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Les urbanitzacions privades han estat una de les qiiestions juridiques
més debatudes doctrinalment, comengant per la controversia de la mateixa
denominacid,! seguint amb la configuracié i acabant amb el régim juridic. No
obstant aix0, no crec convenient entrar en discussions purament teoriques ja que
el més important avui és examinar la regulacié que de les urbanitzacions privades
fa el llibre cinque del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals, aprovat per llei
del Parlament de Catalunya de 10 de maig de 2006, de manera que el que faré sera
comentar els articles que les regulen per, a través de la seva analisi, posar en relleu
aquells aspectes practics, especialment notarials i registrals, més destacats.”

! El llibre cinque del Codi civil de Catalunya opta per la denominacié propietat horitzontal

per parcelles, que es considera més correcta per definir la situacié de les “mal anomenades
urbanitzacions privades”, com diu I'exposicié de motius. No obstant aixo, el cert és que
aquesta darrera denominacid ha tingut un exit evident enla practicajuridicaienlasocietat,
de manera que és la que utilitzarem normalment en aquesta exposicio.

Per tant, partim de la base que una cosa és el procés urbanitzador, regulat pel dret
administratiu urbanistic, i una altra la urbanitzacié resultant, propia del dret privat, que
és aquella a que ens referim en aquesta exposicid, distincié que va posar en relleu GETE-
ALONSO Y CALERA, M. C.: “Urbanizaciones privadas (explicacién de una propuesta de
regulacion)”, La Notaria, setembre-octubre de I’any 2001, niimero 9-10, pag. 99 i seg.

Tampoc no ens referirem aqui a les “entitats urbanistiques collaboradores” i, especialment,
a les “entitats administratives de conservacié”, que sorgeixen quan el planejament
urbanistic preveu que les obres d urbanitzacié, una vegada acabades, en lloc de ser cedides
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No obstant aixo0, i préviament, s’ha de precisar que dins del terme urbanitzacions
privades s’hi poden incloure dues situacions similars, encara que diferenciades:

a) La urbanitzacié formada per parcelles fisicament independents objecte
de propietats absolutament separades que tenen una participacié en
determinats elements comuns situats en altres parcelles o zones de la
urbanitzacio.

b) El conjunt format per parcelles que, si bé també sén objecte de propietat
separada i sén independents, estan integrades en una unitat formada pel
solar originari objecte de divisio.

La diferencia entre les dues és el grau d’independéncia dels elements privatius
que la integren, que en la primera forma és molt més acusada ja que el terreny
no és mai un element comt, siné exclusiu de cada propietari. En canvi, en la
segona modalitat la independéncia és matisada en tant que sorgeix de la divisi6
en propietat horitzontal d'un terreny o solar, amb la qual cosa es creen entitats
juridicament independents que tenen com a annex inseparable el terreny
situat al voltant de la casa, si bé aquest terreny sera realment un element comu
d’ts privatiu de cadascuna de les cases. Aquesta segona possibilitat es déna
quan el terreny no permet fer una divisié material per finques absolutament
independents pel fet que les que es pretén construir no tenen la superficie minima
establerta per la normativa urbanistica, raé per la qual es recorre a la figura de
la divisid horitzontal, de manera que cada casa constitueix un element privatiu
juridicament independent, amb una quota de comunitat sobre els elements
comuns, que tot sovint es limiten al terreny sobre el qual s’han construit totes
les cases. En aquesta férmula, el jardi privatiu de cada casa, com a terreny, és
element comd, pero a la vegada és d’'us exclusiu de cada casa, de manera que es
parla d’annexos d’ds exclusiu que sén inseparables de cadascuna de les cases. Per
tant, ens trobem davant d’'una veritable propietat horitzontal ordinaria o simple,
regulada en la secci6 2a del capitol tercer, encara que estesa sobre el terra, que no
presentaria especialitats respecte a la propietat horitzontal en general, llevat de
la configuracié fisica i material dels elements comuns.

Un cop feta aquesta precisid, 'objecte d’aquesta exposicié haura de ser la
veritable urbanitzacio privada a qué ens hem referit en primer lloc, caracteritzada
pel fet d’estar formada per un conjunt de solars fisicament independents que
participen de manera inseparable d'uns elements comuns situats en la mateixa
urbanitzacio.

immediatament a I’Administraci6, que s'ocuparia ja de la seva conservacid, aquesta
sencarregatemporalmentals propietaris através del’entitat urbanistica col-laboradora, que
ésunaentitat de base associativa integrada necessariament per tots els propietaris afectats
pel procés urbanitzador. Aquestes entitats estan regides per la normativa urbanistica i
només serveixen per organitzar el compliment de les obligacions dels propietaris de les
parcelles davant ’Administracid, perd no per regular els seus drets i obligacions de caracter
civil que deriven de la urbanitzacid.

Finalment, tampoc no ens referirem a aquelles urbanitzacions que, havent nascut com a
privades, ja han cedit tots els elements comuns a 'ajuntament i s’han convertit en un nucli
de poblacié municipal ordinari, encara que caracteritzat pel fet d’estar format per parcel-les
independents, la qual cosa el diferencia del nucli urba.
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D’altra banda, i abans d’entrar en l'estudi detallat de la institucié, no em
puc estar d’avancar l'encert del legislador catala de regular les urbanitzacions
privades, ja que tenen una indubtable importancia al nostre pais. Es cert que la
regulacié en el Codi civil catala no era imprescindible, ja que s’haurien pogut
regular per la legislacio estatal, que avui déna la Llei de propietat horitzontal, de
21 de juliol de 1960, amb la modificaci6 de la Llei 8/1999, de 6 d’abril, reguladora,
precisament, dels complexos immobiliaris privats, pero el cert és que a Catalunya
aquesta instituci6 ha tingut una gran implantacid. Als anys seixanta i setanta
neix i es desenvolupa dins del fenomen turistic, i als vuitanta es comenga a
utilitzar al voltant de les ciutats amb més habitants com una reaccio a la recerca
d’una primera residencia amb millors condicions de vida®i a un preu més adequat
a les economies familiars, ja que era una forma d’obtenir sol edificable més
barat. Per aquestes raons, entre d’altres, les urbanitzacions privades han tingut
una expansié incessant al nostre pais i en la seva regulaci6 juridica hi ha hagut
una linia d’actuacié marcada per notaris i registradors que van aplicar a les
urbanitzacions privades la Llei de propietat horitzontal, degudament adaptada
a les especialitats d’aquestes urbanitzacions. Aquesta practica constant, unida a
I'extensié de les urbanitzacions privades a que féeiem esment, ha creat una manera
de regular les urbanitzacions privades prou estesa i constant al nostre pais que
justifica que el legislador catala les reguli al Codi civil sota la denominacié de
propietat horitzontal per parcel-les.

I. CONCEPTE I CONFIGURACIO DE LES URBANITZACIONS PRIVADES

La mateixa sistematica del Codi civil ja ens anticipa la configuracié de les
urbanitzacions privades, ja que el titol cinque engloba les anomenades situacions
de comunitat. En el capitol primer es regulen les disposicions generals, en el
segon la comunitat ordinaria indivisa, en el tercer el régim juridic de la propietat
horitzontal i en el quart la comunitat especial per torns. I, a la vegada, el capitol
tercer, que és el que aqui ens interessa, es divideix en quatre seccions, la primera
dedicada a les disposicions generals, la segona a la propietat horitzontal simple,
la tercera ala propietat horitzontal complexa i la quarta ala propietat horitzontal
per parcelles. D'aquesta manera, el legislador ja ens esta dient clarament que
les urbanitzacions privades constitueixen una forma de propietat horitzontal o,
millor dit, un regim juridic que es configura com una especialitat del general de
la propietat horitzontal, la qual cosa confirma l'article 553-53 quan diu que:

‘1. El régim de propietat horitzontal es pot establir, per parcel-les, sobre un
conjunt de finques veines fisicament independents que tenen la consideracio
de solars, edificats o no, formen part d’una urbanitzacio i participen amb
caracter inseparable d’uns elements de titularitat comuna, entre els quals

® No es tracta simplement d’accedir a un habitatge més gran o de millor qualitat, sin6 també

a installacions esportives, centres culturals i d’esbarjo, serveis de seguretat, neteja i
consergeria i zones verdes.
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s'inclouen altres finques o serveis col-lectius, i també limitacions sobre llur
gaudi a favor de totes o d algunes de les altres finques del conjunt.- 2. El régim
de propietat horitzontal per parcelles afecta amb caracter real les finques o
els solars privatius i es regeix per les normes especifiques d aquesta seccio
i, supletoriament, per les daquest capitol d'acord amb la seva naturalesa
especifica i salvant sempre el que disposa la normativa urbanistica
aplicable.”

Per tant, la urbanitzacié privada tindra els elements segiients:

1. Les propietats separades, exclusives o independents, que sén les parcel-les
edificables o ja edificades.

2. Una comunitat sobre els elements i serveis comuns, de manera que és
essencial que la propietat dels elements privatius comporti necessariament
la pertinenca a la comunitat sobre els elements comuns destinats al servei
i utilitat de tota la urbanitzacid, sent aquesta vinculacié de caracter real
i tenint en compte que la comunitat tant por recaure sobre finques com
sobre serveis collectius i que les normes de comunitat poden també
establir limitacions sobre el gaudi de totes o algunes finques en funcié de
la conveniencia del conjunt urbanistic.

3. Una organitzaci6 que permeti 'administracié i conservaci6 dels elements
comuns i l'exercici ordenat dels drets i obligacions de tots els propietaris,
que aquest precepte no regula i que es regira pel que disposin els estatuts
i, si no hi ha regulacid, per les disposicions generals de la propietat
horitzontal de la subsecci6 tercera de la seccié 1a del capitol tercer, amb les
adaptacions que siguin necessaries.

Aquests elements permeten, com diu GETE-ALONSO, configurar-la com
“un régim juridic propi, comunitari sobre el nou objecte de dret, considerat de
manera unitaria, el qual es considera com a urbanitzacié privada...™ o propietat
horitzontal per parcel-les.

Atesa aquesta situacio de fet, el Codi considera aplicables a la urbanitzacio
privada les normes de la propietat horitzontal, encara que reconeix que no es
poden considerar situacions identiques, ja que, si bé a l'article 553-53 es diu que
“el regim de la propietat horitzontal es pot establir per parcelles..”, sassenyala
també que seran aplicables a les urbanitzacions privades les normes de la
propietat horitzontal “d’acord amb la seva naturalesa especifica...” Aixi doncs, és
clar que el legislador catala ha optat per adoptar la tesi formulada per SAPENA
TOMAS,® que va posar en relleu que la situacié dels copropietaris era similar

* Op.cit., pag. 104. Per aquesta autora, “la unicitat d’aquest objecte de dret resideix en el fet que

esta format simultaniament per béns que sén privatius dels titulars i béns que s6n comuns,
béns entre els quals el vincle juridic es representa per una quota’, op. cit., pag. 107.

5 SAPENA TOMAS, “Problemadtica juridica de las urbanizaciones privadas”, Anales de la
Academia Matritense del Notariado, 1968, tom X VI, pag. 486 i seg. Aquest autor va considerar
aplicables les normes de la propietat horitzontal a les urbanitzacions privades atesa
l'analogia entre ambdues institucions, si bé també altres autors, com Font Boix i Camy,
les han identificat configurant la urbanitzacié privada com una propietat horitzontal, els
elements de la qual no estan superposats sin6 que s6n col-laterals.
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en els dos casos, per la qual cosa era necessaria una configuracié unitaria de
la urbanitzacié que delimités els drets i deures dels copropietaris singulars.
Per aquest autor les dues figures no sén identiques, ja que la radé de ser de la
propietat horitzontal esta en la unitat substancial del mateix edifici, mentre que
en la urbanitzacié privada la unitat neix del desti comu, pero en els dos casos
la permanencia esta en el sol i la semblanca o analogia ve d’un fet social i una
motivacié economica identica, que és l'objectiu d’assolir un pis o xalet amb una
serie d’avantatges que actuant per separat no serien possibles. Per aquesta raé
la propietat horitzontal i les urbanitzacions privades tenen nombrosos punts en
comu, responen a problemes socials i realitats economiques molt similars i es
troben situades en un mateix pla. Per tant, encara que no es poden identificar,
ateses les diferéncies que presenten, el fet que es tracti de subespecies d'una
categoria més amplia, que seria el conjunt immobiliari o complex urbanistic, i
que la propietat horitzontal és la figura més proxima a la urbanitzacié privada,
permet acudir a la seva normativa per regular-la.

No obstant aixo, s’ha de reconeixer que una part important de la doctrina ha
destacat que la situacié de fet de les urbanitzacions privades presenta diferencies
importants respecte de la de la propietat horitzontal, que, com ha posat en relleu
MARTINEZ GARCIA,® sén les segiients:

a) En les urbanitzacions privades hi ha casos en que el nombre de propietats
separades és molt gran, la qual cosa fa poc viable acudir al regim de
majories de la Llei de propietat horitzontal.

b) Normalment en les urbanitzacions privades hi ha més elements comuns i
de més entitat que en la propietat horitzontal simple, per la qual cosa calen
normes especifiques d s i manteniment.

¢) En les urbanitzacions privades els elements comuns per naturalesa s6n
escassos, mentre que els que ho sén per desti sén molt més abundants, la
qual cosa obliga a determinar clarament quins sén els elements comuns.

d) La independeéncia de les parcel-les de les urbanitzacions privades és molt
més gran que la dels pisos o departaments d'una propietat horitzontal
sobre un edifici, en la qual tots els elements privatius comparteixen els
elements comuns, com sén la fagana, el sostre, el s0l, les escales, etc.

e) Elsistema de les quotes fixades amb rigidesa amb referéncia a una base de
100 no s’adiu amb les especialitats de les urbanitzacions privades.

f) En molts casos, en les urbanitzacions privades no es parteix d'una finca
Unica, sind de diverses parcel-les amb propietaris diferents, de manera que
el procés d’agrupacié per formar la urbanitzacié pot motivar despeses i
oposici6 d’alguns propietaris.

g) Mentre que els edificis estan normalment inscrits en divisié horitzontal,
en el cas de les urbanitzacions privades n’hi ha moltes que s’han format per
simples segregacions i vendes de parcel-les, sense regulacié dels elements
comuns i fins i tot al marge de la legalitat urbanistica.

¢ MARTINEZ GARCIA, M. A.: Urbanizaciones privadas, Academia Sevillana del Notariado,
2003, tom XIII, pag. 319 i seg.
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h) En els edificis en propietat horitzontal els estatuts consten inscrits en
el Registre de la Propietat, de manera que les normes no inscrites no
perjudiquen el tercer de bona fe, mentre que en les urbanitzacions privades
es dona una major importancia de la publicitat de fet o material.

i) Linterés juridic predominant en la propietat horitzontal és regular
relacions de veinatge i en la urbanitzacié privada regular les relacions de
propietat, de manera que, mentre que en un edifici el que interessa és no
només garantir el sosteniment de les despeses comunes i el manteniment
dels elements comuns, sin6 també disciplinar especialment les relacions
dels copropietaris entre si, en les urbanitzacions privades la independeéncia
de les parcelles fa que el primer interes sigui el manteniment dels elements
comuns.

A les diferéncies assenyalades, que incideixen especialment en la situacié
factica peculiar de la urbanitzacié privada, n’hauriem d’afegir una de caire
estrictament juridic que ha posat en relleu GOMA LANZON, per al qual:

“Leix esta en el principi d unitat de la parcella, de manera que la diferencia essencial
entre la propietat horitzontal i la urbanitzacié privada és si les diverses unitats
immobiliaries que en formen part sén o no parts d una mateixa cosa més amplia:

— En el cas de la propietat horitzontal, l'edifici que es constitueix en tal regim,
juntament amb la parcel-la a la qual per accessié pertany, és un sol objecte de dret en
si mateix, és una cosa.

— En el cas de les urbanitzacions privades, el conjunt no és una sola cosa, siné moltes,
interconnectades pel fet de tenir cadascuna, inseparablement, un dret o participaci6
en certs elements comuns.

Efectivament, en la propietat horitzontal l'existencia de les diferents titularitats
privatives és compatible amb la idea que I'edifici en conjunt segueix sent una cosa que
pertany per quotes als propietaris dels pisos o locals, de la mateixa manera que el sol és
element comd per esséncia... Aquestes caracteristiques, en canvi, no haurien d'adornar
la regulaci6 del complex immobiliari: el conjunt no és una sola cosa i el sol no és comt,
sind privatiu de cada parcella, llevat del corresponent als elements comuns. Cada
finca en un complex és absolutament lliure i independent, i el sol que esta sota seu li
pertany, per la qual cosa totes les facultats de subedificar i les despeses i reparacions
del sol li corresponen...”

El cert, pero, és que aquestes diferéncies I'tinic que fan és fer evident que es
tracta de situacions que no sén identiques, com ja ha hem dit, i que a la practica
hi ha urbanitzacions privades amb situacions especials, atesa la manera com es
van formar, pero aquestes consideracions no desvirtuen el fet essencial que en els
dos casos es parteix d'una situacié de fet que presenta evidents similituds, ja que
tant en la urbanitzaci6 privada com en la propietat horitzontal sobre un edifici,
s’ha d'organitzar una situacié de copropietat en que hi ha una serie d’elements
privatius susceptibles d’aprofitament independent, que s6n objecte de propietats
separades i especials, i uns elements comuns que pertanyen als propietaris dels

7 GOMA LANZON, L.: “La «propietat horitzontal estesa». La urbanizacién privada desde el
punto de vista del objeto de derecho”, La Notaria, novembre-desembre de ’'any 2003, niimero
11-12, pag. 115 i seg.
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elements privatius i que estan al servei d’aquests. La coincidéncia de tots aquests
elements converteix la urbanitzacié privada en un objecte unitari de dret, és a
dir, una unitat fisica i juridica, encara que de menys intensitat que en el cas de
l'edifici dividit horitzontalment, idea que adopta el legislador catala i que té el
seu reflex en les normes que veurem posteriorment referents al titol constitutiu
i la seva inscripcié en el Registre de la Propietat. Per tot aix0, 'assimilacié de
les urbanitzacions privades a la propietat horitzontal que fa el projecte és del
tot encertada i aquesta ha estat, d’altra banda, la tesi que ha seguit la Direccién
General de los Registros y del Notariado des de la coneguda resolucié de 2 d’abril
de 1980 i que han aplicat a bastament al nostre pais notaris i registradors des que
es va comencar a donar el fenomen de les urbanitzacions privades.®

II. FINQUES DE TITULARITAT PRIVATIVA

En les urbanitzacions privades s’ha de distingir, tal com hem dit, entre els
elements privatius i els elements comuns. Els primers s6n les parcelles edificades
o susceptibles d’edificacié que constitueixen propietats separades, exclusives i
independents de les altres, tal com reconeix el nimero 1 de l'article 553-54, quan
diu que:

“Les finques privatives i, si escau, llurs annexos inseparables, pertanyen en
exclusiva a llurs titulars en el régim de propietat que els sigui aplicable’,

il'article 553-53.1, que hem vist anteriorment, quan es refereix a “finques veines
fisicament independents”.

Hem dit que es tracta de propietats exclusives perque cada parcella’ pertany
al seu propietari o propietaris en funcié de les normes generals del dret civil
(copropietat ordinaria, nua propietat i usdefruit, dret de propietat i dret de
superficie, dret de propietat i dret d’ds o habitacio, etc.), ja que aquest és el sentit
que hem de donar a l'expressié “en el réegim de propietat que els sigui aplicable”.

També hem dit que sén propietats independents ja que precisament aquesta
independéncia dels elements privatius s'accentua en les urbanitzacions privades,
en les quals les parcelles estan fisicament separades i no comparteixen cap
element estructural comu, a diferencia del que succeeix en un edifici dividit

8 Daquesta manera el legislador catala ha prescindit d’altres formes de regular les

urbanitzacions privades, com les solucions basades en la integracié dels copropietaris en
una entitat o persona juridica (associacions, societats civils, mercantils o cooperatives);
solucions basades en el dret urbanistic, integrant els copropietaris en una junta de
compensacié o una entitat urbanistica de conservacio; establir servituds reciproques
entre totes les parcelles i per la utilitzacié dels elements comuns; titularitats ob rem per
connectar els elements comuns amb els privatius; establir una comunitat de béns romana,
ordinaria o per quotes sobre els elements comuns; o aplicar analogicament les normes del
Reglament hipotecari sobre la comunitat d’aigiies.

Amb la parcella hem d’incloure els annexos inseparables, si sescau, que sén elements
patrimonials afectats ala propietat de la parcel-la. Pensem en el cas de places d'aparcament,
amarratges d' embarcacions, casetes de bany o trasters.
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en propietat horitzontal, fins al punt que cada parcella podria ser objecte de
propietat separada sense necessitat d’integrar-se en una urbanitzaci, mentre
que en el cas de l'edifici els elements privatius no poden existir sense els elements
comuns de la propietat horitzontal.

Conseqiiéncies necessaries de la independencia i titularitat exclusiva dels
elements privatius sén que:

a) Elsseus propietaris tenen unes facultats de disposicié absolutes, de manera
que podran vendre, alienar o hipotecar lliurement la seva propietat, si bé
l'acte d’alienacié comprendra necessariament la quota de participacié en
els elements comuns, com estableix I'article 553-54.2, segons el qual:

“Els actes dalienacio i gravamen i l'embargament de les finques privatives
sestenen de manera inseparable a la participacié que els correspon en els
elements comuns”,

de manera que els elements comuns sén inseparables de les finques
privatives, com confirma l’article 553-55.2, que veurem posteriorment.

b) Enla propietat horitzontal, en cas de venda d’un pis o local, els propietaris
dels altres, pel sol fet de formar part de la propietat horitzontal, no tenen
els drets de tempteig i retracte, norma que es déna també, encara amb
més rad, en les urbanitzacions privades, de manera que l’article 553-54.3
estableix que:

“Lalienacio duna finca privativa no dona, per ella mateixa, cap dret
d’adquisicio preferent de naturalesa legal’,

precepte que, si bé no té una redaccid gaire encertada, recull la norma
general referida en el sentit que el sol fet de produir-se la venda d’una
parcella no atorga a la resta de propietaris de la urbanitzacié cap dret de
tempteig i retracte, sense perjudici de la possibilitat que cada propietari
pugui establir-los per via voluntaria en 'ambit de la seva capacitat
individual de disposicio.

II1. ELEMENTS DE TITULARITAT COMUNA I LIMITACIONS

En la urbanitzacié privada és imprescindible l'existéncia d'una comunitat
sobre els elements i serveis comuns destinats al servei i utilitat de la urbanitzacio,
de manera que la propietat dels elements privatius comporti necessariament la
pertinencga a la dita comunitat. Per aix0 el niimero 2 de l'article 553-55 ordena
que:

“Els elements comuns son inseparables de les finques privatives, a les quals
resten vinculats per mitja de la quota de participacié que, expressada en
centeésims, correspon a cada finca en el conjunt”,

de manera que cada parcella sera juridica i fisicament independent, si bé
representara un percentatge en els elements comuns que haura de constar en el
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titol constitutiu en forma de quota de comunitat expressada en centeésims, és a
dir, percentualment. Aquesta vinculacié és de caracter real, ja que cap parcel-la
no podra ser alienada sense la seva participacié en els elements comuns, com diu
l'article 553.54.2, vist anteriorment.

Aquests elements comuns tenen com a caracteristiques fonamentals la
seva exterioritat, ja que se situen externament i separadament de les parcel-les
individualment considerades; la dependencia funcional, en tant que estan
destinats al servei o utilitat comuna de les parcelles, i l'exclusivitat, ja que es
destinen exclusivament als propietaris de la urbanitzacié.

Una vegada establerta la necessitat de l'existéncia dels elements comuns i les
seves caracteristiques, cal referir-s’hi, i el nimero 1 de l'article 553-55 en fa una
descripcid i una enumeraci6 exemplificativa quan diu:

“Son elements comuns les finques, els elements immobiliaris i els serveis i
les instal-lacions que es destinen a l'tis i gaudi comii que esmenta el titol de
constitucio, entre les quals s’inclouen les zones enjardinades i d’esbarjo, les
instal-lacions esportives, els locals socials, els serveis de vigilancia i, si escau,
altres elements semblants”,

als quals hem d’afegir:

“Les limitacions al'exercici de les facultats dominicals sobre finques privatives
que imposen el titol de constitucio o els estatuts, el planejament urbanistic o
la Llei’,

que tenen també “la consideracié d’elements comuns” segons l'article 553-
56. Per tant, el legislador catala admet que en el titol constitutiu es puguin
establir tots aquells elements comuns que considerin oportuns els propietaris,
que la comunitat tant por recaure sobre finques (espais i zones verdes,
jardins, installacions esportives, club social) com sobre serveis collectius
(serveis de neteja, manteniment de jardins, vigilancia, administracié de les
installacions comunes), i que les normes de comunitat estatutaries poden
també establir limitacions sobre el gaudi de totes o algunes finques en funcid
de la conveniéncia del conjunt urbanistic (limitacié d’altura de la construcci6
en determinades zones, parcelles minimes, distancies entre edificacions i
caracteristiques d’aquestes, normes sobre les tanques de separacid, tipus
de vegetacié dels jardins, etc.). Es podran imposar també als propietaris
prestacions no pecuniaries, com l'obligacié de fer o d’abstenir-se de fer en favor
de la urbanitzacié determinades tasques (neteja de la piscina o jardins o no fer
festes sorolloses, per exemple).

Ara bé, quan parlem d’elements comuns és imprescindible referir-se a la
classica distincid entre elements comuns essencials i no essencials. Els primers
s6n aquells que resulten imprescindibles perqué es pugui parlar d’'urbanitzaci6
privada, com les carreteres interiors, vials, parcs i jardins o zones verdes en
general. Els segons tenen per objecte dotar laurbanitzacié d'unes utilitats o serveis
convenients per a un millor estar dels seus propietaris, com ara les instal-lacions
esportives, culturals o comercials, i el cert és que en moltes urbanitzacions els
unics elements comuns existents sén aquests ultims, ja que els serveis i elements
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comuns essencials en molts casos se cedeixen a ’Ajuntament, de manera que
passen a ser béns de domini i s puiblic en compliment de les normes establertes
pel planejament urbanistic. Per aixo podriem dir amb ROCA SASTRE que:

“Només hi haura auténtica urbanitzacié privada quan l'actuacié del promotor
o dels propietaris vagi més enlla del pla urbanistic, quan del que es tracti sigui
de dotar les parcel-les amb caracter permanent i exclusiu d’'una série de serveis
i instal-lacions que ni sén obligatoris ni sén imposats pel planejament i que
I’Administracié no esta en condicions de proporcionar”.'’

En aquest punt, s’ha discutit doctrinalment sobre la possibilitat que existeixin
carrers de propietat i us privat, si bé crec que el punt essencial sera distingir
entre aquells que sén imposats pel planejament urbanistic, que seran publics
encara que no se n’hagi fet la cessié formal a ’Ajuntament, i aquells altres que
la urbanitzacié faci per al gaudi i s exclusiu dels seus propietaris sense estar
previstos per la normativa urbanistica i que, per tant, seran d’interés purament
privat i formaran part dels elements comuns de la urbanitzacio.

Finalment, és inevitable fer una referéncia a la consideraci6 de les limitacions
establertes pel planejament urbanistic o la llei com a element comu, ja que
l'obligatorietat de les seves normes és determinada per la mateixa forca de la
legalitat vigent que obliga tots els ciutadans. Segurament, el que ha volgut dir
el legislador és que aquestes limitacions poden incorporar-se als estatuts, de
manera que, a més de la seva for¢a legal, tindrien la que resultaria d’haver estat
incorporada als estatuts de la urbanitzacié pels seus propietaris, encara que s’ha
de reconeixer que la diccié de I'article no deixa de resultar sorprenent.

IV. TITOL DE CONSTITUCIO

El titol de constitucié és fonamental per ala configuracié juridica dela propietat
horitzontal, ja sigui simple o per parcel-les, ja que és el document que la configura
tant en els seus elements privatius com comuns, estableix tot el ventall de drets
i deures dels propietaris, n'organitza la convivencia i constitueix la garantia dels
drets dels futurs adquirents. Atesa aquesta indubtable importancia, el legislador
ha ordenat, en l'article 553-57: “El titol de constitucié del conjunt ha de constar en
escriptura publica [...]”.

D’aquesta manera la intervenci6 del notari esdevé fonamental en el naixement
de la propietat horitzontal per parcelles, perd no només des d’'una perspectiva
purament formal, ja que s’ha de tenir en compte que pot tenir una gran complexitat
i es poden donar una gran varietat de suposits que podran ser regulats gracies
al respecte que té el projecte per I'autonomia privada. Es precisament en aquest
marge de llibertat que tenen els propietaris de les parcelles per configurar els
seus estatuts i la forma de regular la utilitzacié dels elements i serveis comuns

10 ROCA SASTRE, R. M. i ROCA SASTRE MUNCUNILL, L.: Derecho hipotecario, Bosch, 1997,
tomV, pag. 138.
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en que sera fonamental la tasca d’assessorament propia del notari per donar les
solucions juridiques més adients a cada cas.

D’altra banda, ens hem de plantejar la qiiestié de si l'escriptura publica és
una forma constitutiva o s'imposa de manera simplement obligatoria, és a dir,
si l'escriptura és una exigencia sense la qual no existeix la urbanitzacié o és una
simple obligacié sense sanci6 que no impedeix que la urbanitzacié existeixi
de fet entre els copropietaris, encara que sense eficacia davant tercers. No
crec que sigui procedent entrar en la discussié doctrinal sobre el tema de les
formes constitutives i, des d'una perspectiva purament practica, és evident que
I'escriptura permet sotmetre la urbanitzacié ales disposicions del Codi, de manera
que la seva regulacid juridica quedara fixada de forma auténtica i permetra que
els estatuts accedeixin al Registre de la Propietat, amb la qual cosa podran ser
oposables davant tercers adquirents de les parcel-les. En conseqiiéncia, podem
dir que l'escriptura és condicié indispensable per configurar la urbanitzacié en
la forma prevista legalment (tipicitat legal) i perqué produeixi tots els seus efectes
juridics, mentre que la urbanitzacié no formalitzada en escriptura es regulara
de la manera que decideixin els seus propietaris, que podran triar qualsevol
de les possibilitats configuradores que hem vist anteriorment, encara que amb
una eficacia purament privada, sense ser oposable a tercers adquirents, si bé, si
no hi ha regulacié juridica pactada entre els copropietaris, seran aplicables les
normes sobre la propietat horitzontal per parcelles, sempre que es donin les
circumstancies de fet que la caracteritzen, seguint aixi la linia marcada pels
tribunals i la Direccién General de los Registros y del Notariado.

La importancia de l'escriptura ptblica s'accentua més si tenim en compte el
contingut obligatori que ha de tenir, que establira necessariament una regulaci6
completa de la urbanitzacio en tots els seus aspectes juridics, ja que la regulaci6
que fa larticle 553-57 del titol constitutiu és, pel seu detall, més propia d'un
reglament que d’una llei.

En aquest contingut podriem distingir entre els aspectes juridics de caire civil
i administratiu, entre els quals hi hauria els urbanistics.

1. Contingut civil del titol constitutiu

Ja podem anticipar que registralment el legislador ha optat per aplicar el
sistema de la propietat horitzontal i I'article 8, apartats 415, de la Llei hipotecaria,
confirmat per la Resolucié de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado
de 2 d’abril de 1980, de manera que el titol constitutiu s’ha d’adaptar a aquesta
exigencia perque sigui inscriptible en el Registre de la Propietat. Aixi, en principi,
s’ha de fer una finca originaria, si és necessari amb les agrupacions previes que
calguin, que és la urbanitzacié en conjunt, amb tots els seus elements privatius i
comuns, que s hauran de descriure detalladament, i s’hauran de fer constar també
les normes del titol constitutiu i dels estatuts. A cada element privatiu o parcel-la
se li déona un nimero correlatiu i una quota de participacié en els elements
i despeses comuns expressada en centésims, que seran objecte d’inscripcid
separada, encara que relacionada amb el foli general de la urbanitzacié.
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D’acord amb aquesta configuracié general, l'article 553-57 exigeix que en el
titol consti:

a) La descripcio del conjunt en general, que ha d’incloure el nom i
l'emplacament, lextensio..., el nombre de solars que la configuren i la
referencia a les finques i instal-lacions comunes i la seva descripcio.

b) La relacio de les obres d'urbanitzacio i de les installacions del conjunt
i el sistema previst per conservar-les i fer-ne el manteniment, i també la
informacio sobre la prestacio de serveis no urbanistics...

¢) La relacié descriptiva de totes les parcel-les i dels altres elements privatius,
que ha d’incloure el nimero dordre, la quota general de participacio i, si
sescau, les especials que els corresponen, aixi com la superficie, els limits i, si
sescau, els espais fisics o drets que en constitueixin annexos o que hi estiguin
vinculats...

d)..

e) Els estatuts, si n’hi ha...

f..

g) Un planol descriptiu del conjunt, en el qual s’han de identificar les finques
privatives i els elements comuns.

Hem de destacar l'exigéncia d’'un planol, que sens dubte sera un element
aclaridor de la descripci6 global de la urbanitzacié i de cadascuna de les
parcelles, i la voluntarietat dels estatuts, que solament constaran si aixi ho
volen els propietaris de la urbanitzacié. Per tant, la norma preveu la possibilitat
que no es vulguin establir normes complementaries a les que resulten del
mateix Codi, que en tot cas sén aplicables, pero encertadament obre la porta
a la voluntat privada dels propietaris per configurar un regim juridic especific
de la urbanitzacid, que permetra, per exemple, regular l'organitzacié atenent
les seves caracteristiques especials, com nombre de parcel-les i de propietaris,
elements i serveis comuns o situaci6 urbanistica, per facilitar i fer més eficac el
seu govern i administraci6.

També, encara que no ho digui expressament aquest article, crec que sera
possible establir en el titol constitutiu un reglament de régim interior, ja que,
de la mateixa manera que els estatuts regulen aspectes del regim juridic real
de la urbanitzacio, podent ser oposables a tercers si s'inscriuen en el Registre
de la Propietat, el reglament de régim interior conté les normes internes de
la urbanitzacié que regulen les relacions de veinatge i convivencia, i té una
eficacia purament privada entre els copropietaris. El que passa és que aquesta
eficacia interna fa que no sigui necessari establir el reglament en el titol
constitutiu i que el pugui aprovar en qualsevol moment posterior la junta
de propietaris, encara que aixo no impedeix que consti en el titol si aixi ho
acorden els copropietaris.
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2. Contingut administratiu i urbanistic del titol constitutiu

De la mateixa manera que per a la declaracié d’un edifici en propietat
horitzontal és necessari acreditar al notari la legalitat de I'obra amb la llicencia i
certificacio técnica, quan es tracta d’'urbanitzacions també és necessari acreditar-
ne la legalitat. Pero, a més, s’ha de tenir present I'extraordinaria importancia que
la normativa urbanistica té en aquests casos, ja que la urbanitzacié privada és
el resultat d’'un procés d'urbanitzacié subjecte a la legislacié urbanistica general
i als plans urbanistics concrets que l'afecten, i les normes d’aquests sempre
els seran aplicables. Per aixo el legislador catala exigeix que en el titol es facin
constar les segiients referencies a aquesta qiiestio:

a) ...aprovacié administrativa de l'actuacié urbanistica en qué s’integra, les
dades essencials de la llicéncia o de l'acord de parcel-lacio...

b) ...les altres circumstancies que resultin del pla d'ordenacid...

...

d) Les regles generals o especifiques sobre la destinacié i l edificabilitat de les
finques i la informacié sobre si son divisibles.

e..

f) La relacio de terrenys reservats per a sistemes urbanistics i dels declarats
d’us i domini public, si w'hi ha, en cas que la urbanitzacio coincideixi
territorialment amb una actuacio urbanistica.

No obstant aix0, i a pesar que el ndmero 1 de l'article 553-57 diu que el titol
constitutiu “ha de contenir, almenys,” aquestes circumstancies, el nimero 2
matisa aquest caracter obligatori quan diu:

“Les determinacions urbanistiques que contingui el titol de constitucio tenen
efectes merament informatius”.

La pregunta que és necessari formular-se és clara: que passara amb un
titol constitutiu que no tingui cap referéncia a les dites determinacions de
caire urbanistic? Respecte d’aix0 crec que hem de distingir entre els requisits
de la lletra a), que s6n imprescindibles en tant que acrediten la legalitat de la
urbanitzacio, i els de les lletres b), d) i f), que sén purament informatius en tant
que es refereixen a normes urbanistiques que no afecten la validesa i legalitat
de la urbanitzacié.

A la practica, aquests requisits obligaran el notari a exigir als atorgants de
'escriptura de titol constitutiu d'urbanitzacid privadalallicéncia de ’Ajuntament
i una certificaci6 administrativa, signada pel secretari del consistori i amb el
vistiplau de l'alcalde, sobre les circumstancies exigides, encara que, a efectes
purament informatius, el precepte diu que aquestes circumstancies han de
constar en el titol i, a més, d’aquesta manera el titol donara tota la informaci6
necessaria per als titulars actuals i futurs de les parcelles, de manera que
l'escriptura publica constitutiva recollira totes les determinacions civils i
urbanistiques de la urbanitzacié.
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3. Qui atorga el titol constitutiu

El titol constitutiu, com hem vist, conté la descripcié de les parcelles i dels
elements comuns, la quota de copropietat, aixi com les normes estatutaries, de
manera que afecta directament el contingut del dret de propietat, configurant-
lo en el marc de la urbanitzacid. Per aixo és imprescindible el consentiment de
cadascun dels propietaris, i si bé el precepte que ara examinem no ho exigeix
expressament, aixi ho confirma l'article 553-8, relatiu a l'establiment de la
propietat horitzontal sobre un edifici,! quan diu que “el titol de constitucié de
la comunitat I'atorguen els propietaris de I'immoble”, sense fer cap matisacié ni
referencia a majories.

No obstant aix0, quan parlem d’urbanitzacions que es formin a partir de
I'entrada en vigor del llibre cinque, haurem de distingir entre tres situacions: la
urbanitzaci6 de nova creacié portada a terme per un promotor que la constitueix
formalment abans de comencar les vendes de les parcelles, que és la mateixa
situacié que es dona en els edificis de nova construccié en propietat horitzontal;
la urbanitzacié també de nova creacié que constitueixen diversos propietaris per
al seu us propi, i la que es constitueix per regular la situacié factica preexistent
resultant de diferents parcelles, cadascuna amb el seu propietari i inscrites
registralment com a finques independents, amb unes zones de gaudi comu. En
el primer cas, el titol sera atorgat exclusivament pel promotor, mentre que en els
altres dos sera necessari el consentiment unanime de tots els propietaris que
vulguin integrar-se en la urbanitzacidé, amb la qual cosa es confirma el criteri
que han establert les resolucions de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 5 de marg de 2001, 26 de setembre i 5 d'octubre de 2002 i 5 de gener
de 2006, que han declarat que l'acte de constitucié d'un conjunt immobiliari
és un acte de rigorés domini del qual resulta la necessitat que l'escriptura de
constitucié sigui atorgada pel propietari tinic de 'immoble o per tots els titulars
dels diferents elements privatius.

En conseqiiéncia, quan l'article 553-57-3 diu:

“..8i el régim durbanitzacio privada sestableix per acord de tots o d'una
part dels propietaris de parcelles, edificades o no, situades en una unitat
urbanistica consolidada, que ja figuren inscrites en el Registre de la Propietat
com a finques independents...”,

no sesta referint a la possibilitat d’acordar la constitucié de la urbanitzaci6
per una part dels seus propietaris, sin6 a la situacié que es déna quan hi ha una
unitat urbanistica consolidada i només alguns dels propietaris afectats per ella
tenen el proposit de formar una urbanitzacié privada. Aquests propietaris seran
una part de tots els afectats per la unitat urbanistica, pero seran necessariament
tots els que tenen la voluntat d’organitzar-se a través de la solucié juridica de la
urbanitzacio privada.

No obstant aixo, si bé en les urbanitzacions creades a partir de I'entrada en
vigor del llibre cinque la regla de la unanimitat sera plenament aplicable, en les

I Aplicable a les urbanitzacions privades d’acord amb el que es disposa a l’article 553-53.2,
vist anteriorment.
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ja existents abans el legislador ha estat conscient que resultaria molt complicat
aconseguir-la,’* per la qual cosa la disposicié transitoria setena, nimero 2,
estableix exclusivament per a aquest cas, com a excepcio, que:

“Per a l'atorgament del titol, és suficient el vot favorable dels propietaris que
representin dues terceres parts del total de les parcelles concernides, pero
cal aportar la llicéncia de l'ajuntament del terme municipal on esta situada
la urbanitzacio, o bé acreditar que s’ha sollicitat amb més de tres mesos
d’anticipacio respecte a l'atorgament de lescriptura’.’®

Per tant, en les urbanitzacions ja existents abans de I'l de juliol de 2006, data
d’entrada en vigor del llibre cinque, s’ha optat per un sistema d’atorgament del
titol constitutiu per una majoria qualificada de propietaris, sense reconéixer el
dret de cada propietari a oposar-se a la seva inclusié en la urbanitzacié, ja que
s'imposa la voluntat de la majoria. Per aquesta rad, en aquest cas crec que sera
necessari garantir sempre la citacié fefaent de cadascun dels propietaris en tots
els tramits i el seu dret de defensa, per evitar reclamacions basades en defectes
formals que poguessin afectar la legitimitat dels acords assolits.

Aquesta constitucié de la urbanitzacié per acord majoritari, encara que
excepcional i limitada en el seu ambit d’aplicacid, suposa una novetat, ja que en
el regim del dret comu la regla segueix sent la de la unanimitat, com ha recordat
I'esmentada Resolucié de la Direccién General de los Registros y del Notariado de
5 de gener de 2006.

D’altra banda, en aquests casos, com que la urbanitzaci6 es constitueix de
manera sobrevinguda, com hem dit, sobre parcelles que ja consten en el Registre
de la Propietat com a independents, es diu en larticle 553-57-3 que en el titol
constitutiu:

“No cal descriure cadascuna de les parcel-les... pero s’ha de fer constar, com
a minim, el numero que els correspon en la urbanitzacid, la identificacio
registral, la referéncia cadastral i els noms dels propietaris’,

norma que confirma la disposicié transitoria setena, en el nimero 3, per a les
propietats horitzontals per a parcelles existents abans de I'entrada en vigor del
llibre cinque.

2 A més de les dificultats de fet derivades de la sempre possible oposicié no fonamentada
d’algun propietari puntual, hem de tenir en consideracid les estrictament juridiques si
es vol inscriure el titol en el Registre de la Propietat, ja que el principi de tracte successiu
obligaria que atorguessin el titol tots els titulars registrals i no els propietaris reals, cosa
que faria imprescindible solucionar les situacions derivades d heréncies no formalitzades,
contractes privats no elevats a escriptura publica ni, per tant, inscrits, escriptures
publiques no inscrites i propietaris desapareguts perque la realitat registral coincidis amb
la material.

3 Segons el niimero 1 d’aquesta mateixa disposicié transitoria, una vegada transcorregut
el termini de cinc anys des de 'entrada en vigor del llibre cinqué, “qualsevol propietari o
propietaria pot demanar judicialment I'atorgament del titol” amb la majoria dita.
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4. Constancia registral

A diferencia de l'article 553-57, que comenga dient que “el titol de constitucié
ha de constar en escriptura publica”, a I'article segiient es diu que “l'escriptura
de constituci6 del régim de propietat horitzontal per parcelles s’inscriu en el
Registre de la Propietat d’acord amb la legislacié hipotecaria...”, de manera que
desapareix el caracter imperatiu. Per tant, es regula la forma d’inscripcio, pero
aquesta no és constitutiva ni tan sols obligatoria, de manera que el réegim de
propietat horitzontal estesa existira, en els termes que hem dit anteriorment,
des de I'atorgament del titol constitutiu, que podra ser inscrit en el Registre de la
Propietat a l'efecte de poder ser oposable davant tercers (art. 32 Llei hipotecaria).

Aquest article regula el reflex registral del titol constitutiu en el Registre de la
Propietat, i distingeix entre la urbanitzacié de nova creacié, regulada en els cinc
primers apartats, ila sobrevinguda sobre finques ja inscrites com a independents,
regulada en el nimero sis.

En el primer cas, el legislador catala ha adoptat la tecnica del doble o triple
foli registral,' que va ser avalada per la Direccién General de los Registros y
del Notariado en resolucié de 2 d’abril de 1980, de manera que el nimero 1 del
precepte estableix que:

“Lescriptura de constitucio del régim de propietat horitzontal per parcelles
s'inscriu en el Registre de la Propietat d acord amb la legislacio hipotecaria.
S’ha de fer una inscripcio general per al conjunt i una inscripcio per a
cadascuna de les finques privatives i, si escau, de les finques destinades a
us i gaudi o a serveis comuns, a cadascuna de les quals s’ha d obrir un foli
especial separat”.

Dit aixo, el legislador hauria pogut donar per tancada la qiiesti6 ja que la
Llei hipotecaria és aplicable a Catalunya, atés que la regulaci6 dels registres i
instruments publics sén de competencia exclusiva estatal. Per aixo, sorprén que
l'article 553-58 faci una regulacié d’aspectes propis de la pura técnica registral
ordenant que “la inscripcié s’ha de fer en el foli de la finca en que sassenta” i que:

“Si la urbanitzacié recau totalment o parcialment sobre diverses finques,
s’han d’efectuar les operacions registrals necessaries per formar-ne una de
sola. Si les finques son de diversos propietaris, es pot establir una comunitat
ordinaria indivisa sobre lagrupada, que es pot mantenir en les finques
privatives, o bé es poden adjudicar directament a cada titular les finques

" Tradicionalment es diu que aquestaresolucié vaintroduir el sistema del “triple foli registral”,
sibé ho feia per aun cas en el qual dins de les parcel-les hi havia edificis dividits, ala vegada,
en propietat horitzontal, de manera que ordenava l'obertura d'un foli per a la urbanitzacié
en conjunt; un altre foli per a cadascuna de les edificacions o blocs del complex, relacionat
amb el foli general del dit complex, i un altre per a cada pis o departament de l'edifici
relacionat amb el foli anterior i amb el foli general. Per tant, el sistema es basa en el “doble
foli” si dins de les parcel-les no hi ha cap edifici dividit horitzontalment. No obstant aixo, si
tenim en compte que el legislador catala ha admes la inscripcié de les finques destinades a
I'tis i gaudi o a serveis comuns, es podra també parlar de triple foli, en tant que n’hi haura
un per a tota la urbanitzacié, un per a cada parcel-la privativa i un altre per a les finques
comunes.
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privatives que li corresponen. En aquest darrer cas, es considera, a tots els
efectes, que mai no ha existit comunitat’,

precisié important, aquesta darrera, ja que l'agrupacid es practica com una
operaci6 purament de tecnica registral, de manera que solament la voluntat dels
atorgants de I'escriptura podra determinar-ne la titularitat.

I, a continuacid, ordena que:

“La inscripcio del régim de la urbanitzacié s’ha de fer a favor de la persona o
les persones que el constitueixen sobre la finca o les finques de llur propietat”,
que “en tots els casos, s’han de fer les notes marginals de referéncia a les
inscripcions de les finques privatives”,

aixi com la manera d’inscriure les finques privatives iles comunes d’acord amb
allo que disposa el titol constitutiu que ja hem vist. Es precisa que en aquestes
ultimes:

“S’inscriuen a favor dels titulars presents i futurs de les diverses finques
privatives, sense esmentar-los de manera explicita ni fer constar les quotes
que els corresponen’”.

Certament, aquestes precisions no eren necessaries, ja que responen a la
técnica registral emprada actualment i que deriva de les disposicions de la Llei
hipotecaria i de la jurisprudencia de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, a excepcié de la possibilitat d’inscriure com a finques independents
les destinades a s i gaudi o serveis comuns, ja que la Resolucié de 2 d’abril de
1980, si bé exigia la descripcié dels elements comuns en el foli corresponent a la
urbanitzaci6 en conjunt, no exigia una gran precisid, ates que no sén objecte de
foli separat i que sempre es pot aplicar el sistema de deduccid, de manera que tot
el que no estigui configurat com a element privatiu sera comu. En conseqiiencia,
en aquest punt el legislador catala saparta de la practica que s’havia observat fins
avui i permet la inscripcié com a finca independent de les finques destinades a
element comt, la qual cosa permet una major precisié en la seva descripcié i que
els llibres registrals reflecteixin de manera més exacta i completa la realitat de
la urbanitzacié privada per al coneixement dels futurs adquirents. Es tractara,
per tant, d’una finca purament instrumental, en tant que serveix per informar de
l'existéncia dels elements comuns, i amb titularitats esmentades mediatament, en
tant que seran tots els titulars actuals i futurs de les parcel-les de la urbanitzacio.

D’altra banda, I'article 553-58 també regula en el niimero 6 l'establiment de
la propietat horitzontal per parcelles de manera sobrevinguda, és a dir, sobre
finques ja existents i inscrites en el Registre de la Propietat com a finques
independents amb titularitats diferents per a cada una. En aquest cas, si el
legislador hagués exigit també la formacié d'una sola finca per agrupacié per
després configurar la urbanitzacié registralment, hauria fet impossible la
inscripcié d’aquestes urbanitzacions per les desmesurades despeses registrals i
fiscals que aquest sistema provocaria. Per aixo, amb un sentit practic evident, en
aquest cas estableix que:

“S’ha d’obrir [...] un foli separat i independent per a la urbanitzacio en conjunt,
en el qual han de constar les circumstancies que estableix aquest article i s’ha
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de fer una referéncia per nota marginal a cada una de les inscripcions de les
finques que passen a ésser privatives, en la qual s’ha de fer constar la quota
que els correspon’.

En qualsevol cas, la soluci6 adoptada pel legislador catala és del tot encertada,
ja que el sistema del doble foli no és més que la manifestacié del principi
d’especialitat o determinaci6 que regeix el Registre de la Propietat i permet al
futur adquirent d'una parcel-la informar-se de la situaci6 juridica d’aquesta i, a
través delanota de relacio del seu foli, arribar fins al foli general de la urbanitzacié,
on trobara informacié sobre els elements i serveis comuns, estatuts i la resta de
dades juridiques del seu interes.

V. EXTINCIO VOLUNTARIA

Es un principi general del dret que ningti no pot ser obligat a romandre en una
comunitat sino vol, que recull I'article 552-10 en reconeixer a qualsevol cotitular el
dret a exigir la divisié de l'objecte de la comunitat. No obstant aix0, quan es tracta
de propietat horitzontal, com que cada propietari ja té un element privatiu propi
independent i que aquests no poden existir sense alguns dels elements comuns
(terreny, estructures generals, coberta de ledifici), s’ha optat tradicionalment
per l'exigéncia de la unanimitat per extingir-la voluntariament, tal com fa també
larticle 553-14.

En canvi, quan es tracta d’urbanitzacions privades, el Codi ha optat per un
régim de majoria, encara que qualificada, ja que, segons l'article 553-59:

“Lextincié voluntaria de la propietat horitzontal per parcelles es produeix
per acord de les tres cinquenes parts dels propietaris, que han de representar
les tres cinquenes parts de les quotes de participacid’,

excepcio que té en compte la independéncia fisica de les parcel-les i el fet que els
elements comuns en aquest cas no sén imprescindibles per a la seva existencia,
siné tnicament per al gaudi d’uns serveis que poden acabar sent considerats
innecessaris o cedits a I'ajuntament.

D’altra banda, I'acord de dissolucié portara necessariament a la liquidacié dels
elements comuns i a I'extincié de les obligacions de la comunitat, aspecte que
regula encertadament el precepte dit en el nimero 2, quan considera que:

“S’han de liquidar totalment, una vegada acordada l'extincio, les obligacions
vers terceres persones i, si escau, vers els propietaris. En el procés de liquidacio
la junta de propietaris ha de mantenir les seves funcions, ha de percebre les
quotes endarrerides i els altres crédits a favor de la urbanitzacio, ha d alienar,
si escau, els immobles d’us comii que s’hagi acordat d alienar i, una vegada
acomplertes totes les operacions, n’ha de retre compte a tots els propietaris”,

és a dir, un veritable procés de liquidacié, de manera analoga al que succeeix en
les persones juridiques, encara que ni la urbanitzacié com a tal nila seva junta de
propietaris tenen personalitat juridica.
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