LA COMUNITAT ESPECIAL PER TORNS
EN EL CODI CIVIL DE CATALUNYA

Emilio Gonzalez Bou
Notar:

La Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinque del Codi civil de Catalu-
nya, relatiu als drets reals, regula en el titol cinque les situacions de comunitat.
D’aquest titol, destina el capitol primer a les disposicions generals, el segon a la
comunitat ordinaria indivisa, el tercer al regim juridic de la propietat horitzon-
tal, el quart a la comunitat especial per torns i el cinqué a la comunitat especial
per raé de mitgeria.

La importancia de regular les situacions de comunitat és doble. Des de la
perspectiva de la politica legislativa, ha permes introduir en el dret civil catala
una normativa propia sobre la propietat horitzontal, que és una de les institu-
cions juridiques més esteses en la practica, de manera que el Codi passa a for-
mar part de la vida quotidiana dels ciutadans. Des d’una perspectiva teorica i ju-
ridica, ha possibilitat la introduccid en el nostre dret de noves institucions, entre
les quals trobem la comunitat especial per torns, que és una adaptacié de la ins-
tituci6 coneguda com a multipropietat o aprofitament per torns amb determina-
des especialitats derivades dels objectes sobre els quals es pot constituir.

Aquest tipus de comunitat es regula en els articles que van del 554-1 al 554-12,
ambdés inclosos, del Codi, ubicacié sistematica de la qual s’extrau una primera
conclusié: el legislador solament regula la comunitat especial per torns partint
de la base de la comunitat d’aprofitament que es crea i que es tradueix en el re-
partiment entre els titulars de I’is del bé per unitats temporals, discontinues
1 periddiques amb el caracter de dret real.

Aix0 significa que la comunitat d’aprofitament per torns s’examina des de
la perspectiva dels efectes que produeix, és a dir, atenent la situacié de comuni-
tat que la distribucié de I'is de la cosa provoca, i no la seva configuracié juridi-
ca general, la qual cosa és del tot coherent si es té en compte, com veurem pos-
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teriorment, que el Codi admet que el dret d’aprofitament per torns es configu-
ri de totes les maneres admeses juridicament, encara que reguli solament "opcié
de configurar-lo com una situacié de comunitat d’is amb caracter real, tal com
hem dit anteriorment.

Farem ’examen d’aquesta instituci6 juridica a partir dels articles del Codi
civil de Catalunya esmentats.

Article 554-1.  Definicio

1. Els titulars, en la comunitat per torns, tenen el dret de gaudir del bé so-
bre el qual recau, amb caracter exclusiu, per unitats temporals discontinues i pe-
riddiques.

2. El régim de la comunitat per torns comporta:

a) Dexistencia del torn, que delimita la participacid dels titulars en la co-
munitat.

b) La configuraci6é d’una organitzacié per a I’exercici dels drets 1 el com-
pliment dels deures dels titulars dels torns.

¢) Lexclusié de I'accié de divisié 1 dels drets d’adquisicié de caracter legal
entre els titulars.

1. CONCEPTE

En la practica juridica s’ha utilitzat ’expressié multipropietat per a referir-
se a una realitat complexa dins de la qual s’han inclos figures diverses, encara
que totes es caracteritzen per ’existéncia d’una pluralitat de persones que te-
nen dret a utilitzar una cosa, sia moble, sia immoble, 1 s’ha atribuit a cadascuna
d’aquestes I’ds o I'aprofitament de la cosa durant un periode de temps determi-
nat, de manera que el factor temps es converteix en I’element determinant del
repartiment de I’aprofitament entre els titulars. Aquesta definicid, de caracter
generic, compren totes les maneres de configurar aquesta situacid, sia com a dret
de copropietat, com a dret real limitat a una cosa aliena o com a dret personal,
encara que en sentit estricte ’expressié multipropietat es refereixi exclusivament
a la configuracié de la situacié descrita com una forma de copropietat. No obs-
tant aix0, el Codi regula solament I'opcié de configurar la multipropietat com
una comunitat d’is de caracter real, és a dir, com una instituci6 juridica de 7a-
turalesa real per mitja de la qual es configura la facultat que confereix al titular
’aprofitament amb caracter exclusiu d’un bé per unitats temporals discontinues
1 periodiques que es gaudeix i s’exercita de manera exclusiva, definicié que com-
pleta Iarticle 554-1 CCCat quan destaca ’existéncia d’una situacié de comuni-
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tat funcional 1 precisa que «els titulars, en la comunitat per torns, tenen el dret
de gaudir del bé sobre el qual recau, amb caracter exclusiu, per unitats tempo-
rals discontinues i periddiques».

Atesa aquesta configuracid, es comprén que s’hagi abandonat la denomi-
nacié de multipropietat, ja que, si bé és la més coneguda, té els desavantatges
que es refereix a una sola de les maneres de configurar el dret d’aprofitament per
torns i que expressa I’existencia de diversos copropietaris perd no indica com es
reparteix entre aquests ’aprofitament de la cosa comuna.

Altres denominacions, com la de temps compartit, traduccié de I'expressié
anglesa time sharing, aprofitament temporal de béns immobles o multiaprofita-
ment, tampoc no han estat del grat del legislador, perqué no sén prou com-
prensives de les caracteristiques d’aquesta situacié juridica. Per aix0 aquest ha
optat per I'expressié comunitat especial per torns, que presenta els avantatges
que no prejutja la naturalesa del dret real del titular, que pot ser un dret de co-
propietat o un dret real a una cosa aliena, i que recalca la idea que els titulars es
reparteixen la utilitzacié de la cosa per torns, la qual cosa implica un aprofita-
ment per cadascun d’aquests en la proporcié que comporta aquest torn.

2. EVOLUCIO HISTORICA A CATALUNYA

Daprofitament per torns o multipropietat va lligat en el nostre pais a I’e-
volucié de Iactivitat turistica i té la finalitat, per als empresaris, de rendibilitzar
al maxim un apartament venent-lo per unitats temporals discontinues i periodi-
ques, i, per als adquirents, de poder accedir a I’Gs d’un apartament en zones tu-
ristiques a un preu més reduit del que significaria la compra de la propietat. En
un principi i a falta de regulacié legal, la practica juridica i economica va confi-
gurar la instituci6 de diverses maneres, totes en el camp que permetia la lliber-
tat de pactes de larticle 1255 del Codi civil espanyol i sempre tenint per objec-
te principalment immobles d’ds turistic.

Les solucions adoptades van ser diverses, encara que podriem resumir-les
de la manera segtient:

— Formes societaries: utilitzades per persones juridiques estrangeres que van
comengar a explotar turisticament immobles sota la forma del thime sharing o
temps compartit. Es mouen en I’ambit dels drets personals i en relacié amb els
immobles destinats al turisme, de manera que juridicament hi ha una sola pro-
pietat ordinaria que correspon a la societat, al club o a qualsevol forma de per-
sona juridica en la qual es van integrant les persones que adquireixen el dret me-
rament personal a utilitzar I"immoble.
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— Contractes de cessié d’iis subjectes al dret d’obligacions i sense garantia real:
simultaniament a les formes societaries, també es van donar formes que es limi-
taven a atorgar a I’adquirent un mer dret personal, normalment un arrendament,
1 en les quals la propietat de Iedifici era en tot cas de ’empresa promotora.

— Formules que confereixen el caracter de dret real al dret d’aprofitament:
en aquest cas, es parteix de I’existéncia d’una pluralitat de persones titulars d’un
dret real sobre I'immoble, sia la plena propietat, sia un dret real limitat d’ds. En
qualsevol dels dos casos, tots els titulars tenen dret a utilitzar 'immoble, perd
les relacions entre ells s’organitzen atribuint a cadascun un periode temporal
durant el qual poden usar 'immoble de manera exclusiva.

— La copropietat: a la practica va ésser més acceptada la forma de la co-
propietat 1 aquesta configuracié, més propera a les tradicions juridiques espa-
nyola i catalana, inspirades en el dret roma, es va traduir durant alguns anys en
la venda, per part de la societat propietéria de 'immoble, de quotes indivises als
compradors, compravenda que s’acompanyava de la plena propietat d’un pacte
personal pel qual aquesta quota indivisa donava dret al comprador a la utilitza-
ci6 exclusiva de 'immoble durant un periode de temps anual, de manera que en
moltes inscripcions registrals trobem que els titulars d’un dret & aprofitament per
torns apare1x1en formalment com a propietaris d’una quota indivisa de I'im-
moble, perd no de I"aprofitament temporal concret corresponent al seu torn, ja que
aquest es configurava com a pacte personal i, per tant, sense transcendencia real.

Seguint aquesta linia, alguns autors i la Resolucié de la Direccié General
dels Registres i del Notariat de 4 de marg de 1993 consideraven que cada titular
tenia un dret sobre I'immoble en qliestié6 durant un periode temporal exclusiu,
de manera que existien tants drets com titulars i tants objectes d’aquests drets
com periodes temporals d’ts. Aixi, la dita resolucié diu que en aquesta comu-
nitat no hi ha retracte dels comuners ni accié de divisié «porque propiamente
no hay comunidad en el mismo dominio o derecho (del que el derecho de par-
ticipacién es sélo un ingrediente inescindible) pues cada uno recae sobre una
distinta unidad inmobiliaria».

Aquesta configuracid, si bé tenia I’avantatge que atorgava un dret real al ti-
tular i la garantia que oferia a aquest la necessaria intervenci notarial i registral,
presentava 'inconvenient que era una construccié excessivament formalista que
presumia ’existencia de tants objectes de dret com periodes d’ocupacid, i per
aix0 es parlava de comunitat dividida. Segurament, en aquesta configuracié va
pesar excessivament la tecnica registral de la inscripcié del doble foli, un per a
Iedifici 1 un altre per a cada quota.

Per altra banda, aquesta configuraci6 partia també de la base que normal-
ment el dret d’aprofitament era un dret de propietat, és a dir, que els comuners
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eren propietaris. De fet, que la denominacié més coneguda de ’aprofitament
per torns fos la de multipropietat ja indicava que la idea de la propietat era la
més seguida en el nostre pais, 1 aixi ho demostraven la practica registral i la dita
resolucié de la Direccié General del Registres i del Notariat de 4 de marg de 1993.
Per a aquesta teoria, cada titular és propietari d’una quota que li confereix
el dret a la utilitzacié exclusiva de Pimmoble durant un periode de temps de-
terminat. En aquest sistema, el promotor o 'empresari propietari originari de
I'immoble desapareix una vegada ha venut totes les quotes indivises, i I'edifici
pasa a ser propietat de tots els cotitulars en régim de comunitat.

El problema que presentava aquest sistema és que, en desapareixer la figu-
ra del promotor, la conservacid, la reparacié i el manteniment de 'immoble pas-
saven a ser responsabilitat exclusiva dels cotitulars, que tot sovint eren estran-
gers que dificilment podien coincidir per a reunir-se en junta per a solucionar
les questions que afectessin I’edifici.

Per tal de superar aquests inconvenients, la Llei 42/1998, de 15 de desem-
bre, vigent actualment a tot I’Estat, adhuc a Catalunya, va establir que, sempre
que I’objecte sigui un immoble d’Gs turistic, els comuners son titulars d’un dret
real. Aquesta llei imposa aquesta configuracié i admet solament com a alterna-
tiva la possibilitat de contractar arrendaments de béns immobles de vacances per
temporada i prohibeix expressament I’atribucié de la propietat. I l’article 1.4 esta-
bleix que «el derecho real de aprovechamiento por turno no podri en ningin
caso vincularse a una cuota indivisa de la propiedad, ni denominarse multi-
propiedad, ni de cualquier otra manera que contenga la palabra propiedad».

Dexposicié de motius d’aquesta llei defineix aquest dret d’aprofitament com
«un derecho de naturaleza real, por el que se adquiere la facultad de disfrutar de
un inmueble durante un periodo determinado del afio», definicié que confirma
Iarticle 1 1 que té evidents analogies amb I'usdefruit temporal.

Es cert que aquesta llei no va tenir com a objectiu la configuracié juridica
d’aquesta institucid, sind, sobretot, la proteccié dels adquirents per a evitar al
maxim possible els fraus, en la linia marcada per la Directiva 94/47/CE, del Par-
lament Europeu i del Consell, de 26 d’octubre de 1994. Per aixd s’ha optat pel
sistema del dret real limitat i for¢osament de durada limitada a cinquanta anys,
que implica la permanencia del promotor com a propietari de Iedifici. Aixi,
’exposicié de motius diu que «esta limitacién de la duracion del régimen es,
ademds, la que permite que el propietario que lo ha constituido siga, durante la
vida de éste, vinculado al inmueble. Esta vinculacién es deseable a partir del mo-
mento en que se considera que lo que ofrece el propietario no es sélo una titu-
laridad inmobiliaria, sino también un servicio durante la existencia del dere-
cho, que es lo que explica la naturaleza necesariamente compleja de la relacién

77



EMILIO GONZALEZ BOU

entre el titular de un derecho de aprovechamiento por turno y el propietario del
inmueble. Asi pues, el propietario debe garantizar que los titulares de los dere-
chos reciban los debidos servicios implicitos en su titularidad. Esta garantia mi-
nima exigible existe desde el momento en que el propietario sigue vinculado al
inmueble, lo cual sélo puede ser asi porque los derechos por él enajenados no
son plenos, sino limitados. Y la limitacidn, en este caso, s6lo puede afectar a la
duracién del régimen.»

En aquest sistema, una vegada acabat el régim, la propietat, que mai no ha
deixat de ser del promotor, queda alliberada dels drets d’aprofitament temporal
que la gravaven, i aquest pot tornar a explotar I'immoble, sia amb un altre re-
gim d’aprofitament per torns, sia amb la seva venda.

— Situacié de comunitat: amb el temps es va fer un pas més en aquesta
configuraci6 real del dret d’aprofitament per torns i es va comengar a potenciar
la idea que entre els titulars, tant si eren propietaris com si eren titulars d’un
dret real limitat, es creava una situacié de comunitat. Per aixo la darrera fase esta
determinada per la regulacié que fa el Codi civil de Catalunya de la comunitat
especial per torns 1 que esta marcada per la limitacié de 'ambit d’aplicacié i la
finalitat de la comunitat especial per torns.

Aquesta és una qliestié fonamental per a entendre la regulacié que conté el
Codi 1 esta indissolublement unida a Pexisteéncia de la dita Llei 42/1998, de 15
de desembre, vigent actualment a tot I’Estat. Ates que aquesta llei, com hem dit
anteriorment, no té com a objectiu la configuracié juridica d’aquesta institucid,
sind, sobretot, la proteccié dels adquirents, els apartats 1 1 3 de larticle 554.2
CCCat limiten I’objecte de les comunitats especials per torns regulades en el Codi
1 exclou, com veurem posteriorment, la comunitat especial per torns de tipus tu-
ristic o empresarial, com confirma Iapartat nimero 4 d’aquest article.

Es evident que el legislador catal, en haver de fer una regulacié compati-
ble amb les dites directiva europea i llei estatal, es va veure davant la disjuntiva
de regular la institucié deixant de banda les comunitats per torns turistiques o
no fer cap referéncia a aquesta, tot considerant que la regulacié de la comunitat
de propietaris a partir de ’element temporal també podria entrar dins de les fa-
cultats de regulaci6 de la comunitat ordinaria que tenen els copropietaris ba-
sant-se en el principi de llibertat de contractacié. No obstant aix0, aquesta se-
gona possibilitat deixava sense regular juridicament el dret a gaudir d’'un bé amb
caracter exclusiu, per unitats temporals, discontinues i peridodiques, per la qual
cosa, i sense perjudici de respectar I’actuacié de I"autonomia de la voluntat en
I’establiment del regim per la via dels estatuts, es va optar per establir unes nor-
mes basiques configuradores d’un régim juridic que, partint d’una situacié de
comunitat, ordena I’is de la cosa basant-se en el torn.
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Per altra banda, una vegada decidida la conveniencia de regular la institu-
cid, es va dubtar entre regular-la com una forma d’usdefruit o com una forma
de comunitat, i la sistematica del Codi no ofereix cap dubte, ja que no només es
regula dins el titol cinque, relatiu a les situacions de comunitat, siné que Iarti-
cle 554-12 CCCat estableix com a régim legal supletori que «s’apliquen als or-
gans de govern de la comunitat per torns les normes que regeixen els de la pro-
pietat horitzontal» i, cosa que és més significativa, que «s’apliquen les normes
que regeixen la propietat horitzontal en tot alldo que no regula aquest capitol,
d’acord amb la naturalesa especifica de la comunitat per torns».

Arribats a aquest punt, configurada la comunitat per torns com una veri-
table forma de comunitat i reconegut el torn de cada titular com un dret real,
cal fer un pas més 1 tenir en compte que, en realitat, el Codi configura aquesta
institucié com una situacié de comunitat funcional, per ra6 de la facultat d’ds, 1
que el caracter real atribuit al torn tant pot sorgir d’una situacié de comunitat
entre copropietaris com d’una situacié de comunitat entre titulars d’un dret real
que doni dret al gaudiment de la finca, com podrien ser Its, I’habitaci6 o I'us-
defruit, de manera que no hi ha d’haver cap problema a admetre que una plura-
litat d’usufructuaris regulin la utilitzacié de la cosa objecte de 'usdefruit pre-
nent com a base una comunitat per torns.

Per tant, la situacié de comunitat especial per torns pot ser aplicable tant a
una comunitat de copropietaris com a una comunitat de cotitulars d’un dret real
de gaudiment, de manera que el dret d’utilitzacié que representa el torn sempre
tindra el caracter de dret real.

Per tot aixd que hem dit, quan parlem de la comunitat especial per torns
estem parlant d’una comunitat funcional que té per objecte organitzar la utilit-
zaci6 d’un bé pels copropietaris basant-se en ’element temporal que s’incorpo-
ra a la figura del torn, que confereix a cada titular el dret d’aprofitar el bé de ma-
nera exclusiva durant el periode de temps que representa, cedir ’aprofitament a
una altra persona, participar en la gestid, 'administraci i la representacié de la
comunitat i disposar del torn, aixi com les obligacions de pagar les despeses ge-
nerals i les inherents al torn, utilitzar el bé d’acord amb la seva destinacid, res-
pectar els drets dels altres t1tulars, actuar en interés de la comunitat i pagar els
menyscabaments que ocasioni en el bé la setmana o les setmanes que en gau-
deixi, com disposen els articles 554-9 1 554-10 CCCat.

D’aquesta manera, distingiriem entre el dret dels titulars de la comunitat,
que pot ser un dret de propietat o un dret real limitat de gaudiment, i el dret de-
rivat de organitzacié de I’aprofitament per torns, que sempre seria un dret real
inscriptible en els registres publics i oposable a tercers, amb independeéncia de la
situacié de comunitat en la qual es basés.
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I, com a darrera consequiencia de la limitacié que significa no considerar la
comunitat per torns amb una finalitat turistica, el Codi no regula la possibilitat
que sigui constituida per un propietari Unic, siné que regula exclusivament la que
es constitueix per tots els copropietaris o titulars d’un dret de gaudiment d’un
bé, segons que resulta de Iarticle 554-6 CCCat, que estableix que «el titol de
constitucié de la comunitat per torns Iatorguen els propietaris del bé sobre el
qual recau».

A Tefecte practic, la comunitat per torns podra ser d’utilitat en les regula-
cions de les comunitats hereditaries per a regular la utilitzacié entre els cohereus
d’una cosa indivisible, com ara un apartament d’estiu, i també per a regular la
utilitzacié entre persones unides per vincles d’amistat que decideixin comprar
en comunitat un immoble per a passar les vacances.

Finalment, hem de tenir en compte que, com hem dit, el Codi es limita a
regular la comunitat especial per raé de la facultat d’ds, és a dir, en regula el re-
gim juridic, la constitucid, el funcionament intern, els drets i les obligacions i
I’extincid, 1 no regula el contracte de cessié del dret d’aprofitament, que s’ha de
regular mitjancant les normes generals del llibre d’obligacions i contractes.

Per altra banda i ates que el Codi no regula les comunitats per torns turis-
tiques, no regula ni podra regular els contractes de cessi6 del dret d’aprofitament
amb finalitat comercial, que ha de regular la Llei espanyola 42/1998, que té
per objecte la garantia del gaudiment efectiu del dret per cada titular i que recull,
com hem dit abans, la Directiva 94/47/CE del Parlament Europeu i del Con-
sell, de 26 d’octubre de 1994.

Article 554-2.  Objecte

1. Poden ésser objecte de comunitat per torns els edificis destinats a habi-
tatges unifamiliars dotats del mobiliari i les instal-lacions suficients que, per llur
naturalesa, siguin susceptibles d’un us reiterat i divisible en torns.

2. Poden ésser objecte de comunitat per torns els vaixells, les aeronaus no
comercials 1 els béns mobles identificables de manera clara i equipats adequada-
ment que siguin susceptibles d’un s reiterat i divisible en torns.

3. No poden ésser objecte de comunitat per torns els edificis dividits en re-
gim de propietat horitzontal ni els elements privatius que en formen part, llevat
que es tracti d’edificis amb menys de set elements privatius i es constitueixi una
comunitat per torns per a cada unitat o element.

4. Daprofitament per torns que s’estableix sobre un edifici o un conjunt
immobiliari o sobre un sector diferenciat d’aquest per a I’explotacié turistica o
de vacances per temporada s’ha de regir necessariament per les normes del con-
tracte d’aprofitament per torns.
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El que més destaca d’aquest precepte és la limitacié de 'ambit d’aplicacié
de la regulacié que fa el Codi civil de la comunitat especial per torns i la finali-
tat que es despren d’aquella.

Tal com hem dit anteriorment, el legislador catala va decidir fer una regu-
lacié compatible amb la Llei 42/1998, de 15 de desembre, vigent actualment a
tot I’Estat i que té com a objectiu la proteccié dels adquirents de torns en immo-
bles d’us turistic per tal d’evitar al maxim possible els fraus, en la linia marcada
per la Directiva 94/47/CE, del Parlament Europeu i del Consell, de 26 d’octubre
de 1994.

Per aquesta rad, l'article 554.2 CCCat, apartats 1 1 3, limita I’objecte de les
comunitats especials per torns regulades en el Codi i estableix que queden ex-
closos els immobles destinats a Us turistic o empresarial, com confirma el ni-
mero 4 d’aquest mateix article.

El problema, pero, sorgeix a ’hora d’interpretar I’expressié «edificis des-
tinats a habitatges unifamiliars» de I’article 554-2.1 CCCat, tenint en compte
que, segons el paragraf tercer del mateix article, els edificis dividits en régim de
propietat horitzontal i els elements privatius que en formen part no poden ser
objecte d’una comunitat per torns, llevat que es tracti d’edificis amb menys de
set elements privatius i es constitueixi una comunitat per torns per a cada uni-
tat o element. Sembla clar, doncs, que poden ser objecte de la comunitat per
torns una casa aillada, una casa entre parets mitgeres, un edifici no dividit ho-
ritzontalment o un edifici en propietat horitzontal amb menys de set elements
privatius si es constitueix una comunitat per torns per a cada element privatiu.
No obstant aixd, el problema sorge1x amb els pisos o apartaments integrats en
una propletat horitzontal de més de set elements, ja que no sén propiament un
edifici, sind part d’aquest, i sembla que entren en la prohibicié del paragraf
tercer.

Es evident que no té cap logica prohibir la constitucié d’una comunitat per
torns sobre un apartament i permetre-la per a un xalet adossat, per exemple,
per la qual cosa crec que els paragrafs primer 1 tercer de larticle 554-2 CCCat
s’han d’interpretar dins del conjunt dels preceptes reguladors d’aquesta institu-
cid 1 tenint en compte que la comunitat especial per torns regulada pel Codi es
limita, com diu I’exposicié de motius, a béns unitaris i a situacions de comu-
nitat amb pocs titulars que tinguin per objecte regular la utilitzacié de la cosa
comuna sense interes turistic i comercial 1 basant-se en el torn. Per tant, quan
Iarticle 554-2.1 CCCat parla d’edificis destinats a habitatges unifamiliars, po-
dem entendre que es refereix a qualsevol tipus de construccié amb aquesta des-
tinacid, incloent-hi, per tant, els apartaments o pisos situats en edificis, sigui
quin sigui el nombre d’elements que els componguin.
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Per altra banda, també és necessari que els immobles estiguin acabats, mo-
blats i equipats, ja que, segons I'article 554-4 CCCat, «solament hi ha comuni-
tat per torns si, una vegada atorgat el titol de constitucid, ha acabat la construccié
del bé sobre el qual recau i aquest ha estat moblat i equipat adequadament».

D’altra banda, ’ambit de la institucié s’eixampla, ja que també poden ser
objecte de la comunitat d’aprofitament per torns els béns mobles, cosa que
constitueix una veritable novetat en la regulacié catalana.

Pel que fa als béns mobles, amb caracter general es pot dir que poden ser
també objecte de la comunitat d’aprofitament per torns tots els béns mobles iden-
tificables i individualitzables que, per la seva naturalesa, siguin susceptibles d’un
Us reiterat 1 divisible en torns, 1 aixi ho estableix I’article 554-2 CCCat, nime-
ro 2. Per tant, poden ser objecte de la comunitat especial per torns els tractors,
determinada maquinaria agricola, les caravanes i els vehicles especials, a més dels
vaixells i les aeronaus no comercials.

D’altra banda, i respecte dels béns mobles, és interessant que ens fixem en
’exigéncia que siguin simplement «identificables», requisit prou genéric i que fa
pensar que no han de ser necessariament inscriptibles en el Registre de Béns
Mobles. Confirma aquest criteri 'article 554-7 CCCat, que estableix que «el re-
gim de comunitat per torns s’ha d’inscriure en el Registre de la Propietat o, si
escau, en el de béns mobles que correspongui», i admet, doncs, que pot haver-
hi béns mobles no inscriptibles sobre els quals es pot establir el regim de la co-
munitat per torns. Per tant, els béns mobles han de ser identificables, sense més
ni més, i no necessariament identificables registralment.

Aix0 fa que el ventall de possibilitats per a ser objecte de I’aprofitament per
torns sigui molt ampli i pugui incloure també animals (semovents), com per exem-
ple bous sementals, que siguin susceptibles d’un s reiterat i de ’aprofitament
per torns.

Article 554-3.  El torn

1. El torn consisteix en la unitat temporal, discontinua 1 periddica, no infe-
rior a una setmana, que serveix de modul per a atribuir 'aprofitament exclusiu
del bé i la contribucié a les despeses generals.

2. La titularitat d’un torn, sigui quin sigui el seu valor, atribueix un vot en
la junta de la comunitat.

S’ha de destacar el torn per la seva importancia, ja que, com diu I’arti-
cle 554-1.2a CCCat, «delimita la participaci6 dels titulars en la comunitat» i ser-
veix de criteri de regulacié de les relacions entre els cotitulars. Per aixd, des d’un
primer moment ha d’estar determinat, per a la qual cosa s’han de fixar un calen-
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dari en D’escriptura de constituci6 o uns criteris objectius de determinacié. Per
a aixo, article 554-5¢ CCCat exigeix que el titol constitutiu ha de fixar el torn,
«al qual s’assigna una numeraci6 correlativa, amb la durada i la periodicitat», pero
cal tenir en compte que hi ha periodes temporals que no poden tenir la consi-
deraci6 de torn. Ens referim a aquelles setmanes que sén necessaries «per a re-
paracions, neteja, manteniment i altres finalitats d’utilitat comuna», que, segons
que disposa Particle 554-5.2 CCCat, s’han de reservar en el titol de constitucié
1 han de ser «<com a minim dues setmanes ’any» i «no es poden configurar com
a torns».

Un altra quiesti6 interessant és la determinacié del valor del torn. Lapartat d
de larticle 554-5.1 CCCat estableix que el valor es determina en funcié de la
durada del temps d’ts que el torn atribueix i I’¢poca de ’any en que es pot usar.
No obstant aix0, crec que aquesta norma és dispositiva, en la mesura que els co-
titulars poden acordar fixar el valor del torn basant-se en criteris diferents, de
manera que els assenyalats pel Codi s6n merament indicatius.

També s’ha de tenir en compte que, com que la comunitat per torns sor-
geix d’una situacié de cotitularitat d’un dret de propietat o d’un dret de gaudi-
ment limitat sobre el bé, el valor dels torns convé que sigui equivalent al de la
quota de cada cotitular, ja que si hi hagués un excés d’adjudicacié es trobaria fis-
calment gravat per I'impost sobre transmissions patrimonials.

D’altra banda i atesa la importancia del torn, sembla logic que I’alteracié
del torn fixat en el titol constitutiu requereixi el consentiment del seu titular, per
la qual cosa la junta de la comunitat no pot alterar-lo sense aquest consentiment.

Article 554-4.  Establiment del regim

1. Solament hi ha comunitat per torns si, una vegada atorgat el titol de
constitucid, ha acabat la construccié del bé sobre el qual recau i aquest ha estat
moblat i equipat adequadament.

2. El titol de constituci6 ha de constar en escriptura publica i s’ha d’inscriure
en el Registre de la Propietat.

1. LA CONSTITUCIO DEL REGIM DE COMUNITAT ESPECIAL
PER TORNS

Larticle 554-1.3 del Projecte, referint-se a aquesta comunitat, establia que
«la comunitat requereix per a la seva existéncia ’atorgament de titol constitu-
tiur, al qual es referia ’article 554-5.1 quan deia que «la comunitat es pot fer
mitjan¢ant un negoci juridic entre vius o per causa de mort, que s’ha d’atorgar
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en escriptura publica», i 'article 554-8 afegia que «el régim de comunitat d’a-
profitament per torns sobre béns immobles s’ha d’inscriure en el Registre de la
Propietat».

Aquesta regulaci6 ha canviat en el Codi, com s’observa clarament en una
primera lectura de article 554-4 CCCat, i sén dues les qiiestions que es plan-
tegen a la vista d’aquests articles: els efectes de la falta de titol constitutiu i el ca-
racter constitutiu de Pescriptura.

La redacci6 de Iarticle 554-4 CCCat ens déna la resposta a la primera
questid, ates que ha desaparegut la referéncia a la necessitat de I’escriptura per a
I’existencia de la comunitat per torns. Aixi doncs, I’escriptura, com també la ins-
cripcid registral, no sén constitutives, conclusié que confirma larticle 554-12
CCCat vist anteriorment, ja que, a manca de titol constitutiu regulador de la co-
munitat, aquesta s’ha de regir per les disposicions del capitol 1v 1, si no n’hi ha,
per les normes de la propietat horitzontal en tot allo que no regula el dit capi-
tol, d’acord amb la naturalesa especial de la comunitat per torns i tenint en
compte que tant la propietat horitzontal com la comunitat especial per torns
son formes especials de comunitat a les quals, a falta de regulaci6 especial, és
aplicable la normativa sobre la comunitat ordinaria.

Per tant, si no hi ha titol constitutiu, les situacions de fet s’han de regir per
les normes legals i, subsidiariament, per les de la propietat horitzontal. Es a dir,
el titol constitutiu és necessari tinicament 1 exclusivament perque existeixi la co-
munitat funcional especial per raé de la facultat d’us que regula el Codi, perd si
no s’atorga el titol constitutiu amb aquesta finalitat, els cotitulars s’han de regir
per les normes de la propietat horitzontal si es tracta d’un edifici i, subsidiaria-
ment, per les de la comunitat ordinaria, que també s6n aplicables a les situacions
de fet, sens perjudici de la possibilitat d’organitzar ’aprofitament per torns a
partir de férmules societaries o simplement obligacionals, tal com hem dit ante-
riorment. Es a dir, I'aprofitament per torns pot existir i es pot regular mitjan-
cant qualsevol de les formes existents legalment, amb caracter real, personal o
societari, pero si la voluntat dels cotitulars és acollir-se al sistema de comunitat
especial per torns regulada legalment, és necessari I’atorgament del titol consti-
tutiu en una escriptura publica, que, en el cas de béns immobles i mobles ins-
criptibles, s’ha d’inscriure en el registre corresponent.

A més, també s’ha de tenir en compte que a aquest element formal s’afegeix
un element real, ja que, com disposa el nimero 1 d’aquest article 554-4 CCCat,
«solament hi ha comunitat per torns si, una vegada atorgat el titol de constitu-
cié, ha acabat la construccié del bé sobre el qual recau 1 aquest ha estat mo-
blat i equipat adequadament», requisit que confirma larticle 554-5.1a CCCat
quan ordena que el titol de constitucié ha de contenir «la identificacié del bé,
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la construccié del qual ha d’estar comencada. Si no esta acabat quan s’atorga
’escriptura, el régim de comunitat per torns resta en suspens fins que s’acaba i
es mobla».

2. EL CARACTER CONSTITUTIU DE LUESCRIPTURA I ELS EFECTES
DE LA INSCRIPCIO REGISTRAL

Aquestes obligacions formals a les quals ens acabem de referir ens porten
a examinar el veritable caracter de I’escriptura, per tal d’esbrinar el seu possible
caracter constitutiu, de manera que, deixant clar que perqué existeixi una co-
munitat especial per torns regulada pel Codi és necessari I’atorgament d’un ti-
tol constitutiu, s’ha de veure si la formalitzacié d’aquest en una escriptura pu-
blica i la seva inscripcid posterior en el registre pablic corresponent és un
requisit sense el qual el régim no existeix, és a dir, un requisit constitutiu.

Es cert que dels articles transcrits abans sorgeix una simple obligacié d’a-
torgar I’escriptura publica i d’inscriure-la en el Registre de la Propietat si es re-
fereix a béns immobles o a béns mobles, si escau, utilitzant, per tant, una ex-
pressié que denoti obligacid, perd no pas un requisit constitutiu.

En canvi, en la Llei espanyola 42/1998 la situacié és diferent, ja que la seva
exposici6é de motius declara expressament el caracter constitutiu de ’escriptura
publica i el caracter obligatori de la inscripcid registral, si bé una part de la doc-
trina sembla que s’inclina pel caracter constitutiu d’ambdds requisits formals.
En qualsevol cas, el cert és que en I’article 4.1 de la Llei 42/1998 s’estableix cla-
rament que els notaris no poden autoritzar una escriptura reguladora d’un re-
gim d’aprofitament per torns i els registradors no la poden inscriure mentre no
s’acrediti el compliment dels requisits de la constitucid: la inscripcié de la de-
claraci6 de final d’obra; I’obtencié de les llicencies per a activitat turistica,
obertura, primera ocupacié i cedula d’habitabilitat; el contracte amb una em-
presa de serveis, excepte si el promotor assumeix I"obligacié de prestar-los, i les
assegurances previstes per la llei.

A més, els contractes en virtut dels quals es constitueixen o es transmeten
drets d’aprofitament per torns abans d’estar validament constituit el régim, sén
nuls de ple dret, segons el que es despren de I'article 4.3 de la Llei 42/1998 en
relacié amb ’article 1.7 de la mateixa llei, i la durada del regim es compta des de
la data de la seva inscripcid, segons article 3.1 de la Llei 42/1998.

No obstant aixo, tal com deiem, el Codi no té cap article del qual puguem
treure una conclusié en favor del caracter constitutiu de Pescriptura i de la ins-
cripcid.
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I, pel que fa especificament a la inscripcid registral, podriem dir en favor
d’aquesta tesi que la inscripci6 es manté com a simplement declarativa, que és la
regla general en el nostre sistema. I és declarativa en la mesura que el dret d’a-
profitament existeix amb anterioritat a la inscripcid, més concretament des que
s’ha atorgat Pescriptura de constitucié. Una altra cosa és que safegeixi I'obliga-
torietat de la seva inscripcid tinicament quan es tracti de béns 1nscr1pt1bles 1 per tal
d’obtenir els efectes probatoris 1 legitimadors de la inscripcié reglstral

Confirma aquesta idea el fet que el Codi estableix un régim general de la
comunitat per ra6 de la facultat d’ds aplicable tant a béns mobles com a béns im-
mobles i que en ambdds tipus de béns s’estableix el mateix sistema de constitu-
cid, que és 'atorgament del titol constitutiu en una escriptura publica, com re-
sulta dels preceptes esmentats abans. En conseqiiencia, els efectes de la inscripcié
es produeixen sobre un régim juridic ja constituit en una escriptura publica.

Article 554-5.  Titol de constitucié

1. En el titol de constitucié hi han de constar, almenys, les dades segtients:

a) La identificaci6 del bé, la construccié del qual ha d’estar comencada. Si
no esta acabat quan s’atorga escriptura, el régim de comunitat per torns resta
en suspens fins que s’acaba i es mobla.

b) La durada de la comunitat.

¢) La fixacié del torn, al qual s’assigna una numeracié correlativa, amb la
durada i la periodicitat.

d) La determinacié de la quota de contribucié, que és proporcional al va-
lor del torn, el qual es determina per la durada del temps d’ds que atribueix i
per I’gpoca de I'any en que es pot usar.

e) El regim de gestié, d’administracié i de representacid, que s’ha d’ajustar
a les normes de la seccié primera del capitol 111, d’acord amb les caracteristiques
propies de la comunitat per torns.

1) El mobiliari i els serveis inherents al bé que és objecte de la comunitat
per torns.

2. Shan de reservar, en el titol de constitucié, com a minim dues setmanes
I’any, que no es poden configurar com a torns, per a reparacions, neteja, man-
teniment i altres finalitats d’utilitat comuna.

3. El titol de constitucié pot contenir uns estatuts, als quals s’apliquen les
normes de Particle 553-11, i un reglament de régim interior, al qual s’aplica I’ar-
ticle 553-12, amb les adaptacions adequades a la comunitat per torns.

Aquest precepte planteja algunes qliestions interessants, com ara la de la
durada del regim, que no pot ser indefinida.
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El Codi estableix un termini minim de tres anys i un termini maxim de cin-
quanta, igual com ho fa la Llei espanyola 42/1998, ja que en I’article 554-5 CCCat,
en establir els requisits del titol constitutiu, exigeix en la lletra b la «durada de
la comunitat», encara que sense precisar-la, cosa que fa ’article 554-8 CCCat en
regular I’extincid del régim, quan diu que «el régim de comunitat per torns s’ex-
tingeix [...] for¢osament pel transcurs dels terminis que fixa el titol de constitu-
cid, que no pot ésser inferior a tres anys ni superior a cinquanta [...]».

No obstant aix0, on si que trobem diferéncies entre la llei estatal i el Codi
és en el comput dels anys de durada, ja que la primera, en article 3, estableix
com a punt de partida la data d’inscripcié del régim d’aprofitament per torns o
la de la inscripcié de I’acabament de I’obra quan es tracti d’un immoble en cons-
truccié. En canvi, en el Codi, a falta d’una previsié expressa respecte a aquesta
questid, la durada es compta a partir de I’atorgament del titol constitutiu, llevat
que els copropietaris decideixen voluntariament una altra cosa.

També és convenient que el titol constitutiu reguli els estatuts i el regla-
ment de régim interior de la comunitat.

Resulta interessant la possibilitat d’acordar un reglament de régim interior
en el qual s’estableixin els pactes relatius a les relacions de convivencia i al bon
Gs. Es a dir, larticle 554-6 CCCat estableix el caracter optatiu o voluntari del
mateix atorgament dels estatuts i del seu contingut.

En relacié amb aquest caracter opcional dels estatuts, és perfectament pos-
sible I’atorgament d’un titol constitutiu sense estatuts en el qual es considerin
exclusivament els requisits establerts en I’article 554-5.1 CCCat.

Article 554-6. Legitimacio
El titol de constitucié de la comunitat per torns Iatorguen els propietaris
del bé sobre el qual recau.

Aquest precepte permet examinar qui ha d’atorgar el titol constitutiu.

Quan els diferents propietaris d’un immoble en proindivisié decideixen cons-
tituir una comunitat especial per torns, ens podem plantejar si ens trobem da-
vant d’un acte d’administracié o un acte de disposicié. Si es tracta d’un simple
acte d’administracid, s’ha de regir per l'article 552-7 CCCat, que estableix que
la majoria dels cotitulars d’una comunitat ordinaria indivisa poden acordar ac-
tes d’administracié ordinaria i que els propietaris de tres quartes parts de les
quotes poden acordar actes d’administracié extraordinaria, entre els quals es
troba la constitucié de la comunitat per torns. Aquesta tesi es basa en la modi-
ficacié que ha introduit el Codi civil catala envers la regulacié de ’'administra-
cid i el regim d’adopcié d’acords de la comunitat ordinaria que estableixen els
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articles 397 1 398 del Codi civil espanyol. En aquests articles es distingeix entre
els actes d’administracié ordinaria (els de d’article 398 CC), respecte dels quals
es requereix la majoria simple, 1 els actes que impliquen alteracions de la cosa
comuna, entre els quals s’ha d’incloure la constitucié de la comunitat per torns,
que requereixen la unanimitat (article 398 CC), mentre que larticle 552-7 CCCat
també exigeix per als actes d’administracié ordinaria la majoria simple i per als
actes d’administracié extraordinaria es limita a exigir la majoria de tres quartes
parts de les quotes.

Aquesta tesi contraria a la regla de la unanimitat és, sens dubte, atractiva,
en la mesura que facilita 'atorgament del titol constitutiu, perd crec que xoca,
des d’una perspectiva dogmatica juridica, amb la configuraci6 general de la co-
munitat especial per torns que conté el Codi i amb els seglients preceptes con-
crets que la regulen:

— Primer. Si larticle 554-1 CCCat diu que «els titulars, en la comunitat
per torns, tenen el dret de gaudir del bé sobre el qual recau, amb caracter ex-
clusiu, per unitats temporals, discontinues 1 periddiques», sense distingir, és que
han de donar el consentiment tots els titulars, i si el legislador hagués pretes es-
tablir una norma de simples majories per a la constitucié de la comunitat per
torns, ho hauria dit expressament.

— Segon. Quan els copropietaris d’un immoble o un bé moble en pro-
indivisié acorden organitzar el gaudiment del bé basant-se en els torns, cal es-
brinar si es tracta d’un simple acte d’administracid, ordinaria o extraordina-
ria, cas en el qual se subjecta al régim de majories esmentat abans que estableix
Iarticle 552-7 CCCat, o d’un acte de rigorés domini en la mesura que afecta el
gaudiment del bé. Per a solucionar la qiiestid, crec que s’ha de partir de la base
que, quan es constitueix la comunitat per torns, no es fa una simple divisié tem-
poral del gaudiment del bé, siné que es crea un régim juridic especial que resul-
ta del conjunt de drets i deures que implica la comunitat per torns, de manera
que, en qualsevol cas, es configura de nou el dret de gaudiment que resulta de la
quota de copropietat de cada comuner. Per tant, es tracta d’un acte que excedeix
la mera administracié i es configura com un negoci dlSpOSltlu al qual no és d’a-
plicaci6 el paragraf tercer de l'article 552-7 CCCat, siné el sise, que ordena que
«els actes de disposicié s’acorden per unanimitat».

— Tercer. Larticle 554-8 CCCat estableix que «el régim de comunitat per
torns s’extingeix voluntariament per acord unanime dels titulars», de mane-
ra que si per a I’extincié és necessaria la unanimitat, per a la constitucié també
s’ha d’exigir el consentiment de tots els comuners, criteri que confirma ’arti-
cle 554-6 CCCat, que estableix que «el titol de constitucié de la comunitat per
torns I’atorguen els propietaris del bé sobre el qual recau», sense fer cap refe-
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réncia a majories, per la qual cosa sén tots els copropietaris els que han d’atorgar
el titol constitutiu.

— Quart. Finalment, el titol de constitucid, ates el seu contingut, configu-
ra el dret de propietat de cada copropietari en la comunitat i configura el gau-
diment del bé. Constitueix, per tant, un veritable acte de rigorés domini que
exigeix el consentiment de cada propietari individualment.

D’altra banda i ates que, com hem dit, I’atorgament del titol constitutiu im-
plica un acte de disposicid, és necessari aplicar els requisits personals i de capa-
citat corresponents a aquests actes.

Article 554-7.  Constancia registral

1. El régim de comunitat per torns s’ha d’inscriure en el Registre de la Pro-
pietat o, si escau, en el de béns mobles que correspongui.

2. El régim de comunitat per torns s’ha d’inscriure per mitja del sistema de
pluralitat de fulls, d’acord amb el que estableix la legislacié hipotecaria.

Ja hem dit abans que I’article 554-7.1 CCCat estableix el caracter obligato-
ri de la inscripci6 registral quan el régim de comunitat especial per raé de la fa-
cultat d’us afecta béns immobles o mobles inscriptibles, 1 el paragraf segon afe-
geix que la inscripci6 s’ha de fer mitjangant el sistema de la pluralitat de folis,
d’acord amb el que estableix la legislacié hipotecaria.

La tecnica registral de la pluralitat de folis que adopta el legislador és la
més adient 1 és la que hem de tractar, encara que sigui breument.

Es tracta, en resum, de fer constar en la inscripcié de 'immoble la consti-
tuci6 del régim d’aprofitament per torns i fer una inscripcié en un foli separat
per a cadascuna de les quotes dels comuners, indicant-hi el seu torn i estenent
una nota marginal de referéncia al foli obert al conjunt de 'immoble. Es tracta,
per tant, d’utilitzar la tecnica del doble foli i de les notes marginals de connexid,
és a dir, d’aplicar analogicament 'article 68 del Reglament hipotecari, larticle 8.5
de la Llei hipotecaria i la doctrina resultant de les resolucions de la Direccié Ge-
neral dels Registres i del Notariat de 2 d’abril de 1980 i 4 de marg de 1993.

Segons aix0 que s’acaba de dir, no és suficient que es procedeixi a la venda
d’una o de diverses quotes a diferents persones i s’assigni a cadascuna un torn de
gaudiment de 'immoble, siné que és necessari haver constituit i inscrit préviament
el régim d’aprofitament per torns, si es vol que aquestes adquisicions constin en el
Registre de la Propietat. Recordem que si aquest regim no s’ha constituit prev1a—
ment en una escriptura publica, no hi haura comunitat per raé de la facultat d’ds.

El problema que es pot donar a Catalunya és si els notaris i els registradors
de la propietat poden continuar exigint els requisits que va imposar la Resolu-
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cié de la Direccié General dels Registres 1 del Notariat de 4 de marg de 1993 i
que el llibre cinque del Codi no regula. Concretament, la dita resolucié exigeix que
el regim d’aprofitament per torns ha d’estar configurat de manera que quedi ga-
rantida la seva viabilitat economica, qiiestié fonamental per a aquesta resolucid,
per a la qual és necessari complir «los requisitos de determinacién juridica y de
viabilidad econémica. Sin que consten cumplidos uno y otro requisito no podra
acceder al Registro la constitucién de una multipropiedad, pues el Registro ha
de ser instrumento de seguridad y no debe socavarse su prestigio haciéndole co-
bijo de fantasias y fraudes.» Per tant, s’ha de fixar «el régimen orgdnico y de
funcionamiento de esta comunidad», «la referencia al mobiliario destinado al
uso sucesivo de los distintos titulares de los periodos» 1 les «garantias suficien-
tes al problema de que el apartamento al comienzo de cada turno esté limpio y
dispuesto para el adecuado disfrute y de que la determinacién del precio de los
futuros servicios prestados con ese fin no esté dejada al arbitrio de quien asuma
la obligacién de prestarlos».

Com a conseqiiencia d’aixd que acabem de dir, la Resolucié exigeix que en
’escriptura de constitucié quedi clarament determinat el sistema pel qual quedi
garantit que «se prestaran los servicios minimos necesarios para los sucesivos
disfrutes periédicos del apartamento» durant tot el temps en queé estigui vigent
el regim, amb la fixaci6 del preu d’aquests serveis o els criteris objectius per a la
seva determinacid, amb la qual cosa s’exclou tota arbitrarietat de ’hipotetic cre-
ditor.

Sembla logic entendre que aquesta resolucié pensava especialment en la con-
figuracié de Paprofitament per torns que respon al sistema de propietari dnic
amb cessi6 de drets real limitats als comuners, cas en el qual la viabilitat econo-
mica s’ha de garantir 1 s6n aplicables les exigeéncies dites de la Resolucié. No
obstant aix0, ja hem vist que la situacié regulada pel llibre cinque del Codi ci-
vil de Catalunya és ben diferent, en la mesura que I’aprofitament per torns es
configura com una forma d’organitzacié de la utilitzacié d’un bé pels seus co-
propietaris, de manera que la viabilitat economica del regim depen exclusiva-
ment dels copropietaris, i en aquest cas crec que el registrador no pot exigir als
comuners un requisit que depén exclusivament de la seva voluntat i que el Codi
no exigeix obligatoriament.

D’altra banda, la resolucié també es planteja la qiiestié de la possibilitat d’es-
tablir que el cotitular que no pagui els serveis no podra utilitzar I’apartament,
questi6é que regula el Codi en article 554-11.2, que imposa, en aquest cas d’im-
pagament de les despeses 1 carregues, «la suspensié de ’aprofitament del bé i del
dret de vot en la comunitat, llevat que s’acrediti la impugnacié judicial de 'import
1 que aquest s’ha consignat».
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Article 554-8.  Extincié del réegim

1. El régim de comunitat per torns s’extingeix voluntariament per acord una-
nime dels titulars i, forcosament, pel transcurs del termini que fixa el titol de
constitucid, que no pot ésser inferior a tres anys ni superior a cinquanta, i tam-
bé per la perdua o la destruccié del bé.

2. Dextinci6 de la comunitat per torns determina una situacié de comuni-
tat ordinaria, la participacié en la qual de cada un dels titulars es fixa d’acord
amb el valor del seu torn.

Quan hem examinat larticle 554-3 CCCat, regulador del torn, ja hem dit
que, com que la comunitat per torns sorgeix d’una situacié de cotitularitat d’un
dret de propietat o d’un dret real limitat sobre el bé, el valor del torn convé que
sigui equivalent al de la quota de cada cotitular, i aquesta mateixa quota és la
que ha de recuperar quan s’extingeixi la comunitat per torns.

D’altra banda, ’extincid es pot produir per les causes que determina ’article
554-8 CCCat, a les quals hauriem d’afegir les que es derivin també del mateix
titol constitutiu, com ara condicions resolutories o terminis incerts, perd sem-
pre respectant els limits temporals que estableix I'article.

Pel que fa als terminis maxim i minim, ens remetem a alld que hem dit en
estudiar I'article 554-56 CCCat.

Article 554-9. Drets

El torn faculta a qui n’és titular a:

a) Aprofitar el bé que és objecte de la comunitat de manera exclusiva du-
rant el periode de temps que representa o cedir I’aprofitament a una altra per-
sona.

b) Participar en la gestid, 'administracié i la representacié de la comunitat
d’acord amb el que estableix el titol de constitucié.

¢) Disposar del torn, entre vius o per causa de mort, a titol onerds o gra-
tuit.

La configuracié del contingut de la comunitat d’aprofitament per torns
gira al voltant del torn, que és I’eix vertebrador de la comunitat i dels drets i les
obligacions dels cotitulars. Per aix0 és la titularitat del torn el que déna dret a
aprofitar el bé de manera exclusiva durant el periode de temps que representa
o a cedir 'aprofitament a una altra persona, de manera que és possible ’arrenda-
ment del torn; a participar en la gestid, 'administracié 1 la representacié de
la comunitat d’acord amb el que estableix el titol constitutiu, i a disposar del
torn, inter vivos o per causa de mort, a titol onerds o gratuit, de manera que
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el torn, com a dret d’aprofitament del bé, pot ser transmes per qualsevol titol
admes legalment.

Es interessant destacar que aquesta transmissié del torn implica també la de
la quota de cotitularitat del transmitent, que deixa de manera definitiva de ser mem-
bre de la comunitat, llevat que la transmissié es faci a termini o amb una condicié
resolutdria, casos en els quals podria recuperar en el futur el torn transmes. Tam-
bé per aquesta rad, quan s’extingeixi la comunitat especial per torns, la quota de
copropietat o la quota en el dret real limitat sobre el bé ha de correspondre tini-
cament i exclusivament a aquelles persones que siguin titulars dels torns en aquell
moment, com confirma Iarticle 554-8.2 CCCat quan diu que I’extincié de la co-
munitat per torns determina una situacié de comunitat ordinaria, la participacié
en la qual de cadascun dels titulars es fixa d’acord amb el valor del seu torn.

En definitiva, la transmissié del torn equival a la de la quota en la propie-
tat o en el dret real limitat.

No obstant aix0, a diferéncia de quan es transmet una quota de copropie-
tat, en el cas de la transmissi6 del torn no hi ha dret d’adquisicié preferent per
part dels altres titulars dels torns, ja que I’article 554-1c CCCat diu que el régim
de comunitat per torns comporta «I’exclusié de Iaccié de divisi6 1 dels drets
d’adquisici6 de caracter legal entre els titulars».

Article 554-10.  Obligacions

El torn obliga a qui n’és titular a:

a) Pagar les despeses generals 1 les inherents al torn que li correspon, que
es determinen tenint en compte el seu valor.

b) Utilitzar el bé d’acord amb la seva destinacid, respectar els drets dels al-
tres titulars i actuar en interés de la comunitat.

¢) Pagar els menyscabaments que ocasioni en el bé la setmana o les setma-
nes en qué en gaudeix, sens perjudici de les accions que li corresponguin contra
terceres persones.

Article 554-11.  Despeses generals i contribucié dels torns

1. El torn delimita el pagament de les despeses i les carregues del bé i dels
seus serveis, que s’han de liquidar anualment, sens perjudici que se’n perioditzi
el pagament.

2. Dimpagament de les despeses comporta la suspensié de I"aprofitament
del bé i del dret de vot en la comunitat, llevat que s’acrediti la impugnaci6 judi-
cial de 'import i que aquest s’ha consignat.

3. El no-ts del torn no n’eximeix els titulars de pagar les despeses que els
corresponen.
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4. Per a determinar les despeses generals, llur distribucié entre els titulars,
la prelacié de credits 1 les altres qliestions que s’hi relacionen, s’apliquen les nor-
mes del capitol 111, d’acord amb la naturalesa de la comunitat per torns.

Lobligacié fonamental de tot cotitular d’'una comunitat per torns és pagar
les despeses generals i les inherents al torn que li correspon, que es determinen
tenint en compte el seu valor, de manera que, igual com passa amb els drets, el
torn és ’element sobre el qual es basen les obligacions del comuner. D’ acord
amb aquesta idea, I’article 554-11 CCCat desenvolupa I’obligacié de pagament
1 precisa que el torn delimita el pagament de les despeses i les carregues del bé i
dels seus serveis, que s’han de liquidar anualment, sens perjudici que se’n pe-
rioditzi el pagament; que el no-ds del torn no eximeix de pagar les despeses cor-
responents; que I'impagament comporta la suspensié de I’aprofitament i del
dret de vot, i que per a la determinacié de les despeses generals, la seva distri-
bucid, prelacié de credits i altres quiestions relacionades, s’han d’aplicar suple-
toriament les normes sobre la propietat horitzontal, ja que les obligacions de tot
titular en la comunitat per torns sén equivalents a les que tot propietari d’un
element independent té en la propietat horitzontal, rad que justifica també la re-
missié a la seva normativa com a regulacié supletona

Article 554-12.  Reégim supletori

1. S’apliquen als organs de govern de la comunitat per torns les normes que
regeixen els de la propietat horitzontal.

2. S’apliquen les normes que regeixen la propietat horitzontal en tot alld
que no regula aquest capitol, d’acord amb la naturalesa especifica de la comuni-
tat per torns.

Com hem dit en examinar Iarticle 554-1 CCCat, la sistematica del Codi no
ofereix cap dubte sobre la configuracié juridica de la comunitat per torns, ja que
no només es regula dins el titol cinque, relatiu a les situacions de comunitat,
sin6 que l'article 554-12 CCCat estableix com a régim legal supletori el de la
propietat horitzontal, atés que s’apliquen les seves normes als drgans de govern
de la comunitat per torns i que, cosa que és més significativa, s’apliquen les nor-
mes que regeixen la propietat horitzontal en tot alld que no regulen els articles
554-1 a 554-12 CCCat, d’acord amb la naturalesa especifica de la comunitat per
torns i igual com succeeix amb les propietats horitzontals complexes i per par-
celles. Amb aixo es confirma el criteri que per al legislador catala la comunitat
per torns és una veritable forma de comunitat.
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