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1.

DEL REGIMEN JURIDICO DE
LA PROPIEDAD HORIZONTAL
EN CATALUNA: LEY 5/2006,
DE 10 DE MAYO

El régimen de propiedad horizontal en Cataluna, a partir del 1 de julio de
2006, se regula conforme a lo establecido en la Ley 5/2006, de 10 de mayo,
del libro quinto del Codigo civil de Cataluna (en adelante CCCat). El titulo V
de esta norma regula las llamadas situaciones de comunidad, dedicando el
capitulo 1l a la regulacién de la propiedad horizontal que, seguin senala el
propio predmbulo de la ley, supone una de las novedades més importantes.

La regulacion parte de la base de la existencia de un inmueble unitario
en el que concurre mas de un titular y que estd compuesto simultdneamen-
te de bienes privativos y bienes comunes relacionados entre ellos de modo
inseparable. Adopta el modelo de la Ley de Propiedad Horizontal estatal de
1960, vigente en el momento de la aprobacion de la presente ley, pero intro-
duce varias modificaciones. La primera seccién contiene las disposiciones
generales, con la configuraciéon de la comunidad, el titulo de constitucién y
el funcionamiento de la junta de propietarios, adaptado a las necesidades
que la experiencia de los anos y la evolucion de la legislacién hacian impres-
cindibles, entre las que destaca la limitacion del principio de unanimidad a
casos muy puntuales. Las secciones segunda y tercera regulan la propiedad
horizontal simple y la compleja, esta Ultima adecuada a los conjuntos inmo-
biliarios con varios edificios, pero con zonas comunitarias, como son piscinas
o zonas de recreo. Es preciso destacar también la regulacién de las zonas
comunes de uso privativo y de los elementos privativos de uso comun, el
establecimiento de la accién de cesacién sobre determinadas actividades y
la exclusion de los derechos de tanteo y retracto para los locales con garajes
y otros usos similares. La seccion cuarta regula la propiedad horizontal por
parcelas y, de acuerdo con la préactica juridica, extiende los principios de la
normativa a las mal llamadas urbanizaciones privadas.

Esta parte del Codigo Civil de Cataluna ha sufrido dos reformas, la mas
importante fue la llevada a cabo por la Ley 5/2015, de 13 de mayo, de modi-
ficacion del Libro Quinto del Cédigo Civil de Cataluna relativo a los derechos
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reales, que no ha alterado el sentido ni los principios de la redaccion original,
pero ha servido para dar solucidon a problemas que se manifestaron en la
practica, asi como corregir imprecisiones, disfunciones y contrasentidos que
se habian detectado —asi lo declara el predmbulo de la ley—. Otra reforma
(mas reciente) fue la que se produjo con el Decreto Ley 28/2021, de 21 de
diciembre, de modificacion del libro quinto del Cédigo civil de Cataluna, con
el fin de incorporar la regulaciéon de las instalaciones para la mejora de la
eficiencia energética o hidrica y de los sistemas de energias renovables en
los edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal, por la que se mo-
difican seis articulos con la finalidad de facilitar el acceso a las comunidades
de propietarios a los fondos europeos Next Generation para la rehabilitacion

de viviendas con el objeto de hacerlas mas sostenibles.

1.1. Régimen transitorio

El régimen transitorio aplicable a las comunidades prexistentes se estable-

ce a través de dos disposiciones transitorias.

10

D.T. 6.2 Régimen de propiedad horizontal

«1. Los edificios y conjuntos establecidos bajo el régimen de propie-
dad horizontal antes de la entrada en vigor del presente libro se rigen
integramente por las normas del mismo, que, a partir de su entrada en
vigor, se aplican con preferencia a las normas de comunidad o los es-
tatutos que las regian, incluso si constan inscritas, sin que sea necesario
ningun acto de adaptacion especifica.

2. La junta de propietarios, sin perjuicio de lo establecido por el apar-
tado 1, debe adaptar los estatutos y, si procede, el titulo de constitucion
al presente codigo si lo pide una décima parte de los propietarios. Para
adoptar el acuerdo que corresponde, es suficiente la mayoria de cuotas
en primera convocatoria y la mayoria de las cuotas de los presentes o re-
presentados en segunda convocatoria. Si la adaptacién que se propone no
alcanza la mayoria necesaria, cualquiera de los propietarios que la ha pro-
puesto puede solicitar a la autoridad judicial que obligue a la comunidad
a hacer la adaptacion. La autoridad judicial debe dictar una resolucion, en
todo caso, con imposicién de las costas».

CUESTION

Mi comunidad de propietarios se creé en el ano 2001, los estatutos desde
entonces no han sido modificados, por lo que no se han adaptado a la nueva
regulacion, ;esto es legal?

Si, la disposicién transitoria 6.7 de la Ley 5/2006, de 10 de mayo, no obliga a la
comunidad a adaptar los estatutos o, en su caso, el titulo constitutivo, por lo tanto,
es legal que una comunidad tenga unos estatutos que no estén adaptados a la
nueva regulacion. Asi lo ha recogido la SAP de Girona n.° 96/2016, de 29 de abril,
ECLI:ES:APGI:2016:201:
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«En definitiva las normas que regulan la propiedad horizontal son en primer lugar
el titulo constitutivo y los estatutos, teniendo en cuenta que ambos deben adaptarse
a lo dispuesto en el capitulo tercero, titulo quinto del libro quinto del Cédigo Civil
de Cataluna, que sera la norma supletoria en todo aquello no previsto por el titulo
constitutivo o los estatutos. El CCCat. deja un amplio margen a la autonomia de la
voluntad, desmarcandose asi de la imperatividad de la normativa estatal vigente hasta
el momento de su publicacion.

Por otra parte y a fin de evitar la costosa adaptacion de los estatutos de la comu-
nidades vigentes al tiempo de entrada en vigor del Libro V, la Disposicion Transitoria
sexta permite que cada comunidad pueda decidir libremente si adapta o no sus es-
tatutos a la legalidad. Salvo cuando asi lo solicite la décima parte de propietarios, en
cuyo caso la adaptacion deviene obligatoria y, de no alcanzarse la mayoria necesaria,
podran los interesados solicitar a tal fin el auxilio de /la autoridad judicial.

Por lo tanto es perfectamente legal que comunidades como la demandada no
hayan adaptado hasta el momento sus estatutos a las disposiciones del CCCat. al
no haberlo solicitado la décima parte de los propietarios».

En los supuestos en que no se ha adaptado los estatutos o el titulo constitutivo a
la nueva regulacién, se aplicara la ley con preferencia a las normas de la comunidad.

La disposicién transitoria 7.% establece un régimen transitorio especial
para las propiedades horizontales por parcelas existentes en el momento
de entrada en vigor de la ley, para las cuales se establece la obligacién de
constituirse de acuerdo con la nueva regulacién.

D.T. 7.2 Propiedades horizontales por parcelas preexistentes

«1. Las propiedades horizontales por parcelas existentes antes de la en-
trada en vigor del presente libro deben constituirse de acuerdo con las nor-
mas del titulo quinto. Una vez transcurrido el plazo de cinco afos, cualquier
propietario o propietaria puede pedir judicialmente el otorgamiento del titulo.

2. Para el otorgamiento del titulo, es suficiente el voto favorable de los
propietarios que representen a dos terceras partes del total de las parcelas
concernidas, pero es preciso aportar la licencia del ayuntamiento del tér-
mino municipal donde esta situada la urbanizacion, o bien acreditar que
se ha solicitado con mas de tres meses de anticipacién respecto al otorga-
miento de la escritura.

3. Las parcelas o los elementos privativos pueden describirse simple-
mente haciendo referencia a la descripcion que consta en el Registro de la
Propiedad, indicando el nUmero que les corresponde en la urbanizacién,
los datos registrales de cada una vy, si procede, la referencia catastral, asi
como, si procede, los elementos privativos destinados al aprovechamiento
exclusivo de determinados propietarios.

4. La descripcion de los elementos comunes debe especificar los viales,
espacios, zonas verdes y obras de infraestructura comun que tenga la pro-
piedad horizontal por parcelas, sin que sea imprescindible que conste la
superficie ni la longitud de las calles, viales y zonas verdes.

5. Debe acompanarse el titulo de constitucion, que se otorga de acuer-
do con el articulo 553-57, del plano actualizado de las fincas que integran
la propiedad horizontal por parcelas y de las fincas ocupadas por los ele-
mentos comunes. Si los viales han pasado al dominio publico, el régimen
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de comunidad puede constituirse incluso si los propietarios de un nimero
no superior al 20% de las parcelas concernidas no se integran en la misma.

6. Para que las modificaciones que provienen de la adaptacién del titulo
de constitucién o del otorgamiento de un nuevo titulo, si procede, consten
en el Registro de la Propiedad, debe abrirse un folio separado e indepen-
diente para la urbanizacién en conjunto y debe hacerse una referencia con
una nota marginal a cada una de las inscripciones de las fincas privativas,
en la cual debe hacerse constar la cuota que le corresponde, de acuerdo
con el articulo 553-58.

7. Las asociaciones de propietarios legalmente constituidas tienen la
consideracion de propietarios si los bienes que gestionan son de su pro-
piedad y sus bienes tienen la calificacion que resulta de la titularidad y
el destino establecidos por el titulo. Los érganos de gobierno de estas
asociaciones estan legitimados para promover y gestionar el proceso de
constituciéon de la propiedad horizontal por parcelas.

8. La propiedad de los bienes corresponde particularmente a los miem-
bros de las asociaciones de propietarios de acuerdo con las normas civiles
si dichos bienes no son patrimonio de la asociacion o si esta no esta legal-
mente constituida.

9. El otorgamiento del titulo de constitucion no permite ni comporta en nin-
gun caso la regularizacion de situaciones urbanisticamente irregulares y no
comporta necesariamente la extincién de las asociaciones de propietarios».

1.2. Disposiciones generales:
concepto de propiedad horizontal
y ambito de aplicacion

La seccion primera recoge una serie de disposiciones generales que se
refieren a la configuracion de la comunidad y su constitucion. El articulo 553-
1 del CCCat recoge la definicién de la propiedad horizontal. El régimen de
propiedad horizontal supone para los propietarios el derecho de propiedad
exclusiva sobre unos elementos, los llamados elementos privativos, y un
derecho en comunidad sobre los denominados elementos comunes. Una
de las principales caracteristicas del régimen de propiedad horizontal es que
los elementos comunes son inseparables de los elementos privativos, por lo
que, cualquier acto que afecte al elemento privativo repercutird del mismo
modo sobre el elemento comun.

En este sentido se ha manifestado el Tribunal de Superior de Justicia de
Cataluna en la sentencia n.° 835/2017, de 27 de noviembre, ECLI:ES:TSJ-
CAT:2017:11436:

«Y el articulo 553.1, del libro quinto del Codi civil de Cataluna, es terminante

al senalar: “3. Los elementos comunes son inseparables de los elementos
privativos. Los actos de enajenacion y gravamen y el embargo de los elemen-

12
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tos privativos se extienden a la participacion que les corresponde en los ele-
mentos comunes. 4. El régimen de la propiedad horizontal excluye la accién
de division sobre los elementos comunes y los derechos de adquisicion pre-
ferente de caracter legal entre propietarios de diferentes elementos privativos.
Esta exclusion no afecta a las situaciones de comunidad indivisa sobre los
elementos privativos”. Queda, pues, fuera de toda duda que la adquisicién por
el ayuntamiento de Barcelona de la totalidad de los apartamentos existentes
en el inmueble en cuestién ha comportado también, por ministerio de la ley, la
transmision a la dicha Administracidon municipal de la respectiva participacion
que a los mismos correspondia en los elementos comunes del inmueble».

El Tribunal Superior de Justicia de Catalufia sefala que derivado del hecho
de que en el régimen de propiedad horizontal concurren sobre los elementos
comunes, derechos individuales de igual clase, se hace necesario establecer
una reglamentacién de la convivencia, tanto desde el aspecto legal como por
la voluntad de los propietarios, por lo que, adquiere importancia la aproba-
cion del titulo constitutivo y de los estatutos.

RESOLUCION RELEVANTE
STSJ de Catalufia n.° 33/2016, de 19 de mayo, ECLI:ES:TSJCAT:2016:3181

«Como hemos dicho en otras ocasiones, por todas STSJC de 20 de julio de 2015,
la regulacion actual de la propiedad horizontal viene recogida en Cataluna en el art.
553 del CCCat, aunque el art. 557-2,2 ya dice, que la comunidad en régimen de
propiedad horizontal se rige por el titulo de constitucion, que debe adecuarse a lo
establecido en el capitulo Ill.

Ello no obstante, es perfectamente posible subrayar como caracteristica de este
tipo de comunidad aquello que ya decia la Exposicion de Motivos de la Ley de 21 de
Julio de 1960 cuando afirmaba que: “ A tal fin, a este objeto de la relacion, constitui-
do por el piso o local, se incorpora el propio inmueble, sus pertenencias y servicios.
Mientras sobre el piso ‘stricto sensu’, o espacio, delimitado y de aprovechamiento
independiente, el uso y disfrute son privativos, sobre el ‘inmueble’, edificacion, per-
tenencias y servicios —abstraccion hecha de los particulares espacios— tales usos y
disfrute han de ser, naturalmente, compartidos.

El sistema de derechos y deberes en el seno de la propiedad horizontal aparece
estructurado en razon de los intereses en juego.

Los derechos de disfrute tienden a atribuir al titular las maximas posibilidades de
utilizacion, con el limite representado tanto por la concurrencia de los derechos de
igual clase de los demas cuanto por el interés general, que se encarna en la conserva-
cion del edificio y en la subsistencia del régimen de propiedad horizontal, que requie-
re una base material y objetiva. Por lo mismo, intimamente unidos a los derechos de
disfrute aparecen los deberes de igual naturaleza.

Se ha tratado de configurarlos con criterios inspirados en las relaciones de vecin-
dad, procurando dictar unas normas dirigidas a asegurar que el gjercicio del derecho
propio no se traduzca en perjuicio del ajeno ni en menoscabo del conjunto, para asfi
dejar establecidas las bases de una convivencia normal y pacifica”.

Los Estatutos de la comunidad constituyen un conjunto de reglas plasmadas por
escrito y con fuerza de ley establecidas de comun acuerdo por los copropietarios de
un edificio sujeto al régimen de propiedad horizontal para completar y desarrollar
su ordenacion legal».
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Para la creacion del régimen de propiedad horizontal es necesario el otor-

gamiento del titulo de constitucion y supone:

¢ La existencia, presente o futura, de uno o mas titulares de la propie-
dad de, al menos, un inmueble integrado por elementos privativos y

elementos comunes.

¢ La determinacion de la cuota de participacion en los elementos co-

munes que corresponde a cada elemento privativo.

¢ La configuracion de una organizacion para el ejercicio de los dere-

chos y el cumplimiento de los deberes de los propietarios.

A TENER EN CUENTA. El articulo 551-2.2 del CCCat senala el régimen al que
quedan sometidas las comunidades de propietarios que no han otorgado titulo
constitutivo; en este sentido establece «2. La comunidad en régimen de pro-
piedad horizontal se rige por el titulo de constitucién, que debe adecuarse a lo
establecido por el capitulo lll. Las situaciones de comunidad que cumplen los
requisitos de la propiedad horizontal y no se hayan configurado de acuerdo con
lo establecido por el capitulo Il se rigen por los pactos establecidos entre los
copropietarios, por las normas de la comunidad ordinaria y, si procede, por las
disposiciones del capitulo Il que sean adecuadas a las circunstancias del caso».

La propiedad horizontal puede constituirse sobre cualquier edificio o in-
mueble, incluso en construccién, en los que coexisten elementos privativos
que pertenecen a un propietario y tienen independencia funcional, y elemen-
tos comunes necesarios para el uso y disfrute de los elementos privativos.
La Ley 5/2006, de 10 de mayo, amplia el concepto de propiedad horizontal a
otras construcciones que no se regulan en la LPH. En este sentido el articulo

553-2.2 CCCat establece que:

14

«Puede constituirse un régimen de propiedad horizontal en los casos de
coexistencia en suelo, vuelo o subsuelo de edificaciones o usos privados y
dominio publico, de puertos deportivos con relacion a los puntos de ama-
rre, de mercados con relacion a las paradas, de cementerios con relacion
a las sepulturas y en otros semejantes. Estas situaciones se rigen por los
preceptos del presente capitulo adaptados a la naturaleza especifica de
cada caso y por la normativa administrativa que les es de aplicacion».

Por su parte, la Ley de Propiedad Horizontal en su art. 2, establece:

«Esta Ley seréa de aplicacion:

a) A las comunidades de propietarios constituidas con arreglo a lo dis-
puesto en el articulo 5.

b) A las comunidades que retnan los requisitos establecidos en el arti-
culo 396 del Cédigo Civil y no hubiesen otorgado el titulo constitutivo de
la propiedad horizontal.

Estas comunidades se regiran, en todo caso, por las disposiciones de
esta Ley en lo relativo al régimen juridico de la propiedad, de sus partes
privativas y elementos comunes, asi como en cuanto a los derechos y obli-
gaciones reciprocas de los comuneros.
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c) A los complejos inmobiliarios privados, en los términos establecidos

en esta Ley.

d) A las subcomunidades, entendiendo por tales las que resultan cuan-
do, de acuerdo con lo dispuesto en el titulo constitutivo, varios propieta-
rios disponen, en régimen de comunidad, para su uso y disfrute exclusivo,
de determinados elementos o servicios comunes dotados de unidad e in-

dependencia funcional o econémica.

e) A las entidades urbanisticas de conservacion en los casos en que asi

lo dispongan sus estatutos».

El Tribunal Superior de Justicia de Cataluna define las caracteristicas del
régimen de propiedad horizontal. Asi la STSJ de Cataluna n.° 14/2020, de

21 de mayo, ECLI:ES:TSJCAT:2020:5009, determina las siguientes:

«(...) Se anade que este tipo especial de la propiedad es fruto inescin-
dible de la propiedad separada de un piso o local y la copropiedad sobre
elementos comunes de modo que, tanto si se entiende como una yuxta-
posicién de propiedades (con cita de la STS S. 17 de 21-4-2004) o como
un unico derecho de naturaleza especial y compleja (RDGRN 19 de abril
de 2007 y 27 de diciembre de 2010) tiene como caracteristicas relevantes,
entre otras, conforme dispone el art. 553- 1 CCCat: (d) La coexistencia de
elementos privativos y elementos comunes que sirven a los primeros. (e)
La fijacién de una cuota o coeficiente de participacion de los elementos
privativos en relacion con el total del inmueble que determina y concreta
la relacién de los derechos sobre los bienes privativos con los derechos
sobre los elementos comunes y que ha de servir para la distribucion de
las cargas y beneficios, de conformidad con el art. 553-3 CCCat. (f) La
inseparabilidad y la indisponibilidad de la cuota sobre las partes en co-
propiedad que solamente podran ser embargadas, gravadas o enajenadas
conjuntamente con la parte privativa de la cual las partes comunes son
inseparables, tal como establece el art. 553-1. 3 CCCat. De esta forma, el
objeto presupuesto de la existencia de la propiedad horizontal es el edificio
en el cual coexistan elementos privativos como viviendas o locales y espa-
cios fisicos susceptibles de independencia funcional. Los primeros pueden
contar con elementos anejos que conforme al art 553-35 del CCCat vienen
constituidos por espacios fisicos vinculados en forma inseparable al ele-
mento privativo del que forman parte ya que no tienen cuota separada ni
autonomia propia. Los elementos comunes que pueden ser por naturaleza
0 accesorios son aquellos cuya existencia deriva de su necesariedad para
el adecuado uso y utilizacién de los elementos privativos. El titulo cons-
titutivo constituye la estructura de cada concreta propiedad horizontal,
el punto de referencia de la configuracién del objeto y del alcance de los
derechos, obligaciones y limitaciones de los propietarios y de quienes les

sucedan».
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La singular configuracion del régimen de propiedad horizontal, en la que
existen elementos privativos y elementos comunes hace necesario determi-
nar quién se hace cargo de los gastos de la comunidad y en qué medida. En
este caso son los copropietarios quienes deben asumir el pago de los gastos
que supone el mantenimiento y conservacién de los elementos comunes. Lo
haran conforme a su cuota de participacion sobre los elementos comunes,
salvo que se haya previsto un criterio de contribucién distinto en el titulo
constitutivo.

2.1. Cuota de participacion

La cuota define la participacion que tiene cada comunero en los elementos
comunes. Sera determinante para establecer la medida en que cada propie-
tario debe contribuir a los gastos comunes y al fondo de reserva, asi como
en la formacién de las mayorias necesarias para aprobar los acuerdos de la
junta de propietarios.

En el momento de constituciéon de la propiedad horizontal se debe dispo-
ner en el titulo constitutivo de la cuota de participacion en los elementos
comunes que corresponde a cada elemento privativo. El articulo 553-3 del
CCCat establece que la misma se fija proporcionalmente a la superficie y
ponderando el uso, el destino y los demds datos fisicos y juridicos de los
bienes que integren la comunidad y se expresa en un porcentaje. Ademas
de la cuota de participacion se pueden establecer cuotas especiales para
determinados gastos.

Esta cuota puede ser fijada por el promotor que constituya el régimen de
propiedad horizontal o por la junta de propietarios. Para su aprobacién por la
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junta se requerira el acuerdo unanime de los propietarios. En el caso de que no
sea posible llegar a un acuerdo, se podra establecer por medio de la autoridad
judicial o a través de un procedimiento extrajudicial de resolucion de conflictos.

A TENER EN CUENTA. Por medio de la reforma llevada a cabo por la Ley 5/2015,
de 13 de mayo se introduce la posibilidad de establecer la cuota de participacion
por medio de procedimiento extrajudicial de resolucién de conflictos, ya sea a
través de arbitraje o de mediacion.

Para la modificacion de la cuota de participacion, se requiere no solo una-
nimidad, sino incluso el consentimiento expreso de los afectados (art. 553-
25.4 del CCCat); si no se logra el acuerdo puede acudirse a la autoridad
judicial o a un procedimiento extrajudicial de resolucién de conflictos (art.
553-3.3 del CCCat).

CUESTION

El titulo constitutivo lo hizo el promotor del inmueble y establecio la misma
cuota de participacion para todos los pisos, ahora los propietarios queremos
modificarla, ;podemos hacerlo?

Si, las cuotas de participacion pueden ser modificadas por la junta de propieta-
rios, para ello debera ser aprobado mediante consentimiento expreso de todos los
comuneros, conforme a lo establecido en el articulo 553-3.3 del CCCat «Las cuotas
de participacién se determinan y se modifican por acuerdo unanime de los propieta-
rios o, si este no es posible, por medio de la autoridad judicial o de un procedimiento
de resolucion extrajudicial de conflictos», en relacion con el art. 553-25.4 del CCCat
«Los acuerdos que modifiquen la cuota de participacion, los que priven a cualquier
propietario de las facultades de uso y disfrute de elementos comunes y los que
determinen la extincion del régimen de la propiedad horizontal simple o compleja
requieren el consentimiento expreso de los propietarios afectados».

Es preciso diferenciar la modificacién de la cuota de participacion de la
modificacién de la forma de contribucién de los gastos comunes. En este
ultimo caso estamos ante un supuesto de modificacion del titulo constitu-
tivo, por lo que, conforme el articulo 553-26.2 del CCCat, es suficiente con
que se apruebe con el voto favorable de las cuatro quintas partes de los pro-
pietarios con derecho al voto, que tienen que representar al mismo tiempo
las cuatro quintas partes de las cuotas de participacion —en este punto la
ley catalana difiere de la LPH que exige unanimidad—. Sobre esta distincion
se ha pronunciado la SAP de Barcelona n.° 662/2021, de 7 de diciembre,
ECLI:ES:APB:2021:15217:

«Por tanto, mientras que para la modificacion o determinacioén de las
cuotas de participacién previstas en el titulo constitutivo se requiere
unanimidad, para la determinaciéon o modificacion del sistema para re-
partir los gastos, sin alterar los coeficientes o cuota de participacion,
no es necesaria la unanimidad. La contribucién a los gastos conforme
al coeficiente previsto en el titulo de constitucién (art. 553.3.1.c del CCC)
no es una regla absoluta, pudiéndose modificar la forma de contribuir a
los gastos. Asi lo expresa también la sentencia de la AP de Barcelona de
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18/6/14 (Secc. 13) cuando dice: “...Centrada asi la cuestion discutida, es
doctrina constante, uniforme, y reiterada (Sentencia de la Seccién 12, de
30 de marzo de 2009, de la Seccién 19?%, de 17 de junio de 2009, de esta
misma Seccién 13 ?, de 28 de abril de 2010, de la Secciéon 11 2, de 28 de
junio de 2011, de la Seccion 16 2, de 22 de julio de 2011, o de la Seccion
172, de 22 de septiembre de 2011, de la Audiencia Provincial de Barcelona;
ROJ SAP B 2686 y 7378/2009, 5342/2010, 6956, 6755, y 11024/2011), que
la contribucidn a los gastos conforme al coeficiente previsto en el titulo de
constitucién no es una regla absoluta, pudiendo distinguirse en el régimen
juridico de la propiedad horizontal del Cédigo Civil de Catalufa, entre:

1.- la determinacion, o la modificacion, de las cuotas de participacion
previstas en el titulo de constitucion: para lo que se requiere la unanimi-
dad, segun lo exigido en el articulo 553.3.4 del Cédigo Civil de Catalufa.

2.- la determinacién, o la modificacién, de la forma de contribuir a los
gastos comunes, o del sistema de repartir los gastos, sin alterar la cuota
prevista en el titulo de constitucion: para lo que basta el acuerdo de la
junta de propietarios, segun lo previsto en el articulo 553.3.1.c) del Cé-
digo Civil de Cataluna, segun el cual la cuota de participacion establece
la distribucion de los gastos y el reparto de los ingresos, “salvo pacto en
contrario”.

En cuanto a las mayorias que son necesarias para el acuerdo de mo-
dificacion del sistema de contribucion a los gastos comunes, a su vez, es
necesario distinguir entre:

2.1.- el acuerdo que consiste en adoptar el régimen de distribucién por
cuotas del titulo constitutivo: basta la mayoria simple del articulo 56563.25.5
del Cédigo Civil de Cataluna, por cuanto no supone ninguna modificacion
del titulo constitutivo.

2.2.- el acuerdo que consiste en adoptar un régimen distinto de la distri-
bucién por cuotas del titulo constitutivo: es necesaria la mayoria reforzada
del articulo 553.25.2 del Cédigo Civil de Catalufa, segun el cual es preciso
el voto favorable de las cuatro quintas partes de los propietarios, que de-
ben representar las cuatro quintas partes de las cuotas de participacion,
para adoptar acuerdos de modificacion del titulo de constitucion y de los
estatutos, salvo que el titulo establezca otra cosa.

Por lo tanto, para la adopcién de un acuerdo que consiste en el repar-
to de los gastos entre los copropietarios de modo distinto al previsto en
el titulo constitutivo, basta la mayoria reforzada del articulo 553.25.2 del
Cadigo Civil de Cataluna, y no es necesaria la unanimidad, a diferencia de
lo exigido en el &mbito de aplicacién del derecho espanol por el articulo
17.1% de la Ley 49/1960, de 21 de julio(RCL 1960, 1042), sobre Propiedad
Horizontal, en la redaccion de la Ley 8/1999, de 6 de abril”».

A TENER EN CUENTA. La Ley de Propiedad Horizontal establece en el art. 17.6
«Los acuerdos no regulados expresamente en este articulo, que impliquen la
aprobacién o modificacidén de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de
la propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad, requeriran para su
validez la unanimidad del total de los propietarios que, a su vez, representen el
total de las cuotas de participacion».
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EN CATALUNA PASO A PASO

A lo largo de esta guia se realiza un profundo analisis del régimen de propiedad
horizontal que se regula en el Cédigo civil de Cataluna, desde una perspectiva emi-
nentemente practica. Para ello se han recopilado una gran variedad de sentencias que
facilitan la comprensién de la ley.

En el texto se recoge el estudio de las disposiciones generales, abordando cada uno
de los puntos de la gestion de la propiedad horizontal, incluyendo la descripcién de las
deudas comunitarias, constitucion de la comunidad de propietarios, érganos y acuer-
dos comunitarios. Asi mismo se incorpora el examen de los tres sistemas de propiedad
horizontal que pueden darse en Cataluna: simple, compleja y por parcelas, con el desa-
rrollo de las especialidades de cada una de ellas. Finalmente se incorpora un estudio de
los procesos judiciales que estan a disposicion de la comunidad de propietarios.

Esta guia, como viene siendo habitual, incluye respuestas a preguntas frecuentes,
esquemas, casos practicos y una seleccién de formularios de interés.
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