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Es una realitat que les comunitats de veins tenen, per si mateixes, moltes necessitats, a les
gue els arquitectes poden donar resposta. Determinades situacions necessiten el consell i
coneixements d'un arquitecte, passar la Inspeccié Tecnica d'Edificis (ITE), detectar patologies
a l'edifici, determinar solucions tecniques, projectar i dirigir obres de rehabilitacid, instal-lacié
d'ascensors i supressio de barreres arquitectoniques, programar el manteniment de I?edifici,
assessorar la comunitat a I'nora de licitar empreses, etc.

Per aix0, és bo conéixer com s?organitzen legalment les comunitats de propietaris, quins son
elements comunitaris i quins privatius de cadascun dels propietaris, quins acords calen per
fer obres d?una o d?altra classe i com s?han de prendre.

1.- Organitzacio de les comunitats de propietaris
A Catalunya, les comunitats de propietaris es regeixen pels articles 553-1 al 553-59 de la
Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinque del Codi Civil de Catalunya 1, relatiu als Drets
reals. En el titol V, es regulen les situacions de comunitat, i en particular la propietat
horitzontal.

Els estatuts de la comunitat- que han d'estar inscrits en el Registre de la Propietat - regulen
basicament el funcionament d?aquella, la distribucié d'ingressos i despeses, limitacions,
prohibicions i privilegis respecte a determinats usos i obres en elements comuns i adhuc
privatius, i la gestié administrativa de la comunitat en general. A més, la comunitat pot
aprovar reglaments complementaris.

President, vicepresident, secretari, administrador i junta de propietaris, son els organs de la
comunitat. La persona de I'administrador, i si no, el president, sera, normalment, l'interlocutor
amb qui tractara I'Arquitecte en la seva tasca professional, ja que és qui prepara els
pressupostos anuals, fa els cobraments i pagaments, executa els acords de la junta , decideix
la realitzaci6é d'obres urgents, i desenvolupa totes aquelles funcions que la junta de propietaris
li encarrega. Els acords de la junta de propietaris s'han de transcriure al llibre d'actes, i €s
fonamental que |?arquitecte conegui els que afecten a les obres que se li encarreguen, a
I?igual que ho és que conegui els estatuts i reglaments de la comunitat, que en tot cas li
haura de facilitar el representant legal d?aquesta.

Les comunitats de propietaris estan obligades practicar retencio d?IRPF sobre els honoraris
dels professionals que contracten, aixi que és molt convenient que els ho recordeu i incloeu
I?especificacié d?aquesta retencié a la vostra factura.

2.- Classes d?obres
Les obres en un immoble en propietat horitzontal poden ser de dues classes:

Obres en elements privatius.- son les obres fetes sobre els elements de titularitat
individual de I?edifici: pisos, locals, trasters , eventualment places d?aparcament , si bé
aguests equipaments es gestionen en comunitat, en no tenir entitat material propia.

Obres en elements comunitaris.- SOn les obres fetes sobre els elements comuns
de I?edifici, que d?acord amb la definicio de I?art. 396 del Codi Civil espanyol, sén tots els
necessaris per I?adequat Us i gaudi de I?edifici, tals com el sol, vol, fonamentacions i
cobertes; elements estructurals i entre ells els pilars, bigues, forjats i murs de carrega; les
facanes, amb els revestiments exteriors de terrasses, balconades i finestres, incloent la seva
imatge o configuracio, els element de tancament que les conformen i els seus revestiments
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exteriors; el portal, les escales, porteries, corredors, passos, murs, fossats, patis, pous i els
recintes destinats a ascensors, diposits, comptadors, telefonies o a altres serveis o
instal-lacions comunes, fins i tot aquells que fossin d'Us privatiu; els ascensors i les
instal-lacions, conduccions i canalitzacions per al desguas i per al subministrament d'aigua,
gas o electricitat, fins i tot les d'aprofitament d'energia solar; les d'aigua calenta sanitaria,
calefaccid, aire condicionat, ventilacié o evacuacié de fums; les de deteccio i prevencio
d'incendis; les de porter electronic i altres instal-lacions 0 mecanismes de seguretat de
I'edifici, aixi com les d'antenes col-lectives i altres instal-lacions per als serveis audiovisuals o
de telecomunicacio, totes elles fins a I'entrada a I'espai privatiu; les servituds i qualssevol
altres elements materials o juridics que per la seva naturalesa o destinacié resultin
indivisibles.

3.- Qui paga les obres?

a) En les obres sobre els elements comuns

1.- Les comunitats de propietaris tenen l'obligacié legal de fer les obres necessaries per a la
conservacio i el manteniment de I'edifici, dels espais comuns i els seus serveis, encara que
de vegades es tracti d?obres que -encara que en ocasions siguin sobre elements d'Us privatiu
(p.ex. balcons, cobertes practicables, patis) han de pagar tots els propietaris a proporcio de la
seva quota de patrticipacio a I?immoble, la qual apareix a I?escriptura de divisio en propietat
horitzontal. Correspon a la comunitat sencera pagar les obres en elements comuns d?as
privatiu quan les relaracions es deguin a vicis de construccié o estructurals originaris o
sobrevinguts -independentment de les reclamacions de responsabilitat civil que presentin- o
siguin reparacions que afecten i beneficien a tot I?immoble, excepte quan la causa sigui el
mal Us o manteniment del propietari que gaudeix del seu Us en exclusivitat.

2.- La manca d?0s i gaudi d?elements comuns no dispensa d?haver de pagar les despeses
necessaries per a la seva reparacio i manteniment, llevat que els estatuts de la comunitat
diguin altra cosa, Si es tracta de despeses originades per noves instal-lacions o nous serveis
comuns gue no fossin legalment exigibles i que tinguessin un valor total de despesa superior
a Yu part del pressupost anual de la comunitat, els propietaris dissidents no hauran de pagar-
les, pero no podran gaudir d?elles, i si en algun futur volen fer-ho, hauran de pagar les
despeses que no van pagar, actualitzades amb |?I1PC.

b) En les obres sobre elements privatius o sobre elements comuns d?0s exclusiu

1.- Els propietaris poden efectuar obres de reforma o conservaci6 dels seus elements
privatius amb un gran marge de llibertat, sempre que no perjudiquin a altres propietaris o les
obres afectin la solidesa de I'edifici, la seva accessibilitat o la seva configuracio o aspecte
exterior. en qualsevol cas, ho han de comunicar préeviament a la presidéncia, a
I?administrador o al secretari de la comunitat, i si aquestes obres comporten l'alteracio
d'elements comuns o afecten la configuracio exterior de I'edifici no podran fer-les sense
obtenir I?aprovacio prévia de la junta de propietaris, amb els quorums i les majories legalment
establerts. Quan algu hagi alterat sense permis algun element comu, la comunitat pot exigir-li
gue es retorni al seu estat original.En alguns casos les propies ordenances del municipi
poden exigir que es realitzin comunicacions especifiques als veines de I'immoble, a més del
gue preveu la normativa sobre propeitat horitzontal. Aixi, en el cas que I?obra sigui al
municipi de Barcelona també s?ha de donar compliment al que indica I?article 37 de 1?
Ordenanca reguladora dels procediments d'intervencié municipal en les obres de
I?Ajuntament de Barcelona 21 i que es concreta en qué quan es projecten obres que afecten
I'estructura d'un edifici existent que esta ocupat, el técnic o técnica autor del projecte ha
d'aportar el corresponent informe que acrediti que les obres no comporten risc per als
ocupants ni per a tercers. Alhora, la persona sol-licitant de la llicencia ha de notificar a tothom
que l'ocupa i a les persones propietaries de I'edifici les obres que es pretenen dur a terme, i
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ha de presentar davant I'Ajuntament la declaracio responsable d'haver complert aquesta
obligacio. La declaracio responsable, que ha d'acompanyar la sol-licitud de llicéncia, ha de fer
mencio expressa de les observacions fetes pels ocupants de I'edifici, que s'han d'incorporar a
I'expedient, aixi com la seva valoracié.

2.- Els propietaris que gaudeixin de I?Us exclusiu d?un element comu estan obligats a fer-se
carrec de les despeses de conservacié i manteniment del mateix, i estan obligats a mantenir-
los en bon estat, de forma que si I?element es deteriora per la seva responsabilitat, hauran de
pagar ells la reparacio.

3.-Si per poder executar unes determinades obres en zones privatives, fos realment
imprescindible ocupar algun espai comunitari o fins i tot d'un altre propietari, aquests no s?hi
podran oposar, pero caldra fer [?ocupacio avisant préviament, justificant la necessitat,
generant les minimes molésties i compensant els danys que es puguin causar.

4.- Quants propietaris han d?estar d?acord per aprovar o autoritzar unes obres?

Una de les questions que se'ns plantegen més sovint €s sobre quines majories es necessiten
per adoptar acords pel que fa a la realitzacié d'obres en la comunitat, o per autoritzar obres
en elements privatius quan afectin a elements comunitaris.

Per al calcul de les majories es computen els vots i les quotes dels propietaris que han
participat en la votacié de cadascun dels punts de I?ordre del dia, sia de manera presencial,
sia per representacio o per delegacié del vot. En els casos que un element privatiu pertanyi a
diversos propietaris, aquests tenen conjuntament un anic vot indivisible.

Els acords que modifiquin la quota de participacio, els que privin qualsevol propietari de les
facultats d?Us i gaudi d?elements comuns i els que determinin I?extincié del regim de la
propietat horitzontal simple o complexa requereixen el consentiment exprés dels propietaris
afectats. Per la resta, els acords vinculen a tots els propietaris , encara que no hi haguessin
participat a la votacio, si bé en aquest cas es poden oposar a |?acord per mitja d?un escrit
enviat fefaentment a I?administrador, president o secretari , en el termini d?un mes d?enca
gue els ha estat notificat. Si una vegada passat el mes no han trames |?escrit d?oposicio, es
considera que s?adhereixen a |?acord, i si hagués resultat infructuosa la seva oposicio,
poden acudir a |?autoritat judicial.

La llei exigeix diferents tipus de majories, en funcié de la transcendéncia dels acords que cal
adoptar. Aixi tindrem:

Unanimitat.- Acords que requereixen el vot favorable de tots els propietaris de la comunitat:
a) Modificar les quotes de participacio.

b) Desvincular un annex.

¢) Vincular 1?0s exclusiu de patis, jardins, terrasses, cobertes de I?immoble o altres elements
comuns a un o diversos elements privatius.

d) Cedir gratuitament I?0s d? elements comuns que tenen un us comu.

e) Constituir un dret de sobreelevacio, subedificacio i edificacié sobre I?immoble.

f) Extingir el régim de propietat horitzontal, simple o complexa, i convertir-la en un tipus de
comunitat diferent.

g) Acordar la integracié en una propietat horitzontal complexa.

h) Sotmetre a arbitratge qualsevol questio relativa al régim de la propietat horitzontal, llevat
gue hi hagi una disposici6 estatutaria contraria.

Majoria qualificada.- Els acords adoptats per majoria qualificada necessiten dels vots
favorables de 4/5 parts dels propietaris que han de representar alhora 4/5 parts de quotes de
participacio. Aqui entrarien:

a) Modificar el titol de constitucid i els estatuts, llevat que hi hagi una disposicié legal en sentit
contrari.

b) Adoptar acords relatius a innovacions fisiques en I?immoble, si n?afecten [?estructura o la
configuracio exterior, llevat que siguin exigibles per a I?habitabilitat, |?accessibilitat o la



seguretat de I?immoble, i a la construccio de piscines i instal-lacions recreatives.

c) Desafectar un element comu.

d) Constituir, alienar, gravar i dividir un element privatiu de benefici comu.

e) Acordar quotes especials de despeses, 0 un increment en la participacio en les despeses
comunes corresponents a un element privatiu per 1?0s especialment intensiu d?elements o
serveis comuns com a consequéncia de I?exercici d?activitats empresarials o professionals
en el pis o el local.

f) Acordar I?extincié voluntaria del regim de propietat horitzontal per parcel-les.

g) L?arrendament o cessié onerosa, per un termini superior a 15 anys, d?elements comuns
gue tenien un Us comd.

Majoria simple.- Els acords que s?adopten per majoria simple dels propietaris requereixen
gue els vots i quotes a favor superin els vots i quotes en contra, i s?apliquen a:

*a) L?execucio d?obres o |?establiment de serveis que tenen la finalitat de suprimir barreres
arquitectoniques o la instal-lacié d?ascensors, encara que I?acord comporti la modificacié del
titol de constitucio i dels estatuts, o encara que les obres o els serveis afectin |?estructura o la
configuracio exterior.

*b) Les innovacions exigibles per a I?habitabilitat, |?accessibilitat o la seguretat de 1?immoble,
segons llur naturalesa i caracteristiques, encara que I?acord comporti la modificacio del titol
de constituci6 i dels estatuts o afectin |?estructura o la configuracio exterior.

c) L?execucio de les obres necessaries per a instal-lar infraestructures comunes o equips
amb la finalitat de millorar I?eficiencia energetica o hidrica dels immobles i la mobilitat dels
usuaris, per a connectar serveis de telecomunicacions de banda ampla o per a individualitzar
el mesurament dels consums d?aigua, gas o electricitat, o per a la instal-lacié general de
punts de recarrega per a vehicles electrics, encara que I1?acord comporti la modificacio del
titol de constitucio i dels estatuts.

d) Les normes del reglament de régim interior.

e) L?acord de sotmetre a mediacié qualsevol questio propia del regim de la propietat
horitzontal.

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

* Els propietaris o els titulars d?un dret d?Us sobre I?element privatiu, en el cas que ells
mateixos o les persones amb qui hi conviuen o treballen pateixin alguna discapacitat o siguin
majors de 70 anys, si no aconsegueixen que s?adoptin els acords a qué fan referéncia les
lletres a i b, poden demanar a |?autoritat judicial que obligui la comunitat a suprimir les
barreres arquitectoniques o a fer les innovacions exigibles, sempre que siguin raonables i
proporcionades, per a assolir |?accessibilitat i la transitabilitat de 1?immoble.

Recordeu que I'Assessoria Juridica del COAC esta a la vostra disposicio 3 per resoldre els

dubtes que tingueu sobre aquest tema.
P
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