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1. Marc Normatiu

— Directiva 2006/23/CE del Parlament i del Consell de 12 de desembre
de 2006.

— Article 171 de I'Estatut dAutonomia.
— Llei 13/2002, de 21 de juny de Turisme de Catalunya.

— Llei 26/2010, de 3 d’agost, de régim juridic de les administracions
publiques i de procediment de les administracions publiques de
Catalunya.

— Llei 16/2015 de 21 de juliol de simplificacié de l'activitat administrativa
de 'Administracié de la Generalitat, dels governs locals de Catalunya i
d'impuls de l'activitat economica.

— Llei 39/2015 d'1 octubre de procediment administratiu comd de les
administracions publiques.

— Decret 75/2020 de 3 d’agost de Turisme de Catalunya.
— Article 9 de la Llei Hipotecaria i 51 del Reglament Hipotecari.

— Articles 73 1 74 del Reial Decret 1093/97, de 4 de juliol sobre inscripcié
al Registre de la Propietat dels actes de naturalesa urbanistica.

— Article 136 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, d’Habitatge.

2. Concepte

L'Article 50 bis de la Llei 13/2002 de 21 de juny, de Turisme de Catalunya,
en la redacci6 atorgada per l'article 169.2 de la Llei 5/2020, de 29 d’abril, de
mesures fiscals, financeres, administratives i del sector public i de creaci6 de
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I'impost sobre les instal - lacions que incideixen en el medi ambient (vigéncia
1 de maig 2020), defineix els d’habitatges d'us turistic com:

«Habitatges que sén cedits pel seu propietari, directament o indirectament, a
tercers, a canvi de contraprestacié econdmica, per una estada de temporada, en
condicions d'immediata disponibilitat i amb les caracteristiques establertes per
reglament. No es permet la cessi6 per estades dels habitatges d'as turistics que
han de cedir-se sencers.»

Aixi mateix, estableix les segiients condicions:

1. Elshabitatges d'us turistic requereixen el corresponent titol habilitant
exigit per la normativa vigent per iniciar l'activitat, sense la qual no
es pot ni comercialitzar ni publicitar el servei turistic d’allotjament a
I’habitatge.

2. Fixa el dies a quo a partir del qual sentén que es comenca la
prestacié dels serveis dallotjament: quan es realitza la publicitat
o la comercialitzacié6 de l'allotjament, directament o a través d'un
intermediari.

Quant al control administratiu, si bé es preveu una verificacié a priori,
consistent en lexigéncia del titol habilitant, també es contempla un
mecanisme a posteriori constituit per la potestat dels ajuntaments d’establir
procediments de control periodic de I'habitatge dtis turistic d’acord amb
les ordenances municipals.

Complementa aquesta definicid, 'article 221.1 del Decret 75/2020 de 4
d’agost de Turisme de Catalunya, que disposa:

«1. Téla consideracié d>habitatge d>iis turistic 'habitatge que €és cedit pel seu propietari,
directament o indirectament, a tercers, a canvi de contraprestacié econdomica per a
una estada de temporada i en condicions de disponibilitat immediata.

2. Es considera estada de temporada tota ocupacié de Uhabitatge per un periode de
temps continu igual o inferior a 31 dies.

3. Els habitatges d’iis turistic se cedeixen sencers, i no se’n permet la cessid per estances.

4. No es poden cedir habitatges que no estiguin degudament habilitats. En cas que la
persona propietiria d'un immoble tingui coneixement d’'una activitat clandestina,
té el deure de comunicar-ho a VAdministracié competent, aixi com demprendre les
accions civils corresponents destinades al cessament efectiu de Uactivitat turistica.

5. La destinacié d’un habitatge d’is turistic ha de ser compatible amb la regulacié
dels usos del sector on estigui situat i amb la normativa civil que li sigui aplicable.»
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Aquest precepte legal delimita, encara més, el concepte d’habitatge
d'ts turistic. En primer lloc, afegeix a la definicié existent una limitacié
temporal d'un periode igual o inferior a 31 dies. I, alhora, una limitacié
espacial, atés que compren la cessié de I'habitatge en la seva integritat i no
parcialment per estances.

D’altra banda, addicionalment al control administratiu previ vehiculat a
través del titol habilitant, imposa la carrega al propietari d'un bé immoble
que tingui coneixement de 1'iis sense titol de comunicar-ho a’Administracié
competent i demprendre les accions pertinents adrecades al cessament de
lactivitat.

Esrellevant subratllar que estableix, aix{ mateix, una important limitacié:
la compatibilitat de 1"as turistic amb els usos del sector i amb la normativa
civil aplicable, el qué exemplifica la confluéncia del dret puiblic i del dret privat
en la regulacid dels habitatges d"is turfstic.

3. Regulacié especifica a la normativa civil catalana

Des del punt de vista del dret privat, l'article 553.25.4 del Llibre V dels
drets reals del Codi Civil de Catalunya, en 'ambit de la regulacié de la
propietat horitzontal estableix que:

«Els acords que modifiquin la quota de participaci6, els que privin a qualsevol
propietari de les facultats d'ts i gaudi d’elements comuns i els que determinin
l'extincié del régim de la propietat horitzontal simple o complexa requereixen
el consentiment exprés dels propietaris afectats».

Article 553.26.2 Llibre V dels drets reals, del CCCat :

«Es necessari el vot favorable de les quatre cinquenes parts dels propietaris amb
dret a vot, que han de representar al mateix temps les quatre cinquenes parts
de les quotes de participacié per:

a) Modificar el titol de constitucié i els estatuts, excepte que existeixi una disposicié
legal en sentit contrari. (...)»

Pel que fa a la seva explotacié, resulta rellevant l'article 50 ter de la llei
13/2002 de 21 de juny, el qual preveu que :

«La cessié d’habitatges d'us turistic pot ser realitzada en qualsevol de les formes
admeses en dret».
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4. Breu referéncia a la normativa estatal

Altrament, quant a la legislaci6 estatal, I'article 17 de la Llei de Propietat
Horitzontal de 21 de juliol de 1960, a partir del Reial Decret Llei 21/2018,
de 14 de desembre, de mesures urgents en matéria d’habitatge i lloguer
i el Reial Decret Llei 7/2019 d’'1 de mar¢ de mesures urgents en materia
d’habitatge i lloguer ha introduit un nou apartat que estipula:

«El acuerdo por el que se limite o condicione el ejercicio de la actividad a que
se refiere la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial
turistica, suponga o no modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos,
requerird el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios
que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacién.
Asimismo, esta misma mayoria se requerird para el acuerdo por el que se
establezcan cuotas especiales de gastos o un incremento en la participacién
de los gastos comunes de la vivienda donde se realice dicha actividad, siempre
que estas modificaciones no supongan un incremento superior al 20 %. Estos
acuerdos no tendrdn efectos retroactivos».

Per tant, s’exceptua de la unanimitat I'adopcié de I'acord, suposi o no
modificacié del titol constitutiu o d’estatuts, pel qual es limiti o condicioni
l'exercici del lloguer turistic dels habitatges, essent suficient el vot favorable
de les tres cinquenes parts del total dels propietaris que representin les
tres cinquenes parts de les quotes de participacié. I la mateixa majoria
és l'exigida per incrementar les quotes en la participacié de les despeses
comunes de I'habitatge on es dugui a terme l'activitat sempre que no es
tracti d'un increment superior al 20 %. D’altra banda, es recull de manera
expressa la irretroactivitat dels acords.

La doctrina de la DGSJYFP ha delimitat I'ambit i 'abast d’aquesta
norma legal:

1. De conformitatamb la doctrina de la DGSJYFP, I'acord que tingui per
objecte, no la limitacié de I'us turistic dels habitatges siné l'autoritzacié
expressa d’'una activitat turistica, exigira unanimitat (Resolucié de la
DGSJYFP de 19 de desembre de 2019).

2. Cal tenir present que la majoria reduida de tres cinquenes parts
del total de propietaris que representin les tres cinquenes parts de les
quotes de participacié només és aplicable a 1is o explotacié turistic
especific regulat a la normativa sectorial, de tal manera que la resta
(per exemple, I'hostatgeria o desti vacacional diferent del regulat a la
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normativa sectorial) quedara subjecte a la regla general. Resolucié de la
DGSJYFP de 22 de juny de 2022.

3. Les Resolucions de la DGSJYFP de 22 de gener de 2021 i 21 de
desembre de 2022 afirmen que 'article 17.12 de la LPH no només empara
limitar o condicionar 'activitat de lloguer turistic dels habitatges, siné
una prohibicié absoluta de I'activitat.

4. Segons la resoluci6 de la DGSJYFP d’1 de desembre de 2021, I'article
17.6 de la LPH no permet acollir-se a la majoria de tres cinquenes parts
del total de propietaris que representin les tres cinquenes parts de les
quotes de participacié quan les limitacions no afectin tinicament als
pisos destinats a lloguer turfstic.

Finalment, '’Audiéncia Provincial de Madrid en la seva senténcia
numero 238/2021, de 16 de juny de 2021, afirma que no pot subsumir-se
en el concepte de lloguer d’us turistic el lloguer d'un habitatge 1'is del qual
esta destinat a ser compartit entre diferents persones, que ha d'equiparar-se
al lloguer d’habitatge atés que té per objecte satisfer la necessitat personal i
permanent d’habitatge per part dels arrendataris.

Cal tenir, tanmateix, present el contingut de la Resoluci6 de la DGSJYFP
de 27 abril de 2021, que estableix:

a) Es necessaria la unanimitat pels acords que impliquin modificacié
del titol constitutiu.

b) Un dels suposits en que la mateixa llei exceptua la unanimitat és el
previst a 'apartat 12 de l'article 17 de la LPH introduit pel Reial Decret
1lei 7/2019, d’'1 de marg, que redueix la majoria necessaria al vot favorable
de les tres cinquenes parts que alhora representin les tres cinquenes
parts de les quotes de participacié.

c) D’acord amb les exigeéncies del principi de legitimacié registral
recollital’article 38 dela Llei Hipotecaria, sien el Registre apareguessin
inscrits drets de domini adquirits per terceres persones en un moment
posterior a la data d’adopcié dels acords de modificacié dels Estatuts,
encara que sigui mitjancant un acord col-lectiu, és necessari que
compti amb el consentiment dels nous titulars d'elements privatius,
que no poden veure’s perjudicats per limitacions no inscrites en el
moment de la seva adquisicié. (Articles 5 LPH i 13, 17, 32, 38 i 20
de la Llei Hipotecaria). Si bé matisa aquesta doctrina consolidada en
el sentit de que en tractar-se d'un acord pel qual es requereix el vot
favorable de les tres cinquenes parts del total dels propietaris que
representin tres cinquenes parts de les quotes de participacié, havent
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acceptat propietaris que compleixen aquest quorum, considera I’acord
com inscriptible.

I quant a I'abast de I'apartat 12¢ de l'article 17 de la LPH, cal apuntar la
Resolucié de la DGSJYFP de 7 de novembre de 2022, que afirma:

a) Es planteja la controversia sobre la inscriptibilitat de la segiient
clausula estatutaria: «Se prohibe el destino de los locales y pisos
a hospederias, residencias de estudiantes, asi{ como la explotacién
como viviendas turisticas, apartamentos turfsticos u otro régimen,
cualesquiera que fuese su denominacién, contemplado o no por la
normativa sectorial turistica, que implique o suponga genéricamente
prestaciéon de alojamiento turistico». Aprovada mitjan¢ant un acord
adoptat amb el vot favorable dels que representen del 69,90 % del total de
les quotes de participacié i havent-hi votat en contra el restant 30,10 %.

El registrador fonamenta la seva negativa a la inscripcié esgrimint

que excedeix de l'excepcié prevista a 'apartat 12¢ de Iarticle 17 de la LPH
(la clausula concreta es refereix a hostalatge i residéncia destudiants) i
que, per tant, és precisa la unanimitat.
b) Conclou la DGSJYFP que larticle 1712 LPH redueix la majoria
exigida per adoptar 'acord especific al qual la mateixa es refereix perd
no permet que aquesta excepci6 a la norma general de la unanimitat es
pugui estendre a acords relatius a altres usos dels habitatges o locals com
és el d’hostalatge o habitatges turistics en régim diferent de 'especific
derivat de la normativa sectorial turistica, o residéncies d’estudiants, a
que es refereix expressament la norma estatutaria debatuda.

5. Jurisprudéncia a I'ambit del dret civil catala

Com a exemple, cal analitzar, entre d’altres, les segiients senténcies.

5.1. Tribunal Superior de Justicia de Catalunya

La Senténcia de la Secci61? de la Sala Civil i Penal del Tribunal Superior
de Justicia de Catalunya nim. 4/2019, de 24 de gener, que es fonamenta en
les Resolucions de la Direccié General de Seguretat Juridica i Fe Pablica de
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27 de juny de 2018 i la Resoluci6 de la Direccié General de Dret, Entitats
Juridiques i Mediaci6 de 6 de febrer de 2017.

El suposit de fet es resumeix en si l'adquirent d'un immoble que
disposava de llicéncia d'as turistic pot continuar portant a terme ’activitat,
front'oposicié de la Comunitat de Propietaris, la qual amb anterioritat havia
acordat, i inscrit al Registre de la Propietat, una modificacié estatutaria que
ho impedia expressament.

La resoluci6 de la Direcci6é General dels Registres i del Notariat de 27 de
juny de 2018 diu que «Lautoritzacié administrativa per a l'inici o la continuacié
de lactivitat no constitueix cap mena de dret real que segueixi U'habitatge en
la seva transmissid, sind que €s la limitacid especifica d’'uns determinats usos
degudament inscrita en el Registre la que t€ abast real, inherent a la propietat
que s‘adquireix i que exclou altres usos possibles».

La resoluci6 de la Direccié General de Dret, Entitats Juridiques i
Mediaci6 de 6 de febrer de 2017 posa de manifest que si un propietari ha
adquirit el seu element privatiu en un moment en que en el Registre de la
Propietat no hi constaven les normes de la comunitat que limitaven un us
determinat del mateix no pot ser privat d’aquest ts contra la seva voluntat.
Ara bé, quan transmeti 'immoble, els adquirents que tindran coneixement
de la limitaci6, ja no podran iniciar I'as prohibit, o si s’escau, hauran de
cessar en aquest us.

Al fil dambdues resolucions, la senténcia determina que encara que
s'adquireixi un habitatge habilitat com a pis turistic amb l'autoritzacié
administrativa pertinent concedida al titular anterior, si les normes
estatutaries han estat objecte de modificacié incloent la prohibicié del
mateix, constant inscrita aquesta limitacié al Registre de la Propietat no pot
admetre’s una exempcié permanent per a algun dels pisos i el nou adquirent
no podra exercir aquesta activitat quedant obligat al seu cessament, si aix{
ho insta la comunitat d’acord amb l'article 553-11.3 i l‘article 553-40.11 2 del
CCCat (en la redaccié vigent en el moment de produir-se els fets).

Senténcia del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya de 13 de
setembre de 2018, la qual ha establert que un canvi en els estatuts d'una
comunitat de veins prohibint els pisos turistics a l'edifici no afecta la
continuitat dels habitatges que ja funcionaven com a tals abans que
s’aprovessin les restriccions.

En aquest cas, la Comunitat de Propietaris va adoptar l'acord de
modificacié dels Estatuts per prohibir 1'is turistic després que un dels
propietaris comuniqués a 'administradora de la Comunitat la seva intenci6
de portar a terme aquesta activitat. Si bé el Jutjat de Primera Instancia
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i I'’Audiéncia Provincial van considerar 1'acord comunitari validament
adoptat i que afectava la demandant, el Tribunal Superior de Justicia
de Catalunya va estimar el recurs de la demandant, concloent que la
validesa d’aquest acord requereix que s’adopti pels organs competents
amb el quorum de quatre cinquenes parts, que aquests acords no poden
tenir efectes retroactius respecte d’aquells titulars d’entitats que sense
que constés inscrita la limitacié en el Registre de la Propietat i que a
més votessin en contra del mateix; de manera que si bé el propietari
no pot impedir I'adopcié de I'acord, la Comunitat ha de respectar la
destinacié turistica escollida pel mateix amb anterioritat a la seva
adopcié.

Senténcia del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya de 19
de maig de 2016. La Senténcia recorda els principis que inspiren
l'ordenament civil de Catalunya, fent esment de I’article 111.6 de la llei
primera del CCCat en que s’estableix el principi de llibertat civil, de
manera que les activitats que no poden portar-se a terme a la finca per
voluntat de la Comunitat han de trobar-se expressament prohibides o
limitades en els seus Estatuts. Estatuts que hauran de constar inscrits
en el Registre de la Propietat per la seva oposabilitat a tercers i, sense
que aquesta limitacié pugui tenir caracter retroactiu.

Disposa la Senténcia que no es tracta d’'una activitat il-licita ni
legalment prohibida, siné expressament permesa per normes de rang
legal (Llei d’habitatge de 2007).

Aixi mateix, afirma que l’activitat en abstracte no suposa per se
un dany o perill per a l'edifici atés que I'us intensiu dels elements
comunitaris no és exclusiu d’aquest tipus d’activitat siné compartit
amb unes altres com, per exemple, despatxos professionals o locals
oberts al public, el qual pot ser compensat mitjancant el mecanisme
previst en l'article 553.45.4 CCCat (increment de la participacié en les
despeses comunes que correspon a una entitat concreta en el cas d’us
o gaudi especialment intensiu dels elements o serveis comuns previst
pel titol constitutiu o la junta).

De manera, que no estant expressament prohibida ’activitat a les
normes estatutaries, l'accié exercida per la Comunitat de Propietaris
és l'accié de cessacié de la comunitat, tractant-se de determinar si
l’activitat portada a terme en certs departaments és contraria a la
convivéncia normal en la comunitat (articles 553.40 i 553.47 CCCat).
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5.2. Audiéncia Provincial de Barcelona i Jutjat
de Primera Instancia n°49 de Barcelona

Sentencia de 'Audiencia Provincial de Barcelona niim. 422/2016 de 29
de setembre. Convé remarcar l'emfasi en el concepte de modulacié de 'as,
afirmant que la modulacié que es pugui realitzar mitjancgant els acords de la
Comunitat d’'un Us concret, no suposa ni una restriccié ni una disminucié
de les facultats d’aquest us. Invoca l'article 553.11 del CCCat que recull el
régim juridic aplicable als Estatuts de les comunitats dividides en propietat
horitzontal, permetent normes que comprenguin regles referents al desti,
Us i aprofitament dels elements privatius i dels elements comuns, aixi com
regles relatives a limitacions d'as i altres carregues dels elements privatius,
juntament amb regles que limitin les activitats que puguin realitzar-se en
els elements privatius.

Per tant, conclou la senténcia, les modulacions d'as sén perfectament
admissibles i acceptades tant pels Estatuts com per les normes de régim
intern, i ajustades a la legalitat vigent.

Sentencia de PAudiéncia Provincial de Barcelona 442/2014, de 13
d'octubre. El seu interés rau en la invocacié, per una de les parts, de
l'existéncia d’'una prohibicié en l'edifici d'exercir activitats d’hostalatge i que
de les proves aportades es desprén un pacte tacit entre els copropietaris
per destinar les plantes superiores a habitatge, despatx o oficines i la part
inferior a usos comercials, existint una voluntat contraria a la instal-lacié
de I'hostalatge.

Sosté la senténcia que la doctrina jurisprudencial és practicament
unanime en considerar que la simple descripcié de I'immoble no pot
suposar una limitacié de 1"ds o de les facultats dominicals, siné que
l'eficacia d’'una prohibicié d’aquesta naturalesa exigeix d'una estipulacié
clara i precisa que l'estableixi.

De manera, que no resultant ni del titol constitutiu ni dels Estatuts la
limitacié per l'exercici de cap activitat licita, davant un suposit d'un pacte
tacit no es poden constrényer les facultats dominicals del propietari. (STS 12
de setembre de 2013).

Sentencia del Jutjat de Primera Instincia nimero 49 de Barcelona,
numero 127/2016 d’'1 de juny. La idea central d’'aquesta senténcia, que
confirma la qualificaci6 registral, és que perque les limitacions en el dret
de propietat tinguin abast real i excloent d’altres usos possibles és necessari,
d'una banda, que estiguin degudament reflectides en els estatuts amb
claredat i, que, com a limitatius de drets siguin aprovats per unanimitat
sense que pugui constar un vot en contra d’algun dels propietaris al qual se
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li esta limitant un dret; de manera que l'article 553.24.5 del CCCat exigeix
unanimitat per 'adopcié d’aquests acords, o el consentiment exprés dels
propietaris afectats.

Senténcia Audiéncia Provincial de Barcelona de 29 de juny de 2019,
num. 205/2019, de 29 de juny. S’ha de tenir en compte que es tracta d'un
suposit de nul-litat d'un acord per no haver estat previst a 'ordre del dia,
preveient la senténcia que, malgrat aquesta nul-litat i essent els acords
obligatoris i vinculants per tots els propietaris des de la seva adopcié en
virtut dels articles 553.29 i 553.30 del CCCat, que és necessari, als efectes
que l'acord no esdevingui valid per la falta d'impugnacié, la seva impugnacié
(encara que la comunitat no '’hagués inscrit al Registre de la Propietat i
encara que la comunitat no I’hagués exercit, sense que aquest no exercici
pugui interpretar-se com un desistiment de la seva validesa).

Senténcia Audiéncia Provincial de Barcelona de 23 de marg¢ de 2021,
num. 190/2021, de 23 de marg; Senténcia de 'Audiéncia Provincial de
Barcelona de 28 de juliol de 2020, niim. 685,/2020, de 28 de juliol; Senténcia de
FAudiéncia Provincial de Barcelona de 21 d’abril de 2021, niim. 256/2021, de
21 d’abril. Aquestes senténcies tenen com a comu denominador la conclusié
que cal limitar la legitimacié passiva per l'exercici de I'accié de resolucié del
contracte d’arrendament per causa de cessié o subarrendament inconsentit,
a qui consti contractualment que ostenta la condicié d’arrendatari.

Es fa palés que es desprén de la doctrina jurisprudencial que quan un
immoble arrendat per una persona individual o juridica esdevé ocupat
per algt altri, sigui per cessio, traspas o subarrendament, tota modificacié
subjectiva introduint tercers en la relaci6 arrendaticia en connivéncia amb
l'arrendatari -i sent indiferent si l'ocupaci6 pel tercer té lloc de manera
exclusiva i excloent o compartida amb I'arrendatari- sense el consentiment
de la part arrendadora o sense el compliment dels requisits legals, és causa
de resoluci6 contractual, d’acord amb la LAU (articles 8 i 27).

Pel que fa a la carrega de la prova en el cas de subarrendaments o
cessions no consentides d'immobles arrendats, constitueix també doctrina
jurisprudencial que no es requereix una prova directa de tots els requisits,
considerant suficient l'ocupacié per una persona estranya al contracte per
deduir l'existéncia d'un subarrendament, com una presumpcié iuris tantum
de cessi6, amb la carrega de la prova de l'arrendatari.

Senteéncia de 'Audiéncia Provincial de Barcelona de 17 de juny de 2020,
num. 153/2020, de 17 de juny. Aquesta senténcia invoca la senténcia del
TSJCat de 19 de maig de 2016, que es pronuncia en el sentit que no pot
declarar-se en abstracte que 'habitatge d’us turistic comporta una activitat
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no permesa i incompatible amb la convivéncia quan es trobi en comunitats
d’habitatges d’as residencial sotmeses a les regles de la propietat horitzontal,
tot mantenint que 1'Gs intensiu dels elements comunitaris no és exclusiu
d’aquest tipus d’activitat i que pot ser compensat amb l'activacié del
mecanisme previst a 'article 553.45.4CCC. Sent, per tant, necessari analitzar
cada concreta activitat en cada suposit concret a fi de determinar si per la
forma del seu exercici por ser qualificada de conducta contraria a la normal
conviveéncia de la comunitat.

Senteéncia de I'Audiéncia Provincial de Barcelona de 23 de setembre de
2020, num. 717/2020 de 23 de setembre. Aclareix que la raé de l'atribucié de
responsabilitat al demandat ho és en la seva condicié d’arrendatari, que té
l'obligacié de destinar I'habitatge a 1'iis pactat, i qui, d’altra banda, ostenta la
possessi6é immediata de 'immoble.

Senteéncia de I'Audiéncia Provincial de Barcelona de 16 de setembre de
2022, nam. 461/2022, de 16 de setembre. Es declara que la modificacié dels
estatuts per prohibir 1'us o desti turistic dels elements privatius no pot tenir
caracter retroactiu. En el cas de Catalunya, a diferéncia de la Llei de Propietat
horitzontal de 21 de juliol de 1960, la modificacié dels Estatuts no requereix
l'acord unanime dels membres de la comunitat siné només de les quatre
cinquenes parts, incloses les limitacions a 'ds dels elements privatius
segons resulta del disposat a l'article 553.25.2 en relacié amb l'article 553.11
del CCCat.

No és procedent en aquests casos (excepte que la modificacié estatutaria
es referis especificament a 1's d'un pis o local concret i no a la generalitat
dels departaments de la comunitat, la previsié del CCCat (art. 553.25.4), en
la seva primitiva redaccid, conforme a la qual els acords que disminueixin
les facultats d'ds i gaudi de qualsevol propietari o propietaria requereixen
que aquest consenti expressament, atés que d’interpretar-ho en aquest sentit
deixaria buida de contingut la possibilitat de modificar els Estatuts amb el
régim de les 4/5 parts.

Consegiientment, 'acord que limiti les activitats que poden realitzar-se
en els elements privatius, adoptat per la comunitat amb el quorum previst a
larticle 553-25.2 del CCCat (actualment art. 553-26.2) és valid i inscriptible
al Registre de la Propietat.

Qiiestié ben diferent és que el canvi de dest{ sigui oposable amb efectes
retroactius a tercers que havien adquirit els pisos o locals sense que constés
inscrita la limitacié en el Registre de la Propietat en impedir-ho l'article
553.11.3 del CCCat (tant en la redaccié anterior com en l'actual) i en relacié
amb l'article 9.3 CE.
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Sentencia de 'Audiéncia Provincial de Barcelona de 8 de juliol de 2021,
num. 308/2021 de 8 de juliol. Aquesta senténcia s’inspira en la STS] de 24
de gener de 2019 i la STS] 74/2018, de 13 de setembre, i en la Resolucié de
la Direcci6 General de Dret, d’Entitats Juridiques i Mediacié de 6 de febrer
de 2017, i resumeix la jurisprudéncia del Tribunal Superior de Justicia de
Catalunya.

— La modificacié dels Estatuts pot prohibir I'ds o el desti turistic dels
elements privatius.

— Aquesta modificacié no pot tenir caracter retroactiu respecte a aquells
que van adquirir els pisos o locals sense que constés inscrita la limitacié
en el Registre de la Propietat (ho impedia 'article 553.11.3 del CCCat
-tant en la redacci6 anterior com l'actual- i perqueé vulnera el principi
de seguretat juridica. (art. 9.3CE)

— Lacord, un cop inscrit, sera eficag i oposable als futurs tercers
adquirents, a més de ser-ho als actuals que no s’hi haguessin oposat.

Senténcia de I'Audiéncia Provincial de Barcelona de 28 de setembre de
2021, nim. 381/2021 de 28 de setembre. Recull la no possibilitat de destinar
un habitatge a Us turistic si aquesta activitat estd prohibida per l'ordenacié
d'usos o si esta limitada pels Estatuts de la comunitat en edificis en régim
de propietat horitzontal, d’acord amb l'article 553.11 del llibre V del CCCat,
recordant que el propietari de I'habitatge és responsable del desti que dona
al mateix a tots els efectes, incloses les obligacions i limitacions derivades
del réegim de propietat horitzontal, enfront de la comunitat de propietaris i
de tercers, de conformitat amb els articles 553.37, 553.40 i 553.47 del CCCat
—reguladors de les activitats molestes— tot apuntant que no escau distingir
entre pis i apartament turistic, ates que preval, en tot cas, el desti turistic.

6. Doctrina de la Direccié General de
Dret, Entitats Juridiques i Mediacié

Resolucié Direccié General de Dret, Entitats Juridiques i Mediacié de
25 d’octubre de 2016.

1. En primer lloc, resol I'ambit temporal de I'aplicacié de la nova redaccié
donada a l'article 553.25.4 del CCCat per la Llei 15/2015, de 13 de maig, en
els segiients termes:
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a) En el present recurs se suscita la qiiestié de quina versié de l'article
553-25.4 CCCat és aplicable a I'acord de modificacié estatutaria referent
a la limitacié d’usos turistics dels departaments. La Junta de Propietaris
va adoptar 'acord de modificaci6 dels estatuts en la reunié celebrada
el dia 17 de marg de 2015, quan era vigent la redaccié originaria de
l'article 553-25.4 del CCCat aprovat per la Llei 5/2005, de 10 de maig.
Pero l'acord de ratificacié es va produir en una junta posterior, celebrada
el dia 1 de marg de 2016, quan regia una nova redaccié de l'esmentat
article 553-25.4 CCCat que resulta de la Llei 15/2015, de 13 de maig.
Com a regla general, s’aplica als acords de la junta de propietaris la
normativa vigent en el moment en el qual es van prendre, sense que
les modificacions posteriors de la llei, siguin més beneficioses o més
restrictives, afectin la validesa de I'acord.

b) Elsacordsadoptatsvalidament perlajunta de propietaris sén executius
immediatament després que 'acta hagi estat notificada als propietaris,
segons l'article 553-29 del CCCat, i vinculen a tots els propietaris (article
553-30 CCCat). De conformitat amb aquests preceptes, és aplicable a
'acord de la junta de propietaris de data 17 de marg de 2015 la legislacié
aplicable en el moment en que l'acord es va adoptar, és a dir, el moment
en el qual havia transcorregut un mes des que s’havia notificat a tots els
propietaris I'acord pres a la junta.

c) Argumenta la resolucié que sil’acord adoptat en la primera junta és
valid, és innecessaria la ratificaci6, i si és nul, la ratificaci6 no li afegeix
validesa, siné que cal adoptar-ne un de nou amb tots els requisits de
convocatoria i legalment exigibles, inclosa l'elevaci6 a public en el cas
que es volgués inscriure al registre de la propietat:

«Siaquests o altres propietaris consideren que cal invalidar 'acord primerament
adoptat, la llei disposa de mecanismes per a demanar la celebraci6é d’una junta
per decidir de nou sobre la qiiestié, (...) formada la voluntat col -lectiva a través de
'adopci6 del corresponent acord, només un segon acord modificatiu de I'anterior,
adoptat en la forma deguda, podria deixar-lo sense efecte».

2. Dels requisits per incloure en els estatuts una limitacié d'us
dels habitatges, la mateixa Resolucié exposa la segiient evolucié en els
pronunciaments de la Direccié General de dret, Entitats juridiques i
Mediacié:
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* La Resolucié de 21 d’abril de 2010 entenia que l'acord pres era invalid sense
el consentiment del propietari que va votar en contra de ’acord, perd no posa
en qiiestié, que l'acord es pogués adoptar en junta de propietaris i no calgués
un consentiment individualitzat de tots i cadascun dels propietaris; tot i que
semblava que la unanimitat era necessaria.

*La Resolucié de 28 d'octubre de 2013 accepta que calia el consentiment exprés
dels propietaris afectats, és a dir, que calia que aquests haguessin votat a favor
de l'acord, perd s’entenia que aixd no suposava recuperar de forma encoberta
la unanimitat, siné que l'article 553-25.4 imposava una majoria qualificada, en
el sentit que d’aquesta n’havia de formar part el propietari afectat, i deixava clar
que la manca d’aquest consentiment afectava la validesa de 'acord.

*La Resolucid de 9 d'octubre de 2014 mantingué que no calia la unanimitat, siné
una majoria qualificada, ja que si no la innovacié del llibre V del CCCat corria
el risc d’aplicar-se només en suposits excepcionals o residuals, perd que calia
trobar un punt d’equilibri entre els interessos de la majoria i els de la minoria,
fins i tot si aquesta esta representada per un sol propietari.

Per aix0 aquesta resoluci6 arriba a la conclusié que la necessitat d’aquest
consentiment no hauria d’afectar la validesa de ’acord que recollis la voluntat
majoritaria, perd s’hauria de salvar I'interés del propietari que no renunciés a
exercitar en el futur la facultat limitada, el que vindria a exigir el consentiment
exprés del propietari afectat per la limitacié.

*La Resolucié de 14 doctubre de 2014 avanga que l'article 553- 25.4 s’aplicava
tant a limitacions relatives a s i gaudi d'un element comu com a la totalitat
dels elements privatius, i que no s’havia de distingir entre un s actual i un
us potencial; confirma que l'acord de limitacié de facultats d'as i gaudi es pot
adoptar en junta de propietaris, i interpreta que «és dins de I'ambit d’aquesta
mateixa junta de propietaris on s’haura de donar el consentiment exprés a queé
al-ludeix I'article 553-25.4 del CCCat. I correspondra al secretari de la comunitat
de propietaris certificar quins sén els propietaris dels departaments privatius
que han assistit a la reuni6, presents o representats, i que han donat aquest
consentiment exprés que la llei exigeix». En aquell cas, mancava el consentiment
exprés d'un propietari que havia assistit a la reunié pero s’havia abstingut en
la votacié; nogensmenys, per a la formacié de la voluntat col-lectiva aquesta
darrera resolucié admeté 'aplicacié de 'article 553-26.2 del CCCat, i expressa
que «(...) no podem equiparar el sentit de la voluntat del propietari que, havent
assistit a la reuni6 i havent participat en el debat, ha decidit abstenir-se, a aquell
propietari que, degudament convocat, ni hi ha assistit, ni hi ha participat, ni, en
el termini d'un mes, s’hi ha oposat. En el cas d’aquest darrer propietari la llei
atribueix directament a la seva actitud el sentit d'una declaracié de voluntat en
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sentit positiu que s’equipara al consentiment al qual es refereix 'article 553-25.4
del CCCat.»

* La Resolucid de 7 de gener de 2015, equipara la manca d'oposicié dels no assistents
a la reunié a un consentiment per disposici6 legal.

*Les Resolucions de 7 i 14 de juliol de 2015 consideraren invalid l’acord perque a
la junta hi havia el vot en contra d’alguns propietaris i semblaren recuperar la
norma de la unanimitat com a requisit de validesa de I'acord.

*La Resolucié de 15 doctubre de 2015 clarifica que el régim juridic de 'adopcié
d’acords limitadors de les facultats d'tis i gaudi de qualsevol propietari distingeix
dues situacions diferents: en relacié amb els propietaris assistents a la reuni, cal
que consentin expressament ’acord, sense que es pugui considerar I'abstencié
com una manifestacié en aquest sentit; pero pel que fa als propietaris que no hi
assisteixen, se’ls aplica el régim de l'article 553-26.2 CCCat, que dona al'abstenci6
de conducta un significat positiu.

Resolucié de la Direccié General de Dret, Entitats Juridiques i Mediacié
de 6 de febrer de 2017. Inspiradora, junt amb la STS] de 24 de gener de
2019 i la STSJ 74/2018, de 13 de setembre, de la SAP de 8 de juliol de 2021,
anteriorment relacionada. D’aquesta resoluci6 és necessari subratllar les
segiients conclusions:

1. Siun propietari ha adquirit un element privatiu en un moment en
que en el Registre no hi constava inscrita la limitacié d'un ds determinat
del mateix, no pot ser privat d’aquest us contra la seva voluntat. De
manera que el propietari dissident podra seguir utilitzant l'element
privatiu de forma ajustada al queé establien els Estatuts quan el va
adquirir durant el temps en qué sigui propietari.

2. Aquest mateix propietari no pot oposar-se ni impedir que la norma
comunitaria aprovada amb la majoria del 80 % o més accedeixi al
Registre de la Propietat.

3. Aquesta norma comunitaria, un cop inscrita, sera oposable als
futurs adquirents que es veuran privats de I'as que les normes limiten o
prohibeixen. En atencié a aix0, aquests nous adquirents no podran iniciar
"as prohibit o, si és el cas, hauran de cessar en aquest s.
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En conseqiiéncia, és fonamental tenir present que el factor decisiu a
considerar és si quan va adquirir el propietari la norma estatutaria limitativa
de I'is o desti de la finca estava inscrita o no en el Registre de la Propietat.
Essent irrellevant la concessié de la llicéncia. Atés que la Senténcia de 24
de gener de 2019 ja indica que l'autoritzacié administrativa per a l'inici o
continuacié de l'activitat no constitueix cap classe de dret real que segueix
I’habitatge en la seva transmissid, siné que és la limitaci6 especifica d'uns
determinats usos degudament inscrita en el Registre la que si té abast real,
inherent a la propietat que s’adquireix i que exclou altres usos possibles.
(Resolucié DGRN 27 de juny de 2018 :

«(...) Verificada la inscripcién en el Registro de la Propiedad con unos usos
determinados cuyo reflejo consta en la forma establecida en el articulo 45 transcrito,
cualquier modificacién que de los mismos se lleve a cabo exige nuevamente
la aplicacién de la norma sobre inscripcién en el Registro de obras nuevas
(vid. articulo 28.3 de la Ley de Suelo). Y esto es asi porque aunque no siempre
una alteracién de la descripcién de la obra nueva inscrita puede implicar la
exigencia de acreditacién de los requisitos exigidos por la normativa urbanfstica,
es evidente que la alteracién del uso de todo o parte del edificio inscrito cuando
la ley urbanistica aplicable exija autorizacién nos reconduce a dicho supuesto
en cuanto modificacién del derecho de propiedad {...)».

En aquest sentit, resulta convenient fer esment a la transcendéncia
de la constancia registral. Ara bé, si fins ara el reflex registral s’ha limitat
Unicament a la via estatutaria i en relacié6 amb l'existéncia d'una norma
de naturalesa limitativa o prohibitiva del desti o as turistic, cal tenir
present que I'abast de la constancia registral s’ha destendre més enlla de
la inscripci6 de la norma estatutaria de la prohibicié o limitaci6 de 1'ds o
dest{ turistic per la seva oposabilitat a tercers. I aix0 s’assoleix contemplant,
en sentit positiu, la publicitat registral de la condicié d'is o desti turistic
de I'immoble concret mitjangant nota marginal; a l'empara del que ja
preveuen la Llei Hipotecaria, el Reial Decret 1093/97, de 4 de juliol i la
normativa urbanfstica.

Es indubtable que la constancia de la nota marginal de la condicié d’'us
turistic d’'una finca registral al Registre de la Propietat, atesa la significacié
d’aquesta institucid i la seva funcié en 'ambit de la seguretat juridicaien el
trafic economic implica la plena coordinacié entre ’'ambit pablic i 'ambit
privat. No només suposa un increment notable de la seguretat en el trafic
juridic i econdmic, siné que evita l'evasi6 fiscal, millora la proteccié dels
consumidors de pisos turistics, disminueix la judicialitzacié de conflictes
comunitaris i entre particulars, coadjuva a un control més eficient de

— 710 —



La jurisprudencia sobre I'ts turistic dels habitatges

I'’Administracié i proporciona informacié valuosa a la ciutadania que a
través de la publicitat registral, pot tenir coneixement, a més del contingut
que li és propi, de si un pis té concedit el titol habilitant d’us turistic aix
com si en una concreta comunitat o divisié horitzontal hi existeixen entitats
amb aquest dest{ o us atribuit.

Resolucié de la Direccié General de Dret, Entitats Juridiques i Mediacié
de 20 de juliol de 2018. En aquesta resolucid, invocant la darrera de 6 de
febrer de 2017 en la que ja es va aplicar la normativa actual i que va modificar
parcialment la doctrina anterior, entenent que la limitacié d’us aprovada
amb el vot favorable de més del 80 % és inscriptible tot i que no afectara
el propietari dissident, ajustant-se el quorum previst a I'article 553.26.2 del
CCCat i quedant exclosa l'aplicaci6é de l'article 553.25.4 del CCCat en la
seva redacci6 actual. Afirma que amb posterioritat a I'entrada en vigor de la
nova redacci6 d’aquest article (20.06.2015) en virtut de la Llei 5/2015, del 13
de maig, de modificacié del llibre Cinque del CCCat, els acords que privin
qualsevol propietari de les facultats d'iis i gaudi d’elements comuns no han
d’afectar els titulars que no els consentin expressament, pero els acords que
limitin els usos de tots els elements privatius sén valids i inscriptibles amb
els quorums expressats.

Sosté que les limitacions del domini en la propietat horitzontal tenen
causa en la mateixa existéncia de la comunitat, que implica que tots els
elements privatius integren una edificacié; el que necessariament imposa
adoptar acords per part del conjunt de propietaris.

Per concloure, malgrat que I'acord sobre limitacié del dret d’ts és valid
i inscriptible des de la data en queé va ser assolit amb el quorum legalment
exigit, el propietari dissident si bé no pot impossibilitar que aquest acord
regeixi en la vida de la comunitat i en relacié amb els tercers adquirents
si s’inscriu al Registre de la Propietat, si que pot impedir que s’apliqui a
la seva entitat la restriccié de la facultat de destinar-la a habitatge turistic;
i aixd, perqueé quan va adquirir el seu dret de propietat aquesta facultat
estava integrada en el domini de I'habitatge; per la qual cosa, cal que de
la redacci6é de lescriptura de modificacié d’estatuts quedi determinada
l'entitat transitoriament exceptuada de la limitaci6 d'as acordada.
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