
Guia prGuia pràctica legal per al foment àctica legal per al foment 
de la convivència a Osonade la convivència a Osona

G
ui

a 
pr

àc
ti

ca
 le

ga
l p

er
 a

l f
om

en
t d

e 
la

 c
on

vi
vè

nc
ia

 a
 O

so
na



La nostra societat és cada vegada més diversa i complexa, i, per tant, està im-
mersa en canvis constants que demanen buscar noves eines de comunicació per 
gestionar la convivència i la pau social. Això comporta que cada vegada hi hagi 
més confl ictes als municipis catalans i també osonencs, a causa de diferents 
concepcions en l’ús dels espais públics, a diferències intergeneracionals, a la 
difi cultat d’autonomia dels joves i també a l’arribada de persones amb altres 
cultures i altres formes de convivència.

Però el confl icte és inherent en la condició humana; és un procés interactiu 
resultat d’una construcció social de les persones que permet avançar i evolucio-
nar, sempre i quan es gestioni d’una manera efi caç. El confl icte no és un perill, 
sinó una oportunitat. I serà una oportunitat si corresponsablitizem al ciutadà i 
el fem partícep en la gestió de la convivència diària.

I aquesta nova eina de comunicació és la mediació ciutadana. La mediació 
ciutadana i comunitària aporta eines per a la gestió d’aquests confl ictes i co-
rresponsabilitza ciutadans, però també gestors municipals i polítics en la seva 
resolució.

El Consell Comarcal d’Osona i altres ens locals de la comarca ja fa temps que 
hem apostat per la mediació ciutadana com a via de diàleg i de consens per 
resoldre els confl ictes dels nostres municipis.

I la guia que teniu a les mans, la Guia pràctica legal per al foment de la 
convivència a Osona, vol ser una eina per aquests serveis de mediació però 
també pels agents que treballen pel foment de la convivència a Osona (càrrecs 
electes, tècnics, entitats etc.), perquè puguin exercir la seva pràctica professio-
nal o voluntària d’una manera més efi caç.

Esperem que us sigui molt útil i, que, entre totes i tots, anem teixint la convi-
vència i la cohesió social a tots els municipis de la comarca.

PRESENTACIÓ

Miquel Arisa Coma
President
Consell Comarcal d’Osona



Les societats del segle XXI estan experimentant un procés de canvi estructural 
que comporta enriquiments culturals, però també nous confl ictes quotidians 
que sovint sorgeixen de la convivència entre ciutadans i ciutadanes molt diver-
sos social i culturalment. 

Les administracions locals, les més pròximes a la ciutadania, reben aquestes 
demandes ciutadanes i han de donar-hi resposta. 

En aquest context, l’Àrea d’Igualtat i Ciutadania de la Diputació de Barcelona, 
conscient de la necessitat de donar eines i recursos a les administracions locals 
per a prevenir i gestionar els confl ictes ciutadans, ha apostat per la mediació 
ciutadana com una nova forma de resolució alternativa dels confl ictes. 

I és que la mediació ciutadana aborda el confl icte de forma positiva, com una 
oportunitat per a reconstruir les relacions ciutadanes i fomentar valors com el 
respecte i el diàleg social. I amb aquest objectiu, capacita les persones perquè 
esdevinguin ciutadans/es proactius/ves, més compromesos amb la resolució 
dels seus confl ictes i amb la gestió dels afers públics. 

Per aquest motiu, l’any 2006, a l’Àrea d’Igualtat i Ciutadania vam posar en mar-
xa el Programa de Mediació Ciutadana que, en aquest moment, ja compta amb 
38 convenis de col·laboració que donen cobertura a 83 municipis. 

De la mateixa manera que la Diputació de Barcelona, moltes institucions pú-
bliques, i el Consell Comarcal d’Osona n’és un bon exemple, han apostat per 
la mediació ciutadana com a instrument per afavorir la convivència ciutadana, 
conscienciar sobre l’acord com a valor democràtic i facilitar la negociació dels 
interessos confrontats.

Tant és així que em plau presentar-vos aquesta Guia pràctica legal per al 
foment de la convivència a Osona com a eina de suport per als i les pro-
fessionals de la mediació. Uns i unes professionals que treballen per a millorar 
la convivència i a la cohesió social, potenciant la governabilitat dels nostres 
municipis. A través de casos pràctics i de confl ictes quotidians, a la Guia que 
teniu a les mans s’hi recull el marc legal de les tipologies més habituals de con-
fl ictes que es donen entre la ciutadania i, sobretot, a les comunitats de veïns 
(humitats, morositat, sorolls, problemes sanitaris, entre d’altres). Així doncs, hi 
trobareu respostes a la gestió de confl ictes provocats per l’impagament de quo-
tes comunitàries, sorolls provocats per veïns, neteja de la comunitat, constitució 
de comunitats de propietaris, etc.

Perquè les comunitats de veïns i els espais públics són els escenaris on la convi-
vència es fa més estreta i on sorgeixen els principals confl ictes entre ciutadans 
i ciutadanes.

Espero que aquest instrument sigui de gran utilitat per tots els actors que tre-
ballen en l’àmbit de la mediació, des dels i les professionals de la mediació fi ns 
als càrrecs electes i els tècnics i tècniques municipals. 

PRESENTACIÓ

Imma Moraleda
Diputada de l’Àrea d’Igualtat i Ciutadania
Diputació de Barcelona



El confl icte és interactiu i és el resultat de la construcció social de les persones, 
i la seva resolució serà positiva o negativa depenent de la capacitat que tenen 
aquestes persones per gestionar-lo correctament. Els agents que treballen pel 
foment de la convivència ajuden a aquestes persones perquè es correspon-
sabilitzin de la gestió del seu confl icte i que això provoqui que el confl icte es 
transformi i el resultat sigui positiu.

Sempre han existit persones que han exercit aquest rol pacifi cador, de buscar el 
diàleg i el consens per resoldre els confl ictes que generen les interaccions del dia 
a dia, però des de fa una anys diverses institucions d’Osona han posat a l’abast 
dels ciutadans serveis municipals de mediació ciutadana. És el cas del Consell 
Comarcal d’Osona que des de l’any 2007 disposa d’un Servei de Mediació Co-
munitària i Ciutadana.

Però, perquè aquests agents que treballen pel foment de la convivència puguin 
preparar el camí cap a l’acord, cal que tinguin una base legal mínima per saber 
quin és el punt de partida per treballar el confl icte. Aquesta guia vol ser un do-
cument d’ajuda per les persones i els professionals que treballen per al foment 
de la convivència a Osona, des dels serveis de mediació ciutadana, passant pel 
personal tècnic d’àrees d’atenció a les persones, fi ns als càrrecs electes que en 
la seva pràctica diària també han de gestionar petits confl ictes ciutadans. 

La Guia pràctica legal per al foment de la convivència a Osona recull la 
resolució legal de diverses situacions de confl icte comunitari i ciutadà treballa-
des al Servei de Mediació Comunitària i Ciutadana d’Osona que de ben segur, 
facilitaran la tasca amb aquests professionals cap a la resolució del confl icte. La 
Guia està estructurada en cinc seccions, que treballen cinc tipologies de confl ic-
tes diferents i cada una està dividida en diversos casos pràctics. A més, aquesta 
Guia, de la mateixa manera que la societat, també és canviant i està dissenyada 
perquè s’hi puguin incorporar noves seccions i fi txes quan sigui necessari.

Esprem que aquesta guia us sigui molt útil en la vostra pràctica diària.

INTRODUCCIÓ



En aquesta secció analitzem diversos casos greus que afecten de forma im-
portant a la convivència en una comunitat de propietaris. Plantegem diverses 
situacions: des d’una  situació de caos total on ningú gestiona la comunitat, 
fi ns a com gestionar el pagament de la quota.

SECCIÓ 1ª:
PROBLEMÀTICA 
DIVERSA EN LA GESTIÓ 
DE LA COMUNITAT DE 
PROPIETARIS
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Des de fa anys, un propietari porta els comptes de la comunitat, perquè ningú 
se’n volia fer càrrec; però des de fa uns mesos, hi ha uns nois joves a l’edifi ci 
que volen activar la comunitat, i es troben amb la negativa del president a do-
nar explicacions de la comptabilitat. Des de que porta la comptabilitat aquest 
propietari, no s’han fet reunions i el president ha actuat sempre només sota el 
seu criteri i sense donar explicacions de cap tipus.

Davant de la negativa del president a convocar una nova assemblea de pro-
pietaris i com que no hi ha ni secretari/ària, ni administrador/ora, les persones 
propietàries que representin el 25 % de la propietat i el mateix percentatge de 
la quota de participació, podran fer una convocatòria en la qual hi hauran de 
fer constar els punts de l’ordre del dia a tractar, el dia, l’hora i el lloc. En el dia 
i l’hora de la convocatòria s’hauran de respectar els quòrums legalment esta-
blerts i prendre els acords necessaris per a tirar endavant la comunitat. Aquest 
acords hauran de ser, com a mínim, substituir el president, nomenar secretari/
ària, nomenar administrador/ora, aprovar o no la gestió econòmica de l’antic 
president i aprovar el nou pressupost.

Si donada aquesta situació l’antic president no presenta documentació i jus-
tifi cacions de la gestió econòmica, s’hauria de posar el tema en mans d’un/a 
professional per si s’ha produït un fet delictiu en la gestió econòmica.

RESUM: Davant d’una situació de no activitat de les persones que represen-
ten la comunitat, s’ha de mobilitzar una part important (al menys el 25 % 
de propietaris/àries que representin el mateix percentatge de la quota de 
participació) del veïnat per a activar-la.

NORMATIVA:

- Articles 553-3 i 553-4 del Llibre V del Codi civil català.
- Codi Penal
- Article 1902 del Codi civil.

Fitxa pràctica número 
01/01

El president és qui porta 
la gestió econòmica de 
la comunitat i no en vol 
donar explicacions a 
ningú. Què hi poden fer 
els/les altres propietaris/
àries?

Fitxa 1

SECCIÓ 1ª: PROBLEMÀTICA DIVERSA EN LA GESTIÓ DE LA COMUNITAT DE PROPIETARIS



En aquesta situació s’hauran de posar d’acord el 25 % de les persones pro-
pietàries, que representin el 25 % de la quota de participació, per a fi rmar la 
convocatòria de l’assemblea general. La convocatòria haurà de determinar el 
dia, l’hora, el lloc i els temes a tractar que, com a mínim, hauran de ser el de 
l’acord de constitució, el nomenament de càrrecs (els de president, secretari i 
administrador són obligatoris, si bé es poden agrupar en la mateixa persona) i 
aprovar el pressupost de l’any.

Un cop feta l’assemblea de propietaris/àries, si s’ha aprovat la constitució de la 
comunitat de propietaris, s’haurà de redactar l’acta que reculli els acords que 
hauran de fi rmar el/la president/a i el/la secretari/ària.

Posteriorment, amb l’acta ja fi rmada, s’haurà de tramitar el llibre de la comu-
nitat, per la qual cosa s’haurà de comprar el llibre i presentar-lo al registre de 
la propietat on estigui inscrit l’edifi ci i, amb la sol·licitud de la nota informativa 
simple de la divisió en propietat horitzontal de l’edifi ci, el registrador, en el ter-
mini de quinze dies hàbils, ens diligenciarà el llibre de l’edifi ci.

Posteriorment haurem d’anar a l’ofi cina de l’Agència Tributària del municipi i 
demanar l’alta del CIF que correspongui.

Mentre durin els tràmits del llibre de l’edifi ci i del CIF, podrem operar gestionant 
la comunitat amb l’inconvenient que encara no tindrem el CIF que ens corres-
pon.

RESUM: Per a constituir la comunitat de propietaris primerament s’ha de 
convocar la junta constituent, després prendre l’acord de constitució, lega-
litzar el llibre d’actes al Registre de la Propietat i obtenir el CIF de la comu-
nitat.  

NORMATIVA:

- Articles 553-1 i 553-2 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa pràctica número 
01/02

En un edifi ci no s’ha 
constituït la comunitat 
de propietaris. Què s’ha 
de fer per a constituir-la? 
(Requisits per a constituir 
una comunitat de 
propietaris)

Fitxa 2

SECCIÓ 1ª: PROBLEMÀTICA DIVERSA EN LA GESTIÓ DE LA COMUNITAT DE PROPIETARIS



Pot donar-se el cas que una comunitat de propietaris durant un temps no s’hagi 
gestionat, fi ns al punt de no saber qui és el/la president/a, l’administrador/ora o 
el/la secretari/ària i a més a més, no se sap on es troba el llibre d’actes o si mai 
n’hi ha hagut. 

Una manera fàcil per conèixer si ja hi havia constituïda la comunitat de propie-
taris és adreçar-se al Registre de la Propietat i demanar si hi ha llibre (al Registre 
es deixa constància dels llibres expedits que corresponen amb les comunitats 
constituïdes).

Davant d’aquesta situació d’inactivitat comunitària es pot continuar la gestió 
mitjançant una convocatòria que faran al menys el 25 % de les persones pro-
pietàries que representin al menys el 25 % de la quota de propietat de l’edifi ci. 
En la convocatòria hi haurà de constar el dia, l’hora, el lloc i els temes a tractar 
(ordre del dia) que haurà d’incloure el nomenament de nous càrrecs (al menys 
el de president, administrador i secretari), aprovar un pressupost per a l’any, i 
els altres punts que es vulguin tractar.

Un cop feta l’assemblea de propietaris, caldrà fer-ne l’acta que haurà de signar 
el/la president/a i el/la secretari/ària. Posteriorment, s’haurà d’anar al registre de 
la propietat corresponent i demanar informació sobre si hi havia o no el llibre 
de l’edifi ci. Si el Registre ens informa que si que n’hi havia, hem de demanar la 
legalització d’un segon llibre; i si no n’hi havia hagut, es demanarà la tramitació 
del primer llibre. Un cop realitzada aquesta operació (el Registre pot tardar uns 
quinze dies hàbils en legalitzar el nou llibre) podrem iniciar la gestió i incorporar 
al llibre l’acta nova. 

Igualment caldrà anar a l’ofi cina de l’Agència Tributària de la ciutat i demanar 
una còpia del CIF de la comunitat. No hem d’oblidar que si ja n’hi havia és 
perfectament utilitzable i no cal que en demanem un altre de nou, i si no n’hi 
havia, haurem de sol·licitar-ne un de nou. Normalment per demanar-lo ens 
demanaran una còpia del llibre d’actes nou.

RESUM: Si en un edifi ci la comunitat ha estat inactiva durant un temps, s’ha 
d’iniciar el procés com si fos una comunitat nova. Hem d’anar al Registre 
de la Propietat i informar-nos de si ja hi havia hagut llibre o no. En qualse-
vol cas, s’haurà de legalitzar el segon llibre (si el primer s’ha extraviat) o el 
primer.

NORMATIVA:

- Articles 553-1 i 553-2 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa pràctica número 
01/03

En un edifi ci la comunitat 
ha estat inactiva 
durant un temps, però 
hi ha constància que 
anteriorment s’havia 
constituït la comunitat 
i que hi havia un llibre 
d’actes, però no se sap qui 
el té o, simplement, ha 
desaparegut

Fitxa 3

SECCIÓ 1ª: PROBLEMÀTICA DIVERSA EN LA GESTIÓ DE LA COMUNITAT DE PROPIETARIS



La Llei únicament diu que és obligatòria la fi gura del president, de l’administrador 
i del secretari, i que els tres càrrecs els pot tenir la mateixa persona, la qual cosa 
no és gens recomanable ja que sempre hi ha feina en una comunitat, per la 
qual cosa, si les disponibilitats econòmiques ho permeten, és recomanable tenir 
un/a professional que porti l’administració de la comunitat (és preferible que 
també porti la secretaria, ja que és competència d’aquest càrrec, entre d’altres, 
la tinença de la documentació). També és recomanable que les comunitats obrin 
al menys dos comptes corrents: un per portar la gestió normal de la comunitat 
(pagaments i cobraments) i un altre, per dipositar el fons de reserva (el fons de 
reserva és el 5 per cent del pressupost aprovat del darrer exercici).

Quan s’obri un compte corrent és recomanable que es donin d’alta al menys 
dues persones (la Llei no diu res al respecte) i que la fi rma sigui mancomunada, 
és a dir, que ambdues hagin de fi rmar per poder moure els diners. Aquesta 
situació és menys fl exible a l’hora de gestionar diners, però dóna fi abilitat i com 
que normalment els moviments econòmics de les comunitats no són impor-
tants, no hi haurà problema a l’hora d’ordenar els pagaments. La situació ideal 
és que tres persones tinguin signatura al banc i que n’hagin de signar dues, 
preferiblement sempre la fi rma de l’administrador/a, més una altra.

OBSERVACIONS: Quan la comunitat de propietaris és petita, es pot gestio-
nar sense la col·laboració d’un professional. En aquest cas, és recomanable 
que els propietaris obrin dos comptes corrents: un per portar els comptes de 
la comunitat (comptabilitzant els ingressos de les quotes i els pagaments a 
tercers com telefònica, l’assegurança,...) i un segon per ingressar el fons de 
reserva. Aquesta gestió la poden fer els veïns i és recomanable que almenys 
dos d’aquests, siguin els autoritzats de forma mancomunada al banc per fer 
els pagaments; d’aquesta manera ens assegurem que per pagar les factures 
siguin almenys dues les persones que n’estiguin al corrent del tema i acordin 
el seu pagament. 

Per preparar i enviar les convocatòries, dirigir les assemblees i realitzar les 
actes es pot tenir l’assessorament puntual d’un professional, en aquest cas 
el cost es molt inferior que contractar tot el servei permanent.

RESUM: La millor manera de gestionar econòmicament una comunitat és 
que tres persones tinguin fi rma per accedir a la caixa o al banc. Aquesta fi r-
ma hauria de ser mancomunada de dues fi rmes, és a dir, que sempre hagin 
de fi rmar dues persones per a poder treure diners del compte corrent. És 
important que una d’elles sigui sempre l’administrador/a.

NORMATIVA:

- Articles 553-16 i 553-18 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa pràctica número 
01/04

Quina és la millor forma de 
gestionar econòmicament 
els diners que hi ha al 
banc o caixa? Qui ha de 
fi rmar per a treure diners 
i fer els pagaments a 
tercers?

Fitxa 4

SECCIÓ 1ª: PROBLEMÀTICA DIVERSA EN LA GESTIÓ DE LA COMUNITAT DE PROPIETARIS



Un veí té un jardí i arbres en la seva propietat i, un o varis d’aquests arbres han 
crescut molt i les branques envaeixen la propietat del veí del costat i, per aques-
ta causa, s’ha generat un confl icte. Què s’ha de fer? La Llei en aquest sentit és 
molt clara, el/la propietari/ària ho és des del límit de la seva propietat i ho és en 
vertical, és a dir, no pot haver-hi res (tampoc branques dels arbres del veí) que 
pertorbi el gaudiment pacífi c de la seva propietat, per la qual cosa el propietari 
dels arbres haurà de fer les actuacions necessàries per evitar les molèsties del 
veí i en aquest cas, haurà d’evitar que les branques ultrapassin el límit de la seva 
propietat.

RESUM: Les branques de l’arbre d’un veí no poden envair la propietat d’un 
altre veí.

NORMATIVA:

- Article 556-6 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa pràctica número 
01/05

Un veí té un arbre i les 
seves branques envaeixen 
la propietat del veí del 
davant. 

Fitxa 5

SECCIÓ 1ª: PROBLEMÀTICA DIVERSA EN LA GESTIÓ DE LA COMUNITAT DE PROPIETARIS



És molt freqüent als nostres edifi cis veure que de cop i volta una terrassa és tan-
cada amb estructures d’alumini. Aquesta actuació és legal? Normalment quan 
un promotor fa un edifi ci esgota tota la edifi cabilitat (els metres quadrats que 
la normativa urbanística permet construir-hi), per la qual cosa ja no es poden 
ampliar els metres quadrats i, per tant, fer aquest tancament, signifi ca augmen-
tar els metres quadrats construïts, cosa que està prohibit si realment aquesta 
edifi cabilitat està exhaurida.

Igualment el propietari ha de tenir en compte si està o no està exhaurida 
l’edifi cabilitat de l’edifi ci i si és que no, haurà d’iniciar els tràmits legals per a 
realitzar aquesta obra. Aquest és un procés bifàsic: 

- En un primer moment, com que la construcció afecta la façana de l’edifi ci 
i aquest és un element comunitari, haurà de posar-se en contacte amb el/la 
president/a i demanar-li que a la propera assemblea de propietaris incorpori, 
com a punt de l’ordre del dia, el permís per a realitzar aquesta obra en un 
element comunitari i, per tant, propietat de totes les persones propietàries. I, 
posteriorment, caldrà el permís de l’assemblea de propietaris i si no el dóna, no 
es podrà realitzar l’obra.

- Si hi ha el permís de l’assemblea de propietaris, comença la segona fase que 
consisteix en tramitar la llicència d’obres davant l’ajuntament corresponent. Si 
l’atorguen, el veí podrà iniciar les obres. Si no, no podrà fer-hi res.

Si l’ajuntament entén que aquesta obra és menor, el propietari haurà d’omplir 
un imprès en el qual manifesti el nom de la persona sol·licitant, les caracterís-
tiques de l’obra i el/la professional que la realitzarà amb la seva fi rma i el valor 
aproximat del cost, però si l’obra és entesa com a major, s’haurà d’acompanyar 
la sol·licitud amb un projecte tècnic (normalment per triplicat) fi rmat per un/a 
tècnic/a (aparellador/a o arquitecte/a) i visat pel col·legi professional correspo-
nent. En el termini d’un mes, si és obra menor o de dos si és major, l’ajuntament 
haurà d’atorgar la llicència d’obres corresponent.

Pot donar-se el cas que el propietari no hagi demanat ni permís a la comuni-
tat i a vegades ni llicència d’obres; en aquest cas, què hi podem fer? Si no ha 
demanat permís a la comunitat, aquesta s’haurà de reunir mitjançant convoca-
tòria feta pel/per la president/a i tractar aquest tema. Si el resultat de la votació 
és negatiu a l’autorització de la nova construcció, s’haurà d’habilitar al/a la 
president/a perquè faci totes les actuacions legals per treure aquesta construc-
ció il·legal, per la qual cosa el/la president/a instarà al propietari per a retirar-ho 
i, si no ho fa, s’haurà de demanar empara judicial.

Pot passar que a més tampoc tingui la corresponent llicència municipal i en 
aquest cas és més fàcil i econòmic, ja que en comptes d’iniciar les accions 
judicials encaminades a aconseguir una sentencia judicial que ens permeti eli-
minar el tancament, haurem de denunciar el fet a l’ajuntament que iniciarà un 
expedient d’enderroc i un altre de sancionador contra l’infractor de la legalitat 
urbanística.  

Fitxa pràctica número 
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Pot donar-se el cas que el propietari realitzi la construcció pel fet que ja hi ha 
més tancaments com el seu a l’edifi ci. En aquesta situació, la primera via apun-
tada, és a dir el recurs que té la comunitat d’anar a la via judicial seria un fracàs, 
ja que si bé el propietari ha construït sense l’autorització de la comunitat, tam-
bé és cert que si els altres propietaris ho han fet no li podem negar a aquest, ja 
que conculcaria el principi constitucional recollit a l’article catorze, és a dir, el 
d’igualtat davant la Llei.

RESUM: Qualsevol obra feta a l’edifi ci o a qualsevol dels pisos, ha de comp-
tar amb el vistiplau del/de la president/a i tenir la corresponent llicència 
d’obres. En una situació com aquesta, l’ajuntament no donarà la llicència 
ja que el sostre edifi cable, previsiblement, ja estarà exhaurit quan es va fer 
l’edifi cació.

NORMATIVA:

- Article 553-36 del Llibre V del Codi civil català.
- Normativa urbanística de Catalunya.



Qualsevol persona propietària que vulgui fer obres al seu pis ha de realitzar un 
procés de caràcter bifàsic que consisteix en:

- En un primer moment, com que la construcció pot afectar la seguretat i 
l’estabilitat de l’edifi ci, haurà de posar-se en contacte amb el/la president/a 
i demanar-li que comprovi si aquesta actuació realment afecta la segure-
tat i l’estabilitat, i si és així, no la podrà realitzar. Si no afecta a l’edifi ci, el/la 
president/a li haurà de donar la corresponent autorització. Si l’obra afecta ele-
ments comuns de l’edifi ci, que és propietat de totes les persones propietàries, 
haurà de sol·licitar al/a la president/a que a la propera assemblea de propietaris 
incorpori com a punt de l’ordre del dia el permís per a realitzar-la. Per tant, en 
aquest cas, caldria el permís de l’assemblea de propietaris i si no el dóna, no 
podrem realitzar l’obra.

- Si l’assemblea de propietaris dóna el permís, comença la segona fase que 
consisteix en tramitar la llicència d’obres a l’ajuntament. Si el consistori l’atorga, 
podrem iniciar les obres i si no, no podrem fer-hi res.

Si l’ajuntament entén que aquesta obra és menor, el/la propietari/ària gene-
ralment haurà d’omplir un imprès en el qual manifesti el nom de la persona 
sol·licitant, les característiques de l’obra i el/la professional que la realitzarà amb 
la seva fi rma i el valor aproximat del cost de l’obra; però si l’obra és considerada 
major, s’haurà d’acompanyar la sol·licitud amb un projecte tècnic (normalment 
per triplicat) fi rmat per un/a tècnic/a (aparellador/a o arquitecte/a) i visat pel 
col·legi professional corresponent. En el termini d’un mes, si és obra menor 
o de dos si és obra major, l’ajuntament ens haurà d’atorgar la corresponent 
llicència d’obres.

Pot donar-se el cas que el/la propietari/ària no hagi demanat ni permís a la 
comunitat i a vegades, ni llicència d’obres i que l’obra afecti l’estructura i la 
seguretat de l’edifi ci. En aquest supòsit, què hi podem fer? Si no ha demanat 
permís a la comunitat, aquesta s’haurà de reunir mitjançant convocatòria feta 
pel/per la president/a  per tractar el tema. Si el resultat de la votació és negatiu a 
l’autorització de l’obra realitzada, s’haurà d’habilitar al/a la president/a perquè 
faci totes les actuacions legals per treure aquesta construcció il·legal, per la qual 
cosa el/la president/a instarà al/a la propietari/ària perquè deixi la construcció tal 
i com estava abans d’iniciar-se les obres il·legals i, si no ho fa, haurà de demanar 
l’empara judicial.

Pot passar que a més a més, tampoc tingui la corresponent llicència municipal i 
en aquest cas s’haurà de denunciar el fet a l’ajuntament, que iniciarà un expe-
dient sancionador contra la persona que ha infringit la legalitat urbanística (ja 
que ha realitzat unes obres sense llicència), i si realment afecten negativament 
l’estructura i la seguretat de l’edifi ci, l’ajuntament l’obligarà a prendre les me-
sures de seguretat necessàries per a anul·lar la situació de perill; si no és així, 
l’obligarà a restablir la situació prèvia a la realització de les obres. En tot cas, la 
comunitat, per la seva part, podrà actuar judicialment si realment l’obra afecta 
negativament la seguretat de l’edifi ci.

RESUM: Si un/a propietari/ària vol fer obres al seu pis, en una primera fase, 
s’ha de comunicar al/a la president/a perquè comprovi si les obres afecten a 
elements comunitaris de l’edifi ci i, en una segona fase, haurà de demanar la 
corresponent llicència d’obres a l’ajuntament.

NORMATIVA:

- Article 553-36 del Llibre V del Codi civil català.
- Normativa urbanística de Catalunya.
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En qualsevol col·lectiu hi ha d’haver unes normes de convivència que cal respec-
tar en benefi ci de tothom, però si aquestes són vulnerades amb insults, aquest 
tema es transforma en penal i per tant, perseguible.

En primer lloc, si la situació no és greu, el més recomanable és resoldre dialo-
gant amb l’autor/a dels indults i intentar que demani perdó a l’altre veí/ïna, i si 
aquesta via no dóna resultat, pot anar a denunciar els fets (o al jutjat de guàrdia 
o als Mossos d’Esquadra) i aquesta denúncia, derivarà en un judici on l’òrgan 
judicial resoldrà amb una pena si es demostren els fets denunciats.

Aquí el problema pot ser demostrar els fets, per la qual cosa pot ser important, 
si aquest insults són reiterats, intentar que es realitzin en presència del/de la 
president/a de la comunitat o d’altres persones del veïnat que puguin declarar 
com a testimonis dels fets .

RESUM: Els insults estan tipifi cats al Codi penal i per tant són perseguibles 
davant la jurisdicció de l’ordre penal.

NORMATIVA:

- Codi Penal.

Fitxa pràctica número 
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Es pot donar el cas que en un edifi ci petit hi hagi problemes de convivència 
que poden arribar a què un/a es negui a col·laborar en tot allò relatiu a l’edifi ci. 
En aquesta situació la majoria vol solucionar el problema i volen constituir una 
comunitat de propietaris.

Per a constituir-la cal que la majoria de persones propietàries i que representin 
la majoria de percentatge de propietat de l’edifi ci hi estiguin d’acord, ja que 
d’aquesta majoria dependrà que els acords es puguin aprovar en l’assemblea. 

Si aquesta situació és favorable, s’hauran de convocar totes les persones pro-
pietàries a una assemblea; hauran de signar la convocatòria al menys el 25 per 
cent i que representin el 25 per cent de la quota de propietat. Un cop feta la 
convocatòria per un dia i una hora concrets, pot donar-se el cas que el/la veí/ïna 
que no hi vol participar no s’hi presenti. Si ha estat degudament convocat/ada i 
no vol assistir-hi, no hi ha cap problema ja que la comunitat es podrà constituir 
igualment i, al fi nal de l’assemblea, s’haurà de fer l’acta corresponent que se li 
haurà de fer arribar perquè durant un mes hi pugui dir la seva; tant si ho fa com 
si no, com que està en minoria, quedarà constituïda la comunitat de propietaris 
i els acords que s’hi prenguin el/la vincularà igualment com a qualsevol de les 
altres persones propietàries.

Pot donar-se el cas que aquesta persona un cop assabentada de la constitució 
de la comunitat de propietaris continuï en la seva postura de no col·laborar-
hi. En aquest supòsit, i en previsió que possiblement s’haurà d’arribar a la via 
judicial per a fer-li complir amb totes les seves obligacions com a membre de la 
comunitat de propietaris, la comunitat s’haurà d’extremar en el compliment de 
tots els requisits legals i comunicar-se amb la persona dissident de forma que en 
quedi sempre constància, ja que sempre podrà negar qualsevol actuació de la 
comunitat de la qual no se n’hagi assegurat la realització de forma fefaent.

Si no vol participar a l’assamblea, no se l’ha de deixar de banda. És a dir, se li ha 
de comunicar qualsevol convocatòria, acord o activitat de la comunitat, ja que 
a tots els efectes és propietari amb els mateixos drets i deures que els altres. 

RESUM: Amb la majoria de propietaris establerta legalment n’hi ha prou per 
constituir una comunitat i prendre els acords i, la resta de propietaris/àries, 
estan obligats a complir-los.

NORMATIVA:

- Articles 553-1 i 553-2 del Llibre V del Codi civil català.
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A vegades una comunitat de propietaris està constituïda per varies escales, però 
totes elles formen una única comunitat. Pot donar-se el cas que alguns propie-
taris d’una d’aquelles escales no estiguin d’acord en participar de la comunitat 
general i vulguin independitzar-se’n i formar una comunitat independent.

Si es dóna aquest supòsit hi ha dues vies possibles d’actuació:

a. Els propietaris incòmodes amb aquesta situació de comunitat general única, 
han d’interposar una demanda i demanar al jutge que, en base als motius que 
tinguin per no voler formar part de la comunitat, els permeti independitzar-
se’n. 

b. El veïnat disconforme ha de demanar al/a la president/a de la comunitat que 
convoqui una assemblea general de propietaris i que incorpori com a punt de 
l’ordre del dia la dissolució de la comunitat tal i com estava fi ns ara i la consti-
tució d’una de nova sense ells. Aquest acord s’haurà de prendre per unanimitat 
dels presents.

RESUM: Si uns veïns es volen separar de la comunitat, ho ha d’acordar 
l’assemblea per unanimitat. Per altra banda les persones dissidents també 
poden demanar al jutjat que les autoritzi a independitzar-se’n, però hauran 
d’al·legar arguments de pes.

NORMATIVA:

- Articles 553-3 i 553-14.1 del Llibre V del Codi civil català.
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Pot donar-se el cas que en una comunitat tingui un pàrquing molt gran i 
hi hagi persones que aprofi tin la situació per deixar fora de les seves places 
d’aparcament, bicicletes, motos etc. que generen una molèstia a la resta de 
persones usuàries del pàrquing. 

Davant d’aquesta situació la Junta, ja sigui el/ president/a o l’administrador/a, 
haurà de fer un requeriment (si creiem que no ens faran cas haurem d’enviar-
lo de forma fefaent mitjançant un burofax ) a les persones que estan fent un 
mal ús del pàrquing, en el que es manifesti la situació irregular de la qual són 
protagonistes i on marquin un termini perquè puguin retirar les seves pertinen-
ces dels espais comuns, advertint-los que si en aquest termini no les retiren, 
s’entendrà que estan abandonades i, per tant, es podran eliminar.

Si en el termini establert no ho han fet, és convenient reiterar el requeriment de 
forma fefaent i donar-los un nou termini. Si no retiren les seves pertinences dels 
elements comuns en aquest nou termini, podrem retirar-les.

Si els béns abandonats tenen un cert valor els podríem guardar i per últim oferir 
al/a la propietari/ària que els va abandonar la possibilitat  de recuperar-los. Si 
aquests béns no tenen valor els podrem eliminar. Dret a llei aquest cost derivat 
de l’actuació abans esmentada el podríem reclamar a la persona que ha incom-
plert la norma de convivència.

Pot donar-se el cas que la persona propietària afectada no rebi aquests reque-
riments (no recull el burofax). En aquest cas, serà convenient que l’assemblea 
de propietaris opini i voti al respecte. Si la votació és favorable, es procedirà tal 
i com s’ha posat de manifest. Com que l’acta se li notifi carà (com a la resta) i a 
més s’exposarà en un lloc públic (tauler d’anuncis, a l’entrada o a l’ascensor de 
l’edifi ci), mai podrà al·legar un desconeixement dels fets.

RESUM: El règim d’utilització de les places d’aparcament i dels espais co-
muns estarà determinat als estatuts de la comunitat o al reglament de rè-
gim intern. Si no hi ha cap normativa d’ús establerta respecte al mal ús 
d’elements comuns, sempre es poden ampliar els estatuts o el reglament 
de règim intern. És més fàcil fer-ho amb el reglament, ja que les majories 
necessàries son menys rígides.

NORMATIVA:

Articles 553.41 i 553.42 del Llibre V del Codi civil català.
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Els càrrecs de secretari i d’administrador ho són per acord de l’assemblea de 
propietaris, per la qual cosa ha de ser aquest òrgan de govern de la comunitat, 
qui acordi la resolució de la relació professional.

L’acord de resolució de la relació professional amb el/la secretari/a i 
administrador/a de la comunitat (si únicament és secretari/a o administrador/a 
és el mateix procediment) no cal incorporar-lo a l’ordre del dia de la sessió de 
l’assemblea, és a dir, que la convocatòria de la propera assemblea pot contenir 
els punts normals relatius a la gestió de la comunitat i a l’inici de la sessió i en 
qualsevol moment el/la president/a pot sotmetre a votació aquesta proposta, la 
qual comportarà la necessitat de nomenar nous càrrecs. 

Si la necessitat de rescindir la relació professional és urgent, es pot fer una 
convocatòria d’assemblea de propietaris amb aquest únic punt en l’ordre del 
dia. Si l’assemblea aprova aquesta proposta, s’haurà de nomenar una o vàries 
persones per als càrrecs, i així estarà solucionat el problema. Caldrà pagar els 
honoraris del/de la professional, ja que d’altra manera ens els podrà reclamar i 
previsiblement els tribunals li donaran la raó, llevat d’una manifesta negligència 
que haurà de demostrar  la comunitat. 

RESUM: En qualsevol moment es pot canviar de secretari/a i d’administrador/a. 
S’ha de convocar una assemblea de propietaris, acordar-ho i nomenar una 
altra persona per a realitzar aquestes funcions.

NORMATIVA:

- Articles 553-25.1 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa pràctica número 
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Ens han dit i hem pogut confi rmar que en un pis de l’edifi ci s’hi exerceix la 
prostitució i els veïns no hi estan d’acord; primerament, hem d’informar dels 
fets al/a la president/a que s’haurà d’adreçar al pis, parlar amb la persona res-
ponsable i demanar-li que fi nalitzi aquesta activitat, ja que no està permesa ni 
per la Llei, ni pel títol constitutiu de l’edifi ci, ni pels estatuts.

Si continuen amb l’activitat després de la visita, el/la president/a informarà dels 
fets a l’ajuntament i com que la prostitució és una activitat no permesa, iniciarà 
les accions legals corresponents per posar-hi fi .

També es podrien denunciar els fets a la policia, però aquesta actuació compor-
taria més molèsties a la comunitat de propietaris i al fi nal seria menys efectiva. A 
més, si no hi posen remei, ja serà l’ajuntament el que denunciarà aquests fets.

RESUM: Si en un pis sospitem que s’hi exerceix la prostitució, s’haurà 
d’intentar fer pressió pacífi ca, i en cas de tenir-ne proves, denunciar els fets 
a les autoritats.

NORMATIVA:

- Articles 553-40 i 553-47 del Llibre V del Codi civil català.
- Codi Penal.
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Quan el promotor de l’edifi ci realitza davant del Notari les escriptures d’obra 
nova i divisió horitzontal, també s’aproven els Estatus de l’edifi ci on es regulen 
temes tan importants com que els locals comercials col·laborin o no en el pa-
gament de les despeses comunitàries o si és possible o no poder obrir un bar o 
restaurant en aquells locals. A vegades els promotors per a fer mes atractiva la 
venda de locals comercials, incorporen als estatuts que aquests no participaran 
en algunes despeses de la comunitat com per exemple: les despeses de neteja, 
les d’ascensor, les de manteniment de l’escala, i com a potencials veïns ho hem 
de tenir present.

Quan comprem el nostre pis a l’escriptura sempre hi consten aquests Estatuts i 
es molt recomanable saber què diuen ja que ens afecta directament.

Per altra banda, existeix el reglament de règim intern que es una normativa que 
crea la pròpia comunitat i és on es regula la vida interna de l’escala acordant 
temes com l’horari d’utilització de la zona verda, esportiva o gronxadors de 
l’edifi ci, la prohibició de deixar cotxets o bicicletes al portal de l’edifi ci, la pro-
hibició d’estendre roba a fora dels balcons. ... . L’aprovació d’aquest reglament 
requereix l’acord de la majoria simple dels vots emesos, en canvi per a modifi car 
el text dels Estatuts es requereix unanimitat, per la qual cosa qualsevol canvi 
que es vulgui realitzar serà molt difícil, però no impossible.

RESUM: Els estatuts s’aproven amb la declaració d’obra nova i divisió horit-
zontal de l’edifi ci i el seu canvi requereix unanimitat, en canvi el reglament 
de règim intern l’aproven els propietaris en l’assemblea de veïns i requereix 
únicament majoria simple. El reglament de règim intern regula temes que 
afecten a la gestió del dia a dia de la comunitat.

Fitxa pràctica número 
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Quan vivim en un edifi ci en règim de propietat horitzontal és relativament nor-
mal, i més en els edifi cis antics o mal conservats, que es produeixin degoters o 
fuites d’aigua que sovint generen una situació de confl icte entre el veïnat. 

En aquesta segona secció, volem fer una radiografi a de les situacions de confl ic-
te que normalment es produeixen en temes d’humitats, plantejar les possibles 
solucions i exposar la normativa associada.

SECCIÓ 2ª: HUMITATS

Introducció

H
U

M
IT

A
TS



Aquest és el cas típic d’un degoter que es produeix sota teulada i que provoca 
un perjudici al veí del pis inferior. En aquesta situació es poden donar diverses 
possibilitats: 

a. El veí perjudicat té contractada una pòlissa d’assegurança, per la qual cosa, 
un cop s’ha produït el degoter ha de seguir els passos següents:

- Tenir la pòlissa al corrent de pagament.

- Trucar a la companyia i informar-la dels fets perquè es posi en contacte amb la 
comunitat de propietaris (amb l’administrador/ora, secretari/ària o president/a) 
per saber el nom de la companyia d’assegurances de la comunitat i d’aquesta 
manera, entre elles arribin a un acord. 

Normalment la companyia de la persona perjudicada envia un/a pèrit que com-
prova el sinistre i dóna instruccions als/a les professionals per realitzar la repa-
ració, o bé autoritza al propietari afectat a contractar professionals per fer la 
reparació i, una vegada fi nalitzada l’obra, abonar la factura.  

Per tant, en aquesta situació el propietari perjudicat únicament ha d’informar 
a la seva companyia d’assegurances del fet del sinistre i del nom i del número 
de telèfon de la persona responsable de la comunitat de propietaris, si és que 
en sap la informació.

b. El veí perjudicat no té contractada cap pòlissa d’assegurances. En aquest cas 
serà la persona perjudicada qui haurà de contactar amb la comunitat de pro-
pietaris i posteriorment amb la companyia d’assegurances.

Cal fer constar que les companyies d’assegurances es faran responsables dels 
perjudicis si els han ocasionat sinistres (pujades de tensió de la xarxa elèctrica, 
antenes malmeses com a conseqüència de forts vents, etc.), però si s’han pro-
duït per la manca de manteniment dels elements comuns de l’edifi ci no se’n 
faran càrrec i l’haurà de pagar la comunitat, ja que són empreses que asseguren 
els riscos i no ho són de manteniment. El cas típic del degoter com a conse-
qüència d’una fuita d’aigua a causa de la mala conservació de les canonades 
no estarà cobert per la pòlissa.

RESUM: Si les aigües del degoter vénen de la teulada que és comunitària, la 
comunitat o la companyia d’assegurances de la comunitat ha de respondre 
del perjudici. Si el veí té assegurança, els tràmits de reclamació els farà la 
seva companyia i, si no en té, li recaurà a ell tota la feina.

NORMATIVA:

- Contracte d’assegurances en vigor.
- Llei del contracte d’assegurança.
- Articles 1088 i següents del Codi Civil.
- Article 1902 del Codi Civil.

Fitxa pràctica número 
02/01

Sinistre per causa d’aigües 
en un pis amb un veí 
perjudicat. Les aigües són 
comunitàries
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Fitxa pràctica número 
02/02 

Sinistre per causa d’aigües 
en un pis amb un veí 
perjudicat. Les aigües 
vénen d’un element 
privatiu i el propietari 
perjudicat té contractada 
una pòlissa d’assegurances En aquest supòsit el perjudici (degoter que genera un greuge estètic en una ha-

bitació, una cuina, un bany o que juntament amb això genera un dany en ele-
ments del pis com poden ser els mobles de la cuina o un armari d’una habitació 
o de la cuina, ...) ve produït per una fuita d’aigua de les canonades privatives 
(les que no són propietat de la comunitat de propietaris), o sigui d’un veí. 

En aquest cas la persona perjudicada ha d’estar al corrent de pagament i posar-
se en contacte amb la seva companyia d’assegurances, que ha de ser la que faci 
tota la gestió; és a dir, la seva companyia es posarà en contacte amb l’usuari 
que ha causat el dany perquè li doni el nom de la seva companyia i entre elles 
resoldran el problema.

OBSERVACIONS:

Hem de tenir present que és la companyia d’assegurances del propietari 
perjudicat qui després de la trucada de l’assegurat ha de realitzar totes les 
feines, tant de localització del veí que ha causat els danys com de la seva 
assegurança. Serà també l’empresa asseguradora qui haurà de contractar 
al/a la professional que obri la paret o el sostre de l’habitatge perjudicat per 
a comprovar quina és la causa del dany, i així reclamar al veí que l’ha causat 
(o a la companyia d’assegurances) o a la comunitat de propietaris (o com-
panyia d’assegurances).

En cas que el causant no tingui concertada una pòlissa d’assegurances serà 
la companyia del perjudicat la que iniciï accions de reclamació del cost de 
la reparació. En aquest supòsit en què el causant no té contractada pòlissa 
d’assegurances, la companyia de la persona perjudicada no pot argumentar 
aquest fet per no realitzar l’arranjament corresponent de l’immoble afectat, 
per la qual cosa la companyia d’assegurances haurà de reparar l’immoble i 
posteriorment o paral·lelament, reclamar al causant el cost econòmic dels 
danys. 

La companyia de la persona perjudicada no pot argumentar, per a endarrerir 
o negar la reparació dels danys, que no pot localitzar al causant del fet (a 
vegades qui ha generat el perjudici és un inquilí que no sap com contactar 
amb el propietari); el problema és de la companyia que haurà de realitzar 
totes les investigacions necessàries per trobar a la persona propietària, però 
aquesta situació no ha d’infl uir en el resultat de la reparació.

Per tant el perjudicat assegurat únicament ha de tenir cura de pagar la pòlis-
sa i trucar a la companyia quan s’ha produït el sinistre. Si la companyia 
d’assegurances es nega a realitzar aquestes obligacions, l’assegurat les hi 
haurà de recordar amb un burofax en el qual els advertirà que iniciarà ac-
cions legals si en un temps prudencial no han complert amb la seva tasca; 
no hem d’oblidar que una assegurança és un contracte bilateral en què la 
persona assegurada té l’obligació de pagar la pòlissa i l’empresa l’obligació 
de respondre en cas de sinistre.
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RESUM: Si el sinistre és culpa del veí de sobre o del costat, una vegada 
produït el fet, hem de trucar a la nostra companyia perquè ens resolgui 
el problema. La companyia d’assegurances no pot argumentar res per a 
no resoldre’l, simplement ens ho ha de solucionar, ja que nosaltres pagant 
l’assegurança ja complim amb la nostra part del contracte.

NORMATIVA:

- Contracte d’assegurances en vigor.
- Llei del contracte d’assegurança.
- Articles 1088 i següents del Codi Civil.
- Article 1902 del Codi Civil.



Fitxa pràctica número 
02/03

Sinistre per causa 
d’aigües en un pis 
amb un veí perjudicat. 
Les aigües vénen d’un 
element privatiu i el 
propietari perjudicat no 
té contractada cap pòlissa 
d’assegurança Igual que en la fi txa tècnica anterior, el perjudici (degoter que genera un defecte 

estètic en una habitació, una cuina o un bany o que juntament amb el perjudici 
estètic genera un dany en elements del pis com poden ser els mobles de la cui-
na o un armari d’una habitació o de la cuina, ...) ve produït per una fuita de les 
canonades privatives d’un veí, però el propietari perjudicat no té contractada 
cap pòlissa d’assegurances.

El propietari perjudicat s’haurà de posar en contacte amb el propietari causant 
del perjudici i demanar-li el nom de la seva companyia d’assegurances i posar-
s’hi en contacte per a l’arranjament de l’immoble; és a dir, haurà de fer les 
feines que correspondrien a una companyia d’assegurances. Això comporta 
un cost molt important de temps i de telèfon que haurà assumir el propietari 
perjudicat. 

Es pot donar el cas que el propietari causant no tingui concertada cap pòlissa 
d’assegurances. En aquest supòsit, el propietari perjudicat haurà d’acordar amb 
el causant que un/a professional faci les reparacions corresponents. Un cop fi -
nalitzada l’obra i en cas que el causant no pagui, el/la professional reclamarà la 
feina al propietari perjudicat, qui haurà de reclamar, primer extrajudicialment, 
la factura abonada i si la reclamació no té èxit ho haurà de fer mitjançant 
una reclamació judicial. Segons la quantia de la reclamació aquesta s’haurà de 
fer mitjançant advocat/ada i procurador/a (si supera els nou-cents euros) que 
previsiblement li reclamaran una provisió de fons per a iniciar la reclamació 
judicial. Com podem veure és molt recomanable tenir contractada una pòlissa 
d’assegurança que cobreixi aquest tipus de sinistres.

RESUM: Si el sinistre és culpa del veí de sobre o del costat, una vegada s’ha 
produït el fet, hem de trucar al veí i demanar-li quina és la seva companyia 
per tal que resolgui el problema. Si no ho fa o bé no té assegurança, haurà 
de realitzar ell tota la gestió, amb el cost i temps que comporta.

NORMATIVA:

- Contracte d’assegurances en vigor.
- Llei del contracte d’assegurança.
- Articles 1088 i següents del Codi Civil.
- Article 1902 del Codi Civil.
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Quan vivim en un edifi ci en règim de propietat horitzontal cada entitat (pis, 
plaça d’aparcament o traster) té assignat un coefi cient de participació sobre el 
total de l’edifi ci. Aquest coefi cient consta a l’escriptura de propietat dels immo-
bles, a l’apartat posterior a la  descripció de l’immoble, i és un número enter i 
de tres decimals (exemple: 2,048 %). 

El coefi cient assignat a l’escriptura és la quota de participació i determina, entre 
d’altres coses, la proporció de cada propietari/ària en les càrregues, els benefi -
cis, la gestió i el govern de la comunitat, així com en els drets dels/de les propie-
taris/àries en cas d’extinció del règim de propietat horitzontal.

Aquesta quota determina, per exemple, l’obligació que cada propietari/ària té 
en el sosteniment econòmic de la comunitat de propietaris, així com el pes del 
seu vot dintre de l’assemblea de propietaris/àries.

És important fer les coses ben fetes a l’hora de gestionar la comunitat, ja que la 
Llei determina unes formalitats que s’han de complir (fer correctament la con-
vocatòria, realitzar i notifi car en temps l’acta, aprovar els acords amb el quòrum 
corresponent, ...) i d’elles dependrà que una vegada s’hagi produït el fet de 
la morositat, la comunitat de propietaris tingui força per a poder reclamar la 
quantitat davant els tribunals de justícia.

SECCIÓ 3ª:
MOROSITAT A LES 
COMUNITATS DE 
PROPIETARIS
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És molt comú que en una comunitat de propietaris n’hi hagi un o més d’un 
que no paguin la quota de la comunitat i que quan se’ls hi reclama argumentin 
que el pagament de la quota de la comunitat no l’hem de reclamar a ell, sinó 
al llogater, ja que en el contracte de lloguer hi consta que serà el llogater qui 
s’haurà de fer càrrec del pagament.

Davant d’aquesta situació hem de tenir present que la comunitat de propieta-
ris, tal i com el seu nom indica, està formada únicament per propietaris/àries, 
per la qual cosa el pagament de les quotes comunitàries les han de pagar les 
persones propietàries i si al contracte de lloguer hi consta aquest pagament 
com una obligació de l’arrendatari/ària serà a aquest/a a qui li reemborsi  les 
quantitats pagades a la comunitat. Si el propietari continua amb la negativa, 
s’haurà d’iniciar el procés de reclamació prejudicial; és a dir, s’enviarà el burofax 
on s’indicarà el deute i els conceptes i se li donarà un termini de pagament, tot 
i fent-li saber que de no fer-lo en l’esmentat termini s’actuarà per via judicial.

Dit això, molt sovint es dóna el fet que són els/les llogaters/es qui ingressen 
directament la quota, la qual cosa està bé sempre que es compleixi amb el pa-
gament. És a dir, tant és qui pagui (propietari/ària i/o llogater/a) si es compleix 
l’obligació de pagament, però en cas d’incompliment la comunitat haurà de 
reclamar al/a la propietari/ària que no es podrà defensar justifi cant-se en una 
clàusula d’un contracte privat que únicament vincula les parts que el signen.

Si es dóna aquesta situació el/la propietari/ària podrà reclamar judicialment per 
incompliment del contracte, ja que el/la llogater/a haurà incomplert una clàu-
sula del contracte, concretament la que recull l’obligació de pagament de les 
quotes de la comunitat.

RESUM: És el/la propietari/ària qui té l’obligació de pagar la quota. Si té un 
pacte amb el/la llogater/era mitjançant el qual és aquest/a qui l’ha de pagar, 
és la seva responsabilitat (el contracte que han fi rmat únicament vincula a 
les parts que l’han signat). Si aquest/a no paga, la comunitat ho ha de recla-
mar al/a la propietari/ària.

NORMATIVA:

- Articles 553.3, 553.4 i 553-45 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa pràctica número 
03/01

Cas d’impagament de la 
quota comunitària per 
part del llogater/a de 
l’immoble
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Fitxa pràctica número 
03/02

Cas d’impagament de la 
quota d’escala (diferent 
a la quota general de la 
comunitat) per part del 
propietari de l’immoble Normalment les comunitats de propietaris tenen establert el pagament d’una 

única quota de comunitat amb la qual es fa el pagament de totes les despeses 
que durant l’exercici sorgeixen com a conseqüència de la gestió, però a vegades 
quan les comunitats estan formades per vàries escales algunes acorden, al mar-
ge de la quota general de la comunitat, el pagament d’una quota (de quantia 
molt inferior a la general) que utilitzen per a fer petites compres o reparacions 
de l’escala. 

Aquesta quota d’escala, si no està acordada en assemblea de propietaris, no 
pot reclamar-se formalment si algú no la paga, ja que no se n’ha aprovat la 
recaptació mitjançant el procediment legal establert per a prendre acords que 
vinculin a propietaris/àries en el seu compliment. I la conseqüència pràctica de 
tot plegat és que si el propietari no vol fer front al pagament de l’esmentada 
quota d’escala, no s’hi pot fer res.

La solució a aquesta problemàtica és, tal i com ja s’ha apuntat anteriorment, 
acordar en l’assemblea de propietaris el pagament de l’esmentada quota 
d’escala amb les peculiaritats que vulguin i que la faci diferent a la general 
(quantitat, dates de pagament,...), d’aquesta manera, com que la recaptació 
de la quantitat secundària està aprovada mitjançant un acord de l’assemblea 
general, tindrà força en el cas d’incompliment.

RESUM: A vegades els/les veïns/ïnes pacten, fora de l’assemblea, que per 
fer petites reparacions recaptaran una quantitat de diners al marge de la 
quota general. Si algú no paga aquesta quantitat, com que no l’ha  apro-
vada l’assemblea de propietaris, no hi ha força coactiva per intentar cobrar 
la quota.

NORMATIVA:

- Articles. 553.3, 553.4 i 553-45 del Llibre V del Codi civil català.
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El/la propietari/ària, si el títol o els estatuts no diuen una altra cosa, respon del 
pagament de les quotes de comunitat en base al seu coefi cient de participació 
en el total de la comunitat. Ara bé, pot donar-se el cas que aquest/a, en el 
termini establert pels acords de l’assemblea de propietaris, no compleixi amb 
l’obligació. 

En aquest cas de morositat, què pot fer la comunitat per a cobrar la quo-
ta del propietari morós? Quan es produeix aquesta situació primerament s’ha 
d’esgotar la fase “amistosa”  o de diàleg, que consisteix en què els membres de 
la junta de propietaris (president/a, secretari/ària, administrador/a, ....) es posin 
en contacte amb el propietari i li reclamin les quantitats pendents, donant-li 
explicacions de l’origen del deute. En aquesta situació el propietari no podrà 
al·legar ignorància, ja que els acords del cobrament de les quotes i les quanti-
tats es van aprovar en l’assemblea de propietaris i ell tenia el dret i l’obligació 
d’assistir-hi i, en cas de no fer-ho, els acords es van recollir en l’acta que es va 
enviar a totes les persones propietàries que van tenir el termini d’un mes per a 
manifestar el seu desacord mitjançant la presentació, de forma fefaent, d’un 
escrit al/a la secretari/ària de la comunitat. 

Si aquesta fase “amistosa” o de diàleg no dóna el resultat desitjat s’ha d’iniciar 
la fase “litigiosa”. És a dir, la fase encaminada a un cobrament coactiu. Quins 
passos s’han de fer en aquesta segona fase? En primer lloc, s’haurà d’enviar al 
propietari un burofax (amb acusament de recepció i certifi cat de contingut) on 
es manifesti l’origen del deute i la quantitat així com el termini de pagament (un 
mes és un temps raonable per a poder pagar), i amb l’avís que si no es fa efectiu 
el pagament s’iniciaran les accions judicials corresponents.

Si la persona morosa no fa el pagament en aquest termini, s’haurà d’iniciar un 
procediment monitori de reclamació de quantitat, el qual té una característica 
important que és que en l’anomenada “petició inicial” no cal estar representat/
ada per cap procurador/a dels tribunals ni defensat/ada per cap advocat/ada; 
en tot cas, és recomanable deixar el tema en mans d’un/a advocat/ada que iniciï 
aquesta fase processal.

Presentada la “petició inicial” d’aquest procés monitori, el/la jutge/essa de Pri-
mera instància donarà a la persona deutora un termini de vint dies (hàbils) per 
a manifestar la seva opinió o bé per pagar el deute reclamat. Arribat a aquest 
punt hi ha tres sortides:

a. Que el propietari morós faci el pagament del deute i en aquest cas el proce-
diment monitori fi nalitzaria.

b. Que la persona morosa no digui res i en aquest cas el/la jutge/essa dictarà 
una interlocutòria en la qual ordenarà l’embargament de béns de la persona 
deutora per cobrir el deute.

Fitxa pràctica número 
03/03

Cas d’impagament de la 
quota comunitària per 
part del propietari de 
l’immoble
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c. Que en aquest termini el propietari morós s’oposi, totalment o parcialment,  
a la reclamació i al·legui raons. El/la jutge/essa convocarà a les parts a un ju-
dici (si el deute és inferior a tres mil euros) i si el deute reclamat és superior a 
aquesta quantitat es donarà a la comunitat de propietaris un termini d’un mes 
per a presentar una demanda de judici ordinari. Si la quantitat reclamada és 
superior a nou-cents euros, és necessària la concurrència d’advocat/ada i de 
procurador/a.

En tot cas, el procediment judicial fi nalitzarà amb una resolució que determi-
narà si existeix o no el deute i el seu valor.

RESUM: En cas de morositat s’ha d’intentar el cobrament de forma amistosa 
i si no és possible, cal iniciar la via judicial mitjançant un burofax. Si també 
és negativa la resposta o és inexistent, s’haurà de presentar el procediment 
monitori corresponent.

NORMATIVA:

- Articles. 553.3, 553.4 i 553-45 del Llibre V del Codi civil català.



Molt sovint succeeix que un propietari morós es ven el pis. En aquest cas, a qui 
hem de reclamar els deutes? Primerament el Codi civil català al títol V determina 
que el/la propietari/ària venedor/a està obligat de manifestar en document pú-
blic (escriptura autoritzada per notari/a) l’estat de deutes de l’immoble (ja sigui 
pis, plaça d’aparcament o traster) i a més a més ha de presentar un certifi cat 
de deutes (expedit pel/per la secretari/ària de la comunitat amb el vistiplau del/
de la president/a) on es refl ecteixi si hi ha deutes o no. També és cert que la Llei 
també permet que es faci la venda sense l’esmentat certifi cat, sempre que la 
part compradora n’eximeixi a la part venedora de presentar-lo. 

Per tant, en una compra venda es poden donar diferents situacions que ara 
analitzem:

a. Primerament, la part venedora presenta el certifi cat i manifesta que no hi ha 
deutes. De no ser així, haurà comès un possible delicte de falsedat en document 
públic i únicament ella serà la responsable del deute.

b. En segon lloc, la part venedora presenta el certifi cat on es manifesta que 
hi ha deutes. En aquest cas serà la part compradora l’única responsable del 
deute.

c. En tercer lloc, la part compradora exonera de l’exhibició del certifi cat a la 
part venedora. En aquest cas la part compradora pagarà el deute corresponent 
a l’any en curs que es fi rma l’escriptura de compra venda i de l’any immediata-
ment anterior, i la part venedora pagarà la resta del deute.

En els casos a. i c. a més, s’afegeix un problema de gestió al tema de la recla-
mació del deute a la part venedora, que és que moltes vegades en desconeixem 
el lloc de residència i la Llei processal determina que la demanda s’interposarà 
en el jutjat de primera instància que correspongui al domicili o residència del/
de la demandat/ada.

Com podem comprovar és molt important una gestió de la morositat de les 
comunitats constant i efi cient, ja que sinó hi pot haver una pèrdua de diners 
important. 

RESUM: La Llei estableix que en una venda la part venedora ha de manifestar 
en escriptura pública l’estat de comptes amb la comunitat i a més a més 
ha de presentar el certifi cat de deutes emès pel/per la secretari/ària. Sense 
aquesta manifestació i el certifi cat, no pot atorgar-se l’escriptura de compra-
venda, llevat que la part adquirent hi renunciï expressament.

NORMATIVA:

- Article 553- 5 del llibre V del Codi civil català
- Articles 553.3, 553.4 i 553-45 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa pràctica número 
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Cas d’un propietari morós 
que s’ha venut el pis. Què 
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comunitat?
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En algunes comunitats i per diverses raons, la situació és crítica, fi ns el punt que 
no es pot ni pagar el rebut de la llum de l’escala.  

La situació pot estar causada per moltes raons. Passem a analitzar-les una a una 
i veurem les seves possibles solucions:

a. Si aquesta situació està causada pel fet que ningú té cura de la comunitat, 
se n’ha de reactivar el control. Si ni tal sols hi ha president/a, s’haurà de fer una 
convocatòria d’assemblea de propietaris que haurà de fi rmar un mínim del 25 
per cent de propietaris/àries, amb al menys el 25 per cent de la quota total de 
participació del total de la propietat; i en la convocatòria s’haurà de manifestar: 
el lloc, el dia i l’hora de l’assemblea i els temes a tractar que un dels quals haurà 
de ser el d’habilitar el/la president/a per a realitzar totes les accions legals, judi-
cials o extrajudicials, encaminades a cobrar el deute.

b. Si la situació ve determinada perquè un/a o més propietaris/àries no volen 
pagar la quota per diverses raons; s’ha d’informar als/a les propietaris/àries que 
una cosa és el pagament de les quotes, obligació que s’ha de complir en els 
terminis establerts per l’acord pres a l’assemblea de veïns, i una altra és buscar 
solucions al seu problema de fons (què l’ha/els ha portat a no voler pagar la 
quota comunitària).

c. Si la situació de morositat generalitzada s’ha produït per la manca d’un me-
canisme clar de recaptació dels diners, la via més fàcil és fer la col·lecta dels 
diners mitjançant un compte corrent a nom de la comunitat on cada propietari/
ària ingressi les quotes. La gestió en la qual el/la president/a o algú de la junta 
de propietaris passa casa per casa a recaptar els diners sempre és problemàtica 
pel fet que algunes persones poden dubtar del bon fi  del pagament.

RESUM: Si el caos econòmic d’una comunitat de propietaris és perquè ningú 
s’encarrega de la gestió, cal o bé posar-ho en mans d’un/a professional o bé 
que els veïns s’hi dediquin més sèriament. Si és per culpa d’algunes persones 
moroses, s’ha de ser molt estricte i rigorós en la gestió de la morositat.

NORMATIVA:

- Articles 553.3, 553.4 i 553-45 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa pràctica número 
03/05

En una comunitat s’ha 
produït una situació de 
caos econòmic, fi ns al 
punt que per causa dels 
propietaris morosos no es 
pot pagar cap factura; què 
hi podem fer?

Fitxa 5

SECCIÓ 3ª: MOROSITAT A LES COMUNITATS DE PROPIETARIS



Fitxa pràctica número 
03/06

Formes de fer efectiu el 
pagament de la quota de 
la comunitat La quota de la comunitat pot recaptar-se de diverses formes. Passem a concre-

tar-les:

a. El cobrament en efectiu. L’avantatge d’aquest mètode és que la persona 
responsable de l’economia de la comunitat passa per tots els pisos a cobrar la 
quota i coneix de forma immediata la situació econòmica de cada propietari/
ària, però l’inconvenient és que hi ha de dedicar molt de temps i li pot generar 
problemes personals amb alguna persona del veïnat. També és un inconvenient 
el fet que com que és una única persona la que porta la gestió econòmica, això 
comporti un cert recel i algú dubti de la seva integritat.

b. El pagament en efectiu a un compte corrent de la comunitat de propietaris. 
El/la propietari/ària ingressa al compte corrent de la comunitat de propietaris la 
quota corresponent. És important que coincideixin el nom de qui va a ingressar 
la quota amb el nom que li consta a l’administrador del titular de l’immoble, 
perquè si no és així, pot passar que es reclami per impagament a un/a propie-
tari/ària que per descuit no es va identifi car amb el seu nom quan va anar a fer 
l’ingrés bancari. 

c. La domiciliació bancària. Aquest sistema és mes efi cient i consisteix en què 
la comunitat de propietaris obri dos comptes corrents en l’entitat fi nancera: un 
compte destinat a ingressar els diners ordinaris del pressupost i l’altre pel fons 
de reserva que ha de ser el 5 per cent.

Els veïns han d’ingressar als comptes les quantitats establertes a l’acord de 
l’assemblea de propietaris, però aquest ingrés es pot gestionar de diverses ma-
neres:

1. El/la propietari/ària, mitjançant transferència bancària, fa el pagament. La si-
tuació de desconeixença que abans s’ha analitzat (qui ha ingressat la quantitat) 
es pot tornar a reproduir en aquesta forma de pagament, però amb esforç es 
pot arribar a conèixer qui ha fet la transferència. Amb aquest sistema es pot do-
nar el cas que el/la propietari/ària s’oblidi de fer el pagament i aquesta situació 
pot comportar una penalització en la quota (si està acordat per l’assemblea).

2. El sistema més efectiu és que cada propietari/ària doni a l’administrador/a 
de la comunitat el número del seu compte corrent i aquest/a, en la periodicitat 
establerta, giri la quota corresponent. Aquest sistema és el mes efi cient pel fet 
que l’administrador/a sempre sabrà qui ha pagat, ja que depèn de la seva gestió 
i a més a més si hi ha devolució també en sabrà de forma immediata el motiu i 
es podrà posar en contacte amb el/la propietari/ària per a solucionar-ho.  Amb 
aquest sistema de pagament-cobrament és molt més fàcil, a la vegada, gestio-
nar els pagaments que la comunitat ha de fer, ja que és l’administrador/a qui 
fa les remeses conjuntes de cobrament i pot coordinar-ho amb les necessitats 
de pagament.

RESUM: La forma més efi cient de gestionar els cobraments, és que to-
thom doni el seu número de compte corrent a l’administrador/a que és qui 
s’encarrega de la tresoreria de la comunitat; d’aquesta manera, evitem oblits 
involuntaris.

NORMATIVA:

- Articles 553.3, 553.4 i 553-45 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa 6

SECCIÓ 3ª: MOROSITAT A LES COMUNITATS DE PROPIETARIS



Quan vivim en un edifi ci en règim de propietat horitzontal cada propietari/ària 
té uns drets i també unes obligacions, i els drets d’unes persones no poden 
malmetre els drets d’uns  altres. Per exemple, un propietari té el dret a realitzar 
una vida normal i de gaudir de l’espai amb naturalitat, però sempre dins d’uns 
límits per no malmetre el dret d’un altre veí a gaudir del seu espai (p.ex. activi-
tats sorolloses que posin en perill el dret al descans de les altres persones).

Alguns municipis tenen regulat el tema del nivell de soroll permès mitjançant 
ordenances municipals, però en alguns municipis, normalment municipis mit-
jans o petits, l’ajuntament no té regulada aquesta matèria mitjançant cap orde-
nança municipal. En aquest segon cas, vol dir que els veïns i les veïnes podem 
fer tant soroll com vulguem? La resposta és no. En el cas de manca de regulació 
municipal entra en vigor una normativa genèrica que és d’aplicació subsidiària. 
En resum, no podem fer el soroll que vulguem ja que el màxim està regulat o 
bé per la norma aprovada per l’ajuntament o per l’Administració de la Gene-
ralitat.

Hem de tenir present que alguns municipis tenen regulada aquesta matèria 
en l’ordenança corresponent. Legalment, d’acord amb allò establert a la Llei 
16/2002, de 28 de juny, de protecció contra la contaminació acústica, els mu-
nicipis de més de cinc mil habitants han de tenir una ordenança que ho reguli.

SECCIÓ 4ª:
SOROLLS A LA 
COMUNITAT DE 
PROPIETARIS
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Fitxa pràctica número 
04/01

En un edifi ci un propietari 
fa una festa a mitja tarda 
que molesta al veïnat. 
Hem de suportar el soroll 
pel fet que no és hora de 
descans? Cada dia és més comú que un/a veí/ïna convidi a algunes amistats a passar una 

estona a casa seva, i durant aquest temps posin la música alta, ballin o facin so-
rolls forts. I aquí es genera la pregunta: té dret a fer sorolls si és en horari diürn? 
La resposta és no. En aquesta població és probable que hi hagi una ordenança 
municipal reguladora dels sorolls, però en tot cas, si no n’hi hagués, hi ha una 
normativa general amb vigència a tot Catalunya que regula el règim de decibels 
màxims permesos, tant durant les hores de dia com les hores nocturnes. Si 
l’activitat generadora del soroll està per sobre dels mínims permesos, s’haurà 
d’adaptar a aquests màxims.

Per tant, si es dóna aquesta situació, haurà de ser el/la veí/ïna perjudicat/ada 
qui n’informi a les persones causants dels fets i si no, haurà de presentar una 
reclamació al/a la president/a de la comunitat que es posarà en contacte amb 
el propietari causant, li demanarà que fi nalitzi immediatament el soroll, i tam-
bé l’informarà que si no ho fa, atès el perjudici que està causant a un/a o més 
veïns/ïnes, avisarà a la policia o a la guàrdia urbana, que actuarà d’acord amb la 
Llei. És a dir, les forces de seguretat, mesuraran aquest soroll i si sobrepassa els 
mínims permesos, obriran un expedient sancionador d’acord amb la normativa 
local o amb l’autonòmica. Si a la població no hi ha guàrdia urbana, s’haurà 
d’avisar als Mossos d’Esquadra. 

Si aquests sorolls es produeixen a la nit, el veí/ïna perjudicat/ada haurà d’avisar 
a la guàrdia urbana si n’hi ha, o als Mossos d’Esquadra i aquests actuaran 
d’acord amb la legalitat i faran que remeti el soroll. 

RESUM: El règim de soroll permès durant el dia i la nit està recollit en la nor-
mativa de la Generalitat i en alguns municipis, en les ordenances municipals, 
per tant durant el dia i la nit hi ha uns nivells que no es poden superar; i, si 
es superen, s’ha de denunciar el fet a la policia. 

NORMATIVA:

- Articles 553-40 i 553-47 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa 1
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Fitxa pràctica número 
04/02

Vivim en un edifi ci on 
hi ha un veí que té un 
gos que durant el dia 
borda. Què puc fer davant 
d’aquesta situació que 
comporta una molèstia 
per al veïnat ? És relativament freqüent que tinguem veïns/ïnes amb gossos als habitatges. A 

vegades passa que la tinença d’aquests animals comporta una molèstia per a 
les altres persones propietàries o usuàries dels immobles pròxims. Si es dóna 
aquesta situació, què es pot fer? Les respostes són diverses:

- Una actuació que podem realitzar és demanar al/a la president/a de la comu-
nitat que parli amb el propietari dels animals i li expliqui la situació perquè hi 
posi remei. Normalment amb aquesta actuació, n’hi ha prou.

- Si no és efectiva la primera opció, s’haurà de mirar si en els estatuts de la 
comunitat està permesa la tinença d’animals als pisos i si no és així, s’haurà 
de requerir formalment i de forma fefaent als propietaris dels animals perquè 
resolguin aquesta situació. Si no ho fan, tenim oberta la via jurisdiccional per 
aconseguir una resolució judicial que obligui al propietari a eliminar el proble-
ma; és a dir, a treure l’animal de l’habitatge i solucionar, per tant, el tema del 
soroll.

Si està permesa la tinença d’animals als estatuts de la comunitat, però la molès-
tia és real i l’actuació del/de la president/a no ha donat fruits, haurem d’instar la 
via judicial, per la qual cosa haurem de recollir proves que puguin fer veure al/a 
la jutge/essa que la situació ens molesta i d’aquesta manera resolgui favorable-
ment a les nostres demandes. En tot cas, hem de denunciar els fets a la policia, 
ja que les denúncies seran la prova per al/a la jutge/essa que la petició és real, 
independentment de l’expedient administratiu iniciat amb la denúncia.

Quan fem la denúncia, la guàrdia urbana haurà de comprovar si el soroll supera 
el màxim permès per l’ordenança municipal i, si és així, haurà d’actuar.

RESUM: Si un veí té un animal que borda i fa soroll durant el dia, en primer 
lloc haurem de parlar amb la persona propietària de l’animal. Si no és recep-
tiva a les nostres peticions, haurem de denunciar el fet a la guàrdia urbana 
i, si volem, també al jutjat.

NORMATIVA:

- Articles 553-40 i 553-47 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa 2
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Fitxa pràctica número 
04/03

Vivim en un edifi ci on 
hi ha un veí que durant 
el dia i la nit fa sorolls, 
possiblement perquè 
realitza una activitat 
professional dintre de 
l’edifi ci. Què puc fer 
davant d’aquesta situació 
que comporta una 
molèstia per al veïnat? És possible que durant el dia, la nit o a totes hores, hi hagi un veí que faci sorolls 

a l’habitatge que ocupa perquè al pis hi està exercint una activitat professional 
(p.ex. soroll de màquines). Davant d’aquesta situació s’ha d’actuar de la se-
güent manera:

- S’ha de demanar al/a la president/a de la comunitat que es presenti al pis, que 
parli amb el propietari i li demani informació de l’activitat que s’hi realitza. Si 
el soroll prové realment d’una activitat industrial, li ha de reclamar que l’aturi 
immediatament. A més, s’ha de comprovar si a causa del pes o de les vibra-
cions generades per la maquinària, s’ha produït algun perjudici a l’estructura 
de l’edifi ci (esquerdes, ...) i, si és així, s’hauran de reclamar les responsabilitats 
que correspongui. 

- Si no ha estat possible visualitzar la maquinaria i el soroll continua, s’haurà de 
presentar la denúncia a la Guàrdia Urbana o als Mossos d’Esquadra per tal de 
que comprovin la suposada activitat industrial. Si és així, obligaran al propietari 
a fi nalitzar-la. 

OBSERVACIONS: Hem de tenir present que per a realitzar una activitat pro-
fessional cal una llicència d’activitats que atorgarà l’ajuntament una vegada 
s’hagin complert una sèrie de paràmetres i de requisits, entre d’altres el de 
la ubicació de l’activitat; és a dir, és provable que el municipi no permeti 
realitzar una activitat professional en un pis d’un edifi ci.

RESUM: Si sospitem que en un habitatge del nostre bloc s’hi produeix una 
activitat professional, hem de denunciar el fet a l’ajuntament perquè com-
provin si està permesa o no. Mentrestant, des de la comunitat, hem d’actuar 
perquè aturin aquesta activitat.

NORMATIVA:

- Articles 553-40 i 553-47 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa 3
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El/la propietari/ària d’un immoble té l’obligació de mantenir-lo en condicions 
higièniques aptes per a una vida sana, i aquesta afi rmació s’extrapola a totes 
les seves propietats. 

No hem d’oblidar que el/la propietari/ària d’un pis també ho és de la part 
proporcional dels elements comuns de l’edifi ci (ascensor, portal, escala,...) la 
qual cosa vol dir que també té l’obligació de col·laborar en el manteniment de 
l’edifi ci on viu.

Sovint es dóna el cas de propietaris/àries o llogaters/es que no tenen cura de la 
higiene de les seves llars en perjudici propi i de terceres persones. Aquest fet, 
a més de generar  molèsties, fi ns i tot pot arribar a generar greus problemes 
sanitaris.

En aquest tema hem de tenir present que hi ha municipis que han aprovat una 
ordenança municipal que regula la tinença d’animals.

SECCIÓ 5ª:
PROBLEMES SANITARIS 
A LA COMUNITAT
DE PROPIETARIS
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Fitxa pràctica número 
05/01

Vivim en un edifi ci on hi 
ha un veí que té un gos i 
en l’espai on viu l’animal 
està ple de dejeccions. En 
aquesta situació insalubre, 
què hem de fer? Pot donar-se el cas que el propietari d’un animal, el tingui tancat en una ga-

leria, en un  celobert o en una terrassa i aquesta estigui plena de dejeccions 
de l’animal. En aquesta situació, s’haurà d’informar al/a la president/a de la 
comunitat dels fets, i aquest/a, en nom de la comunitat, haurà de requerir al 
propietari de l’animal que netegi aquell espai i, si no ho fa, li haurà de requerir 
formalment via burofax, i si tampoc ho fa, haurem d’acudir a la via jurisdiccio-
nal per aconseguir la neteja d’aquest espai.

Una altra possibilitat és denunciar els fets a l’ajuntament que s’haurà de posar 
en contacte amb el propietari i, una vegada hagi comprovat la situació insalu-
bre, el requerirà perquè resolgui el problema. Segurament aquesta és la millor 
opció (la més pràctica), ja que d’aquesta manera l’ajuntament realitzarà un 
seguiment del propietari de l’animal i podrà comprovar realment i de forma 
regular, si el propietari fa la neteja de l’espai afectat.

La persona usuària d’un espai, ja sigui públic o privat, té l’obligació de mante-
nir-lo en estat de salubritat, ja que sinó podria ocasionar un problema de salut 
pública.

RESUM: Si hi ha un/a veí/ïna nostre que té un espai que no compleix les 
condicions de salubritat, hem de resoldre-ho, ja que sinó ens pot compor-
tar un problema de salut pública. La millor opció és denunciar els fets a 
l’Ajuntament.

NORMATIVA:

- Article 1902 del Codi civil. 
- Article 553-38 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa 1
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Fitxa pràctica número 
05/02

Vivim en una escala on 
l’assemblea de veïns va 
acordar que cada veí/ïna 
netegés la seva part del 
replà de l’edifi ci o que 
de forma rotativa cada 
veí/ïna netegés tota la 
planta o tots els elements 
comuns de l’edifi ci, però 
un veí no ho compleix; 
què hi podem fer des de la 
comunitat? L’assemblea de veïns va acordar que per evitar contractar una empresa de nete-

ja, cada veí/ïna fregués la seva part del replà o que de forma rotativa cada veí/
ïna fregués tota la planta o tots els elements comuns de l’edifi ci, però un veí 
no ho compleix. En aquesta situació el/la president/a de la comunitat haurà de 
recordar a qui no compleixi que aquest acord ha estat pres per l’assemblea de 
propietaris, que és l’òrgan legitimat a l’efecte i si no ho fa, es podria reclamar 
judicialment el compliment. 

Aquesta és una de les moltes situacions en què la Llei no satisfà les necessitats 
del dia a dia de la comunitat, ja que la solució que dóna (reclamar judicialment) 
no resol el problema. En aquest cas s’haurà de treballar des del principi per la 
via del diàleg i de l’acord amb els agents locals o comarcals que treballen per 
la convivència.

RESUM: Hi ha temes pràctics que no tenen solució d’entrada. Per tant, 
aquests casos els haurem de derivar als agents de foment de la convivència 
des del principi.

NORMATIVA:

- Article 1902 del Codi civil. 
- Article 553-38 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa 2
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En aquesta situació la comunitat ha d’actuar de forma ràpida. Primer, ha de 
denunciar els fets a l’Administració local perquè comprovi si la situació té ca-
racterístiques de plaga; si és així, serà l’Administració qui determinarà en tot 
moment què s’ha de fer. 

En cas que la situació no sigui considerada com a plaga, el/la president/a de la 
comunitat haurà de requerir urgentment al/la propietari/ària de l’immoble que 
prengui les mesures sanitàries necessàries per a resoldre el problema. Si no ho 
fa, haurà d’actuar via judicial, ja que qualsevol actuació que comporti l’entrada 
a l’habitatge, requerirà una autorització judicial.

En aquest procés judicial, caldrà demostrar els fets amb proves que haurem de 
presentar al jutjat en el moment d’iniciar l’actuació i que facilitaran al/a la jutge/
essa la comprensió de la magnitud de la situació.

Si aquesta actuació del/de la propietari/ària ha comportat que la comunitat hagi 
tingut unes despeses extres, es podran reclamar judicialment.

RESUM: Si el problema sanitari és greu hi haurà d’intervenir l’Administració. 
Si és d’ordre menor, haurà de ser la comunitat qui requerirà al/a la propieta-
ri/ària que prengui les mesures adients per a solucionar la situació.

NORMATIVA:

- Article 1902 del Codi civil. 
- Article 553-38 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa pràctica número 
05/03

Vivim en un edifi ci on hi 
ha una gran quantitat 
d’insectes que pot 
comportar un problema 
de salut pública. Què 
ha de fer la comunitat 
de propietaris davant 
d’aquesta situació?

Fitxa 3
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Davant d’aquesta situació s’ha de notifi car el fet al/a la president/a de la comu-
nitat qui haurà de contactar amb el propietari i informar-lo de la denúncia, amb 
la fi nalitat de que resolgui el problema, ja sigui amb més higiene de l’espai o bé 
reduint el nombre d’animals. 

Si el propietari no vol resoldre el problema, haurem de denunciar els fets a 
l’ajuntament corresponent, ja que segons el nombre d’animals que tingui, 
aquesta tinença es pot considerar nucli zoològic.

Si és considera nucli zoològic, el titular haurà d’iniciar un expedient de legalitza-
ció de l’activitat i en aquest cas, l’ajuntament segurament no permetrà que es 
realitzi aquesta activitat en un espai com és un pis, ja que normalment aquestes 
activitats s’han de desenvolupar en locals comercials situats als baixos dels edi-
fi cis o en instal·lacions com naus comercials o cases de pagès.

Igualment, si l’actuació negligent del propietari ha generat despeses extres a la 
comunitat de propietaris que puguem demostrar, les hi podem reclamar judi-
cialment.

RESUM: Si tenim un/a veí/ïna a l’edifi ci que té moltes gàbies d’ocells, per 
una banda pot ser un problema de salut pública i per l’altra, de sorolls. Si és 
el primer cas i és greu, s’ha de resoldre mitjançant un avís a l’ajuntament i 
si no, parlant-ne amb el/la propietari/ària; en darrer lloc, es podria requerir 
l’auxili judicial per a fi nalitzar amb aquesta situació. Si el tema és de soroll, 
s’ha de donar a conèixer a l’ajuntament que haurà de comprovar si el soroll 
és superior al límit permès per la normativa municipal.

NORMATIVA:

- Article 1902 del Codi civil. 
- Article 553-38 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa pràctica número 
05/04

Vivim en un edifi ci on hi 
ha un propietari que al 
pis hi té moltes gàbies 
d’ocells, fi ns el punt 
que es fa molt difícil la 
convivència ja que el replà 
de l’escala fa molta mala 
olor

Fitxa 4
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A l’escala on vivim hi ha un habitatge que desprèn mala olor i molesta als 
veïns. En aquesta situació també hi ha d’intervenir la persona que representa 
a la comunitat de propietaris, és a dir el/la president/a, qui s’ha de presentar 
a l’habitatge d’on surt la mala olor i parlar amb el propietari. Pot donar-se el 
cas que sigui a causa d’una malaltia com el Síndrome de Diògenes ( trastorn 
del comportament que normalment afecta a persones d’edat avançada que 
viuen soles i que es caracteritza per un total abandonament personal i social 
i per un aïllament voluntari en la pròpia llar, acompanyat en molts casos, per 
l’acumulació de grans quantitats de deixalles domèstiques ); si aquest és el cas, 
el/la president/a s’haurà de posar en contacte amb el Departament de Serveis 
Socials de la població que serà qui se’n farà càrrec. 

Si la situació no està produïda per una malaltia, el/la president/a haurà d’informar 
al propietari que la situació no és acceptable i li donarà un termini breu perquè 
hi posi remei. Si no ho fa, el/la president/a denunciarà els fets a l’ajuntament, 
que podrà obrir un expedient sancionador, ja que els/les propietaris/àries tenen 
l’obligació de mantenir la seva propietat en un estat sanitari acceptable i que 
no comporti un risc per a la salut pública.

Una tercera via seria la judicial, però aquesta és una d’aquelles situacions en 
què la Llei no pot resoldre el problema.

RESUM: Si un pis del nostre edifi ci desprèn molta mala olor, es poden fer 
diverses actuacions: si és una situació greu s’ha d’informar a l’ajuntament 
ja que pot generar un perill per a la salut pública o pel mateix resident de 
l’immoble, si la situació és per deixadesa s’haurà de parlar amb els genera-
dors d’aquesta situació i intentar trobar una solució amistosa, i en darrer 
lloc es pot anar als tribunals de justícia, però aquesta solució no és la més 
pràctica.

NORMATIVA:

- Article 1902 del Codi civil. 
- Article 553-38 del Llibre V del Codi civil català.

Fitxa pràctica número 
05/05

Vivim en una escala que fa 
mala olor per culpa de la 
manca d’higiene d’un veí. 
Què podem fer?

Fitxa 5

SECCIÓ 5ª: PROBLEMES SANITARIS A LA COMUNITAT DE PROPIETARIS



ANNEX DE NORMATIVA

A
N

N
EX

 D
E

N
O

R
M

A
TI

V
A



1. El règim jurídic de la propietat horitzontal confereix a les persones propie-
tàries el dret de propietat en exclusiva sobre els elements privatius i en comuni-
tat amb les altres en els elements comuns.

2. El règim jurídic de la propietat horitzontal comporta: 

a) L’existència, present i futura, de dues persones o més titulars de la propietat 
d’un immoble comunitari compost d’elements privatius i d’elements comuns 
que resten vinculats entre ells per la quota. 

b) La confi guració d’una organització per a l’exercici dels drets i el compliment 
dels deures de les persones propietàries.

c) L’exclusió de l’acció de divisió i dels drets d’adquisició preferent de caràcter 
legal entre propietaris/àries de diferents apartaments. Aquesta exclusió no afec-
ta les situacions de propietat proindivisa d’un apartament determinat.

1. Poden ésser objecte de propietat horitzontal els edifi cis, fi ns i tot en construc-
ció, en els quals coexisteixin elements privatius constituïts per habitatges, locals 
o espais físics susceptibles d’independència funcional i d’atribució exclusiva a 
diferents propietaris, amb elements comuns, necessaris per a l’ús i el gaudi 
adequat dels privatius, la propietat dels quals els queda adscrita de manera 
inseparable.

2. Es pot constituir un règim de propietat horitzontal en els casos de ports 
esportius amb relació als punts d’amarratge, de mercats amb relació a les para-
des, d’urbanitzacions amb relació a les parcel·les i de cementiris amb relació a 
les sepultures i en altres de semblants, que es regeixen per les normes generals 
d’aquest capítol adaptades a la naturalesa específi ca de cada cas i per la nor-
mativa administrativa que els és aplicable.

1. La quota de participació:

a) Determina i concreta la relació dels drets sobre els béns privatius amb els 
drets sobre els béns comuns. 

b) Serveix de mòdul per a fi xar la participació en les càrregues, els benefi cis, la 
gestió i el govern de la comunitat i els drets dels/de les propietaris/àries en cas 
d’extinció del règim. 

c) Estableix la distribució de les despeses i el repartiment dels ingressos, llevat 
que hi hagi un pacte en contra.

2. Les quotes de participació corresponents als elements privatius es precisen 
en centèsims i s’assignen de manera proporcional a llurs superfícies, tenint en 
compte l’ús i la destinació i les altres dades físiques i jurídiques 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 modifi quen per acord unànime dels/de les 
propietaris/àries o, si aquest no és possible, per l’autoritat judicial si les lleis o 
els estatuts no estableixen una altra cosa.

1. Totes les persones propietàries són titulars mancomunats tant dels crèdits 
constituïts a favor de la comunitat com de les obligacions contretes vàlidament 

ANNEX DE NORMATIVA

TÍTOL V DEL CODI CIVIL 
CATALÀ (ARTICLE 535)

Article 553-1. Defi nició

Article 553-2. Objecte

Article 553-3. Quota

Article 553-4. Crèdit i deutes



en la seva gestió, d’acord amb les quotes de participació respectives.

2. La quantia de la contribució de cada propietari/ària a les despeses comunes 
és la que resulta de l’acord de la junta i de la liquidació de deute segons la 
quota de participació.

1. Els elements privatius estan afectats amb caràcter real i responen del paga-
ment de les quantitats que deuen els/les titulars, i també els/les anteriors titulars, 
per raó de despeses comunes, ordinàries o extraordinàries, que corresponguin a 
la part vençuda de l’any en què es transmeten i de l’any natural immediatament 
anterior, sens perjudici de la responsabilitat de qui transmet.

2. Els transmitents, en l’escriptura de transmissió 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 certifi cat 
relatiu a l’estat de llurs deutes amb la comunitat, expedit per qui n’exerceixi la 
Secretaria, en el qual han de constar, a més, les despeses ordinàries aprovades 
però pendents de repartir. Sense aquesta manifestació i aquesta aportació, no 
es pot atorgar l’escriptura llevat que els/les adquirents hi renunciïn expressa-
ment.

3. No cal que el/la president/a doni el vistiplau al certifi cat a què fa referència 
l’apartat 2 si un professional que duu l’administració de la fi nca exerceix la Se-
cretaria de la comunitat.

1. El règim de propietat horitzontal s’extingeix voluntàriament per acord unà-
nime de conversió en comunitat ordinària i forçosament en els supòsits de des-
trucció de l’edifi ci, declaració de ruïna i expropiació forçosa.

2. Els acords de conversió requereixen el consentiment dels/de les titulars de 
drets reals que recauen sobre els elements privatius 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 títol de constitució que, en els supòsits de destrucció 
i de declaració de ruïna, el règim no s’extingeix i cal rehabilitar o reconstruir 
l’edifi ci a càrrec dels/de les propietaris/àries, que han de contribuir a les despe-
ses d’acord amb llur quota general.

1. La junta de propietaris designa al president o presidenta necessàriament 
entre les persones propietàries d’elements privatius.

2. Corresponen a la Presidència les següents funcions:

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

b) Representar a la comunitat judicial i extrajudicialment. 

c) Elevar a públics els acords, si s’escau. 

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

e) Vetllar pel compliment dels deures dels/de les propietaris/àries i dels/de les 
titulars de la Secretaria i l’Administració.

La junta de propietaris designa secretari o secretària que estén les actes de les 
reunions, fa les notifi cacions, expedeix els certifi cats i custodia la documentació 
de la comunitat, especialment les convocatòries, 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 553-5. Afectació real

Article 553-14. Extinció del règim

Article 553-16. Presidència

Article 553-17. Secretaria



1. La junta de propietaris designa un administrador o administradora, que ges-
tiona els interessos ordinaris de la comunitat i té, com a mínim, les funcions 
següents:

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

b) Vetllar perquè els/les propietaris/àries 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 co-
rresponguin.

e) Decidir l’execució de les obres de conservació i reparació de caràcter urgent, 
de la qual cosa ha de donar compte immediatament a la Presidència. 

f) Pagar, amb autorització de la Presidència, les despeses de caràcter urgent que 
poden ésser a càrrec del fons de reserva.

2. Els/les administradors/ores són responsables de llur actuació davant la jun-
ta.

1. Només es poden adoptar acords sobre els assumptes inclosos en l’ordre del 
dia. No obstant això, la junta de propietaris pot acordar, encara que no constin 
en l’ordre del dia, la destitució del president o presidenta, de l’administrador 
o administradora o del secretari o secretària i emprendre accions en contra, i 
també el nomenament de persones per a exercir aquests càrrecs.

2. Cal el vot favorable de les quatre cinquenes parts de les persones propietàries, 
que han de representar les quatre cinquenes parts de les quotes de participació, 
per a adoptar acords de modifi cació del títol de constitució i dels estatuts, llevat 
que el títol estableixi una altra cosa.

3. És sufi cient el vot favorable de las quatre cinquenes parts de les persones 
propietàries, que han de representar les quatre cinquenes parts de les quotes 
de participació, per a adoptar acords relatius a innovacions físiques en l’edifi ci 
si n’afecten l’estructura o la confi guració exterior i a la construcció de piscines 
i instal·lacions recreatives.

4. Els acords que disminueixin les facultats d’ús i gaudi de qualsevol propietari 
o propietària requereixen que aquest/a els consenti.

5. És sufi cient el vot favorable de la majoria de propietaris/àries, que han de 
representar la majoria de les quotes de participació, en primera convocatòria, 
o la majoria de les quotes dels/de les presents i representats/ades, en segona 
convocatòria, per adoptar els acords que fan referència a:

a) L’execució d’obres o l’establiment de serveis que tenen la fi nalitat de suprimir 
barreres arquitectòniques o la instal·lació d’ascensors. 

b) Les innovacions exigibles per a la viabilitat o la seguretat de l’immoble, se-
gons la seva naturalesa i les seves característiques.

c) L’execució de les obres necessàries per a instal·lar infraestructures comunes, 
per a connectar serveis de telecomunicacions de banda ampla o per a individua-
litzar el mesurament dels consums d’aigua, gas o electricitat.

d) Les normes del reglament de règim interior. 

e) Els acords a què no fan referència els apartats 2 i 3.

6. Els/les propietaris/àries amb discapacitat física o les persones amb qui con-
viuen, si els acords a què fan referència les lletres a i b de l’apartat 5 no asso-
leixen la majoria necessària, poden demanar a l’autoritat judicial que obligui 
la comunitat a suprimir les barreres arquitectòniques o a fer les innovacions 
exigibles per a assolir la transitabilitat de l’immoble.

Article 553-25. Acords

Article 553-18. Administració



1. Les persones propietàries d’un element privatiu hi poden fer obres de conser-
vació i de reforma sempre que no perjudiquin els/les altres propietaris/àries ni la 
comunitat i que no disminueixin la solidesa de l’edifi ci ni alterin la composició 
o l’aspecte exterior del conjunt.

2. Les persones propietàries que es proposin de fer obres en llur element 
privatiu ho han de comunicar prèviament al/a la president/a i, si escau, a 
l’administrador/a de la comunitat. Si l’obra comporta l’alteració d’elements 
comuns, s’ha d’aprovar d’acord amb la majoria que resulta del que estableix 
l’article 553-25.

3. La comunitat pot exigir la reposició a l’estat originari dels elements comuns 
alterats sense el seu consentiment. No obstant això, s’entén que la comunitat 
ha donat el consentiment si l’existència d’obres que no disminueixen la solidesa 
de l’edifi ci ni comporten l’ocupació d’elements comuns és notòria i la comuni-
tat no ha mostrat oposició en el termini de sis anys des que es van acabar.

1. Els/les propietaris/àries d’elements privatius els han de conservar i mantenir 
en bon estat, parets endins, i mantenir els serveis i les instal·lacions que s’hi 
emplacin.

2. Les despeses ordinàries i extraordinàries de conservació i de manteniment 
dels elements comuns d’ús restringit són a càrrec dels/de les propietaris/àries 
dels elements privatius que en gaudeixen. Les reparacions que es deuen a vicis 
de construcció o estructurals, originaris o sobrevinguts, o a reparacions que 
afecten i benefi cien tot l’edifi ci són comunitàries, llevat que siguin conseqüèn-
cia d’un mas ús.

3. La comunitat ha de fer les obres necessàries per a la conservació integral de 
l’immoble i dels seus serveis, de manera que compleixi les condicions estructu-
rals, d’habitabilitat, d’accessibilitat, d’estanqueïtat i de seguretat necessàries.

1. Els/les propietaris/àries i els/les ocupants dels elements privatius no hi poden 
fer activitats contràries a la convivència normal en la comunitat o que malmetin 
o facin perillar l’edifi ci. Tampoc no poden fer les activitats que els estatuts o la 
normativa urbanística i d’usos del sector on hi ha l’edifi cació exclouen o prohi-
beixen de manera expressa.

2. El president o presidenta de la comunitat, si es fan les activitats a què fa 
referència l’apartat 1, per iniciativa pròpia o a petició d’una quarta part dels/de 
les propietaris/àries, 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/les propietaris/àries i els/les ocupants de l’element comú l’acció de 
cessació, 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 del 
certifi cat de l’acord de la junta de propietaris, l’autoritat judicial ha d’adoptar 
les mesures cautelars que consideri convenients, entre les quals, la cessació 
immediata de l’activitat prohibida.

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

Són elements comuns el solar, els jardins, les piscines, les estructures, les faça-
nes, les cobertes, els vestíbuls, les escales i els ascensors, les antenes i, en ge-
neral, les instal·lacions i els serveis situats parets enfora dels elements privatius 
que es destinen a l’ús comunitari o a facilitar l’ús i el gaudi dels dits elements 
privatius.

Article 553-36. Ús i gaudi dels 
elements privatius 

Article 553-38. Obligacions de 
conservació i manteniment dels 
elements privatius

Article 553-40. Limitacions d’ús 
dels elements privatius

Article 553-41. Elements comuns 



1. L’ús i el gaudi dels elements comuns correspon a totes les persones propie-
tàries d’elements privatius i s’ha d’adequar a la destinació que estableixen els 
estatuts o a la que resulti normal i adequada a llur naturalesa, sense perjudicar 
l’interès de la comunitat.

2. Es pot vincular, en el títol de constitució o per acord unànime de la junta de 
propietaris, l’ús exclusiu de patis, jardins, terrasses, cobertes de l’edifi ci o altres 
elements comuns a un o diversos elements privatius. L’atribució exclusiva i inse-
parable a elements privatius de l’ús i el gaudi d’una part dels elements comuns 
no els fa perdre aquesta naturalesa.

3. Els/les propietaris/àries dels elements privatius que tenen l’ús i el gaudi exclu-
siu dels elements comuns, en el cas a què fa referència l’apartat 2, n’assumeixen 
les despeses ordinàries de conservació i de manteniment i tenen l’obligació de 
conservar-los adequadament i de mantenir-los en bon estat. Les despeses es-
tructurals, de refacció i les altres despeses extraordinàries són comunes.

1. La comunitat ha de conservar els elements comuns de l’immoble i mantenir 
en funcionament correcte els serveis i les instal·lacions. Els/les propietaris/àries 
han d’assumir les obres de conservació i de reparació necessàries.

2. Els/les propietaris/àries dissidents solament resten exonerats de contribuir a 
les despeses que un servei o una instal·lació nous comportin si han impugnat 
judicialment l’acord de la junta i han obtingut una sentència favorable, i també 
en els supòsits de l’article 553-30.

3. Tots els/les propietaris/àries han de sufragar necessàriament les despeses que 
comportin la supressió de barreres arquitectòniques i l’establiment del servei 
d’ascensor, d’acord amb la normativa d’habitatge, i dels serveis imprescindibles 
per a la transitabilitat i la seguretat de l’edifi ci. Els/les propietaris/àries poden 
exigir de fraccionar el pagament en mensualitats durant un any. 

1. Els/les propietaris/àries han de sufragar les despeses comunes en proporció 
a llur quota de participació, d’acord amb les especialitats que fi xen el títol de 
constitució i els estatuts.

2. La manca d’ús i gaudi d’elements comuns concrets no eximeix de l’obligació 
de sufragar les despeses que deriven de llur manteniment, llevat que una dispo-
sició dels estatuts, que només es pot referir a serveis o elements especifi cats de 
manera concreta, estableixi el contrari.

3. La contribució al pagament de determinades despeses sobre les quals els 
estatuts estableixen quotes especials de participació, entre les quals s’inclouen 
les d’escales diferents, piscines i zones enjardinades, s’han de fer d’acord amb 
la quota específi ca. 

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

Els/les propietaris/àries i els/les ocupants de pisos o locals no poden fer, en 
l’element privatiu o en la resta de l’immoble, activitats que els estatuts prohi-
beixin, que siguin perjudicials per a les fi nques o que vagin en contra de les dis-
posicions generals sobre activitats que molesten, insalubres, nocives, perilloses 
o il·lícites.

Article 553-44. Manteniment 
d’elements comuns

Article 553-45. Despeses comunes

Article 553-47. Activitats 
prohibides

Article 553-42. Aprofi tament 
d’elements comuns 
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