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Antoni Giner Gargallo

Registrador de la propietat

S u m a r i

I. Presentació i contingut de la ponència

El 20 d’abril passat el Parlament de Catalunya va aprovar la Llei del llibre cinquè 
del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals. El text va ser publicat al DOGC 
el dia 24 de maig i va entrar en vigor l’1 de juliol d’aquest mateix any. Aquesta 
llei és una nova fi ta en la confi guració d’un nou dret civil de Catalunya adequat 
a les necessitats actuals dels seus ciutadans. El llibre cinquè no sols compila les 
diferents lleis especials aprovades amb anterioritat (servituds, censos, usdefruits, 
etc.), sinó que regula qüestions fi ns ara no contingudes en la legislació civil 
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catalana. Una d’aquestes qüestions és precisament la regulació de la propietat 
horitzontal.

Una primera pregunta que ens podríem fer és si era necessària la regulació 
catalana de la propietat horitzontal. La pregunta, en realitat, amaga dues 
qüestions diferents: a) si era necessari que en la legislació catalana es regulés 
la propietat horitzontal; b) si aquesta regulació havia de diferenciar-se de la 
regulació general estatal.

No és la fi nalitat d’aquestes notes contestar aquestes preguntes. És el 
mateix legislador qui ha de contestar-les, i així ho ha fet amb aquesta llei. Ara 
bé, com qualsevol comentarista d’un text legal ens podem permetre algunes 
observacions: 

1. Si s’ha decidit que Catalunya tingui una legislació civil pròpia completa, és 
necessari regular la propietat horitzontal.

2. No hi ha cap raó d’interès general o d’unitat de mercat que obligui a una 
regulació unitària espanyola en aquesta matèria.

3. En la Constitució es reconeix el dret de les comunitats amb dret civil propi 
a conservar-lo, facultat que el Tribunal Constitucional ha interpretat de 
forma àmplia, incloent-hi la facultat de regular qüestions noves.

4. L’article 129 del nou Estatut d’Autonomia de Catalunya atribueix a la 
Generalitat de Catalunya competència exclusiva en matèria de dret civil.

5. La Llei de 21 de juliol de 1960, amb les seves poques reformes posteriors, ha 
estat una norma generalment coneguda i acceptada. Per això, la regulació 
catalana no podia suposar una reforma integral de la fi gura. Ara bé, la 
regulació catalana sí que podia, i en gran part ha estat així, utilitzar-se 
per resoldre uns problemes que el legislador estatal no ha sabut o no s’ha 
atrevit a solucionar.

Per tot això podem concloure que era necessària la regulació catalana de la 
propietat horitzontal des del moment en què es va decidir dotar-nos d’un Codi 
civil propi. Igualment, podem concloure que aquesta regulació havia de resoldre 
alguns problemes pràctics que plantejava la regulació de 1960, cosa que, com 
veurem, s’ha aconseguit en gran part, si bé també veurem que han quedat algunes 
qüestions pendents.

En aquestes notes intentarem fer una petita aproximació a la regulació de la 
propietat horitzontal continguda al llibre cinquè del Codi civil de Catalunya. No 
és un tractat sobre la propietat horitzontal que exhaureixi tota la problemàtica 
d’aquesta fi gura, ja que això no sols excedeix de la meva capacitat professional, sinó 
que tampoc no s’adequaria al format d’aquestes jornades. Tractaré d’examinar 
una sèrie de problemes que se m’han plantejat en la meva vida professional 
com a registrador de la propietat, i veurem quines solucions ens ofereix la nova 
normativa, al mateix temps que destacarem les novetats que presenta en relació 
amb la Llei de 1960. Quedaran fora d’aquest treball nombroses qüestions de 
gran interès que escapen de la meva pràctica professional i de les quals ja s’estan 
ocupant altres professionals (advocats, administradors de fi nques, etc.).

Abans de tot hem de fer esment al fet que la regulació actual és aplicable també 
als edifi cis i conjunts establerts en règim de propietat horitzontal abans de la seva 
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entrada en vigor, si bé preveu l’obligació de les juntes de propietaris d’adaptar els 
seus estatuts a les noves previsions legals (disposició transitòria sisena).

II. Introducció

En primer lloc hem de respondre tres preguntes sobre la propietat horitzontal:

1. Què és una propietat horitzontal?
2. Què pot constituir una propietat horitzontal?
3. Quina naturalesa jurídica té la comunitat de propietaris?

1. Què és una propietat horitzontal
La defi nició legal d’aquesta institució la trobem a l’article 553-1.1: “el règim 

jurídic de la propietat horitzontal confereix als propietaris el dret de 
propietat en exclusiva sobre els elements privatius i en comunitat amb els 
altres en els elements comuns”.

No és aquesta defi nició legal un exemple de redacció immillorable, però conté 
ja la característica essencial de la fi gura: la coexistència d’una propietat exclusiva 
i una comunitat o copropietat.

Podríem defi nir la propietat horitzontal com aquell règim jurídic aplicable a un 
immoble en què coexisteixen elements de propietat privativa i elements comuns 
a tots els propietaris. Així doncs, són tres els elements essencials per poder parlar 
de propietat horitzontal:

a. Un immoble únic.
b. Uns elements d’aquest immoble que poden ser objecte de propietat 

exclusiva.
c. Altres elements de propietat comuna dels propietaris dels elements 

privatius.

Els articles 8.4 i 5 de la Llei hipotecària, redactats per la Llei de 1960, regulen 
la mecànica d’inscripció al Registre de la Propietat de la situació de propietat 
horitzontal. D’aquesta norma resulta l’existència d’aquests tres elements:

a. Una fi nca registral única, on s’inscriu la constitució en règim de propietat 
horitzontal.

b. Una fi nca registral pròpia per a cadascun dels elements objecte de propietat 
separada.

c. Encara que no es digui expressament, la descripció del total de l’edifi ci o 
immoble inclou la defi nició dels elements comuns i, a falta d’especifi cació, 
es considera element comú tot allò no inclòs en la descripció dels elements 
privatius.

També l’article 553-9.5 regula la forma d’inscripció en el mateix sentit, encara 
que és un precepte innecessari, ja que la regula la Llei hipotecària.

El paràgraf 2 de l’article 553-1 estableix que el règim jurídic de la propietat 
horitzontal comporta l’existència, present o futura, de dos titulars o més. Exigeix, 
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per tant, l’existència d’una pluralitat de propietaris. Això planteja un dubte: 
l’existència d’una pluralitat de propietaris és requisit essencial per al naixement 
de la propietat horitzontal? És a dir, si el propietari únic d’un edifi ci el constitueix 
en règim de propietat horitzontal, l’aplicació d’aquest règim jurídic queda suspès 
a l’aparició d’altres propietaris? Entenc que la resposta és negativa. El règim de 
propietat horitzontal neix des de la seva constitució pel propietari únic. La Llei ja 
disposa que aquesta situació de plurititularitat pot produir-se amb posterioritat. 
En realitat, la disposició legal tan sols implica que no hi haurà una situació de 
comunitat pròpiament dita fi ns que coexisteixen diferents propietaris, sense 
perjudici que el règim jurídic estigui plenament confi gurat.

D’altra banda, ja hem avançat que un dels elements que confi guren aquesta 
institució és l’existència d’uns elements de propietat comuns a tots els propietaris 
dels elements privatius. Ara bé, aquesta comunitat no és una comunitat 
ordinària, i per tant no són aplicables les regles de l’article 552 en els diferents 
números d’aquesta mateixa llei, sinó les regles especials contingudes a l’article 
553. Aquesta exclusió ja l’anticipa l’article 551-2.2 quan diu que: “La comunitat en 
règim de propietat horitzontal es regeix pel títol de constitució, que s’ha d’adequar 
a les disposicions del capítol III”. 

Per això la lletra c) de l’article 553-1.2 exclou dos dels elements essencials de 
la comunitat ordinària: l’acció de divisió i el dret d’adquisició preferent dels 
copropietaris que regulen els articles 552.4 i 552.10 de la Llei. En realitat no hauria 
estat necessària l’exclusió expressa d’aquests drets per l’especialitat del règim de 
propietat horitzontal.

2. Què pot constituir una propietat horitzontal
L’article 553-2 considera que poden constituir-se en règim de propietat 

horitzontal els edifi cis en què coexisteixen elements privatius, d’usos diversos, i 
comuns, i també els ports esportius, mercats, urbanitzacions privades, cementiris 
i qualsevol altre de semblant.

De fet, tal com s’indica en la norma de numerus apertus continguda al fi nal 
de l’esmentat article, pot constituir-se en règim de propietat horitzontal tot 
immoble on coexisteixin elements de propietat privativa i elements comuns als 
propietaris dels elements privatius, sigui quina sigui la seva confi guració física 
(edifi cis, ports, soterranis, urbanitzacions, etc.) i la seva destinació (habitatges, 
locals, aparcaments, etc., incloent-hi l’anecdòtica fi gura dels nínxols funeraris).

3. Quina naturalesa jurídica té la comunitat de propietaris
Aquesta tercera pregunta introductòria no obté resposta directa en la Llei, però 

sí indirecta. Sembla que el legislador català ha mantingut la situació tradicional 
de no dotar de personalitat jurídica la comunitat de propietaris. Així ho sembla 
no només perquè cap norma li atribueix aquesta qualitat, sinó també perquè 
l’article 553-4 atribueix a tots els propietaris una titularitat mancomunada tant 
dels crèdits com dels deutes i les obligacions de la comunitat.

Contra el que pugui semblar, no hi cap obstacle jurídic per confi gurar les 
comunitats de propietaris com a persones jurídiques plenes. El legislador fi scal els 
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dota de número d’identifi cació fi scal, i les lleis processals n’admeten la legitimació 
activa i passiva per actuar en els procediments. Però no es poden inscriure al 
Registre de la Propietat béns a favor seu. Per què no podem fer un pas més i dotar-
les de personalitat jurídica? És veritat que la confi guració dels elements privatius 
de benefi ci comú (article 533-34) ha resolt alguns problemes, però es podria haver 
avançat més amb el reconeixement ple de la seva personalitat. 

III. Constitució

Intentarem contestar algunes preguntes sobre la constitució del règim jurídic 
de propietat horitzontal.

1. Qui pot constituir un immoble en règim de propietat horitzontal
L’article 553-8.1 diu que: “El títol de constitució de la comunitat l’atorguen els 

propietaris de l’immoble”. 
Per tant, per constituir un immoble en règim de propietat horitzontal és 

necessari l’acord dels seus propietaris o la decisió del propietari únic. Planteja un 
dubte important la relació de l’article 553-8 amb l’article 552-7, per als supòsits en 
què l’immoble pertanyi a diversos propietaris en proindivís. L’article 552-7, en el 
capítol de la regulació de la comunitat ordinària indivisa, estableix que la majoria 
dels titulars poden acordar actes d’administració ordinària i que els propietaris 
de tres quartes parts de les quotes poden acordar actes d’administració 
extraordinària. Imposa l’article 553-8 una regla d’unanimitat que excepciona 
les regles de l’article 552-7? Entenc que no, ja que no ho diu així expressament. 
L’article tan sols exigeix que el títol l’atorguin els propietaris. Però com que 
abans de constituir-se la comunitat especial del règim de propietat horitzontal 
hi ha una comunitat ordinària, l’acord de constitució és un acte d’administració. 
És discutible si és ordinari o extraordinari, sent aquesta segona opció la més 
defensable per les especialitats que comporta aquest règim, entre les quals hi ha 
l’extinció de la comunitat ordinària sobre l’immoble total i la seva subrogació en 
els departaments d’aprofi tament privatiu. 

En cas de propietat separada entre usdefruit i nua propietat, són els nus 
propietaris els que poden acordar la constitució d’aquest règim, per aplicació 
de l’article 561-9.4, si bé podria aplicar-se, per analogia amb la construcció 
d’edifi cacions, la necessitat de notifi car-ho als usufructuaris.

La confi guració d’un immoble en aquest règim jurídic pot considerar-se un 
acte d’administració, per la qual cosa n’hi ha prou amb els requisits de capacitat 
que la Llei exigeix per administrar immobles. Per això, els menors d’edat 
actuen representats pels seus pares, sense necessitat d’autorització judicial 
ni consentiment de dos parents; els emancipats poden actuar per si mateixos; 
els incapaços han d’actuar d’acord amb la sentència d’incapacitat i, a falta 
d’especifi cació, estan representats pels seus tutors sense necessitat d’autorització 
judicial; els apoderats amb poder per administrar immobles poden atorgar el 
títol.
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2. Quan es pot constituir un immoble en règim de propietat horitzontal
La Llei només demana que l’obra nova de l’edifi ci estigui declarada, la qual cosa 

es pot fer abans de constituir la propietat horitzontal o a la vegada, com a acte 
previ (article 553-9.4). No és necessari que l’edifi cació estigui acabada (articles 
553-7 i 553-8). La Llei suposa que en tota constitució de propietat horitzontal és 
necessari que hi hagi una edifi cació prèvia, i així ho és en la majoria dels casos, 
però no sempre: pensem en un solar que es destina a aparcament, sense cap 
edifi cació, però amb elements comuns (les parts del solar destinades a passos, 
accessos, etc.).

3. Què succeeix si s’han venut alguns departaments abans de la constitució o 
inscripció del règim de propietat horitzontal

Són situacions de prehoritzontalitat aquelles en què el propietari de l’edifi ci ha 
venut departaments d’aprofi tament independent abans de la constitució del règim 
de propietat horitzontal. La jurisprudència i la doctrina de la Direcció General 
de Registres i Notariat (DGRN) havien interpretat que si hi havia propietaris 
d’entitats independents abans de l’atorgament del títol constitutiu, encara que 
haguessin adquirit el seu dret per document privat, haurien d’intervenir en la 
constitució del règim de propietat horitzontal. 

La Llei actual estableix les normes següents per a aquestes situacions:

— El promotor de l’immoble no pot adjudicar-se’l per dissolució de 
comunitat ordinària si ja ha venut algun departament en document 
privat; en aquest cas s’entén que ja no regeixen les regles de la comunitat 
ordinària (553-8.2)

— Els adquirents en document privat poden exigir la formalització 
immediata del títol constitutiu ajustat al projecte autoritzat per la 
llicència (553-8.2).

— Hi ha ratifi cació del títol de constitució si en l’escriptura de venda dels 
departaments es ressenya el títol de constitució i les normes de comunitat 
(553-8.3).

Com sempre, la Llei no pot resoldre tots els casos possibles. Per exemple, 
s’atorguen el mateix dia l’escriptura de constitució del títol i una escriptura de 
venda d’un departament, i com acostuma a passar, la primera no es presenta al 
registre el mateix dia de l’atorgament i la segona sí. Sembla que en aquests casos, 
si a la escriptura de constitució de propietat horitzontal no s’han ressenyat les 
normes de comunitat, el comprador del departament haurà de consentir-ho 
expressament a posteriori. Ara bé, si no s’inscriu la divisió horitzontal tampoc no 
es pot inscriure la compra del departament privatiu. Per tant, ens trobem davant 
d’una situació de difícil solució.
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4. Quin títol formal és necessari per a la constitució d’aquest règim
En bona lògica, caben dues solucions possibles per a aquesta qüestió:

— Aplicar la regla general de llibertat de forma, de manera que el títol de 
constitució és vàlid sigui quina sigui la seva forma, sens perjudici de la 
necessitat d’inscriure’l al Registre de la Propietat perquè obligui tercers.

— Establir la necessitat d’inscriure el títol al Registre com a requisit per 
constituir el règim de propietat horitzontal.

La Llei no segueix cap d’aquestes solucions, sinó una altra de menys lògica, 
quan l’article 553-9.1 diu que: “El títol de constitució del règim de propietat 
horitzontal ha de constar en escriptura pública...”

La primera pregunta que ens planteja aquesta regla és si el legislador català 
s’aparta de la regla clàssica de llibertat de forma. Al preàmbul de la Llei que 
aprova el llibre cinquè del Codi civil es diu que el Codi parteix dels principis de 
llibertat civil, però també de promoció de la seguretat jurídica preventiva, i aquest 
últim es manifesta en la utilització equilibrada dels instruments notarials i dels 
registres públics en els supòsits en què l’interès públic i la transcendència dels 
interessos de tercers en fa aconsellable l’ús. Vol dir això que la defensa d’aquests 
interessos fa aconsellable exigir l’escriptura pública com a requisit per constituir 
una propietat horitzontal?

D’altra banda, el legislador català encara no ha modifi cat la regla de llibertat 
de forma dels contractes de l’article 1278 del Codi civil espanyol, integrada a la 
doctrina jurídica catalana. Així, l’article 531.1 del Codi civil català estableix que els 
béns s’adquireixen per l’existència d’un títol d’adquisició i per la tradició. Un dels 
títols d’adquisició són els contractes, que encara no estan regulats especialment 
a Catalunya, de manera que formen part de la nostra tradició jurídica les normes 
del Codi civil espanyol. D’aquest Codi, destaquem l’article 1280, que exigeix 
document públic per a determinats supòsits, però la jurisprudència ha interpretat 
que aquest requisit no ho és ad solemnitatem, sinó que es tracta d’un requisit 
d’efi càcia o de prova. Entenem que aquesta mateixa interpretació pot aplicar-se a 
la constitució de la propietat horitzontal.

La qüestió no és totalment innòcua. Pensem en el cas que els diferents 
propietaris d’un edifi ci acordin constituir-lo en règim de propietat horitzontal i 
pactin que els departaments privatius només podran estar destinats a habitatge. 
Si aquest acord no consta en escriptura pública, podria un dels copropietaris 
al·legar la no-validesa del pacte per falta de forma?

Per tant, aquí no compartim la solució del legislador. L’escriptura pública 
aporta a l’acte de constitució certesa sobre la seva existència (dóna fe de la data 
de constitució, de la identitat dels atorgants i del contingut de l’acord) i, a més 
a més, la intervenció del notari assegura una qualitat tècnica del títol. Però 
l’escriptura no dóna publicitat al títol de constitució, ja que el contingut dels 
protocols notarials no és públic. Si el que es volia era exigir publicitat al títol, la 
solució hauria estat establir-ne la inscripció al Registre com a requisit de la seva 
constitució. Personalment, entenc que no és necessari separar-se del sistema 
tradicional de llibertat de forma i establiment de la inscripció com a requisit per 
oposar la constitució a tercers adquirents, pels efectes de legitimació, fe pública 
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i oposabilitat que regulen els preceptes de la legislació hipotecària. I no oblidem 
que per inscriure el règim de propietat horitzontal, el títol constitutiu ha de 
constar en document autèntic (escriptura pública, document judicial o document 
administratiu).

La segona qüestió és quin efecte té la inscripció del títol de constitució al 
Registre de la Propietat. S’ha de descartar que aquesta inscripció sigui requisit per 
al naixement del règim jurídic de propietat horitzontal, ja que la Llei no ho disposa 
expressament. Al contrari, l’article 553.7 estableix que la propietat horitzontal 
s’ha d’inscriure al Registre de la Propietat d’acord amb la Llei hipotecària i amb 
els efectes que aquesta llei estableix. Aquests efectes són els ja enunciats de fe 
pública, legitimació i oposabilitat a tercers. Així ho refl ecteix l’article 553-11.3 
quan diu que els estatuts són oposables a tercers des que s’inscriuen al Registre 
de la Propietat.

5. Quin és el contingut del títol de constitució
La Llei estableix uns continguts mínims del títol de constitució i d’altres que 

també poden incloure-s’hi.
Els continguts mínims són els següents (article 553-9.1):

— Descripció de l’edifi ci en conjunt, amb indicació de si està acabat o no, i 
dels elements, instal·lacions i serveis comuns. Evidentment, si no és un 
edifi ci, la descripció és de l’immoble matriu.

— Descripció de tots els elements privatius, als quals ens referirem més 
endavant. 

Altres possibles continguts del títol constitutiu (article 553-9.2):

— -Els estatuts: 

i. Concepte: són les normes que contenen la regulació essencial del 
funcionament de la comunitat. Formen part del títol constitutiu i, per 
això, són la llei que regeix les relacions entre els diferents propietaris, 
amb caràcter preferent a la mateixa llei, tal com disposa l’article 553-
9.3. És molt important aquesta precisió, ja que determina l’aplicació 
subsidiària o dispositiva de la Llei, a diferència de les interpretacions 
doctrinals i jurisprudencials que donaven a les disposicions de la Llei 
de 1960 un caràcter imperatiu. Per tant, l’autonomia de la voluntat i la 
llibertat de pacte han de ser les regles generals, i per tant, els estatuts 
són la llei fonamental de la comunitat, i tan sols s’aplica la Llei a falta 
d’estatuts o de previsió estatutària.

ii. Contingut: l’article 553-11 enumera uns possibles continguts dels 
estatuts (destinació, ús, limitacions, aprofi tament dels béns privatius 
i comuns, exercici dels drets i obligacions, distribució de càrregues, 
despeses i benefi cis, òrgans i forma de govern i administració), els 
quals són merament indicatitus, ja que els estatuts no han de regular 
obligatòriament totes aquestes qüestions i poden regular qualsevol 
altra cosa que els propietaris constituents considerin.
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iii. Contingut especialment admès: el número 2 de l’article 553-11 enumera 
una sèrie de clàusules de les quals es discutia la validesa amb la 
legislació anterior però que ara són expressament admeses:
1. L’autorització a segregar, dividir, agrupar o agregar entitats i 

desvincular annexos sense autorització de la comunitat. Es posa fi  a 
una polèmica contradicció en aquesta qüestió entre la jurisprudència 
del Tribunal Suprem, que declarava nul·les aquestes clàusules (per 
exemple, les sentències de 9 de febrer de 1976 i de 31 de gener de 
1981) i la doctrina de la DGRN, que les considerava inscriptibles al 
Registre de la Propietat (per exemple, les resolucions de 20 de febrer 
de 1988 i de 21 de setembre de 2000).

2. L’exoneració als propietaris de determinats elements de pagar 
algunes despeses.

3. La possibilitat de crear zones comunes d’utilització exclusiva 
d’algun element privatiu.

4. L’autorització per col·locar cartells de publicitat en la façana.
5. La limitació de les activitats que es poden fer als departaments.

iv. Contingut no admès: veient el caràcter dispositiu de la Llei i el 
paper essencial que atorga als estatuts, entenem que s’ha d’admetre 
qualsevol regla que hi estigui continguda, excepte aquelles regles que 
impliquin una reserva a favor del promotor o constituent de la facultat 
de modifi car unilateralment el títol de constitució o de decidir en el 
futur en assumptes de competència de la junta de propietaris (article 
553-10.4). Un exemple freqüent d’aquests supòsits és la reserva de 
nomenament d’administrador de la comunitat que moltes vegades 
s’estableixen als estatuts.

v. Diferència amb el reglament de règim interior: l’article 553-12 preveu 
que els propietaris pactin un reglament de règim interior amb les 
regles de convivència i bon veïnatge dels propietaris i d’utilització dels 
elements comuns. Aquestes regles, que no poden oposar-se als estatuts, 
són obligatòries per als propietaris i usuaris dels elements privatius. 
La diferència entre aquestes regles i els estatuts radica en el grau 
d’importància de les qüestions regulades per cadascuna d’elles. Però 
aquesta diferència moltes vegades és difusa. Per modifi car les normes 
estatutàries es necessiten les majories previstes per modifi car el títol 
constitutiu, mentre que per aprovar i modifi car les normes de règim 
interior n’hi ha prou amb l’acord de la majoria de quotes en segona 
convocatòria (article 553-25). Les normes estatutàries sols obliguen els 
tercers si consten inscrites al Registre de la Propietat, mentre que les 
normes de règim interior no s’inscriuen al Registre i, per tant, obliguen 
tothom des que s’aproven. En aquesta última qüestió hauria estat 
convenient possibilitar-ne la inscripció com a requisit de publicitat.

— Reserva de dret a edifi car sobre o sota l’edifi ci o en el solar comú: l’article 
553-13 admet aquesta reserva a favor del promotor pactada al títol 
constitutiu. No és una norma estatutària, ja que ha de constar en clàusula 
separada i específi ca. Aquest dret s’ha de subjectar als requisits de l’article 
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567-2 (nombre màxim de plantes, edifi cis o elements privatius, criteris per 
a la fi xació de les quotes, termini per al seu exercici amb el màxim de 30 
anys). El titular del dret pot, per sí sol, atorgar el títol d’ampliació d’obra 
nova i de modifi cació de les quotes, segons els criteris pactats en la reserva 
corresponent.

— La previsió d’una futura formació de subcomunitat (aparcaments, etc.).
— Plànol de l’edifi ci. 

6. Requisits urbanístics per constituir un immoble en propietat horitzontal
La Llei 2/2002, de 14 de març, d’urbanisme, va introduir una novetat en aquesta 

qüestió. Fins aleshores, la constitució d’un immoble en règim de propietat 
horitzontal era un acte de voluntat dels propietaris sense cap tipus de control 
de l’Administració. És més, la divisió horitzontal era una de les excepcions 
en què no era necessària la llicència de parcel·lació. Aquest fet va portar a la 
utilització d’aquest règim jurídic com a mitjà per evitar el control municipal 
en operacions de fraccionament de fi nques. Amb la nova Llei d’urbanisme de 
Catalunya s’introduí l’article 210, que determina que les divisions horitzontals 
que tinguin per objecte l’increment d’habitatges o establiments contra les 
determinacions del planejament són considerades infraccions de parcel·lació 
urbanística. La regla no era gaire clara i va donar lloc ràpidament a un recurs 
contra la qualifi cació d’un registrador que va exigir llicència municipal per 
inscriure una divisió horitzontal. Contra l’opinió del notari recurrent (i la del 
seu client, que va constituir la propietat horitzontal), el president del Tribunal 
Superior de Justícia de Catalunya, en interlocutòria de 25 de febrer de 2004, 
va ratifi car l’aplicació a les divisions horitzontals dels mateixos requisits 
urbanístics que els fraccionaments de fi nques. Per això és necessari acreditar 
l’obtenció de la corresponent llicència municipal per a la inscripció registral. 
Aquesta exigència ha estat reconeguda jurídicament pel Decret 287/2003 i 
mantinguda a l’article 210 del text refós de 2005 de la Llei d’urbanisme. Sembla 
encertada aquesta novetat de la Llei del 2002 com a instrument per controlar els 
requisits de densitat urbana i comercial que inclouen alguns planejaments. Ara 
bé, no s’aplicarà ni a les divisions horitzontals constituïdes abans de l’entrada 
en vigor de la Llei de 2002 ni a aquells edifi cis dels quals es pugui acreditar 
de manera fefaent que els habitatges o locals ja existien de forma independent 
abans de l’entrada en vigor d’aquesta llei, encara que no s’hagués constituït 
la propietat horitzontal. Això es pot acreditar per certifi cació municipal, 
cadastral, de tècnic competent o per acta notarial de notorietat.

7. Requisits per modifi car la propietat horitzontal
Regula aquesta qüestió l’article 553-10 i exigeix un doble requisit:
A) Acord de la junta de propietaris. Els requisits de quòrum d’aquest acord 

depenen, en primer lloc, del que disposin els estatuts, que, com hem vist abans, 
són la llei principal de la comunitat. A falta de disposició estatutària, és necessari 
el següent:
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— la unanimitat per modifi car les quotes dels departaments privatius (article 
553-3);

— el vot favorable de quatre cinquenes parts dels propietaris que representin 
quatre cinquenes parts de les quotes per modifi car qualsevol altre aspecte 
del títol constitutiu o els estatuts (553-25);

— els acords que disminueixin les facultat d’ús o gaudi d’un propietari 
requereixen sempre el seu consentiment (553-25).

B) Les mateixes circumstàncies mínimes del títol de constitució enumerades a 
l’article 553-9. Entenem, però, que aquestes circumstàncies només són necessàries 
si s’alteren o modifi quen les originàries (per exemple, la descripció de l’immoble, 
d’algun departament, elements comuns, etc.).

C) L’article enumera uns supòsits en què no és necessari l’acord de la 
comunitat. Són els supòsits ja vistos d’autorització estatutària per segregar, 
dividir, etc., i l’execució de les reserves d’edifi car. A més a més, en la lletra c) 
de l’article 553-10.2 s’inclou com a supòsit en què no és necessari l’acord de 
la junta el del canvi d’ús o alteració de destí d’un departament, llevat que els 
estatuts ho prohibeixin expressament. Aquesta regla ha portat al text legal 
el que ja va avançar la DGRN en les resolucions de 12 de desembre de 1986 i 
de 20 de febrer de 1989, però que després va matisar en la resolució de 23 de 
març de 1998. Amb la llei actual ja queda clar que la conversió d’habitatge a 
local comercial o a l’inrevés no necessita autorització de la comunitat si els 
estatuts no ho prohibeixen expressament. Però en aquests supòsits sempre és 
necessària la corresponent llicència municipal, per aplicació de l’article 210 
de la Llei d’urbanisme, ja que impliquen incrementar el nombre d’habitatges o 
locals comercials que hi ha a l’edifi ci.

D) Altres alteracions en la descripció dels departaments privatius: un cas 
freqüent a la pràctica és aquell en què el propietari d’un departament privatiu 
n’altera la descripció. Es planteja la qüestió de quan és necessària l’aprovació de la 
junta de propietaris. Hem vist ja el cas d’alteració d’ús, que no requereix aquesta 
autorització. Tampoc no creiem que sigui necessària per alterar el nombre de 
cambres del pis o local (l’article 553-36 permet fer obres que no perjudiquin 
els altres propietaris). Però una altra cosa és la modifi cació de la superfície 
del departament o dels seus límits. Entenc que són dos supòsits de necessitat 
d’autorització de la comunitat, especialment en el cas d’augment de la superfície, 
que pot implicar l’apropiació d’elements comuns. Per això és preferible que en 
la descripció de les entitats s’indiqui també la superfície construïda i no sols la 
superfície útil, ja que la primera és la que permet comprovar els límits reals entre 
els elements privatius i els comuns.

8. Requisits per extingir aquest règim jurídic
L’article 553-14 preveu dos supòsits d’extinció:
A) Forçosa, en cas de destrucció, declaració de ruïna o expropiació forçosa 

de l’edifi ci. Per a la cancel·lació registral del règim de propietat horitzontal 
i conversió, si s’escau, en una comunitat ordinària segons les quotes dels 
departaments inicials, qualsevol propietari ha d’acreditar la declaració de ruïna 
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o destrucció, a menys que en els estatuts s’hagi pactat la continuació de règim 
amb obligació dels propietaris de reconstruir l’immoble.

B) Voluntària, per acord unànime dels propietaris i també dels titulars de drets 
reals dels departaments o, si no consenten, per autorització judicial.

9. Forma d’acreditar els acords de la comunitat per obtenir-ne la inscripció al 
Registre de la Propietat

Hem vist fi ns ara que per inscriure algunes operacions referents a la comunitat 
de propietaris és necessari l’acord de la comunitat (modifi cació d’estatuts, del 
títol constitutiu, desafectació d’elements comuns, etc.). Per acreditar aquests 
acords davant del Registre de la Propietat és necessari aportar un certifi cat 
expedit pel secretari de la comunitat de l’acord adoptat en què consti el quòrum 
o majoria amb què es va adoptar. La fi rma del secretari ha d’estar legitimada 
notarialment i s’ha d’acreditar la vigència del seu càrrec mitjançant l’exhibició 
del llibre d’actes corresponent. No és necessari que es  detallin nominalment 
els propietaris que han votat l’acord ni la seva coincidència amb els titulars 
registrals de les fi nques corresponents. Això facilita molt l’adopció d’aquest 
acords, així com la inscripció de les operacions jurídiques corresponents. 
Ara bé, no s’estableix ni l’obligació d’inscriure aquests actes ni el termini de 
vigència de l’acord adoptat. Així, per exemple, els estatuts només obliguen 
els tercers adquirents si estan inscrits al Registre. Però pot succeir que la 
comunitat hagi aprovat aquests estatuts abans de l’adquisició d’un tercer, però 
els hagi inscrit amb posterioritat. Els tercers adquirents no han votat aquests 
estatuts ni els coneixien en adquirir el seu departament. Sembla que aquests 
tercers adquirents poden al·legar que els nous estatus no els són aplicables si no 
els consenten. Crec que seria preferible establir un termini breu que obligui la 
comunitat a inscriure aquests actes.

Quan la comunitat ha d’atorgar un títol (per exemple, la modifi cació dels 
estatuts, la desafectació d’un element comú, etc.), l’ha de representar el president 
de la comunitat, que ha d’acreditar el seu càrrec mitjançant l’exhibició del llibre 
d’actes corresponent i ha de justifi car la seva actuació per certifi cació de l’acord 
que l’empara, expedit pel secretari amb fi rma legitimada notarialment.

10. Comunitats horitzontals de fet
Amb aquesta terminologia anomenem les situacions en què, sense que hi 

hagi un títol de constitució de la propietat horitzontal, trobem un edifi ci en què 
hi ha diferents departaments que són objecte d’un aprofi tament independent 
per diferents propietaris. En tots els registres trobem edifi cis en què no hi 
ha títol de constitució de la propietat horitzontal però en què es transmeten 
participacions indivises a les quals s’adjudica el dret d’ocupar un departament o 
gaudir-ne. La Llei no dóna solucions a aquestes situacions anòmales. És cert que 
qualsevol propietari pot instar la constitució d’aquest règim jurídic, però mentre 
no s’arribi a aquest acord o es dicti la resolució judicial, la situació jurídica és 
absolutament confusa. El registre no pot publicar l’atribució d’un departament 
que jurídicament no existeix, no queda clara la no-aplicació de les regles de les 
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comunitats ordinàries, amb el dret d’adquisició preferent i de divisió de la cosa 
comuna, etc. Per això creiem recomanable una solució legal per permetre la 
legalització d’aquestes situacions de fet (per exemple, permetre l’atorgament del 
títol constitutiu sense unanimitat, etc.).

IV. Elements de la propietat horitzontal

Com ja hem avançat, la propietat horitzontal implica l’existència d’un únic 
immoble en què coexisteixen dues classes d’elements: els privatius i els comuns. 

A) Elements privatius

— Són aquells elements de propietat separada i exclusiva, i la seva titularitat 
comporta la copropietat dels elements comuns.

— Han d’enumerar-se al títol constitutiu, indicant número d’ordre, quota 
general i especials, si n’hi ha, superfície útil, límits, planta en què està 
situat, destinació, annexos i vinculacions (article 553-9). 

— La quota és l’element essencial per determinar la participació dels 
propietaris en la comunitat. L’article 553-3 s’hi refereix i podem destacar-
ne les característiques següents:
1. La fi nalitat de la quota és determinar la posició de cada propietari 

respecte dels béns comuns. Per això serveix per fi xar:
i. La participació en les despeses comunes, si no s’ha pactat una altra 

cosa.
ii. Els drets polítics o de govern de cada propietari.
iii. La posició de cada propietari en cas d’extinció del règim de 

comunitat horitzontal i la seva conversió en comunitat ordinària.
2. Ha de precisar-se en centèsimes, i encara que la Llei no ho diu 

expressament, han de sumar el 100 %. 
3. Hi ha total llibertat dels propietaris per fi xar les quotes, ja que els 

criteris de l’article 553-3.2 són sols orientatius (superfície, usos, etc.). 
Sols en cas de discrepància entre els propietaris constituents, aquests 
criteris legals orientarien la decisió judicial respecte d’això.

4. Poden existir, a més de la quota general, altres quotes especials per a 
determinades despeses o espais.

5. Per a la seva fi xació inicial sempre és necessari que hi hagi acord 
unànime dels propietaris o, supletòriament, de l’autoritat judicial. Per 
a la seva modifi cació s’aplica la mateixa regla, però els estatuts poden 
fi xar regles diferents, la qual cosa és una important novetat de la llei 
catalana. 

— Han de tenir independència funcional (habitatges, locals o altres usos) 
i accés propi a la via pública, directament o a través d’elements comuns 
(article 553-33). També és possible que l’accés sigui assegurat mitjançant 
servitud a un altre element privatiu del mateix edifi ci o d’un altre 
immoble.
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— La llei crea una categoria nova d’elements privatius. Són els elements 
privatius de benefi ci comú. Hem vist abans que no es reconeixia a la 
comunitat de propietaris personalitat jurídica. Això provocava importants 
problemes quan la comunitat de propietaris optava per administrar de 
manera directa elements privatius per donar un servei directe o un benefi ci 
econòmic als propietaris. La llei ha creat aquesta categoria per resoldre 
aquests problemes, solució que ens sembla molt encertada. Són elements 
que per previsió al títol constitutiu o per acord posterior pertanyen a 
tots els propietaris en proporció a la seva quota, de manera similar als 
elements comuns, però dels quals es pot fer un aprofi tament privatiu. La 
seva titularitat registral és en realitat un supòsit de titularitat ob rem: 
s’inscriuen a favor de tots els propietaris dels altres elements privatius 
i la transmissió d’aquest element implica també i simultàniament la 
transmissió de la participació en l’element privatiu de benefi ci comú. D’ells 
podem destacar:
1. Creació: poden fi xar-se al mateix títol constitutiu o amb posterioritat. 

En aquest darrer cas, caben dues possibilitats:
i. Crear-se com a resultat d’un procés de desafectació d’un element 

comú, que veurem més endavant.
ii. Crear-se com a resultat d’una adquisició directa per la comunitat 

d’un element privatiu preexistent. L’acord de la junta per a aquesta 
adquisició entenem que no està subjecte a quòrums especials, per la 
qual cosa n’hi ha prou amb l’acord de la majoria (no modifi ca el títol 
constitutiu ni l’estructura o confi guració física de l’edifi ci).

2. Alienació o gravamen: necessita acord unànime de la junta. Entenem 
que aquesta regla és aplicable a falta d’altra disposició estatutària.

3. Administració: n’hi ha prou amb l’acord de la junta de propietaris per 
majoria.

— Es poden vincular als elements privatius de manera inseparable espais 
físics determinats. Són els annexos (article 553-35). Han de constar en la 
descripció de l’element privatiu i, per tant, no tenen quota pròpia. La seva 
transmissió separada de l’element privatiu comporta la modifi cació del 
títol constitutiu (a falta de disposició estatutària, vot de quatre cinquenes 
parts dels propietaris que representin quatre cinquenes parts de les quotes). 
Només se’n pot cedir l’ús si són aparcaments o trasters i no ho prohibeixen 
els estatuts.

— Els propietaris dels elements comuns poden fer-hi tot el que no perjudiqui 
els altres propietaris ni la comunitat. Això últim succeeix si afecta la 
solidesa, composició o aspecte exterior de l’edifi ci. Per això, s’ha de 
comunicar a la comunitat quan un propietari es proposa fer obres en el seu 
departament (article 553-36), encara que no es preveu sanció per la seva 
omissió. És evident, per tant, que no poden fer-se obres que alterin elements 
comuns sense consentiment de la comunitat. Ara bé, transcorreguts 
sis anys des de les obres sense oposició de la comunitat, es pressuposa 
aquest consentiment (article 553-36.3). Igualment, els propietaris han de 
mantenir el seu element en bon estat (article 553-38). Tampoc no poden 
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desenvolupar-se activitats contràries a la convivència de la comunitat 
o que facin perillar l’edifi ci, prohibides als estatuts o per la normativa 
urbanística (articles 553-40 i 553-47).

— Els elements privatius són transmissibles i gravables lliurement, si bé amb 
obligació de notifi cació del canvi de titularitat, i el nou propietari ha de 
designar un domicili per a notifi cacions (article 553-37). Igual que en altres 
supòsits, tampoc no hi ha sanció expressa per falta de compliment d’aquesta 
obligació, si bé sí que hi té importants conseqüències: les notifi cacions fetes 
al propietari anterior són vàlides a falta de la comunicació esmentada. És 
interessant la referència a la possibilitat de constituir servituds en benefi ci 
de fi nques d’altres immobles, les quals s’extingeixen en enderrocar-se o 
destruir-se l’edifi ci.

B) Elements comuns:
L’article 553-41 conté una enumeració merament enunciativa d’aquests 

elements. En realitat, són elements comuns tot allò no inclòs en la descripció 
dels elements privatius. L’article 553-42 permet l’habitual pràctica d’assignar 
a un departament privatiu l’ús d’un element comú. Aquesta assignació s’ha de 
contenir en la descripció de l’element privatiu corresponent, i el seu propietari 
ha d’assumir les despeses ordinàries de conservació, i la comunitat, les despeses 
estructurals o extraordinàries.

Els elements comuns poden perdre aquest caràcter per la seva desafectació 
(article 553-43). Aquesta alteració requereix un acord unànime de la comunitat de 
propietaris (excepció a l’article 553-25), sempre que els estatuts no indiquin una 
altra cosa, com hem vist anteriorment. Respecte dels titulars de drets reals que 
graven els departaments privatius (sobretot hipoteques), la solució és discutida:

— La DGRN, en les resolucions de 13 de juny de 1998 i de 28 de febrer de 2000, 
entre d’altres, ha entès que l’acte de desafectació és un acte col·lectiu de 
la comunitat de propietaris i, per tant, en la decisió no han d’intervenir 
els titulars de drets reals limitats. Ara bé, el departament desafectat resta 
gravat amb totes les hipoteques que gravaven els departaments privatius, 
en proporció a la quota que tenia cada un d’ells abans de la desafectació.

— La segona posició comparteix el primer enunciat de l’anterior: és la junta 
de propietaris la que ha d’acordar la desafectació i els titulars de drets reals 
dels departaments no són membres d’aquesta junta de propietaris. Però, a 
diferència de la posició anterior, la conseqüència lògica de tot això és que 
el nou departament neix lliure de les càrregues dels altres departaments. 
Els titulars dels drets reals poden impugnar judicialment l’acord si s’ha fet 
en frau dels seus drets, però, a falta d’impugnació, l’acord és vàlid i el nou 
departament no resta gravat per aquests drets. Personalment, entenc que 
aquesta segona posició és l’única factible en la pràctica, ja que la posició 
de la DGRN impedeix de facto les desafectacions d’elements comuns. 
Però, a més a més, és l’única que comprèn el caràcter de la comunitat de 
propietaris com a òrgan col·lectiu en què només són part els propietaris 
i no els altres titulars de drets reals. Encara que la nova llei no hagi donat 
solució a aquest problema, com hauria estat desitjable, creiem que la 
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Direcció General de Dret i Entitats Jurídiques de Catalunya o els òrgans 
jurisdiccionals catalans, que hauran de resoldre els recursos contra les 
qualifi cacions dels registradors, tenen arguments sufi cients per separar-se 
de la doctrina de la DGRN abans esmentada. 

Després d’aquesta desafectació caben dues possibilitats:

— Vincular-ne l’ús a un element privatiu preexistent.
— Convertir-lo en nou element privatiu, de la categoria dels elements privatius 

de benefi ci comú, amb assignació de quota i modifi cació de la quota dels 
altres departaments. És aquesta una gran novetat, ja que amb la legislació 
anterior no cabia la inscripció de l’element desafectat fi ns que no es 
transmetés a un tercer, ja que la comunitat de propietaris no té personalitat 
jurídica. Per això s’obligava la desafectació i venda simultània del nou 
element, cosa que difi cultava el procés d’obtenció de crèdit hipotecari per la 
falta d’inscripció del mateix departament abans de la venda. 

V. Despeses de la comunitat. Garantia. 
Deutes de la comunitat

Tots els propietaris han de sufragar les despeses comunes en proporció a llur 
quota de participació, d’acord amb les especialitats que fi xen el títol constitutiu i 
els estatuts. Aquestes especialitats poden donar lloc a quotes especials d’algunes 
despeses. Igualment, la comunitat, per acord de les quatre cinquenes parts del 
propietaris i quotes, poden acordar que un departament pagui més per certes 
despeses, però sense excedir el doble de la quota (article 553-45).

Per a l’efectivitat del cobrament d’aquests deutes, els elements privatius 
responen del pagament de les despeses comunes, ordinàries i extraordinàries, 
corresponents a la part vençuda de l’any corrent i les de l’any anterior. És la 
denominada afecció real (article 553-5). L’important i la diferència d’aquests 
deutes radiquen en el fet que no són deutes personals de qui era propietari en 
el moment del seu naixement, sinó que són deutes que afecten el departament 
amb independència del seu titular. Aquesta afecció real implica també que la 
reclamació del deute afecti els titulars d’altres drets reals inscrits (hipoteques, 
etc.) o anotats (embargaments). 

El procediment ordinari d’execució forçosa, a falta de pagament voluntari, en 
principi s’ajusta al de qualsevol altre deute: demanda judicial contra el propietari 
deutor i embargament dels béns de què sigui titular, ja sigui el mateix departament 
que ha originat el deute o qualssevol altres béns. Ara bé, quan la reclamació al 
propietari actual es fonamenta en el caràcter real del deute, perquè correspon al 
deute de l’any anterior i de l’actual, encara que fossin contrets per un propietari 
anterior, l’embargament sols es pot sol·licitar sobre el mateix departament 
i no sobre altres fi nques del propietari actual. En aquest cas podem dir que el 
propietari actual no és deutor, però sí que l’afecta el deute en la fi nca que l’origina. 
Si es vol fer efectiu el deute davant de titulars de drets inscrits o anotats, aquests 
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titulars han de ser demandats també en el procediment. Per evitar que pel pas 
del temps el deute perdi el caràcter de real i no afecti el propietari actual ni els 
titulars d’altres drets reals, es pot sol·licitar l’anotació preventiva de la demanda 
que s’interposi per aquesta reclamació, indicant sempre en el manament que la 
reclamació correspon al deute de l’any corrent i de l’any anterior.

La llei catalana no ha mantingut el caràcter privilegiat del crèdit a favor de la 
comunitat de l’article 9 de la llei estatal. No sabem si es tracta d’un oblit o si en 
realitat s’ha considerat que la qualifi cació del deute com a afecció real de la fi nca 
ja el protegeix sufi cientment.

Com que els deutes anteriors poden afectar els nous adquirents, la Llei obliga 
els transmitents a declarar que estan al corrent de pagament de les despeses 
de la comunitat o la part pendent d’aquestes despeses, per a la qual cosa han 
d’aportar un certifi cat expedit pel secretari de la comunitat en aquest sentit. 
Aquesta obligació ja constava en la legislació anterior des de la reforma de 1999, 
però en la pràctica presenta importants defi ciències que no s’han resolt amb la 
llei catalana:

1. L’adquirent pot renunciar a obtenir el certifi cat, que es converteix en molts 
supòsits en clàusula d’estil en moltes escriptures.

2. Segons la DGRN (per exemple, la resolució de 19 d’octubre de 2005), els 
registradors no podem comprovar el compliment d’aquesta obligació, per 
la qual cosa l’incompliment de l’obligació no té sanció de cap tipus.

3. Els certifi cats són documents privats, sense que es comprovi la identitat ni 
el càrrec de qui l’expedeix.

Tot això porta a considerar molt dèbil el sistema de protecció tant de la 
comunitat com dels tercers adquirents respecte dels deutes de despeses comunes 
garantides amb afecció real. Una solució imaginativa podria consistir a fer 
constar en el Registre les quantitats degudes per cada propietari mitjançant una 
comunicació remesa directament al Registre de la Propietat pels secretaris de les 
comunitats amb fi rma electrònica. 

Respecte dels deutes de la comunitat, la mateixa comunitat en respon amb els 
seus fons i crèdits i amb els elements privatius de benefi ci comú (article 553-46). 
Ara bé, l’article 553-46.2 exigeix per embargar-los que el manament es dirigeixi 
contra tots els propietaris, demandant-los personalment. No crec que sigui 
una solució pràctica; la demanda dirigida contra la mateixa comunitat hauria 
de ser sufi cient. Per contra, és lògica l’exigència de demandar el propietari per 
l’embargament dels departaments privatius ordinaris. 

VI. Govern de la comunitat

Els articles 553-15 a 553-32 regulen els òrgans de la comunitat, les seves 
facultats i la forma d’adoptar els seus acords. Per tant, regulen el govern de la 
comunitat.

La Llei manté la separació entre un òrgan sobirà i altres òrgans de representació 
o administració. El primer és la junta de propietaris, formada per tots els 
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propietaris dels departaments privatius. Els segons són el president, el secretari i 
l’administrador.

Els tres últims òrgans, que poden recaure en una mateixa persona, es 
reparteixen les facultats d’execució de la manera següent:

a) Les facultats representatives corresponen al president (en aquesta categoria 
s’inclouen les enumerades a l’article 553-16). Per això és qui representarà la 
comunitat en tots els actes inscriptibles.

b) Les facultats fedatàries corresponen al secretari (article 553-17), i és qui 
expedeix els certifi cats que acrediten els acords de la junta.

c) Les facultats de gestió corresponen a l’administrador (article 553-18).

De la junta de propietaris, òrgan sobirà de la comunitat, se n’ocupen els 
articles 553-19 a 553-32. Fan una regulació acurada del funcionament, reunions, 
convocatòries, assistència, constitució, acords, impugnació, suspensió, etc. 
No ens detindrem en aquestes qüestions, moltes de les quals no modifi quen la 
legislació anterior. Ara bé, sí que creiem destacables les següents:

— No tenen dret de vot els propietaris que tenen deutes pendents a menys 
que hagin impugnat judicialment els comptes i hagin consignat l’import. 
Aquests vots tampoc no es computen per a la formació de majories.

— S’ha suprimit el requisit d’unanimitat per modifi car el títol constitutiu: 
n’hi ha prou amb l’acord de quatre cinquenes parts dels propietaris que 
representin quatre cinquenes parts de les quotes.

— Els propietaris no assistents que no s’oposin als acords en un mes des de la 
notifi cació es computen com a vot favorable. La notifi cació es fa al domicili 
que hagi designat cada propietari, i a falta d’aquest domicili, en el mateix 
element privatiu de què és titular i al tauler d’anuncis.

— Si els elements privatius pertanyen a una comunitat ordinària han de 
designar un copropietari per acudir a la junta, però la Llei no determina 
com s’ha de nomenar ni què passa si hi acudeixen dos o més copropietaris i 
voten de manera diferent. En cas que sobre les fi nques hi hagi un dret d’ús 
o de gaudi, és el propietari qui hi pot assistir. Igualment, en cas d’usdefruit 
i nua propietat, hi ha d’assistir el nu propietari.

— Amb tots els acords adoptats es redacta una acta i es transcriu a un llibre 
d’actes. Aquest llibre ha d’estar legalitzat pel registrador de la propietat 
del districte corresponent pel procediment de l’article 415 del Reglament 
hipotecari. 

VII. Comunitats horitzontals amb règim especial

Finalment, la Llei regula les denominades propietats horitzontals complexes i 
propietats horitzontals per parcel·les. 

Com hem vist al principi, es pot constituir en règim de propietat horitzontal 
tot immoble en què coexisteixin elements privatius i elements comuns. La 
Llei fa una enumeració de possibles supòsits, però sense tancar la possibilitat 
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d’altres. Així doncs, no seria necessària una regulació expressa per permetre 
propietats horitzontals complexes o propietats horitzontals per parcel·les, 
però el legislador ha considerat convenient dotar-les de normativa pròpia. 
Les propietats horitzontals complexes ja estaven regulades a la llei estatal, a 
l’article 24, introduït a la reforma de 1999. Respecte de les parcel·les, la regulació 
catalana és una novetat. Com que aquestes darreres són objecte de l’exposició 
següent, tan sols ens referirem a la propietat horitzontal complexa (articles 
553-48 a 553-52).

La característica essencial de la propietat horitzontal complexa és la 
coexistència de subcomunitats integrades en un mateix immoble. Són els casos 
de conjunts immobiliaris o d’edifi cis amb diferents portals o escales. També els 
locals d’aparcaments o trasters, encara que pertanyin a diferents edifi cis. 

Per tant, cada persona propietària d’un departament privatiu exerceix la 
copropietat dels elements comuns de cada escala, portal o edifi ci, i també dels 
del conjunt total. Per això hi ha una doble quota: una de particular sobre l’escala, 
portal o edifi ci, i una de general sobre el conjunt.

La constitució d’aquest règim pot fer-se inicialment o per associació de 
diverses comunitats ja existents. En el primer cas es descriu el conjunt total, 
les diferents subcomunitats en què es divideix i els departaments privatius de 
cadascuna. L’assignació de la quota general és pot fer assignant una quota a cada 
subcomunitat o bé assignant una doble quota a cada departament (la general i la 
de la seva subcomunitat). En el segon cas, és necessari que hi hagi l’acord de les 
comunitats que s’associen. És discutible quin quòrum és necessari per adoptar 
aquest acord. Entenem que, a falta de disposició estatutària, serien necessaris els 
mateixos requisits que per modifi car el títol constitutiu, per la transcendència 
que comporta la creació de la nova realitat, amb noves despeses i obligacions per 
als propietaris de les entitats privatives.

La mecànica registral consisteix a obrir foli registral pel conjunt total, foli propi 
per a cada subcomunitat i fi nalment foli de cada departament privatiu.

Per la gestió de la supracomunitat, la Llei preveu la formació d’un consell de 
presidents de subcomunitats que regirà l’administració ordinària. Ara bé, no 
queda clar en la Llei si els estatuts poden atorgar a aquest consell facultats com 
les de modifi car el títol constitutiu de la supracomunitat o extingir-la.

L’article 553-52 fa una especial referència als garatges i trasters. Estableix que 
el local destinat a aparcaments o trasters constitueix una subcomunitat pròpia, 
a menys que els estatuts ho prohibeixin, si aparcaments o trasters són entitats 
privatives independents o es transmeten per participacions indivises amb dret 
d’ús d’una plaça d’aparcament o traster; per contra, no hi ha subcomunitat 
si els aparcaments o trasters són annexos dels altres departaments o el local 
aparcament és un element comú del total edifi ci. La subcomunitat especial és 
obligatòria quan diversos edifi cis comparteixen local destinat a aparcament o 
trasters.

Veiem que la Llei conté una referència al supòsit de transmissió de quotes 
indivises del local destinat a aparcament amb assignació del dret a la utilització 
d’un aparcament o traster. És una pràctica molt comuna, amb inici en les notaries, 
per evitar relacionar totes les places que hi ha en el local total. Aquesta pràctica 
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ha estat nefasta, amb molts errors de participacions i d’identifi cacions de les 
places, que a la pràctica s’han traduït en nombrosos plets i una situació registral 
complexa. La reforma del Reglament hipotecari de 1998 va obligar a descriure les 
places o trasters amb indicació de la seva superfície i límits en cada transmissió 
d’una participació del local total. El Tribunal Suprem, en sentència de 31 de gener 
de 2001, va anul·lar aquesta exigència a instància d’una associació notarial. Ara 
bé, encara és vigent l’article 53.b) del Reial Decret 1093/1997, de 4 de juliol, amb la 
mateixa exigència. En defi nitiva, podria haver-se aprofi tat aquesta llei per posar fi  
a aquesta confusa pràctica i exigir la defi nició inicial de totes les places i trasters 
existents, amb obertura de foli registral per a cadascuna. 
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