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I. LES SITUACIONS DE COMUNITAT EN EL TITOL
CINQUE DEL CODI CIVIL DE CATALUNYA

1. La Llei 5/2006 i el Projecte de 2003

La Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinque del Codi civil de Catalunya
s'inspira de manera substancial en el Projecte de llei segona del Codi civil de
Catalunya, publicat el 30 de juliol de 2003 en el Butlleti Oficial del Parlament de
Catalunya nimero 451 de la VI legislatura, l'avantprojecte del qual, solid, serids

121
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LLUiS Jou MIRABENT

i forca ben elaborat, havia preparat la Seccié de Dret Patrimonial, presidida amb
entusiasme i rigor pel Dr. Antoni Mirambell.!

El titol cinque de la Llei, 'avantprojecte del qual es va elaborar, basant-se en els
precedents esmentats, en el marc de l'observatori dun grup de treball integrat pel
professor Pablo Salvador, la registradora Mercedes Tormo i jo mateix, introdueix
algunes modificacions en el Projecte de 2003, cap de les quals no el desnaturalitza,
i que en essencia son de llenguatge i terminologia, sistematiques i de fons.

Pel que fa al llenguatge, es va procurar d’evitar els manlleus freqiients
del castella que contenia el Projecte de 2003, com eren, entre d’altres, 1'ts
indiscriminat de gerundis i subjuntius o d’adverbis acabats en “ment”, i es va
optar per posar els adjectius després dels substantius i els complements després
dels verbs, tot plegat amb la intencid que el text resultés més genui i també més
directe i comprensible fins i tot per a un lector no jurista.

Pel que fa a la terminologia, es van substituir els termes comuners i persones
comuneres, que sempraven en regular la comunitat ordinaria indivisa, pel de
cotitulars i, tot i que es va mantenir l'expressié situacions de comunitat per
a la designaci6 general de les que regula el capitol, se’n va simplificar la forma
amb I'Gs directe dels termes comunitat o propietat horitzontal en el conjunt
de l'articulat. Pel que fa al terme propietat horitzontal estesa, que emprava el
projecte, es va optar pel de propietat horitzontal per parcel-les, amb el qual sevita
Its del terme urbanitzacio privada que havia emprat el Projecte de marg de 1990 i
I’Avantprojecte de 2003. També es va simplificar el terme comunitat d aprofitament
per torns pel de comunitat per torns.

En relacié amb I'tis d’'un llenguatge no androcentric, sén poques les propostes
que van prosperar, perque finalment el Parlament va optar per 1'iis sistematic
dels plurals en masculi, atesa la inviabilitat de I'ds reiterat dels dos géneres en un
text tan llarg i complex.

La sistematica del titol cinque de la Llei és semblant a la del Projecte de 2003,
tot i que simplificada. Els capitols 1 i 2 sén identics. El capitol 3, que regula la
propietat horitzontal, s’ha distribuit en quatre seccions, i no en tres, de manera
que la secci6 primera, que conté les disposicions generals, es distribueix en tres
subseccions i no en quatre. A la secci6 segona, propietat horitzontal en el Projecte
i propietat horitzontal simple en la Llei, s’hi han suprimit les subseccions. S’ha
introduit una seccid tercera, dedicada a la propietat horitzontal complexa, que
en el Projecte era una subseccid, aixi com una seccié quarta per a la propietat
horitzontal per parcelles, que en el Projecte era un capitol; en aquesta seccid
quarta també s’han eliminat les subseccions. En el capitol quart, que regula la
comunitat especial per raé de la facultat d'us, també s’ha prescindit d'una de les
quatre seccions del Projecte. En canvi, el capitol cinque, dedicat a la mitgeria, s’ha
dividit en tres seccions i no en dues.

! Integrada, a més, pels professors Carmen Gete-Alonso i Pere del Pozo; els registradors

de la propietat Antoni Cumella i Josep Lluis Serrate, i el notari Francesc Torrent, amb la
collaboracié d’Anna Llanza, directora de 1’Observatori, i de M. José Urzaiz. Jo mateix en
vaig formar part temporalment.
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Aquests canvis sistematics tenen com a finalitat, d'una banda, oferir una
ordenaci6 seqiiencial de l'articulat de la propietat horitzontal, amb una secci6
que en regula tot el que la configura: definicid, objecte, quota, credits i deutes
i fons de reserva, que en el Projecte estava situat en la seccié de la propietat
horitzontal simple, i, d’altra banda, també oferir una ordenacié seqiiencial de
larticulat relatiu al titol de constitucid: existéncia del régim, legitimacié per
establir-lo, escriptura i registre, modificacio, estatuts, reglament, reserves de
sobreedificacid i extincid. També s’ha procurat de simplificar la regulacié dels
organs de la comunitat, tot i que és en aquest darrer punt on més debats hi va
haver en el pas del Projecte pel Parlament, de manera que la simplificacié no ha
estat tan gran com hauria pogut ser.

Les principals modificacions de fons sén l'eliminacié de la preferéncia dels
credits de la comunitat contra els propietaris, atesos els canvis introduits en la
materia per la Llei concursal de 2003; la supressié de la propietat horitzontal de
fet; la introducci6 de I'accié de cessacid en favor dels propietaris dels elements
privatius, i la simplificacié de la regulacié dels locals destinats a garatges
i trasters, i de la propietat horitzontal per parcelles. Potser els canvis més
substancials entre el Projecte de 2003 i la Llei de 2006 sén en la regulacié de la
propietat per torns.

El projecte partia de la base que la comunitat pot ser ordinaria o indivisa i
especial, tant per l'objecte (propietat horitzontal simple, complexa o estesa),
com pel que fa a les facultats d’us (propietat per torns, a més de la mitgeria). Es
distanciava, doncs, en el tema de la “multipropietat” de la normativa de la Llei
espanyola 42/1998, de 15 de desembre, sobre drets d’aprofitament per torn de
béns immobles, que no només no configura aquests drets com a drets reals en
cosa aliena, siné que prohibeix de manera expressa vincular-los a una quota
indivisa de la propietat. La Llei de 2006 parteix de la base del respecte a la Llei
espanyola, mentre no saprovi el llibre sisé, en relacié amb els apartaments de
vacances, pero ha conservat la idea basica del Projecte de 2003 tot regulant una
“comunitat per torns” limitada pel que fa a l'objecte exclusivament a habitatges
unifamiliars acabats i moblats, i a vaixells esportius i aeronaus no comercials
i altres béns mobles identificables. Finalment, en el capitol de la mitgeria s’ha
introduit un concepte unitari per distingir, després, entre mitgeria de carrega,
que només existeix per pacte, i mitgeria de tanca, propia d’horts, solars i jardins,
que és legal.

2. El titol cinque i els seus models de referencia

Potser, més que prendre el Projecte de 2003 com a referent per ala Llei 5/2006, és
més interessant establir-ne els models de referencia, uns models necessariament
diversos tant pel que fa a les diferents situacions de comunitat que la Llei regula
com pel que fa a les solucions que adopta.?

> Vegeu, en aquest punt, Treballs preparatoris del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya. “Els
drets reals”. Departament de Justicia i Interior, Barcelona, juny de 2003.
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El capitol segon, referent a la comunitat ordinaria indivisa, parteix de la base
del Codi civil espanyol®i, d'una manera molt especial, del Codi civil italia de 1942,*
del portugues de 1966 i del quebequés de 1991.

El capitol tercer, referent a la propietat horitzontal, té com a precedent proper el
de la Llei espanyola de 21 de juliol de 1960, modificada per la de 6 d’abril de 1999,
i, pel que sembla, pocs referents de dret comparat i molts antecedents extrets de
la practica notarial, imaginada dia a dia per solucionar les necessitats del trafic
juridic, modulada sovint per les qualificacions dels registradors i contrastada, de
tant en tant, per la Direccié General dels Registres i del Notariat.

El capitol quart, relatiu a la propietat per torns, és una creacié de la Seccid
de Dret Patrimonial de I'Observatori, feta, sembla, a partir de la normativa de
propietat horitzontal i d’elaboracions doctrinals a les quals no s6n alienes les
Jornades de Tossa de 1986.

El capitol cinque és extret dels articles 27 a 34 de la Llei 13/1990, de 9 de juliol,
de 'acci6 negatoria, les immissions, les servituds i les relacions de veinatge, que
va modificar la normativa catalana classica de la mitgeria forcosa.

3. Comunitats a les quals s’aplica la normativa del Codi

La normativa del Codi sobre comunitat de béns, tant les ordinaries com les
especials, saplica a totes les situacions de comunitat que hi ha a Catalunya, encara
que s’hagin constituit abans de I'1 de juliol de 2006, d’acord amb les disposicions
transitories 5 a 8 de la Llei. Per a la comunitat ordinaria, la transitoria cinquena
és taxativa. Les situacions de comunitat constituides abans de I'entrada en vigor
d’aquest Codi es regeixen integrament per les seves normes, fins i tot pel que fa a
l'administracié i al procediment de divisid. Per a les altres, sén igualment clares,
tant que no cal adaptar els titols de constitucid, ni els estatuts ni els reglaments
aprovats abans de I'entrada en vigor de la Llei, perque la Llei és preferent.

Pel que fa a les comunitats a les quals saplica la normativa, és evident que
saplica a totes les que tenen per objecte béns situats a Catalunya, d’acord amb el
principi de territorialitat que estableix l'article 111-3.1 del Codi civil de Catalunya
ila norma de conflicte classica que estableix I'article 10.1 del Codi civil espanyol:
“La possessio, la propietat i els altres drets sobre béns immobles, i també la seva
publicitat, es regeixen per la llei del lloc on estiguin”. La mateixa llei és aplicable
als béns mobles.

Per tant, no és possible, a Catalunya, sotmetre un edifici en regim de propietat
horitzontal a una llei diferent de la catalana. Pel que fa a la comunitat ordinaria,
es pot excloure l'aplicacié de les normes del Codi, d’acord amb el principi de
llibertat civil que impera en el nostre dret, sempre que no es tracti de les normes
imperatives, entre les quals hi ha, a parer meu, les relacionades amb la divisié de
la cosa comuna.

El fet que l'origen d'una comunitat ordinaria estigui en una successié mortis
causa,una donacié o un contracte que es regeixin per unallei diferent ala catalana

3 Articles 392 a 406.
4 Articles 1100 a 1116.
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no exclou l'aplicaci6 de la normativa catalana per regular la comunitat ordinaria
que resulta sobre cada bé en concret un cop s’ha liquidat el fenomen successori
amb liquidacio previa, si és el cas, de la societat conjugal que correspon.

II. LES SITUACIONS DE COMUNITAT EN GENERAL

El capitol primer del titol cinque fa un assaig de sistematitzacio de les situacions
de comunitat tot establint un concepte general i la classificaci6 entre les diferents
comunitats, ordinaria o indivisa i especial, que regula el titol, que se sotmeten a
regims juridics progressivament menys dispositius. Segons l'article 551-1

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

La Llei remarca, doncs, l'existéncia d’'una titularitat conjunta (de més d’una
persona) i concurrent (en el mateix temps) en la propietat o un altre dret real
sobre un bé o sobre un patrimoni. Obviament, bé és, en el Codi, qualsevol cosa
o dret patrimonial, per tant també els de credit. La referencia al patrimoni és
sobrera perque la comunitat té per objecte cada un dels diversos béns que la
componen, sense perjudici que a efecte d’extincid de la comunitat es pugui fer en
conjunt de diversos béns. Es aquest darrer sentit colloquial de conjunt de béns,
i no el teécnic de totalitat de béns i d’'obligacions d’'una persona, el que usa la Llei,
avancant-se al que estableix l'article 552-11.6 i fent una certa aproximacio a la
particid hereditaria.

Immediatament, el mateix article diu que les situacions de comunitat mai no
es presumeixen, llevat que ho estableixi una disposicié legal expressa, i que, quan
hi ha comunitat, es presumeix la comunitat ordinaria indivisa si no es prova una
altra cosa.

Aquestes declaracions generals sén conformes amb l'exigéncia, sempre, de titol
constitutiu, tant per a la propietat horitzontal com per a la comunitat especial
per torns, i I'exclusi6 de 'anomenada propietat horitzontal de fet que havia admes
la Llei espanyola de 6 d’abril de 1999 de reforma de la de propietat horitzontal,
aixi com de la mitgeria forcosa de carrega. S6n suposits freqiients de declaraci6
legal d’existéncia de comunitat els segiients:

1. El cas de titularitats dubtoses, entre esposos casats en regim de separaci6
de béns o entre convivents en unié de parella estable que preveu l’article 40
del Codi de familia.

2. Launi6 casual de béns amb resultat d'un de nou o d’'una barreja (542-18).

3. Lamitgeria de tanca (555-8)°

Larticle 551-2 fixa les fonts de la regulaci6é de cada una de les situacions de
comunitat amb una gradacié evident pel que fa al marge d’autonomia de la

® També resulta en la regulacié de l'obra col-lectiva en la legislacié de propietat intel-lectual.
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voluntat, que és preferent a la Llei en la regulaci6 de la comunitat ordinaria,® pero
que s’ha d’adequar a la normativa del Codi en les especials, amb el benentés que
la regulaci6 de la propietat horitzontal saplica de manera supletoria a la de la
comunitat per torns.

Aixi doncs, si admetem com a valids per a la Llei 5/2006 els principis que, en
materia de situacions de comunitat i per al Projecte de 2003, es remarcaven en
els seus treballs preparatoris, és a dir, els d’autonomia privada, prevalenca de
I'interes comu, regiment democratic i proporcionalitat en la quota, podriem dir
que en materia de comunitat ordinaria la Llei considera que els cotitulars sén els
millors garants de I'interés comu, mentre que en materia de comunitats especials,
segurament en atenci6 al component de proteccié al dret d’accés a’habitatge que
en resulta, el Codi serigeix com a garant d’aquell interés comu al qual fa prevaler
sobre l'autonomia o llibertat privada.

En coherencia amb la nostra tradicié juridica, el Codi no fa cap referencia a
aquella mena de comunitats que la doctrina espanyola acostuma a considerar
comunitats germaniques, que potser tindrien la seva representaci6 en el dret
positiu escrit de Catalunya en els regims matrimonials de comunitat de béns, en
el regim que resulta dels béns adquirits per conjuges o convivents amb pacte de
supervivencia, i en el dret consuetudinari en els emprius pirinencs. Crec apropiat
el silenci legal que entenc que exclou l'aplicacié a Catalunya de la Llei estatal
55/1980, de montes vecinales en mano comun.

III. LA COMUNITAT ORDINARIA INDIVISA

1. Caracteristiques basiques

La comunitat ordinaria es déna quan més d’una persona comparteixen
de manera conjunta i concurrent un mateix bé en indivisio, i es caracteritza
basicament per l'existéncia de la quota, element basic de la participacié de cada
cotitular, la possibilitat de disposar-ne, sotmesa inicament a un dret d’adquisici6
preferent en favor dels altres cotitulars, i el dret a demanar la divisio.

Quan no es donen conjuntament totes aquestes caracteristiques basiques, sigui
perque la quota és indisponible, sigui perque la concurrencia en l'objecte només
és parcial, sigui perque no existeix I'accié de divisié ni els drets legals d’adquisici6
preferent, ens trobem davant de les anomenades comunitats especials, que en el
Codi sén la propietat horitzontal, la propietat per torns i la mitgeria.

La comunitat ordinaria indivisa:

1. ésdarrel romana;

2. té com a subjecte de dret cada un dels cotitulars i com a objecte, un bé
concret i determinat;

3. sestableix en benefici de cada cotitular, pero respectant el bé comu i el
principi de proporcionalitat en la quota, i

¢ Tenlamitgeria de carrega segons l'article 555-2.
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4. esregeix per 'autonomia de la voluntat, tot i que hi ha normes imperatives,
com sén el dret a disposar de la quota propia i l'accié de divisié, que es
poden modular, pero no suprimir.

La doctrina juridica espanyola, centrada des de fa dos segles en la prevalenca
del dret de Castella, contraposa la comunitat ordinaria a les conegudes com a
comunitats germaniques, en les quals no hi ha ni quota indivisa ni accié de
divisid, i que es configuren no sobre un bé concret, siné sobre un patrimoni que
pertany a un grup determinat, entés com a tal grup, I'interes comu del qual és
l'origen ila finalitat mateixa de la comunitat.

En el dret positiu escrit de Catalunya aquestes comunitats tenen la seva
representacio, potser, en els regims matrimonials de comunitat de bénsien el que
resulta dels béns adquirits per conjuges o convivents amb pacte de supervivencia,
i en el dret consuetudinari en els emprius pirinencs. Encertadament, el Codi no
fa cap referéncia a les comunitats dites germaniques, d’acord amb la tradici6
juridica del pais.

2. Constitucid i extincid

Larticle 552-2 exposa, amb una funcié més didactica que normativa, que la
comunitat ordinaria es pot constituir per les causes segiients:

1. negoci juridic, sigui per adquisicié conjunta per més d’'una persona de
la propietat o dret real sobre el qual recau, sigui per alienacié d’'una part
indivisa amb reserva d'una altra part;

2. usucapio;

3. disposicions per causa de mort;

4. llei.

Certament, l'enumeracid, que prové del Projecte de 2003 i s'inspira en l'article
1012 del Codi quebeques, sadiu poc amb la regulacié d’'un codi on no cal, en
principi, repetir institucié per institucié quines sén les formes d’adquirir-ne la
titularitat. El discurs de la lletra a, per exemple, és més aviat col-loquial i lliga poc
amb el de lalletra c, perque les disposicions per causa de mort també sén negocis
juridics. La referéncia a la llei, d’altra banda, no deixa de ser abstracta, perque la
comunitat només es constitueix per disposicié legal quan la llei ho preveu.

En tot cas, les formes més habituals de constitucié d’una comunitat sén
I'herencia i l'adquisicié del bé per més d'una persona, normalment marit i muller.

Igualment, l'article 552-9 explica, més que ordena, per quines causes es dissol
la comunitat:

1. divisi6 de la cosa o patrimoni comd;

reunio en una sola persona de la totalitat dels drets;

destruccié de la cosa comuna o perdua del dret;

conversid en una comunitat especial;

acord unanime o rentincia de tots els cotitulars;

6. venciment del termini o compliment de la condicié resolutoris pactats.

SRR O

Larticle tampoc no aporta res a la regulacié de la institucid i és un pél caotic:
la conversié en comunitat especial és una forma de divisid; el venciment del
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termini o compliment de la condici6 pactats és una forma d’acord unanime; la
reunié en una sola persona de la totalitat dels drets, si és una de les cotitulars,
pot ser resultat de la divisié de cosa indivisible amb compensacié en metallic a
laltre cotitular o bé una simple confusi6 de drets, i si és a una tercera persona,
per venda o alienaci6 de l'objecte de la comunitat, no deixa de ser un acord de
tots els cotitulars.

IV. DRETS INDIVIDUALS SOBRE LA COMUNITAT

D’acord amb el Codi, sén drets individuals sobre la comunitat els segiients:

1. Disposici6 de quota
2. Dret preferent d’adquisici6 en les alienacions oneroses de les altres quotes
3. Rentncia ala quota

1. Disposicié de la quota

Larticle 552-3 preveu, d’'una banda, la disposicié lliure de la quota quan
estableix que “cada cotitular pot disposar lliurement del seu dret en la co-munitat,
alienar-lo i gravar-lo”. Tot i que el Codi no ho diu, és obvi que els creditors de cada
cotitular poden embargar la quota que li correspon.’

La transmissi6 del dret es pot fer entre vius o per causa de mort, a titol gratuit
o oneros, sense cap limitacié. Igualment, la quota es pot gravar amb un usdefruit
i amb drets reals d’adquisici6 preferent.

Pel que fa a la hipoteca de quota indivisa, I'article 107 de la Llei hipotecaria
no hi fa referéncia expressa. Si que n’hi fan els articles 216 i 217 del reglament
hipotecari: el primer per exigir la divisié de la responsabilitat hipotecaria entre
les quotes hipotecades i el segon per preveure la constitucié d'una sola hipoteca
sobre la totalitat del bé, sense necessitat de distribucié®. També déna per fet que
es pot hipotecar una quota indivisa l’article 569-31 del Codi, que fa referéncia a
la hipoteca sobre drets o participacions de '’habitatge familiar. Les normes de la
hipoteca semblen aplicables al’anticresi, tot i que el creditor anticrétic només pot
percebre la part de fruits que correspon a la quota gravada.

Es poden establir prohibicions de disposar de la quota sempre que es faci a
titol gratuit i en els termes que preveu larticle 116 del Codi de successions, és a
dir, sempre que sigui a titol gratuit i que siguin temporals, i aix0 tant en el titol
de constitucid, per exemple una donaci6 de pare a tres fills, com per pacte entre
els cotitulars. Tot i aix0, pel que fa a la temporalitat, és probable que aquesta
prohibicié no pugui anar més enlla de deu anys, perqué d’'una altra manera seria
una via per burlar el termini maxim de la indivisié.

7 Enaquest sentit, vegeu l'article 1015.2 del CCQ.

8 D’aqui ve que en les hipoteques que constitueixen la totalitat dels cotitulars, sovint els
dos conjuges o convivents propietaris d’'un immoble, s'empri per rutina i com a férmula
I'expressi6 de “constitueixen una sola hipoteca”.
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2. Dret d'adquisici6 preferent en la transmissié

L'article 552-4 estableix un dret legal d’adquisicié preferent que substitueix
el que fins ara imposava l'article 1522 del Codi espanyol exclusivament com a
retracte legal.

El Codi civil de Catalunya converteix el retracte en un dret d’adquisicid
preferent complet, amb tanteig previ i retracte punitiu; estableix la necessitat de
comunicaci6 previa fefaent, i allarga els terminis per a 'exercici del retracte, que
passen de nou dies a tres mesos.’

El dret d’adquisici6é preferent es déna en els casos d’alienacié onerosa, mai
en la gratuita, a diferencia del que s'estableix en materia d'usdefruit.”” El dret
es ddna, doncs, en la venda, inclosa la que resulta d'una execucié judicial, i en
la cessi6 en pagament de deute. Una interpretaci6 sistematica del Codi podria
comportar aplicar a aquest dret d’adquisicié les exclusions que estableix, per a
la fadiga dels censos, l'article 565-26," és a dir, les permutes, les retrovendes, les
transaccions i, en general, les alienacions en les quals els cotitulars no poden fer
o donar allo a que s’han obligat els adquirents, entre les quals hi ha I'aportacio al
capital d’'una societat.”” Caldria entendre, pero, que 'objecte de l'article 552-4 és
afavorir la concentracié de la titularitat del bé en situacié de comunitat i donar
als cotitulars un instrument per evitar que hi entrin estranys, i no facilitar que
un dels cotitulars la deixi i subrogui en el seu lloc un tercer. Potser hauria estat
bo d’establir que, en cas d’aportacié al capital o en cas de permuta, els cotitulars
que pretenguessin exercir el dret d’adquisicié preferent poguessin pagar en
metallic 'import del valor que s’ha atribuit sigui a l'objecte permutat, sigui a

° Elllibre cinqueé unificala formai els terminis d’exercici, pero no els suposits en que es donen,

dels drets legals d’adquisicié preferent de copropietaris en la venda d’'una participaci6
a tercers (552-4) i dels propietaris quan es ven l'usdefruit (561-10), el dret d’aprofitament
parcial (563-4), el cens emfitéutic i, si és el cas, la finca establerta a cens (565-24) que
s'apliquen al dret de superficie o a la finca gravada si es pacta d’acord amb el 564-4.5. Sén
diferents, en canvi, el regim i els terminis dels retractes legals de confrontats de finques
rastiques i de torneria ala Vall d’Aran i els que I'article 568 estableix com a supletoris en els
drets voluntaris d’adquisici6 preferent. Es manté, d’altra banda, la disparitat de régim amb
el tanteig i retracte de cohereus (article 51 del Codi de Successions), cosa que convindria
d’harmonitzar, i amb els de les lleis d'arrendaments urbans i tots els d’interes piblic. Com
son els de la Generalitat sobre terrenys forestals de més de 250 hectarees, terrenys situats
dins dels espais naturals, els béns d’interes cultural.

10 Com és el cas del dret d’adquisici6 preferent dels un propietaris quan l'usufructuari o el
titular d’un dret d’aprofitament parcial transmet el seu dret (articles 561-9.2 i 561-10 i 563-4)

La norma de l'article 564-4.5 en materia de superficie podria fer entendre, pero, que els
drets d’adquisicio preferent de caracter legal es regeixen supletoriament per les normes de
la fadiga, més encara si es té en compte el silenci que, en aquesta mateéria, guarda l'article
568-14.

2 Y clar que els cotitulars no poden donar al cotitular aportant el nombre d’accions o
participacions socials en el capital que satribueixen al qui aporta la seva quota indivisa
en un bé. Pero també em sembla clar que una manera de deixar una comunitat incomoda
a un preu baix és la permuta d’'una quota per un objecte de valor inferior o I'acceptacié de
participacions socials per un valor baix. Igualment, uns cotitulars comodes entre ells es
poden sentir molt incomodes amb la societat o el tercer que hi ingressa per aquest cami.
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les participacions socials, i no excloc que una interpretacio finalista de la norma
pugui dur a aquesta interpretacio.
Sigui com sigui, 'article 552-4 diu el segiient:

1. Lalienacio a titol onerds del dret de cotitulars a favor de terceres persones
alienes a la comunitat [...] atorga als altres el dret de tanteig per adquirir-lo
pel mateix preu o valor i en les condicions convingudes amb aquelles.

2. Els cotitulars que pretenen fer la transmissio han de notificar als altres,
fefaentment, la decisié dalienar i les circumstancies de la transmissio. El
tanteig es pot exercir en el termini d'un mes comptat des del moment en qué
es fa la notificacio. Si no hi ha notificacio o si la transmissio es fa per un preu
o0 en unes circumstancies diferents de les que hi consten, el tanteig comporta
el retracte, que es pot exercir en el termini de tres mesos comptats des del
moment en qué els altres cotitulars tenen coneixement de ['alienacio i les
seves circumstancies o des de la data en qué s’inscriu la transmissio en el
registre que correspon.

Tot i que s'imposa una notificacié fefaent previa, gairebé podriem dir com a
norma general de bona fe entre cotitulars, fer-la no té cap altre avantatge que
reduir el termini dels copropietaris per adquirir la quota que s’aliena i evitar la
incertesa que sempre comporta el retracte.

No s'imposa una segona notificacié perque els cotitulars puguin comprovar
que l'alienacié s’ha fet en les mateixes condicions notificades préviament. Penso
que és probable que a la practica es faci només una notificacié posterior. Cal dir,
pero, que la manca de la notificacié posterior tampoc no té cap conseqiiencia
greu ni per al cotitular que ven ni per a l'adquirent, si no és la de la prorroga del
termini per a I'exercici del retracte, que compta des del moment en que els altres
cotitulars tenen coneixement de I’alienacid i de les seves circumstancies o, encara
que no el tinguin, des de la data en que s’inscriu en el Registre.

Per tant, és possible atorgar I'escriptura de compravenda sense que sacrediti
haver fet la notificacié previa i també si, amb l'advertiment previ del notari que
cal fer-la —advertiment que entenc que el notari esta obligat a fer—, els atorgants
obvien la segona notificacié. En tot cas, és possible inscriure la compravenda
de quota en el Registre de la Propietat sense necessitat d’acreditar-ne cap de les
dues.

Aquest dret d’adquisicid legal preval sobre qualsevol altre. Per tant, a Catalunya,
fins i tot preval sobre el dret que concedeix la Llei d’arrendaments rustics a
l'arrendatari en el suposit de venda de quota indivisa de la finca que té arrendada
(article 568-27).

La Llei estableix que el dret d’adquisicié preferent es pot excloure en el titol
de constitucid o per pacte posterior, tot i que és aconsellable d’excloure’l en el
mateix titol. L'exclusié d’aquest dret no té limits temporals i si els cotitulars
no 'han establert perdura mentre subsisteix la comunitat entre els que ’han
pactada i els seus causahavents per qualsevol titol. Igualment es pot pactar un
regim diferent del legal: ampliacié dels casos en queé es pot exercir (per exemple
a transmissions gratuites, aportacions a capital o permutes), tancament del
registre a la manca de notificacié fefaent, extensi6é dels terminis de tanteig...
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Aquests pactes es regeixen per la normativa dels drets voluntaris d’adquisicié
preferent i, si es pacten fora del titol de constitucid, es poden entendre sotmesos
al'impost de transmissions, no al d’actes juridics documentats, per constituci6
de dret.

També s’hi pot renunciar, tot i que:

“Si la comunitat té per objecte la propietat o un altre dret real sobre béns
immobles, l'exclusio o la renuncia anticipada només es pot fer en escriptura
publica”.

3. Rentuincia a la quota

El Codi catala preveu, com l’italia i I'espanyol, la rentincia a la quota, que
comporta l'acreixement dels altres cotitulars en proporcié a llurs drets sense
necessitat d’acceptacié expressa pero sens perjudici de poder-hi renunciar.
Obviament, la rentncia no eximeix els renunciants del compliment de les
obligacions anteriors i pendents per ra6 de la comunitat, tot i que no cal posar-
se al corrent per poder renunciar. La rentincia ha de constar en una escriptura
publica si la comunitat té per objecte la propietat o un dret real sobre un bé
immoble o sobre participacions en societats mercantils.

El Codi equipara, doncs, la rentincia abdicativa de quota a la donacié i a
I'heréncia.;per aixo l'exigéncia d’escriptura, com a requisit de forma, si la
comunitat recau sobre immobles." En el cas que I'objecte de la comunitat siguin
participacions socials o accions, 'exigéncia de I'escriptura és coherent amb la
necessitat que hi hagi document public per a la transmissié de participacions
socials que exigeixen les lleis societaries i, en definitiva, una exigencia de
seguretat juridica.'

Els cotitulars del renunciant tenen dret d’'acréixer, que esregeix, supletoriament,
pel que estableix 'article 40 del Codi de successions, aixo és, en proporcié a les
quotes respectives i, si un o més dels cotitulars renuncien a l’acreixement, la quota
vacant acreix necessariament i proporcionalment les quotes dels altres cotitulars
que no hi renuncien. Tot i que el Codi no ho digui, la rentincia al dret d’acréixer
ha de constar en escriptura quan hi hagi de constar la rentincia a la quota. Aixo
porta a tres qliestions marginals:

a) Es pot inscriure en el Registre fins i tot sense necessitat que sacrediti
l'acceptacié o consentiment dels altres cotitulars a inscriure la rentincia
perque l'acreixement l'estableix la Llei. Tot i aix0, pot ser prudent que el

3 Per alarentincia d heréncia vegeu 'article 22 del Codi de Successions.
" Article 531-12.

15 El tractament que ha fet el Codi de la rentincia abdicativa de quota s'ajusta, d'una banda, a
la regulaci6 de la rentincia que fa I'article 532-4. La referencia del punt dos d’aquest article
a la feta en frau de creditors del renunciant o en perjudici de drets de tercers és ineficac;
s’ha d’entendre en relacié amb el que disposa l'article 531-14, aix0 és, que no perjudiquen els
creditors les donacions atorgades després de la data del fet o de I'acte del qual neixi el crédit
si manquen altres recursos per cobrar-lo.
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notari que autoritza una escriptura de rentincia en notifiqui el contingut
als altres cotitulars si se’n coneix el domicili.

Tributa com una donacié pel valor de la part que acreix a cada cotitular
i dacord amb el parentiu de cada d’ells amb el renunciant. La quota
renunciada, en la part proporcional que correspon, queda afecta al
pagament de I'impost.

Si es tracta d'una quota en ’habitatge familiar cal el consentiment del
conjuge o convivent. Demostrar que ’habitatge no és familiar es pot fer per
manifestacié del renunciant o per qualsevol altre mitja de prova, inclosa, a
efectes practics, 'acta de notorietat feta a posteriori.

V. LOBJECTE DE LA COMUNITAT I ELS QUI EN SON TITULARS

En essencia és usar i gaudir de la cosa comuna i participar en la seva
administracio.

1. L'ts i el gaudi de I'objecte en comunitat

Pel que fa al'ts i gaudi, correspon:

a)
b)
¢)

fer-ne Gs d'acord amb la seva finalitat social i economica i de manera que
no perjudiqui els interessos de la comunitat ni el dels altres cotitulars;
obtenir-ne els rendiments i participar en les despeses en proporcio a la
seva quota;

conservar-ne la substancia i no modificar-la sense consentiment dels altres
ni tan sols si es fa per millorar-lo o fer-lo més rendible.

Larticle 532-6 fa referéncia a algunes qiiestions relacionades amb els dos
darrers punts.

a)

b)

Pel que fa a la percepci6 dels fruits, té en compte el cas que només els ha
percebut un cotitular, que n'ha de retre compte als altres d’acord amb les
normes de l'administracié de béns aliens. Cal remarcar que el Projecte
de 2003 contenia, en el titol primer, un capitol especific que regulava,
amb caracter general, 'administracié de béns aliens. Atés que aquesta
regulacid ha desaparegut en la Llei 5/2006, sembla evident que els comptes
s’han de retre periodicament, en la forma habitual en qualsevol rendicié de
comptes.'®

Si un cotitular fa obres que milloren l'objecte de la comunitat a la vista
dels altres, sense que aquests hi manifestin oposicié expressa dins de
I'any segiient a llur execucio, el que les ha fet pot exigir el rescabalament
amb els interessos legals des del moment en queé els reclama fefaentment.

16

Sobre rendici6 de comptes, vegeu els articles 718 a 720 de la Llei 1/2000, de 7 de gener,
d’enjudiciament civil. En el dret catala es regula extensament la rendicié de comptes en
els articles 204 a 206 i 221 a 225 del Codi de familia, aplicables amb caracter general a
I'administracié de béns aliens per la via de 'autointegracio.
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Es tracta d’'una mena de consentiment tacit’” que atorguen els cotitulars
que han vist i conegut la realitzacié de les obres i no s’hi han oposat. En
sentit contrari, en el cas que les obres no s’hagin fet a la vista dels altres,
sembla que el cotitular que les ha realitzades no pot exigir ni el capital ni
els interessos, i és discutible si pot tenir en compte la inversio realitzada
en el moment de la divisié. En conseqiiéncia, si un cotitular esta en
possessio de l'objecte i hi fa obres de millora, en té prou notificant-les als
altres per, si aquests no s’hi oposen, reclamar-los el rescabalament per la
part que els correspon.

¢) Quan es tracta d’actes que imposa la Llei, com pot ser el pagament de
I'impost sobre béns immobles, la revisié obligatoria d’instal-lacions de
gas, i obviament, també quan resulten d'una obligacié contractual o un
gravamen, com per exemple les d'un arrendament o d’'un usdefruit, tant
si es tracta d’actes d’administracié ordinaria com extraordinaria, els pot
emprendre qualsevol cotitular, fins i tot amb l'oposicié dels altres, amb
dret a rescabalament i als interessos legals des del moment en que els
reclama.

En tot cas, la participaci6 de cada cotitular a les despeses és en proporcio a
la seva quota i els que les avancen poden exigir als altres el reemborsament de
la part que els correspon més els interessos legals des del moment en que els
reclamen fefaentment.'®

D’acord amb l’article 551-1.4, les despeses comunes es poden reclamar pel
procediment monitori.

2. Ladministracio

El Codi regula I'administracié de la comunitat en I'article 552-7, que segueix el
principi tradicional que correspon a tots els cotitulars que decideixen segons el
valor de llur quota, i prescindeix de qualsevol consideracié al principi de majoria
personal.’” Per tant, un cotitular amb el seixanta per cent sempre s'imposara a
altres quatre cotitulars amb el deu per cent cada un.

Acte seguit, l'article distingeix amb claredat entre els actes segiients:

1. d’administracié ordinaria, que es decideixen per majoria de quotes que
obliguen la minoria dissident;

2. d’administracié extraordinaria, que sacorden amb la majoria de tres
quartes parts de les quotes, i també obliguen, és clar, la minoria dissident,
cosa que és una novetat del Codi, i

7 En aquest sentit, vegeu els articles 1028 i 1029 del Codi civil del Quebec.

'8 Si només avancen la seva part, perque uns paguen i els altres no, els que paguen queden
exonerats de pagar interessos, demores o perjudicis i, internament, poden rescabalar-se
dels perjudicis que els pugui causar la demora dels altres.

¥ El Codi quebeques admet la “doble majoria” a l'article 1026.
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3. de disposicid, que s'acorden per unanimitat.”® Latorgament de mandats o
poders a un gerent, cotitular o no, exigeix les mateixes majories.*

En tot cas, els cotitulars dissidents que es considerin perjudicats per la
majoria poden acudir a l'autoritat judicial, la qual resol i pot, si cal, establir una
administracio.

Quan es tracta d’actes que imposa la Llei, com pot ser el pagament de
I'impost sobre béns immobles, la revisié obligatoria d’installacions de gas o el
pagament de les reparacions extraordinaries en béns usufructuats per altres i,
obviament, també quan resulten d’una obligacié contractual, com per exemple
les d'un arrendament, tant si es tracta d’actes d’administracié ordinaria com
extraordinaria, els pot emprendre qualsevol cotitular, fins i tot amb l'oposici6
dels altres, amb dret a rescabalament i als interessos legals des del moment en
que els reclama.

La responsabilitat dels cotitulars per les obligacions que resulten de llur
administracié és mancomunada i proporcional a llurs quotes respectives, com ho
és en la comunitat hereditaria.

3. Els convenis per regular la comunitat indivisa

Fins aqui la regulacié legal, pero el Codi permet que els cotitulars convinguin
qualsevol mena de pactes en relacié amb I'tis i gaudi i 'administraci6 de l'objecte
de la comunitat, i aixd es pot convenir dia a dia, de manera continuada en
l'exercici quotidia dels seus drets o per mitja d’'un pacte d’administracié.

En la practica, n’hi ha alguns de relativament freqiients:

1. Convenis de constatacié de l'existéncia de la comunitat i de la participaci6
de cada cotitular que tenen per finalitat practica l'obtencié d'un NIF.?
Aquests convenis constaten la participaci6 de cada cotitular, determinen
un domiciliiuna denominacid social, normalment acabada amb l'expressid
comunitat de béns, en anagrama CB; vinculen rendiments i despeses a un
compte bancari determinat; estableixen un mandat a un dels cotitulars
0 a un tercer, normalment professional de I'administracié de finques, i
fixen un repartiment de guanys o de pérdues anual. En principi, aquests
convenis de constatacié sén exempts d’AJD fins i tot en cas que constin
en document public, perque, pel fet de tenir només efectes obligacionals,
no sén inscriptibles. Tampoc no es poden assimilar a societat, llevat que
tinguin per objecte I'explotacié d'un negoci mercantil, suposit en el qual

% També en aquest cas el Codi esta pressuposant una regulacié de l'administracié de
béns aliens que especifiqui amb claredat quins actes s6n d’administracié ordinaria
o extraordinaria, que el projecte de 2003 contenia i no conté la Llei 5/2006. Tot i aixo, la
construccié doctrinal sobre el tema és prou consolidada com per a no generar problemes
seriosos d’interpretacio.

2 Cosaque pot permetre que copropietaris amb la majoria suficient atorguin davant de notari

el poder tots sols, sense els minoritaris.
** Imprescindible per poder girar la documentacié comptable propia de qualsevol
administracié: factures de lloguers amb els carrecs d'TVA i l'acceptacié de les retencions,

justificants de despeses, declaracions fiscals.
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mai no seran societat civil, perque, d’acord amb la normativa societaria,
l'objecte mercantil s’ha d’exercir per mitja de societats mercantils.”

2. Convenis d’us divis de I'objecte de la comunitat quan els cotitulars no
poden o no volen fer la divisid, pero volen fruir de manera separada del
bé o béns objecte de la comunitat, i aquest ho permet, com és el cas de
rustiques inferiors al doble de la unitat minima de conreu, de plantes
baixes constituides per una entitat registral on hi ha dos locals, o cases
integrades per més d'un habitatge.*

3. Convenis d’us per fraccions temporals, quan els cotitulars pacten, per
exemple, que una obra d’art o qualsevol objecte familiar sera gaudit per
“torns” d'un any en els domicilis respectius, o la casa de vacances els titulars
de la qual es reparteixen 'is a l'estiu i a ’hivern per anys alternatius.

4. Convenis o reglaments per a 'adopcié dacords i les majories necessaries
fins i tot amb modulacié de les majories de quotes per la de majories
personals, la de periodicitat de les reunions, la convocatoria i forma de
deliberar i de dur els comptes, i daltres de similars, que poden consistir
fins i tot en una remissi6 als article533-15 a 533-32, en que sestableixi,
alhora, el regim d’acords de la propietat horitzontal.?®

Els convenis dels grups b i c, si consten en document public i fan referéncia a
immobles, poden quedar sotmesos a I'impost d’actes juridics documentats, tot i
que cal remarcar que normalment no seran inscriptibles perque els interessats
no en tindran la intenci6, cosa que es pot convenir de manera clara per manca
de requisits administratius. Si hi queden, la base és el valor de l'objecte de la
comunitat, tot i que normalment no resulta del document. En tot cas, sembla
aconsellable establir-los en el titol de constitucio, tant si és la compravenda dels
immobles, com la d'una quota per tercers, com la partici6 hereditaria.

VI. LA DIVISIO DE LA COSA COMUNA

1. L'acci6 de divisié

Larticle 552-9 del Codi assenyala unes causes de dissolucié de la comunitat que
son obertes. En bona tecnica, un cop dissolta la comunitat caldria parlar de la
liquidacid, un periode en que els cotitulars han de procedir a fer el compte general
de fruits que han de percebre i despeses que han de pagar, i de bestretes avancades
per uns i altres, i procedir, llavors, a fer-se les adjudicacions pertinents.

% Sempre seran exclusivament comunitats de bénsino societats la simple tinenca i explotacié

de béns immobles, incloent-hi I'explotacié agraria. En canvi, l'activitat de promocié i
construccio, feta de manera habitual i principal, si que té objecte societari.

2 Ens podriem preguntar si el conveni d’us divis comporta I'aplicacié automatica de la

normativa de la propietat horitzontal. La resposta és negativa, perque aquest regim exigeix
voluntat explicita de tots en forma ad solemnitatem.

% Elsarticles 1106 i 1107 del Codi italia fan referéncia expressa a aquesta mena de convenis.
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El Codi no regula el procés de liquidacié i hi sén d’aplicacid, per la via de la
integracid, les normes de la particié de I’herencia del Codi de successions que no
siguin contraries a la normativa de la comunitat.*

Larticle 552-10 estableix el segiient: “Qualsevol cotitular pot exigir, en qualsevol
moment i sense expressar-ne els motius, la divisié de 'objecte de la comunitat”.

Malgrat tot, hi ha excepcions, que poden ser:

1. convencionals, o
2. legals.

1.1. Els pactes d’indivisio

D’acord amb la tradici6 del Codi civil espanyol, que ja va fer seu el Codi de
successions de 1991 en relaci6 amb la comunitat hereditaria, el Codi catala
estableix que els cotitulars, per unanimitat, poden pactar la indivisié per un
termini que no pot superar els deu anys. No hi ha cap referéncia a les prorrogues,
pero res no soposa al fet que, passat un temps, els mateixos cotitulars o els seus
successors en les quotes pactin novament la indivisi6 per deu anys més, que
comptaran des del nou pacte.

La indivisi6 els pot ser imposada en el titol d’adquisicié si aquest és gratuit. Em
fa I'efecte que si una persona déna a unes altres quatre un immoble pot imposar-
los la indivisié per més de deu anys; com a minim quinze, si 'immoble donat és
residéncia habitual d'un dels donataris que sigui fill del donant, que és el cas que
preveu l’article 45 del Codi de successions en relacié amb la prohibici6 de fer la
particié. Més enlla d’aquest cas, ningt no pot obligar els cotitulars a continuar en
una situacié de comunitat per més temps que el legal.

Ningd, és cert, pero el punt 3 de l'article 552-10 permet que, si algun dels
cotitulars és menor d’edat o incapacg, i la divisid el pot perjudicar, l'autoritat
judicial estableixi la indivisi6, fins i tot contra la voluntat d’una part dels
cotitulars, sempre que ho faci de manera raonada i el termini no superi els cinc
anys.

1.2. La causa legal d’indivisio

El punt 4 de l'article 552-10 estableix una causa legal d’indivisié per raé de
l'objecte de la comunitat. Aixi, no es pot demanar la divisié6 quan l'objecte
sobre el qual recau la comunitat és una nau o un local que es destina a places
d’aparcament o a trasters, de manera que cada cotitular té I'as d'una placa
o de més d’una, llevat que sacordi previament modificar-ne I'is i aixo sigui
possible.

Aquesta excepcid, que reitera la lletra a) de I'article 553-52.1, s’ha d’interpretar
de manera restrictiva i no pot anar més enlla del cas concret a que fa referencia.
Mai no es pot allegar, per exemple, en una casa amb diversos habitatges o locals
en condomini ordinari en que cada cotitular té I'tis d'un habitatge, perque la llei
és taxativa (places de parquing o trasters) i perqueé no hi hauria identitat en la
rad, que és la situaci6 de fet que I's de la nau és la de garatge i la divisié el fa

% Articles 45 a 62, tot i que mai no sera d’aplicacié l'article 51.
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inutil. El que caldria discutir, llavors, és per qué s’exclou I'accié de divisié i no
sexclou el dret preferent d’adquisicid. Si I's d'una nau com a garatge impedeix
la divisi6, s’ha de donar al titular d'una quota, representada per un garatge, la
plena llibertat de disposar-ne per qualsevol titol. Considero que cal distingir, a la
practica, si la nau és d’un edifici dividit en propietat horitzontal, cas en que no hi
ha dret preferent d’adquisicid,” o si es tracta d'una nau industrial o d'un simple
solar, suposit en que si que hi ha dret preferent.

2. El procediment de la divisié

Larticle 552-11 estableix el procediment de divisié de la comunitat en el qual,
curiosament, no sesmenta la divisi6 material de l'objecte o del patrimoni, divisi6
material que tradicionalment és la manera més senzilla de dividir: una finca de
seixanta hectarees es divideix en tres de vint, o un solar de sis-cents metres, en
tres de dos-cents, o sis escultures que es tenen en comu es divideixen per mitja
de I'adjudicacié a cada cotitular de dues escultures. Tot i aix0, és evident que la
divisi6 fisica és una de les opcions per fer la divisio.

L'article 552-11 conté una serie de novetats sobre la legislacié del Codi civil
espanyol vigent fins ara com a supletoria a Catalunya. Sén les segiients:

a) Es pot fer la divisi6 adjudicant a un cotitular el dret real d’'usdefruit sobre el
bé objecte de la comunitat i a l'altre la nua propietat, cosa que pot ser 1til
en la divisié d’habitatges en casos de crisi familiar. Cal valorar I'usdefruit
d’acord amb la normativa fiscal, aixo és, segons I'edat de l'usufructuari
a ra6 d’'un punt per cent per cada any que li falta per arribar als 89, amb
un minim del deu per cent i un maxim del noranta per cent. Si entre tres
cotitulars n’hi ha un de 59 anys, es pot adjudicar I'usdefruit de la totalitat i
deixar als altres dos la nua propietat per meitats.

b) El cotitular que ho és de les quatre cinquenes parts de les quotes o més pot
exigir 'adjudicacié de la totalitat del bé objecte de la comunitat pagant en
metal-lic el valor pericial de la participaci6 dels altres cotitulars. El Codi ha
volgut evitar el xantatge freqiient del cotitular minoritari que ni fa ni deixa
fer: ni compra ni permet vendre, i ho ha fet amb aquesta mena d’accié que,
més que de divisid, és d’expulsid.*

¢) Quan l'objecte de la comunitat és indivisible o desmereix notablement en
dividir-se, o és una col-leccié que integra el patrimoni artistic, bibliografic
o documental, s’adjudica al cotitular que hi tingui interes, sense necessitat
d’anar a subhasta. Si n'hi ha més d’'un que hi té interes, sadjudica al
que hi té la participacié més gran. En cas d’interés i participacié iguals,
decideix la sort. Ladjudicatari ha de pagar als altres el valor pericial de
llur participacid, que en cap cas no té la consideracié de preu ni d'excés
d’adjudicacid. Si cap cotitular no hi té interés, es ven i es reparteix el preu.

27 Article 553-52.1 a).

2 S’exclou en el cas del promotor d’'un edifici, i en general al propietari tinic, que ha comencat
avendre els pisos sense haver fet la divisi6 horitzontal.
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d) Tot i que no és una novetat, val la pena de remarcar que es diu de manera
expressa que les comunitats ordinaries entre conjuges, en els procediments
de separaci6, divorci o nullitat, es poden dividir com una sola divisio, tal
com diu l'article 43 del Codi de familia.

Dues observacions de transcendeéncia fiscal:

a. El Codi subratlla que en cap cas el valor pericial de la participacié amb
que l'adjudicatari paga als altres la compensaci6 no té la qualificaci6 de
preu o d’excés d’adjudicacid. Per tant, se sotmet a I'impost d’actes juridics
documentats, si es donen els requisits, perd0 mai al de transmissions
patrimonials. Aix0, que des de I'any 2003 ha quedat consolidat d’acord amb
lajurisprudencia del Tribunal Suprem, no era tan clar quan es redactava el
Projecte de 2003 i, en tot cas, cal elogiar la insistencia del legislador civil en
aquest punt.

b. Les dissolucions de patrimoni matrimonial regit pel réegim de separacié de
béns o pel d'una parella estable haurien de quedar exempts de I'impost tant
si la dissolucié és fruit d’una crisi familiar com si no ho és, perqué sén un
acte de dissolucié, encara que sigui parcial, del regim matrimonial.*® Tot i
aixo ordinariament només s'admet I'exempci si es tracta de dissolucions
que tenen per fonament una sentencia judicial. Aix0 continua sent una
discriminacié per als matrimonis casats en regim de separacié de béns en
relaci6 amb els casats en regims de comunitat.

3. Els efectes de la divisio

Pel que fa als efectes de la divisid, l'article 552-12 estableix que la divisid
atribueix a cada adjudicatari en exclusiva la propietat del bé o del dret adjudicat i
no perjudica els tercers, que conserven integrament llurs drets sobre l'objecte de
la comunitat o els que en resulten després de la divisio.

D’acord amb el punt 3 d’aquest article, els titulars de credits contra qualsevol
dels cotitulars poden concérrer a la divisid i, si es fa en frau de llurs drets,
impugnar-la, per6 no la poden impedir. Aixo és aplicable al creditor hipotecari,
a parer meu en tots els casos, fins i tot en el cas que procedeixin a una divisi6
material o per constitucié de propietat horitzontal. Tot i aixo, si pretenen, a més,
la distribuci6 de la hipoteca, cal el consentiment del creditor hipotecari, d’acord
amb l'article 123 de la Llei hipotecaria. Per a I'anticresi, I'article 569-25.3 estableix
la mateixa solucié. Probablement és aquest el criteri que cal seguir per a la
penyora i també per als drets voluntaris d’adquisici6 preferent.

Si l'objecte de la comunitat esta gravat amb un usdefruit, els nus propietaris
poden fer-ne la divisié sense el consentiment de I'usufructuari, que no veu alterat
el seu dret, pero se li ha de notificar la divisié, cosa logica perqué en endavant
les relacions entre usufructuari i nu propietari s’han de mantenir estrictament
amb l'adjudicatari de l'objecte.*® La mateixa soluci6é s’ha de mantenir en el cas

» Vegeu la STSJC de 4 d’abril de 2002.
3 Vegeu larticle 561-11 del Codi.
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que la finca que és objecte de la comunitat que es divideix estigui gravada amb
un dret d’us o d’habitacié (article 562-1), o un dret d'aprofitament parcial (563-1).
Si esta gravada amb un cens, s'aplica l'article 565-6 i, per tant, cal dividir el cens
entre tantes finques com finques resultin de la divisid, tant si és material com
si és per establiment del regim de propietat horitzontal, sempre en proporcié a
la superficie i, a més, cal notificar el censalista bé en el domicili, bé per edictes
que es publiquen en el tauler d’anuncis del Registre. El censalista té un any per
impugnar judicialment la divisié.

Si la finca esta gravada amb una servitud o en frueix d’alguna constituida a
favor seu, la divisi6 de la finca no l'altera, llevat dels suposits que preveu l'article
566-12, punts 2i4.
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