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I. INTRODUCCIO

Lart. 553-45.4 del Codi civil de Catalunya regula un suposit innovador quan

disposa:

“El titol de constitucio pot establir un increment de la participacio en les
despeses comunes que correspon a un element privatiu concret en el cas d’us
o gaudi desproporcionat de manera provada d’elements o serveis comuns a
conseqiiencia de l'exercici d activitats empresarials o professionals en el pis
o el local. Aquest increment també el pot acordar la junta de propietaris per
majoria de quatre cinquenes parts de propietaris i quotes. En cap dels dos
casos, l'increment no pot ésser superior al doble del que li correspondria per

la quota.”

Prenc com a motiu de la meva comunicacié un aspecte tan concret del Codi
com el precepte que acabo de transcriure perqué considero que aquesta previsié

321
322

323
324

325
326
327
328
328

321
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legal comportara més problemes que solucions a les comunitats de veins, una
relacié de conviveéncia ja prou dificultosa per la contraposicié d’interessos entre
aquells que destinen I'is de Ielement privatiu com a habitatge de primera
o segona residencia i aquells que ho fan per desenvolupar-hi una activitat,
sigui professional o empresarial; ara ens trobem, doncs, davant d’'una novetat
legislativa que aportara més elements de discordia.

Dificilment l'adquirent d’un element privatiu acceptara de bon grat la
circumstancia d’haver de fer efectiu el doble de la despesa comunitaria pel sol
fet de desenvolupar una activitat en un espai permes pel titol constitutiu o bé per
un acord posterior de la junta de propietaris, i per damunt de tot, la inseguretat
juridica que suposa trobar-se en dependéncia permanent de la voluntat d'una de
les parts: la junta de propietaris.

Sobta que la previsié s'estengui a locals i pisos. Sens pot adduir que, si no hi ha
us o gaudi desproporcionat d’elements comuns, el precepte no resulta aplicable.
Arabé, la casuistica és tan amplia i el precepte deixa indefinits tants conceptes, a
la vegada que ho fa tan senzill per a la Comunitat, que el problema es decanta cap
al titular de l'element privatiu en el qual es desenvolupi l'activitat professional
o empresarial. Un cop adoptat l'acord, la carrega d’impugnar-lo és per al qui
esta obligat a contribuir amb l'increment, ja que haura de formular la demanda
corresponent en el suposit que hi hagi un desacord.

II. ANTECEDENTS

Com que no hi ha cap precedent legislatiu en materia de propietat horitzontal,
el contingut de la norma que comentem parteix d'un dels principis declarats en el
preambul del Codi: la funcié social de la propietat, que es manifesta en la regulacié
amb caracter general de les restriccions al dret de propietat. Sobre aquesta base
la llei imposa certes limitacions al dret de propietat, si bé, com exposarem,
aquests limits son discriminatoris no només respecte a la resta de veins que no
destinin I'element privatiu a una activitat empresarial o professional, els quals
no sén considerats possibles “usuaris en desproporcié dels elements comuns”,
sind també respecte a moltes activitats que es poden desenvolupar en un element
privatiu que comportin un s o gaudi que es pugui considerar “desproporcionat”,
segons el text normatiu, i que malgrat aixo queden exonerades de 'increment de
contribuci6 a les despeses.

Es cert que, en el marc de la Llei de propietat horitzontal, el referent “quota o
coeficient en propietat” no necessariament determinava sempre la participaci6
en les despeses, perque podia resultar que, o bé per titol o bé per acord de junta,
determinats elements privatius estiguessin exonerats de contribuir a despeses
concretes. Ara bé, es tractava sempre d’anar per sota del coeficient o quota
fixada, en cap cas la participacié s'incrementava, com resulta de la norma que
comentem.
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I11. LIMITACIO AL DRET DE PROPIETAT. DISCRIMINACIO PER
L'EXERCICI DACTIVITAT PROFESSIONAL O EMPRESARIAL

La funci6 social de la propietat, si ha de comportar limitacions al dret dels
particulars, sha d’estendre a tot propietari sense cap mena de discriminacid,
tal com fa la norma, la qual s'adreca només als qui exerceixin una activitat
professional o empresarial en el suposit d’ts o gaudi desproporcionat.

Per comencar, els tribunals hauran de definir que sentén per activitat
professional i activitat empresarial. Els qui desenvolupen professions col-legiades
titulades? En aquest suposit la definicid la trobem a l'art. 2 de la Llei 7/2006, de
31 de maig, de l'exercici de professions titulades i dels col-legis professionals,'
pero i les no titulades? Si la “professié” no es troba regulada, com es definira?
I l'activitat “empresarial”? Es considerara com a tal si es compleixen tots els
requisits administratius? I en el suposit que no es compleixin? Els suposits també
s6n innombrables aqui, i n'esmento només un: els apartaments en municipis
anomenats turistics que se cedeixen en arrendament amb un ds i ocupacié
“desproporcionats”, sigui al llarg de l'any o en temporada d’estiueig, molts
cops amb excés d’ocupacio, es considerara activitat empresarial? Larrendador
només té el deure de complir les seves obligacions fiscals, pero en cap cas no se’l
considera, des d’'un punt de vista administratiu, “empresari”.

Tanmateix, la discriminacié que resulta de la norma no es produeix només
entre els veins que exerceixen activitats i els que no —no se’ns pot negar un mateix
us o gaudi desproporcionat d’elements comuns amb activitat o sense—, siné que
la discriminacié més palesa ho és respecte de totes aquelles altres activitats que
no s6n emmarcables ni en les professions ni en I'empresa.

La discriminaci6 s'accentua pel fet que la norma manté el silenci respecte de
“totes” les activitats que es duen a terme en dependeéncies de '’Administracid
publica i fa que quedi al marge del possible increment de la participacié
en les despeses comunes, ja que no veiem on es pot encabir la “professié” o
“l'activitat empresarial” si ens referim a centres publics de gestio, a delegacions
administratives i a seus de jutjats, per exemple, i també a les associacions sense
anim de lucre, als registres publics i a les corporacions de dret privat o public:
collegis professionals, etc.

I és que si, per rad d’exercir una activitat professional o empresarial sense cap
altre requisit afegit, la norma dedueix un possible 1is o gaudi desproporcionat, es
fa dificil entendre el limit i exclusié respecte de tantes altres activitats que per
raé de l'activitat suposen, sense cap mena de prova, un s desproporcionat dels
elements comuns, per exemple una oficina de recaptacié d’impostos.

“Als efectes d’aquesta llei sén professions titulades les que es caracteritzen per I'aplicacié
de coneixements i técniques per a l'exercici de les quals cal tenir un titol académic
universitari, acreditatiu de la completa superacié d'un pla destudis, que habiliti per a
l'exercici professional d’acord amb la normativa vigent i, si s'escau, per a complir les altres
condicions establertes per llei.”
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IV. QUOTA DE PROPIETAT - QUOTA DE PARTICIPACIO

La seguretat juridica respecte de l'obligacié principal de tot propietari en
regim de propietat horitzontal espanyol, com ara la contribucié al pagament de
les despeses, amb la senzilla remissié al coeficient en propietat o bé a la quota de
participacié en el repartiment de despeses, ara és negada per la norma objecte
d’aquest estudi, sense tenir en compte la previsi6 de l'art. 553.3.

I és que resulta contradictori que en el mateix capitol I1I del titol V, en allo que es
refereix a la definicid i regulacié de la quota, es mantingui el requisit d' unanimitat
per ala seva modificacid, i l'art. 553-45.4, que aqui comentem, rebaixa a les quatre
cinquenes parts de propietaris i quotes.

Larticle 553.3, després d’assenyalar que la quota de participacié determina i
concreta la relacié dels drets sobre els béns privatius amb els drets sobre els béns
comuns, afegeix que serveix de modul per fixar la participaci6 en les carregues,
els beneficis, la gestid i el govern de la comunitat i els drets dels propietaris en
cas d’extinci6 del régim; llevat d’'un pacte (unanime) en contra, la quota estableix
la distribucié de les despeses. La precisié de la quota sassigna de manera
proporcional a llurs superficies tenint en compte l'us i la destinacid, i s'acaba
establint que les quotes es determinen i es modifiquen per acord unanime dels
propietaris.

Aixi doncs, un cop regulada la funcié de la quota i els criteris per assignar-
la, aquesta norma manté, igual que la llei espanyola, la necessitat que hi hagi
unanimitat tant per determinar-la com per modificar-la.

Tanmateix, aixo que acabem d’assenyalar no és cert,ino s'entén la contradiccio.
Si la quota serveix de modul per fixar la participacié en les carregues i no es pot
modificar si no és per acord unanime,” i si es poden establir, a més de la quota
general, quotes especials per a algunes despeses determinades —apartat 3
de la mateixa norma—, perd sempre sota el requisit de la unanimitat, l’article
553-45.4 permet que la junta de propietaris pugui acordar, amb la majoria de
quatre cinquenes parts de propietaris i quotes, I'increment en el cas d'as o gaudi
desproporcionat.

I, resolent una possible interpretacié forgada d’aquesta contradicci6 en el sentit
que l'art. 553.3 es refereix a la “quota-coeficient” (com a element determinant de la
relacié dels drets sobre els béns privatius respecte dels béns comuns), mentre que
el 553.45.4 es refereix a la “quota de participacié” en les despeses, de qué serveix
l'apartat 4 de l'art. 553-3? Les quotes (totes) no es determinen i modifiquen per
acord unanime dels propietaris?

2 Larticle 553-3.4 exposa: “Les quotes es determinen i es modifiquen per acord unanime dels
propietaris o, si aquest no és possible, per l'autoritat judicial si les lleis o els estatuts no

estableixen una altra cosa”.
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V. AMBIT DE LES DESPESES SOBRE LES QUALS ES POT
APLICAR EL DOBLE DE LA QUOTA CORRESPONENT

També sassenyala que l'increment no pot ser superior al doble del que li
correspondria per la quota. Aquesta previsio sagreuja en detriment dels titulars
de l'activitat sancionats per I'is o gaudi desproporcionat dels elements comuns,
perque el legislador no especifica les despeses a les quals vol que contribueixin
el doble, si a les ordinaries o a les extraordinaries. L'art. 553.45 porta per titol
“Despeses comunes”.

Si la “quota’, Gnica expressié emprada, serveix per fixar la participacio en les
carregues, 'increment s’haura d’aplicar a totes les despeses,® ja que allo que la
norma no distingeix no ho pot pas fer el tribunal, amb la qual cosa la duplicitat
pot suposar xifres importants, per exemple, en quotes extraordinaries per
rehabilitacié de facanes i innovacions o substitucions de serveis. Caldria que tant
la previsié que es faci en el titol constitutiu com I'acord de la junta de propietaris
adoptat per quatre cinquenes parts, concretessin el tipus de despeses, ja que, si
aixo no és aixi, com es podran combatre els possibles arguments de la junta de
propietaris en el sentit que I'tis o gaudi desproporcionat també ho és respecte de
la despesa extraordinaria, per exemple, el canvi d’ascensor?

I aixi tenim oberta la via discriminatoria de la junta de propietaris, que amb
les quatre cinquenes parts de propietaris i quotes pot acordar donar el suposit
d’ts o gaudi desproporcionat, pel sol fet que es desenvolupa qualsevol de les
activitats assenyalades pel precepte, i donar peu a una manera d’obtenir recursos
economics, cosa que comportaria, en definitiva, una reducci6 en 'import de la
quota respecte dels propietaris que no exerceixen cap activitat.

Se'ns pot adduir que el coeficient de participacié assenyalat per a l'adopci6
de l'acord és prou elevat i que s’ha de produir el resultat de la manifestacié de la
voluntat d’un alt percentatge de propietaris. Res més lluny d’allo que succeeix en
el dia a dia, en qué no és infreqiient que l'assisténcia a les reunions de junta de
propietaris sigui baixa respecte al total de membres.

Si hi afegim la novetat del Codi respecte del comput de vots,' en que no es
distingeix, com feia I'LPH, entre el comput dels que s'anomenaven qualificats i
els que sanomenaven ordinaris, aquest nou sistema permet facilment l'obtenci6
del quorum que demana l'art. 553-45.4 de les quatre cinquenes parts. La mera
passivitat dels absents que no impugnin 'acord d’increment de quotes facilitara
que sadopti aquest acord, fins i tot d'una manera menys compromesa que si
assistissin a la reunié de junta de propietaris, i aixi voten.

En un suposit com el que examinem, en el qual, generalitzant les situacions de
fet, els qui desenvolupen activitats professionals o empresarials representen un
nombre minoritari de propietaris i quotes en un determinat immoble en regim

® Lincrement no pot ser superior al doble del que li correspondria per la quota.

* Larticle 553-26.2 estableix que es computen favorablement els vots que corresponen als
propietaris que, tot i que han estat convocats correctament, no assisteixen a la reunid, si
després no soposen al'acord.
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de propietat horitzontal, el seu vot contrari pot no ser suficient per rebaixar les
quatre cinquenes parts de propietaris i de quotes.

VI. LA CARREGA DE LA IMPUGNACIO JUDICIAL

Havent vist més amunt la facilitat amb que la junta de propietaris pot adoptar
l'acord, s’ha de considerar la possibilitat que el legislador havia de preveure
l'obligacié de la junta de propietaris de complir uns requisits de procedibilitat per
omplir el terme de desproporcio, tan indefinit segons el contingut previst, ja que
l'afegit “de manera provada” suposa una valoraci6 subjectiva dels beneficiats i es
pot aconseguir recorrent, senzillament, als rétols, les plaques o els anuncis que
indiquin una activitat professional o empresarial, que per si mateixa evidencii un
us o gaudi desproporcionat dels elements comuns: una académia, un advocat, un
metge, un gestor sempre podran pressuposar, d’entrada, un ds o gaudi —férmula
disjuntiva— diferent d’aquell que en faci la resta de comuners.

Certament, sembla que la norma concreta una mena de requisit per adoptar
l'acord d’increment de la participacid: que 1'ts o gaudi sigui desproporcionat de
manera provada. Sense cap altre requisit per a 'adopcié de I'acord, és facil que
la junta de propietaris qualifiqui de desproporcionat 1'is o gaudi dels elements
comuns; és clar que en el procés haura de provar-ho, pero, d'entrada, qui ha
d’iniciar la demanda és sempre el perjudicat en la impugnacié de 'acord.

La impugnacié dels acords adoptats per la junta de propietaris només es pot
fer seguint el procediment ordinari segons la regulacié processal vigent —art.
249.8 LEC— i en un termini que ara estat reduit a dos mesos —art. 553-31.3. Com
passa sovint, doncs, el propietari que no ha assistit a la reunié i que no ha tingut
la cura de llegir 'acta de la reunid, té noticia de I'increment quan se li reclama la
quota. Llavors, com que ha sobrepassat el termini d’impugnacié i 'acord pot no
ser contrari als estatuts o al titol constitutiu i s’ha adoptat conforme a la previsi6
legal, no hi cap l'exercici de 'acci6 en el termini d’'un any i, en conseqiiéncia,
l'acord esdevé ferm.

Per tractar-se d'una previsio legal tan transcendent per al que esta obligat a
contribuir, no s'entén que el legislador no hagi previst una mena de requisit previ
a la validesa de l'acord, tal com ha fet mantenint el model de la llei espanyola,
pel cessament de lactivitat,® fos préviament a l'adopcié de l'acord, requerint
informaci6 administrativa, o bé a posteriori, mitjancant el deure de comunicacié
fefaent expressa.

Lafavoriment legal que suposa aquesta norma vers la junta de propietaris ens
pot portar més lluny davant la gens infreqiient practica d’exercici d’activitats
professionals o empresarials en elements privatius la destinaci6 dels quals era
un altre segons el titol, com ara el d’habitatge o també un magatzem. Fins ara la
comunitat combatia aquest canvi per mitja de dues accions: la de prohibici6 del
titolila d’activitat molesta. Mentre que la jurisprudencia, respecte de la prohibicid

®  Article 553-40.2.
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del titol, s’ha anat decantant cap a una linia uniforme i ha consolidat el criteri de
la necessitat de la constancia en el titol constitutiu de la prohibicié expressa per
admetre favorablement la peticié de cessament de l'activitat, tal com preveu ara
l'art. 553-10.2 ¢)° del Codi, 'admissié de I'activitat molesta com a conseqiiéncia
de I'alteracié de la destinacié no ha trobat una posici6 jurisprudencial semblant,
i aixi, partint del fet que la “quota de convivencia” prevista en el titol tanca la
possibilitat de modificar la destinacid, trobem sentencies tant en un sentit com
en un altre. Tenim una sentencia recent de 'Audiencia Provincial de Terol de 10
d’octubre de 2006 que disposa que lalteraci6 de la destinacid, un traster per a
habitatge, semmarca en l'activitat molesta i acull la demanda de la comunitat, en
el sentit indicat.”

Doncs bé, hem fet el relat precedent per donar més relleu a la prerrogativa
que ddna la proteccié legal de I'art. 553.45.4 a la comunitat, en el sentit segiient:
és cert que, desapareguda la prohibicié d’alteracié de la destinacid, llevat que
sestableixi aixi en els estatuts, el titular podria dur a terme qualsevol canvi;
ara bé, en el suposit que l'activitat desenvolupada estigués prohibida per titol,
malgrat que no resultés ni perillosa ni molesta, la Comunitat tindria dues
possibles imposicions al titular de I'element privatiu: a) optar per la via judicial
per al cessament de lactivitat per prohibicié expressa del titol, i b) adoptar
l'acord d’increment de quota i aix{ satisfer la voluntat material recaptatoria,
la qual freqiientment concorre en aquests suposits. O bé es paga o bé es
demanda.

VII. CESSAMENT O CANVI DE LACTIVITAT

La norma tampoc no resol el que succeeix quan la junta de propietaris ha
de prendre l'acord de deixar sense efecte I'increment de la participacié en les
despeses, sigui perque aixi ho estableixi el titol o perqué precedeixi un acord de
junta amb motiu del cessament voluntari de l'activitat. L'acord també I'haura de
prendre la majoria de les quatre cinquenes parts de propietaris i quotes? Lacord

¢ 553.10-2.c) No cal el consentiment de la junta de propietaris per a la modificaci del titol de
constitucid sila motiven els fets segiients:... ¢) Les alteracions de la destinacié dels elements
privatius, llevat que els estatuts les prohibeixin.

7 “...este Tribunal considera que, en un caso como el presente, el uso como vivienda de un
trastero encuentra su encaje en el precepto legal invocado, art. 7.2 de la Ley de Propiedad
Horizontal. No porque se trate de una actividad prohibida por los estatutos, sino por
tratarse de una actividad no permitida, expresamente desautorizada por la Comunidad de
Propietarios, que entrafia un potencial dafio dela finca al intensificar un uso desautorizado
y desproporcionado de los elementos comunes en beneficio de un propietario o un grupo de
ellos, sin correspondencia de cuota de participacién proporcional. Actividad que resulta
como pocomolestaalosvecinos, aquienes se obliga a soportar unusointensivo yno previsto
de los elementos comunes, sin contraprestacion, generando una cuota de convivencia no
prevista, incémoda siempre proporcionalmente; con el consiguiente malestar entre los
vecinosy copropietarios por el abuso que representa, malestar que no casa conlos principios
de solidaridad y buena vecindad que inspiran el marco de convivencia en las relaciones de
vecindad.”
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és possible a 'empara de 'autonomia de la voluntat de la junta de propietaris,
malgrat que la llei no ho estableixi, perd, novament, excepte que ens trobem
davant d’un suposit prou rellevant (cessament de I'activitat) —en el qual es faria
pales I'abts de dret de la comunitat en cas de negar la supressié de I'increment—,
si el cas es donés per un canvi d’activitat que no comportés 'tis desproporcionat
dels elements comuns, el propietari sancionat seria el qui es veuria obligat a
demandar judicialment perqueé es corregis I'aplicacié de I'increment. Un altre cop
trobem el titular de 'element privatiu en inferioritat de condicions respecte a la
comunitat.

VIII. CENRIQUIMENT INJUST

Un cop establerta la desproporcid, no es preveu cap mena de contraprestacio.
Si, per exemple, es considera que concorre I's desproporcionat d'un element
comu, com ara la utilitzacié de I'escala amb la consegiient necessitat d'un servei
de neteja amb més periodicitat, la norma no mana que els ingressos provinents
de I'increment de la participacié tinguin per destinaci6 atendre el manteniment
i conservacié daquells elements utilitzats desproporcionadament. La previsid
de la norma s’adreca a I'increment amb un limit del doble, i en aquest excés no
s'inclouen només les despeses generades per I'ts o gaudi desproporcionat, sin
totes les despeses que genera la comunitat. Lobligacié sestén a l'asseguranca,
el subministrament de serveis, el manteniment de fots els serveis comuns, les
reparacions ordinaries i/o extraordinaries, en definitiva, a totes les partides
compreses en els pressupostos.

Per aix0 abans hem apuntat que aquesta previsié legal es pot entendre com
una mena de sanci6é o multa, ja que es produeix un enriquiment injust per part
de la comunitat, que no té 'obligacié correlativa d’incrementar les despeses per
raé de I'ts o gaudi desproporcionat, un empobriment de qui esta obligat a pagar
I'increment de la participacié en les despeses comunes, i saprecia una manca de
causalitat, perque no es justifica el desplagament patrimonial, i qui el rep pot
donar-hi la destinaci6 que li sembli millor.

IX. CONCLUSIO

La norma que estableix l'art. 553-45.4 del Codi civil de Catalunya regula
un aspecte que no ha demanat la societat, i n'és una prova l'escassa o nulla
jurisprudencia sobre el particular. La possibilitat d’exercir activitats
empresarials o professionals en els condominis en regim de propietat
horitzontal estava garantida per la mateixa llei espanyola, amb una
jurisprudencia consolidada, que deixava a 'autonomia de voluntat la previsié
de desenvolupar determinades activitats o bé de prohibir-les, amb l'establiment
de quotes de participacié que prenien com a possible parametre les activitats
per desenvolupar i amb la constitucié de tots aquells elements juridics que
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donessin seguretat al’adquirent en el marc d’aquest regim de propietat. Aquesta
seguretat desapareix en el Codi civil de Catalunya, que deixa a la voluntat de les
quatre cinquenes parts dels copropietaris el fet de decidir si s’ha d’establir un
increment de la participacié en les despeses o no, i que no obliga a destinar les
quantitats percebudes a incrementar els serveis pels quals se suposa que es fa
un us o gaudi desproporcionat.
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