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3.01.01. PROJECTES DE LLEI

Projecte de llei de modificació del llibre cin-
què del Codi civil de Catalunya, relatiu als 
drets reals
Tram. 200-00005/10

Correcció d’errades de publicació (BOPC 550)

En el BOPC 550, en l’Informe de la Ponència

A les pàg. 8 i 9

Títol o epígraf: Recomanacions de la ponència

On hi diu:

»2. L’import de la contribució de cada propietari a les 
despeses comunes, ordinàries i extraordinàries, és el 
que resulta de l’acord de la junta i de la liquidació del 
deute segons la quota que correspongui.

»3. Els crèdits de la comunitat contra els propietaris 
per les despeses comunes ordinàries i extraordinàries, 
corresponents a la part vençuda de l’any en curs i als 
quatre anys immediatament anteriors, comptats de l’1 
de gener al 31 de desembre, tenen preferència de co-
brament sobre l’element privatiu amb la prelació que 
determini la llei.»

Hi ha de dir:

»2. L’import de la contribució de cada propietari a les 
despeses comunes, ordinàries i extraordinàries, i al 
fons de reserva és el que resulta de l’acord de la junta 
i de la liquidació del deute segons la quota que corres-
pongui.

»3. Els crèdits de la comunitat contra els propietaris 
per les despeses comunes ordinàries i extraordinàries, 
i pel fons de reserva corresponents a la part vençuda 
de l’any en curs i als quatre anys immediatament an-
teriors, comptats de l’1 de gener al 31 de desembre, te-
nen preferència de cobrament sobre l’element privatiu 
amb la prelació que determini la llei.»

A la pàg. 11

Títol o epígraf: Article 553-5. Afecció real

On hi diu:

»2. Els transmitents d’un element privatiu han de de-
clarar que estan al corrent en els pagaments que els 
corresponen o, si escau, han d’especificar els que tenen 
pendents i han d’aportar un certificat relatiu a l’estat de 

llurs deutes amb la comunitat, expedit per qui n’exer-
ceix la secretaria, en el qual han de constar, a més, 
les despeses comunes, ordinàries i extraordinàries, 
aprovades però pendents de venciment. Sense aques-
ta manifestació i aquesta aportació no es pot atorgar 
l’escriptura pública, llevat que les parts hi renun ciïn 
expressament. En qualsevol cas, sens perjudici de 
l’afecció real que estableix l’ap. 1, el transmitent res-
pon del deute que té amb la comunitat en el moment 
de la transmissió.

Hi ha de dir:

»2. Els transmitents d’un element privatiu han de de-
clarar que estan al corrent en els pagaments que els 
corresponen o, si escau, han d’especificar els que te-
nen pendents i han d’aportar un certificat relatiu a 
l’estat de llurs deutes amb la comunitat, expedit per 
qui n’exerceix la secretaria, en el qual han de constar, 
a més, les despeses comunes, ordinàries i extraordi-
nàries, i les aportacions al fons de reserva aprovades 
però pendents de venciment. Sense aquesta manifes-
tació i aquesta aportació no es pot atorgar l’escrip-
tura pública, llevat que les parts hi renunciïn expres-
sament. En qualsevol cas, sens perjudici de l’afecció 
real que estableix l’ap. 1, el transmitent respon del 
deute que té amb la comunitat en el moment de la 
transmissió.

A la pàg. 22

Títol o epígraf: Recomanacions de la Ponència

On hi diu:

»Article 553-15. Organització de la comunitat

»1. Els òrgans de la comunitat són la presidència, la 
secretaria i la junta de propietaris. Els dos primers 
són unipersonals. El càrrec de la presidència ha d’és-
ser exercit per un propietari. La secretaria pot ésser 
exercida per un propietari o per la persona externa a la 
comunitat que assumeixi les funcions d’administració. 
En els casos en què el nombre de propietaris sigui in-
ferior a tres, i mentre es mantingui aquesta situació, el 
règim de funcionament de l’organització de la comuni-
tat és el que l’article 552-7 estableix per a la comunitat 
ordinària indivisa.

»2. [...]

»3. [...]

»4. [...]

»5. [...]

»6. [...]

»7. [...]

»8. En la designació dels càrrecs no s’ha de produir 
cap mena de discriminació per raó de sexe, orientació 
sexual, origen o creences ni per cap altre motiu.
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Hi ha de dir:

»Article 553-15. Organització de la comunitat

»1. Els òrgans de la comunitat són la presidència, la 
secretaria i la junta de propietaris. Els dos primers 
són unipersonals. El càrrec de la presidència ha d’és-
ser exercit per un propietari. La secretaria pot ésser 
exercida per un propietari o per la persona externa 
a la comunitat que assumeixi les funcions d’adminis-
tració.

»2. [...]

»3. [...]

»4. [...]

»5. [...]

»6. [...]

»7. [...]

»8. En la designació dels càrrecs no s’ha de produir 
cap mena de discriminació per raó de sexe, orientació 
sexual, origen o creences ni per cap altre motiu.

»9. En els casos en què el nombre de propietaris sigui 
inferior a tres, i mentre es mantingui aquesta situació, 
el règim de funcionament de l’organització de la comu-
nitat és el que l’article 552-7 estableix per a la comuni-
tat ordinària indivisa.

A la pàg. 69

Títol o epígraf: »Article 553-4. Crèdits i deutes

On hi diu:

»2. L’import de la contribució de cada propietari a les 
despeses comunes, ordinàries i extraordinàries, és el 
que resulta de l’acord de la junta i de la liquidació del 
deute segons la quota que correspongui.

»3. Els crèdits de la comunitat contra els propietaris 
per les despeses comunes ordinàries i extraordinàries, 
corresponents a la part vençuda de l’any en curs i als 
quatre anys immediatament anteriors, comptats de l’1 
de gener al 31 de desembre, tenen preferència de co-
brament sobre l’element privatiu amb la prelació que 
determini la llei.»

Hi ha de dir:

»2. L’import de la contribució de cada propietari a les 
despeses comunes, ordinàries i extraordinàries, i al 
fons de reserva és el que resulta de l’acord de la junta 
i de la liquidació del deute segons la quota que corres-
pongui.

»3. Els crèdits de la comunitat contra els propietaris 
per les despeses comunes ordinàries i extraordinàries, 
i pel fons de reserva corresponents a la part vençuda 
de l’any en curs i als quatre anys immediatament an-
teriors, comptats de l’1 de gener al 31 de desembre, te-

nen preferència de cobrament sobre l’element privatiu 
amb la prelació que determini la llei.»

A la pàg. 69

Títol o epígraf: Article 553-5. Afecció real

On hi diu:

»2. Els transmitents d’un element privatiu han de de-
clarar que estan al corrent en els pagaments que els 
corresponen o, si escau, han d’especificar els que tenen 
pendents i han d’aportar un certificat relatiu a l’estat de 
llurs deutes amb la comunitat, expedit per qui n’exer-
ceix la secretaria, en el qual han de constar, a més, 
les despeses comunes, ordinàries i extraordinàries, 
aprovades però pendents de venciment. Sense aques-
ta manifestació i aquesta aportació no es pot atorgar 
l’escriptura pública, llevat que les parts hi renun ciïn 
expressament. En qualsevol cas, sens perjudici de 
l’afecció real que estableix l’apartat 1, el transmitent 
respon del deute que té amb la comunitat en el mo-
ment de la transmissió.

Hi ha de dir:

»2. Els transmitents d’un element privatiu han de de-
clarar que estan al corrent en els pagaments que els 
corresponen o, si escau, han d’especificar els que te-
nen pendents i han d’aportar un certificat relatiu a 
l’estat de llurs deutes amb la comunitat, expedit per 
qui n’exerceix la secretaria, en el qual han de constar, 
a més, les despeses comunes, ordinàries i extraordi-
nàries, i les aportacions al fons de reserva aprovades 
però pendents de venciment. Sense aquesta manifes-
tació i aquesta aportació no es pot atorgar l’escrip-
tura pública, llevat que les parts hi renunciïn expres-
sament. En qualsevol cas, sens perjudici de l’afecció 
real que estableix l’apartat 1, el transmitent respon 
del deute que té amb la comunitat en el moment de la 
transmissió.

A la pàg. 71 i 72

Títol o epígraf: »Article 553-15. Organització de la co-
munitat

On hi diu:

»Article 553-15. Organització de la comunitat

»1. Els òrgans de la comunitat són la presidència, la 
secretaria i la junta de propietaris. Els dos primers 
són unipersonals. El càrrec de la presidència ha d’és-
ser exercit per un propietari. La secretaria pot ésser 
exercida per un propietari o per la persona externa a la 
comunitat que assumeixi les funcions d’administració. 
En els casos en què el nombre de propietaris sigui in-
ferior a tres, i mentre es mantingui aquesta situació, el 
règim de funcionament de l’organització de la comuni-
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tat és el que l’article 552-7 estableix per a la comunitat 
ordinària indivisa.

»2. [...]

»3. [...]

»4. [...]

»5. [...]

»6. [...]

»7. [...]

»8. En la designació dels càrrecs no s’ha de produir 
cap mena de discriminació per raó de sexe, orientació 
sexual, origen o creences ni per cap altre motiu.

Hi ha de dir:

»Article 553-15. Organització de la comunitat

»1. Els òrgans de la comunitat són la presidència, la 
secretaria i la junta de propietaris. Els dos primers són 
unipersonals. El càrrec de la presidència ha d’ésser 
exercit per un propietari. La secretaria pot ésser exer-
cida per un propietari o per la persona externa a la 
comunitat que assumeixi les funcions d’administració.

»2. [...]

»3. [...]

»4. [...]

»5. [...]

»6. [...]

»7. [...]

»8. En la designació dels càrrecs no s’ha de produir 
cap mena de discriminació per raó de sexe, orientació 
sexual, origen o creences ni per cap altre motiu.

»9. En els casos en què el nombre de propietaris sigui 
inferior a tres, i mentre es mantingui aquesta situació, 
el règim de funcionament de l’organització de la comu-
nitat és el que l’article 552-7 estableix per a la comuni-
tat ordinària indivisa.

Dictamen de la Comissió de Justícia i Drets 
Humans

A la presidenta del Parlament

La Comissió de Justícia i Drets Humans, en la sessió 
tinguda el 28 d’abril de 2015, ha estudiat el text del 
Projecte de llei de modificació del llibre cinquè del Co-
di civil de Catalunya, relatiu als drets reals (tram. 200-
00005/10), l’Informe de la Ponència i les esmenes pre-
sentades pels grups parlamentaris.

Finalment, d’acord amb el que disposa l’article 109.5  
i 6 del Reglament del Parlament, i recollint les modifi-
cacions aprovades per la Comissió, ha acordat d’esta-
blir el dictamen següent:

Preàmbul

I

L’exercici de la competència legislativa sobre el dret 
civil de Catalunya comporta no només l’elaboració i 
promulgació de noves lleis, sinó l’obligació de revi-
sar les existents i corregir les disfuncions, mancances 
o imprecisions que llur aplicació pràctica a la realitat 
quotidiana hagi posat de manifest.

En aquesta línia, en data del 29 de gener de 2009, el Par-
lament de Catalunya va adoptar la Resolució 371/VIII, 
en virtut de la qual s’instava el Govern a impulsar els 
treballs, iniciats per l’Observatori de Dret Privat de 
Catalunya, de reforma dels preceptes de la propietat 
horitzontal. Atès que la legislatura va finir sense que es 
presentessin aquests treballs, el nou Parlament, en data 
del 28 d’abril de 2011, va aprovar la Resolució 55/IX,  
per la qual s’instava el Govern a complir aquella pri-
mera resolució. En compliment del mandat parlamen-
tari, la Secció de Drets Reals de la Comissió de Co-
dificació de Catalunya va continuar i intensificar la 
labor d’estudi i anàlisi dels preceptes del Codi civil de 
Catalunya relatius al règim de la propietat horitzontal 
(articles 553-1 a 553-59), i el fruit d’aquests treballs és 
aquest text.

Per bé que les observacions dels professionals i juris-
tes en general es referien a qüestions concretes, hom 
va considerar que les modificacions proposades, atès 
que els preceptes que es discutien fan part d’un codi,  
s’havien de coordinar sistemàticament, la qual cosa 
implicava necessàriament una revisió del capítol III 
del títol V del llibre cinquè del Codi civil de Catalu-
nya. S’ha donat solució a gran part dels problemes ma-
nifestats i s’han corregit les imprecisions, les disfun-
cions i els contrasentits detectats en l’aplicació de la 
norma, alhora que s’ha harmonitzat i coordinat amb 
les altres parts del mateix llibre cinquè i dels altres 
llibres del Codi civil aprovats amb posterioritat. A tí-
tol d’exemple, se substitueix el terme edifici pel terme 
immoble en tots els preceptes on és adequat de fer-ho, 
per tal d’encabir totes les situacions compreses en la 
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propietat horitzontal; es fa servir el terme restricció en 
comptes del de limitació, perquè hi obliga la coordina-
ció amb els preceptes del règim de propietat.

Tot i això, la reforma no comporta pas la modificació 
del sentit o dels principis que inspiren el règim vigent 
de la propietat horitzontal a Catalunya. Aquesta llei 
respecta el sistema del text vigent pel que fa a les di-
visions entre seccions i subseccions del capítol III del 
títol V del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya. 
Els articles mantenen la numeració i, en general, la de-
nominació originària.

II

S’han introduït millores a les disposicions generals de 
la secció primera amb l’objectiu de dotar-les de clare-
dat i de contribuir a l’efectivitat del règim.

Pel que fa a la caracterització jurídica del crèdit de la 
comunitat enfront dels propietaris, se’n manté l’afec-
ció real i, a més, s’assenyala la seva preferència de ca-
ràcter especial sobre l’element privatiu, amb la prela-
ció que en cada cas correspongui segons la llei. Així 
mateix, s’ha ampliat la necessitat d’aportar un certi-
ficat relatiu als deutes pendents de pagament en les 
transmissions lucratives de l’element privatiu, perquè 
la situació pot afectar el consentiment de l’adquisició, 
que és el que es protegeix. Per tal d’agilitar la gestió 
del fons de reserva i evitar costos inútils, s’estableix 
l’obligació de dur una comptabilitat separada i d’obrir 
un compte bancari especial per a aquest fons a nom de 
la comunitat.

Cal recordar que el fons de reserva té com a objectiu 
subvenir a les despeses de la comunitat que sobrevin-
guin o que tinguin un cost excepcional, especialment 
pel que fa a actuacions de gran manteniment, repara-
ció, rehabilitació, instal·lació de nous serveis comuns, 
seguretat, reforma o adequació a normatives sectorials 
dels elements comuns de l’edifici.

Es manté el criteri que l’establiment del règim de 
propietat horitzontal requereix l’atorgament del títol 
de constitució, encara que no cal que, en el moment 
d’atorgar-lo, la construcció estigui acabada; a més, 
s’aclareixen qüestions relatives a la legitimació per a 
l’atorgament. Tot i això, i per tal de donar seguretat al 
tràfic jurídic, es modifica l’article 551-2.2 per a per-
metre que, per a resoldre un cas concret, a manca de 
pacte entre els comuners i de les regles de la comunitat 
ordinària, es puguin aplicar a les situacions de comu-
nitat que compleixin els requisits de la propietat ho-
ritzontal i no s’hagin configurat formalment les regles 
de la propietat horitzontal que siguin adequades a les 
circumstàncies del cas. La finalitat de la modificació 
és facilitar la resolució del problema de la manera més 
efectiva.

Es proposa una reforma profunda de l’organització de 
la comunitat. Així, se suprimeix l’obligació de fer una 
primera i una segona convocatòria de la junta, atès que 

la realitat ha revelat la inutilitat de la doble convocatò-
ria; s’incorporen les noves tecnologies com a mecanis-
mes per a fer notificacions i requeriments; es precisa 
el règim d’assistència i participació en la junta; es cor-
regeixen les contradiccions observades en els termi-
nis de custòdia de la documentació de la comunitat; 
es dóna visibilitat al càrrec de la vicepresidència i es 
regula aquest càrrec, que en la norma anterior queda-
va confús, i s’ordenen les funcions de cada òrgan de la 
comunitat.

Una millora molt important de la llei és la que afecta 
el règim dels acords amb relació a les majories exigi-
des. A aquesta matèria s’hi dediquen dos preceptes. 
S’han simplificat les majories requerides, que ara es 
redueixen a les següents: el règim general, que és el de 
la majoria simple de propietaris i quotes, de manera 
que es recupera l’equilibri de dobles majories que s’ha-
via perdut en la norma anterior; els règims particulars 
de la majoria qualificada de quatre cinquenes parts de 
propietaris i quotes, i, finalment, l’exigència d’unani-
mitat, que es limita als supòsits estrictament necessa-
ris. Es dóna contingut a l’abstenció en el vot i al vot 
corresponent als elements privatius de benefici comú, 
de manera que es resolen els problemes que se suscita-
ven en la realitat quotidiana d’aquestes situacions.

S’atorga una consideració especial a l’adopció d’acords 
que afecten les obres obligades d’adaptació de l’edifi-
ci a les necessitats de les persones amb discapacitat i 
per a les persones més grans de setanta anys, per a la 
qual cosa s’ha tingut en compte la Convenció interna-
cional sobre els drets de les persones amb discapacitat 
i el seu Protocol facultatiu, aprovats el 13 de desembre 
de 2006 per l’Assemblea General de l’Organització de 
les Nacions Unides.

Aquesta llei fa explícita la distinció entre els acords 
de formació instantània i els de formació successiva; 
en aquests darrers s’ha d’esperar a comprovar la vo-
luntat de les persones que no han assistit a la junta. El 
nou sistema parteix de la necessitat que els propieta-
ris presents en la reunió hagin votat a favor de l’acord 
per majoria simple, i aleshores el còmput de la majoria 
qualificada o de la unanimitat es fa amb els vots favo-
rables dels que no s’han oposat a l’acord en el termini 
d’un mes. El règim d’impugnació dels acords també té 
en compte aquesta formació successiva.

S’inclou expressament i s’afavoreix la resolució ex-
trajudicial dels conflictes sorgits en l’àmbit de la pro-
pietat horitzontal, i s’estableix explícitament que els 
propietaris poden acordar d’acudir a l’arbitratge per 
qualsevol qüestió relativa al règim. Per això, quan un 
precepte es refereix a l’autoritat judicial, cal entendre-
hi comprès l’arbitratge, el recurs al qual es pot haver 
establert amb caràcter general en una clàusula dels es-
tatuts o es pot acordar ad hoc. En la mateixa línia, es 
fomenta la mediació com a mètode per a afavorir la 
resolució de conflictes.
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Així mateix, s’aclareixen els dubtes interpretatius re-
latius al règim i els terminis d’impugnació dels acords 
comunitaris.

III

Pel que fa a la secció segona, s’introdueixen precisions 
en la configuració dels elements privatius de benefi-
ci comú i se suprimeixen les restriccions injustificades 
en la disposició de l’ús i gaudi dels annexos.

S’afavoreix la instal·lació de punts de recàrrega de ve-
hicles elèctrics i s’atorga als propietaris aquesta facul-
tat, amb l’obligació prèvia d’enviar el projecte tècnic a 
la presidència o a l’administració.

Es fomenta el compliment de l’obligació de comunicar 
el canvi de titularitat de l’element privatiu amb l’esta-
bliment de la responsabilitat solidària del transmitent 
respecte als deutes que es meritin fins a la notificació 
efectiva de la transmissió a la comunitat.

S’especifica el procediment per a reclamar les despe-
ses comunes i es resolen així els enormes problemes 
que aquesta qüestió havia plantejat als tribunals de jus-
tícia.

Així mateix, se suprimeix la confusa distinció que la 
normativa establia entre elements comuns d’ús res-
tringit i elements comuns d’ús exclusiu, i s’instaura un 
únic règim per als elements comuns l’ús dels quals si-
gui atribuït a un o diversos propietaris d’elements pri-
vatius. I s’estableix en un únic precepte el règim de les 
activitats prohibides tant en els elements privatius com 
en els elements comuns, que en el text anterior estava 
contingut en dos articles.

IV

Quant a la propietat horitzontal complexa i a la propie-
tat horitzontal per parcel·les, regulades per les seccions 
tercera i quarta, respectivament, aquesta llei respecta 
en línies generals el règim vigent. Malgrat això, s’ha 
reforçat el principi d’autonomia privada en la propietat 
horitzontal per parcel·les i s’ha millorat molt la redac-
ció dels preceptes. Així, per exemple, s’han suprimit 
totes les al·lusions que erròniament es feien a la urba-
nització, terme que s’ha substituït per la locució pro-
pietat horitzontal per parcel·les, i també s’han precisat 
els aspectes relatius a la inscripció de tots dos tipus 
de propietat horitzontal. S’ha harmonitzat la majoria 
prevista per a l’extinció de la propietat horitzontal per 
parcel·les amb la que es requereix per a les modifica-
cions del títol de constitució i els estatuts; així s’ha evi-
tat la utilització de criteris diversos, que dificultaven 
la comprensió de la norma. També s’han suprimit al-
gunes discordances amb relació a la legislació urba-
nística.

Finalment, per a permetre a les propietats horitzontals 
per parcel·les existents abans de l’1 de juliol de 2006 
l’adaptació voluntària a la normativa vigent per mitjà 
de l’atorgament del títol de constitució, la disposició 

transitòria estableix un nou termini de quatre anys a 
comptar de l’entrada en vigor d’aquesta llei, a partir 
del qual qualsevol propietari pot exigir davant els tri-
bunals l’atorgament forçós del títol de constitució.

Article 1. Modificació del capítol III del títol V 
del llibre cinquè del Codi civil de Catalunya

Es modifica el capítol III del títol V del llibre cinquè 
del Codi civil de Catalunya, que resta redactat de la 
manera següent:

«Capítol III. Règim jurídic de la propietat horitzontal

»Secció primera. Disposicions generals

»Subsecció primera. Configuració de la comunitat

»Article 553-1. Definició

»1. El règim jurídic de la propietat horitzontal implica, 
per als propietaris, el dret de propietat en exclusiva so-
bre els elements privatius i en comunitat amb els altres 
propietaris sobre els elements comuns.

»2. El règim jurídic de la propietat horitzontal reque-
reix l’atorgament del títol de constitució i suposa:

»a) L’existència, present o futura, d’un o més titulars 
de la propietat d’almenys un immoble integrat per ele-
ments privatius i elements comuns.

»b) La determinació de la quota de participació en els 
elements comuns que correspon a cada element pri-
vatiu.

»c) La configuració d’una organització per a l’exercici 
dels drets i el compliment dels deures dels propietaris.

»3. Els elements comuns són inseparables dels ele-
ments privatius. Els actes d’alienació i gravamen i 
l’embargament dels elements privatius s’estenen a la 
participació que els correspon en els elements comuns.

»4. El règim de la propietat horitzontal exclou l’acció 
de divisió sobre els elements comuns i els drets d’ad-
quisició preferent de caràcter legal entre propietaris de 
diferents elements privatius. Aquesta exclusió no afec-
ta les situacions de comunitat indivisa sobre els ele-
ments privatius.

»Article 553-2. Objecte

»1. Poden ésser objecte de propietat horitzontal els 
edificis i qualssevol altres immobles, fins i tot en cons-
trucció, en els quals coexisteixin elements privatius, 
constituïts per habitatges, locals o espais físics suscep-
tibles d’independència funcional i d’atribució a dife-
rents propietaris, amb elements comuns, necessaris 
per a l’ús i el gaudi adequat dels privatius.

»2. Es pot constituir un règim de propietat horitzon-
tal en els casos de coexistència en sòl, vol o subsòl 
d’edificacions o usos privats i domini públic, de ports 
esportius amb relació als punts d’amarratge, de mer-
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cats amb relació a les parades, de cementiris amb rela-
ció a les sepultures i en altres de semblants. Aquestes 
situacions es regeixen pels preceptes d’aquest capítol 
adaptats a la naturalesa específica de cada cas i per la 
normativa administrativa que els és aplicable.

»Article 553-3. Quota

»1. La quota de participació:

»a) Determina i concreta la participació que correspon 
als elements privatius sobre la propietat dels elements 
comuns.

»b) Serveix de mòdul per a fixar la participació en les 
càrregues, els beneficis, la gestió i el govern de la co-
munitat i els drets dels propietaris en cas d’extinció del 
règim.

»c) Estableix la distribució de les despeses i el reparti-
ment dels ingressos, llevat de pacte en contra.

»2. Les quotes de participació corresponents als ele-
ments privatius s’expressen en percentatge sobre el to-
tal de l’immoble i es fixen proporcionalment a la su-
perfície i ponderant l’ús, la destinació i les altres dades 
físiques i jurídiques dels béns que integren la comu-
nitat.

»3. Les quotes de participació es determinen i es modi-
fiquen per acord unànime dels propietaris o, si aquest 
no és possible, per mitjà de l’autoritat judicial o d’un 
procediment de resolució extrajudicial de conflictes.

»4. Es poden establir, a més de la quota de participa-
ció, quotes especials per a despeses determinades.

»Article 553-4. Crèdits i deutes

»1. Tots els propietaris són titulars mancomunats, 
tant dels crèdits constituïts a favor de la comunitat 
com dels deutes contrets vàlidament en la seva gestió, 
d’acord amb les quotes de participació respectives.

»2. L’import de la contribució de cada propietari a les 
despeses comunes, ordinàries i extraordinàries, i al 
fons de reserva és el que resulta de l’acord de la junta 
i de la liquidació del deute segons la quota que corres-
pongui.

»3. Els crèdits de la comunitat contra els propietaris 
per les despeses comunes, ordinàries i extraordinàries, 
i pel fons de reserva corresponents a la part vençuda 
de l’any en curs i als quatre anys immediatament an-
teriors, comptats de l’1 de gener al 31 de desembre, te-
nen preferència de cobrament sobre l’element privatiu 
amb la prelació que determini la llei.

»4. Els crèdits meriten interessos des del moment en 
què se n’ha de fer el pagament corresponent i aquest 
no es fa efectiu.»

»Article 553-5. Afecció real

»1. Els elements privatius estan afectats amb caràcter 
real i responen del pagament dels imports que deuen 

els titulars, i també els anteriors titulars, per raó de les 
despeses comunes, ordinàries o extraordinàries, i pel 
fons de reserva, que corresponguin a la part vençu-
da de l’any en curs i als quatre anys immediatament 
anteriors, comptats de l’1 de gener al 31 de desembre, 
sens perjudici, si escau, de la responsabilitat de qui 
transmet.

»2. Els transmitents d’un element privatiu han de de-
clarar que estan al corrent en els pagaments que els 
corresponen o, si escau, han d’especificar els que te-
nen pendents i han d’aportar un certificat relatiu a l’es-
tat de llurs deutes amb la comunitat, expedit per qui 
n’exerceix la secretaria, en el qual han de constar, a 
més, les despeses comunes, ordinàries i extraordinà-
ries, i les aportacions al fons de reserva aprovades pe-
rò pendents de venciment. Sense aquesta manifestació 
i aquesta aportació no es pot atorgar l’escriptura públi-
ca, llevat que les parts hi renunciïn expressament. En 
qualsevol cas, sens perjudici de l’afecció real que es-
tableix l’apartat 1, el transmitent respon del deute que 
té amb la comunitat en el moment de la transmissió.

»3. El certificat a què fa referència l’apartat 2 no reque-
reix el vistiplau de la presidència si l’administració de 
la comunitat la duu un professional que n’exerceix la 
secretaria.

»Article 553-6. Fons de reserva

»1. En el pressupost de la comunitat ha de figurar una 
quantitat no inferior al 5% de les despeses comunes 
destinada a la constitució d’un fons de reserva.

»2. La titularitat del fons de reserva és de tots els pro-
pietaris i el fons resta afectat a la comunitat sense que 
cap propietari tingui dret a reclamar-ne el retorn en el 
moment de l’alienació de l’element privatiu.

»3. El fons de reserva ha de figurar en comptabilitat se-
parada i s’ha de dipositar en un compte bancari espe-
cial a nom de la comunitat. Els administradors només 
en poden disposar, amb l’autorització de la presidèn-
cia, per a atendre despeses de la comunitat imprevistes 
de caràcter urgent o, amb l’autorització de la junta de 
propietaris, per a fer front a les obres extraordinàries 
de conservació, reparació, rehabilitació, instal·lació de 
nous serveis comuns i seguretat, i també per a les que 
siguin exigibles d’acord amb les normatives especials.

»4. Els romanents del fons de reserva de cada any s’in-
tegren en el fons de l’any següent.

»Subsecció segona. Constitució de la comunitat

»Article 553-7. Establiment del règim

»1. L’immoble se sotmet al règim de propietat horit-
zontal des de l’atorgament del títol de constitució, en-
cara que la construcció no estigui acabada.
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»2. El títol de constitució s’inscriu en el Registre de la 
Propietat de conformitat amb la legislació hipotecària 
i amb els efectes que aquesta legislació estableix.

»Article 553-8. Legitimació

»1. Estan legitimats per a l’establiment del règim de la 
propietat horitzontal el propietari o els propietaris de 
l’immoble que ho siguin en el moment de l’atorgament 
del títol de constitució.

»2. El promotor que hagi transmès una quota indivisa 
de l’immoble no pot fer ús de la facultat que li conce-
deix l’article 552-11.4. En aquest cas, qualsevol adqui-
rent pot exigir l’atorgament immediat del títol de cons-
titució d’acord amb el projecte pel qual s’ha obtingut 
la llicència corresponent.

»3. Quan el propietari de l’immoble que ha alienat ele-
ments privatius en un document privat atorga l’escrip-
tura pública corresponent, ha de ressenyar el títol de 
constitució i incorporar-hi els estatuts i les altres nor-
mes de la comunitat.

»Article 553-9. Escriptura de constitució i constància 
en el Registre de la Propietat

»1. El títol de constitució del règim de propietat horit-
zontal ha de constar en una escriptura pública, que en 
tot cas ha de contenir:

»a) La descripció de l’immoble en conjunt, que ha 
d’indicar si està acabat o no, i la relació dels elements, 
les instal·lacions i els serveis comuns que té.

»b) La descripció de tots els elements privatius, amb 
el corresponent número d’ordre intern a l’immoble, la 
quota general de participació i, si escau, les especials 
que els corresponen, i també la superfície útil, la si-
tuació, els límits, la planta, la destinació i, si escau, els 
espais físics o els drets que en constitueixin annexos o 
vinculacions.

»c) Un plànol descriptiu de l’immoble.

»d) Els estatuts, si n’hi ha.

»e) Les reserves de drets o facultats, si n’hi ha, establer-
tes a favor del promotor o dels constituents del règim.

»f) La previsió, si escau, de formació de subcomunitats.

»2. Els preceptes d’aquest capítol s’apliquen en tot allò 
que no és establert pel títol de constitució.

»3. En la mateixa escriptura de constitució o en una 
altra de prèvia, cal que es declari l’obra nova d’acord 
amb el que estableixen la legislació hipotecària i les 
altres normes que hi siguin aplicables.

»4. El règim de la propietat horitzontal s’inscriu en el 
Registre de la Propietat d’acord amb la legislació hipo-
tecària, per mitjà d’una inscripció general per a l’im-
moble i de tants de folis com finques privatives hi hagi.

»5. Les estipulacions establertes en la constitució del 
règim, o en qualsevol altre document, que impliquin 

una reserva de la facultat de modificació unilateral del 
títol de constitució a favor del constituent, o que li per-
metin de decidir en el futur assumptes de competència 
de la junta de propietaris, són nul·les.

»Article 553-10. Modificació del títol de constitució

»1. Per a modificar el títol de constitució cal l’acord 
de la junta de propietaris i que l’escriptura observi els 
requisits de l’article 553-9 que siguin aplicables a la 
modificació de què es tracti.

»2. No cal l’acord de la junta de propietaris per a la 
modificació del títol de constitució si la motiven els 
fets següents:

»a) L’exercici d’un dret de vol, sobreelevació, subedi-
ficació i edificació si s’ha previst així en constituir el 
règim o el dret.

»b) Les agrupacions, agregacions, segregacions i di-
visions dels elements privatius o les desvinculacions 
d’annexos, si els estatuts ho estableixen així.

»c) Les alteracions de la destinació dels elements pri-
vatius, llevat que els estatuts les prohibeixin expres-
sament.

»d) L’execució d’actuacions ordenades per l’Adminis-
tració pública de conformitat amb la legislació vigent 
en matèria urbanística, d’habitabilitat, d’accessibilitat 
i sobre rehabilitació, regeneració i renovació urbanes.

»3. La formalització de les operacions de modificació, 
fins i tot la de la suma o redistribució de les quotes 
afectades, correspon als titulars dels drets o propieta-
ris d’elements privatius implicats en allò que resulti o 
sigui conseqüència de les operacions de modificació 
fetes a l’empara del que estableix l’apartat 2.

»Article 553-11. Estatuts

»1. Els estatuts regulen els aspectes referents al règim 
jurídic real de la comunitat i poden contenir regles so-
bre les qüestions següents:

»a) La destinació, l’ús i l’aprofitament dels elements 
privatius i dels elements comuns.

»b) Les limitacions d’ús i altres càrregues dels ele-
ments privatius.

»c) L’exercici dels drets i el compliment de les obliga-
cions.

»d) L’aplicació de despeses i ingressos i la distribució 
de càrregues i beneficis.

»e) Els òrgans de govern complementaris dels que es-
tableix aquest codi i llurs competències.

»f) La forma de gestió i administració.

»2. Són vàlides les clàusules estatutàries següents, en-
tre d’altres:

»a) Les que permeten les operacions d’agrupació, 
agregació, segregació i divisió d’elements privatius i 
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les de desvinculació d’annexos amb creació de noves 
entitats sense consentiment de la junta de propietaris. 
En aquest cas, les quotes de participació de les finques 
resultants es fixen per la suma o la distribució de les 
quotes dels elements privatius afectats.

»b) Les que exoneren determinats propietaris d’ele-
ments privatius de l’obligació de satisfer les despeses 
de conservació d’elements comuns concrets, que po-
den incloure les del portal, l’escala, els ascensors, els 
jardins, les zones d’esbarjo i altres espais semblants.

»c) Les que estableixen la utilització exclusiva i, si es-
cau, el tancament d’una part del solar, o de les cober-
tes o de qualsevol altre element comú o part determi-
nada d’aquest en favor d’algun element privatiu.

»d) Les que permeten l’ús o el gaudi d’elements co-
muns per mitjà de la col·locació de cartells de publi-
citat.

»e) Les que limiten les activitats que es poden acom-
plir en els elements privatius.

»f) Les que preveuen la resolució dels conflictes per 
mitjà de l’arbitratge o la mediació per a qualsevol 
qüestió del règim de la propietat horitzontal.

»3. Les normes dels estatuts que no siguin inscrites en 
el Registre de la Propietat no perjudiquen tercers de 
bona fe.

»Article 553-12. Reglament de règim interior

»1. El reglament de règim interior, que no es pot opo-
sar als estatuts, conté les regles internes referents a les 
relacions de convivència i bon veïnatge entre els pro-
pietaris i a la utilització dels elements d’ús comú i de 
les instal·lacions.

»2. El reglament de règim interior obliga sempre els 
propietaris i els usuaris dels elements privatius.

»Article 553-13. Constitució i reserva del dret de vol

»1. La constitució o la reserva expressa del dret per 
a sobreelevar, subedificar o edificar en el mateix so-
lar de l’immoble a favor dels constituents o de terceres 
persones és vàlida si l’estableix el títol de constitució 
del règim de propietat horitzontal.

»2. Els titulars del dret de vol estan facultats per a edi-
ficar a llur càrrec d’acord amb el títol de constitució 
del dret, per a fer seus els elements privatius que en 
resulten i per a atorgar, tots sols i a llur càrrec, les cor-
responents declaracions o ampliacions d’obra nova i, si 
s’ha previst en constituir el règim o el dret, la modifi-
cació de la divisió horitzontal. L’exercici successiu del 
dret amb la construcció de la nova edificació comporta 
la redistribució de les quotes de participació, que du-
en a terme els titulars dels drets reservats d’acord amb 
aquest codi i amb el títol de constitució, sense necessi-
tat del consentiment de la junta de propietaris.

»3. La constitució o la reserva a què fa referència 
l’apartat 1 només és vàlida si consta en una clàusula 
específica i el dret es constitueix d’acord amb l’article 
567-2.

»Article 553-14. Extinció del règim

»1. El règim de propietat horitzontal s’extingeix volun-
tàriament per acord unànime de la junta de propietaris 
de conversió en un altre tipus de comunitat o per de-
cisió del propietari únic. L’acord o decisió requereix el 
consentiment dels titulars de drets reals sobre els ele-
ments privatius o comuns afectats. En qualsevol cas, 
es presumeix atorgat el consentiment si el titular del 
dret real no ha manifestat la seva oposició a l’acord o 
decisió en el termini d’un mes a comptar de la data en 
què se li hagi notificat.

»2. El règim de propietat horitzontal s’extingeix en els 
supòsits de destrucció, declaració de ruïna i expropia-
ció forçosa de l’immoble. Nogensmenys, en el títol de 
constitució es pot estipular que el règim no s’extingei-
xi malgrat la destrucció o la declaració de ruïna per tal 
de procedir a la rehabilitació o reconstrucció de l’im-
moble a càrrec dels propietaris.

»Subsecció tercera. Òrgans de la comunitat

»Article 553-15. Organització de la comunitat

»1. Els òrgans de la comunitat són la presidència, la 
secretaria i la junta de propietaris. Els dos primers 
són unipersonals. El càrrec de la presidència ha d’és-
ser exercit per un propietari. La secretaria pot ésser 
exercida per un propietari o per la persona externa a la 
comunitat que assumeixi les funcions d’administració.

»2. La comunitat pot encarregar l’administració a un 
professional extern que compleixi les condicions pro-
fessionals legalment exigibles. En aquest cas, les fun-
cions d’administració inclouen també les de secretaria.

»3. Els càrrecs són designats per la junta de propieta-
ris, davant la qual responen de llurs actuacions. Tam-
bé els pot designar el promotor de l’immoble, cas en 
què exerceixen fins a la primera reunió de la junta de 
propietaris.

»4. Els càrrecs són reelegibles, duren un any i s’en-
tenen prorrogats fins que no es faci la junta ordinària 
següent al venciment del termini per al qual es van 
designar.

»5. L’exercici dels càrrecs és obligatori, tot i que la jun-
ta de propietaris pot considerar l’al·legació de motius 
d’excusa fonamentats. La designació es fa, si no hi ha 
candidats, per un torn rotatori o per sorteig entre les 
persones que no han exercit el càrrec.

»6. Els càrrecs no són remunerats, llevat que recaiguin 
en persones alienes a la comunitat, cas en què poden 
ésser-ho. En qualsevol cas, hom té el dret de rescaba-
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lar-se de les despeses ocasionades per l’exercici del 
càrrec.

»7. Els estatuts poden regular la creació d’altres òr-
gans, a més dels que estableix l’apartat 1.

»8. En la designació dels càrrecs no s’ha de produir 
cap mena de discriminació per raó de sexe, orientació 
sexual, origen o creences ni per cap altre motiu.

»9. En els casos en què el nombre de propietaris sigui 
inferior a tres, i mentre es mantingui aquesta situació, 
el règim de funcionament de l’organització de la comu-
nitat és el que l’article 552-7 estableix per a la comuni-
tat ordinària indivisa.

»Article 553-16. Presidència

»1. Corresponen a la presidència les funcions següents:

»a) Convocar i presidir les reunions de la junta de pro-
pietaris.

»b) Representar la comunitat judicialment i extrajudi-
cialment.

»c) Elevar a públics els acords, si escau.

»d) Vetllar pel bon funcionament de la comunitat i pel 
compliment dels deures del secretari i de l’adminis-
trador.

»e) Qualssevol altres funcions que estableixi la llei.

»2. La junta de propietaris pot designar un vicepresi-
dent, que exerceix les funcions de la presidència en cas 
de mort, impossibilitat, absència o incapacitat del seu 
titular. També pot exercir les funcions que la presidèn-
cia li hagi delegat expressament.

»Article 553-17. Secretaria

»El secretari estén les actes de les reunions, fa les no-
tificacions, expedeix els certificats i custodia, durant 
cinc anys com a mínim, les convocatòries, les comu-
nicacions, els poders, la documentació comptable i els 
altres documents rellevants de les reunions i de la co-
munitat. La custòdia i la tenidoria dels llibres d’actes 
són regulades per l’article 553-28.

»Article 553-18. Administració

»1. L’administrador gestiona els assumptes ordinaris 
de la comunitat i exerceix les funcions següents:

»a) Prendre les mesures convenients i fer els actes ne-
cessaris per a conservar els béns i el funcionament 
correcte dels serveis de la comunitat.

»b) Vetllar perquè els propietaris compleixin les obli-
gacions i fer-los els advertiments pertinents.

»c) Preparar els comptes anuals de l’exercici precedent 
i el pressupost.

»d) Executar els acords de la junta de propietaris i fer 
els cobraments i els pagaments que corresponguin.

»e) Decidir l’execució de les obres de conservació i re-
paració de caràcter urgent, de la qual cosa ha de donar 
compte immediatament a la presidència.

»f) Pagar, amb autorització de la presidència, les des-
peses de caràcter urgent que poden ésser a càrrec del 
fons de reserva.

»g) Les altres funcions que expressament li siguin de-
legades per la junta de propietaris o atribuïdes per la 
llei.

»2. L’administrador és responsable de la seva actuació 
davant la junta de propietaris.

»Article 553-19. Junta de propietaris

»1. La junta de propietaris, integrada per tots els pro-
pietaris d’elements privatius, és l’òrgan suprem de la 
comunitat.

»2. La junta de propietaris té les competències no atri-
buïdes expressament a altres òrgans i, com a mínim, 
les següents:

»a) El nomenament i la remoció de les persones que 
han d’ocupar o ocupen els càrrecs de la comunitat.

»b) La modificació del títol de constitució.

»c) L’aprovació i modificació dels estatuts i del regla-
ment de règim interior.

»d) L’aprovació dels pressupostos i dels comptes 
anuals.

»e) L’aprovació de la realització de reparacions de ca-
ràcter ordinari no pressupostades i de les de caràcter 
extraordinari i de millora, de llur import i de la impo-
sició de derrames per a finançar-les.

»f) L’establiment o la modificació dels criteris gene-
rals per a fixar o modificar quotes.

»g) L’extinció voluntària del règim.

»Article 553-20. Reunions

»1. La junta de propietaris s’ha de reunir, de manera 
ordinària, una vegada l’any per a aprovar els comptes i 
el pressupost i per a elegir les persones que han d’exer-
cir els càrrecs.

»2. La junta de propietaris s’ha de reunir quan ho consi-
deri convenient el president i quan ho demani, com a 
mínim, una quarta part dels propietaris o els qui re-
presentin una quarta part de les quotes de participació.

»3. Els estatuts poden establir la convocatòria de reu-
nions especials per a tractar de qüestions que afectin 
només propietaris determinats o, si escau, les subco-
munitats.

»4. La junta de propietaris es pot reunir sense convo-
catòria si hi concorren tots els propietaris i acorden 
per unanimitat la celebració de la reunió i el seu ordre 
del dia.
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»Article 553-21. Convocatòries

»1. La presidència convoca les reunions de la junta 
de propietaris. En cas de vacant, inactivitat o nega-
tiva de la presidència, pot convocar la reunió la vice-
presidència o, en cas de vacant, inactivitat o negati-
va d’aquesta, els propietaris que promouen la reunió 
d’acord amb l’article 553-20.2.

»2. Les convocatòries, citacions i notificacions, llevat 
que els estatuts estableixin expressament una altra co-
sa, s’han de trametre, amb una antelació mínima de 
vuit dies naturals, a l’adreça comunicada pel propieta-
ri a la secretaria. La tramesa es pot fer per correu pos-
tal o electrònic, o per altres mitjans de comunicació, 
sempre que es garanteixi l’autenticitat de la comunica-
ció i del seu contingut. Si el propietari no ha comuni-
cat cap adreça, s’han de trametre a l’element privatiu 
del qual és titular. A més, l’anunci de la convocatò-
ria s’ha de publicar amb la mateixa antelació al tauler 
d’anuncis de la comunitat o en un lloc visible habilitat 
a aquest efecte. El dit anunci produeix l’efecte de noti-
ficació efectiva quan la personal no ha reeixit.

»3. En el cas de juntes extraordinàries per a tractar 
d’assumptes urgents, tan sols cal que els propietaris 
hagin pogut tenir coneixement de les convocatòries, 
citacions i notificacions abans de la data en què s’hagi 
de fer la reunió.

»4. La convocatòria de la reunió de la junta de propie-
taris ha d’expressar de manera clara i detallada:

»a) L’ordre del dia. Si la reunió es convoca a petició  
de propietaris promotors, hi han de constar els punts 
que proposen. L’ordre del dia inclou, entre altres as-
sumptes, els proposats per escrit a la presidència, abans 
de la convocatòria, per qualsevol dels propietaris.

»b) El dia, el lloc i l’hora de la reunió.

»c) L’advertiment que, amb relació als acords a què fa 
referència l’article 553-26, els vots dels propietaris que 
no assisteixen a la reunió es computen en el sentit de 
l’acord pres per la majoria, sens perjudici de llur dret 
d’oposició.

»d) La llista dels propietaris amb deutes pendents amb 
la comunitat per raó de les quotes, els quals, de con-
formitat amb l’article 553-24, tenen veu però no tenen 
dret de vot, de la qual cosa cal fer advertiment.

»5. La documentació relativa als assumptes a tractar 
s’ha de trametre als propietaris juntament amb la con-
vocatòria, o bé s’ha d’indicar el lloc on es troba a llur 
disposició. Si les funcions d’administració de la comu-
nitat les fa un professional extern, aquest ha de tenir la 
dita documentació a disposició dels propietaris des del 
moment en què es tramet la convocatòria.

»Article 553-22. Assistència

»1. El dret d’assistència a la junta correspon als propie-
taris, els quals hi assisteixen personalment o per repre-

sentació legal, orgànica o voluntària, que s’ha d’acre-
ditar per escrit. Els estatuts poden establir, o la junta 
de propietaris pot acordar, que s’hi pugui assistir per 
videoconferència o per altres mitjans telemàtics de co-
municació sincrònica similars.

»2. El dret d’assistència inclou el dret de veu i el dret 
de vot a la junta de propietaris, sens perjudici del que 
estableix l’article 553-24.

»3. En cas de comunitat d’un element privatiu, els coti-
tulars en designen un perquè exerceixi el dret d’assistir 
a la junta de propietaris.

»4. En l’usdefruit s’entén que els nus propietaris, si no 
consta llur manifestació en contra, són representats 
pels usufructuaris. La representació ha d’ésser expres-
sa si s’han d’adoptar acords sobre el títol de constitu-
ció, els estatuts i les obres extraordinàries o de millo-
rament.

»Article 553-23. Constitució

»1. La junta de propietaris es constitueix vàlidament 
sigui quin sigui el nombre de propietaris que hi con-
corrin i les quotes de què siguin titulars o represen-
tants.

»2. La junta de propietaris, si no hi assisteixen el pre-
sident ni el vicepresident, designa un propietari d’entre 
els assistents perquè la presideixi.

»3. La junta de propietaris, si no hi assisteix el secreta-
ri, en designa un d’entre els assistents.

»Article 553-24. Dret de vot

»1. Tenen dret a votar en la junta els propietaris que no 
tinguin deutes pendents amb la comunitat quan la jun-
ta es reuneix. Els propietaris que tinguin deutes pen-
dents amb la comunitat tenen dret a votar si acrediten 
que n’han consignat judicialment o notarialment l’im-
port o que els han impugnats judicialment.

»2. El dret de vot s’exerceix de les maneres següents:

»a) Personalment.

»b) Per representació, d’acord amb el que estableix 
l’article 553-22.1.

»c) Per delegació en un altre propietari, feta per mitjà 
d’un escrit que designi nominativament la persona de-
legada i en el qual es pot indicar el sentit del vot amb 
relació als punts de l’ordre del dia. La delegació s’ha 
de fer per a una reunió concreta de la junta de propie-
taris i s’ha de rebre abans que comenci.

»3. El vot de les persones que s’abstinguin i el vot cor-
responent als elements privatius de benefici comú es 
computen en el mateix sentit que el de la majoria as-
solida.

»Article 553-25. Règim general d’adopció d’acords

»1. Només es poden adoptar acords sobre els assump-
tes inclosos en l’ordre del dia.
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»2. S’adopten per majoria simple dels propietaris que 
han participat en cada votació, que ha de representar, 
alhora, la majoria simple del total de llurs quotes de 
participació, els acords que fan referència a:

»a) L’execució d’obres o l’establiment de serveis que 
tenen la finalitat de suprimir barreres arquitectòniques 
o la instal·lació d’ascensors, encara que l’acord com-
porti la modificació del títol de constitució i dels esta-
tuts o encara que les obres o els serveis afectin l’estruc-
tura o la configuració exterior.

»b) Les innovacions exigibles per a l’habitabilitat, l’ac-
cessibilitat o la seguretat de l’immoble, segons llur na-
turalesa i característiques, encara que l’acord comporti 
la modificació del títol de constitució i dels estatuts o 
afectin l’estructura o la configuració exterior.

»c) L’execució de les obres necessàries per a instal·lar 
infraestructures comunes o equips amb la finalitat de 
millorar l’eficiència energètica o hídrica dels immo-
bles i la mobilitat dels usuaris, per a connectar serveis 
de telecomunicacions de banda ampla o per a indivi-
dualitzar el mesurament dels consums d’aigua, gas o 
electricitat, o per a la instal·lació general de punts de 
recàrrega per a vehicles elèctrics, encara que l’acord 
comporti la modificació del títol de constitució i dels 
estatuts.

»d) Les normes del reglament de règim interior.

»e) L’acord de sotmetre a mediació qualsevol qüestió 
pròpia del règim de la propietat horitzontal.

»f) Els acords que no tinguin fixada una majoria dife-
rent per a adoptar-los.

»3. Per al càlcul de les majories es computen els vots i 
les quotes dels propietaris que han participat en la vo-
tació de cadascun dels punts de l’ordre del dia, sia de 
manera presencial, sia per representació o per delega-
ció del vot. En els casos que un element privatiu perta-
nyi a diversos propietaris, aquests tenen conjuntament 
un únic vot indivisible per raó de la propietat del dit 
element privatiu. L’adopció de l’acord per majoria sim-
ple requereix que els vots i quotes a favor superin els 
vots i quotes en contra.

»4. Els acords que modifiquin la quota de participa-
ció, els que privin qualsevol propietari de les facultats 
d’ús i gaudi d’elements comuns i els que determinin 
l’extinció del règim de la propietat horitzontal simple 
o complexa requereixen el consentiment exprés dels 
propietaris afectats.

»5. Els propietaris o els titulars d’un dret possessori 
sobre l’element privatiu, en el cas que ells mateixos 
o les persones amb qui hi conviuen o treballen pa-
teixin alguna discapacitat o siguin majors de setanta 
anys, si no aconsegueixen que s’adoptin els acords a 
què fan referència les lletres a i b de l’apartat 2, poden 
demanar a l’autoritat judicial que obligui la comuni-
tat a suprimir les barreres arquitectòniques o a fer les 

innovacions exigibles, sempre que siguin raonables i 
proporcionades, per a assolir l’accessibilitat i la trans-
itabilitat de l’immoble en atenció a la discapacitat que 
les motiva.

»6. Als efectes únicament de la legitimació per a la 
impugnació dels acords i l’exoneració del pagament de 
despeses per a noves instal·lacions o serveis comuns, 
els propietaris que no han participat en la votació es 
poden oposar a l’acord per mitjà d’un escrit enviat a 
la secretaria, per qualsevol mitjà fefaent, en el termini 
d’un mes d’ençà que els ha estat notificat. Si una vega-
da passat el mes no han tramès l’escrit d’oposició, es 
considera que s’adhereixen a l’acord.

»Article 553-26. Adopció d’acords per unanimitat i 
per majories qualificades

»1. Es requereix el vot favorable de tots els propietaris 
amb dret a vot per a:

»a) Modificar les quotes de participació.

»b) Desvincular un annex.

»c) Vincular l’ús exclusiu de patis, jardins, terrasses, 
cobertes de l’immoble o altres elements comuns a un o 
diversos elements privatius.

»d) Cedir gratuïtament l’ús d’elements comuns que te-
nen un ús comú.

»e) Constituir un dret de sobreelevació, subedificació i 
edificació sobre l’immoble.

»f) Extingir el règim de propietat horitzontal, simple 
o complexa, i convertir-la en un tipus de comunitat di-
ferent.

»g) Acordar la integració en una propietat horitzontal 
complexa.

»h) Sotmetre a arbitratge qualsevol qüestió relativa al 
règim de la propietat horitzontal, llevat que hi hagi 
una disposició estatutària contrària.

»2. Cal el vot favorable de les quatre cinquenes parts 
dels propietaris amb dret a vot, que han de representar 
alhora les quatre cinquenes parts de les quotes de par-
ticipació, per a:

»a) Modificar el títol de constitució i els estatuts, llevat 
que hi hagi una disposició legal en sentit contrari.

»b) Adoptar acords relatius a innovacions físiques en 
l’immoble, si n’afecten l’estructura o la configuració 
exterior, llevat que siguin exigibles per a l’habitabili-
tat, l’accessibilitat o la seguretat de l’immoble, i a la 
construcció de piscines i instal·lacions recreatives.

»b) Desafectar un element comú.

»c) Constituir, alienar, gravar i dividir un element pri-
vatiu de benefici comú.

»d) Acordar quotes especials de despeses, o un incre-
ment en la participació en les despeses comunes cor-



29 d’abril de 2015 BUTLLETÍ OFICIAL DEL PARLAMENT DE CATALUNYA Núm. 555

3.01.01. TRAMITACIONS EN CURS 14

responents a un element privatiu per l’ús desproporcio-
nat d’elements o serveis comuns, d’acord amb el que 
estableix l’article 553-45.4.

»e) Acordar l’extinció voluntària del règim de propie-
tat horitzontal per parcel·les.

»f) La cessió onerosa de l’ús i l’arrendament d’ele-
ments comuns que tenen un ús comú per un termini 
superior a quinze anys.

»3. Els acords dels apartats 1 i 2 s’entenen adoptats:

»a) Si es requereix la unanimitat, quan hi han votat 
favorablement tots els participants a la votació i, en el 
termini d’un mes des de la notificació de l’acord, no 
s’hi ha oposat cap altre propietari mitjançant un escrit 
tramès a la secretaria per qualsevol mitjà fefaent.

»b) Si es requereixen les quatre cinquenes parts, quan 
hi ha votat favorablement la majoria simple dels pro-
pietaris i de les quotes participants a la votació i, en el 
termini d’un mes des de la notificació de l’acord, s’as-
soleix la majoria qualificada comptant com a vot favo-
rable la posició dels propietaris absents que, en el dit 
termini, no s’han oposat a l’acord mitjançant un escrit 
tramès a la secretaria per qualsevol mitjà fefaent.

»Article 553-27. Acta

»1. El secretari ha de redactar l’acta, que s’ha d’auto-
ritzar, amb les signatures del secretari i del president, 
en el termini de cinc dies a comptar de l’endemà de la 
reunió.

»2. L’acta de la reunió s’ha de redactar almenys en ca-
talà, o en aranès a Aran, i hi han de constar les dades 
següents:

»a) La data i el lloc de celebració, el caràcter ordinari 
o extraordinari i el nom de la persona que n’ha fet la 
convocatòria.

»b) L’ordre del dia.

»c) La indicació de la persona que l’ha presidida i de la 
persona que hi ha actuat com a secretari.

»d) La relació de persones que hi han assistit perso-
nalment o per representació i, si escau, de les qui de-
leguen.

»e) Els acords adoptats, els participants en cada vota-
ció i llurs quotes respectives, i també el resultat de les 
votacions, amb la indicació dels qui han votat a favor, 
els qui han votat en contra i els qui s’han abstingut.

»f) Els acords susceptibles de formació successiva, 
d’acord amb l’article 553-26.3.

»3. El president pot requerir a un notari que aixequi 
acta dels acords de la reunió quan ho consideri per-
tinent i ho ha de fer, en tot cas, quan hi hagi una sol-
licitud escrita presentada, almenys cinc dies abans de 
la data de la reunió, per una quarta part dels propie-
taris o per menys si representen la quarta part de les 

quotes. En aquest cas, s’ha de fer en el llibre d’actes 
una referència clara a la data de celebració de la reu-
nió i al nom i la residència del notari que hi va assistir.

»4. L’acta s’ha de trametre a tots els propietaris en el 
termini de deu dies a comptar de l’endemà de la reunió 
de la junta de propietaris a l’adreça comunicada per 
cada propietari a la secretaria o, si manca, a l’element 
privatiu. La tramesa es pot fer per correu postal o elec-
trònic o per altres mitjans de comunicació, amb les 
mateixes garanties requerides per a la convocatòria.

»5. Una vegada transcorregut el termini que fixa l’ar-
ticle 553-26.3, s’ha de trametre a tots els propietaris 
un annex a l’acta en el qual s’ha d’indicar si els acords 
susceptibles de formació successiva han esdevingut 
efectius o no, i s’ha de fer constar, així mateix, el re-
sultat final de la votació.

»Article 553-28. Llibre d’actes

»1. Els acords de la junta de propietaris s’han de trans-
criure en un llibre d’actes que s’ha de legalitzar, al-
menys en català, o en aranès a Aran, en el registre de 
la propietat que correspongui.

»2. El secretari ha de custodiar els llibres d’actes de 
la junta de propietaris, que s’han de conservar durant 
trenta anys mentre existeixi el règim de propietat ho-
ritzontal o durant cinc anys des del moment en què 
s’hagi extingit.

»Article 553-29. Execució

»Els acords adoptats vàlidament per la junta de pro-
pietaris, llevat que els estatuts estableixin una altra co-
sa, són executius des del moment en què s’adopten.

»Article 553-30. Vinculació dels acords

»1. Els acords adoptats per la junta de propietaris són 
obligatoris i vinculen tots els propietaris, fins i tot els 
dissidents.

»2. No obstant el que estableix l’apartat 1, els propie-
taris dissidents no estan obligats a satisfer les despeses 
originades per les noves instal·lacions o nous serveis 
comuns que no siguin exigibles d’acord amb la llei si 
el valor total de la despesa acordada és superior a la 
quarta part del pressupost anual vigent de la comuni-
tat. Els propietaris només poden gaudir de les noves 
instal·lacions o els nous serveis si satisfan l’import de 
les despeses d’execució i de manteniment amb l’actua-
lització que correspongui aplicant-hi l’índex general 
de preus de consum.

»3. Les despeses originades per la supressió de barre-
res arquitectòniques o la instal·lació d’ascensors i les 
que calguin per a garantir l’accessibilitat i l’habitabili-
tat de l’edifici són a càrrec de tots els propietaris si de-
riven d’un acord de la junta de propietaris. Si deriven 
d’una decisió judicial conforme a l’article 553-25.5, 
l’autoritat judicial és qui en fixa l’import en funció de 
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les despeses ordinàries comunes de la comunitat de 
propietaris.

»4. Els propietaris que, sense causa justificada, s’opo-
sin a les actuacions o obres necessàries i exigides per 
l’autoritat competent o les demorin responen individu-
alment de les sancions que s’imposin en via adminis-
trativa.

»Article 553-31. Impugnació

»1. Els acords de la junta de propietaris es poden im-
pugnar judicialment en els casos següents:

»a) Si són contraris a les lleis, al títol de constitució o 
als estatuts o si, ateses les circumstàncies, impliquen 
un abús de dret.

»b) Si són contraris als interessos de la comunitat o 
són greument perjudicials per a un dels propietaris.

»2. Estan legitimats per a la impugnació d’un acord 
els propietaris que hi han votat en contra, els ab-
sents que s’hi han oposat i els que han estat privats il-
legítimament del dret de vot.

»3. Per a exercir l’acció d’impugnació cal estar al cor-
rent de pagament dels deutes amb la comunitat que es-
tiguin vençuts en el moment d’adoptar-se l’acord que 
es vol impugnar o haver-ne consignat l’import.

»4. L’acció d’impugnació dels acords caduca en el ter-
mini d’un any en els supòsits a què fa referència l’apar-
tat 1.a, i en el termini de tres mesos en els supòsits a 
què fa referència l’apartat 1.b. Els terminis es compten 
des de la notificació de l’acta o de l’annex de l’acta, se-
gons que correspongui.

»Article 553-32. Suspensió

»1. La impugnació d’un acord de la junta de propieta-
ris no en suspèn l’executabilitat.

»2. L’autoritat judicial pot adoptar les mesures caute-
lars que consideri convenients, fins i tot la de decretar 
provisionalment la suspensió de l’acord de la junta de 
propietaris impugnat.

»Secció segona. Propietat horitzontal simple

»Article 553-33. Elements privatius

»Només es poden configurar com a elements privatius 
d’un immoble els habitatges, els locals i els espais fí-
sics que poden ésser objecte de propietat separada i 
que tenen independència funcional perquè disposen 
d’accés directe o indirecte a la via pública.

»Article 553-34. Elements privatius de benefici comú

»1. Són elements privatius de benefici comú els que, 
per disposició de la llei, del títol de constitució o per 
acord de la junta de propietaris, pertanyen a tots els 
propietaris en proporció a la quota i de manera inse-
parable de la propietat de l’element privatiu concret.

»2. Els elements comuns desafectats per acord de la 
junta de propietaris tenen caràcter d’element privatiu 
de benefici comú, llevat que s’estableixi altrament.

»3. L’administració i disposició d’un element privatiu 
de benefici comú es regeix per les normes de la propie-
tat horitzontal.

»Article 553-35. Annexos

»Els annexos es determinen en el títol de constitució 
com a espais físics o drets vinculats de manera insepa-
rable a un element privatiu, no tenen quota especial i 
són de titularitat privativa a tots els efectes.

»Article 553-36. Ús i gaudi dels elements privatius

»1. Els propietaris d’elements privatius hi poden exer-
cir totes les facultats del dret de propietat sense cap 
altra restricció que les que deriven del règim de pro-
pietat horitzontal.

»2. Els propietaris d’un element privatiu hi poden fer 
obres de conservació i de reforma sempre que no per-
judiquin els altres propietaris ni la comunitat i que no 
disminueixin la solidesa ni l’accessibilitat de l’immo-
ble ni alterin la configuració o l’aspecte exterior del 
conjunt.

»3. Els propietaris que es proposin de fer obres en 
llur element privatiu ho han de comunicar prèviament 
a la presidència o a l’administració de la comunitat. 
Si l’obra comporta l’alteració d’elements comuns, cal 
l’acord de la junta de propietaris. En cas d’instal·lació 
d’un punt de recàrrega individual de vehicle elèctric, 
només cal enviar a la presidència o a l’administració 
el projecte tècnic amb trenta dies d’antelació a l’inici 
de l’obra i la certificació tècnica corresponent una ve-
gada finalitzada la instal·lació. Dins aquest termini la 
comunitat pot proposar una alternativa raonable i més 
adequada als seus interessos generals. Si la instal·lació 
alternativa no es fa efectiva en el termini de dos me-
sos, el propietari interessat pot executar la instal·lació 
que havia projectat inicialment.

»4. La comunitat pot exigir la reposició a l’estat ori-
ginari dels elements comuns alterats sense el seu con-
sentiment. No obstant això, s’entén que la comunitat 
ha donat el consentiment si l’execució de les obres és 
notòria, no disminueix la solidesa de l’edifici ni com-
porta l’ocupació d’elements comuns ni la constitució 
de noves servituds i la comunitat no s’ha oposat en el 
termini de caducitat de quatre anys a comptar de l’aca-
bament de les obres.

»Article 553-37. Disposició dels elements privatius

»1. Els propietaris d’elements privatius els poden mo-
dificar, alienar i gravar i hi poden fer tota mena d’ac-
tes de disposició. Si hi estableixen servituds en benefi-
ci d’altres finques, aquestes servituds s’extingeixen en 
cas de destrucció o enderroc de l’edifici.
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»2. Els propietaris, en els casos d’arrendament o de 
qualsevol altra transmissió del gaudi de l’element pri-
vatiu, són responsables davant de la comunitat i de ter-
ceres persones de les obligacions derivades del règim 
de propietat horitzontal.

»3. La persona que aliena un element privatiu ha de 
comunicar el canvi de titularitat a la secretaria de la 
comunitat. Mentre no el comuniqui respon solidària-
ment dels deutes envers la comunitat.

»Article 553-38. Obligacions de conservació i mante-
niment dels elements privatius

»Els propietaris d’elements privatius els han de con-
servar en bon estat i han de mantenir els serveis i les 
instal·lacions que s’hi emplacin.

»Article 553-39. Restriccions i servituds forçoses

»1. Els elements privatius estan subjectes, en benefici 
dels altres i de la comunitat, a les restriccions impres-
cindibles per a fer les obres de conservació i manteni-
ment dels elements comuns i dels altres elements pri-
vatius, si no hi ha cap altra manera de fer-les o l’altra 
manera és desproporcionadament cara o carregosa.

»2. La comunitat pot exigir la constitució de servituds 
permanents sobre els annexos dels elements d’ús pri-
vatiu si són indispensables per a l’execució dels acords 
de supressió de les barreres arquitectòniques o de mi-
llorament adoptats per la junta de propietaris o per a 
l’accés a elements comuns que no en tinguin d’altre.

»3. Els propietaris d’elements privatius poden exigir la 
constitució de les servituds, permanents o temporals, 
imprescindibles per a fer-hi les obres de conservació i 
d’accés a xarxes generals de subministraments de ser-
veis.

»4. Els titulars de les servituds han de compensar els 
danys i el menyscabament que causin en els elements 
privatius o comuns afectats.

»Article 553-40. Prohibicions i restriccions d’ús dels 
elements privatius i comuns

»1. Els propietaris i els ocupants no poden fer en els 
elements privatius, ni en la resta de l’immoble, activi-
tats contràries a la convivència normal en la comunitat 
o que malmetin o facin perillar l’immoble. Tampoc no 
poden dur a terme les activitats que els estatuts, la nor-
mativa urbanística o la llei exclouen o prohibeixen de 
manera expressa.

»2. La presidència de la comunitat, si es fan les activi-
tats a què fa referència l’apartat 1, per iniciativa pròpia 
o a petició d’una quarta part dels propietaris, ha de re-
querir fefaentment a qui les faci que deixi de fer-les. Si 
la persona requerida persisteix en la seva activitat, la 
junta de propietaris pot exercir contra els propietaris 
i els ocupants de l’element privatiu l’acció per a fer-la 
cessar, que s’ha de tramitar d’acord amb les normes 
processals corresponents. Una vegada presentada la 

demanda, que s’ha d’acompanyar amb el requeriment 
i el certificat de l’acord de la junta de propietaris, l’au-
toritat judicial ha d’adoptar les mesures cautelars que 
consideri convenients, entre les quals, la cessació im-
mediata de l’activitat prohibida.

»3. La comunitat té dret a la indemnització pels per-
judicis que se li causin i, si les activitats prohibides 
continuen, a instar judicialment a la privació de l’ús i 
gaudi de l’element privatiu per un període que no pot 
excedir els dos anys i, si escau, a l’extinció del contrac-
te d’arrendament o de qualsevol altre que atribueixi 
als ocupants un dret sobre l’element privatiu.

»Article 553-41. Elements comuns

»Són elements comuns el solar, els jardins, les pisci-
nes, les estructures, les façanes, les cobertes, els ves-
tíbuls, les escales i els ascensors, les antenes i, en 
general, les instal·lacions i els serveis dels elements 
privatius que es destinen a l’ús comunitari o a facilitar 
l’ús i gaudi dels dits elements privatius.

»Article 553-42. Ús i gaudi dels elements comuns

»L’ús i gaudi dels elements comuns correspon a tots 
els propietaris d’elements privatius i s’ha d’adaptar a la 
destinació que estableixen els estatuts o a la que resulti 
normal i adequada a llur naturalesa, sense perjudicar 
l’interès de la comunitat.

»Article 553-43. Elements comuns d’ús exclusiu

»1. En el títol de constitució o per acord unànime de 
la junta de propietaris, es pot vincular a un o diver-
sos elements privatius l’ús exclusiu de patis, jardins, 
terrasses, cobertes de l’immoble o altres elements co-
muns. Aquesta vinculació no els fa perdre la naturale-
sa d’element comú.

»2. Els propietaris dels elements privatius que tenen 
l’ús i gaudi exclusiu dels elements comuns n’assumei-
xen totes les despeses de conservació i manteniment 
i tenen l’obligació de conservar-los adequadament i 
mantenir-los en bon estat.

»3. Les reparacions que es deuen a vicis de construc-
ció o estructurals, originaris o sobrevinguts, o les re-
paracions que afecten i beneficien tot l’immoble, són a 
càrrec de la comunitat, llevat que siguin conseqüència 
d’un mal ús o d’una mala conservació.

»Article 553-44. Conservació i manteniment d’ele-
ments comuns

»La comunitat ha de conservar els elements comuns 
de l’immoble, de manera que compleixi les condicions 
estructurals, d’habitabilitat, d’accessibilitat, d’estan-
quitat i de seguretat necessàries o exigibles segons la 
normativa vigent i ha de mantenir en funcionament 
correcte els serveis i les instal·lacions. Els propietaris 
han d’assumir les obres de conservació i reparació ne-
cessàries.
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»Article 553-45. Contribució al pagament de les des-
peses comunes

»1. Els propietaris han de sufragar les despeses comu-
nes en proporció a llur quota de participació o d’acord 
amb les especialitats que fixen el títol de constitució, 
els estatuts o els acords de la junta.

»2. La manca d’ús i gaudi d’elements comuns concrets 
no eximeix de l’obligació de sufragar les despeses que 
deriven de llur manteniment, llevat que una disposi-
ció dels estatuts, que només es pot referir a serveis o 
elements especificats de manera concreta, estableixi 
el contrari i sens perjudici del que estableix l’article 
553-30.2.

»3. La contribució al pagament de determinades des-
peses sobre les quals els estatuts estableixen quotes 
especials diferents de les de participació, entre les 
quals s’inclouen les d’escales diferents, piscines i zo-
nes enjardinades, s’ha de fer d’acord amb la quota es-
pecífica.

»4. El títol de constitució pot establir un increment de 
la participació en les despeses comunes que correspon 
a un element privatiu concret, en el cas d’ús o gaudi es-
pecialment intensiu d’elements o serveis comuns com 
a conseqüència de l’exercici d’activitats empresarials 
o professionals en el pis o el local. Aquest increment 
també el pot acordar la junta de propietaris. En cap 
dels dos casos, l’increment no pot ésser superior al do-
ble del que li correspondria per la quota.

»Article 553-46. Responsabilitat de la comunitat

»1. Dels deutes contrets per raó de la comunitat en res-
ponen els crèdits i fons comuns dels propietaris i els 
elements privatius de benefici comú. Subsidiàriament, 
en responen els propietaris dels elements privatius en 
proporció a la quota de participació.

»2. Per a embargar els fons, els crèdits i els elements 
privatius de benefici comú, n’hi ha prou de demandar 
la comunitat. Per a embargar els altres elements priva-
tius, s’ha de requerir el pagament a tots els propietaris 
i demandar-los personalment.

»Article 553-47. Reclamació en cas d’impagament de 
les despeses comunes

»1. La comunitat pot reclamar totes les quantitats que 
li siguin degudes per l’impagament de les despeses co-
munes, tant si són ordinàries com extraordinàries, o 
del fons de reserva, per mitjà del procés monitori es-
pecial aplicable a les comunitats de propietaris d’im-
mobles en règim de propietat horitzontal que estableix 
la legislació processal.

»2. Per a instar la reclamació n’hi ha prou amb un cer-
tificat de l’impagament de les despeses comunes, emès 
per qui faci les funcions de secretari de la comunitat 
amb el vistiplau del president. En aquest certificat hi 
han de constar l’existència del deute i el seu import, la 
manifestació que el deute és exigible i que es corres-

pon de manera exacta amb els comptes aprovats per 
la junta de propietaris que consten en el llibre d’ac-
tes corresponent, i el requeriment de pagament fet al 
deutor.

»Secció tercera. Propietat horitzontal complexa

»Article 553-48. Configuració

»1. La propietat horitzontal complexa implica la coe-
xistència de subcomunitats integrades en un immoble 
o en un conjunt immobiliari format per diverses es-
cales o portals o per una pluralitat d’edificis indepen-
dents i separats que es connecten entre ells i compar-
teixen zones enjardinades i d’esbarjo, piscines o altres 
elements comuns semblants.

»2. En el règim de la propietat horitzontal complexa, 
cada escala, portal o edifici constitueix una subcomu-
nitat que es regeix pels preceptes de les seccions pri-
mera i segona.

»3. Es poden configurar com una subcomunitat els ele-
ments privatius, situats en un o més immobles, que es-
tan connectats entre si i que tenen independència eco-
nòmica i funcional.

»Article 553-49. Quotes

»Cadascun dels elements privatius que integren una 
subcomunitat té assignada una quota particular de 
participació, separada de la quota general que li cor-
respon en el conjunt de la propietat horitzontal com-
plexa.

»Article 553-50. Constitució

»1. La propietat horitzontal complexa es constitueix 
inicialment com una sola comunitat amb subcomuni-
tats o bé com una agrupació de diverses comunitats. 
En aquest darrer cas, poden atorgar el títol els pro-
pietaris únics dels diversos immobles o els presidents 
de les respectives comunitats autoritzats per un acord 
previ de cada junta.

»2. El títol de constitució ha de constar en una escrip-
tura pública que ha de descriure:

a) El complex immobiliari en conjunt.

b) Cadascun dels elements privatius que el componen, 
amb la indicació de la subcomunitat de la qual for-
men part i de la quota de participació general i par-
ticular.

c) Els vials, les zones enjardinades i d’esbarjo i els al-
tres serveis i elements comuns del complex.

»3. El règim de la propietat horitzontal complexa s’ins-
criu en el Registre de la Propietat d’acord amb la legis-
lació hipotecària, per mitjà d’una inscripció general en 
foli propi per a la propietat horitzontal complexa i, a 
més, en un altre foli propi per a cada subcomunitat i ca-
da element privatiu.
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»Article 553-51. Regulació i acords

»1. En la propietat horitzontal complexa, cada subco-
munitat té els seus òrgans específics i adopta els seus 
propis acords amb independència de les altres sub-
comunitats i de la comunitat general, dins de l’àmbit 
material que li sigui reconegut en el títol de consti-
tució.

»2. Els estatuts poden regular un consell de presidents 
si la complexitat del conjunt immobiliari i dels ele-
ments, els serveis i les instal·lacions comuns, el nom-
bre d’elements privatius o altres circumstàncies ho 
fan aconsellable. El consell ha d’actuar de manera col-
legiada per a l’administració ordinària dels elements 
comuns de tot el conjunt i s’ha de regir per les normes 
de la junta de propietaris adaptades a la seva naturale-
sa específica.

»Article 553-52. Comunitats i subcomunitats per a ga-
ratges i trasters

»1. La comunitat de garatge o trasters, llevat que els 
estatuts estableixin una altra cosa, funciona amb in-
dependència de la comunitat general pel que fa als 
assumptes del seu interès exclusiu en els casos se-
güents:

»a) Si es configura en règim de comunitat com a ele-
ment privatiu d’un règim de propietat horitzontal i l’ad-
quisició d’una quota indivisa atribueix l’ús exclusiu de 
places d’aparcament o de trasters i la utilització de les 
rampes d’accés i sortida, les escales i les zones de ma-
niobres. En aquest cas, els titulars de la quota indivisa 
no poden exercir l’acció de divisió de la comunitat ni 
gaudeixen de drets d’adquisició preferent.

»b) Si les diverses places d’aparcament o els trasters 
d’un local d’un immoble en règim de propietat horit-
zontal es constitueixen com a elements privatius. En 
aquest cas, s’assigna a cada plaça, a més del número 
d’ordre i de la quota que li correspon en el règim de 
propietat horitzontal, un número o lletra d’identifica-
ció concrets; les rampes, les escales i les zones d’ac-
cés, maniobra i sortida dels vehicles es consideren ele-
ments comuns del garatge o el traster.

»2. No hi ha subcomunitat per al local de garatge o 
trasters en els casos següents:

»a) Si les diverses places d’aparcament o els trasters es 
configuren com a annexos inseparables dels elements 
privatius de la comunitat. En aquest cas, se’ls aplica el 
que estableix l’article 553-35.

»b) Si el local destinat a garatge o trasters es configura 
com a element comú del règim de propietat horitzon-
tal. En aquest cas, l’ús concret de les places d’aparca-
ment o dels trasters no es pot cedir a terceres persones 
amb independència de l’ús de l’element privatiu res-
pectiu.

»3. Es pot constituir una subcomunitat per al local o 
els locals destinats a garatge o trasters si diversos im-
mobles subjectes a règim de propietat horitzontal en 
comparteixen l’ús. En aquest cas, la subcomunitat 
forma part, a més, de cada propietat horitzontal en la 
projecció vertical que hi correspon. Si unes normes 
estatutàries concretes no estableixen el contrari, els ti-
tulars de les places tenen dret a utilitzar totes les zones 
d’accés, distribució, maniobra i sortida de vehicles si-
tuades al local o els locals amb independència de l’im-
moble concret en la vertical o la façana del qual esti-
guin situades.

»Secció quarta. Propietat horitzontal per parcel·les

»Article 553-53. Concepte i configuració

»1. El règim de la propietat horitzontal es pot establir, 
per parcel·les, sobre un conjunt de finques independents 
que tenen la consideració de solars, edificats o no, for-
men part d’una actuació urbanística i participen amb ca-
ràcter inseparable d’uns elements de titularitat comuna.

»2. El règim de propietat horitzontal per parcel·les es 
regeix, en allò que no estableixi el títol de constitució, 
per les normes específiques d’aquesta secció i, suple-
tòriament, per les d’aquest capítol, d’acord amb la seva 
naturalesa específica i amb el que disposa la normati-
va urbanística aplicable.

»Article 553-54. Finques de titularitat privativa

»1. Les finques privatives i, si escau, llurs annexos in-
separables pertanyen en exclusiva a llurs titulars en el 
règim de propietat que els sigui aplicable.

»2. Els actes d’alienació i gravamen i l’embargament 
de les finques privatives s’estenen de manera insepara-
ble a la quota de participació que els correspon en els 
elements comuns.

»3. L’alienació d’una finca privativa no dóna als pro-
pietaris de les altres cap dret d’adquisició preferent de 
naturalesa legal.

»Article 553-55. Elements comuns

»1. Són elements comuns les finques, els elements im-
mobiliaris i els serveis i les instal·lacions que es desti-
nen a l’ús i gaudi comú que esmenta el títol de constitu-
ció, entre els quals s’inclouen les zones enjardinades i 
d’esbarjo, les instal·lacions esportives, els locals socials, 
els serveis de vigilància i, si escau, altres elements sem-
blants.

»2. Els elements comuns són inseparables de les fin-
ques privatives, a les quals estan vinculats per mitjà 
de la quota de participació que, expressada en centèsi-
mes, correspon a cada finca en el conjunt.

»Article 553-56. Restriccions

Les restriccions a l’exercici de les facultats dominicals 
sobre finques privatives que imposen el títol de consti-
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tució, els estatuts, el planejament urbanístic o les lleis 
tenen la consideració d’elements comuns.

»Article 553-57. Títol de constitució

»1. El títol de constitució del règim de propietat horit-
zontal per parcel·les ha de constar en una escriptura 
pública, la qual ha de contenir:

»a) La descripció del conjunt en general, que ha d’in-
cloure el nom i l’emplaçament, l’extensió, l’aprovació 
administrativa de l’actuació urbanística en què s’inte-
gra, les dades essencials de la llicència o de l’acord 
de parcel·lació, el nombre de solars que la configuren i 
la referència i descripció de les finques i instal·lacions 
comunes.

»b) La relació de les obres d’urbanització i de les instal-
lacions del conjunt i el sistema previst per a conser-
var-les i fer-ne el manteniment, i també la informació 
sobre la prestació de serveis no urbanístics i les altres 
circumstàncies que resultin del pla d’ordenació.

»c) La descripció de totes les parcel·les i dels altres ele-
ments privatius, que ha d’incloure el número d’ordre; 
la quota general de participació i, si escau, les espe-
cials que els corresponen; la superfície; els límits, i, 
si escau, els espais físics o drets que en constitueixin 
annexos o que hi estiguin vinculats.

»d) Les regles generals o específiques sobre la destina-
ció i l’edificabilitat de les finques i la informació sobre 
si són divisibles.

»e) Els estatuts, si n’hi ha.

»f) La relació de terrenys d’ús i domini públic compre-
sos en l’àmbit de la propietat horitzontal per parcel·les.

»g) Un plànol descriptiu del conjunt, en el qual s’han 
d’identificar les finques privatives i els elements co-
muns.

»2. Les determinacions urbanístiques que contingui el 
títol de constitució tenen efectes merament informa-
tius.

»3. No cal descriure cadascuna de les parcel·les si el 
règim de propietat horitzontal per parcel·les s’estableix 
per acord de tots o d’una part dels propietaris de parcel-
les, edificades o no, situades en una unitat urbanística 
consolidada, que ja estan inscrites en el Registre de 
la Propietat com a finques independents, però s’ha fet 
constar, com a mínim, el número que els correspon en 
la urbanització, la identificació registral, la referència 
cadastral i els noms dels propietaris.

»Article 553-58. Constància registral

»1. El règim de propietat horitzontal per parcel·les 
s’inscriu en el Registre de la Propietat d’acord amb la 
legislació hipotecària. S’ha de fer una inscripció ge-
neral per al conjunt i una inscripció per a cada una de 
les finques privatives i, si escau, de les finques desti-

nades a ús i gaudi o a serveis comuns, per a cada una 
de les quals s’ha d’obrir un foli especial separat.

»2. Si la propietat horitzontal per parcel·les recau total-
ment o parcialment sobre diverses finques, se n’ha de 
fer una agrupació instrumental. En la nota de referèn-
cia s’ha de fer constar el caràcter instrumental i s’ha de 
considerar, a tots els efectes, que mai no hi ha hagut 
comunitat. Les finques privatives es poden adjudicar 
directament al titular que correspongui.

»3. La inscripció del règim de propietat horitzontal per 
parcel·les s’ha de practicar a favor dels seus integrants 
i, a més de les dades exigides per la legislació hipote-
cària, ha de contenir les que estableix l’article 553-57 
que tinguin transcendència real i la referència a l’arxiu 
del plànol. En tots els casos, s’han de fer les notes mar-
ginals de referència a les inscripcions de les finques 
privatives.

»4. Les inscripcions de les finques privatives han de 
contenir, a més de les dades exigides per la legislació 
hipotecària, les següents:

»a) El número de parcel·la que els correspon.

»b) La quota o quotes de participació.

»c) El règim especial o les restriccions que les poden 
afectar d’una manera determinada.

»d) La referència a la inscripció general i la subjecció 
al règim de la propietat horitzontal per parcel·les.

»5. Les finques destinades a ús i gaudi o als serveis co-
muns s’inscriuen a favor dels integrants de la propietat 
horitzontal per parcel·les, sense mencionar-los de for-
ma explícita ni fer constar les quotes que els corres-
ponen.

»6. En cas d’establiment de la propietat horitzontal per 
parcel·les de manera sobrevinguda, s’ha d’obrir un foli 
separat i independent per a la propietat horitzontal en 
conjunt, en el qual han de constar les circumstàncies 
que estableix aquest article i s’ha de fer una referència, 
en una 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.

»Article 553-59. Extinció voluntària

»1. L’extinció voluntària de la propietat horitzontal per 
parcel·les es produeix per acord de les quatre cinque-
nes parts dels propietaris, que han de representar les 
quatre cinquenes parts de les quotes de participació.

»2. S’han de liquidar totalment, una vegada acordada 
l’extinció, les obligacions envers terceres persones i, 
si escau, envers els propietaris. En el procés de liqui-
dació, la junta de propietaris ha de mantenir les se-
ves funcions, ha de percebre les quotes endarrerides i 
els altres crèdits a favor de la propietat horitzontal per 
parcel·les, ha d’alienar, si escau, els immobles d’ús co-
mú que s’hagi acordat d’alienar i, una vegada compler-
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tes totes les operacions, n’ha de retre comptes a tots els 
propietaris.»

Article 2. Modificació de l’article 551-2  
del Codi civil de Catalunya

Es modifica l’apartat 2 de l’article 551-2 del Codi civil 
de Catalunya, que resta redactat de la manera següent:

«2. La comunitat en règim de propietat horitzontal es 
regeix pel títol de constitució, que s’ha d’adequar al 
que estableix el capítol III. Les situacions de comuni-
tat que compleixen els requisits de la propietat horit-
zontal i no s’hagin configurat d’acord amb el que es-
tableix el capítol III es regeixen pels pactes establerts 
entre els copropietaris, per les normes de la comunitat 
ordinària i, si escau, per les disposicions del capítol III  
que siguin adequades a les circumstàncies del cas.»

Disposició transitòria. Propietats horitzontals 
per parcel·les preexistents

1. Les propietats horitzontals per parcel·les existents 
abans de l’1 de juliol de 2006 que encara no s’hagin 
constituït en el moment de l’entrada en vigor d’aquesta 
llei ho han de fer d’acord amb el que estableix aquesta 
llei en el termini de quatre anys. Una vegada transcor-
regut aquest termini, qualsevol propietari pot demanar 
judicialment l’atorgament del títol de constitució.

2. Per a l’atorgament del títol de constitució n’hi ha 
prou amb el vot favorable dels propietaris que repre-
sentin dues terceres parts del total de les parcel·les 
afectades, però cal aportar la llicència de l’ajuntament 
del terme municipal on són les parcel·les, o bé acredi-
tar que s’ha sol·licitat amb més de tres mesos d’antici-
pació respecte a l’atorgament de l’escriptura.

3. L’atorgament del títol de constitució no permet ni 
comporta en cap cas la regularització de situacions 
urbanísticament irregulars i no comporta necessària-
ment l’extinció de les associacions de propietaris.

Disposició final. Entrada en vigor

1. Aquesta llei entra en vigor al cap d’un mes d’haver 
estat publicada en el Diari Oficial de la Generalitat de 
Catalunya.

2. Aquesta llei s’aplica també als immobles constituïts 
en règim de propietat horitzontal abans de la seva en-
trada en vigor.

3. Sens perjudici del que estableix l’apartat 2, la pre-
ferència de cobrament que regula l’article 553-4.3 del 
Codi civil i l’afecció real dels elements privatius que 
regula l’article 553-5.1 del Codi civil, ambdós en la re-
dacció que estableix aquesta llei, només s’apliquen als 
crèdits que es reclamin judicialment o a les transmis-

sions que es produeixin a partir de l’entrada en vigor 
d’aquesta llei.

Palau del Parlament, 28 d’abril de 2015

El secretari de la Comissió en funcions, Pere Calbó i 
Roca; la vicepresidenta de la Comissió en funcions de 
presidenta, Cristina Bosch i Arcau

Esmenes reservades per a defensar en el Ple

Esmenes reservades pel GP ICV-EUiA

4 Esmena núm. 4
De modificació
GP d’Iniciativa per Catalunya Verds -  
Esquerra Unida i Alternativa (1)

»Article 553.2. Objecte

«2. Es pot constituir un règim de propietat horitzon-
tal en els casos de coexistència en sòl, vol o subsòl 
d’edificacions o usos privats i domini públic, de ports 
esportius amb relació als punts d’amarratge, d’edificis 
o parts diferenciades d’edificis o complexos destinats a 
aparcaments de vehicles, de mercats amb relació a les 
parades, de cementiris amb relació a les sepultures i 
en altres de semblants. Aquestes situacions es regeixen 
per les normes d’aquest capítol adaptades a la natura-
lesa específica de cada cas i per la normativa adminis-
trativa que els és aplicable.»

10 Esmena núm. 10
De modificació
GP d’Iniciativa per Catalunya Verds -  
Esquerra Unida i Alternativa (1)

»Article 553-3. Quota

«2. Les quotes de participació corresponents als ele-
ments privatius s’expressen per centèsimes i es fixen 
proporcionalment a la superfície útil del departament 
corresponent i ponderant l’ús, la destinació i les altres 
dades físiques i jurídiques dels béns que integren la 
comunitat.»

17 Esmena núm. 17
De modificació
GP d’Iniciativa per Catalunya Verds -  
Esquerra Unida i Alternativa (1)

»Article 553-4. Crèdits i deutes

[...]

3. Els crèdits de la comunitat contra els propietaris 
per les despeses comunes ordinàries i extraordinàries, 
corresponents a la part vençuda de l’any en curs i als 
cinc anys naturals immediatament anteriors correspo-
nents als tres anys immediatament anteriors, tenen pre-
ferència de cobrament sobre l’element privatiu, amb la 
prelació que determini la llei als altres crèdits, inclús 
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els de garantia hipotecària, amb la única excepció dels 
crèdits salarials d’empleats del propietari o copropieta-
ri del departament, en la part corresponent.»

21 Esmena núm. 21

De modificació
GP d’Iniciativa per Catalunya Verds -  
Esquerra Unida i Alternativa (1)

»Article 553-5. Afecció real

[...]

«2. Els transmitents d’un element privatiu han de de-
clarar que estan al corrent en els pagaments que els 
[...], aprovades però pendents de venciment.

Sense aquesta manifestació i aquesta aportació no es 
pot atorgar l’escriptura pública, no sent renunciable 
aquest requisit, per cap de les parts. llevat que els ad-
quirents hi renunciïn expressament.»

[...]

73 Esmena núm. 73
De modificació
GP d’Iniciativa per Catalunya Verds -  
Esquerra Unida i Alternativa (1)

»Article 553-21. Convocatòries

[...]

«4. La convocatòria [...] i detallada:

[...]

d) La llista dels departaments amb deutes pendents 
amb la comunitat, que no hagin estat impugnats o esti-
guin pendents de resolució de procediment reclamació 
judicial o administrativa en que s’hagi formulat oposi-
ció, recurs o contradicció, i l’advertiment que llurs ti-
tulars tenen veu però que no tenen dret de vot.»

[...]

100 Esmena núm. 100
De modificació
GP d’Iniciativa per Catalunya Verds -  
Esquerra Unida i Alternativa (1)

»Article 553.28 Llibre d’actes i tinença de documen-
tació»

«1. Els acords de la junta de propietaris s’han de trans-
criure en un llibre d’actes que s’ha de legalitzar per 
l’organisme que es determini reglamentàriament.»

«2. La secretaria ha de custodiar els llibres d’actes 
de la junta de propietaris, contractes i títols relatius a 
elements comuns de qualsevol mena, així com els de 
comptabilitat, comprovants bancaris i de pagaments i 
cobraments, i demés documents rellevants que afectin 
o facin referència a la comunitat de propietaris.»

«3. Els llibres d’Actes i els contractes i títols de caràc-
ter real relatius a elements comuns de qualsevol mena 
s’han de conservar mentre existeixi el règim de propie-
tat horitzontal.

4. La resta de documentació pròpia de la comunitat 
s’ha de conservar com a mínim durant deu anys.

5. En cas de canvi de la persona que exerceixi la secre-
taria o administració de la comunitat o de qualsevol 
càrrec que comporti la tinença de llibres o documents 
de la comunitat, aquesta vindrà obligada a lliurar la 
documentació tancada i ajustada, en el termini màxim 
de 30 dies a comptar del cessament, cas contrari es po-
drà reclamar judicialment.»

114 Esmena núm. 114
De modificació
GP d’Iniciativa per Catalunya Verds -  
Esquerra Unida i Alternativa (1)

»Article 553-34. Elements privatius de benefici comú

[...]

«3.bis. L’administració, explotació i disposició dels 
elements privatius de benefici comú es regeixen per les 
normes de la propietat horitzontal. de les comunitats 
de béns o per qualsevol altra de les formes societàries 
que s’acordin en el títol constitutiu, en l’acord de desa-
fecció o en acord posterior. Cas d’existir diferents ele-
ments privatius de benefici comú es podran regir per 
diferents règims de comunitat o societaris, per acord 
de la Junta.»

144 Esmena núm. 144
De modificació
GP d’Iniciativa per Catalunya Verds -  
Esquerra Unida i Alternativa (1)

»Article 553-47. Reclamació en cas d’impagaments de 
les despeses comunes

[...]

«5. La comunitat pot optar pel sistema d’execució es-
pecial que s’estableix a continuació sempre que els 
béns que es realitzin no siguin immobles ni els estris 
necessaris per dur a terme la feina del deutor. Si la co-
munitat decideix optar pel sistema d’execució que esta-
bleix aquest article demanarà al jutge que dicti mana-
ment d’execució dirigit a l’Agència Tributària, en què 
consti en nom i NIF de l’executat, l’import del princi-
pal del deute i els interessos meritats.»

«6. L’Agència Tributària executarà la sentència pels 
tràmits establerts per la legislació vigent pel procedi-
ment de constrenyiment. Si el deutor executat consi-
dera que, durant la execució, s’han vulnerat qualsevol 
del seus drets constitucionals podrà recorre els actes 
administratius que consideri lesius dels seus drets, di-
rectament davant el tribunal que ha entès de la deman-
da principal, sense esgotar cap via administrativa. En 
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aquest cas el tribunal, si considera que hi ha un risc de 
perjudicis per l’executat irreparables o de difícil res-
titució podrà ordenar la suspensió de la execució fins 
que no es resolgui la reclamació del deutor.»

Esmenes reservades pel GP PPC

5 Esmena núm. 5
De modificació
GP del Partit Popular de Catalunya (2)

Article 1

«[...] Article 553-2. Objecte

1. Han de ser objecte de propietat horitzontal els edi-
ficis i qualssevol altres immobles, fins i tot en cons-
trucció, en els quals coexisteixin elements privatius, 
constituïts per habitatges, locals o espais físics suscep-
tibles d’independència funcional i d’atribució a dife-
rents propietaris, amb elements comuns, necessaris 
per a l’ús i el gaudi adequat dels privatius. [...]»

6 Esmena núm. 6
D’addició
GP del Partit Popular de Catalunya (3)

Article 1

«[...] Article 553-2. Objecte

1. Han de ser objecte de propietat horitzontal els edi-
ficis i qualssevol altres immobles, fins i tot en cons-
trucció, en els quals coexisteixin elements privatius, 
constituïts per habitatges, locals o espais físics suscep-
tibles d’independència funcional i d’atribució a dife-
rents propietaris, amb elements, serveis i instal·lacions 
comuns, necessaris per a l’ús i el gaudi adequat dels 
privatius. [...]»

7 Esmena núm. 7
De supressió
GP del Partit Popular de Catalunya (4)

Article 1

«[...] Article 553-2. Objecte

2. Es pot constituir un règim de propietat horitzontal en 
els casos de coexistència en sòl, vol o subsòl d’edifica-
cions o usos privats i domini públic, de ports esportius 
amb relació als punts d’amarratge, de mercats amb re-
lació a les parades, de cementiris amb relació a les se-
pultures i en altres de semblants. Aquestes situacions es 
regeixen per les normes d’aquest capítol adaptades a la 
naturalesa específica de cada cas i per la normativa ad-
ministrativa que els és aplicable. [...]»

8 Esmena núm. 8
D’addició
GP del Partit Popular de Catalunya (5)

Article 1

«[...] Article 553-2. Objecte

2. També ha de ser objecte del règim jurídic de propie-
tat horitzontal la construcció d’edificis en comunitat, 
l’aportació d’un solar a canvi d’edificació i l’adquisi-
ció d’un habitatge sobre plànol o projecte que reuneixi 
els requisits de l’apartat anterior. [...]»

11 Esmena núm. 11

De modificació
GP del Partit Popular de Catalunya (6)

Article 1

«[...] Article 553-3. Quota

2. Les quotes de participació corresponents als ele-
ments privatius s’expressen per centèsimes i es fixen 
proporcionalment a la superfície i ponderant l’ús al 
que previsiblement es destinaran i les altres dades físi-
ques i jurídiques dels béns que integren la comunitat. 
[...]»

12 Esmena núm. 12
De supressió
GP del Partit Popular de Catalunya (7)

Article 1

«[...] Article 553-3. Quota

3. Les quotes de participació es determinen i es modi-
fiquen per acord unànime dels propietaris o, si aquest 
no és possible, per l’autoritat judicial o per mitjà d’un 
procediment de resolució extrajudicial de conflictes. 
[...]»

20 Esmena núm. 20
De supressió
GP del Partit Popular de Catalunya (8)

Article 1

«[...] Article 553-4. Crèdits i deutes

1. Tots els propietaris són titulars mancomunats, tant 
dels crèdits constituïts a favor de la comunitat com dels 
deutes contrets vàlidament en la seva gestió, d’acord 
amb les quotes de participació respectives.

2. La quantia de la contribució de cada propietari a les 
despeses comunes, ordinàries i extraordinàries, és la 
que resulta de l’acord de la junta i de la liquidació del 
deute segons la quota que correspongui.

3. Els crèdits de la comunitat contra els propietaris per 
les despeses comunes ordinàries i extraordinàries, cor-
responents als tres anys immediatament anteriors, te-
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nen preferència de cobrament sobre l’element privatiu 
amb la prelació que determini la llei. [...]»

35 Esmena núm. 35
De modificació
GP del Partit Popular de Catalunya (11)

Article 1

«[...] Article 553-7. Establiment del règim

2. El títol de constitució pot ser inscrit en el Registre 
de la Propietat de conformitat amb la legislació hipo-
tecària i amb els efectes que aquesta legislació esta-
bleix. [...]»

40 Esmena núm. 40
De modificació
GP del Partit Popular de Catalunya (13)

Article 1

«[...] Article 553-9. Escriptura de constitució i constàn-
cia en el Registre de la Propietat

1. El títol de constitució del règim de propietat horit-
zontal ha de constar en un document públic, que ha de 
contenir:

77 Esmena núm. 77
D’addició
GP del Partit Popular de Catalunya (21)

Article 1

Article 553-23. Constitució

«[...] 1. La junta es constitueix vàlidament en prime-
ra convocatòria si concorre la majoria dels propieta-
ris que, al seu torn, siguin titulars de la majoria de les 
quotes.

2. En segona convocatòria la junta es constitueix và-
lidament siguin quins siguin el nombre de propietaris 
que hi concorrin i les quotes de què siguin titulars o 
representants. [...]»

83 Esmena núm. 83
De modificació
GP del Partit Popular de Catalunya (24)

Article 1

«[...] Article 553-25. Règim general d’adopció d’acords

e) L’acord de sotmetre a mediació qualsevol qüestió 
pròpia del règim de la propietat horitzontal si consta la 
conformitat dels interessats. [...]»

96 Esmena núm. 96
De modificació
GP del Partit Popular de Catalunya (26)

Article 1

«[...] Article 553-27. Acta

1. El secretari ha de redactar l’acta i transcriure-la en 
el llibre d’actes. L’acta s’ha d’autoritzar, amb les signa-
tures del secretari i del president, en el termini de cinc 
dies a comptar de l’endemà de la reunió.

2. A l’acta de la reunió s’ha de redactar almenys en ca-
talà, o en aranès a la Val d’Aran, i hi han de constar les 
dades següents: [...]»

97 Esmena núm. 97
De supressió
GP del Partit Popular de Catalunya (27)

Article 1

«[...] Article 553-28. Llibre d’actes

1. Els acords de la junta de propietaris s’han de trans-
criure en un llibre d’actes que s’ha de legalitzar, al-
menys en català, o en aranès a la Val d’Aran, al registre 
de la propietat que correspongui. [...]»

98 Esmena núm. 98
De supressió
GP del Partit Popular de Catalunya (28)

Article 1

«[...] Article 553-28. Llibre d’actes

1. Els acords de la junta de propietaris s’han de trans-
criure en un llibre d’actes que s’ha de legalitzar, al-
menys en català, o en aranès a la Val d’Aran, al registre 
de la propietat que correspongui. [...]»

101 Esmena núm. 101

D’addició
GP del Partit Popular de Catalunya (30)

Article 1

«[...] Article 553-29. Execució

Els acords adoptats vàlidament per la junta de propie-
taris, llevat de suspensió cautelar judicial, són execu-
tius des del moment en què s’han pres. [...]»

102 Esmena núm. 102
D’addició
GP del Partit Popular de Catalunya (31)

Article 1

«[...] Article 553-30. Vinculació dels acords

1. Els acords adoptats són obligatoris i vinculen tots 
els propietaris, fins i tot els dissidents.
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1 bis. El caràcter necessari de les obres a realitzar el 
determina la junta de propietaris per majoria de dos 
terceres parts que representin dos terços de les quo-
tes. [...]»

120 Esmena núm. 120
De modificació
GP del Partit Popular de Catalunya (33)

Article 1

«[...] Article 553-36. Ús i gaudi dels elements privatius

4. La comunitat pot exigir la reposició a l’estat origina-
ri dels elements comuns alterats sense el seu consen-
timent. No obstant això, s’entén que la comunitat ha 
donat el consentiment si l’execució de les obres és no-
tòria, no disminueix la solidesa de l’edifici ni compor-
ta l’ocupació d’elements comuns i la comunitat no s’ha 
oposat en el termini establert en l’article 531 del Codi 
Civil de Catalunya d’ençà que es va tenir coneixement 
de la seva realització. [...]»

122 Esmena núm. 122
De supressió
GP del Partit Popular de Catalunya (34)

Article 1

«[...] Article 553-37. Disposició dels elements privatius

1. Els propietaris d’elements privatius els poden mo-
dificar, alienar i gravar i hi poden fer tota mena d’ac-
tes de disposició. Si hi estableixen servituds en benefici 
d’altres finques, aquestes servituds s’extingeixen en cas 
de destrucció o enderroc de l’edifici. [...]»

123 Esmena núm. 123
De modificació
GP del Partit Popular de Catalunya (35)

Article 1

«[...] Article 553-37. Disposició dels elements privatius

1. Els propietaris d’elements privatius els poden modi-
ficar, alienar i gravar i hi poden fer tota mena d’actes 
de disposició. Si hi estableixen servituds en benefici 
d’altres finques, aquestes servituds no poden afectar 
cap element comú i s’extingeixen en cas de destrucció 
o enderroc de l’edifici. [...]»

133 Esmena núm. 133
De supressió
GP del Partit Popular de Catalunya (36)

Article 1

«[...] 553-45. Contribució al pagament de les despeses 
comunes

2. La manca d’ús i gaudi d’elements comuns concrets 
no eximeix de l’obligació de sufragar les despeses que 
deriven del seu manteniment, llevat que una disposi-
ció dels estatuts, que només es pot referir a serveis o 

elements especificats de manera concreta, estableixi el 
contrari i llevat també d’allò regulat per l’article 553-
30.2. [...]»

147 Esmena núm. 147
De supressió
GP del Partit Popular de Catalunya (40)

Article 1

«[...] Article 553-53. Concepte i configuració

2. El règim de propietat horitzontal per parcel·les es 
regeix, en allò que no estableixi el títol constitutiu, per 
les normes específiques d’aquesta secció i, supletòria-
ment, per les d’aquest capítol, d’acord amb la seva na-
turalesa específica i amb el que disposa la normativa 
urbanística aplicable. [...]»

148 Esmena núm. 148
De modificació
GP del Partit Popular de Catalunya (43)

Article 1

«[...] Article 553-59. Extinció voluntària

1. L’extinció voluntària de la propietat horitzontal per 
parcel·les es produeix per acord de les dues terceres 
parts dels propietaris, que han de representar les dues 
terceres parts de les quotes de participació. [...]»

150 Esmena núm. 150
De modificació
GP del Partit Popular de Catalunya (44)

«Article 2. Modificació de l’article 551-2 del Codi civil 
de Catalunya

Es modifica l’apartat 2 de l’article 551-2 del Codi ci-
vil de Catalunya, que queda redactat de la manera se-
güent:

2. La comunitat en règim de propietat horitzontal i les 
situacions de comunitat que reuneixen els requisits de 
la propietat horitzontal, es regeixen pel títol de consti-
tució i les disposicions del capítol III. [...]»

Esmenes reservades pel GP SOC

14 Esmena núm. 14
D’addició
GP Socialista (4)

S’addiciona un incís a l’apartat quart de l’article 553-3

«Article 553-3. Quota

[...]

4. Es poden establir, a més de la quota de participa-
ció, quotes especials per a despeses determinades. Per 
al seu acord o modificació cal el vot favorable de les 
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quatre cinquenes parts dels propietaris, d’acord amb 
el que estableix l’article 553-26.2 c)

72 Esmena núm. 72
D’addició
GP Socialista (22)

S’addiciona un incís a l’apartat 4 de l’article 553-21

«Article 553-21. Convocatòries

[...]

4. La convocatòria de la reunió de la junta de propieta-
ris ha d’anar signada pel secretari o secretària amb el 
vistiplau del president o presidenta i ha d’expressar de 
manera clara i detallada:

[...]»

74 Esmena núm. 74
D’addició
GP Socialista (23)

S’addiciona un incís a l’apartat primer de l’article 553-
22, amb la redacció següent:

«Article 553-22. Assistència

1, El dret d’assistència a la junta correspon als propie-
taris, els quals hi assisteixen personalment o per repre-
sentació legal, orgànica o voluntària, que s’ha d’acre-
ditar per escrit, adjuntant còpia del títol que acrediti 
la representació. Els estatuts poden establir, o la junta 
de propietaris pot acordar, que s’hi pugui assistir a tra-
vés de videoconferència o d’altres mitjans telemàtics 
de comunicació sincrònica similars.

[...]»

149 Esmena núm. 149
D’addició
GP Socialista (43)

S’addiciona un nou article 553-60, amb la redacció se-
güent:

«Article 553 - 60. Reclamació de deutes a la comunitat.

1. La comunitat de propietaris, representada pel seu 
president, pot reclamar totes les quantitats que li si-
guin degudes pels propietaris per l’impagament de les 
despeses de comunitat, siguin ordinàries o extraordi-

nàries, utilitzant per a això el procediment monitori 
que estableix la legislació vigent.

2. Per a instar la reclamació serà suficient amb un cer-
tificat expedit per l’administrador de la comunitat de 
propietaris amb el vistiplau del president, amb les se-
ves signatures legitimades o ratificades davant el tri-
bunal, del qual es dedueixi l’existència del deute, amb 
el seu import, la manifestació que el deute és exigible, 
que prèviament s’ha reclamat el deutor de manera fe-
faent i que es correspon de manera exacta amb els 
comptes de la comunitat que consten en els llibres cor-
responents que han estat degudament aprovades per la 
Junta de Propietaris.

3. Una vegada ferma la sentència i reconeguda l’exis-
tència del deute contra el propietari, si el deutor re-
conegut no paga voluntàriament, o no assenyala béns, 
que segons el parer de la comunitat siguin suficients, 
per al pagament del deute, la comunitat pot exigir la 
seva execució, que podrà realitzar-se, a elecció de la 
pròpia comunitat, bé pels tràmits d’execució ordinària 
que estableix la legislació processal vigent, bé pel sis-
tema especial que es regula en els paràgrafs següents.

4. La comunitat pot optar pel sistema d’execució espe-
cial que s’estableix a continuació sempre que els béns 
que es realitzin no siguin immobles ni els estris neces-
saris per dur a terme la feina del deutor. Si la comuni-
tat decideix optar pel sistema d’execució que estableix 
aquest article demanarà al jutge que dicti manament 
d’execució dirigit a l’Agència Tributària, en què consti 
en nom i NIF de l’executat, l’import del principal del 
deute i els interessos meritats.

5. L’Agència Tributària executarà la sentència pels trà-
mits establerts per la legislació vigent pel procediment 
de constrenyiment. Si el deutor executat considera que, 
durant la execució, s’han vulnerat qualsevol del seus 
drets constitucionals podrà recorre els actes adminis-
tratius que consideri lesius dels seus drets, directament 
davant el tribunal que ha entès de la demanda princi-
pal, sense esgotar cap via administrativa. En aquest 
cas el tribunal, si considera que hi ha un risc de per-
judicis per l’executat irreparables o de difícil restitució 
podrà ordenar la suspensió de la execució fins que no 
es resolgui la reclamació del deutor.»


