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Memoria justificativa de la necessitat extraordinaria i urgent del Decret llei pel qual
s’estableixen mesures extraordinaries per fer front a I'impacte sanitari, economic
i social de la COVID-19, en I’ambit de les juntes de propietaris en les comunitats
subjectes al regim de propietat horitzontal.

1. Introduccid

L’evolucié actual de la pandémia amb un gran increment dels contagis en els darrers
dies aconsella recuperar les mesures establertes anteriorment per tal de facilitar el
funcionament de les juntes de propietaris en les comunitats subjectes al régim de
propietat horitzontal.

El Consell de Col‘legis Territorials d’Administradors de Finques de Catalunya ha
presentat al Departament de Justicia una proposta de regulacié per tal de recuperar
aquestes mesures sobre les juntes de propietaris.

La crisi sanitaria de la COVID-19 ha obligat a les autoritats competents a aprovar
diferents mesures per fer front als seus efectes. Aquestes mesures han comportat
restriccions de mobilitat, d’aforament i de distancia fisica minima interpersonal que han
comportat alterar el funcionament normal de persones juridiques i també de les juntes
de propietaris en les comunitats subjectes al régim de propietat horitzontal.

Per aquest motiu, amb la voluntat de tenir present el context pandémic vigent en cada
moment, s’han dictat diversos decrets llei per assegurar que aquestes entitats i les juntes
de propietaris compleixin amb les seves obligacions legals i estatutaries de manera
segura i amb garanties.

Respecte al desenvolupament normatiu de les mesures, i d’acord amb I'evolucié de la
pandémia, es va considerar oportu que el Decret llei 28/2021, de 21 de desembre, de
modificacié del llibre cinque del Codi civil de Catalunya, per tal d’'incorporar la regulacié
de les instal-lacions per a la millora de I'eficiencia energética o hidrica i dels sistemes
d’energies renovables en els edificis sotmesos al régim de propietat horitzontal, i de
modificaci6 del Decret llei 10/2020, de 27 de marg, pel qual s’estableixen noves mesures
extraordinaries per fer front a 'impacte sanitari, econdmic i social de la COVID-19, en
I'ambit de les persones juridiques de dret privat subjectes a les disposicions del dret civil
catala, es limités a establir mesures respecte a les entitats privades i deixés fora de la
seva regulacid les juntes de propietaris. Aixd suposava aixecar la suspensio de
I'obligatorietat de convocar i celebrar juntes de propietaris. La situacié de la pandémia,
amb les corresponents circumstancies sanitaries com ara la vacunacio i la consciéncia
de la poblacié en guardar mesures de proteccio, tals com I'is de la mascareta i la
distancia minima d’interaccio, aixi com per les propies caracteristiques de les juntes de
propietaris que, per regla general, son menys nombroses que les reunions dels organs
de les associacions i les fundacions i, a la vegada, donada la suma importancia de
prendre els acords que afecten el dia a dia de la comunitat de propietat horitzontal amb
immediatesa, es feia aconsellable no prorrogar aquesta suspensié de I'obligatorietat.
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Tampoc es va considerar oportu preveure la possibilitat que les juntes de propietaris es
convoquessin i celebressin per via telematica, atés que larticle 553.22-1 del Codi civil
de Catalunya ja estableix I'assisténcia a la junta per videoconferéncia o per altres mitjans
telematics.

No obstant aixd, I'evolucié de la pandémia en els darrers dies és preocupant, amb un
constant increment de contagis de la COVID-19. En aquests moments Catalunya torna
a trobar-se en una situacidé de risc alt. Aixd implica reconsiderar el marc normatiu i
efectuar un nou plantejament respecte a les juntes de propietaris amb la recuperacio de
les mesures que en el seu dia es van establir i determinar els efectes d’aquestes
mesures en un nou termini, que abasta la data de 30 de juny de 2022. L’objectiu de les
mesures és assegurar el funcionament amb garanties de les juntes de propietaris.

2. Marc normatiu en qué s’insereix la proposta

El marc normatiu en qué s’insereix aquest Decret llei és larticle 129 de I'Estatut
d’autonomia de Catalunya que atorga a la Generalitat la competéncia exclusiva en
matéria de dret civil, excepte en les matéries que larticle 149.1.8 de la Constitucid
espanyola atribueix en tot cas a I'Estat.

Les juntes de propietaris estan regulades en el capitol Il “Del régim juridic de la propietat
horitzontal” del titol V “De les situacions de comunitat” del llibre cinqué del Codi civil de
Catalunya, relatiu als drets reals.

La regulacié de les mesures respecte a les juntes de propietaris en les comunitats
subjectes al régim de propietat horitzontal adoptades com a consequéncia de la crisi
sanitaria provocada per la COVID-19 i per tal de pal-liar els efectes negatius de les
mesures restrictives i garantir el seu funcionament s’estableix en I'article 4 del Decret
llei 10/2020, de 27 de marg, pel qual s’estableixen noves mesures extraordinaries per
fer front a 'impacte sanitari, economic i social de la COVID-19, amb la redaccié que en
dona el Decret llei 26/2020, de 23 de juny, de mesures extraordinaries en matéria
sanitaria i administrativa i finalment en la redaccié donada pel Decret llei 53/2020, de 22
de desembre, de modificacié del Decret llei 10/2020, de 27 de marg. Aquest Decret llei
disposa que I'obligaci6 de convocar i celebrar les juntes de propietaris en les comunitats
subjectes al régim de propietat horitzontal resta suspesa fins el 31 de desembre de 2021,
sense perjudici de la possibilitat de cada comunitat de convocar i celebrar la junta de
propietaris dins d’aquest termini, d’acord amb les seves circumstancies i les mesures de
seguretat que en cada moment siguin aplicables, a iniciativa de la presidéncia o si ho
demana al menys un vint per cent de les persones propietaries amb dret a vot, que
representin el mateix percentatge de quotes. La celebracié de la junta també es pot dur
a terme a través dels mitjans que estableix I'article 312-5.2 del Codi civil de Catalunya.
El darrer pressupost anual aprovat s’entén prorrogat fins a la celebracié de la junta
ordinaria, en la qual també s’ha de procedir a 'aprovacié dels comptes anteriors i a la
renovacid dels carrecs, d’'acord amb el que estableix l'article 553-15 del Codi civil de
Catalunya. Mentre no es convoqui i celebri la junta ordinaria, es poden prendre acords
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sense reunid a instancia de la persona que la presideix, d’acord amb l'article 312-7 del
Codi civil de Catalunya.

Els efectes del Decret llei 53/2020, de 22 de desembre, s’extingeixen de forma
automatica en superar la data prevista per la seva efectivitat de 31 de desembre de
2021. També cal tenir en compte que el Decret llei 28/2021, de 21 de desembre,
estableix la seva derogacié de forma expressa.

3. Contingut de la iniciativa

Aquest Decret llei s’estructura en una exposicioé de motius, un article unic i una disposicio
final. Entra en vigor el mateix dia de la seva publicacié al Diari Oficial de la Generalitat
de Catalunya i els seus efectes s’estenen des de I'1 de gener de 2022.

La norma recupera les mesures establertes pel Decret llei 53/2020, de 22 de desembre,
amb un nou termini d’eficacia que abasta fins la data de 30 de juny de 2022. Aquest
termini molt més curt que el termini adoptat per a les persones juridiques de dret privat
subjectes a les disposicions del dret civil catala, respon a la confianga que aquestes
mesures es puguin aixecar a mig termini. Per rad de les caracteristiques de les juntes
de propietaris i la importancia, la transcendéncia i la immediatesa dels seus acords és
absolutament desitjable que es recuperi el seu funcionament normalitzat en la major
brevetat possible.

Les mesures contingudes en aquest Decret llei, amb una data d’eficacia fins el 30 de
juny de 2022, es refereixen a la suspensié de I'obligatorietat de convocar i celebrar les
juntes de propietaris, a la prorroga automatica del pressupost anual fins a la celebracio
de la propera junta ordinaria, en la qual també s’ha de procedir a 'aprovacié dels
comptes anteriors i a la renovacié dels carrecs, a la possibilitat de celebrar juntes de
manera presencial si es reuneixen uns determinats requisits, a la possibilitat de celebrar
juntes per videoconferéncia o per altres mitjans telematics, d’acord amb l'article 312-5.2
del Codi civil de Catalunya i a la possibilitat, mentre no es convoqui i celebri la junta
ordinaria, de prendre acords sense reunié en aquells suposits en els quals no es pugui
dur a terme la celebracio de la junta a través dels mitjans establerts.

Per seguretat juridica, el Decret llei manifesta expressament que es poden celebrar
juntes per videoconferéncia o per altres mitjans telematics, tot i que no estigui previst en
els estatuts ni hagi estat acordat préviament per la junta de propietaris. Es pretenen
esvair els possibles dubtes interpretatius que pot generar la redaccid de l'article 553-
22.1 del Codi civil de Catalunya que disposa que els estatuts poden establir, o la junta
de propietaris pot acordar, que s’hi pugui assistir per videoconferéncia o per altres
mitjans telematics de comunicacio sincronica similars.
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4. Justificacié de la necessitat extraordinaria i de la urgéncia de la iniciativa

Les mesures contingudes en aquest Decret llei son necessaries en el context i la situacio
actual de la crisi sanitaria provocada per la COVID-19. Sén mesures extraordinaries i de
caracter temporal, que es corresponen amb |'objectiu de proteccié de la salut de la
ciutadania, de garantir el control dels brots epidémics i de contenir la propagacio de la
malaltia. A la vegada, pretenen establir un marc regulador que atorgui seguretat juridica
i faciliti el funcionament de les juntes de propietaris en les comunitats subjectes al régim
de propietat horitzontal.

Els instruments legislatius d’'urgéncia o tramitacio rapida existents, com les tramitacions
urgents o la tramitacié per lectura unica, no permeten que s’aprovin les mesures
esmentades amb la immediatesa necessaria. L’Unic instrument normatiu que permet
l'aprovacié amb la celeritat requerida és el Decret llei.

5. Impacte economic

La iniciativa no té un impacte econdmic directe perd permet el funcionament amb
garanties de les juntes de propietaris de les comunitats subjectes al regim de propietat
horitzontal.

6. Impacte pressupostari

La regulacié que es proposa no comporta cap despesa addicional per a la realitzacié de
les competéncies atribuides a les disposicions del dret civil catala.
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