies de l’activitat notarial. També informo les persones compareixents dels seus drets d’accés, oposició, rectificació i cancel·lació respecte de les seves dades personals en els termes previstos en la Llei. La persona responsable n’és el notari/ària sota la custòdia del qual es trobi aquest protocol. 

[bookmark: _Hlk187659455][bookmark: _Hlk187661899]Atorgament i autorització. Jo, el notari/ària, dono fe d’haver identificat les persones compareixents per mitjà dels seus documents nacionals d’identitat respectius; que han prestat el seu consentiment plenament i lliure; que aquest atorgament s’adequa a la legalitat i a la seva voluntat degudament informada, segons elles mateixes reconeixen, atès que els he permès llegir aquesta escriptura per si mateixes i, després d’explicar-los-en el contingut, m’han manifestat que en queden assabentades sense reserves; que, al meu judici, tenen capacitat i legitimació suficients, i, en general, del contingut íntegre d’aquest instrument públic, que signen amb mi. Jo, el notari/ària, en dono fe.

Segons la Llei 8/1989, de 13 d’abril, de taxes i preus públics, aquest document no té quantia aranzelària i es minuta pel concepte de drets fixos.

[bookmark: _Hlk187659470]Igualment, dono fe que aquesta escriptura queda estesa en ........... (nombre) fulls de paper exclusius per a documents notarials de la sèrie ................., números ........... i el d’aquest, ........... .

(signatures)




[bookmark: _Hlk97203260]Nota: l’autor ha cedit els drets d’aquest model per tal que, de forma gratuïta, una tercera persona el pugui descarregar, copiar, modificar i utilitzar sense mencionar l’autoria ni la font, tant amb caràcter professional com amb caràcter no comercial, sense limitació temporal ni territorial. No n’és permesa la traducció, atès que es tracta d’un model creat per al foment del català a l’àmbit del dret.29E5MV94
[bookmark: DATEMAIL]29E5MV94
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