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4. Título: CONJUNTO INMOBILIARIO.


Objeto: Modelo para constituir un conjunto inmobiliario, integrado por varios elementos privativos (terreno) y zonas comunes. Aplicable a varios bloques con zonas comunes entre sí, urbanizaciones privadas, etc. Se completa con modelo de Obra Nueva de uno de los Edificios y su División en Propiedad Horizontal.


NUMERO


En *, a *.


ANTE MI, *, Notario del Ilustre Colegio de *, con residencia en *.


COMPARECE:


DON *, mayor de edad, *, vecino de *, con domicilio en *. Exhibe D.N.I. número *.


De vecindad civil *. (En caso de casados e intervención en nombre propio, deberá expresarse su régimen económico matrimonial)


Interviene en nombre propio (o en nombre y representación de la compañía mercantil) **; constituida ....

Le identifico por su documento nacional de identidad y tiene a mi juicio, según interviene, capacidad legal y legitimación para esta ESCRITURA DE CONSTITUCIÓN DE UN CONJUNTO INMOBILIARIO y EXPONE:


I. Que es dueño de la siguiente finca:


URBANA. *


Valor: * Euros.


Inscrita al tomo *, libro *, folio *, finca *, inscripción *ª.


TITULO: *.


REFERENCIA CATASTRAL: (Opciones)


1ª.- Se aporta la referencia catastral concreta:

La que resulta del IBI (o del cargo bancario del IBI) del que uno fotocopia a esta matriz, que testimonio. Al haberse cumplido la obligación ordenada por la Ley 62/2.003 de 30 de diciembre, les advierto que no es necesario hacer declaración de alteración de titularidad ante el Catastro.


2ª.- Ha sido obtenida por el Notario en forma telemática:


La que resulta de la certificación catastral, que Yo, el Notario, Doy fe que, bajo mi responsabilidad, he obtenido(por los procedimientos telemáticos habilitados y de conformidad con el artículo 6.6.  de la resolución de 28 de abril de 2.003 de la D.G. del Catastro) y ha sido solicitada a efectos del presente otorgamiento, certificación que incorporo a esta matriz. 


3ª.- No se aporta referencia concreta(ninguna o sólo la finca matriz, aunque se haga constar ésta) y el Notario no ha obtenido la certificación telemática.


No me ha sido aportada la concreta referencia catastral, y tampoco ha sido obtenida en forma telemática, por mí el Notario, todo ello no sin perjuicio de que se faculte a mí, el Notario, para recoger por Diligencia cualquier información adecuada al respecto. Hago la advertencia de la obligación de hacer, ante la Gerencia Territorial del Catastro y en el plazo de dos meses, la pertinente declaración de la alteración de titularidad que se formaliza en esta escritura y en especial de las responsabilidades que indica la Ley en caso de no presentación en plazo o ser las declaraciones falsas, incompletas o inexactas.


II.- Don *, sobre la finca descrita en el expositivo anterior, constituye un conjunto inmobiliario en régimen de propiedad horizontal, constituyendo los siguientes elementos:


ELEMENTO UNO. Solar situado en *, de superficie * metros cuadrados. Linda: frente, por donde tiene acceso, con jardín común del conjunto; derecha entrando, *; izquierda, con *; y fondo,*.


Cuota: Tiene una cuota de participación en los elementos comunes del conjunto del *%.


ELEMENTO DOS. Solar situado en * de superficie * metros cuadrados. Linda: frente, por donde tiene acceso, *, etc.


Cuota: Tiene una cuota de participación en los elementos comunes del conjunto del *%.


ELEMENTO TRES: ...


NORMAS DEL CONJUNTO INMOBILIARIO.


Artículo 1º. En cada uno de los elementos se construirá un inmueble el cual a su vez se dividirá en régimen de propiedad horizontal y cuyos inmuebles se construyen en varias fases.


Artículo 2º. El resto del solar, después de excluir la superficie de los elementos independientes se destina a jardín común del conjunto inmobiliario, de forma que, cada uno de dichos elementos participaran en las cargas y en el uso y disfrute del jardín comunitario en proporción a la cuota antes fijada, o sea un *% el elemento Uno, * el elemento Dos, (etc.) Y los respectivos departamentos independientes que sobre cada elemento se construyan y dividan respectivamente en propiedad horizontal participarán en proporción a la cuota que a cada departamento se le asigne del correspondiente % que afecta a cada elemento.


En el referido jardín comunitario existe una piscina, un campo de tenis, una instalación para el suministro de gas licuado de petróleo, compuesto de un depósito instalado en la parte de jardín que linda con *, y demás elementos complementarios para el buen funcionamiento de la misma, una red de distribución y acometidas hasta llaves de edificios. Todo ello está destinado al suministro de todo el conjunto inmobiliario. La citada instalación es propiedad de *, a quien se otorga la cesión de uso de los terrenos donde se encuentra ubicado el depósito de almacenamiento, así como la servidumbre de paso a los terrenos por los que discurren los trazados de las tuberías que constituyen la red de distribución, para los trabajos de mantenimiento y explotación de la instalación.


Artículo 3º. Habida cuenta que las edificaciones a construir en los respectivos elementos se practicaran en fases y tiempos distintos, Don * se reserva la facultad de otorgar las respectivas obras nuevas y división en propiedad horizontal con absoluta independencia y, por tanto, declarada la edificación sobre el elemento uno, podrá en el futuro por sí sola y sin precisar consentimiento de cualquier titular de departamentos del elemento uno, otorgar la correspondiente obra nueva y división en propiedad horizontal sobre el elemento dos, con fijación de sus normas y asimismo para los otros elementos. Ello no obstante, se hace constar que como en esta misma escritura ya se otorgará la obra nueva sobre el elemento uno, se prevé que la obra nueva sobre el elemento dos consistirá en un edificio de * destinado a garajes, locales y viviendas, cuyas superficies no se concretan por estar pendiente de los Planos definitivos; asimismo sobre el elemento número tres.....


Artículo 4º. Se constituye una comunidad general que afecta únicamente a los gastos de conservación y mantenimiento del jardín comunitario que, en parte separa los elementos de referencia y parte está situado al fondo de dichos elementos.


Artículo 5º. La comunidad sobre el total conjunto inmobiliario se regirá por las disposiciones de la Ley de propiedad Horizontal y la formarán cada una de las comunidades de los edificios construidos en los elementos privativos, y por ello, la junta de copropietarios estará compuesta por los presidentes de cada una de las comunidades de cada elemento, teniendo en cuenta que para adoptar acuerdos para los que la Ley exige mayorías cualificadas, deberá haberse adoptado previamente el acuerdo, con la misma mayoría cualificada, en cada comunidad particular; ahora bien, la competencia de los órganos de gobierno del conjunto inmobiliario únicamente se extenderá a los elementos inmobiliarios, viales, instalaciones y servicios comunes. Sus acuerdos no podrán menoscabar en ningún caso las facultades que correspondan a los órganos de gobierno de cada una de las comunidades particulares de cada elemento.


PETICION REGISTRAL. Se solicita del señor Registrador de la propiedad proceda a abrir folio registral independiente para cada uno de los elementos del conjunto inmobiliario objeto de esta escritura.


III.- OBRA NUEVA EN CONSTRUCCION.


Don * DECLARA que sobre el elemento número uno descrito en el apartado II de la Exposición, (en su caso: la sociedad a que representa), está construyendo un edificio compuesto de *, el cual, una vez concluido, tendrá la siguiente descripción:


Inmueble EN CONSTRUCCION, sito en el elemento uno del conjunto inmobiliario situado en término de esta ciudad, en *. Se compone de *.


Valor: Se calcula que una vez terminada la obra tendrá un valor de * Euros.


El compareciente me exhibe la Licencia de Obras del Ayuntamiento de *, de la que uno fotocopia a esta matriz. También incorporo a esta matriz un Certificado expedido por el Arquitecto Don * acreditando el estado de las obras y su descripción coincidente con la descrita.


APLICACIÓN DE LA LEY DE LA EDIFICACION.


Manifiesta el compareciente que, aunque el destino principal del inmueble sea el de viviendas y que la solicitud sea posterior al día 5 de mayo de 2000, tratándose de una declaración de obra en construcción, y de acuerdo con la Doctrina de la Dirección General, no es exigible la constitución de garantía en este momento; pero advierto al compareciente que, cuando esté terminado el edificio, al otorgar el acta de final de obra, deberá de acreditar la constitución del seguro pertinente.


IV.- Don * da por declarada la referida obra nueva y solicita del señor Registrador de la Propiedad la inscripción a favor de su representada, bajo la total y siguiente descripción:


Inmueble EN CONSTRUCCION, en término de esta ciudad, sito en el elemento uno del conjunto inmobiliario situado en * Se compone de * etc.etc. Radica, ocupando parte de su superficie, en el expresado elemento número uno, de superficie * metros cuadrados, que linda: frente, por donde tiene acceso, con *.


Dicho elemento número uno, forma parte, a su vez, de un conjunto inmobiliario, integrado por * elementos, sito en término de esta ciudad sobre solar de cabida *. Linda en junto: al frente, *, etc.


V.- DIVISION EN PROPIEDAD HORIZONTAL.

Don * DIVIDE el inmueble en construcción sito en el elemento uno y declarado en el apartado anterior en régimen de propiedad horizontal dando lugar a los siguientes DEPARTAMENTOS INDEPENDIENTES:


PLANTA PRIMERA.


DEPARTAMENTO NUMERO UNO. Vivienda situada en la planta primera del elemento número uno del conjunto inmobiliario, en término de esta ciudad, situado en *. Tiene una superficie útil de *, que se distribuyen en *. Linda: al frente, *. 


Tiene como ANEJOS:


a) Una porción de terreno destinada a jardín situada al fondo de este departamento. Tiene una superficie de ** y linda: al frente, **
y b) **


Cuotas: Tiene una cuota de participación en el elemento número uno de * enteros y * centésimas por cien (*%). Y tiene una cuota de participación en el conjunto inmobiliario de * enteros y * centésimas por cien (*%).


DEPARTAMENTO NUMERO DOS. Local ... etc.

PLANTA SEGUNDA.


DEPARTAMENTO NUMERO TRES, etc.

ESTATUTOS DE COMUNIDAD DEL ELEMENTO UNO.


ARTICULO 1º. ELEMENTOS COMUNES. Suelo, vuelo, cimentaciones, paredes maestras y medianeras, cubiertas, tejado, canalizaciones, desagües, conducciones generales de agua y electricidad y en general, cuantos sean necesarios para el adecuado uso y disfrute de cada departamento.


ARTICULO 2º. La comunidad de propietarios de las plantas o pisos, locales y departamentos en que se ha dividido la finca se regirán por las normas contenidas en el artículo 396 el Código Civil, las disposiciones de la Ley de 21 de Julio de l.960 y en especial por estos estatutos.


ARTICULO 3º. El titular del departamento número *(local comercial) no contribuirá a los gastos de escalera y ascensor, etc..


PROTECCIÓN DE DATOS PERSONALES. Advierto expresamente al compareciente que sus datos van a ser incorporados al fichero del Protocolo y documentación notarial y al fichero de Administración y organización, así como del hecho de que, en su caso, tales datos pueden ser cedidos a aquellas Administraciones públicas que según una norma con rango de ley tengan derecho a ello. Hechas las advertencias de sus derechos al respecto. 


OTORGAMIENTO Y AUTORIZACION.- Se han hecho las reservas y advertencias legales; en particular y a efectos fiscales advierto al compareciente de la obligación de presentación de la documentación a liquidar dentro de plazo y de las obligaciones y responsabilidades tributarias que le incumben en su aspecto material, formal y sancionador, y de las consecuencias de toda índole que se derivarían de la inexactitud de sus declaraciones.


Le leo, por su elección, esta escritura, advertido de su derecho a leerla por sí, del que no usa y, enterado la acepta, se ratifica y firma.


Yo, el Notario, Doy fe de que el consentimiento ha sido libremente prestado y de que el otorgamiento se adecua a la legalidad y a la voluntad debidamente informada del otorgante.


Queda extendida en * folios de papel notarial, serie *, números *.


Y de su contenido, DOY FE.


COMENTARIO: 


A.- OBJETO: 


Se trata de configurar un solar en varias Parcelas susceptibles de edificarse y declararse sus Obras Nuevas en diversas fases, cuando cada edificio previsto además de su parte privativa participa de elementos comunes. El ejemplo clásico sería, por ejemplo, tres bloques con un jardín particular para cada bloque y unos accesos y un jardín común a los tres bloques, en cuyo jardín haya una piscina, zona recreativa, etc. Una de las posibilidades es considerar elemento independiente el solar en que radicará cada edificio más la parte del jardín, accesos etc. que se desea sean propiedad de los respectivos elementos; fijar a este elemento una cuota en el total solar, a efectos de gastos de las zonas comunes; regular esa supracomunidad. Esto nos permite declarar las Obras Nuevas por separado, y por tanto solicitar una Licencia y un seguro decenal para cada bloque, en fases distintas. Ofrece la ventaja de que no hay plazo predeterminado para construir los diversos elementos, y la cuota de participación mientras no se construya recaerá en el dueño de cada elemento, es decir de cada porción de terreno, parte del mayor solar.

   
El presente Formulario se completa con la subsiguiente declaración de Obra Nueva y División en propiedad Horizontal de unos de los edificios en construcción, y se hace referencia al Seguro a la Edificación.


Otro supuesto sería la existencia de un elemento que fuera la planta bajo rasante y otros elementos los terrenos a nivel del suelo sobre los que, en su día, se pueden levantar bloques, que se describirían así: elemento Uno: espacio bajo la rasante destinado a aparcamientos y trasteros del conjunto inmobiliario situado en .... de superficie; elemento dos: solar sobre rasante, de superficie * metros cuadrados, situado en ...., etc.


Naturalmente, en tal caso, deberá adecuarse el formulario y manifestar en los estatutos que habrá una comunidad de la/s planta/s sótanos/s, y las comunidades de los bloques levantados en superficie, y por tanto, la comunidad general la integrará también el presidente de la planta sótanos. A título de ejemplo, se propone, en el caso de un subsuelo que en su mayor parte se destine a aparcamientos y trasteros la siguientes normas especiales:


«Artículo 1º. En el elemento 1 se podrá construir un local al cual se accederá por unas escaleras de uso exclusivo de este departamento, con una superficie construida de * m2, destinado a aparcamientos y trasteros, en la forma que determine su titular, el cual por sí sólo podrá otorgar la correspondiente escritura de obra nueva y división de este local en propiedad horizontal. El referido titular también podrá hacer las obras por facilitar el acceso al elemento 1 desde la calle *, siendo de cargo de los titulares de este departamento los gastos de las escaleras, rampa, zonas de acceso y maniobra, en proporción a las cuotas de los departamentos independientes que lo integren. 


Artículo 2º .- En cada uno de los elementos número 2 a *, ambos incluidos, se construirá, en varias fases, un inmueble el cual, a su vez, se podrá dividir en régimen de propiedad horizontal, con las normas y descripciones que libremente determine su titular, incluyente la asignación de uso exclusivo de jardines.  


Artículo 3º.- El resto del subsuelo no ocupado por el elemento 1 y el resto del solar a nivel de tierra no ocupado por los elementos 2 a *, se destina a jardín comunitario del conjunto inmobiliario, de forma que tiene el carácter de elemento común, sin perjuicio de las reglas especiales en relación a sus gastos.  


Artículo 4º.- Los gastos de conservación y mantenimiento de la zona de acceso a la rampa desde la calle *, la misma rampa y la puerta de acceso a la parte construida en el elemento Uno serán pagadas por los titulares de este departamento y, en caso de que el elemento Uno se divida en propiedad horizontal, las entidades que lo formen contribuirán en proporción a su cuota.  


Artículo 5º.- Los gastos de conservación, mantenimiento y uso de la parte de terreno sita a nivel del suelo irán a cargo de los elementos 2 a *, incluidos, en las siguientes proporciones:  


Elementos 2: *%.  


Elementos 3: *%.  


(Etc.) 


Los respectivos departamentos independientes que se construyan sobre los elementos dos a *, ambos incluidos, participarán del correspondiente % que afecta a cada elemento en proporción a la cuota que tengan asignada en su respectiva propiedad horizontal.  


Artículo 6º. En consideración a que las edificaciones a construir en los respectivos elementos se practicarán en fases y tiempos diferentes, la sociedad promotora se reserva la facultad de otorgar las respectivas obras nuevas y división en propiedad horizontal con absoluta independencia. 


Artículo 7º.- La comunidad del conjunto inmobiliario se regirá por el que prevé el artículo 24 de la Ley de Propiedad Horizontal, Ley 8/99 de 6 de abril y estará integrada por cada una de las comunidades que integran el conjunto inmobiliario, en consecuencia: La junta de propietarios estará compuesta por los presidentes de cada una de las comunidades de los edificios a construir sobre la rasante del total complejo y planta sótano bajo rasante, los cuales ostentarán la representación del conjunto de propietarios de cada comunidad, teniendo en cuenta que para adoptar acuerdos para los que la Ley exige mayorías cualificadas, deberá haberse adoptado previamente el acuerdo, con la misma mayoría cualificada, en cada comunidad particular; ahora bien, la competencia de los órganos de gobierno del conjunto inmobiliario únicamente se extenderá a los elementos inmobiliarios, viales, instalaciones y servicios comunes. Sus acuerdos no podrán menoscabar en ningún caso las facultades que correspondan a los órganos de gobierno de cada una de las comunidades particulares de cada elemento».


B.- DOCTRINA DE LA DIRECCIÓN GENERAL:


1.-Propiedad horizontal tumbada.

La Resolución de la D.G. de los Registros y el Notariado de 23 de octubre de 2.002 aclara que la ley de P.H. en ningún momento exige la previa declaración de Obra Nueva para constituir tal régimen, contra lo que en algún caso se ha exigido por algún Registrador.

       La Resolución de 10 de diciembre de 2.003 aclara perfectamente el tema de los complejos inmobiliarios y las llamadas propiedades horizontales tumbadas:


Bajo el término «propiedad horizontal tumbada» suelen cobijarse situaciones que responden a ambos tipos: a) un tipo: complejo inmobiliario con parcelas o edificaciones jurídica y físicamente independientes, pero que participan en otros elementos en comunidad, (entiendo como tales, por ejemplo, una urbanización, en que hay parcelas independientes, sobre cada una de las cuales se podrá edificar, pero que tienen vinculadas ob rem-o por cuotas- elementos comunes «separados» de las parcelas, como una zona de deportes, piscina, transformador, viales etc. y b) otro tipo: casos que se llaman de propiedad horizontal tumbada simplemente porque los elementos que la integran no se superponen en planos horizontales, sino en el mismo plano (ejemplo clarísimo: casas en hilera).


Resuelve:

· La formación de fincas que pasan a ser elementos privativos en un complejo inmobiliario, en cuanto «crean nuevos espacios de suelo» objeto de propiedad totalmente separada, (aunque luego participen de elementos comunes) son verdaderas parcelaciones y se estará a lo que diga la ley aplicable.

· La propiedad horizontal propiamente dicha, aunque sea tumbada, como mantiene la unidad jurídica de la finca, no es división, ya que se basa en una edificación amparada en Licencia; la asignación a cualquier elemento edificado(vivienda, local, etc.) del uso singular o privativo de determinados elementos(azotea, patio, solar no edificado, etc.) no rompe la unidad de la finca(subsuelo común, vuelo común, etc.).

· Por lo mismo queda claro que no puede exigirse licencia para la división horizontal en los frecuentes casos de edificaciones integradas por varias viviendas adosadas construidas con una licencia que así lo autoriza sobre un solar indivisible. Si se me permita decir: tan propiedad horizontal es construir un edificio de varios pisos unos sobre otros, como construir viviendas unas al lado de otras; eso no es dar autonomía «edificable» a parcelas independientes, es regular el uso y disfrute de las zonas no edificadas a favor de las edificadas.


La resolución de la DGRN de 16 de julio de 2005 insiste en la diferencia entre propiedad horizontal y conjunto urbanístico.


Regla práctica: Será complejo inmobiliario y se exigirá licencia de parcelación si creamos como entidades independientes parcelas o edificios absolutamente independientes(aunque tengan cosas comunes y se les aplique la ley de propiedad horizontal, pero no su naturaleza). Será propiedad horizontal normal y no exige licencia de parcelación, asignar a elementos ya edificados y como anejo a ellos el uso exclusivo de determinados elementos no edificados(estén todos los elementos edificados en el mismo o en distinto plano).


Deberá tenerse en cuenta, no obstante, la normativa urbanística de cada Comunidad (vide después normativa en Cataluña).


2.- La Subedificación.-


La Resolución de la DGRN de 5 de abril de 2.002 admite la posibilidad de constituir el subsuelo como finca independiente, admitiendo, por tanto, el llamado derecho de subedificación.


Dicha Resolución hace referencia a dos temas: a)por un lado la posibilidad de desafectar de un bien de dominio público el subsuelo, con destino a aparcamientos particulares, siendo únicamente elemento común entre el subsuelo y la superficie (que continuaba de dominio público) el forjado y sin que con ello se produzca perjuicio alguno al uso público del suelo; y 2) la admisión del derecho de subedificación, de forma que mediante la figura del conjunto inmobiliario se puede crear una finca a la que se abrirá folio registral independiente «ya que un determinado volumen del subsuelo, dice la D.G., puede ser objeto autónomo de relaciones jurídicas, sin que exista edificación alguna a la cual esté escindidiblemente unido», añadiendo que, «en nuestro Derecho inmobiliario registral, rige un principio de numerus apertus en la configuración de derechos reales... aceptando, dentro de los límites legales, la creación de nuevas figuras jurídicos-reales».


Con base a lo dicho, entendemos, que es aplicable la idea del conjunto inmobiliario formando dos entidades: una será el suelo (con facultad de ser edificado, determinando claramente las plantas) y otra entidad el volumen del subsuelo (especificando las plantas a construir); habrá la finca matriz u originaria, los folios independientes para cada entidad indicada y deberá establecerse las reglas del conjunto.


3.-Necesidad de acuerdo unánime de los interesados:

 
La resolución de 5 de enero de 2006 de la Dirección General de los Registros y del Notariado (BOE 13​02-2006) deja claro que la creación de un conjunto inmobiliario o urbanístico, exige la unanimidad de los dueños afectados, por aplicación de las normas de la constitución del título de la Propiedad Horizontal; por tanto, no se admite que en caso de una comunidad romana, la mayoría pueda decidir crear un conjunto urbanístico (sin prejuzgar si se trata de un acto de administración o de disposición).


<b>4.- Libertad de los interesados a la hora de configurar complejo inmobiliario o propiedad horizontal</b>:


La resolución de la <b>DGRN de 16 de junio de 2006</b> (BOE 10-07-2006), en un supuesto de declaración de obra nueva de unas viviendas adosadas que tenían algunos elementos comunes (rampa, accesos, etc.) defiende la libertad de los interesados en la configuración del supuesto, sea a través de un complejo inmobiliario privado, indicando los elementos comunes, cuota de las entidades en los mismos, asignación de jardines privados, etc., como hizo el Notario, o como una propiedad horizontal normal, como exigía el registrador con base a la liberalidad del art. 24 de la ley de propiedad Horizontal. La DG hace referencia a las nuevas figuras, tales como <i>las propiedades horizontales complejas (pluralidad de escaleras o portales sobre unos sótanos y bajos comunes), los centros comerciales con o sin viviendas en sus plantas superiores, los edificios encabalgados, las urbanizaciones privadas con viviendas unifamiliares, los conjuntos edificatorios en hilera, los conjuntos de viviendas pareadas, etc.</i> y añade: <i>Precisamente esta riqueza de situaciones ha provocado que la regulación legal sea conscientemente flexible y reconozca la existencia de muy diversos tipos de complejos inmobiliarios privados. En efecto, el artículo 24 de la Ley de Propiedad Horizontal al describirlos exige tan solo dos rasgos definitorios: la existencia de pluralidad de edificaciones o de pluralidad de parcelas con destino a viviendas o locales e independientes entre sí (elementos privativos) y la existencia de una copropiedad de esos elementos independientes sobre otros elementos inmobiliarios, viales o servicios (elementos comunes). Y a estos dos rasgos de carácter material se añade otro elemento inmaterial: la organización de la que se dota al complejo</i> y concluye recordando la postura de la Dirección General ha sido siempre la de reconocer la autonomía de la voluntad de los particulares para escoger la configuración jurídica que mejor responda a sus intereses, pero sin que ello suponga desconocer las especiales características físicas del supuesto de hecho contemplado. En el caso concreto, al no tratarse de una Propiedad horizontal típica, considera admisible que se haya acudido a la figura del complejo urbanístico.
 
C.- NORMATIVA EN CATALUÑA: 


1.- Decreto 1/2005 que aprobó el texto refundido de la Ley de urbanismo:


Hace falta Licencia (o declaración de innecesariedad), entre otros supuestos de menor relieve, para los siguientes:


Toda parcelación urbanística. (segregaciones, divisiones, etc.)


Toda Obra nueva o  ampliación; en concreto: «Las obras de construcción y de edificación de nueva planta, y las de ampliación, reforma, modificación o rehabilitación de edificios, construcciones e instalaciones ya existentes. En estos casos, las licencias deben contener necesariamente la previsión del número de viviendas o de establecimientos».


La demolición total o parcial de las construcciones y las edificaciones; por tanto, para declarar que un edificio ha sido demolido.


La constitución del régimen de propiedad horizontal: dice la Ley: «La constitución de un régimen de propiedad horizontal o bien de un complejo inmobiliario privado, o su modificación cuando comporte un incremento del número de viviendas o establecimientos, y también las operaciones que tengan por objeto constituir más elementos susceptibles de aprovechamiento independiente de los que se hayan hecho constar en una declaración de obra nueva precedente. No es precisa la licencia si la licencia de obras ya contiene el número de departamentos individuales susceptibles de aprovechamiento independiente».


En el Formulario: Normas urbanísticas catalanas se estudia el problema de la Propiedad Horizontal de edificios anteriores a la actual normativa.


2.- La Ley 5/2006 de 10 de Mayo, que aprueba el libro Quinto del Código Civil de Cataluña, (aplicable a partir de 1-07-06) regula por extenso la propiedad horizontal, con unas reglas generales para todo supuesto de propiedad horizontal y con reglas especiales entre los distintos tipos, y entre ellos, se habla de propiedad horizontal simple, propiedad horizontal compleja, propiedad por parcelas. 


Se considera propiedad horizontal compleja la coexistencia de comunidades integradas en un edificio o en un conjunto inmobiliario formado por diversas escaleras o portales o por una pluralidad de edificios independientes y separados que se conectan entre ellos y comparten zonas ajardinadas o de recreo, piscinas y otros elementos parecidos. Naturalmente, cada elemento participará de la propiedad total, con fijación de cuotas, además de la cuota a repartir entre las entidades que formen cada edificio, escalera o comunidad particular. Se exige escritura y puede constituirse ab initio o por  asociación de diversas comunidades ya existentes, a las que representarán sus respectivos presidentes a efectos de otorgar el título constitutito; la constitución ab initio no tiene dificultad; la posterior, si se trata de edificios no dividido en propiedad horizontal tampoco: se adquirirá por cuotas indivisas por el titular de cada edificio; ahora bien, si alguno de los edificios a asociarse está dividido en propiedad horizontal, queda por resolver cómo formalizar, por ejemplo la adquisición de un terreno que se desea sirva a los diversos edificios si alguno de éstos están divididos en propiedad horizontal: ¿podrá otorgar la compra sólo los presidentes de cada comunidad, naturalmente con acuerdo unánime de cada inmueble? ¿cómo y a favor de quien se inscribirá ese terreno a adquirir? En todo caso, habrá una cuota para cada edificio en la propiedad general del conjunto y, en su caso, las cuotas para las diversas entidades que integren cada edificio.


Se considera propiedad horizontal por parcelas el conjunto de fincas vecinas independientes que tienen la consideración de solares, edificados o no, forman parte de una urbanización y participan de unos elementos de titularizad conjunta, entre los que se incluyen otras fincas o servicios colectivos; sería el típico caso de las mal llamadas urbanizaciones privadas (que tienen zonas deportivas, zonas verdes, servicios de vigilancia, local social, etc.), y que están al servicio de las diversas parcelas, que operan, por lo demás, con absoluta independencia (declarar, en su momento, en cada parcela la obra nueva, división del edificio en propiedad horizontal, etc.) Se exige también escritura pública, con el detalle que indica el art. 553-57 de este Libro, (descripción del conjunto que ha de incluir el nombre y su emplazamiento, la extensión, la aprobación administrativa, los datos esenciales de la licencia, el número de solares que la configuran y descripción de las fincas e instalaciones comunes; además, se hará constar las obras de urbanización e instalaciones y sistema de conservación y la relación descriptiva de todas las parcelas, con número de orden, cuota, superficie, límites, los estatutos, si los hay,  destacando la necesaria protocolización de un plano descriptivo del conjunto, en el que se han de identificar las fincas privativas y los elementos comunes; generosamente, el legislador indica que no hay necesidad de describir las parcelas si están situadas en zona consolidada y ya figuran inscritas en el Registro, bastando (¡) indicar el número que les corresponde en la urbanización, la identificación registral, la referencia catastral y el nombre de los propietarios.


Norma Transitoria: Sexta 


Régimen de propiedad horizontal: 


1. Los edificios y conjuntos establecidos bajo el régimen de propiedad horizontal antes de la entrada en vigor del presente libro se rigen íntegramente por las normas del mismo, que, a partir de su entrada en vigor, se aplican con preferencia a las normas de comunidad o los estatutos que las regían, incluso si constan inscritas, sin que sea necesario ningún acto de adaptación específica. 


2. La junta de propietarios, sin perjuicio de lo establecido por el apartado 1, debe adaptar los estatutos y, si procede, el título de constitución al presente código si lo pide una décima parte de los propietarios. Para adoptar el acuerdo que corresponde, es suficiente la mayoría de cuotas en primera convocatoria y la mayoría de las cuotas de los presentes o representados en segunda convocatoria. Si la adaptación que se propone no alcanza la mayoría necesaria, cualquiera de los propietarios que la ha propuesto puede solicitar a la autoridad judicial que obligue a la comunidad a hacer la adaptación. La autoridad judicial debe dictar una resolución, en todo caso, con imposición de las costas. 


Séptima:


Propiedades horizontales por parcelas preexistentes. 


1. Las propiedades horizontales por parcelas existentes antes de la entrada en vigor del presente libro deben constituirse de acuerdo con las normas del título quinto. Una vez transcurrido el plazo de cinco años, cualquier propietario o propietaria puede pedir judicialmente el otorgamiento del título. 


2. Para el otorgamiento del título, es suficiente el voto favorable de los propietarios que representen a dos terceras partes del total de las parcelas concernidas, pero es preciso aportar la licencia del ayuntamiento del término municipal donde está situada la urbanización, o bien acreditar que se ha solicitado con más de tres meses de anticipación respecto al otorgamiento de la escritura. 


3. Las parcelas o los elementos privativos pueden describirse simplemente haciendo referencia a la descripción que consta en el Registro de la Propiedad, indicando el número que les corresponde en la urbanización, los datos registrales de cada una y, si procede, la referencia catastral, así como, si procede, los elementos privativos destinados al aprovechamiento exclusivo de determinados propietarios. 


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


5. Debe acompañarse el título de constitución, que se otorga de acuerdo con el artículo 553-57, del plano actualizado de las fincas que integran la propiedad horizontal por parcelas y de las fincas ocupadas por los elementos comunes. Si los viales han pasado al dominio público, el régimen de comunidad puede constituirse incluso si los propietarios de un número no superior al 20% de las parcelas concernidas no se integran en la misma. 


6. Para que las modificaciones que provienen de la adaptación del título de constitución o del otorgamiento de un nuevo título, si procede, consten en el Registro de la Propiedad, debe abrirse un folio separado e independiente para la urbanización en conjunto y debe hacerse una referencia con una nota marginal a cada una de las inscripciones de las fincas privativas, en la cual debe hacerse constar la cuota que le corresponde, de acuerdo con el artículo 553-58. 


7. Las asociaciones de propietarios legalmente constituidas tienen la consideración de propietarios si los bienes que gestionan son de su propiedad y sus bienes tienen la calificación que resulta de la titularidad y el destino establecidos por el título. Los órganos de gobierno de estas asociaciones están legitimados para promover y gestionar el proceso de constitución de la propiedad horizontal por parcelas. 


8. La propiedad de los bienes corresponde particularmente a los miembros de las asociaciones de propietarios de acuerdo con las normas civiles si dichos bienes no son patrimonio de la asociación o si esta no está legalmente constituida. 


9. El otorgamiento del título de constitución no permite ni comporta en ningún caso la regularización de situaciones urbanísticamente irregulares y no comporta necesariamente la extinción de las asociaciones de propietarios. 

 
D).- EN GENERAL: OBLIGACIÓN NOTARIAL EN RELACION AL CATASTRO: La operación objeto de esta escritura es una modificación de finca y por ello, de acuerdo con el Art. 51 de la Ley de 30 de diciembre de 1996, el Notario ha de remitir copia simple, junto con plano si se lo presentare el interesado, al Catastro, para que éste expida la nueva referencia catastral; el catastro notificará la  nueva referencia al interesado y al Notario quien por diligencia o nota al margen de la descripción de la finca dejara en la matriz la pertinente constancia.


Nota: Se incluye, en el otorgamiento, la instrucción 2/2.002 del Consejo General de Notariado de 2.002 sobre la necesaria expresión del consentimiento y voluntad informada de los otorgantes y antes del mismo la referencia a la protección de datos personales a que se refiere la Instrucción 2/2.003 del mencionado Consejo. 


