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La vida als barris no es pot entendre sense tenir en compte la
realitat produida pel regim de la propietat horitzontal, absolu-
tament majoritari als nostres barris i ciutats. Es per aixo que
les associacions veinals poden tenir un paper important en do-
nar a coneixer les eines que permetin una bona convivencia i
la cura dels elements que formen el nostre habitatge, des de la
conviccio que aixo ha de redundar en benefici de la millora de
les condicions del barri.

El fet de compartir elements tan propers com I’escala, la por-
ta d’entrada, ascensor, les parets.., pot esdevenir font de con-
flicte 1 tanmateix una cura adequadaiun bon treball cooperatiu
entre totes les persones que hi viuen pot ajudar a teixir xarxes
de solidaritat i bona convivencia que, de ben segur, poden re-
percutir en la vida del barri.

Les comunitats de propietaries® son una de les formes més ex-
tenses d’agrupacio de persones en qualsevol ciutat, i poden ser
veritables escoles de practica civica i democratica. Un dels rep-
tes de la nostra societat €s aconseguir una implicacio mes gran
de la ciutadania en la gestio de 'interés comu. En aquest sentit,

"En aquest text, farem servir el concepte “comunitat de propietaries” per referir-
nos a “persones propietaries” ja que les titulars del dret de propietat poden ser
homes o dones. Les transcripcions literals de la llei utilitzen el generic en masculi
“propietari”, que hem mantingut per ser fidel reproduccio del contingut de la llei.

aconseguir que les comunitats de propietaries esdevinguin co-
munitats de veins iveines €s una fita important. Aixi, a partir de
la gestio col-lectiva d’allo comu (escala, ’'ascensor, el terrat...),
es pot passar a la implicacio en la millora de 'entorn més imme-
diat: el carrer, el barri, la ciutat.

Les associacions veinalsi altres entitats associatives dels bar-
ris i ciutats poden trobar en les comunitats de propietaries ele-
ments primaris d’organitzacio, cel-lules basiques d’interrela-
cio 1 tambe conflictes 1 disputes, amb moltes discussions que,
en ocasions, acaben en els tribunals, perd que si s’enfoquen
adequadament poden ajudar a millorar les relacions personals
i socials d’un territori.

Amb aquest llibre pretenem facilitar ales associacions veinals,
1 a qualsevol persona que hi estigui interessada, algunes dades
que poden ajudar a fer aquest pas de la comunitat de propieta-
ries a la comunitat veinal.

La primera Guia de comunitats de propietaries que vaig es-
criure per a la CONFAVC va ser I'any 2001, i estava fonamen-
tada en la legislacio vigent en aquell moment, el Cédigo Civil



espanyol 1 la Ley de Propiedad Horizontal de 1960. Va tenir
una segona edicio 'any 2002 en la que vaig fer algunes modifi-
cacions 1 millores en alguns formularis.

Posteriorment I'any 2006, amb 'aprovacio del Llibre V del
Codi Civil de Catalunya (CCcat, a partir d’ara), es regula expli-
citament la propietat horitzontal iles comunitats de propietaries
a Catalunya. Aquesta llei és la que s’havia d’aplicar a casa nos-
tra, 1la CONFAVC, novament, va fer una nova Guia redactada
per Francisco Valle que va adequar les guies anteriors a la nova
normativa catalana. Des de llavors s’han produit alguns canvis
en la legislacio que aconsellen fer una revisio del seu contingut.

Amb aquesta voluntat, tornem a editar la guia amb una doble
motivacio. D’'una banda, facilitar eines i informacio suficient
per poder donar resposta a la variadissima casuistica que su-
posa la vida en comunitat. D’altra, enfortir les persones de les
associacions veinalside les comunitats perque puguin esdeve-
nir mentores, assessores, col-laboradores per ajudar a trobar
respostes sobretot des del sentit comu, (al que pot ajudar un
minim coneixement del marc normatiu) i des de la perspectiva
de la solidaritat i ’harmonia veinal.

La Cooperativa “Gestio Veinal”? impulsada per la CONFAVC
te com a funcio principal, la col-laboracio en la gestid de les co-
munitats. Aquesta cooperativa promogué I'edicio de “Guia ba-
sica i eines per a la gestio de comunitats de veinatge”3 que incloia
un apartat especific sobre la mediacio en els conflictes que es
poden produir en la relacio quotidiana en la comunitat. La tas-
camediadora de persones alienes al conflicte pot ajudar a abor-
dar-loiresoldre’l.

Amb aquests texts de referencia hem preparat la nova edicio
(corregida pero no augmentada) que vol donar resposta a les
preguntes mes freqlients i facilitar una vida en comunitat ama-
ble 1 plaent.

Fernando Pindado Sanchez
Barcelona, octubre 2023

2https://gestioveinal.wordpress.com/acerca-de/
Shttps://xarxanet.org/biblioteca/guia-basica-i-eines-la-gestio-
de-comunitats-de-veinatge
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La propietat
horitzontal




1. La propietat horitzontal

1.1. Que és la propietat (en general)?

La propietat €s el domini total sobre una cosa. El dret real per
excel-lencia. Quan parlem de dret real no ens referim a res
que tingui relacio amb la monarquia; en aquest cas, “real” ve
del llati res, rei, que vol dir ‘cosa’. En canvi, el “rei” —el mo-
narca— ve del llati rex, regis.

Be, fet aquest aclariment lingtiistic, precisem que els drets re-
als son aquells drets que s’exerceixen sobre les coses. Respec-
te de les coses immobles, com per exemple els pisos, hi poden
haver diferents tipus de drets, com ara el dret a usar, (dretd’us i
habitacio) i el dret a percebre rendes (I'usdefruit permet usar i,
alhora, percebre rendes de I'immoble; per exemple, qui té 'us-
defruit d’'una casala pot llogar i cobrar la renda).

<1

GUIA PER MILLORAR EL FUNCIONAMENT DE LES COMUNITATS DE PROPIETAT

1.2. Es il-limitat el dret de propietat?

La propietat €s, com s’ha dit, el maxim poder sobre una cosa,
i la seva unica limitacio ve determinada en els moderns orde-
naments juridics per la seva funcio social. Es a dir, el “sagrat
dret a la propietat” que institucionalitza la revolucio francesa
te avul en dia alguns condicionants motivats per aquesta fun-
cio social.

Aixi per exemple, en una ciutat, la persona propietaria d’'un
solar no pot edificar els pisos que vulgui, sino que s’ha d’ajustar
ales normes urbanistiques que indiquen quantes plantes pot ai-
xecar 1 quin volum maxim pot edificar. De la mateixa manera,
les propietaries de determinats edificis es poden veure obliga-
des a vendre for¢cosament perque s’ha de construir algun equi-
pament o una zona verda, la qual cosa permet a 'administracio
publica expropiar, €s a dir, prendre la propietat en benefici de
interés comu, pagant com a contraprestacio allo que s’anome-
na el preu just.



1. La propietat horitzontal

1.3. La copropietat.
La comunitat de propietaries

Aclarim primer que €s una comunitat i despres abordarem les
peculiaritats de la comunitat de propietaries que neixen quan
s’estableix el régim de propietat horitzontal.

Aixi la situacié de comunitat (en general) la defineix l'article
§51-1 del CCcat:

<8)

1. Hi ha comunitat quan dues persones o més comparteixen de ma-
nera conjunta i concurrent la titularitat de la propietat o d’un
altre dret real sobre un mateix bé o un mateix patrimoni.

2. Les situacions de comunitat mai no es presumeixen, llevat que
ho estableixi una disposicio legal expressa.

3. En les situacions de comunitat es presumeix la comunitat ordi-
naria indivisa si no es prova una altra cosa.

4. Les despeses comunes es poden reclamar pel procediment moni-
tori, dacord amb la legislacio processal.

GUIA PER MILLORAR EL FUNCIONAMENT DE LES COMUNITATS DE PROPIETAT

La propietat es pot tenir de manera individual o col-lectiva.
Quan hi ha més d’una persona propietaria parlem de copropi-
etat, de cotitulars del dret de propietat, parlem, en fi, de comu-
nitat. Una forma coneguda d’aquesta manifestacio es troba en
la compra d’un habitatge per part d’una parella; totes dues es-
devenen propietaries, al §0%. La relacio entre ambdues copro-
pietaries es una relacio regulada pels seus acords 1 pel CCcat,
que estableix un seguit de mecanismes per regular com s’han
de fer carrec de les obligacions derivades d’aquesta cotitulari-
tat 1 la manera de trencar aquesta comunitat, si alguna de les
persones membres vol sortir de la indivisio.

S’entén per indivisio la situacio en la qual es troben les copro-
pietaries respecte de la cosa sobre la qual exerceixen el seudret
de propietat. Cadascuna és copropietaria d’'una quota indivisa,
que no es pot dividir, no es pot utilitzar separadament. Aixi,
per exemple, si dues persones son copropietaries d’un cotxe,
no se’l poden partir per la meitat quan decideixen repartir-lo,
sino que s’atribueixen el seu valor economic.



1. La propietat horitzontal

1.4. Evolucio historica de laregulacio
de la propietat horitzontal

Com hem apuntat, aquesta copropietat o comunitat de béns,
té una transcendéncia singular en ’'ambit de la titularitat d’ha-
bitatges en el regim de la propietat horitzontal, ja que afectaun
bé essencial per a la vida, I’habitatge, ra0 per la qual requereix
una regulacio especifica.

A Espanya, la propietat horitzontal té alguns referents a ’Edat
mitjana (a Las Partidas d’Alfons X), pero va ser poc utilitzada.
En el projecte de Codi civil espanyol de 1851 ja s’hi va fer algu-
na referéncia explicita, pero no fou fins 'octubre de 1939, un
cop acabada la guerra civil, quan la necessitat de reconstruir les
ciutats, contrastava amb la poca oferta d’habitatges, que es va
promulgar la Ley de 26 de octubre de 1939 sobre construccion, gra-
vameny régimen de viviendas de pisos o partes determinadas+, que
modifica 'article 396 del Codi civil espanyol i instaura un siste-
ma de propietat horitzontal basat en la propietat individual dels
elements privatius (el pis, el local) 1 1a copropietat, la comunitat
de propietaries respecte dels element comuns.

LaLey49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal orde-
na aquesta situacio en un moment en que el desenvolupament
economic provoca un gran creixement de les ciutats, causat

<o)
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per 'enorme quantitat de persones immigrants procedents de
terres agricoles que s’acostaven a les urbs per tractar de millo-
rar les seves condicions de vida incorporant-se al mon laboral,
en la industria i la construccio, principalment. Aquest sistema
permeté 'accés a la propietat d’'un habitatge amb uns estalvis
importants, ja que es comprava la propietat individual del pis
on es vivia i es compartien les despeses de la resta d’elements
comuns que sustentaven aquest pis: escales, facana, terrat,
passadissos...

“L'Exposicio de motius de la Llei fa referencia a la situacio dels habitatges com a
consequencia de la guerra: “Los graves dafos inherentes a la guerra sufridos por la
edificacion urbana, exigen la facilidad de los medios necesarios a la obra urgente de
su reparacion. Uno de los mas adecuados es sin duda, el de abrir un cauce juridico
a la libertad contractual estimulando, de ese modo, las operaciones conducentes a
la adquisicion y gravamen de pisos o departamentos independientes de un edificio.
Y aun cuando nuestra legislacion Civil e Hipotecaria no opone obstaculos
insuperables, conviene, sin embargo, atender a las nuevas necesidades
juridicas que la realidad ofrece, distinguiendo el caso general de la copropiedad
o comunidad de bienes sobre un edificio, perfectamente regulada en las
prescripciones del Codigo, de la llamada «propiedad horizontal», caso tipico de
propiedad privada singular, unida al condominio indivisible sobre los elementos
comunes necesarios al debido aprovechamiento de cada una de sus partes.”
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Amb el temps, es van aixecar moltes veus demanant la refor-
ma d’aquesta llei per fer front a les noves necessitats sorgides de
la practica quotidiana d’aquest tipus de comunitats: 'increment
dels impagaments de les quotes, les dificultats de fer front a la
conservacio 1 el manteniment dels immobles, 1 la modernitzacio
de l'organitzacio de la comunitat amb un joc de majories i mi-
nories massa rigid, que donava un pes important a la regla de la
unanimitat (I'acord de TOTES les copropietaries).

Per corregir aquestes disfuncions es promogué una iniciativa
legislativa popular que fou acollida pels diferents grups parla-
mentaris, 1 aixi nasque la Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma
de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.

La Ley 1/2000, de 7 de enero, de enjuiciamiento civil, modifica
substancialment els procediments judicials previstos inicial-
ment a la Llei de propietat horitzontal. En parlarem d’aquests
procediments en un altre apartat.

Finalment, la Ley 10/2022, de 14 de junio, de medidas urgentes
para impulsar la actividad de rehabilitacion edificatoria en el con-
texto del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia, mo-
difica determinats aspectes de la llei de propietat horitzontal
espanyola que poden tenir aplicacio a Catalunyas.

A Catalunya era d’aplicacio la llei espanyola de propietat ho-
ritzontal de 1960 fins 'aprovacio del Llibre V del Codi Civil de

<o)
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Catalunya (Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinque del Codi
cil de Catalunya, relatiu als drets reals) que ha tingut diferents
modificacions: Llei 5/2015, del 13 de maig, de modificacio del lli-
bre cinque del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals 1 el
Decret lle1 28/2021, de 21 de desembre, de modificacio del llibre cin-
que del Codi civil de Catalunya, per tal d’incorporar la regulacio de
les instal-lacions per a la millora de Leficiéncia energética o hidrica
i dels sistemes d'energies renovables en els edificis sotmesos al régim
de propietat horitzontal®.

°La Disposicio Final Primera d'aquesta Llei justifica la
competencia de 'Estat per regular aquesta materia.

6 Aquestes modificacions ja estan incorporades en el text que es pot veure
al'enllac al Llibre V del Codi Civil de Catalunya indicat a l'annex.
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1.5. Regim juridic de les comunitats
de propietaries

Quina és la norma que regula el funcionament d’aquestes co-
munitats? Ens ho diu l'article §51.2.2 CCcat:

La comunitat en regim de propietat horitzontal es regeix pel ti-
tol de constitucio, que s’ha dadequar al que estableix el capitol
II1. Les situacions de comunitat que compleixen els requisits de
la propietat horitzontal i no s’hagin configurat dacord amb el
que estableix el capitol 111 es regeixen pels pactes establerts entre
els copropietaris, per les normes de la comunitat ordinaria i, si
escau, per les disposicions del capitol I1I que siguin adequades a
les circumstancies del cas.

Es a dir, en primer lloc s’ha de veure qué diu el titol constitu-
tiu, el document que va fer néixer la comunitat, els pactes esta-
blerts entre les persones propietaries i les normes de la comu-
nitat (el regim interior del que parlarem en un altre apartat). El
Codi civil catala és d’aplicacio “si s'escau quan sigui adequat a
les circumstancies del cas”. Hi ha ocasions en les que s’ha d’apli-
car aquest Codi, perque la situacio no es considera disponible
per la voluntat de les propietaries, com, per exemple, la modi-

ficacio de les quotes de participacio que, sempre ha de ser per
unanimitat (article §§3—26.1a).
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2. Constitucid de la comunitat, objecte i extincid. La quota de participacio

2.1 Que és la propietat horitzontal?
L’article §53-1 CCcat la defineix:

Elregim juridic de la propietat horitzontal implica, per als pro-
pietaris, el dret de propietat en exclusiva sobre els elements
privatius i en comunitat amb els altres propietaris sobre
els elements comuns.

Es una propietat especial perqué suposa un dret individual i
personal sobre els elements privatius (pisos o locals) 1, alhora,
una copropietat sobre elements comuns (vestibul, escales, pa-
tis... en parlarem a 'apartat 3).

La propietat horitzontal és una creacio del Dret, de 'ordena-
ment juridic. Es la llei la que permet fer néixer aquesta forma
especial de propietat. Quan es construeix, per exemple, un edi-
fici de cinc plantes amb quatre habitatges per planta, €s evident
Pexisténcia dels vint habitatges. Si mirem la realitat material
ens trobarem aquests pisos disposats per ser ocupats per les
vint families corresponents.

Peroperalmondel Dret, peraltraficjuridic, sino existis aques-
ta regulacio singular, I'inica cosa sobre la qual podria recaure el
dret de propietat seria la totalitat de I’edifici. Per tal que neixin

1)
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vint entitats diferents, vint “coses” diferents (pisos, locals, es-
pais) que permetin llur apropiacio i, consegiientment, ’exerci-
ci del dret de propietat sobre elles, cal formalitzar-ne el naixe-
ment, cal constituir el régim de propietat horitzontal, d’acord
amb la llei, en aquest cas el Codi Civil catala.

R-1al -8



2. Constitucid de la comunitat, objecte i extincid. La quota de participacio

2.2. Quan es pot constituir el regim de
propietat horitzontal?

L’article §553.2 CCcat diu:

Poden ésser objecte de propietat horitzontal els edificis i qualsse-
vol altres immobles, fins i tot en construccio, en els quals coexis-
teixin elements privatius, constituits per habitatges, locals o
espais fisics susceptibles d’independencia funcional i datribu-
ci0 a diferents propietaris, amb elements comuns, necessaris
per a lus i el gaudi adequat dels privatius.

Es a dir, pot haver propietat horitzontal quan hi ha:

a. Elements privatius (habitatges, locals, espais fisics)

b. Que tinguin independencia funcional (perque tenen sortida
directa al carrer o ales escales o ascensor que la faciliteniels
permet funcionar de manera autonoma).

c. Diversitat de persones propietaries. No pot haver propietat
horitzontal si nomeés hi ha una unica propietaria.

d. Coexistencia amb elements comuns, necessaris per a 1'us
adequat dels privatius: escala, sostre, facana....

C1e )
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2.3 Que és el titol constitutiu de la propietat
horitzontal?

Es el document public (escriptura o testament), mitjancant el
qual el propietari o propietaria de I'edifici o del solar on es pro-
mou la construccio dels habitatges, aixi ho declaren. Normal-
ment, son les promotores les que atorguen aquesta escriptura
de la propietat horitzontal, inscrivint al Registre de la Propietat
tantes finques independents, com pisos ilocals hi ha a I’edifici.

Si anem al Registre de la Propietat a veure la inscripcio d’'un
pis determinat, en un concret carrer numero i planta, trobarem
que aquesta inscripcio fa referéncia a ’escriptura de divisio de
la propietat horitzontal.

Perque hi hagi propietat horitzontal, cal un titol constitutiu
que la faci néixer. I aquest titol ha de ser emes en document
public, normalment una escriptura i €s on, materialment, es
troba descrit el contingut de la propietat horitzontal amb una
primera regulacio més o menys detallada, segons la diligencia
o interes de la promotora, del funcionament de la comunitat de
propietaries.

El titol constitutiu €s un acte juridic; entenent com a tal, aque-
lles accions a les quals el Dret reconeix la capacitat de generar
dretsi/o obligacions. Si s’atorga una escriptura publica de cons-
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titucié de la propietat horitzontal, ens trobem amb un acre juri- 2.4 Que ha de dir el titol constitutiu?

dic inter vivos; i si es fa mitjancant testament, es tracta d’'un acte

juridic mortis causa. Segons l'article §53-9 CCcat, el titol constitutiu ha de contenir,
Es pot fer quan les obres de I’edifici ja estan acabades o quan  almenys, les circumstancies seglients:

encara esta en construccio.

a. La descripcio de U'immoble en conjunt, que ha d’indicar si
esta acabat o no, 1 la relacio dels elements, les instal-lacions 1 els
serveis Comuns que te.

b. La descripcio de tots els elements privatius, amb el corres-
ponent numero dordre intern a l'immoble, la quota general de
participacio i, si escau, les especials que els corresponen, i també
la superficie util, la situacio, els limits, la planta, la destinacio i,
si escau, els espais fisics o els drets que en constitueixin annexos
o vinculacions.

c. Un planol descriptiu de 'immoble.

d. Els estatuts, si n’hi ha.

e. Les reserves de drets o facultats, si n’hi ha, establertes a favor
del promotor o dels constituents del regim.

f- La previsio, si escau, de formacio de subcomunitats.

Recapitulem, el titol constitutiu ha de contenir: a) Descripcid
de I'immoble; b) Descripcio dels elements privatius (pisos, lo-
cals, espais, indicant superficie, quota de participacio, limits,
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planta, us...; ¢) Planol. Poden haver tambe estatuts o previsi-
ons de reserves de dret a favor de les promotores.

La practica demostra que son moltes les comunitats de pro-
pietaries que no disposen d’estatuts, i seria molt util corregir
aquesta anomalia ja que podria ajudar a evitar conflictes i fer
meés senzilla la gestio i Padministracio dels drets, obligacions i
Interessos comuns.

16 )
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2.5 Qui atorgai com s’atorga el titol
constitutiu?

L’article §53-8.1 CCcat diu que

estan legitimats per a l'establiment del regim de la propietat ho-
ritzontal el propietari o els propietaris de l'immoble que ho si-
guin en el moment de l'atorgament del titol de constitucio.

S’hade fer en escriptura publica (davant notari/a) o mitjangant
testament i s’ha d’inscriure al Registre de la Propietat.(553-9.4
CCcat El régim de la propietat horitzontal s’inscriu en el Registre
de la Propietat... per mitja d una inscripcio general per a l'immo-
ble 1 de tants de folis com finques privatives hi hagi.

El titol constitutiu es pot modificar per acord de les persones
membres de la comunitat (per una majoria de 4/5 de persones
que suposin 4/5 de quotes de participacio). Tant 'atorgament
del titol com la seva modificacio no poden mai contravenir allo
que disposa la Llei. En parlem a apartat segiient.
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2.6 Modificacio del titol constitutiu

El titol constitutiu no €s inalterable, sino que es pot modificar
de diverses maneres:

Amb el consentiment de la Junta de propietaries essent neces-
sari, com s ha dit, el vot favorable de les 4/5 parts de les propie-
taries que, alhora, representin les 4 /5 parts de les quotes de par-
ticipacid, d’acord amb l‘article 553-26.2a) CCcat. L'escriptura ha
de complir els mateixos requisits observats per a I’'atorgament
del titol de constitucio.

L’article §53-10 CCcat ens diu que no cal el consentiment
de la Junta sila modificacio és motivada pels fets segiients:

a. La sobreelevacio o la subedificacio de plantes noves, sis’ha
pactat aixi en constituir el regim o el dret.

b. Les agrupacions, les agregacions, les segregacions i les di-
visions dels elements privatius o les desvinculacions dan-
nexos, si els estatuts aixi ho estableixen.

<
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Per exemple, la persona propietaria d’'un local amb una quota
de participacio del 10%, si vol dividir-lo en dos locals iguals,
adjudicara a cadascun un 5% de quotes de participacio. Aquest
acte no elimina les obligacions municipals de caire urbanistic
que ha de complir.)

c. Les alteracions de la destinacio dels elements privatius,
llevat que els estatuts les prohibeixin.

Per exemple, una propietaria d’'un pis als baixos de 'immoble
vol modificar-lo 1 establir una activitat empresarial o professi-
onal, o viceversa. Aquest acte tampoc elimina les obligacions
municipals pertinents.

Les despeses que ocasionin aquests actes son a carrec de les
propietaries implicades.
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2.7 Que és la quota de participacio?

L’article §53-3.1 CCcat defineix la quota de participacioiles se-
ves funcions:

a. Determina i concreta la participacio que correspon als
elements privatius sobre la propietat dels elements comuns.

b. Serveix de modul per a fixar la participacio en les carre-
gues, els beneficis, la gestio i el govern de la comunitat i els
drets dels propietaris en cas d'extincio del régim.

c. Estableix la distribucio de les despeses i el vepartiment dels
ingressos, llevat de pacte en contra.

No cal donar més explicacions sobre el contingut d’aquest arti-
cle perque sembla prou clar. Resumint, €s la referencia basica
per determinar les majories de membres de la Junta de propie-
taries, que no es fonamenta nomes en el nombre de persones,
sino tambe en els percentatges de quotes de participacio.

<.
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Quant a obligacions, la quota de participacio permet fixar:

a. La contribucio de cada pis o local a les despeses generals pel
manteniment de P'edifici, els seus serveis, carregues i res-
ponsabilitats que no puguin ser individualitzables.

b. La contribucio al fons de reserva.

c. La participacio a les despeses de conservacio de 'immoble.

L’article §53-3.2 CCcat diu que s’han d’expressar en percentatge
sobre el total de 'immoble i es fixen proporcionalment a la superfi-
cie i ponderant l'us, la destinacio i les altres dades fisiques i juridi-
ques dels béns que integren la comunitat.

Sigui quin sigui el nombre d’habitatges, locals, places de par-
quing, etc. la suma de tots ha de ser 100 1 no necessariament
han de ser iguals.

Ve determinada pel titol constitutiuiper a la seva modificacio
cal 'acord unanime de les propietaries, o per decisio de 'auto-
ritat judicial. No obstant aix0, i com veurem despreés a 'apartat
5.7, sl es tracta de modificar el percentatge de contribucio a les
despeses generals es pot acordar per majoria qualificada de 4/5
de persones que representin 4/5 de les quotes.
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L’article §53-3.4 CCcat diu que es poden establir, a més de la
quota de participacio, quotes especials per a despeses deter-
minades. Per exemple, si una comunitat té dues escales o por-
tes d’entrada es poden establir unes quotes especials per al
manteniment concret de cada entrada o escala a carrec de les
persones propietaries d’aquesta part de I'edifici. En tot cas la
determinacio de les quotes requereix 'acord unanime de totes
les propietaries?.

80bserveu les diferéncies entre quota de participacio
i quota de propietat que expliquem a l'apartat 5.7
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2.8 Extincio del régim de la propietat Es a dir, es pot extingir per acord unanime de les propietaries,
horitzontal o per destruccio, ruina o expropiacio for¢osa. En cas de ruina

es pot establir que, malgrat aix0, es mantingui la propietat ho-
L’article 553-14 CCcat diu: ritzontal per tal de rehabilitar o reconstruir I'immoble a carrec

de les persones propietaries.

1. Elvegim depropietat horitzontal s'extingeix voluntariament

per acord unanime de la Junta de propietaris de conver-

sio en un altre tipus de comunitat o per decisio del pro-

pietari unic. Lacord o decisio requereix el consentiment dels

titulars de drets reals sobre els elements privatius o comuns afec-

tats. En qualsevol cas, es presumeix atorgat el consentiment si el

titular del dret real no ha manifestat la seva oposicio a lacord

0 decisio en el termini d’'un mes a comptar de la data en queé se

[i hagi notificat.

2. Elrégim de propietat horitzontal s'extingeix en els suposits de
destruccio, declaracio de ruina i expropiacio forcosa de
Uimmoble. Nogensmenys, en el titol de constitucio es pot estipu-
lar que el regim no sextingeixi malgrat la destruccio o la decla-
racio de ruina per tal de procedir a la rehabilitacio o reconstruc-
cio de l'immoble a carrec dels propietaris.
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Ladivisi d’'unimmoble en propietat horitzontal suposalexistén- 3.1 Que son els elements privatius?

ciad’uns elements privatius (propietat separada)id uns elements

comuns, sobre els quals es constitueix una comunitat especial re- Son els habitatges, els locals i els espais fisics que poden

gulada per la llei. D’aquesta dualitat parlem a continuacio. eésser objecte de propietat separada i que tenen indepen-
dencia funcional perque disposen daccés directe o indirecte a
la via publica. (article §53-33).

Expliquem aquesta definicio. Son elements privatius:

a. L'habitatge és un conjunt d’habitacions comunicades entre
si 1 que constitueixen una unitat d’habitatge. Ens referim a
qualsevol pis com els que podem trobar a qualsevol edifici

en un barri qualsevol.

b. Habitacio o conjunt d’habitacions que constitueixen
una unitat economica. Aqui es fa referencia alslocals per a
la realitzacio d’activitats industrials, comercials o professio-
nals amb les limitacions imposades pel titol constitutiu o la
llei. També s’hi poden encabir les places de garatge suscep-
tibles d’aprofitament independent i que comparteixen ele-
ments comuns, com ara els accessos, les rampes...

c. Son susceptibles d’aprofitament independent. Es a dir,
cap persona, llevat de la propietaria, pot utilitzar aquests es-
pais sense la seva autoritzacio.
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d.Com a consequiéncia de l'anterior, tenen comunicacio
amb l’exterior, bé directament a la via publica o, indirecta-
ment, per mitja de passadissos, escales, galeries o qualsevol
altre accés similar.

Tenen tambeé la consideracio d’elements privatius aquells es-
pais annexos que tenen una utilitzacio particular i exclusiva
per part de la propietaria, com ara les golfes o el garatge.

3.1.1. Elements privatius d’us o benefici comu

Hi ha un altre tipus d’element que, sense perdre la seva con-
dicio de privatiu, esdeve, per rao de la seva titularitat, de ca-
racter comunitari. Totes les persones que formen la comunitat
son les propietaries d’aquests elements. Ens ho indica l’article
553-34 CCcat:

1. Son elements privatius de benefici comu els que, per disposicio
de la llei, del titol de constitucio o per acord de la Junta de pro-
pietaris, pertanyen a tots els propietaris en proporcio a la
quotaide manerainsepavable dela propietat de l'element
privatiu concret.

(B )
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2. Els elements comuns desafectats per acord de la Junta de propi-
etaris tenen caracter d element privatiu de benefici comu, llevat
que s ‘estableixi altrament.

3. Ladministracio i disposicio d’un element privatiu de benefici
comut es regeix per les normes de la propietat horitzontal.

Ates que la propietat €s de totes les persones de la comunitat
en proporcio a les seves quotes de participacio, les decisions
que afectin la seva administracio o gestio es regeix per les nor-
mes de la propietat horitzontal, cap persona, individualment,
pot prendre decisions al respecte.

Per exemple, un local comercial que, inicialment €s un bé pri-
vatiu, acaba essent comprat per la comunitat, per fer més gran
el vestibul o per instal-lar serveis comuns, o una zona d’esbarjo
o... Continua tenint caracter d’element privatiu, pero les perso-
nes propietaries son totes les de la comunitat, en proporcio a la
seva quota, i1'us d’aquest bé és comunitari.

Tambe els elements comuns desafectats per acord de la Junta de
propietaris tenen cardacter d element privatiu de benefici comii, lle-
vat que s estableixi altrament. (§53-34.2). Aix0 passa quan la Jun-
ta acorda convertir un element comu en bé privatiu, en quin cas
te caracter de be privatiu de benefici comu.
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3.1.2 Quins son els drets sobre els elements privatius?

El dret de cada persona propietaria sobre els elements priva-
tius (com, per exemple, pisos o locals) €s exclusiu i pot exercir
totes les facultats del dret de propietat sense cap altra limitacio
que les derivades del regim de propietat horitzontal. En con-
sequencia, els poden modificar, vendre, cedir, hipotecar i en
general fer qualsevol negoci juridic valid en dret.

En cas de transmissio del pis o local, cal notificar-ho a la Junta
de propietaries. Aixi es garanteix que qui transmet es desvin-
cula de les quotes de la comunitat i resta eximida dels impaga-
ments que qui rep pugui fer.

Com a propietaria, també pot fer les modificacions necessari-
es sobre els elements arquitectonics, les instal-lacions o els ser-
veis que no perjudiquin la seguretat de l'edifici, ’estructura ge-
neral, la configuracio o I'estat exterior, i que no perjudiquin els
drets d’una altra copropietaria. Tanmateix, abans de comengar
les obres, ha de notificar la seva intencio a la presidencia o ad-
ministracio de la comunitat.

Aquestes limitacions afecten tant la persona propietaria com
Pocupant, i s’entén com a ocupant qualsevol persona que utilit-
za el pis o local sense tenir la propietat: familiar, llogatera, ces-
sionaria, usufructuaria...

2 )
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L’article §53-36 CCcat estableix que:

es poden fer obres de conservacio i de reforma sempre que no
perjudiquin els altres propietaris ni la comunitat 1 que no dis-
minueixin la solidesa ni l'accessibilitat de 'immoble ni alterin
la configuracio o l'aspecte exterior del conjunt.

Alguns exemples de modificacions que no es poden fer:

a.Pel fet d’alterar la seguretat de I'edifici

- Obrir una escala per un lloc diferent on té I’entrada el pis
- Transformar una finestra en porta

- Variacions de la situacio dels sanitaris

b.Pel fet d’alterar la configuracio exterior de 'edifici

- Pintar balcons o finestres amb un color diferent als altres de
'immoble

. Canviar finestres per balcons o a I'inrevés

- Tancar obertures de finestres o balcons

- Fer golfes

- Cobrir la terrassa
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c. Pel fet de perjudicar altres propietaries

- Desconnectar la calefaccio en perjudici d’altri

- Col-locar una sortida de fums projectant-la cap a altres pisos
o locals

- Fer obres que dificultin la il-luminacio o les vistes d’altres pi-
sos o locals

Tampoc no es poden realitzar activitats prohibides pels esta-
tuts o contraries a les normes sobre activitats molestes, insa-
lubres, nocives o perilloses.

El president o presidenta de la comunitat, per iniciativa propia
0 a peticio d’'una quarta part de les propietaries, ha de requerir
fefaentment a qui les faci que deixi de fer-les. Si la persona re-
querida persisteix en la seva activitat, la Junta pot interposar
contra ella 'accio de cessacio, fins i tot pot instar judicialment
la privacio de I'us de I’habitatge o local per un periode que no
pot excedir de dos anys i, si escau, al’extincio del contracte d’ar-
rendament.

L’article §53-36.3 obliga a la persona que vulgui fer aquestes
obres a comunicar-ho a la presidencia o administracio de la co-
munitat:

<25
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Els propietaris que es proposin de fer obres en llur ele-
ment privatiu ho han de comunicar previament a la
presidencia o a l'administracio de la comunitat. Si l'obra
comporta Lalteracio delements comuns, cal lacord de la Junta
de propietaris. En cas d’instal-lacio d’un punt de recarre-
ga individual de vehicle electric, només cal enviar a la
presidencia o a ladministracio el projecte tecnic amb
trenta dies dantelacio a Uinici de 'obra i la certificacio
tecnica corresponent una vegada finalitzada la instal-lacio.
Dins aquest termini la comunitat pot proposar una alternativa
raonable 1 més adequada als seus interessos generals. Si la ins-
tal-lacio alternativa no es fa efectiva en el termini de dos mesos,
el propietari interessat pot executar la instal-lacio que havia
projectat inicialment.

Observi’s que si I’obra suposa l'alteracio d’elements comuns,
cal acord de la Junta, tot 1 que si les obres estan destinades a
crear un punt de carrega per a un vehicle electric, nomes cal
enviar a la presidencia o 'administracio 30 dies abans de I'inici
de les obres, el projecte tecnic. En aquest termini, la comunitat
pot proposar una alternativa raonable que s’ha d’executar en
dos mesos, cas contrari, la persona interessada pot fer 'obra
prevista inicialment. Es una manera de penalitzar la inaccid de
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la comunitat que podria optar per no fer res 1 deixar sense uti-
litat el dret de la persona que vol connectar un vehicle electric.

L’article §53-36.4 CCcat permet a la comunitat:

exigir la reposicio a l'estat originari dels elements comuns al-
terats sense el seu consentiment. No obstant aixo, s'entén que
la comunitat ha donat el consentiment si l'execucio de
les obres és notoria, no disminueix la solidesa de ledifi-
ci ni comporta l'ocupacio d’elements comuns ni la cons-
titucio de noves servituds i la comunitat no s’ha oposat
en el termini de caducitat de quatre anys a comptar de
lacabament de les obres.

Les propietaries han de permetre 'accés al seu pis o local per
efectuar les obres de conservacio i manteniment dels elements
comunside laresta d’elements, pisos o locals quan no hi ha cap
altra manera d’efectuar-les o és desproporcionadament cara o
perjudicial. Tant la comunitat com les altres propietaries han
de rescabalar els danys que causin i, si escau, el menyscapte
que puguin produir.

La responsabilitat sobre el bon us dels elements privatius re-
cau sobre la persona propietaria, amb independencia que qui
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ocupi I’habitatge o local sigui llogatera o el posseeixi amb qual-
sevol altre titol. Aixi o estableix I article §53-37.2 CCcat

Els propietaris, en els casos d arrendament o de qualsevol al-
tra transmissio del gaudi de l'element privatiu, son responsa-
bles davant de la comunitat i de terceres persones de les
obligacions derivades del regim de propietat horitzontal.
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3.2 Que son els elements comuns?
Ho diu l'article §53-41:

“el solar, els jardins, les piscines, les estructures, les facanes, les
cobertes, els vestibuls, les escales i els ascensors, les antenes i, en
general, les instal-lacions i els serveis dels elements privatius que
es destinen a s comunitari o a facilitar Uus i gaudi dels dits
elements privatius’.

En la primera regulacio de 'any 20015 s’entenia que aquests
elements havien d’estar fora dels pisos o locals (elements pri-
vatius). La reforma del 2015 va suprimir aquesta indicacio i no
s’exigeix que estiguin fora dels elements privatius, només cal
que la seva destinacio o finalitat sigui I'us comunitari.

Es poden distingir els elements comuns essencials o per na-
turalesa, d’aquells que ho son de manera accidental o per des-
tinacio. Els primers seran sempre elements comuns; els segons
poden esdevenir privatius per acord valid de la Junta.

<)
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3.2.1 Els elements comuns essencials

Son aquells sense els quals no es podria concebre I'edifici, per
exemple: solar, fonaments 1 cobertes, pilars, bigues, forjats,
murs de carrega, facanes...

3.2.2 Els elements comuns per destinacio

Son els que permeten una utilitzacio millor de 'immoble, pero
'immoble podria funcionar sense aquests elements. Aixi, per
exemple, miralls, escultures, mobles o plantes del portal, I’ha-
bitatge de la porteria, la finestra que dona llum al repla de I’es-
cala, la zona d’aparcament exterior...

3.2.3 Exemples d’elements comuns

Sol, vol, fonaments i cobertes.

Elements estructurals, com ara els pilars, les bigues, els for-
jats 1 els murs de carrega; les facanes, amb els revestiments
exteriors de terrasses, balcons 1 finestres, incloent-hi llur
imatge 1 configuracio, els elements que les conformen i els
seus revestiments exteriors.

Portal, escales, porteries, corredors, passadissos, murs, fos-
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ses, patis, pous 1 els recintes destinats a ascensors, diposits,
comptadors, telefonia o altres serveis o instal-lacions co-
muns, adhuc els que siguin d’us exclusiu.
Ascensors 1 instal-lacions, conduccions 1 canalitzacions per
al desguas, subministrament d’aigua, gas o electricitat, fins i
tot les d’aprofitament d’energia solar; les d’aigua calenta sa-
nitaria, calefaccio, aire condicionat, ventilacio o evacuacio
de fums.
Els jardins, les piscines o altres espais recreatius.
Instal-lacions de deteccid i prevencio d’incendis.
Instal-lacions de porter electronic i altres de seguretat de
Iedifici.
Antenes col-lectives 1 altres instal-lacions per als serveis au-
diovisuals o telecomunicacions fins a 'entrada de 'espai pri-
vatiu (pis o local).

Servituds 1 qualssevol altres elements materials o juridics
que per llur naturalesa o destinacio resultin indivisibles.

Aquesta relacio no exhaureix el llistat d’elements comuns, ja
que el titol constitutiu o els acords de la Junta poden definir al-
tres espais com a comuns, o, per contra, que alguns d’aquests
elements comuns no essencials puguin esdevenir privatius
com, per exemple, els soterranis.

GUIA PER MILLORAR EL FUNCIONAMENT DE LES COMUNITATS DE PROPIETAT
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3.2.4 Caracteristiques dels elements comuns

a. Son inseparables, nomeés poden ser alienats (transmesos a
una altra persona), embargats, transferits o gravats amb la
part de 'element privatiu, és a dir, amb el pis o local corres-
ponent. La titularitat del pis o local comporta la titularitat
del percentatge establert al titol de constitucio sobre els ele-
ments comuns (copropietat dels elements comuns).

b.Son irrenunciables, cap propietaria no pot renunciar a la
seva part de copropietat dels elements comuns.

c. Son indivisibles, cada propietaria té una quota ideal sobre
els elements comuns, la qual cosa suposa que no te mai una
concrecio material. Aixi, per exemple, cap persona podria
demanar un determinat percentatge de I’escala o de la por-
teria.

d.Poden ser materials, com ho son en general la majoria, o
immaterials, com la configuracio externa de I'immoble o
les servituds constituides a favor dels propietaris de I'edifici.

Com ja hem avangat, un element comu pot deixar de ser-ho
i esdevenir element privatiu. Aquest procés s'anomena desa-
fectacio i en parlem a l’apartat 3.2.6.

<)
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3.2.5 Els elements comuns d’us exclusiu

Hem fet referéncia anteriorment als elements privatius d’us o
benefici comu quan la propietat d’aquest element és de tota la
comunitat (la qual cosa no li fa perdre el seu caracter privatiu,
nomes que ara, la propietat €s de totes les persones que formen
la comunitat).

Ara parlarem dels elements comuns que, per la seva ubicacio,
poden ser d’us exclusiu per ala persona propietaria de 'element
privatiu pel qual s’accedeix. L'exemple més clar €s el terrat o el
pati als que s’accedeix des del pis o local privatiu. Aquest us ex-
clusiu no li fa perdre el seu caracter d’element comu.

L’article §53-43 CCcat ho regula:

1. En el titol de constitucio o per acord unanime de la junta, es pot
vincular a un o a diversos elements privatius l'us exclusiu
de patis, jardins, terrasses, cobertes de 'immoble o altres
elements comuns. Aquesta vinculacio no els fa perdre la natu-
ralesa delement comu.

2. Els propietaris dels elements privatius que tenen l'iis i gaudi
exclusiu dels elements comuns wassumeixen totes les despe-
ses de conservacio i manteniment i tenen 'obligacio de con-
servar-los adequadament i mantenir-los en bon estat.
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3. Els propietaris dels elements privatius que tenen ['us exclusiu dels
elements comuns poden executar obres de millora per a l'eficién-
cia energetica o hidrica o la instal-lacio de sistemes d'energies
renovables en els dits elements comuns, fent-se carrec dels costos
que se’n derivin, aixi com de les despeses de manteniment. En
tot cas, han denviar el projecte técnic amb trenta dies d antela-
cio de Uinici de l'obra a la presidéncia o a ladministracio. Dins
aquest termini, la comunitat pot proposar una alternativa més
adequada als seus interessos generals sempre que sigui raona-
ble i proporcionada i que no comporti a les persones promotores
un increment substancial del cost del projecte tecnic presentat.
A falta dalternativa, els propietaris poden dur a terme les dites
obres o instal-lacions.

4.Les reparacions que es deuen a vicis de construccio o es-
tructurals, originaris o sobrevinguts, o les reparacions
que afecten i beneficien tot l'immoble, son a carrvec de la
comunitat, llevat que siguin conseqiiéncia d’un mal us o d una
mala conservacio.

Com es pot veure, el manteniment ordinari va a carrec de la
persona que té I'us exclusiu, anant a carrec de la comunitat
les intervencions necessaries degudes al pas del temps o a cir-
cumstancies alienes al funcionament ordinari de ’espai.
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A partir de la modificacio del CCcat de 'any 2021, tal com in-
dica I'apartat 3 de ’esmentat article §53-43 CCcat, les persones
que tenen aquest us exclusiupoden fer, en els elements comuns,
obres per millorar I'eficiéncia energetica o hidrica, anant al seu
carrec la inversio i el manteniment. En tot cas, han d’informar
30 dies abans del'inici de les obres a la presidéncia o secretaria,
que poden fer una proposta alternativa en aquest termini.

3.2.6 La conversio d’element comu en privatiu. La desa-
fectacio

Els elements comuns que no ho son per naturalesa o no tenen
caracter essencial poden ser desafectats d’aquesta funcio co-
munitaria i1 esdevenir privatius o poden ser modificats substan-
cialment tan pel que fa a la seva forma com al servei que donen.

Cal acord de la Junta per una majoria de 4/5 parts de les per-
sones propietaries que suposin també les 4 /5 parts de les quotes
de participacio (article §53-26.2¢c) CCcat).

Per exemple, una comunitat que tingui habitatge de porteria
10 necessiti aquest servel, pot convertir aquest habitatge -que
té caracter comu- en un habitatge privat més de 'immoble, ven-
dre’l i repartir el preu entre totes les propietaries en proporcio
a les seves quotes. Quan un element comu esdeve privatiu, la
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propietat d’aquest element €s de totes les persones que en for-
men part de la comunitat.

S’ha de distingir entre “desafectacio” i “desvinculacio”. La
desafectacio, com hem dit, es produeix quan, mitjancant acord
de la Junta per una majoria qualificada de 4/5 (de persones que
suposin 4/5 de quotes de participacio), un element comu esde-
ve element privatiu, essent la propietat de totes les persones
que formen la comunitat.

La desvinculacio es refereix a aquells elements de 'immoble
que estan lligats (vinculats) a ’element privatiu, per exemple
una placga de parquing, un traster... Per fer aquest desvinculacio
cal acord de la Junta per unanimitat.

<3 )
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3.3 Descripcions dels elements comuns més
frequents

3.3.1 Elsol, el subsol i els soterranis

3.3.1.1. Que és el sol?

Es la parcel-la de terreny sobre la qual s’assenta I'edifici, ser-
vint-lo de base fisica. Compren, quant a profunditat, la part
necessaria per suportar l’edifici i les seves instal-lacions. Per
sota de les instal-lacions hi ha el subsol.

Per la part superior, el sol, com a element comu per natura-
lesa, acaba on comencen les obres de fixacio del primer espai
horitzontal de I'edifici, €s a dir, el forjat sobre el qual es col-loca
el paviment d’un pis o local, és element privatiu i aixi ho deter-
mina la jurisprudencia.?

Lajurisprudencia és la doctrina que declaren els tribunals,
especialment el Tribunal Suprem, interpretant les normes
juridiques. Es important coneixer el contingut d'una Llei, perd
tan important com aixo és saber com els jutges i magistrats que
formen els tribunals la interpreten. La jurisprudencia permet
coneixer la manera com es concreta l'aplicacié d'una llei.
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El sol coincideix normalment amb el solar on s’ha construit
I’edifici, i té naturalesa d’element comu, tant aquella part que
s’ha utilitzat per aixecar I'edificacio com la que I'envolta (aixi
ho indica la Resolucio de la Direccio general dels Registres i el
Notariat, de 12 de novembre de 1991).°

Es un element comu per naturalesa, ja que no es pot imaginar
cap immoble sense una base fisica en la que recolzar-se.

La part no ocupada per I'edifici (que no perd el caracter d’ele-
ment comu) pot, tanmateix, ser utilitzada per les copropietaries
de la forma acordada per aquestes, sempre per unanimitat. Per
exemple, si es fan places d’aparcament en aquesta part, se les
pot atribuir un us privatiu, i nomes podran ser utilitzades per
aquelles persones que paguin una determinada quota.

10*Cuando sobre una porcidn de terreno individualizada como finca independiente
se construye un edificio, éste pasa a formar parte integrante de dicha finca, que
seguira conservando su unidad e individualidad juridica —si bien modificada en
su composicion—y consiguientemente, cuando ese edificio (en rigor, el todo
formado por el suelo y la construccion) se constituye en régimen de propiedad
horizontal, todo el terreno —y no sélo la parte ocupada basicamente por el
edificio— se convierte en elemento comun sobre el que recaera el derecho
de copropiedad inherente a la propiedad separada sobre cada uno de los
diferentes pisos o locales, de modo que, en lo sucesivo, no podra segregarse
ninguna porcidn del mismo no edificada sin el acuerdo unanime de todos los
propietarios de pisos o locales en que se ha dividido el edificio construido.”
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3.3.1.2 Que és el subsol?

El subsol és la part que continua, en profunditat, després de
’espai destinat als fonaments i a Passentament de 'immoble.
Es també element comd, ja que, d’acord amb la tradicié roma-
na del nostre Dret civil, la propietaria d’un terreny ho és de la
porcio de espai que hi ha “fins al cel i fins a 'infern”. Aquesta
afirmacio resta avui una mica desvirtuada pel contingut de les
normes urbanistiques que limiten la propietat del subsol i, so-
bretot, la del vol, de la que parlarem a l'apartat 3.3.2.

De totes maneres, el subsol, que com s’ha dit és element comu,
pot ser utilitzat amb un us privatiu, sempre amb acord valida-
ment adoptat per la Junta. Cap persona no pot, pel seu compte
1 individualment, excavar en el sol o subsol, ni pot utilitzar els
espais annexos a l'edificacio de la que en formen part.

3.3.1.3. Que son els soterranis?
Es defineixen com una peg¢a subterrania entre els ciments
d’un edifici, amb diferents utilitzacions possibles com a espai
d’aprofitament independent annex a un pis o local, o com a
peca independent no destinada a habitatge ni local de negoci
1, per tant, no subjecta a les regles de la comunitat.

La jurisprudencia considera comuns aquests soterranis men-
tre el titol constitutiu no digui el contrari; s’estableix, doncs, una
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presumpcio de comunitat, tot 1 que, per exemple, en el cas dels
aparcaments construits en els soterranis dels edificis, la promo-
tora pot haver constituit una comunitat diferent a la de les pro-
pietaries dels pisos o locals, sempre que aquest parquing tingui
sortida independent i permeti I'us privatiu.

3.3.2 Elvol

Com ja hem dit abans, 'antiga concepcio romana de la pro-
pietat d’'un immoble comprenia aquell espai existent per sota
—“fins a I'infern”—1i aquella columna d’aire que es trobava per
sobre —“fins ales estrelles”. A hores d’ara, la funcio social de la
propietat, establerta per la Constitucio espanyola, autoritza als
poders publics, especialment als ajuntaments, per tal que dic-
tin normes urbanistiques que regulin I'edificacio. Per aquesta
rao, no es poden pujar mes plantes de les que preveu la norma-
tiva urbanistica, ni es poden fer mes aprofitaments del subsol
que els definits pel planejament.

El vol és definit com I’espai aeri d’'una finca amb construccio,
existent o projectada. El dret de vol, €s el dret a construir sobre
una edificacio ja construida, 1 sempre que les normes urbanisti-
ques ho permetin. Aquest dret pertany al conjunt de propietari-
es, o sigui, a la comunitat. Aixo no obstant, hi ha la possibilitat
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que en el Titol constitutiu, la promotora s’hagi reservat aquest
dret de sobre elevacio, sempre que no atempti la seguretat de
Pedifici, és a dir, que els fonaments existents permetin suportar
la construccio de noves plantes.

3.3.3Lesfacanes

Element comu per naturalesa, les facanes estan constituides
per les parets frontals, posteriors o laterals de 'edifici que for-
men la seva cara principal. Son un element de suport igual que
els fonaments, les parets, els pilars iles columnes.

A mes, la facana dona la imatge exterior de l'edifici i no pot
modificar-se sense el vot favorable de 4/5 parts de les propie-
taries que suposin 4/5 de quotes de participaciod. Es important
destacar que en la facana no es poden col-locar, sense aquest
consentiment, cartells lluminosos, marquesines, aparells d’aire
condicionat... Tampoc es pot alterar la configuracio externa de
edifici amb el tancament de terrasses, ja que 'obra de fusteria
1 cristalleria transforma un volum obert en tancat, amb la pos-
sibilitat, fins i tot, d’integrar-lo a I’habitatge, donant-li un desti
diferent al que tenia inicialment en el seu projecte 1 quan es va
construir ’edifici.
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3.3.4 La coberta, teulada o terrat

Es aquella estructura que tanca 'edifici per la part superiorila
preserva dels agents atmosferics.

Quan aquest tancament €s un terrat, normalment €s practica-
ble, es pot caminar per ell i s’acostuma a utilitzar per col-locar
estenedors i a habilitar espais per col-locar els aparells d’aire
condiclionat.

De vegades, com hem dit, pot ser d’us exclusiu dels pisos amb
accés directe, cosa que no les fa perdre el caracter d’elements
comuns (elements comuns d’us exclusiu).

En aquests casos es planteja el dubte sobre qui ha de cobrir
les despeses necessaries per reparar-ne el deteriorament 1 evi-
tar la produccid de perjudicis a les propietaries de les plantes
inferiors.

Sobre aquestes despeses, I'article §53-42 CCcat, estableix que
les propietaries dels elements privatius que tenen 1’us i gaudi
exclusiu dels elements comuns, assumeixen les despeses or-
dinaries de conservacio i manteniment i tenen I'obligacio de
conservar-los adequadament 1 mantenir-los en bon estat. Les
despeses estructurals, de refaccio i les altres despeses extraor-
dinaries son comunesies distribueixen entre totes les persones
membres de la comunitat.
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En cas de discrepancies es convenient, de vegades imprescin-
dible, un dictamen tecnic que acrediti si les reparacions a rea-
litzar son com a conseqiiencia de deficiencia en la construccio
o pel pas dels anys, en quins casos els haura de pagar la comu-
nitat. Per contra, si és degut a I’'us que, de forma exclusiva, fa la
persona que hi té accés, aquesta n’haura d’assumir els costos.

3.3.5 Les terrasses o balcons

Son aquelles prolongacions de ’habitatge cap a 'exterior a les
quals només es pot accedir mitjangcant un element privatiu.
Poden ser elements privatius si el titol constitutiu de manera
claraiirrefutable aixi ho determina.

Cal distingir la terrassa o balco el terrat. La terrassa nomes es
accessible des de 'element privatiu, el terrat €s accessible per
tothom.

En principi no es pot tancar un balco o la terrassa d’un habitat-
ge perque es modifica la configuracio externa de I'edifici, fins i
tot, hi ha sentencies que consideren que la col-locacio de ten-
dals en les terrasses afecta el titol constitutiu, ja que se’n modi-
fica 'aspecte exterior. Per fer-ho cal comptar amb el consenti-
ment de les 4/5 parts dels propietaries que alhora representin
les 4/5 parts de les quotes de participacio.

(35 )

GUIA PER MILLORAR EL FUNCIONAMENT DE LES COMUNITATS DE PROPIETAT

3.3.6 Els patis

Son aquells espais oberts per la part superior i delimitats per
les parets o les galeries de I'edifici que poden donar aire i llum
o permetre la ubicacio d’alguns serveis comuns.

Eltitol constitutiu acostuma a permetre 1'as exclusiu a les pro-
pietaries dels pisos baixos que donen a aquests patis. Aquesta
utilitzacio, insistim, no exclou el caracter d’element comu i no
les autoritza a dedicar-los a magatzem, diposits, ni a fer cons-
truccions o cobertes. Aquestes activitats estan prohibides, ja
que sobre el pati només disposen d’un dret d’us i la seva utilit-
zacio ha de ser innocua.

Quant a les despeses per a la reparacio dels possibles desper-
fectes, cal fer les mateixes consideracions que per a les terras-
ses; cal coneixer quin grau de responsabilitat té la persona que
utilitza el patiiquina part del deteriorament és deguda al trans-
curs del temps.

3.3.7 Els fonaments, parets de carregaiestructura en
general

Els fonaments son les parts de I'edifici, normalment soterra-
des, construides per fer de suport a 'immoble. Son 'element
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comu per naturalesa i1 per excel-leéncia, 1 no €s possible fer-ne
un us privatiu.

Les parets de carrega son aquelles sobre les quals descansa
Pestructura de I'edificii que permeten 'aixecament i el mante-
niment de cadascuna de les seves plantes.

Identic tractament tindria qualsevol element que formés part
de Pestructura de I'edifici, alteracio del qual podria perjudicar
greument el conjunt de propietaries.

Tot i que no és possible cap us privatiu d’aquests elements, en
ocasions, el titol constitutiu autoritza a determinades propie-
tats a construir entre plantes recolzant-se sobre ’estructura ge-
neral. Tanmateix, tot i ser admesa pel titol constitutiu, si aques-
ta nova construccio pot perjudicar la distribucio de carregues i,
consegiientment, I’estructura de l'edifici, €s possible oposar-se
alarealitzacid de les esmentades obres, que, en tot cas, la propi-
etaria sempre haura de comunicar, previament, a la comunitat.

3.3.8 Les escales. Els passadissos o corredors

Lesescales son el conjunt d’esglaons que permeten’accés ales
diferents parts de I’edifici que estan situades en un altre nivell.
En principi tenen la consideracié d’element comu per natura-
lesa, ja que no es pot imaginar un edifici de varies plantes que
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no estiguin comunicades per un sistema d’escales, passadissos
o corredors.
Els passadissos i corredors son elements de comunicacio amb
les escales 0 amb la porta d’accés per permetre la sortida al carrer.
Aixo obliga totes les propietaries a contribuir a les despeses de
manteniment, incloses les propietats dels pisos baixos malgrat
que no ho necessitin per accedir als seus habitatges o locals.

3.3.9 Els ascensors

Son un element comu per destinacio, complint una funcio si-
milar a la de les escales que, a les edificacions actuals, resulten
inexcusables.

Tot i el caracter d’element comu, el Titol, els estatuts o acord
de la Junta pot acordar exonerar del pagament de les despeses
de conservacio o manteniment dels ascensors aquelles propie-
taries de les plantes baixes que presumiblement no els utilitza-
ran. Per descomptat, aquesta exoneracio fa referencia unica-
ment a les despeses de conservacio. Si fos necessari substituir
tot 'ascensor o alguna de les peces, tenint en compte que es
tracta d'un element comu, el pagament d’aquestes substituci-
ons anira a carrec de totes les propietaries.

Per acordar la instal-lacio d’ascensor només cal la majoria
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simple de les persones que formen la comunitat que, a mes su-
posin la majoria simple de les quotes de participacio. (En parla-
rem especificament a 'apartat 7.11)

Sil’acord és validament adoptat, vincula totes les propietaries
1 el cost ha de ser assumit per cadascuna en funcio de la seva
quota de participacio.

De totes maneres, les propietaries o titulars d'un dret posses-
sori (per exemple llogateres) o les persones amb qui conviuen,
si tenen alguna discapacitat o més de 70 anys, quan no es pren
Pacord d’instal-lar 'ascensor per no obtenir la majoria necessa-
ria, poden demanar a I'autoritat judicial que obligui la comuni-
tat a instal-lar-la.

Aixi ho indica I'article §53-25.§ CCcat:

Els propietaris o titulars d’un dret possessori sobre lele-
ment privatiu, en el cas que ells mateixos o les persones
amb qui hi conviuen o treballen pateixin alguna disca-
pacitat o tinguin més de setanta anys, si no aconseguei-
xen que sadoptin els acovds a qué fan referencia les lletres
a) 1 b) de lapartat 2, poden demanar a lautoritat judicial
que obligui la comunitat a suprimir les barreres arqui-
tectoniques o a fer les innovacions exigibles, sempre que si-
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guin raonables i proporcionades, per a assolir laccessibilitat i
la transitabilitat de 'immoble en atencio a la discapacitat que
les motiva.

3.3.10 Les canalitzacions

Es tracta d’aquelles conduccions per al subministrament d’ai-
gua, gas, electricitat, evacuacio de fums, aprofitament d’ener-
gia solar, instal-lacions de telecomunicacions, i, fins 1 tot, es
podria incloure el parallamps. Tambeé tenen aquesta conside-
racio els baixants o canalons d’aigiies pluvials fins a la conne-
x10 a la xarxa de clavegueram.

El caracter comu es refereix a tot allo que no esta instal-lat a
Pinterior de I’element privatiu, i aix0 es pot determinar normal-
ment per I'existéncia d’una clau de pas o d’'un comptador que
separa la xarxa comunitaria de la privada. Per exemple, si es
produeix una fuita d’aigua en una canalitzacio que es troba dins
de ’habitatge €s responsable la propietaria. Si es produeix a la
canalitzacio que arriba fins a entrada del dit habitatge és res-
ponsabilitat de la comunitat.

Hem de tenir en compte que el caracter d’element comu no-
mes el tenen les canalitzacions o conduccions, mai el fluid o la
substancia que hi pugui circular, ja que els consums d’aquests



3. Ladualitat de la propietat horitzontal. Elements privatius i elements comuns

subministraments son individualitzables i, per tant, cada pro-
pietaria ha de pagar en funcio del consum que efectua.

Una cosa diferent és el consum d’aquells serveis comuns, com,
per exemple, la llum de ’escala o 'aigua que es fa servir per re-
gar els jardins comunitaris. En aquests casos, les despeses oca-
sionades formen part de les despeses generals a les quals han
de contribuir totes les propietaries en funcio de la seva quota

3.3.11 Les porteries

D’entrada, hem de distingir la porteria com a servei i la por-
teria com a espai fisic.

Pel que fa a servei, la seva existencia pot estar recollida al titol
constitutiu. En tant que element comu de l’edifici, la seva cre-
acio o supressio es determina per la majoria de 4/5 parts de les
propietaries que alhora representin 4/5 parts de les quotes de
participacio.

El servei pot ser prestat per un/a porter/a que resideixi a 'edi-
fici, o per un/a conserge, que fa hores de vigilancia 1 atencio.
En qualsevol cas, les despeses derivades d’aquest servei son a
carrec de totes les propietaries en funcio de les seves quotes de
participacio, amb independencia que ho aprofitin mes o menys.

Pel que fa a espai fisic s’han d’entendre tots aquells destinats
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a la realitzacio del servei: garita o habitatge del/de la porter/a,
habitacle per guardar els aparells de neteja...

Si aquests espais fisics es troben recollits al titol constitutiu
com a elements comuns, la desafectacio al servei de porteria,
necessita 'aprovacio per majoria qualificada de 4/5 de perso-
nes que suposi 4/5 de quotes de participacio.

3.3.12 Els serveis de telecomunicacions

Compren la instal-lacié d’antenes col-lectives i totes les infra-
estructures necessaries per a la conduccio dels serveis audio-
visuals.

Les antenes col-lectives per a la recepcio de senyals analogics
de televisio, tenen la consideracio d’element comu i, per tant,
totes les propietaries tenen 'obligacio de contribuir al seu man-
teniment, fins 1 tot els locals comercials que possiblement no
les utilitzen.

Respecte de la televisio digital, cal dir en primer lloc que, des
de 'entrada en vigor del Real Decreto Ley 1/1998 de 27 de febrero,
sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los
servicios de telecomunicacion, s’ha d’incloure a les edificacions
noves, com a element comu, la infraestructura necessaria per a
la “captacio de senyals de radiodifusid” sonora i televisio terre-
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nal... 1 la distribucio dels senyals de televisio 1 radiodifusio per
satel-lit.

Aquest Reial Decret defineix que cal entendre per infraestruc-
tures comunes per a 'accés als serveis de telecomunicacio en
el seu article 1:

a. La captacion y la adaptacion de las seiiales de radiodifi-
sion sonoray television terrvestre tanto analogica como di-
gital, y su distribucion hasta puntos de conexion situados en las
distintas viviendas o locales del edificio, y la distribucion de las
seriales de television y radiodifusion sonora por satélite hasta los
citados puntos de conexion. Las seniales de radiodifusion sonora
Y de television terrestre susceptibles de ser captadas, adaptadas
y distribuidas, serdn las difundidas, dentro del ambito territo-
rial correspondiente, por las entidades habilitadas.

b. Proporcionar acceso al servicio telefonico basico y al ser-
vicio de telecomunicaciones por cable, mediante la infraes-
tructura necesaria parva permitir la conexion de las distintas vi-
viendas, locales o del propio edificio a las redes de los operadores
habilitados.

c. También tendra la consideracion de infraestructura comun de ac-
ceso a los servicios de telecomunicacion la que, no cumpliendo ini-
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cialmente las funciones indicadas en el apartado anterior, haya
sido adaptada parva cumplirlas. La adaptacion podra llevarse
a cabo, en la medida en que resulte indispensable, mediante la
construccion de una infraestructura adicional a la preexistente.

Als edificis ja construits, es poden donar diferents suposits pel
que fa a instal-lacio dels serveis necessaris per a la captacio de
les emissions de televisio digital:

a. A iniciativa del conjunt de la Comunitat. Cal comunicar
aquesta intencio a totes les propietaries, com a minim, dos me-
sos abans de les obres. L'acord s’haura d’aprovar a la Junta amb
el vot favorable de la majoria de propietaries que alhora repre-
sentin la majoria de les quotes de participacio.

En aquest cas, les propietaries que hi hagi votat en contra, no
estan obligades a pagar per aquestes instal-lacions o millores
pero, si posteriorment volen utilitzar els serveis, hauran de pa-
gar a la Comunitat la part proporcional que els correspongui
de la instal-lacio 1 del manteniment, incrementat tot aixo amb
I'actualitzacid segons 'Index General de Preus de Consum.

b. Realitzada per imperatiu legal. Aixo0 passa quan el nom-
bre d’antenes individuals o col-lectives €és superior a 1/3 dels
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pisos o locals de I’edifici. Hi ha un termini de sis mesos per a la
instal-lacio del servei comu que comencgara a comptar des del
moment en que el nombre d’antenes sigui superior a aquest
terc. En aquest suposit, el cost de la nova instal-lacid 1 la retira-
da de les antigues anira a carrec de les propietaries de les ante-
nes existents, sense perjudici que quan alguna persona vulgui
gaudir del nou servei hagi d’abonar la part corresponent.

¢. A iniciativa de qualsevol propietaria. Quan no hi ha ins-
tal-lacio, qualsevol propietaria pot realitzar a carrec seu la in-
fraestructura necessaria per rebre aquests serveis, utilitzant
tant els elements privatius com els comuns que li calguin. Pre-
viament haura de comunicar la seva intencio a la presidencia
de la comunitat, que haura de respondre en quinze dies en els
termes seguents:

Si ja existeix aquesta infraestructura o esta prevista la seva
construccio en un termini de tres mesos, la propietaria indi-
vidual no podra fer-ne la instal-lacio.

Si no existeix infraestructura, o no esta prevista la seva re-
alitzacio en un termini de tres mesos o 'existent no és util,
la propietaria individual podra fer la instal-lacio i qualsevol
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persona que posteriorment en vulgui gaudir, li haura de pa-
gar la part proporcional incrementat tot aixo amb I'Index ge-
neral de Preus de consum.

3.3.13 Calefaccioiaigua calenta central

Aquest element comu compren la caldera, les canalitzacions 1
tots els components tecnics que permetin aquest servei.

En cas que I'edifici no disposi d’aquest servei i es vulgui instal-
lar, cal 'acord de la majoria de propietaries que alhora repre-
sentin la majoria de les quotes de participacio. El mateix per-
centatge €s necessari si es disposa d’aquest servei i es pretén
eliminar.

Si es disposa del servei i, per exemple, es pretén modificar el
tipus de caldera substituint una electrica per una de gas, es pot
acordar amb aquesta majoria a peticio de qualsevol propietaria.

3.3.14 Alteracions en els elements comuns

Cap propietaria no pot fer obres que comportin l'alteracio

d’elements comuns, s’haurien d’aprovar d’acord amb la majo-

ria que resulta del que estableix I'article §53-251553-26 CCcat.
La comunitat pot exigir la reposicio al’estat originari dels ele-
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ments comuns alterats sense el seu consentiment. Tot 1 aixo,
s’entén que la comunitat ha donat el consentiment sil’existen-
cia d’obres, que no disminueixen la solidesa de 'edifici ni com-
porten I'ocupacio d’elements comuns, és notoria i la comuni-
tat no ha mostrat oposicio en el termini de sis anys des que van
finalitzar.

La lle1 preveu diferents tipus de majories per a la modifica-
cio dels elements comuns, d’aquestes majories en parlarem al
capitol referent a la Junta de propietaries.
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4. Drets derivats de la copropietat

4.1 Utilitzacio dels elements comuns
L’article §53-42 CCcat diu:

Luis i gaudi dels elements comuns corvesponen a tots els pro-
pietaris d’elements privatius i s’ha dadaptar a la destinacio
que estableixen els estatuts o a la que resulti normal 1 adequada
a llur naturalesa, sense perjudicar Uinteres de la comunitat.

Es tracta del dret mes elemental 1 logic: tota persona propieta-
ria té dret a utilitzar i fer servir els elements comuns de confor-
mitat amb I'us al que estan destinats, aixi, pot utilitzar I’ascen-
sor, les escales, el porter electronic....

L’apartat 2 d’aquest article §53-42 CCcat es va modificar I'any
2021 afegint una particularitat quan les instal-lacions per a l'efi-
ciencia energetica o hidrica afecten un element privatiu que te-
nia la seva propia instal-lacio autoritzada.

Enel cas que la Junta acordi instal-lacions per a leficiéncia ener-
getica o hidrica o de sistemes d energia renovable per a l'iis comu-
nitari en elements comuns on existeixin instal-lacions o sistemes

<4 )

GUIA PER MILLORAR EL FUNCIONAMENT DE LES COMUNITATS DE PROPIETAT

d’utilitat particular préviament autoritzades, incompatibles
amb el nou acord, la comunitat assumeix la remocio i ha d’in-
demnitzar els danys que la remocio comporti al propietari.

Si es dona aquesta situacio, la comunitat pot fer la instal-lacio i
indemnitzar els danys que pugui produir a la persona afectada.

\\
\\
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4.2 Demanar millores i proposar innovacions

Qualsevol propietaria pot, en qualsevol moment, sol-licitar
la realitzacio d’obres de millora necessaries per a I'adequada
conservacio, habitabilitat i seguretat de 'immoble o que per-
judiquin el seu element privatiu.

Aixi mateix, pot proposar la realitzacid d’innovacions con-
sistents en la instal-lacio o realitzacio de qualsevol obra nova
que suposi la creacio d’un nou servei o incorporacio d’alguna
obra nova.

Siles innovacions no son exigibles per la llei, les persones que
votin en contra de la proposta no estan obligades a pagar-les,
si la quota a pagar ¢€s superior a la quarta part del pressupost
anual de la comunitat, un cop descomptades les subvencions
o els ajuts publics aixi com els costos derivats de I'obtencio de
credit necessari amb entitats financeres.

En aquest suposit, aquestes persones nomeés podran gaudir
de les noves instal-lacions o els nous serveis si satisfan 'import
de les despeses d’execucio i de manteniment amb l'actualit-
zacio que correspongui aplicant-hi 'index general de preus de
consum (553-30-2 CCcat).
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Tenen la mateixa regulacio:

“les despeses originades per les obres d’instal-lacio d’infraes-
tructures o equips comuns amb la finalitat de millorar lefici-
encia energetica o hidrica, aixi com de la instal-lacio de sis-
temes denergies renovables d’us comui en elements comuns”

(553-30.4 CCcat)
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5. Obligacions derivades de la copropietat

5.1 Conservar el pis o local
Tal com indica l'article §53-38 CCcat:

Els propietaris dels elements privatius els han de conservar i
mantenir en bon estat, al seu interior, i mantenir els ser-
veis i les instal-lacions que s’hi ubiquin.

En cas d'incompliment d’aquesta obligacio, la conseqiiencia
¢s la indemnitzacio per danys a les altres propietaries o a la co-
munitat. Hem de tenir en compte que aquesta responsabilitat
per danys afecta la propietaria, tant pels causats per ella ma-
teixa, com pels causats per persones que en depenguin, la qual
cosa inclou tant les persones vinculades per algun tipus de pa-
rentiu: conjuges, fills, filles... com per algun tipus de contracte:
arrendataries, usufructuaries...
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5.2 Conservacio dels elements comuns d’us
exclusiu

Aixi mateix, té 'obligacio de conservar en bon estat els ele-
ments comuns d’us exclusiu que tingui assignats, celobert,
terrassa... anant al seu carrec les despeses de conservacio i
manteniment. Igual que a Papartat anterior, aquesta respon-
sabilitat afecta la propietaria i les persones a ella vinculades
per algun lligam familiar o contractual (articles §53-431553-45
CCcat).
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5.3 No realitzacio d’activitats diferents a les
previstes per al tipus de pis o local

L’article §53-40.1 CCcat prohibeix la realitzacio de determina-
des activitats:

Els propietaris i els ocupants no poden fer en els elements
privatius, ni en la resta de l'immoble, activitats o actes
contraris a la convivencia novmal en la comunitat o que
malmetin o facin perillar 'immoble. Tampoc no poden dur
a terme les activitats que els estatuts, la normativa urbanistica
0 la llei exclouen o prohibeixen de manera expressa.

Els estatuts o el titol constitutiu de la propietat horitzontal po-
den prohibir la realitzacio d’activitats industrials o determinats
serveils professionals. En aquest cas, la propietaria esta obliga-
da a respectar aquestes limitacions.

En el suposit de no complir aquestes obligacions, la comunitat
podra exercir alld que s'anomena “accid de cessacio” per exigir-ne
el compliment. Sempre €s més oportu i util, abans de recorrer a
mesures d’aquest tipus, intentar formes de mediacio, com s’ex-
plica al llibre “Guia basica i eines per a la gestio de comunitats de ve-
inatge”" editat, com hem dit, per la cooperativa “Gestid Veinal’.
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5.3.1L’accio de cessacio
Ens ho indica I'article §53-40.2 CCcat:

La presidencia de la comunitat, si es fan les activitats o els actes
a que fa referencia lapartat 1, per iniciativa propia o a peticio
d’'una quarta part dels propietaris, ha de requerir fefaentment
a qui els faci que deixi de fer-los.

St la persona o persones requerides persisteixen en llur activi-
tat, la Junta de propietaris pot exercir contra els propieta-
vis i els ocupants de l'element privatiu laccio per a fer-la
cessar, que s ha de tramitar d acord amb les normes processals
corresponents.

Una vegada presentada la demanda, que s’ha dacompanyar
amb el requeriment i el certificat de lacord de la Junta de pro-
pietaris, lautoritat judicial ha d adoptar les mesures cautelars
que consideri convenients, entre les quals, la cessacio immedia-
ta de lactivitat prohibida.

En cas d’ocupacio sense titol habilitant, laccio es pot
exercir contra els ocupants encara que no se’n conegui la

"https://xarxanet.org/biblioteca/guia-basica-i-eines-la-gestio-de-comunitats-de-veinatge
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identitat. Si les activitats o els actes contraris a la convivencia
0 que malmetin o facin perillar 'immoble els fan els ocupants
de lelement privatiu il-legitimament i sense la voluntat
dels propietaris, la Junta de propietaris pot denunciar
els fets a lajuntament del seu municipi a fi que inicii, amb
l'expedient acreditatiu previ que s’han produit efectiva-
ment les activitats o els actes prohibits, el procediment que
estableix larticle 44 bis > de la Llei 18/2007, del 28 de desem-

bre, del dret a Uhabitatge

2 Article 44 bis. Accions per a actuar davant d'ocupacions sense titol habilitant en
suposits d'alteracid de la convivencia o de l'ordre public o que posin en perill la
seguretat o laintegritat de l'immoble

1. En els suposits d'ocupacio d'un immoble sense titol habilitant, el propietario
propietaria, si té la condicid de gran tenidor, ha d'exercir les accions necessaries per
a desallotjar-lo si aquesta situacid ha provocat una alteracid de la convivencia o de
l'ordre public o posa en perill la seguretat o la integritat de l'immoble.

2. En el cas que es produeixi el suposit a que fa referencia l'apartat 1i el propietario
propietaria no exerceixi les accions necessaries per al desallotjament, l'ajuntament
del municipi on se situi l'immoble, com a administracié competent i sens perjudici
de la competencia d'altres entitats publiques, pot instar el propietari o propietaria,
d'ofici 0 a instancia de la junta de propietaris de la finca on estigui situat l'immoble o a
instancia dels veins de l'espai residencial contigu, a complir la seva obligacio.

3. L'ajuntament ha de requerir al propietari o propietariaia l'ocupant que, en el
termini de cinc dies habils, acreditin documentalment 'existéncia del titol habilitant
de l'ocupacid, si s'escau, i en el mateix requeriment ha d'exigir al propietari o
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propietaria que, en el termini d'un mes, acrediti documentalment el compliment de
l'obligacio d'exercir l'accio de desnonament corresponent.

4, Sien el termini d'un mes a comptar de la recepcio del requeriment, o si la
notificacid ha estat infructuosa, atenent sempre el que determina la legislacio en
materia de procediment administratiu, el propietari o propietaria no ha acreditat
documentalment que l'ocupant de l'immoble té el titol habilitant per a ocupar-

lo, no ha acreditat documentalment haver fet efectiu el desallotjament o no ha
acreditat documentalment haver exercit les accions judicials corresponents per al
desnonament, l'ajuntament, com a administracié competent i sens perjudici de la
competencia d'altres entitats publiques, resta legitimat per ainiciar el procediment
de desnonament i fer efectiu el desallotjament de l'immoble ocupat.

5. L'ajuntament que actui en substitucio del propietari o propietaria té dret al
reembossament integre dels costos derivats del procediment, sens perjudici de la
imposicio de les sancions que escaiguin.

6. L'exercici de 'accié de desnonament per part de 'ajuntament correspon a l'alcalde
o alcaldessa
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Recapitulem: laincomplidora de I'ts del seu habitatge i si €s arrendataria

a. La presidencia de la comunitat, per iniciativa propia o a pe- pot resoldre el contracte d’arrendament.
ticio d’'una quarta part de les persones propietaries, reque-
reix formalmentla personaincomplidora, perque cessi
en l‘activitat considerada prohibida, advertint-la de les
accions judicials que la comunitat pot interposar contra
ella. Si es tracta de persones que ocupen I’habitatge sense ti-
tol (sense contracte, sense autoritzacio), es pot dirigir I'accio
contra elles, tot 1 no coneixer les seves identitats, i si la per-
sona titular de ’habitatge no actua, 'ajuntament pot instar
el desnonament.

b. Si s’insisteix en la conducta, la presidéncia convoca Jun-
ta General Extraordinaria i sol-licita 'acord per exercir
I’accio de cessacio. Per prendre aquest acord n’hi ha prou
amb la majoria simple de propietaries que alhora represen-
tin la majoria simple de quotes de participacio. Amb la certi-
ficacio d’aquest acord i acreditacio d’haver requerit formal-
ment la incomplidora, es pot interposar la demanda judicial.

c. La sentencia que finalitzi aquest procediment, si admet
les peticions de la comunitat, acordara requerir la pro-
pietaria perque cessi immediatament Pactivitat pro-
hibida, i determinara una indemnitzacio per danys i
perjudicis a favor de la comunitat. Fins 1 tot, pot privar a
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5.4 Permetrel’accésilesre paracions Obviament, la propietaria que es vegi afectada per aquestes ser-
vituds te dret a ser indemnitzada pels danys 1 perjudicis causats.
La vida en comunitat suposa algunes servituds que delimiten i
limiten el dret individual de propietat, 'article 553-39.1 CCcat

ho indica: 5.5 Comunicar domicili de contacte

I notificacions
Els elements privatius estan subjectes, en benefici dels al-
tres i de la comunitat, a les restriccions imprescindibles per a
fer les obres de conservacio i manteniment dels elements comuns i
dels altres elements privatius, sino hi ha cap altra manera de fer-
les o l'altra manera és desproporcionadament cara o carregosa.

L’obligacid la determina l'article §53-21.2 CCcat:

Les convocatories, citacions i notificacions, llevat que els esta-
tuts estableixin expressament una altra cosa, s’han de trame-
tre, amb una antelacio minima de vuit dies naturals, a ladreca
comunicada pel propietari a la secretaria.

La tramesa es pot fer per correu postal o electronic, o per altres
mitjans de comunicacio, sempre que es garanteixi l autenticitat
de la comunicacio i del seu contingut.

Si el propietari no ha comunicat cap adreca, s’han de

Aixi, cap propietaria no es pot negar a la realitzacio d’obres
al seu pis o local, ni el pas per aquests, si son necessaries per al
conjunt de I'edifici, o d’un altre pis o local.

Ho indica també 'article §53-39.2 CCcat:

La comunitat pot exigir la constitucio de servituds per-
manents sobre els annexos dels elements d’us privatiu si
son indispensables per a l'execucio dels acords de supres-
sio de les barreres arquitectoniques o de millorament adop-
tats per la Junta de propietaris o per a laccés a elements comuns
que no en tinguin d altre.

trametrve a lelement privatiu del qual és titular. A més,
lanunci de la convocatoria s’ha de publicar amb la mateixa
antelacio al tauler danuncis de la comunitat o en un lloc vi-
sible habilitat a aquest efecte.

El dit anunci produeix lefecte de notificacio efectiva quan la
personal no ha reeixit.
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Esadir, quanuna persona propietaria d’un pis olocal noresideix
a 'immoble, ha de notificar a qui exerceix les funcions de secre-
taria, el domicili on rebre les notificacions i citacions de qualse-
vol tipus relacionades amb la comunitat. Aquesta comunicacio
I’ha de fer per qualsevol mitja que permeti deixar constancia de
la seva realitzacio. El burofax €s un mitja senzill, pero encara és
mes senzill 1 barat fer un escrit indicant el domicili i fer signar
una copia a la persona que exerceixi les funcions de secretaria.

Aquesta comunicacio €és molt important ja que la comunitat
ha de complir amb I'obligacio de notificar qualsevol assumpte a
la propietaria, i enviar la comunicacio al domicili indicant. Si la
comunitat no te coneixement del seu domicili, la notificacio es
col-locara al tauler d’anuncis de la comunitat o en un lloc visi-
ble habilitat per a aquesta finalitat, indicant la data i els motius
pels quals es notifica d’aquesta manera, i la signara la persona
que exerceixi les funcions de secretaria.

S’ha d’anar en compte en no posar dades identificatives de la
persona afectada, nomes el pisiportaiels deutes que té. El tau-
ler d’anuncis és publicipot ser vist per persones alienes a la co-
munitat, la qual cosa podria vulnerar el dret d’accés a les dades
personals que requereix 'acceptacio de la persona afectada. Ha
hagut multes de ’'Ageéncia Espanyola de Proteccio de Dades a
les comunitats per posar dades personals al tauler d’anuncis.
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A partir del tercer dia d’estar exposada, aquesta notificacio
tindra la mateixa consideracio que si s’hagués lliurat personal-
ment a la persona interessada.

Cal tenir en compte que, per exemple, per emprendre acci-
ons judicials contra les propietaries moroses o per exercir l'ac-
cio de cessacio, cal comunicar-li primer la intencio 1 mitjangant
aquest tipus de notificacio es pot entendre feta 1 aixi continuar
la reclamacio.
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5.6 Comunicar la transmissio de la propietat
Ens ho diu l'article 553-37.3 CCcat:

La persona que aliena un element privatiu ha de comunicar el
canvi de titularitat a la secretaria de la comunitat. Men-
tre no el comuniqui respon solidariament dels deutes envers la
comunitat.

S’ha de fer de qualsevol manera que permeti deixar constan-
cia de la recepcio.

L’article fa referéncia al verb “alienar” que no té res a veure
amb éssers d’un altre planeta (alienigenes) sino al fet de “pas-
sar a altri el dret de propietat’. La forma més comuna és la com-
pravenda, (lliurament de cosa a canvi de preu) pero també pot
ser la permuta (lliurament d’una cosa a canvi d’una altra cosa
que no siguin diners) o per heréncia (en aquest cas qui rep ’he-
rencia rep també les carregues del cabal hereditari). Tambeé son
possibles altres tipus de negocis juridics que no val la pena de-
tallar. Per aixo, I'article utilitza el verb alienar, per no limitar-ho
nomes a la compravenda.

Per centrar-nos en allo mes habitual, la compravenda, en el
moment que qualsevol propietaria vengui el seu pis o local, ho
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ha de notificar a la comunitat perque aquesta tingui constancia
de la identitat de la nova persona titular.

Si la venedora no fa aquesta notificacio té responsabilitat so-
lidaria respecte les quotes de la comunitat. Aquest tipus de res-
ponsabilitat significa que la comunitat pot exigir el pagament
de la quota a qualsevol de les dues persones: la venedora o la
compradora. Si la venedora paga, per no haver-ho fet la com-
pradora, podra reclamar-li després aquest pagament, pero sera
una discussio entre les parts, la comunitat no hi interve.

Per aixo, per evitar complicacions posteriors, €s recomanable
fer aquesta comunicacio. Aixi, la venedora s’allibera de respon-
sabilitats posteriors.
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5.7 Contribuir a les despeses comunes i al fons
dereserva

L’article §53-45 CCcat estableix aquesta obligacio:

Contribucio al pagament de les despeses comunes

1. Els propietaris han de sufragar les despeses comunes en
proporcio a llur quota de participacio o dacord amb les
especialitats que fixen el titol de constitucio, els estatuts o
els acovds de la junta.

2. La manca d’us i gaudi d’elements comuns concrets no eximeix
de l'obligacio de sufragar les despeses que deriven de llur mante-
mment, llevat que una disposicio dels estatuts, que nomeés es pot
referir a serveis o elements especificats de manera concreta, esta-
bleixi el contrariisens perjudici del que estableix larticle 553-30.2.
3. La contribucio al pagament de determinades despeses sobre
les quals els estatuts estableixen quotes especials diferents de les
de participacio, entre les quals s’inclouen les descales diferents,
piscines i zones enjardinades, s’ha de fer dacord amb la quota
especifica.

4. El titol de constitucio pot establir un increment de la par-
ticipacio en les despeses comunes que corrvespon a un element
privatiu concret, en el cas d’iis o gaudi especialment intensiu



5. Obligacions derivades de la copropietat

delements o serveis comuns com a conseqiiéncia de l'exerci-
ci dactivitats empresarials o professionals en el pis o el local.
Aquest increment també el pot acordar la Junta de propietaris.
En cap dels dos casos, U'increment no pot ésser superior al doble
del que li correspondria per la quota.

Les despeses necessaries per al manteniment, la reparacio, la
conservacio 1 la substitucio dels elements comuns, les generals
del funcionament de la comunitat (llum, aigua i altres serveis
comunitaris), les derivades de la responsabilitat pel perjudi-
ci ocasionat a qualsevol persona, sigui o no propietaria, o pel
deteriorament d’algun element comu, es cobreixen mitjanc¢ant
els pagaments que totes les propietaries estan obligades a fer
en funcio de la seva quota de participacio. o allo que diguin el
titol de constitucio, els estatuts o els acords de la Junta

La jurisprudencia ha diferenciat entre quota de propietat i
quota de participacio en les despeses comunes. Aixi la Senten-
cia 601/2016 de 21 de desembre de 2016, de la Sala 17 de la audi-
encia de Barcelona estableix aquesta diferenciacio i determina
que el coeficient de copropietat té aquesta doble funcio (quota
de propietat i quota de participacio) i pel que fa al pagament de
les despeses generals (quota de participacio) s’ha de prendre
acord de modificacié per majoria qualificada de 4/5 de propi-
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etaries que alhora suposo 4/5 de quotes de participacio mentre
que per ala modificacio de la quota de propietat, cal unanimitat.

La manca d’us d’elements comuns concrets no eximeix a cap
propietaria, de 'obligacio de pagar les despeses que se’n deri-
ven del seu manteniment, llevat que els estatuts ho permetin.

Normalment, s’acostumen a determinar quotes fixes periodi-
ques iguals per a tothom, pero no s’ha d’oblidar que, al final de
exercici, les aportacions de cada propietaria han de ser en fun-
cio de la seva quota, com més quota, més pagament. Per passar
del sistema de quotes per coeficients a quotes iguals, cal, com
hem dit, un acord per una majoria qualificada de 4/5.

Cal entendre per despeses generals aquelles que es produei-
xen a 'immoble i no es poden individualitzar, €s a dir, no es pot
establir quina part ha consumit cada persona.

Una atencio especial mereix el fet que alguna propietaria pre-
senti algun plet judicial contra la comunitat. En aquest cas, qui
ha de pagar les costes judicials de la comunitat? Segons una rei-
terada jurisprudencia, quan una propietaria es veu obligada a
fer alguna reclamacio judicial contra la comunitat, es produeix
el trencament de I’harmonia d’aquesta i, per tant, les despeses
necessaries per a la seva adequada defensa deixen de tenir la
consideracio de generals ila persona reclamant no té obligacio
de contribuir al seu pagament.
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5.7.1 En alguns casos, es poden aplicar quotes especials.

Aixi ho determinen els apartats 3 i 4 de larticle §53-45 CCcat
indicat a Pepigraf anterior.

En el cas de l'apartat 3 els estatuts poden crear quotes espe-
cials diferents de les quotes de participacio com, per exemple,
les d’escales diferents, piscines i zones enjardinades. La Junta
tambe ho pot acordar per una majoria de 4/5 parts de persones
que representin 4/5 parts de les quotes de participacio.

En el cas de l'apartat 4, el Titol constitutiu pot establir o la
Junta pot acordar, amb el vot favorable de les 4/5 parts de les
propietaries que alhora representin les 4/5 parts de les quotes
de participacio, un increment en la participacio de les despeses
comunes superior a la seva quota de participacio o coeficient, a
un pis o local concret a conseqiiencia de ’exercici d’algunes ac-
tivitats empresarials o professionals que suposen una utilitza-
cio desproporcionada, en relacié amb la resta de propietaries,
d’alguns elements comuns.

Per exemple, unes oficines o despatxos amb una concurren-
cia desmesurada de clients, farien servir molt mes els serveis
comuns d’ascensor, escales, llum etc.

L'increment no pot ser superior al doble de la quantitat que
correspondria per la quota de participacio.
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5.8 El fons dereserva
L’article §53.6 CCcat ho defineix:

1. En el pressupost de la comunitat ha de figurar una
quantitat no inferior al 5% de les despeses comunes desti-
nada a la constitucio d’un fons de reserva.

2. La titularitat del fons de reserva és de tots els propietaris i el
fonsresta afectat a la comunitat sense que cap propietari tingui
dret a reclamar-ne el retorn en el moment de lalienacio de l'ele-
ment privatiu.

3. El fons de reserva ha de figurar en comptabilitat separa-
dais’hadedipositar enun compte bancariespecial anom
dela comunitat. Els administradors només en poden disposar,
amb lautoritzacio de la presidéncia, per a atendre despeses de
la comunitat imprevistes de caracter urgent o, amb l'autoritza-
ci0 de la Junta de propietaris, per a fer front a les obres extra-
ordinaries de conservacio, reparacio, rehabilitacio, instal-lacio
de nous serveis comuns i seguretat, i també per a les que siguin
exigibles dacord amb les normatives especials.

4. Els romanents del fons de reserva de cada any sacu-
mulen en el fons de lany segiient.
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Es, doncs, una provisio dineraria, minima, obligatoriaide ca-
racter anual per evitar possibles insolvencies puntuals.

A meés del pressupost ordinari que ha de cobrir les despeses
generals, cal constituir i mantenir un fons de reserva per afron-
tar els pagaments de reparacio i conservacio 1 altres de carac-
ter urgent.
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Les seves caracteristiques principals son:
Ha de ser un §% del pressupost anual.
S’ha de posar en un compte separat del compte de gestio or-
dinaria
Son titulars totes les persones propietaries, pero afectat a la
comunitat, de manera que si una persona ven el pis, no pot
reclamar la seva part del fons de reserva.
Per disposar d’aquests diners cal autoritzacio expressa de la
presidencia de la comunitat.
Nomes es poden gastar en despeses imprevistes o urgents o,
si la Junta ho autoritza, per a obres extraordinaries de repa-
racio, instal-lacid de nous serveis, seguretat...
Els romanents de cada any s’acumulen per a 'any segilient,
perod sino s’assoleix el §% del pressupost cal tornar a fer apor-
tacions fins arribar a aquest percentatge.

5.8.1 Com es contribueix?

Cadapropietariahadeferlesaportacionsnecessaries,enfuncio
de les seves quotes de participacio, per crear el fons de reserva
quan la comunitat aprova el pressupost ordinari per a despeses
comunes. Aquest fons, com s’ha dit, ha de representar com a
minim el §% d’aquest pressupost. Pot ser d’'un import major
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(mai inferior) si ho acorda la Junta per una majoria de 4/5 de
persones que alhora representin 4 /5 de quotes de participacio.

El fons de reserva ha de constar com a partida propia als pres-
supostos ordinaris de la comunitat, pero, recordem-ho, ha d’es-
tar dipositat en un compte bancari especial.

5.8.2 Quant de temps ha de romandre el fons de reserva

La seva existencia ha de ser permanent, cada exercici pressu-
postari ha de comengar amb el §% del pressupost en el fons de
reserva.

Els romanents de 'any anterior serveixen per reduir la quota
a aportar per arribar a aquest §%.

5.8.3 Vinculacio del fons de reserva al pagament de les
despeses de conservacio i manteniment

Els diners del fons de reserva nomes es poden utilitzar per fer
pagaments de conservacio i reparacio o, amb l'autoritzacio de
la Junta, per a fer front a les obres extraordinaries de conser-
vacio, reparacio, rehabilitaciod, instal-lacio de nous serveis co-
muns i seguretat, i tambeé per a les que siguin exigibles d’acord
amb les normatives especials.
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5.9 Conservacio de l'immoble

Les propietaries tenen 1’'obligacio de respectar els elements
comuns i d’usar-los en funcio de la destinacio establerta al ti-
tol constitutiu o als estatuts. La propietaria que, per manca de
cura, produeixi algun perjudici haura de respondre i pagar les
reparacions necessaries. (553-42 CCcat).

L’article 553-44 CCcat diu:

1. La comunitat ha de conservar els elements comuns de
Uimmoble, de manera que compleixi les condicions es-
tructurals, d’habitabilitat, daccessibilitat, destanqui-
tat, de seguretat i d'eficiencia energetica o hidrica segons
la normativa vigent i1 ha de mantenir en funcionament correcte
els serveis i les instal-lacions. Els propietaris han dassumir les
obres de conservacio i reparacio necessaries.

2. Els propietaris que es beneficien de la instal-lacio d’infraes-
tructures o equips de millora de leficiencia energetica o hidrica
0 de sistemes de energies renovables d utilitat particular situ-
ats en elements comuns o en elements comuns d’us exclusiu han
dassumir la conservacio i el manteniment en la seva totalitat.
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La comunitat de propietaries té 'obligacio de conservar els
elements comuns de I'immoble i mantenir el funcionament
correcte dels serveis 1 instal-lacions, €s a dir, ha de realitzar les
inversions necessaries de manteniment per impedir el deterio-
rament de I'edifici i evitar els riscos que pugui suposar per a la
seguretat de persones o béns.

5.9.1 Prevencio de riscs laborals. L'edifici de la comunitat
és “centre de treball”

Frequentment, les comunitats necessiten contractar serveis
externs com, per exemple, neteja, seguretat, obres de rehabi-
litacio o millora, com una conseqiiencia derivada de la titula-
ritat compartida sobre els elements comuns i1 el deure de con-
servar-los.

Durant algun temps s’havia entés que les comunitats de pro-
pietaries no estaven obligades al compliment de la normativa
de prevencio dels riscs laborals, considerada d’aplicacio nomes
quan la mateixa comunitat te€ personal propi al seu servei. Pero
una sentencia del Tribunal Suprem de maig del 2022 confir-
ma que la comunitat té la consideracio “d’empresaria titular
del centre de treball” i per tant li és d’aplicacio la vigilancia i el
compliment d’aquesta normativa de prevencio.
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Aixi, quan la comunitat no té personal propi i contracta ser-
veis de tercers, ja sigui mitjancant una empresa o amb una petr-
sona professional autonoma” els ha de facilitar informacio so-
bre els riscs propis del centre de treball, aixi com les mesures
per a la seva prevencio i les d’emergencia de I'article 7 del RD
171/2004.%

““La prestacion de los servicios que puedan llevar a cabo una Comunidad de Propietarios
puede realizarse mediante la contratacion directa por aquella de un trabajador por
cuenta ajena que los atienda, bajo su ambito de direccion y organizacion. También,
puede concertar con una empresa la prestacion de esos servicios. Como ha dicho esta
Sala, lainterpretacion del art. 42 del ET, en relacidn con la propia actividad, aunque
es restrictiva, se identifica con la contratacidn de servicios integrados en un ciclo
productivo, enmarcandose en este caso la comunidad en ese concepto que implica la
de ofrecer aquellos que la Comunidad haya podido establecer para quienes conviven
en las fincas que la integran, no solo los propietarios sino otros ocupantes que por
virtud de arrendamientos puedan tener alli establecido su domicilio.”

' Articulo 7. Informacion del empresario titular.
1. ELempresario titular debera informar a los otros empresarios concurrentes sobre
los riesgos propios del centro de trabajo que puedan afectar a las actividades por
ellos desarrolladas, las medidas referidas a la prevencidon de tales riesgos y las
medidas de emergencia que se deben aplicar.
2. Lainformacidon debera ser suficiente y habra de proporcionarse antes del inicio de
las actividades y cuando se produzca un cambio en los riesgos propios del centro de
trabajo que sea relevante a efectos preventivos.
3. Lainformacidn se facilitara por escrito cuando los riesgos propios del centro de
trabajo sean calificados como graves o muy graves.
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Aquesta obligacio adquireix especial rellevancia quan es refe-
reix a obres a realitzar en P'edifici. En aquest cas resulta d’apli-
cacio el Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el que se es-
tablecen disposiciones minimas de seguridad y de salud en las obras
de construccion que considera en el seu article 2 com a promotor
“cualquier persona fisica o juridica por cuenta de la cual se realice
una obra”. Es a dir, la comunitat és “promotora” la qual cosa su-
posa un seguit d’obligacions, d’entre les que cal destacar la de
tenir un estudi basic de seguretat i salut.*

'6 Articulo 6. Estudio basico de seguridad y salud.
1. El estudio basico de seguridad y salud a que se refiere el apartado 2 del articulo 4 sera
elaborado por el técnico competente designado por el promotor. Cuando deba existir un
coordinador en materia de seguridad y salud durante la elaboracion del proyecto de obra, le
correspondera a éste elaborar o hacer que se elabore, bajo su responsabilidad, dicho estudio.
2. El estudio basico debera precisar las normas de seguridad y salud aplicables a la obra.
A tal efecto, debera contemplar la identificacion de los riesgos laborales que puedan ser
evitados, indicando las medidas técnicas necesarias para ello; relacion de los riesgos
laborales que no puedan eliminarse conforme a lo sefialado anteriormente, especificando
las medidas preventivas y protecciones técnicas tendentes a controlar y reducir dichos
riesgos y valorando su eficacia, en especial cuando se propongan medidas alternativas. En
su caso, tendra en cuenta cualquier otro tipo de actividad que se Lleve a cabo en la misma,
y contendra medidas especificas relativas a los trabajos incluidos en uno o varios de los
apartados del anexo Il
3. En el estudio basico se contemplaran también las previsiones y las informaciones utiles
para efectuar en su dia, en las debidas condiciones de seguridad y salud, los previsibles
trabajos posteriores.
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L'incompliment d’aquestes previsions pot comportar sanci-
ons economiques que poden resultar elevades,” (en cas de les
infraccions greus les multes van de 2.451 a 49.180 euros).

Les obres que la comunitat hagi de fer en 'edifici poden estar
sotmeses ala Ley38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la
Edificacion. Ens ho indica I'article 2b:

Todas las intervenciones sobre los edificios existentes, siempre

y cuando alteren su configuracion arquitectonica, enten-
diendo por tales las que tengan cardcter de intervencion total o
las parciales que produzcan una variacion esencial de la com-
posicion general exterior, la volumetria, o el conjunto del siste-
ma estructural, o tengan por objeto cambiar los usos caracte-
risticos del edificio.

En aquests casos, cal encarregar un projecte tecnic a professio-
nal competent i la comunitat, amb el seu rol de “promotora” ha
de vetllar pel compliment de les prescripcions legals indicades.

Hi ha obres que no necessiten projecte com, per exemple: pin-
tura de faganes, patis, caixes d’escala; muntatge i desmuntatge
de baixants; cablejat de faganes; escomeses d’aigua, gas, elec-
tricitat, telecomunicacions; petites rehabilitacions d’habitat-
ges. O en el cas d’obres d’emergéncia com demolicid per perill

6o
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7 Article. 12. Real Decreto Legislativo 5/2000. Es consideren infraccions greus:
23. En el ambito de aplicacion del Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el que se
establecen las disposiciones minimas de seguridad y salud en las obras de construccion:;
a. Incumplir la obligacion de elaborar el plan de seguridad y salud en el trabajo con el
alcance y contenido establecidos en la normativa de prevencion de riesgos laborales, en
particular por carecer de un contenido real y adecuado a los riesgos especificos para la
seguridad y la salud de los trabajadores de la obra o por no adaptarse a las caracteristicas
particulares de las actividades o los procedimientos desarrollados o del entorno de los
puestos de trabajo.
b. Incumplir la obligacion de realizar el seguimiento del plan de seguridad y salud en el trabajo,
con el alcance y contenido establecidos en la normativa de prevencion de riesgos laborales.

24.En el ambito de aplicacion del Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el que se
establecen las disposiciones minimas de seguridad y salud en las obras de construccidn, el
incumplimiento de las siguientes obligaciones correspondientes al promotor:

a) No designar los coordinadores en materia de seguridad y salud cuando ello sea preceptivo.
b) Incumplir la obligacion de que se elabore el estudio o, en su caso, el estudio basico de
seguridad y salud, cuando ello sea preceptivo, con el alcance y contenido establecidos en la
normativa de prevencion de riesgos laborales, o cuando tales estudios presenten deficiencias
o carencias significativas y graves en relacion con la seguridad y la salud en la obra.

c) No adoptar las medidas necesarias para garantizar, en laformay con el alcance y
contenido previstos en la normativa de prevencidn, que los empresarios que desarrollan
actividades en la obrareciban lainformacion y las instrucciones adecuadas sobre los riesgos
y las medidas de proteccion, prevencion y emergencia.

d) No cumplir los coordinadores en materia de seguridad y salud las obligaciones
establecidas en el articulo 9 del Real Decreto 1627/1997 como consecuencia de su falta de
presencia, dedicacion o actividad en la obra.

e) No cumplir los coordinadores en materia de seguridad y salud las obligaciones, distintas
de las citadas en los parrafos anteriores, establecidas en la normativa de prevencion de
riesgos laborales cuando tales incumplimientos tengan o puedan tener repercusion grave
en relacion con la seguridad y salud en la obra.
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imminent, estintolaments o reforcos urgents, o treballs realit-
zats per reparar conduccions d’aigua, sanejament, gas.

En aquests casos, la comunitat ha de garantir que les perso-
nes que realitzen es obres compleixin les normes de prevencio
1seguretat.

5.9.2 Certificacio d’eficiéncia energetica

Esta regulat al Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el que
se aprueba el procedimiento basico para la certificacion de la
eficiencia energética de los edificios. El seu article 3.1f) obliga,
a tenir aquesta certificacio als immobles que hagin de passar
la Inspeccio Técnica d’Edificis a la que després ens referirem i
que, avancem, es tracta avui, any 2023, de tots aquells constru-
its abans de 1978 1, a partir d’aquesta data, quan compleixin 4§
anys d’antiguitat.

Es un document necessari per poder accedir a subvencions
publiques i la seva inexistencia pot ser motiu de sancid admi-
nistrativa.

No confondre el certificat d’eficiencia energéetica de 'edifici amb
el de ’habitatge. Aquest ultim recau sobre un element privatiuiés
responsabilitat de la persona propietaria qui’ha de facilitar aI’'ad-
quirent en cas de transmissio o a 'arrendataria en cas de lloguer.

GUIA PER MILLORAR EL FUNCIONAMENT DE LES COMUNITATS DE PROPIETAT
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Per obtenir aquesta certificacio™ cal la inspeccio de una per-
sona professional acreditada que faci els mesuraments indicats
per la normativa i emeti el seu certificat que tindra una validesa
maxima de 10 anys, excepte quan la qualificacio energetica si-
gul una G, aleshores la validesa maxima sera de § anys.

No €s necessari un nou certificat abans de concloure aquest
periode. La propietat podra procedir voluntariament a la seva
actualitzacid quan consideri que existeixen variacions en as-
pectes de P'edifici que puguin modificar aquest certificat.

El certificat s’ha d’inscriure al Registre de Certificats d Efici-
encia energetica.

5.9.3 Obligacions de conservacio derivades de la Llei de
Ihabitatge

La llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a 'habitatge regu-
la algunes obligacions a les persones propietaries relatives a la
conservacio dels habitatges i dels edificis que els contenen.

El seu article 30 titulat “deure de conservacio i rehabilitacio
dels immobles”, indica:

18 Es pot trobar més informacid a la pagina oficial de la Generalitat: https://icaen.gencat.cat/
ca/energia/usos_energia/edificis/certificacio/preguntes_frequents/index.html

GUIA PER MILLORAR EL FUNCIONAMENT DE LES COMUNITATS DE PROPIETAT

1. Els propietaris dels immobles Uiis principal dels quals sigui
residencial els han de conservar i rehabilitar de manera que
sempre estiguin en condicions d’us efectiu i adequat, dacord
amb el que estableixen aquesta llei i la normativa d’ordenacio
de l'edificacio, del patrimoni cultural i arquitectonic, de protec-
cio del medi ambient, del paisatge | d urbanisme.

2. Els arrendataris legals dels immobles 'us principal dels quals
sigui residencial els han d’usar d’una manera adequada i con-
venient.

3. Perque els propietaris puguin complir el deure de conservacio,
els arrendataris dels habitatges els han de facilitar informacio
sobre l'estat de Uhabitatge i la forma d utilitzacio i de manteni-
ment quan els ho requereixin. Els contractes d arrendament po-
den incorporar un calendari de visites del propietari o propieta-
ria per a comprovar lestat de Uhabitatge. El programa de visites
s’ha dadaptar a les necessitats de larrendatari o arrendataria i
ha de mantenir l'equilibri entre el respecte degut a la seva intimi-
tat i les necessitats d’informacio del propietari o propietaria.

6. Senten que el propietari o propietaria compleix el deure de
conservacio i rehabilitacio si compleix les disposicions relatives
al deure de conservacio i rehabilitacio establertes per la norma-
tiva urbanistica i les altres normes de generals aplicables, inclo-
ses les que regulen la inspeccio técnica dels edificis d’habitatges.
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inspeccio tecnica obligatoria i per a obtenir un distintiu en que
s’ha de fer constar lestat de conservacio de l'edifici que resul-
ta de l'informe. El procediment per a sol-licitar el distintiu i la

Per garantir el compliment d’aquesta obligacié de manteni-
ment, 'article 28 defineix la inspeccio tecnica d’habitatges a la
que fa referéncia 'apartat 6 de I'article anterior:

1. Sens perjudici del que aquest capitol estableix amb relacio al
control de qualitat dels habitatges, ladequacio dels edificis
d’habitatges als nivells de qualitat exigibles en cada mo-
ment s’ha dacreditar mitjangcant inspeccions tecniques
que ha de promoure el departament competent en materia
d’habitatge, en coordinacio amb els ens locals.

2. Lainspecciotécnica d un edifici és obligatoriasiho determinen
el programa d’inspeccions de la Generalitat o els programes o les
ordenances locals, i si ledifici o els habitatges de l'edifici s’han
dacollir a programes publics de foment de la rehabilitacio.

3. Els continguts i la vigencia de les inspeccions tecniques dels
edificis d’habitatges s’han de determinar per reglament.

4. Per a acreditar lestat de l'edifici, cal un informe signat per
un tecnic o técnica competent. LAdministracio de la Gene-
ralitat pot contractar les tasques de control periodic dels edifi-
cis amb els col-legis o les associacions professionals vinculats a
ledificacio.

5. Els informes d’inspeccio técnica s’han de lliurar a 'TAdminis-
tracio per a acreditar el compliment del deure d’haver passat la

seva vigéncia s han daprovar per reglament.

6. Les mancances respecte a les condicions exigibles comporten
ladopcio de mesures correctores, que poden arvibar, en situ-
acions extremes de manca de seguretat per a les persones,
al desallotjament i la clausura, sens perjudici de laplicacio
del que estableix larticle 35.3.

7. Les actuacions a qué fan 