ANUNCI

Aprovacié de la modificacié dels estatuts del mercat municipal la Sinia regularitzant superficies,
coeficients dels espais local 1, local 19, parades 13 i 14, denominacio del magatzem 19 i annexio
al local 19.

L’Ajuntament de Sant Pere de Ribes va aprovar al Ple de la Corporacio, celebrat en sessi6 de data
24 de febrer de 2026, entre d’altres, els acords seguents:

PRIMER.- Aprovar la modificacié dels Estatuts de la Comunitat de Propietaris i Subcomunitat de
Titulars de Concessions administratives del Mercat Municipal La Sinia, en concret el seu article
6.2, amb les denominacions, superficies, assignacio de coeficients i 'annexié del magatzem M19

al local L19, segons es detalla (*):

’ Codi Anterior L. Nova denominacié ‘ Superficie Anterior quota qua q.l'Jota
Num. CSpominaclo F Planta Soterrani total m2 participacio global FEHEROEELE
Planta soterrani

M1 Magatzem 1 Magatzem 1 10,59 0,47 0,47

M2 Magatzem 2 Magatzem 2 10,81 0,47 0,47

M3 Magatzem 3 Magatzem 3 10,60 0,47 0,47

M4 Magatzem 4 Magatzem 4 11,76 0,47 0,47
M5 Magatzem 5 Magatzem 5 10,93 0,47 0,47
M6 Magatzem 6 Magatzem 6 10,93 0,47 0,47
M7 Magatzem 7 Magatzem 7 10,59 0,47 0,47
M8 Magatzem 8 Magatzem 8 10,59 0,47 0,47
M9 Magatzem 9 Magatzem 9 10,93 0,47 0,47
M10 Magatzem 10 Magatzem 10 10,91 0,47 0,47
M11 Magatzem 11 Magatzem 11 11,10 0,47 0,47
M12 Magatzem 12 Magatzem 12 11,38 0,47 0,47
M13 Magatzem 13 Magatzem 13 10,57 0,47 0,47
M19* Magatzem 14 Magatzem 19 10,57 0,47 0,47
M15 Magatzem 15 Magatzem 15 10,57 0,47 0,47
M16 Magatzem 16 Magatzem 16 12,65 0,47 0,47
M17 Magatzem 17 Magatzem 17 10,74 0,47 0,47
M18 Magatzem 18 Magatzem 18 10,86 0,47 0,47

Nt]cn?.d ! Anterior denominacis|{ Novaidenominacio Stl;l::;‘f:zie pa?t?tt:‘ia:aoc:ig ;T;?)al part?cg‘};zcggogtz)bal
Planta baixa Planta Baixa
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P1 Parada 1 Parada 1 17,45 1,73 1,73
P2 Parada 2 Parada 2 17,45 1,73 1,73
P3 Parada 3 Parada 3 17,55 1,73 1,73
P4 Parada 4 Parada 4 20,24 1,73 1,73
P5 Parada 5 Parada 5 21,27 1,73 1,73
P6 Parada 6 Parada 6 23,00 1,73 1,73
P7 Parada 7 Parada 7 22,85 1,73 1,73
P8 Parada 8 Parada 8 22,97 1,73 1,73
P9 Parada 9 Parada 9 22,56 1,73 1,73
P10 Parada 10 Parada 10 23,32 1,73 1,73
P11 Parada 11 Parada 11 19,34 1,73 1,73
P12 Parada 12 Parada 12 20,00 1,73 1,73
P13* Parada 13 Espai Cuina 20,00 1,73 2,03
P14* Parada 14 Serveis publics *0,00 1,73 0,00
P15 Parada 15 Parada 15 20,14 1,73 1,73
L3c Cafeteria (L3) Cafeteria 103,28 5,16 5,16
L3t Terrassa cafeteria Terrassa cafeteria 38,62 0,93 0,93
L1* Local 1 Local 1 61,57 3,99 3,40
L2 Local 2 Local 2 36,56 2,38 2,38
SP* Sala polivalent Local 19 151,82 2,50 6,40
ECF* Espai cambres fred | Espai cambres fred 63,19 1,88 0,00
Codi . Superficie Anterior quota Nova quota
Nam. Planta primera Planta primera total m2 participacié global participacié global

SPM Supermercat Supermercat 1.945,20 48,75 48,75
(passa de 2. 60846m2 8 2.846.46m2) 288548 100,00 100,00

SEGON.- Aprovar la modificacid dels Estatuts de la Comunitat de Propietaris i Subcomunitat de
Titulars de Concessions administratives del Mercat Municipal La Sinia, en concret el seu article
4.2, donada la modificacio del total de superficie comuna per la conversié de la parada 14 en zona
comu amb els lavabos publics, reduint el total de zona privativa amb 20m2 menys (i segons graella
de I'’Acord del punt 1), i augmentant en 20m2 la zona comuna segons es detalla:
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Codi Planta Superficie Modificacions Superficies
Nam. soterrani total m2 superficies finals
PS1 Instal-lacions generals 141,22 141,22
PS2 Instal-lacions exclusives paradistes 42,92 42,92
PS3 Instal-lacions exclusives supermercat 67,18 67,18
PS4 Accessos generals 160,62 160,62
PS5 Accessos exclusius paradistes 93,36 93,36
PS6 Dependéncies i serveis generals 35,42 35,42
PS7 Dependéncies i serveis paradistes 125,70 125,70
PS8 Aparcament 1.198,22 1.198,22
Codi Planta Superficie Planta Superficie
Num. Baixa total m2 Baixa total m2
PB1 Accessos generals 752,11 752,11
PB2 Accessos exclusius paradistes 125,44 125,44
PB3 Accessos exclusius supermercat 65,61 65,61
PB4 Dependéncies i serveis generals 281,15 20,00* 301,15
PB5 Dependeéncies i serveis supermercat 20,58 20,58
PB6 Dependeéncies i serveis paradistes 103,53 103,53
Codi Planta Superficie Planta Superficie
Nam. primera total m2 primera total m2
PP1 Accessos generals 150,82 150,82
Codi Planta Superficie Planta Superficie
Nam. Coberta total m2 Coberta total m2
PC1 Instal-lacions generals 182,86 182,86
TOTALS ESPAIS COMUNS
*(augmenta 20,00m2 per zona wc a P14) 3.546,74 20,00 3.566,74

TERCER.- Sotmetre aquests acords al tramit d’informacié publica durant el termini de 30 dies
habils, mitjangant un anunci a publicar al BOPB, al E-TAULER, i al web municipal, a efectes que
es puguin de possibles al-legacions. En el suposit de que no es presentin reclamacions o
suggeriments contra I'aprovacio inicial, aquest acord s’elevara a definitiu, sense necessitat
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d’adoptar-ne un de nou, estenent-se per Secretaria una certificacié que acrediti aquesta
circumstancia.

El Text refés definitiu dels Estatuts de la Comunitat de Propietari/’Subcomunitat de titulars de
concessions del Mercat Municipal La Sinia, Les Roquetes, Sant Pere de Ribes. (Versié6 Febrer
2026) es publicara integrament per al seu coneixement general al Butlleti Oficial de la Provincia
de Barcelona (BOPB), no produint efectes juridics en tant no hagin transcorregut quinze dies
comptats des del dia seglent al de la publicacié de I'anunci, segons el previst en els articles 65 i
70.2 de la Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les Bases del régim local, 178.2 del Decret
legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei municipal i de regim local
de Catalunya i 66.1 del Decret 179/1995, de 13 de juny, pel qual s’aprova el Reglament d’obres,
activitats i serveis de les entitats locals. Aixi mateix, també es publicara al E-TAULER de
I’Ajuntament, anunciant-se la referéncia del BOPB en que s’hagi publicat integrament el text, aixi
com també, al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC).

QUART.- Notificar aquests acords al Secretari de la Subcomunitat de concessionaris i representant
de la Gerencia del Mercat, Sr. S. C.V., perque pugui procedir a la presentacio dels documents al
Registre de la Propietat per comunicar la modificacié dels espais esmentats.

Els Estatuts de la Comunitat de Propietaris/Subcomunitat de titulars de concessions del Mercat
municipal La Sinia ha estat sotmés al tramit d’informacioé publica, amb anunci publicat al BOPB en
data 10 de marg de 2026, i a 'E-TAULER, del 10 de marg al 24 d’abril de 2026, no presentat-se
al-legacions al respecte, i elevant-se els acords a definitius, sense necessitat d’adoptar-ne uns de
nous.

Sant Pere de Ribes, 28 d’abril de 2026
L’Alcaldessa

Ana Herrera Bordallo

ANNEX - TEXT REFOS - ESTATUTS DE LA COMUNITAT DE
PROPIETARI/SUBCOMUNITAT DE TITULARS DE CONCESSIONS DEL MERCAT
MUNICIPAL LA SINIA LES ROQUETES - SANT PERE DE RIBES.

Article 1. Regulacio, objecte i titol constitutiu.

1.1.- Els presents Estatuts regulen el regim concessional dels elements d’Us privatiu i els elements
comuns del Mercat Municipal La Sinia, construit al carrer Roger de Flor, 31, a les Roquetes,
Sant Pere de Ribes.

1.2.- La seva normativa la conforma el Reglament del Servei Public de Mercat Municipal de Les
Roquetes publicat al BOPB de 30 d’agost de 2010, les generals aplicables al régim local i al
patrimoni dels ens locals, la normativa d’obres, activitats i serveis dels ens locals, la normativa de
consum i defensa de la competéncia, la normativa de proteccié de dades, i a més, el conjunt de
normes tant de Dret Administratiu, com de Dret Privat de Catalunya, i en lo no previst en elles per
les normatives estatals espanyoles. Qualsevol article d’aquests Estatuts es considerés contrari o
no d’acord a Dret, generés indefensio entre les parts, o no sigui equitatiu sera nul de ple Dret.
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1.3.- Els presents estatuts es regeixen per alld que s’estableix a I'article 553 del Codi Civil de
Catalunya (en endavant CCCat). Els arts. 551 i 552 del CCCat seran aplicables exclusivament en
allo no previst en aquests Estatuts i en la resta no prevista sera de aplicacié supletoria,
'ordenament juridic estatal en general, i en particular sobre la Propietat Horitzontal (Llei 49/1960 i
les reformes introduides per les lleis 8/1999 i 19/2009) el Codi Civil Espanyol.

1.4.- En compliment de I'article 4.3 del Reglament General del Mercat Municipal, publicat al Butlleti
Oficial de la Provincia de Barcelona el 30 d’agost de 2010, es constitueix la Comunitat de
Propietari/Subcomunitat de Titulars de Concessions Administratives en el Mercat Municipal La
Sinia de Sant Pere de Ribes, en especial pel que fa als elements d’us privatiu del Mercat d’acord
amb el que preveu a I'apartat 2 de I'article 553-2 del CCCat.

1.5.- Les dades registrals del terreny on esta construit I'edifici son les seglents: Registre de la
Propietat de Sitges amb el numero 25016, el Tom 1892, llibre 487, foli 216. L'immoble té la
qualificacio juridica de bé demanial de servei public. Segons l'article 3.1 del Reglament que el Mercat
Municipal és de propietat municipal i per tant, la Comunitat de Propietari esta constituida unica i
exclusivament per I'’Ajuntament de Sant Pere de Ribes.

1.6.- Es preveu la Comunitat General de Propietari inscrita la Registre de la Propietat de Sitges
formada per 'Ajuntament de Sant Pere de Ribes com a unic propietari de I'edifici on s’ubica el
Mercat Municipal, també es preveu la constitucié de la Subcomunitat de Concessionaris del Mercat
Municipal La Sinia. Aquesta esta integrada pels elements i coeficients descrits en I'article 6.2 dels
presents Estatuts.

En relacio als organs de gestio, sistemes de votacio i altres aspectes vinculats a la gestio del
Mercat seran els previstos en aquests Estatuts.

1.7.- D’acord amb els articles 4 i 6 de 'esmentat Reglament del Mercat Municipal, la Comunitat de
Titulars de les concessions administratives és la gestora del servei public del Mercat Municipal La
Sinia a Sant Pere de Ribes. La Comunitat en les seves actuacions gestores amb tercers resta
sotmesa expressament a Dret Civil o Mercantil, segons més convingui, actuant com empresa
privada.

1.8.- En cas que algun element privatiu no estigui subjecte a concessié administrativa de forma
temporal o permanent, la representacié corresponent a aquests espais davant la Junta General de
la Subcomunitat de concessionaris del Mercat Municipal La Sinia, sera atribuida a I’Ajuntament de
Sant Pere de Ribes en virtut a la seva condicié de titular del ple domini, amb les especificitats que
s’assenyalen en l'article 19 d’aquests estatuts.

1.9.- El domicili de la Comunitat de Propietari/Subcomunitat de concessionaris s’estableix al mateix
edifici del Mercat de la Sinia, situat al carrer Roger de Flor nim. 31 de Sant Pere de Ribes, nucli
de Les Roquetes.

Article 2. Obligatorietat dels Estatuts.

2.1.- Les presents normes, aixi com les Normes de Reégim Interior del Mercat Municipal
(establertes en l'article 23 d’aquests estatuts i el 8.2 del Reglament General del Mercat Municipal),
son obligatories per a tots els concessionaris actuals i futurs, i amb aquesta finalitat, es fara mencio
dels mateixos en tots els actes de transmissio (cessid temporal o definitiva de les concessions), o
dels gravamens que es puguin realitzar sobre qualsevol dels elements d’us privatiu, i seran inscrits
en el Registre de la Propietat perqué sorgeixen efecte davant tercers.
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2.2.- Aquests Estatuts s’entenen, en tot cas, sens perjudici de les determinacions del Reglament
del Mercat Municipal, dels contractes reguladors de les concessions i dels convenis subscrits per
'Ajuntament de Sant Pere de Ribes, que vincularan juridicament a la Comunitat de
Propietari/Subcomunitat de concessionaris.

2.3.- Tal com estableix I'article 8.3 del citat Reglament, “Ni els estatuts [....] niles Normes de Régim
Interior previstos en els apartats anteriors, podran contravenir aquest Reglament General, les
normes administratives, ni les condicions administratives i de la gestio dels serveis publics”.

2.4.- Aquests Estatuts es fonamenten en els principis de bona fe, igualtat, equitat entre els
concessionaris, claredat i publicitat.

Article 3. Subrogacio dels drets i obligacions en cas de traspas de concessions.

Amb independéncia de l'afeccié real que s’estableix a l'art. 553-5 CCCat, en els supOsits
d’alienacié o gravamen de la concessio, I'adquirent de la mateixa quedara subrogat en els drets i
obligacions que I'anterior titular tingués en relaciéo amb la Subcomunitat de concessionaris amb la
prescripcié de quatre anys i, en consequeéncia, els saldos i rebuts pendents, qualsevol que fos la
seva quantia, que a favor o en contra del transmitent existissin en els comptes Subcomunitat de
concessionaris o en el Fons de reserva de la mateixa que pogués existir, quedant a benefici o
pérdua del nou titular, sense perjudici de les estipulacions que haguessin acordat el cedent i
adquirent, que només tindran eficacia exclusiva entre les parts. Aquesta responsabilitat no existira
si la Comunitat de Propietari/Subcomunitat de concessionaris, quan se li hagi sol-licitat, no
expedeix un certificat del deute existent.

Article 4.- Elements comuns

4.1.-D’acord a |’ Article 553-41 CCCat. Son elements comuns el solar, les estructures, les faganes,
les cobertes, els vestibuls, les escales i els ascensors, les antenes d’Us comunitari i, en general,
les instal-lacions i els serveis situats parets enfora dels elements privatius que es destinen a I'is
comunitari o a facilitar I's i el gaudi dels elements privatius

4.2.- S’entén com espais comuns, d'acord a la declaracié d’'obra nova que figura com annex a
aquests estatuts els seguents:

ELEMENTS COMUNS

Codi Planta Superficie | Modificacions Superficies
NGm. soterrani total m2 superficies finals
PS1 Instal-lacions generals 141,22 141,22
PS2 | Instal-lacions exclusives paradistes 42,92 42,92
PS3 Instal '\l’i‘gg;‘;:ﬁg;’g"% 67,18 67,18
PS4 Accessos generals 160,62 160,62
PS5 Accessos exclusius paradistes 93,36 93,36
PS6 Dependéncies i serveis generals 35,42 35,42
PS7 | Dependencies i serveis paradistes 125,70 125,70
PS8 Aparcament 1.198,22 1.198,22
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Codi Planta Superficie Planta Superficie
Ndam. Baixa total m2 Baixa total m2
PB1 Accessos generals 752,11 752,11
PB2 Accessos exclusius paradistes 125,44 125,44
PB3 Accessos exclusius supermercat 65,61 65,61
PB4 Dependéncies i serveis generals 281,15 20,00* 301,15
PB5 | Dependeéncies i serveis supermercat 20,58 20,58
PB6 | Dependencies i serveis paradistes 103,53 103,53
Codi Planta Superficie Planta Superficie
Nam. primera total m2 primera total m2
PP1 Accessos generals 150,82 150,82
Codi Planta Superficie Planta Superficie
Nam. Coberta total m2 Coberta total m2
PC1 Instal-lacions generals 182,86 182,86
TOTALS ESPAIS COMUNS 3.546,74 20,00 3.566,74

*Inclou 20m2 de la nova zona comuna (antiga P14) amb els lavabos publics executats amb la
subvencié Next Generation Mercat.

4.3.- Correspondra a la Junta Directiva de la Subcomunitat de Concessionaris autoritzar
I'explotacié d’aquests elements comuns, per tercers, ja sigui a titol onerés o gratuit. Aquesta
facultat s’entén en tot cas sense perjudici del que s’estableix en I'article 5.

4.4.- De totes aquests autoritzacions d’explotacid, ja siguin permanents (més d'un any) o
temporals, es donara compte a la Junta General de la Subcomunitat. L’explotacié economica dels
espais comuns meritara en uns ingressos a favor de la Subcomunitat de Concessionaris.

Article 5.- Sobre I’Gs dels espais comuns

5.1.- L'Us, desti i aprofitament dels espais comuns s’adequaran a la finalitat especifica de servei
public de Mercat Municipal i sempre sota l'autoritzacié de la Junta General de la Subcomunitat,
que pot delegar en la Junta Directiva.

5.2.- L’Ajuntament podra fer Us sense cost dels espais comuns per campanyes institucionals i
accions d’interés general, sense perjudici del que s’estipula a l'article 7.c, amb avis a la Junta i
sense que alld suposi cap carrec extra per a la subcomunitat.

5.3.- Respecte de I'espai d’us exclusiu com a sala polivalent, titularitat de la qual és de I'Ajuntament
de Sant Pere de Ribes, correspondra a aquest fer-se carrec de les despeses corresponents a
electricitat, aigua, neteja i conservacio, amb independéncia de les quotes que li corresponguin en
funcio del coeficient d’espai privatiu que es descriu a l'article 6. Si I’Ajuntament ho considera
necessari, podra canviar la naturalesa d’aquest espai a través del procediment necessari, prévia
audiéncia de la Subcomunitat de concessionaris.

Article 6.- Elements Privatius i quotes de participacio.
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Diputacio
Barcelona

6.1.- Son elements privatius, d’acord a l'article Article 553-33 CCCat, els locals i els espais fisics
que poden ésser objecte de concessio separada i que tenen o poden tenir, independéncia funcional
perque disposen d’accés propi a la via publica, sigui directe sigui a través d'un element comu de

o:

gaudi no restringit, aquests elements conformaran la subcomunitat de concessionaris. g
<
o)
6.2.- En tot cas tindran aquesta consideracid d’elements d’'Us privatiu els corresponents a cada 'g
titular de concessio, els locals i els espais fisics amb concessié administrativa qué s’especifiquen S
a aquest article i, que es detallen a continuacio: B
o
£
ELEMENTS PRIVATIUS
&
. [ce)
. Ante.r or Nova . .| Anterior quota | Nova quota j=)
Codi denominacié L Superficie L C o
. denominacioé participacio participacio
Num. Planta .| total m2
. Planta Soterrani global global
soterrani o
(2]
M1 Magatzem 1 Magatzem 1 10,59 0,47 0,47 §
o
M2 Magatzem 2 Magatzem 2 10,81 0,47 0,47 g
N
M3 Magatzem 3 Magatzem 3 10,60 0,47 0,47 5
M4 Magatzem 4 Magatzem 4 11,76 0,47 0,47 5
M5 Magatzem 5 Magatzem 5 10,93 0,47 0,47 ©
N
M6 Magatzem 6 Magatzem 6 10,93 0,47 0,47 8
n
M7 Magatzem 7 Magatzem 7 10,59 0,47 0,47 S
T
M8 Magatzem 8 Magatzem 8 10,59 0,47 0,47 a
M9 Magatzem 9 Magatzem 9 10,93 0,47 0,47 <
=
M10 Magatzem 10 Magatzem 10 10,91 0,47 0,47 §
M11 Magatzem 11 Magatzem 11 11,10 0,47 0,47 a
()
M12 Magatzem 12 Magatzem 12 11,38 0,47 0,47 E
M13 Magatzem 13 Magatzem 13 10,57 0,47 0,47 %
a
M19* Magatzem 14 Magatzem 19 10,57 0,47 0,47 ©
()
M15 Magatzem 15 Magatzem 15 10,57 0,47 0,47 %
o)
M16 Magatzem 16 Magatzem 16 12,65 0,47 0,47 &
M17 Magatzem 17 Magatzem 17 10,74 0,47 0,47 %
m
M18 Magatzem 18 Magatzem 18 10,86 0,47 0,47 m
Codi g Ante_rlor y NO\_/a y Superficie Anter_lo_r qu_o’ta Nov_a _quot_a' n
NGm. enominacio denominacio total m2 participacio participacio
Planta baixa Planta Baixa global global o
P1 Parada 1 Parada 1 17,45 1,73 1,73 m
P2 Parada 2 Parada 2 17,45 1,73 1,73
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(*) Superficie, denominacions i coeficients _v.febrer 2026
Article 7.- Manteniment.

7.1.- Per al correcte manteniment de I'immoble del Mercat Municipal, els seus serveis interiors i
exteriors, tributs, carregues, obligacions i despeses derivades del funcionament del mateix, i de
les responsabilitats que no siguin susceptibles d’individualitzacié conforme a 'article 553-3 CCCat,
s’atribueix a cada element d’Us privatiu la quota de participacié que s’especifica a I'article anterior,
en relacié amb el total de la finca.

P3 Parada 3 Parada 3 17,55 1,73 1,73 @
P4 Parada 4 Parada 4 20,24 1,73 1,73
P5 Parada 5 Parada 5 2127 |1,73 1,73 g
P6 Parada 6 Parada 6 23,00 1,73 1,73 %
P7 Parada 7 Parada 7 2085 |1,73 1,73 £
[%2]
P8 Parada 8 Parada 8 2297 1,73 1,73 g
P9 Parada 9 Parada 9 22,56 1,73 1,73
[*2]
P10 Parada 10 Parada 10 23,32 1,73 1,73 e
P11 Parada 11 Parada 11 19,34 1,73 1,73 'E;
P12 Parada 12 Parada 12 20,00 1,73 1,73
[c0)
P13* Parada 13 Espai Cuina 20,00 1,73 2,03 %
[co)
P14* Parada 14 Serveis publics 0,00* 1,73 0,00* §
O
P15 Parada 15 Parada 15 20,14 1,73 1,73 §
Ll
L3c Cafeteria (L3) Cafeteria 103,28 5,16 5,16 5
L3t Terrassa Terrassa 38,62 0,93 0,93
cafeteria cafeteria ©
o
L1* Local 1 Local 1 61,57 3,99 3,40 S
N~
L2 Local 2 Local 2 36,56 2,38 2,38 g
[a)
SpP* Sala polivalent Local 19 151,82 2,50 6,40
i i ©
ECF* Espai cambres | Espai cambres 63.19 1,88 0,00 g
fred fred B
: 3
Codi Planta primera | Planta primera | Superficie Anter_l or un’ta Nov_a _quot_a'l ﬁ
. participacio participacio <]
Nuam. total m2 <
global global S
SPM Supermercat Supermercat 1.94520 148,75 48,75 Ez_
Totals espais d’Us privatiu f
©
*(passa de 2.905,46m2 a 2.885,46m2 derivat | 2-885,46 100,00 100,00 s
reconversio P14 en lavabos publics) 5
5
5
m
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7.2.- La quota o percentatge de participaciéo determinada a l'article anterior, servira de modul o
criteri proporcional per determinar la participacio a les carregues i beneficis, amb excepci6 segons
permet 'apartat 2 a), de I'art. 553-11 CCCat, de les seglents partides de despesa:

En el finangament de les despeses corresponents a la conservacio, manteniment i consum dels
subministres de passadis interior d’accés als magatzems dels paradistes i locals, dels
muntacarregues dels paradistes i locals, dels vestuaris del Mercat Municipal, de la sala de reunions
dels paradistes i de I'espai comu i especific per cambres i emmagatzematge (codi ECF) no
participara I'operador del Supermercat. Aquestes despeses es repartiran proporcionalment entre
els concessionaris de parades i locals, d’acord a les quotes referides al mercat.

b) Les despeses corresponents a la conservacié, manteniment i consums dels subministres, dels
elements d’'us privatiu de l'operador del Supermercat (muntacarregues, equips i altres
instal-lacions) seran per compte del concessionari.

c) L’espai comu i especific per cambres i emmagatzematge (codi ECF) meritara uns ingressos per
lloguer de I'espai. Aquests ingressos seran destinats a la reduccio de les despeses de I'apartat a)
d’aquest article.

d) Els concessionaris de parades i locals i el concessionari del Supermercat podran arribar als
acords que considerin oportuns respecte dels espais comuns. Acords que hauran de materialitzar-
se per escrit constar en acta i ajuntar-se com annex als presents Estatuts.

Article 8.- Altres ingressos

Amb independéncia dels ingressos derivats de les quotes ordinaries i extraordinaries aportades
pels titulars de les concessions, la Comunitat de Propietari/Subcomunitat de concessionaris podra
obtenir altres ingressos en el marc de les normatives reguladores aplicables.

Article 9. Aparcament.

9.1.- L’organitzacio i funcionament de I'aparcament interior, i si s’escau de I'exterior, del Mercat
s’atribueix a la Junta Directiva de la subcomunitat que en donara compte a la Junta General, sense
perjudici del cas previst a l'article 4.3 del Reglament General del Mercat, en que I'’Ajuntament per
acord de Ple n’assumeixi la gestio.

9.2.- D’acord amb [l'article 8, els beneficis de I'explotacié de I'aparcament, si es produeixen,
constituiran ingressos de la Subcomunitat de concessionaris, que els aplicara a la gestio del servei
del Mercat Municipal, amb el corresponent reflex en els pressupostos liquidats anualment.

Article 10. Organs.

10.1.- Sén organs de la Subcomunitat de concessionaris del Mercat Municipal de la Sinia, Les
Roquetes, Sant Pere de Ribes:

- La Junta General

- La Junta Directiva, i els seus vocals estatutaris

- El president i vicepresident

- El secretari
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10.2.- D’acord a l'article 7 del Reglament del Mercat Municipal, el Mercat tindra una administracio
i geréncia (ADIGE) professionalitzada.

Article 11. De la Junta General i els acords.

11.1.- Formaran part de la Junta general tots els titulars de les concessions administratives de les
parades, locals i supermercat, que disposaran d’'un nombre de vots proporcional a les seves quotes
de participacio.

11.2.- A partir de les condicions de convocatoria que s’estableixen a I'article 553-21 CCCat, la
Junta General es reunira com a minim dues vegades a I'any, una per tal d’aprovar els pressupostos
i els comptes i procedir, si s’escau, a la renovacio o ratificacié de carrecs directius i administratius.
Una segona per la liquidacio dels comptes. La Junta de pressupostos tindra lloc durant el tercer
trimestre

de cada any. L’exercici econdmic es tancara tots els anys a 31 de desembre. La junta d’aprovacio
de comptes es celebrara durant el primer trimestre de cada any.

11.3.- També podra reunir-se la Junta General, segons es contempla a I'apartat 2 de I'article 533-
20 del CCCat, en altres ocasions que ho consideri convenient el President o ho demani la quarta
part dels titulars de concessions que representin com a minim el 25% de les quotes de participacio.
En aquest cas la convocatoria anira signada pels convocants de la Junta General o bé pel propi
secretari en representacio dels mateixos, establint I'ordre del dia, el lloc, data i hora de la primera
i segona convocatoria.

11.4.- Els acords adoptats per la Junta General, en la forma i en el fons, s’ajustaran a allo que es
disposa per a cada cas als quorums i requisits fixats a I'article 553-25, CCCat.

11.5.- Sempre que sigui possible la Junta General es celebrara a I'edifici del Mercat Municipal,
malgrat aixd podra celebrar-se per raons de comoditat, i prévia autoritzacid, en dependéncies de
'Ajuntament de Sant Pere de Ribes.

11.6.- Els acords de les Juntes general i directiva de la subcomunitat de concessionaris son
impugnables davant els tribunals de conformitat amb el que estableix la legislacié processal
general, en els segients suposits:

a) Quan siguin contraris a la llei o als estatuts de la Comunitat de Propietari/Subcomunitat de
concessionaris.

b) Quan resultin greument lesius per als interessos de la propia Comunitat de
Propietari/fSubcomunitat de concessionaris en benefici d'un o diversos concessionaris.

¢) Quan suposin un greu perjudici per algun concessionari que no tingui obligacio juridica de
suportar-ho s'hagin adoptat amb abus de dret.

11.7.- Estan legitimats per impugnar aquests acords els concessionaris que hagin salvat el seu vot
a la Junta, els absents per qualsevol causa i els que indegudament haguessin estat privats del seu
dret de vot. Per impugnar els acords de la Junta el concessionari ha d'estar al corrent en el
pagament de la totalitat dels deutes venguts amb la subcomunitat o procedir préviament a la
consignacio judicial de les mateixes. Aquesta regla no és aplicable per a la impugnacié dels acords
de la Junta relatius a I'establiment o alteracio de les quotes de participacié a qué es refereix la Llei
entre els concessionaris.

11.8.- L'accié caducara als tres mesos d'adoptar I'acord per la Junta General, llevat que es tracti
d'actes contraris a la llei o als estatuts, cas en qué l'accidé caducara a I'any. Per als propietaris
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absents, aquest termini es computara a partir de la comunicacio de I'acord amb el procediment
establert a la Llei. La impugnacié dels acords de les Juntes no suspén l'exercici, llevat que el jutge
aixi ho disposi amb caracter cautelar, a petici6 del demandant, escoltada la comunitat de
propietari/subcomunitat de concessionaris.

Article 12. De la presidéncia i els vocals de la Junta Directiva

12.1 La Junta General, elegira entre els titulars de les concessions, un President que representara
a la subcomunitat en els assumptes que I'afectin i amb les facultats i obligacions previstes a I'article
553-16 del CCCat. Aixi mateix elegira al vicepresident, secretari i vocals, si s’escau.

12.2.- El carrec de President haura de recaure necessariament en un concessionari de parada o
local del Mercat Municipal i el de vicepresident en el concessionari del supermercat.

12.3.- El vicepresident, tindra les funcions que determinin les Normes de Régim Interior i les que li
delegui el President. En tot cas correspondra al Vicepresident la substitucioé del President en cas
d’abséncia, indisposicid, renuncia, malaltia o altres situacions que l'impossibilitin o dificultin
I'exercici del carrec.

12.4.- La designacié de Secretari podra recaure en un titular de concessié o en una persona aliena
a la subcomunitat de concessionaris, encara que en aquest Ultim cas haura de reunir els requisits
de professionalitat i titulacié establerts per la Junta Directiva.

12.5.- La Junta General designara un vocal a la Junta Directiva en representacié dels
concessionaris de parades i locals, i podra designar un segon vocal en el cas que el carrec de
secretari de la Junta General i de la Junta Directiva recaigui en una persona aliena que no tingui
la condicié de concessionari.

12.6.- Si existis una associacié de comerciants del Mercat Municipal de caracter civil, es procurara
que la presidéncia o algun dels vocals de la Junta Directiva, recaigui en un concessionari que tingui
carrec representatiu en els organs directius de la citada associacio.

12.7.- Els nomenaments de carrecs es faran per majoria simple de quotes de participacio o seguint
el sistema d’ordre que la Junta General estableixi, sent obligatoria la seva acceptacio.

Article 13. De la Junta Directiva.

13.1.- D’acord a l'apartat 6 de l'article 553-15 del CCCat, la Junta Directiva es creara i estara
formada pel President de la subcomunitat de Concessionaris, que la presidira, pel Vicepresident,
per un o dos vocals segons correspongui i pel Secretari de la Junta General.

13.2.- Seran convocats amb veu pero sense vot un representant de I’Ajuntament i un representant
de I’Administracio, Geréncia del Mercat (ADIiGE).

13.3.- La Junta Directiva exercira, també, les funcions que li deleguin el President o la Junta
General.

13.4.- L'Ajuntament de Sant Pere de Ribes no podra ostentar cap carrec a la Junta Directiva de la
subcomunitat. No obstant aix0, podra assistir a les seves reunions a través de representants de la
Corporacié o de I'equip técnic municipal.
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13.5.- Les reunions de la Junta Directiva, les convocara el President quan estimi oportd o quan ho
sol-liciti el 25 % dels concessionaris amb el 25% de coeficient de participacié. A les reunions de la
Junta Directiva, correspondra un vot per a cadascu dels membres de dret (aquells que tenen la
condicié de concessionaris) i en cas d’empat, la presidéncia tindra vot de qualitat.

13.6.- La Junta Directiva ajustara el seu funcionament al de la Junta General en tot alld que sigui
compatible, en el cas que no existeixi una regulacié propia adoptada per la Junta General o prevista
en les Normes de Régim Interior.

13.7.- La Junta Directiva es reunira, llevat de causa justificada, a les dependéncies del Mercat i
tindra les competéncies establertes en aquest Estatut o les que li atribueixin les Normes de Régim
Interior del Mercat.

13.8.- El membres de la Junta Directiva podran assistir a les seves reunions acompanyats dels
assessors que considerin convenients.

Article 14. Sobre I’Administracio

14.1.- La Subcomunitat de concessionaris haura de disposar mitjangant la formula juridica que
correspongui, de conformitat amb I'art. 7 del Reglament del Mercat Municipal, d’'una Administracio
i Geréncia (ADIGE) professionalitzada.

14.2.- El nomenament de I’Administracio i Geréncia correspondra a la Junta General.

14.3.- La ADIGE, de conformitat a la llei col-laborara amb la inspeccié sanitaria i nomenara, en tot
cas, el personal necessari per a I'administracié del Mercat i els espais comuns.

Article 15. Del llibre d’Actes.

15.1.- D’acord el que disposa l'article 553-28 del CCCat, la comunitat de propietari i subcomunitat
disposara d’'un llibre d’actes, independents i diferenciats, que seran legalitzats davant del registre
de la propietat que correspongui a Sant Pere de Ribes.

15.2.- Tots els acords de la Junta General, Junta Directiva i d’altres organs directius, si s’escau,
seran transcrits en els esmentats llibres d’actes. La subcomunitat disposara, entre altres, dels
llibres comptables corresponents.

15.3.- Correspon al secretari de la subcomunitat la custdodia i conservacio del llibre d’actes
respectiu.

Article 16. Obres.

16.1.- Les obres de reparacio que es portin a terme i es realitzin en els elements comuns del Mercat
Municipal son a carrec de la subcomunitat i hauran de comptar amb el seu consentiment, en Junta
General.

16.2.- No obstant, s’autoritza al President, a iniciativa propia o de la ADIGE a ordenar les
reparacions que necessariament siguin inajornables, donant compte justificada de les mateixes a
la subcomunitat en la propera Junta General, sempre i quant el cost d’aquestes obres no hagi de
ser objecte d’'una derrama o quota extraordinaria. En aquest cas sera necessari convocar Junta
General Extraordinaria per autoritzar-les.
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16.3.- Només en cas d’extrema urgéncia podra un concessionari efectuar les obres i reparacions
citades en I'apartat anterior, sempre que no es pugui obtenir el consentiment del President i, en el
seu defecte, de 'ADIGE, perd amb obligacié de posar-lo en coneixement el més aviat possible i
que es limiti a la realitzacié de les obres de reparacio indispensables. En aquest suposit, el
concessionari que hagi realitzat I'obra o reparacié podra exigir de la subcomunitat el
reemborsament de les despeses satisfetes, un cop siguin degudament acreditades.

16.4.- Els concessionaris hauran de comunicar al President i/o a 'ADIGE les obres, modificacions
0 reparacions que pretén realitzar en els elements d’Us privatiu de la seva titularitat, a fi de
comprovar que no afectin a elements o serveis comuns o a 'estética o aspecte exterior i interior
de 'immoble, conforme estableix I'apartat 2 de I'article 533-36 CCCat.

16.5.- En referencia especifica al fred industrial, els operadors usuaris de fred industrial hauran
d’instal-lar equips compatibles amb la instal-lacié existent marca Zanotti per tal d’evitar avaries i
problemes de funcionament.

16.6.- Aquestes obligacions s’entenen sens perjudici de les que siguin exigibles d’acord amb el
Reglament del Mercat Municipal o el contracte de concessid, pel que fa a la necessitat d’obtencio
de les preceptives llicéncies urbanistiques.

Article 17. Afectacions de les obres

17.1.- Prévia a la presentacio de la documentacio per demanar la llicencia d’obres, si el President
o 'ADIGE estimés que les obres, modificacions o reparacions d’elements d’Us privatiu, podrien
menyscabar o alterar la seguretat de I'edifici, la seva estructura general, la seva configuracio o
estat exterior, la realitzacié d’aquestes obres haura de ser autoritzada per la Junta General per
majoria simple de quotes de participacio

17.2.- En cas que les obres afectin a un altre concessionari particular, abans de I'autoritzacié i de
forma previa, el concessionari afectat expressara el seu parer.

17.3.- El concessionari/operador del supermercat podra no obstant realitzar les obres que siguin
convenients dins del seus elements d’'Us privatiu i en les connexions existents entre els mateixos,
mitjangant la formalitat de “comunicacié prévia” al President o a 'ADIiGE, i amb les llicencies
municipals que siguin preceptives, sempre que no afectin a I'estat exterior de I'edifici, alteri la seva
seguretat o perjudiquin els drets d’un altre concessionari ja que en aquests casos si sera
necessaria l'autoritzacio segons el paragraf anterior. El President donara compte de les obres
comunicades a la primera Junta General que es convoqui.

17.4.- Larealitzacio de les obres, reparacions o modificacions sense complir els requisits anteriors,
previa verificacido de les mateixes, suposara que el concessionari infractor indemnitzi els danys i
perjudicis que s’hagin pogut originar a la Comunitat de Propietari/Subcomunitat de concessionaris,
a més de veure’s obligat a reposar la situacio a I'estat anterior, aplicant-se a tots els efectes les
responsabilitats de l'article 21 d’aquests Estatuts.

17.5.- En cas que la subcomunitat denegui la realitzacié de les obres previstes en els articles 16 i
17 d’aquests Estatuts, sense perjudici de les accions civils que corresponguin, el concessionari
afectat podra adrecar-se a I'Ajuntament de Sant Pere de Ribes qui, d’acord amb les seves
competéncies de tutela i control de la concessié administrativa del servei public del Mercat
Municipal, podra autoritzar les obres sol-licitades si ho considera convenient d’interés de
I'establiment municipal, considerat en el seu conjunt.
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17.6.- Sense perjudici de les competéncies municipals en matéria urbanistica, de comerg, sanitaria
i d’intervencid ambiental, qualsevol obra promoguda per un concessionari o per la propia
subcomunitat, que limiti el contingut d’alguna concessi6é administrativa requerira un acord exprés
de conformitat de I'Ajuntament de Sant Pere de Ribes abans de ser autoritzada o acordada per
part de la Junta General.

Article 18.- Sobre les reparacions

18.1.- Els Concessionaris estan obligats a executar al seu carrec i en els elements d’Us privatiu
de la seva titularitat, les reparacions que de no fer-se pugui danyar a un altre concessionario a la
comunitat/subcomunitat, responent dels danys que s’originin per la seva demora injustificada o
realitzacio incorrecte, sense perjudici de reposar els treballs executats incorrectament.

18.2.- Aquest deure abasta també I'obligacié d’adoptar les mesures adients per garantir que la
imatge del Mercat, que és responsabilitat de la subcomunitat, no resulti danyada per actuacions
no acurades o negligents del concessionari.

Article 19.- Sobre el finangament de les despeses i pagament de quotes

19.1.- Els concessionaris hauran de satisfer en la forma i en el temps que fixi la Junta Directiva,
els rebuts que aquesta els presenti per contribuir a les despeses ordinaries i extraordinaries
aprovades en la Junta General, en la forma que es determini en la mateixa, conforme estableix
I'article 553-45, del CCCat. No complir amb el pagament dels rebuts es considera una falta molt
greu que comporta la pérdua de la concessié administrativa d’acord amb el Reglament General
del Mercat Municipal.

19.2.- Els concessionaris que, sigui quina sigui la causa, no explotin ni utilitzin els elements d’'us
privatiu de la seva concessio, estaran igualment obligats a satisfer les despeses comuns del Mercat
Municipal, en el temps i forma previstos, d’acord a I'apartat 2 de l'article 553-45 del CCCat.

19.3.- Tant les quotes ordinaries i com les especials o extraordinaries acordades per la
Subcomunitat de concessionaris es faran efectives per domiciliacié bancaria i/o transferencia
bancaria al compte corrent de la Subcomunitat.

19.4.- Les quotes ordinaries es faran efectives amb caracter mensual dintre dels 10 primers dies
de cada mes. No obstant la Junta Directiva, podra autoritzar que sigui bimensual o trimestral i
també autoritzar ajornaments o fraccionaments del pagament de la quota, per motius justificats.

19.5.- Pel que fa a les quotes especials o extraordinaries es faran efectives en el termini que
determini la Junta General i en el seu defecte la Junta Directiva.

19.6.- Requerit el pagament, el concessionari mords i no verificat, a tenor d’allo disposat en la Llei
de Propietat Horitzontal Estatal, es podra exigir I'obligacio per la via judicial.

Article 20.- Us i Aprofitament.

L’Us, desti i aprofitament dels punts de venda, parades, locals i altres elements d’'Us privatiu,
s’adequaran a la finalitat del servei public del Mercat Municipal, d’acord amb el Reglament del
mateix, els contractes concessionals i acords municipals.
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Article 21.- Responsabilitats.

El titular de la concessio, respon directament o de forma subsidiaria pels danys i perjudicis
comesos per l'ocupant, arrendatari i o persones que treballin amb ell, segons contempla en
'apartat 2 de l'article 553-37 del CCCat.

Article 22.- Assegurances.

22.1.- La Subcomunitat de Concessionaris haura de concertar d’acord amb el article 6.7 del
Reglament General del Mercat una polissa d’asseguranca multirisc, a favor de I'Ajuntament,
segons el valor real del centre, tant de I'edifici com de les seves instal-lacions i una polissa de
responsabilitat civil, havent d’establir la Junta General, per régim de majoria simple de quotes de
participacio, I'entitat asseguradora i el capital assegurat, amb obligacié de participar segons les
respectives quotes tots els concessionaris, encara que tinguin la seva propia assegurancga
individual.

22.2.- La polissa o polisses hauran de ser suficients per tal de poder fer front als riscos del conjunt
de I'establiment de servei public de Mercat Municipal.

Article 23.- Normes de Régim Interior

23.1.- D’acord a l'article 8.2 del Reglament del Mercat Municipal i els presents Estatuts, podran
elaborar-se normes de régim interior.

23.2.- El projecte de Normes de Régim Interior sera elaborat per la Junta Directiva i sotmeés a
aprovaci6 de la Junta General, prévia conformitat de I'Ajuntament de Sant Pere de Ribes d’acord
amb l'article 8.2.

Article 24.- Registre de la Comunitat de Propietari/Subcomunitat de concessionaris
Una vegada inscrita la divisié de 'immoble que es preveu en l'article 3.3 del Reglament del Mercat

Municipal, i constituida la Comunitat de Propietari i la Subcomunitat de concessionaris d’acord a
aquests estatuts, es procedira a la seva inscripcio en el registre de la propietat corresponent.

12.11.12 ANNEX I. ARTICLES DEL CODI CIVIL DE CATALUNYA (LLEI 5/2006 DE 10 DE
MAIG), RELATIUS A LES COMUNITATS DE PROPIETARIS O CONCESSIONARIS.

TiTOLV
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De les situacions de comunitat

Capitol |
Disposicions generals

Article 551-1
Situacions de comunitat

1. Hi ha comunitat quan dues persones o més comparteixen de manera conjunta i concurrent la
titularitat de la propietat o d'un altre dret real sobre un mateix bé o un mateix patrimoni.

2. Les situacions de comunitat mai no es presumeixen, llevat que ho estableixi una disposicio legal
expressa.

3. En les situacions de comunitat es presumeix la comunitat ordinaria indivisa si no es prova una
altra cosa.

4. Les despeses comunes es poden reclamar pel procediment monitori, d'acord amb la legislacio
processal.

Article 551-2
Regulacié

1. La comunitat ordinaria indivisa es regeix per les normes de l'autonomia de la voluntat i,
supletériament, per les disposicions del capitol I1.

2. La comunitat en régim de propietat horitzontal es regeix pel titol de constitucié, que s'ha
d'adequar a les disposicions del capitol Ill.

3. La comunitat per torns es regeix pel titol de constitucio, que s'ha d'adequar a les disposicions
del capitol IV i, supletdriament, per les normes de la propietat horitzontal, d'acord amb la seva
natura-lesa especifica.

4. La mitgeria es regeix per les disposicions del capitol V.

Capitol Il
Comunitat ordinaria indivisa

Seccié primera
Régim juridic
Article 552-1

Concepte

1. La comunitat ordinaria indivisa comporta I'existéncia de tants drets com cotitulars hi ha. El dret
de cada cotitular resta limitat pels drets dels altres cotitulars.

2. Cadascun dels drets determina la quota de participacié en I'Us, el gaudi, els rendiments, les
despeses i les responsabilitats de la comunitat.

3. Els drets en la comunitat i, per tant, les quotes es presumeixen iguals llevat que es provi el
contrari.
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Article 552-2
Constitucio

La comunitat es pot constituir mitjangant:

a) Negoci juridic, sia per adquisicio conjunta per més d'una persona de la propietat o del dret real
sobre el qual recau, sia per alienacié d'una part indivisa amb reserva d'una altra part.

b) Usucapio.

c) Disposicions per causa de mort.

d) Llei.

Seccio segona
Drets individuals sobre la comunitat

Article 552-3
Disposicio

1. Cada caotitular pot disposar lliurement del seu dret en la comunitat, alienar-lo i gravar-lo.

2. Cada cotitular pot disposar de I'objecte indeterminat que li correspondra en el moment futur de
la divisid. En aquest cas, mentre dura la situacioé d'indivisié, I'adquirent no s'incorpora a la comunitat
i, per tant, no pot exigir la divisio.

Article 552-4
Drets d'adquisicio

1. L'alienacio a titol onerds del dret de cotitulars a favor de terceres persones alienes a la comunitat,
llevat que en el titol de constitucioé s'hagi pactat altrament, atorga als altres el dret de tanteig per a
adquirir-lo pel mateix preu o valor i en les condicions convingudes amb aquelles.

2. Els cotitulars que pretenen fer la transmissié han de notificar als altres cotitulars, fefaentment,
la decisio d'alienar i les circumstancies de la transmissié. El tanteig es pot exercir en el termini d'un
mes comptat des del moment en qué es fa la notificacié. Si no hi ha notificacio o si la transmissio
es fa per un preu o en unes circumstancies diferents de les que hi consten, el tanteig comporta el
retracte, que es pot exercir en el termini de tres mesos comptats des del moment en qué els altres
cotitulars tenen coneixement de I'alienacio i les seves circumstancies o des de la data en qué
s'inscriu la transmissio en el registre que correspon.

3. El tanteig o el retracte, si els cotitulars que pretenen exercir-lo sén més d'un, els correspon en
proporci6 a llurs drets respectius en la comunitat.

4. Els drets de tanteig i de retracte sén renunciables i el titol de constitucié de la comunitat els pot

excloure. Si la comunitat té per objecte la propietat o un altre dret real sobre béns immobles,
I'exclusio o la renuncia anticipada només es pot fer en escriptura publica.

Article 552-5
Renuncia

1. Cada caotitular pot renunciar al seu dret en la comunitat.

2. La renuncia comporta I'acreixement dels altres cotitulars en proporcié a llurs drets sense
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necessitat d'acceptacio expressa perd sens perjudici de poder-los renunciar.

3. La renuncia no eximeix els renunciants del compliment de les obligacions anteriors i pendents
per raé de la comunitat.

4. La renuncia ha de constar en una escriptura publica si la comunitat té per objecte la propietat o
un dret real sobre un bé immoble o sobre participacions en societats mercantils.

Seccio6 tercera
Drets i deures sobre I'objecte de la comunitat

Article 552-6
Us i gaudi

1. Cada cotitular pot fer us de l'objecte de la comunitat d'acord amb la seva finalitat social i
econOmica i de manera que no perjudiqui els interessos de la comunitat ni el dels altres cotitulars,
als quals no pot impedir que en facin Us.

2. Els fruits i els rendiments corresponen als cotitulars en proporcio a llur quota. Si els ha percebuts
només un cotitular o una cotitular, aquest n'ha de retre compte als altres d'acord amb les normes
de l'administracié de béns aliens.

3. Cap caotitular no pot modificar I'objecte de la comunitat, ni tan sols per a millorar-lo o fer-lo més
rendible, sense el consentiment dels altres. Si un cotitular o una cotitular fa obres que milloren el
dit objecte sense que els altres hi manifestin oposicié expressa dins de I'any seguent a llur
execuciod, pot exigir el rescabalament amb els interessos legals meritats des del moment en qué
els reclama fefaentment.

Article 552-7
Administracioé i regim d'adopcié d'acords

1. L'administracié de la comunitat correspon a tots els cotitulars.

2. La majoria dels cotitulars, segons el valor de llur quota, acorden els actes d'administracio
ordinaria, que obliguen la minoria dissident.

3. Els actes d'administracié extraordinaria s'acorden amb la majoria de tres quartes parts de les
quotes. Si els imposa la llei, els pot emprendre qualsevol cotitular, fins i tot amb I'oposicié dels
altres, amb dret a rescabalament i als interessos legals meritats des del moment en qué els
reclama.

4. Els cotitulars dissidents que es considerin perjudicats per I'acord de la majoria poden acudir a
l'autoritat judicial, la qual resol i pot, fins i tot, nomenar un administrador o administradora.

5. La responsabilitat dels cotitulars per les obligacions que resulten de llur administracié és
mancomunada de manera proporcional a llurs quotes respectives.

6. Els actes de disposicio s'acorden per unanimitat.

Article 552-8
Participacioé en les despeses

1. Cada cotitular ha de contribuir, en proporcié a la seva quota, a les despeses necessaries per a
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la conservacio, I'Us i el rendiment de I'objecte de la comunitat, i també a les de reforma i millora
que hagi acordat la majoria.

2. Els cotitulars que han avancgat despeses poden exigir als altres el reemborsament de la part que
els correspon més els interessos legals meritats des del moment en qué els reclamen fefaentment.

Seccié quarta
Extincioé

Article 552-9
Dissolucio

La comunitat es dissol per les causes seguents:

a) Divisio de la cosa o patrimoni comu.

b) Reunié en una sola persona de la totalitat dels drets.

18 Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals
c¢) Destruccio de la cosa comuna o pérdua del dret.

d) Conversié en una comunitat especial.

) Acord unanime o renuncia de tots els cotitulars.

f) Venciment del termini o compliment de la condicio resolutoria pactats.

Article 552-10
Facultat de demanar la divisid

1. Qualsevol cotitular pot exigir, en qualsevol moment i sense expressar-ne els motius, la divisié
de I'objecte de la comunitat.

2. Els cotitulars poden pactar per unanimitat la indivisié per un termini que no pot superar els deu
anys.

3. L'autoritat judicial, si algun dels cotitulars és menor d'edat o incapag i la divisié el pot perjudicar,
pot establir, de manera raonada, la indivisié per un termini no superior a cinc anys.

4. No es pot demanar la divisid quan I'objecte sobre el qual recau la comunitat és una nau o un
local que es destina a places d'aparcament o a trasters de manera que cada caotitular té I'is d'una
placa o de més d'una, llevat que s'acordi previament modificar-ne I'Us i aix0 sigui possible.

Article 552-11
Procediment de la divisié

1. Qualsevol dels cotitulars, si no es posen d'acord per a dividir la comunitat o per a sotmetre la
divisio a un arbitratge, pot instar I'autoritat judicial perque faci la divisio.

2. Si el bé és susceptible d'adoptar el régim de propietat horitzontal, es pot establir aquest regim
adjudicant els elements d'us privatiu de manera proporcional als drets en la comunitat i
compensant en metalslic els excessos, que no tenen en cap cas la consideracié d'excessos
d'adjudicacio, distribuint proporcionalment les obres i les despeses necessaries.

3. Es pot fer la divisio adjudicant a un cotitular o una cotitular o a més d'un el dret real d'usdefruit
sobre el bé objecte de la comunitat i adjudicant a un altre cotitular o uns altres cotitulars la nua
propietat.

4. El cotitular o la cotitular que ho és de les quatre cinquenes parts de les quotes o més pot exigir
I'adjudicacié de la totalitat del bé objecte de la comunitat pagant en metallic el valor pericial de la
participacio dels altres cotitulars.
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5. L'objecte de la comunitat, si és indivisible, 0 desmereix notablement en dividir-se, o és una
colsleccié que integra el patrimoni artistic, bibliografic o documental, s'adjudica al cotitular o la
cotitular que hi tingui interés. Si n'hi ha més d'un, al que hi tingui la participacido més gran. En cas
d'interés i participacié iguals, decideix la sort. L'adjudicatari o adjudicataria ha de pagar als altres
el valor pericial de llur participacid, que en cap cas no té la consideracié de preu ni d'excés
d'adjudicacié. Si cap cotitular no hi té interés, es ven i es reparteix el preu.

6. Les comunitats ordinaries que hi ha entre els conjuges, en els procediments de separacio, divorci
o nul-litat matrimonial, es poden dividir considerant com una sola divisio la totalitat o una part dels
béns sotmesos a aquest regim, d'acord amb I'article 43 del Codi de familia. S'aplica el mateix criteri
en els casos de separacio de fet i de ruptura d'unions estables de parella.

Article 552-12
Efectes de la divisié

1. La divisio atribueix a cada adjudicatari o adjudicataria en exclusiva la propietat del bé o del dret
adjudicat.

2. La divisid no perjudica les terceres persones, que conserven integrament llurs drets sobre
I'objecte de la comunitat o els que en resulten després de la divisio.

3. Els titulars de crédits contra qualsevol dels cotitulars poden concérrer a la divisio i, si es fa en
frau de llurs drets, impugnar-la, perd no la poden impedir.

4. Els cotitulars estan obligats reciprocament i en proporcié a llurs drets al sanejament per eviccio
i per vicis ocults.

Capitol IlI
Régim juridic de la propietat horitzontal

Seccié primera
Disposicions generals

Subseccié primera
Configuracié de la comunitat

Article 553-1
Definicio

1. El regim juridic de la propietat horitzontal confereix als propietaris el dret de propietat en
exclusiva sobre els elements d’Us privatiu i en comunitat amb els altres en els elements comuns.
2. El regim juridic de la propietat horitzontal comporta:

a) L'existencia, present o futura, de dos titulars o més de la propietat d'un immoble unitari compost
d'elements d’Us privatiu i elements comuns, els quals resten vinculats entre ells per la quota.

b) La configuracié d'una organitzacié per a I'exercici dels drets i el compliment dels deures dels
propietaris.

c) L'exclusié de l'accié de divisio i dels drets d'adquisicié preferent de caracter legal entre
propietaris de diferents apartaments. Aquesta exclusié no afecta les situacions de propietat
proindivisa d'un apartament determinat

Article 553-2

Objecte

1. Poden ésser objecte de propietat horitzontal els edificis, fins i tot en construccié, en els quals
coexisteixin elements d’Us privatiu constituits per habitatges, locals o espais fisics susceptibles
d'independéncia funcional i d'atribucié exclusiva a diferents propietaris, amb elements comuns,
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necessaris per a I'us i el gaudi adequat dels d’us privatiu, la propietat dels quals els queda adscrita
de manera inseparable.

2. Es pot constituir un régim de propietat horitzontal en els casos de ports esportius amb relacioé
als punts d'amarratge, de mercats amb relacio a les parades, d'urbanitzacions amb relacio a les
parcelsles i de cementiris amb relacié a les sepultures i en altres de semblants, que es regeixen
per les normes generals d'aquest capitol adaptades a la naturalesa especifica de cada cas i per la
normativa administrativa que els és aplicable.

Article 553-3
Quota

1. La quota de participacio:

a) Determina i concreta la relacié dels drets sobre els béns d’Us privatiu amb els drets sobre els
béns comuns.

b) Serveix de modul per a fixar la participacié en les carregues, els beneficis, la gestio i el govern
de la comunitat i els drets dels propietaris en cas d'extincié del régim.

c) Estableix la distribucio de les despeses i el repartiment dels ingressos, llevat de pacte en con-
tra.2. Les quotes de participacio corresponents als elements d’'Us privatiu es precisen en centésims
i s'assignen de manera proporcional a llurs superficies, tenint en compte I'is i la destinacio i les
altres dades fisiques i juridiques dels béns que integren la comunitat.

3. Es poden establir, a més de la quota general, quotes especials per a despeses determinades.
4. Les quotes es determinen i es modifiquen per acord unanime dels propietaris o, si aquest no és
possible, per 'autoritat judicial si les lleis o els estatuts no estableixen una altra cosa.

Article 553-4
Crédits i deutes

1. Tots els propietaris son titulars mancomunats tant dels crédits constituits a favor de la comunitat
com de les obligacions contretes validament en la seva gestid, d'acord amb les quotes de
participacioé respectives. 2. La quantia de la contribucié de cada propietari o propietaria a les
despeses comunes és la que resulta de l'acord de la junta i de la liquidacio del deute segons la
quota de participacio.

Article 553-5
Afectacio real

1. Els elements d’Us privatiu estan afectats amb caracter real i responen del pagament de les
quantitats que deuen els titulars, i també els anteriors titulars, per rad de despeses comunes,
ordinaries o extraordinaries, que corresponguin a la part venguda de I'any en qué es transmeten i
de I'any natural immediatament anterior, sens perjudici de la responsabilitat de qui transmet.

2. Els transmitents, en I'escriptura de transmissié onerosa d'un element privatiu, han de declarar
que estan al corrent en els pagaments que els corresponen o, si escau, han de consignar els que
tenen pendents i han d'aportar un certificat relatiu a I'estat de llurs deutes amb la comunitat, expedit
per qui n'exerceixi la secretaria, en el qual han de constar, a més, les despeses ordinaries
aprovades perd pendents de repartir. Sense aquesta manifestacio i aquesta aportacio no es pot
atorgar I'escriptura, llevat que els adquirents hi renunciin expressament.

3. No cal que el president o presidenta doni el vistiplau al certificat a qué fa referéncia I'apartat 2 si
un professional que duu I'administracié de la finca exerceix la secretaria de la comunitat.

Article 553-6
Fons de reserva

1. Una quantitat no inferior al 5% de les despeses comunes pressupostades destinada a la
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constitucié d'un fons de reserva ha de figurar en el pressupost de la comunitat.

2. La titularitat del fons de reserva correspon a tots els propietaris, perd resta afecta a la comunitat.
3. El fons de reserva es diposita en un compte bancari especial. Els administradors només en
poden disposar, amb l'autoritzacié del president o presidenta, per a atendre despeses imprevistes
de reparaci6 de caracter urgent o, amb l'autoritzacié de la junta, per a contractar una asseguranca.
4. El romanent del fons de reserva d'un any s'integra en el de I'any segiient, de manera que les
aportacions que hi han de fer els propietaris es redueixin a les que calguin per a arribar al 5% de
les despeses comunes pressupostades, tret que els estatuts disposin que el romanent incrementi
la dotacio del fons o que ho acordi la junta.

Subsecci6 segona
Constitucié de la comunitat
Article 553-7

Establiment del réegim

1. Un edifici resta sotmés al régim de propietat horitzontal des de l'atorgament del titol de
constitucid, encara que no estigui acabat.

2. El titol de constitucié s'ha d'inscriure en el Registre de la Propietat de conformitat amb el que
estableix la legislacié hipotecaria i amb els efectes que aquesta estableix.

Article 553-8
Legitimacio

1. El titol de constitucié de la comunitat I'atorguen els propietaris de I'immoble.

2. Els promotors de I'immoble no poden fer Us de la facultat que concedeix I'article 552-11.4 si han
iniciat la venda dels elements d’'Us privatiu en document privat sense haver atorgat el titol de
constitucié. En aquest cas, qualsevol adquirent pot exigir la formalitzacié immediata del titol d'acord
amb el projecte arquitectonic que ha obtingut la lliceéncia d'obres.

3. S'entén que els titulars dels elements d’us privatiu ratifiquen el titol en el moment en qué s'atorga
I'escriptura de transmissio si atorga el titol qui ha estat propietari o propietaria unic de l'immoble i
ha alienat els elements d’us privatiu en document privat i si es ressenya de manera suficient el dit
titol i les normes de la comunitat en la dita escriptura.

Article 553-9
Escriptura de constitucio i constancia en el Registre de la Propietat

1. El titol de constitucié del régim de propietat horitzontal ha de constar en una escriptura publica,
que ha de contenir, almenys, les circumstancies seguents:

20 Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinque del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals

a) La descripcio de l'edifici en conjunt, que ha d'indicar si esta acabat o no, i els elements, les
instalslacions i els serveis comuns que té.

b) La relacié descriptiva de tots els elements d’us privatiu, amb llur nimero d'ordre intern a I'edifici,
la quota general de participacio i, si escau, les especials que els corresponen, i també la superficie
util, els limits, la planta o les plantes en qué estan situats, la destinacio i, si escau, els espais fisics
o els drets que en constitueixin annexos o vinculacions.

2. El titol de constitucié pot contenir, a més del que estableix I'apartat 1:

a) Els estatuts.

b) Les reserves establertes a favor de la promotora o constituents del régim.

c) La previsio, si escau, sobre la futura formacié de subcomunitats.

d) Un planol descriptiu de I'edifici.
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3. En alld que no preveu el titol de constitucio s'apliquen les normes d'aquest capitol.

4. Cal, per a atorgar el titol, que, en la mateixa escriptura de constitucio o en una altra de prévia,
s'hagi declarat I'obra nova de I'edifici d'acord amb el que estableix la legislacioé hipotecaria i la
normativa sobre habitabilitat i edificacié que sigui aplicable.

5. L'escriptura de constitucié s'inscriu en el Registre de la Propietat d'acord amb la legislacio
hipotecaria, per mitja d'una inscripcié general per al conjunt i de tantes inscripcions com finques
privatives.

Article 553-10
Modificacio del titol de constitucio

1. Cal, per a maodificar el titol de constitucid, el consentiment de la junta de propietaris i que
I'escriptura compleixi els mateixos requisits observats per a atorgar el titol de constitucio.

2. No cal el consentiment de la junta de propietaris per a la modificacio del titol de constitucio si la
motiven els fets seglents:

a) La sobreelevacio o la subedificacio de plantes noves, si s'ha pactat aixi en constituir el régim o
el dret. b) Les agrupacions, les agregacions, les segregacions i les divisions dels elements d’'us
privatiu o les desvinculacions d'annexos, si els estatuts ho estableixen aixi.

c) Les alteracions de la destinacio dels elements d’Us privatiu, llevat que els estatuts les prohibeixin.
3. La formalitzacié de les operacions de modificacio, fins i tot la de la suma o redistribucié de les
quotes afectades, correspon als titulars dels drets o propietaris d'elements d’Us privatiu implicats,
fins i tot si impliquen una nova descripcié de I'edifici.

4. Son nul-les les estipulacions establertes pel promotor o promotora o el propietari o propietaria
unic de I'immoble que impliquin una reserva de la facultat de modificacié unilateral del titol de
constitucié o que li permetin de decidir en el futur assumptes de competéncia de la junta de
propietaris.

Article 553-11
Estatuts

1. Els estatuts regulen els aspectes referents al régim juridic real de la comunitat i poden contenir
regles sobre les gliestions seglents, entre d'altres:

a) La destinacio, I'Gs i I'aprofitament dels béns d’Us privatiu i dels béns comuns.

b) Les limitacions d'Us i altres carregues dels elements d’Us privatiu.

c) L'exercici dels drets i el compliment de les obligacions.

d) L'aplicacié de despeses i ingressos i la distribucié de carregues i beneficis.

e) Els drgans de govern complementaris dels que estableix aquest codi i llurs competéncies.

f) La forma de gestié i administracio.

2. Son valides les clausules estatutaries seglents, entre d'altres:

a) Les que permeten les operacions d'agrupacid, agregacio, segregacio i divisié d'elements d’us
privatiu i les de desvinculacié d'annexos amb creacié de noves entitats sense consentiment de la
junta de propietaris. En aquest cas, les quotes de participacio de les finques resultants es fixen per
la suma o la distribucié de les quotes dels elements d’Us privatiu afectats.

b) Les que exoneren determinats elements d’Us privatiu de I'obligacié de satisfer les despeses de
conservacio i manteniment del portal, I'escala, els ascensors, els jardins, les zones d'esbarjo i altres
espais semblants.

c) Les que estableixen la utilitzacio exclusiva i, si escau, el tancament d'una part del solar, o de les
cobertes o de qualsevol altre element comu o part determinada d'aquest en favor d'algun element
privatiu.

d) Les que permeten I'Us o el gaudi de part de la fagana per mitja de la colslocacioé de cartells de
publicitat en els locals situats als baixos.

e) Les que limiten les activitats que es poden acomplir en els elements d’us privatiu.

3. Les normes dels estatuts son oposables a terceres persones des que s'inscriuen en el Registre
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de la Propietat.

Article 553-12
Reglament de régim interior

1. El reglament de régim interior, que no es pot oposar als estatuts, conté les regles internes refe-
rents a les relacions de convivéncia i bon veinatge entre els propietaris i a la utilitzacié dels
elements d'Us comu i les instal-lacions.

2. El reglament obliga sempre els propietaris i els usuaris dels elements d’Us privatiu.

Article 553-13
Reserva del dret de sobreelevacid, subedificacio i edificacio

1. La constitucio o la reserva expressa del dret de sobreelevar, subedificar o edificar en el mateix
solar de I'edifici a favor dels promotors o de terceres persones és valida si I'estableix el titol de
constitucio.

2. Els titulars del dret reservat estan facultats per a edificar a llur carrec d'acord amb el titol de
constitucio, fan seus els elements d’Us privatiu que en resulten i poden atorgar, tots sols i a llur
carrec, les successives declaracions d'obra nova. L'exercici successiu del dret amb la construccid
de plantes comporta la redistribucié de les quotes de participacio, que duen a terme els titulars
dels drets reservats d'acord amb aquest codi i amb el titol de constitucid, sense necessitat del
consentiment de la junta de propietaris.

3. La reserva a qué fa referéencia l'apartat 1 només és valida si consta en clausula separada i
especifica d'acord amb l'article 567-2.

Article 553-14
Extincié del réegim

1. El regim de propietat horitzontal s'extingeix voluntariament per acord unanime de conversié en
comunitat ordinaria i forcgosament en els supodsits de destruccié de I'edifici, declaracié de ruina i
expropiacié forgosa.

2. L'acord de conversié requereix el consentiment dels titulars de drets reals que recauen sobre
els elements d'Us privatiu que resulten afectats o, si no el poden donar o no el donen sense causa,
el de l'autoritat judicial.

3. Es pot estipular en el titol de constitucié que, en els suposits de destruccio i de declaracié de
ruina, el regim no s'extingeix i cal rehabilitar o reconstruir I'edifici a carrec dels propietaris, que han
de contribuir a les despeses d'acord amb llur quota general.

Subseccié tercera
Organs de la comunitat

Article 553-15
Organs de govern

1. Els drgans de govern de la comunitat sén la presidéncia, la secretaria, I'administracio i la junta
de propietaris. Els tres primers, que son unipersonals, poden recaure en una mateixa persona si
ho estableixen els estatuts o ho acorda la junta.

2. Els carrecs, que son reelegibles, duren un any i s'entenen prorrogats fins que es faci la junta
ordinaria seguent al venciment del termini per al qual es van designar.

3. L'exercici dels carrecs és obligatori i gratuit, tot i que la junta de propietaris pot considerar
I'alslegacié de motius d'excusa fonamentats i que les persones que els exerceixen tenen dret a
rescabalar-se de les despeses que ocasiona llur exercici. 4. La designacié es decideix, si no hi ha
candidats, per un torn rotatori o per sorteig entre les persones que no han exercit el carrec.
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5. La secretaria i 'administracioé de la comunitat poden recaure en una Unica persona externa a la
comunitat amb la qualificacié professional adequada. En aquest cas, I'exercici del carrec és
remunerat. Quan les persones que exerceixen els carrecs han estat designades pels promotors
de l'edifici, els exerceixen fins a la primera reunio de la junta de propietaris.

6. Els estatuts poden preveure la creacidé, a més dels organs que estableix l'apartat 1, d'altres
organs.

Article 553-16
Presidéncia

1. La junta de propietaris designa el president o presidenta necessariament entre els propietaris
d'elements d’'Us privatiu.

2. Corresponen a la presidéencia les funcions seguents:

a) Convocar i presidir les reunions de la junta de propietaris.

b) Representar la comunitat judicialment i extrajudicialment.

c) Elevar a publics els acords, si escau.

d) Vetllar per la bona conservacio i el bon funcionament dels elements i els serveis comuns.

e) Vetllar pel compliment dels deures dels propietaris i dels titulars de la secretaria i I'administracio.

Article 553-17
Secretaria

La junta de propietaris designa un secretari o secretaria, el qual estén les actes de les reunions, fa
les notificacions, expedeix els certificats i custodia la documentacié de la comunitat, especialment
les convocatories, les comunicacions, els poders i els altres documents rellevants de les reunions
durant dos anys. Els llibres d'actes es regeixen per l'article 553-28.

Article 553-18
Administracio

1. La junta de propietaris designa un administrador o administradora, que gestiona els interessos
ordinaris de la comunitat i t&, com a minim, les funcions seglents:

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

b) Vetllar perqué els propietaris compleixin les obligacions 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 i fer els cobraments i els pagaments que corresponguin.

e) Decidir I'execucio de les obres de conservacio i reparacié de caracter urgent, de la qual cosa ha
de donar compte immediatament a la presidéncia.

f) Pagar, amb autoritzacié de la presidéncia, les despeses de caracter urgent que poden ésser a
carrec del fons de reserva.

2. Els administradors sén responsables de llur actuacio davant la junta.

Article 553-19
Junta de propietaris

1. La junta de propietaris, integrada per tots els propietaris d'elements d’'us privatiu, és l'0rgan
suprem de la comunitat.
2. Lajunta de propietaris té les competéncies no atribuides expressament a altres organs i, com a
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minim, les seguents:

a) El nomenament i la remocié de les persones que han d'ocupar o ocupen els carrecs de la
comunitat.

b) La modificacio del titol de constitucio.

c) L'aprovacio dels estatuts i del reglament de régim interior i llur reforma.

22 Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals
d) L'aprovacio dels pressupostos i dels comptes anuals.

e) L'aprovacioé de la realitzacié de reparacions de caracter ordinari no pressupostades i de les de
caracter extraordinari i de millorament, de llur import i de la imposicié de derrames o talls per a
financgar-les.

f) L'establiment o la modificacié dels criteris generals per a fixar quotes.

g) L'extincié voluntaria del regim de comunitat especial.

Article 553-20
Reunions

1. La junta de propietaris s'ha de reunir una vegada I'any per a aprovar els comptes i el pressupost.
2. La junta de propietaris es pot reunir quan ho consideri convenient el president o presidenta. Si
els propietaris demanen al president o presidenta que convoqui una reunié i aquest no ho fa, la
junta de propietaris es pot reunir sempre que ho demani, indicant els punts que cal incloure a I'ordre
del dia, una quarta part dels propietaris, que han de representar una quarta part de les quotes.

3. Els estatuts poden establir la convocatoria de reunions especials per a tractar de qliestions que
afectin només a propietaris determinats o, si escau, a les subcomunitats.

4. La junta de propietaris es pot reunir sense convocatoria si hi concorren tots els propietaris i
acorden per unanimitat la celebracié de la reunié i el seu ordre del dia, que cal aprovar abans
d'iniciar-la.

Article 553-21
Convocatories

1. La presidéncia convoca les reunions de la junta de propietaris. En cas d'inactivitat o negativa, la
pot convocar la vicepresidencia, si n'hi ha, o la secretaria o, en cas de vacant, negativa o inactivitat
d'aquestes, els qui promouen la reunid.

2. Les convocatories, les citacions i les notificacions s'han de trametre al domicili que ha designat
cada propietari o propietaria o, si no n'han designat cap, a lI'element privatiu del qual és titular amb
una antelacié minima de vuit dies naturals. A més, l'anunci de la convocatoria s'ha de penjar al
tauler d'anuncis de la comunitat o en un lloc visible habilitat a aquest efecte. Aquest anunci ha
d'assenyalar la data de la reunié i ha d'anar signat pel secretari o secretaria de la comunitat, amb
el vistiplau del president o presidenta. El dit anunci produeix efectes juridics plens al cap de tres
dies naturals d'haver-se fet public si no es pot fer la notificacio personalment. 3. En el cas de juntes
extraordinaries per a tractar d'assumptes urgents, tan sols cal que els propietaris tinguin
coneixement de les convocatories, les citacions i les notificacions abans de la data en qué s'hagi
de tenir la reunio.

4. La convocatoria de la reunio de la junta de propietaris ha d'expressar de manera clara i detallada:
a) L'ordre del dia. Si la reunié es convoca a peticio de propietaris promotors, hi han de constar els
punts que proposen.

b) El dia, el lloc i I'nora de la reunid, en primera i segona convocatoria, entre les quals hi ha d'haver
un interval de trenta minuts com a minim.

c) El lloc de la celebracid, que ha d'ésser en un municipi de la comarca on hi ha l'immoble.

d) L'advertiment que els vots dels propietaris que no assisteixen a la reunié es computen com a
favorables, sens perjudici de llur dret d'oposicio.
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e) La llista dels propietaris amb deutes pendents amb la comunitat i I'advertiment que tenen veu
perd que no tenen dret de vot.

5. La documentacio relativa als assumptes dels quals s'ha de tractar es pot trametre als propietaris
o la poden tenir els administradors a llur disposicié des del moment en que es fa la convocatoria,
cosa que s'hi ha de fer constar.

Article 553-22
Assisténcia

1. Els propietaris assisteixen a la junta personalment o per representacio legal, organica o
voluntaria, que s'ha d'acreditar per escrit.

2. Es nomena, en cas de comunitat ordinaria, un sol cotitular o una sola cotitular perqué assisteixi
a la junta de propietaris.

3. El dret d'assisténcia, si hi ha un dret real de gaudi o d'Us constituit sobre un element privatiu,
correspon als propietaris.

4. Els drets d'assisténcia i de vot, si hi ha un usdefruit, corresponen als nus propietaris, els quals
s'entén que son representats pels usufructuaris si no consta la manifestacié en contra dels nus
propietaris. La delegacio ha d'ésser expressa si s'han d'adoptar acords sobre obres extraordinaries
o de millora.

Article 553-23
Constitucié

1. La junta es constitueix validament, en primera convocatoria, si hi concorren com a minim la
meitat dels propietaris, que han de representar la meitat de les quotes de participacio, i, en segona
convocatoria, qualsevol que sigui el nombre dels que hi concorrin i les quotes de que siguin titulars.
2. Lajunta, si no hi assisteix el president o presidenta ni el vicepresident o vicepresidenta, designa
el propietari o propietaria que I'ha de presidir.

3. La junta, si no hi assisteix el secretari o secretaria, designa un secretari o secretaria accidental.

Article 553-24
Dret de vot

1. Tenen dret a votar en la junta els propietaris que no tinguin deutes pendents amb la comunitat.
Els propietaris que tinguin deutes pendents amb la comunitat tenen dret a votar si acrediten que
han impugnat judicialment els comptes i que n'han consignat I'import judicialment o notarialment.
2. El dret de vot s'exerceix de les maneres seguents:

a) Personalment o per representacio.

b) Per delegacio en el president o presidenta o en un altre propietari o propietaria, feta per mitja
d'un escrit que designi nominativament la persona delegada.

3. Els escrits de delegacio, que s'han de referir a una reunié concreta de la junta de propietaris,
s'han de rebre abans de l'inici de la reunid.

Article 553-25
Acords

1. Només es poden adoptar acords sobre els assumptes inclosos en I'ordre del dia. No obstant
aixo, la junta de propietaris pot acordar, encara que no constin en I'ordre del dia, la destitucio del
president o presidenta, I'administrador o administradora o el secretari o secretaria i emprendre
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accions contra ells, i també el nomenament de persones per a exercir aquests carrecs.

2. Cal el vot favorable de les quatre cinquenes parts dels propietaris, que han de representar les
quatre cinquenes parts de les quotes de participacio, per a adoptar acords de modificacio del titol
de constitucio i dels estatuts, llevat que el titol estableixi una altra cosa.

3. Es suficient el vot favorable de les quatre cinquenes parts dels propietaris, que han de
representar les quatre cinquenes parts de les quotes de participacio, per a adoptar acords relatius
a innovacions fisiques en I'edifici si n'afecten I'estructura o la configuracio6 exterior i a la construccio
de piscines i instalslacions recreatives.

4. Els acords que disminueixin les facultats d'Us i gaudi de qualsevol propietari o propietaria
requereixen que aquest els consenti expressament.

5. Es suficient el vot favorable de la majoria dels propietaris, que han de representar la majoria de
les quotes de participacio, en primera convocatoria, o la majoria de les quotes dels presents i
representats, en segona convocatoria, per a adoptar els acords que fan referéncia a:

a) L'execucio d'obres o l'establiment de serveis que tenen la finalitat de suprimir barreres
arquitectoniques o la installacié d'ascensors.

b) Les innovacions exigibles per a la viabilitat o la seguretat de l'immoble, segons la seva
naturalesa i les seves caracteristiques.

c) L'execucid de les obres necessaries per a instalslar infraestructures comunes, per a connectar
serveis de telecomunicacions de banda ampla o per a individualitzar el mesurament dels consums
d'aigua, gas o electricitat.

d) Les normes del reglament de regim interior.

e) Els acords als quals no fan referéncia els apartats 2 i 3.

6. Els propietaris amb discapacitat fisica o les persones amb qui conviuen, si els acords a quée fan
referéncia les lletres a i b de l'apartat 5 no assoleixen la majoria necessaria, poden demanar a
l'autoritat judicial que obligui la comunitat a suprimir les barreres arquitectoniques o a fer les
innovacions exigibles per a assolir la transitabilitat de I'immoble.

Article 553-26
Comput de vots

1. Per al calcul de les majories es computen els vots dels propietaris presents, dels representants
i dels que han delegat el vot. No s'hi computen els vots dels propietaris morosos, que no tenen
dret a votar.

2. Es computen favorablement els vots que corresponen als propietaris que, convocats
correctament, no assisteixen a la reunio, si després no s'oposen a l'acord.

3. Els propietaris que no han assistit a la reunié es poden oposar als acords adoptats en el termini
d'un mes comptat des del moment en qué els han estat notificats. L'escrit d'oposicié s'ha d'enviar
al secretari o secretaria per qualsevol mitja fefaent.

Article 553-27
Acta

1. El secretari o secretaria, una vegada tractats tots els punts de I'ordre del dia, ha de redactar i
llegir els acords adoptats i, si s'aproven, ha de redactar I'acta i transcriure-la en el llibre d'actes.
L'acta s'ha d'autoritzar amb les signatures del secretari o secretaria i del president o presidenta en
el termini de cinc dies a comptar de I'endema de la reunio.

2. L'acta s'ha de notificar a tots els propietaris en el termini de deu dies a comptar de I'endema de
la reunié de la junta de propietaris de la mateixa manera en qué s'ha natificat la convocatoria i al
mateix domicili.

3. L'acta de la reunio s'ha de redactar almenys en catala i hi han de constar les dades seguents:
a) La data i el lloc de celebracid, el caracter ordinari o extraordinari, el nom de la persona que n'ha
fet la convocatoria i si s'ha fet en primera o en segona convocatoria.

b) L'ordre del dia.
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c) La indicacié de la persona que I'ha presidida i de la persona que ha actuat com a secretari o
secretaria.

d) La relacié de persones que hi han assistit personalment o per representacio i la indicacié de la
quota total de preséncia.

e) Els acords adoptats, amb la indicacié del resultat de les votacions, si escau, i, si algun dels
assistents ho sol-licita, la indicacié dels qui han votat a favor o en contra.

4. El president o presidenta, per iniciativa propia o a solslicitud escrita presentada almenys cinc
dies abans de la data de la reunié per una quarta part dels propietaris o per menys si representen
la quarta part o més de les quotes, pot requerir un notari o notaria que estengui l'acta de la reunio,
la qual no necessita aprovacio. En aquest cas, s'ha de fer, en el llibre d'actes, una referéncia clara
a la data de la celebraci6 de la reunié i al nom i la residéncia del notari o notaria que hi va assistir.

Article 553-28
Llibre d'actes

1. Els acords de la junta de propietaris s'han de transcriure en un llibre d'actes que ha de legalitzar,
almenys en catala, o en aranés a la Vall d'Aran, el registrador o registradora de la propietat que
correspon al districte on hi ha I'immoble.

2. Els secretaris han de custodiar els llibres d'actes de la junta de propietaris, que s'han de
conservar durant trenta anys mentre existeixi I'immoble. Aixi mateix, han de conservar durant deu
anys les convocatories, les comunicacions, els poders i els altres documents rellevants de les
reunions.

Article 553-29
Execucido

Els acords adoptats validament per la junta de propietaris sén executius immediatament després
que l'acta hagi estat notificada als propietaris.

Article 553-30
Vinculacio dels acords

1. Els acords obliguen i vinculen tots els propietaris, fins i tot els dissidents, sens perjudici del que
estableix I'apartat 2.

2. Els acords relatius a noves instalslacions o a serveis comuns, si el valor total de la despesa
acordada és superior a la quarta part del pressupost anual de la comunitat, no obliguen ni vinculen
els propietaris dissidents.

3. Els acords relatius a la supressié de barreres arquitectoniques o a la instalslacié d'ascensors i
els que calguin per a garantir |'accessibilitat, I'nabitabilitat, I'is i la conservacié adequats i la
seguretat de I'edifici es regeixen pel que estableix |'apartat 1.

4. Els propietaris dissidents que no poden tenir I'is o el gaudi de la millora poden passar a gaudir-
ne si satisfan I'import de les despeses d'execucié i de les de manteniment amb ['actualitzacié que
correspongui aplicant I'index general de preus de consum.

Article 553-31
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Impugnacioé

1. Els acords es poden impugnar judicialment en els casos seguents:

a) Si son contraris a les lleis, al titol de constitucié o als estatuts o si, ateses les circumstancies,
impliquen un abus de dret.

b) Si sén contraris als interessos de la comunitat o s6n greument perjudicials per a un propietari o
propietaria.

2. Estan legitimats per a la impugnacio els propietaris que han votat en contra, els absents que no
s'han adherit a I'acord i els que han estat privats ilslegitimament del dret de vot. Sil'acord és contrari
a les lleis, el pot impugnar tot propietari o propietaria.

3. L'accio d'impugnacio s'ha d'exercir en el termini de dos mesos a comptar de la notificacié de
I'acord o en el termini d'un any si és contrari al titol de constitucié o als estatuts.

Article 553-32
Suspensio

1. La impugnacio no suspén I'executabilitat de I'acord.

2. L'autoritat judicial pot adoptar les mesures cautelars que consideri convenients, fins i tot decretar
provisionalment la suspensié de I'acord impugnat, si entén que és manifestament ilslegal o que pot
provocar un perjudici la reparacio del qual comportaria un cost economic desproporcionat.

Seccib segona
Propietat horitzontal simple

Article 553-33
Elements d’us privatiu

Només es poden configurar com a elements d’Us privatiu d'un edifici els habitatges, els locals i els
espais fisics que poden ésser objecte de propietat separada i que tenen independéncia funcional
perqué disposen d'accés propi a la via publica, sigui directe sigui a través d'un element comu de
gaudi no restringit.

Article 553-34
Elements d’Us privatiu de benefici comu

1. El titol de constitucié o la junta de propietaris po-den establir que un o més elements d’Us privatiu
es destinin a benefici comu, sigui pel servei directe que presten als propietaris sigui pel benefici
econOmic que reporta cedir-ne I'is. Son titulars dels elements d’Us privatiu de benefici comu els
titulars dels altres elements d’us privatiu en proporcio a llur quota i de manera inseparable de la
propietat de llur element privatiu concret.

2. L'administracié d'un element privatiu de benefici comu es regeix per les normes generals.
L'alienacio o el gravamen del dit element requereix I'acord unanime de la junta de propietaris.
Article 553-35

Annexos

1. Els annexos es determinen en el titol de constitucié com a espais fisics vinculats de manera
inseparable a un element privatiu, no tenen quota especial i sén de titularitat privativa a tots els
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efectes.

2. Només és possible la cessié aillada de I'Us dels annexos que consisteixin en places
d'aparcament, boxos o trasters, tot i que els estatuts poden limitar aquesta cessi6. Aquesta
limitacié no pot afectar les persones que conviuen amb els titulars de I'is de I'element privatiu
principal.

Article 553-36
Us i gaudi dels elements d’Gs privatiu

1. Els propietaris d'un element privatiu hi poden fer obres de conservacio i de reforma sempre que
no perjudiquin els altres propietaris ni la comunitat i que no disminueixin la solidesa de I'edifici ni
alterin la composicio o I'aspecte exterior del conjunt.

2. Els propietaris que es proposin de fer obres en llur element privatiu ho han de comunicar
préviament al president o presidenta o, si escau, a I'administrador o administradora de la comunitat.
Si I'obra comporta I'alteracié d'elements comuns, s'ha d'aprovar d'acord amb la majoria que resulta
del que estableix I'article 553-25.

3. La comunitat pot exigir la reposicio a l'estat originari dels elements comuns alterats sense el seu
consentiment. No obstant aix0, s'entén que la comunitat ha donat el consentiment si 'existéncia
d'obres que no disminueixen la solidesa de I'edifici ni comporten I'ocupacié d'elements comuns és
notoria i la comunitat no ha mostrat oposicié en el termini de sis anys des que es van acabar.

Article 553-37
Disposicio dels elements d’us privatiu

1. Els propietaris d'elements d’Us privatiu hi poden exercir totes les facultats del dret de propietat
sense cap altra limitacié que les que deriven del régim de propietat horitzontal. En consequéncia,
els poden maodificar, alienar i gravar i hi poden fer tota mena d'actes de disposicio ordinaria i
extraordinaria. Si hi estableixen servituds en benefici d'altres finques, aquestes servituds
s'extingeixen en cas de destruccio o enderroc de I'edifici.

2. Els propietaris, en els casos d'arrendament o de qualsevol altra transmissié del gaudi de
I'element privatiu, son responsables davant de la comunitat i de terceres persones de les
obligacions derivades del régim de propietat horitzontal.

3. La persona que adquireix un element privatiu ha de comunicar el canvi de titularitat a la
secretaria de la comunitat i designar un domicili per a comunicacions.

Article 553-38
Obligacions de conservacio i manteniment dels elements d’us privatiu

1. Els propietaris d'elements d’'Us privatiu els han de conservar i mantenir en bon estat, parets
endins, i mantenir els serveis i les instalslacions que s'hi emplacin.

2. Les despeses ordinaries i extraordinaries de conservacié i manteniment dels elements comuns
d'Us restringit son a carrec dels propietaris dels elements d’'Us privatiu que en gaudeixen. Les
reparacions que es deuen a vicis de construccié o estructurals, originaris o sobrevinguts, o a
reparacions que afecten i beneficien tot I'edifici sén comunitaries, llevat que siguin consequéncia
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d'un mal Us.

3. La comunitat ha de fer les obres necessaries per a la conservacio integral de Iimmoble i dels
seus serveis, de manera que compleixi les condicions estructurals, d'habitabilitat, d'accessibilitat,
d'estanquitat i de seguretat necessaries.

Article 553-39
Limitacions i servituds legals

1. Els elements d’Us privatiu estan subjectes, en benefici dels altres i de la comunitat, a les
limitacions imprescindibles per a efectuar les obres de conservacié i manteniment dels elements
comuns i dels altres elements d’Us privatiu quan no hi ha cap altra manera d'efectuar-les o I'altra
manera és desproporcionadament cara o carregosa.

2. La comunitat pot exigir la constitucio de servituds permanents sobre els elements d'Us privatiu
diferents de I'habitatge estricte si son indispensables per a I'execucio dels acords de millorament
adoptats per la junta o per a I'accés a elements comuns que no en tinguin cap altre.

3. Els propietaris d'elements d’Us privatiu poden exigir la constitucié de les servituds, permanents
o temporals, absolutament imprescindibles per a efectuar obres de conservacio i subministrament
de llur element privatiu.

4. Els titulars de les servituds han de rescabalar els danys que causin en els elements d’'Us privatiu
o comuns afectats i, si s'escau, el menyscabament que els produeixin.

Article 553-40
Limitacions d'us dels elements d’us privatiu

1. Els propietaris i els ocupants dels elements d’Us privatiu no hi poden fer activitats contraries a la
convivencia normal en la comunitat o que malmetin o facin perillar I'edifici. Tampoc no poden fer
les activitats que els estatuts o la normativa urbanistica i d'usos del sector on hi ha I'edifici exclouen
o prohibeixen de manera expressa.

2. El president o presidenta de la comunitat, si es fan les activitats a que fa referéncia I'apartat 1,
per iniciativa propia o a peticié d'una quarta part dels propietaris, ha de requerir fefaentment a qui
les faci que les deixi de fer. Si la persona requerida persisteix en la seva activitat, la junta pot
interposar contra els propietaris i els ocupants de I'element comu l'acci6é de cessacid, que s'ha de
tramitar d'acord amb les normes del judici ordinari. Una vegada presentada la demanda, que s'ha
d'acompanyar del requeriment i de la certificacido de I'acord de la junta de propietaris, |'autoritat
judicial ha d'adoptar les mesures cautelars que consideri convenients, entre les quals, la cessacio
immediata de I'activitat prohibida.

3. La comunitat té dret a la indemnitzacio pels perjudicis que se li causin i, si les activitats prohibides
continuen, a instar judicialment la privacio de I'Us i el gaudi de I'element privatiu per un periode que
no pot excedir els dos anys i, si escau, I'extincié del contracte d'arrendament o de qualsevol altre
que atribueixi als ocupants un dret sobre I'element privatiu.

Article 553-41
Elements comuns

Son elements comuns el solar, els jardins, les piscines, les estructures, les facanes, les cobertes,
els vestibuls, les escales i els ascensors, les antenes i, en general, les instalslacions i els serveis
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situats parets enfora dels elements d’Us privatiu que es destinen a I's comunitari o a facilitar I'is i
el gaudi dels dits elements d’us privatiu.

Article 553-42
Aprofitament d'elements comuns

1. L'Us i el gaudi dels elements comuns correspon a tots els propietaris d'elements d’'Us privatiu i
s'ha d'adequar a la destinacié que estableixen els estatuts o a la que resulti normal i adequada a
llur naturalesa, sense perjudicar l'interés de la comunitat.

2. Es pot vincular, en el titol de constitucié o per acord unanime de la junta de propietaris, I'is
exclusiu de patis, jardins, terrasses, cobertes de I'edifici o altres elements comuns a un o diversos
elements d’Us privatiu. L'atribucié exclusiva i inseparable a elements d’us privatiu de I'Us i el gaudi
d'una part dels elements comuns no els fa perdre aquesta naturalesa.

3. Els propietaris dels elements d’'us privatiu que tenen I'Us i el gaudi exclusiu dels elements
comuns, en el cas a qué fa referéncia l'apartat 2, n'assumeixen les despeses ordinaries de
conservacio i manteniment i tenen l'obligacié de conservar-los adequadament i mantenir-los en
bon estat. Les despeses

26 Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinque del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals
estructurals, de refaccid i les altres despeses extraordinaries s6n comunes.

Article 553-43
Disposicio d'elements comuns

1. La junta de propietaris pot desafectar un element comu per acord unanime per a vincular-ne I'Us
exclusiu a elements d’us privatiu o per a atribuir-hi el caracter d'element privatiu, que té la
consideracio d'element privatiu de benefici comu.

2. L'acord a que fa referéncia I'apartat 1 ha de determinar la quota de participacié de I'element
privatiu creat i la redistribucio de les quotes dels altres.

Article 553-44
Manteniment d'elements comuns

1. La comunitat ha de conservar els elements comuns de l'immoble i mantenir en funcionament
correcte els serveis i les instalslacions. Els propietaris han d'assumir les obres de conservacio i
reparacié necessaries.

2. Els propietaris dissidents solament resten exonerats de contribuir a les despeses que un servei
o una instal*lacié nous comportin si han impugnat judicialment I'acord de la junta i han obtingut una
sentencia favorable, i també en els suposits de I'article 553-30.

3. Tots els propietaris han de sufragar necessariament les despeses que comportin la supressio
de barreres arquitectoniques i I'establiment del servei d'ascensor, d'acord amb la normativa
d'habitatge, i dels serveis imprescindibles per a la transitabilitat i la seguretat de I'edifici. Els
propietaris poden exigir de fraccionar el pagament en mensualitats durant un any.

Article 553-45

Despeses comunes

1. Els propietaris han de sufragar les despeses comunes en proporci6 a llur quota de participacio,
d'acord amb les especialitats que fixen el titol de constitucié i els estatuts.
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2. La manca d'Us i gaudi d'elements comuns concrets no eximeix de I'obligacioé de sufragar les
despeses que deriven de llur manteniment, llevat que una disposicié dels estatuts, que només es
pot referir a serveis o elements especificats de manera concreta, estableixi el contrari.

3. La contribucié al pagament de determinades despeses sobre les quals els estatuts estableixen
guotes especials de participacio, entre les quals s'inclouen les d'escales diferents, piscines i zones
enjardinades, s'ha de fer d'acord amb la quota especifica.

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

Article 553-46
Responsabilitat de la comunitat

1. La comunitat de propietaris respon dels deutes que contreu amb els seus fons i crédits i amb
els elements d’Us privatiu de benefici comu.

2. Els elements d’Us privatiu de benefici comu només es poden embargar fent un requeriment als
propietaris i demandant-los personalment.

3. Els elements d’Us privatiu només es poden embargar per deutes de la comunitat si es requereix
el pagament a tots els propietaris de I'immoble i se'ls demanda personalment.

Article 553-47
Activitats prohibides

Els propietaris i els ocupants de pisos o locals no poden fer, en I'element privatiu o en la resta de
l'immoble, activitats que els estatuts prohibeixin, que siguin perjudicials per a les finques o que
vagin en contra de les disposicions generals sobre activitats que molesten, insalubres, nocives,
perilloses o il*licites.

Secci6 tercera

Propietat horitzontal complexa

Article 553-48
Configuracio

1. La situacié de comunitat horitzontal complexa permet la coexisténcia de subcomunitats
integrades en un edifici o en un conjunt immobiliari format per diverses escales o portals o per una
pluralitat d'edificis independents i separats que es connecten entre ells i comparteixen zones
enjardinades i d'esbarjo, piscines o altres elements comuns semblants.

2. Cada escala, portal o edifici, en el régim de propietat horitzontal complexa, constitueix una
subcomunitat que es regeix per les normes de la seccio primera.

3. Es poden configurar com a subcomunitat una o diverses naus destinades a places d'aparcament
0 a trasters i altres elements d’Us privatiu d'un edifici o de més d'un connectats entre ells i dotats
d'unitat i independéncia funcional o econdmica.

Article 553-49

Quotes
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S'ha d'assignar la quota particular de participacid, independent de la quota general en el conjunt
de la propietat horitzontal, a cadascun dels elements d’us privatiu que integren la subcomunitat.

Article 553-50
Constitucio

1. La propietat horitzontal complexa es pot constituir inicialment en una sola comunitat amb
subcomunitats, si escau, o bé per associacio de diverses comunitats preexistents.

2. Els propietaris unics dels diversos edificis o els presidents de les respectives comunitats de
propietaris autoritzats per un acord de les juntes respectives poden atorgar el titol de constitucio
de la propietat horitzontal complexa en el cas d'associacio de diverses comunitats preexistents. En
aquest cas, el titol, que ha de constar en una escriptura publica i s'ha d'inscriure en el Registre de
la Propietat, ha de descriure el complex immobiliari en conjunt, els elements, els vials, les zones
enjardinades i d'esbarjo i els serveis comuns i la quota de participacié que correspon a cada
comunitat. L'import de les despeses de conservacié, manteniment i reparacié dels elements
comuns s'ha de repercutir a les diferents comunitats d'acord amb llur quota, i aquestes I'han de
repercutir als propietaris dels elements d’Us privatiu d'acord amb la quota que els correspon en
cada comunitat.

Article 553-51
Regulacié i acords

1. Cada subcomunitat pot tenir els seus organs especifics i adoptar els acords que la concerneixen
amb independéncia de les altres subcomunitats, si aixd0 és possible d'acord amb el titol de
constitucio, l'existéncia d'elements comuns exclusius d'una comunitat i la realitat fisica del conjunt.
2. Els estatuts, si la complexitat del conjunt immobiliari i dels elements, els serveis i les
instalslacions comuns, el nombre d'elements d’Us privatiu o altres circumstancies ho fan
aconsellable, poden regular un consell de presidents d'escala o d'edifici, que ha d'actuar de manera
colslegiada per a I'administracio ordinaria dels elements comuns a tot el conjunt i s'-ha de regir per
les normes de la junta de propietaris adaptades a I'especifica naturalesa del cas.

Article 553-52

Comunitats i subcomunitats per a garatges i trasters

1. La comunitat de garatge o trasters, llevat de previsio estatutaria en contra, funciona amb
independéncia de la comunitat general pel que fa als assumptes del seu interés exclusiu en els
casos seglents:

a) Si es configura en réegim de comunitat com a element privatiu d'un régim de propietat horitzontal
i I'adquisicié d'una quota indivisa atribueix I'Us exclusiu de places d'aparcament o de trasters i la
utilitzacio de les rampes d'accés i sortida, les escales i les zones de maniobres. En aquest cas, els
titulars del local no poden exercir l'accid de divisi6 de la comunitat ni gaudeixen de drets
d'adquisicio preferent.

b) Si les diverses places d'aparcament o els trasters d'un local d'un immoble en régim de propietat
horitzontal es constitueixen com a elements d’Us privatiu. S'assigna a cada placa, a més del
namero d'-ordre i de la quota que li correspon en la divisié horitzontal, un numero o lletra
d'identificacié concrets. En aquest cas, les rampes, les escales i les zones d'accés, maniobra i
sortida dels vehicles es consideren elements comuns del garatge o traster.

2. No hi ha subcomunitat especial per al local de garatge o trasters en els casos segients:
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a) Si les diverses places d'aparcament o els trasters es configuren com a annexos inseparables
dels elements d’us privatiu de la comunitat. En aquest cas, se'ls aplica I'article 553-35.

b) Si el local destinat a garatge o trasters es configura com a element comu de la divisio horitzontal.
En aquest cas, I'is concret de les places d'aparcament o dels trasters no es pot cedir a terceres
persones amb independéncia de I'Us del element privatiu respectiu.

3. S'ha de constituir una subcomunitat especial per al local destinat a garatge o trasters si diversos
edificis subjectes a régims de propietat horitzontal en comparteixen I's. En aquest cas, el local
forma part, a més, de cada propietat horitzontal en la projeccié vertical que hi correspon. Si unes
normes estatutaries concretes no estableixen el contrari, els titulars de les places tenen dret a
utilitzar totes les zones d'accés, distribucid, maniobra i sortida de vehicles situades al local amb
independéncia de I'edifici concret en la vertical o la fagana del qual estiguin situades.

Seccio6 quarta
Propietat horitzontal per parcelsles

Article 553-53
Concepte i configuracio

1. El régim de la propietat horitzontal es pot establir, per parcelsles, sobre un conjunt de finques
veines fisicament independents que tenen la consideracié de solars, edificats o no, formen part
d'una urbanitzacio i participen amb caracter inseparable d'uns elements de titularitat comuna, entre
els quals s'inclouen altres finques o serveis colslectius, i també de limitacions sobre llur gaudi a
favor de totes o d'algunes de les altres finques del conjunt.

2. El régim de propietat horitzontal per parcelsles afecta amb caracter real les finques o els solars
d’Us privatiu i es regeix per les normes especifiques d'aquesta seccio i, supletoriament, per les
d'aquest capitol, d'acord amb la seva naturalesa especifica i amb el que disposa la normativa
urbanistica aplicable.

Article 553-54
Finques de titularitat privativa

1. Les finques privatives i, si escau, llurs annexos inseparables, pertanyen en exclusiva a llurs
titulars en el régim de propietat que els sigui aplicable.

2. Els actes d'alienacié i gravamen i I'embargament de les finques privatives s'estenen de manera
inseparable a la participacié que els correspon en els elements comuns.

3. L'alienacié d'una finca privativa no déna, per ella mateixa, cap dret d'adquisicié preferent de
naturalesa legal.

Article 553-55
Elements de titularitat comuna

1. S6n elements comuns les finques, els elements immobiliaris i els serveis i les instalslacions que
es destinen a I'Us i gaudi comu que esmenta el titol de constitucio, entre els quals s'inclouen les
zones enjardinades i d'esbarjo, les instalslacions esportives, els locals socials, els serveis de
vigilancia i, si escau, altres elements semblants.

2. Els elements comuns son inseparables de les finques privatives, a les quals estan vinculats per
mitja de la quota de participacié que, expressada en centésims, correspon a cada finca en el
conjunt.
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Article 553-56
Limitacions

Les limitacions a I'exercici de les facultats dominicals sobre finques privatives que imposen el titol
de constitucio o els estatuts, el planejament urbanistic o les lleis tenen la consideraci6 d'elements
comuns.

Article 553-57
Titol de constitucié

1. El titol de constitucid del conjunt ha de constar en escriptura publica, la qual ha de contenir,
almenys: a) La descripcio del conjunt en general, que ha d'incloure el nom i I'emplagament,
I'extensio, l'aprovacié administrativa de l'actuacié urbanistica en qué s'integra, les dades
essencials de la llicéncia o de I'acord de parcelslacid, el nombre de solars que la configuren i la
referéncia i descripcio de les finques i instalslacions comunes.

b) La relacié de les obres d'urbanitzacio i de les instalslacions del conjunt i el sistema previst per a
conservar-les i fer-ne el manteniment, i també la informacié sobre la prestacié de serveis no
urbanistics i les altres circumstancies que resultin del pla d'ordenacio.

c) Larelacié descriptiva de totes les parcelsles i dels altres elements d’Us privatiu, que ha d'incloure
el numero d'ordre; la quota general de participacio i, si escau, les especials que els corresponen;
la superficie; els limits, i, si escau, els espais fisics o drets que en constitueixin annexos o que hi
estiguin vinculats.

d) Les regles generals o especifiques sobre la destinacio i I'edificabilitat de les finques i la
informacié sobre si sén divisibles.

e) Els estatuts, si n'hi ha.

f) La relacio de terrenys reservats per a sistemes urbanistics i dels declarats d'Us i domini public,
si n'hi ha, en cas que la urbanitzacié coincideixi territorialment amb una actuacié urbanistica.

g) Un planol descriptiu del conjunt, en el qual s'han d'identificar les finques privatives i els elements
comuns.

2. Les determinacions urbanistiques que contingui el titol de constitucié tenen efectes merament
informatius.

3. No cal descriure cadascuna de les parcelsles si el regim d'urbanitzacié privada s'estableix per
acord de tots o d'una part dels propietaris de parcelsles, edificades o no, situades en una unitat
urbanistica consolidada, que ja figuren inscrites en el Registre de la Propietat com a finques
independents, pero s'ha fer constar, com a minim, el nUmero que els correspon en la urbanitzacio,
la identificaci6 registral, la referéncia cadastral i els noms dels propietaris.

Article 553-58
Constancia registral

1. L'escriptura de constitucio del regim de propietat horitzontal per parcelsles s'inscriu en el Registre
de la Propietat d'acord amb la legislacié hipotecaria. S'ha de fer una inscripcié general per al
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conjunt i una inscripcid per cadascuna de les finques privatives i, si escau, de les finques
destinades a Us i gaudi o a serveis comuns, per a cadascuna de les quals s'ha d'obrir un foli
especial separat.

2. La inscripcié s'ha de fer en el foli de la finca en qué s'assenta. Si la urbanitzacié recau totalment
o parcialment sobre diverses finques, s'han d'efectuar les operacions registrals necessaries per a
formar-ne una de sola. Si les finques son de diversos propietaris, es pot establir una comunitat
ordinaria indivisa sobre I'agrupada, que es pot mantenir en les finques privatives, o bé es poden
adjudicar directament a cada titular les finques privatives que li corresponen. En aquest darrer cas,
es considera, a tots els efectes, que mai no ha existit comunitat.

3. La inscripci6 del régim de la urbanitzacié s'ha de fer a favor de la persona o les persones que el
constitueixen sobre la finca o les finques de llur propietat i, a més de les dades que exigeix la
legislacio hipotecaria, ha de contenir les que estableix l'article 553-57 com a contingut minim de
I'escriptura i la referéncia a I'arxiu del planol. En tots els casos, s'han de fer les notes marginals de
referéncia a les inscripcions de les finques privatives.

4. Les inscripcions de les finques privatives contenen, a més de les dades exigides per la legislacio
hipotecaria, les seguents:

a) El nimero de parcelsla que els correspon, la situacio, la superficie, els limits i, si escau, els
annexos.

b) La quota o les quotes de participacio.

c) El régim especial o les limitacions que les poden afectar de manera determinada.

d) La referéncia a la inscripcio general.

5. Les finques destinades a Us i gaudi o a serveis comuns s'inscriuen a favor dels titulars presents
i futurs de les diverses finques privatives, sense esmentar-los de manera explicita ni fer constar
les quotes que els corresponen.

6. S'ha d'obrir, en el cas d'establiment de la propietat horitzontal per parcelsles de manera
sobrevinguda, un foli separat i independent per a la urbanitzacié en conjunt, en el qual han de
constar les circumstancies que estableix aquest article i s'ha de fer una referéncia per 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
Extincié voluntaria

1. L'extincié voluntaria de la propietat horitzontal per parcelsles es produeix per acord de les tres
cinquenes parts dels propietaris, que han de representar les tres cinquenes parts de les quotes de
participacio.

2. S'han de liquidar totalment, una vegada acordada l'extincio, les obligacions vers terceres
persones i, si escau, vers els propietaris. En el procés de liquidacio, la junta de propietaris ha de
mantenir les seves funcions, ha de percebre les quotes endarrerides i els altres crédits a favor de
la urbanitzacio, ha d'alienar, si escau, els immobles d'Us comu que s'hagi acordat d'alienar i, una
vegada acomplertes totes les operacions, n'ha de retre compte a tots els propietaris.
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