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Article 1

Modificacié del paragraf cinque de l'article 1 Es modifica el pardagraf cinque de l'article 1, Natura-
lesa juridica de la propietat horitzontal, que queda redactat de la forma seguent: “Les millores o
els danys que afectin una unitat immobilidria no poden alterar la quota que li hagi estat atribui-
da, que, llevat del que disposa l'article 5, només es pot variar per acord dels propietaris adoptat
amb la majoria que preveu larticle 26.1."

Redaccio vigent des del 25/12/2008 - text original - Llei 25/2008, del 20 de novembre, de modificacié de la Llei 12/2004, del 30 de juny,
de propietat horitzontal (BOPA 2008-12-24)

Article 2

Modificacié de l'article 12.1 Es modifica l'apartat 1 de l'article 12, Obligacié de designar un domicili
a efectes de citacions i notificacions i de comunicar la transmissio de la propietat, que queda
redactat de la forma seguent: 1. Cada propietari ha de comunicar al president o a ladministra-
dor secretari de la comunitat el domicili al Principat d'Andorra a l'efecte de citacions i notificaci-
ons relacionades amb la comunitat de propietaris. A manca de comunicacio, es considera do-
micili la unitat immobilidria de la seva propietat situada al mateix immoble, de manera que les
comunicacions lliurades a locupant de la unitat immobiliaria produeixen plens efectes juridics.”.

Redacci6 vigent des del 25/12/2008 - text original - Liei 25/2008, del 20 de novembre, de modificacié de la Llei 12/2004, del 30 de juny,
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Article 3

Modificacié de l'article 13.1113.2 Es modifiquen els apartats 1i 2 de l'article 13, Obligacions econo-
miques, que queden redactats de la forma segUent: 1. Cada propietari ha de contribuir a les
despeses generals pel sosteniment adequat de limmobile, els seus serveis, les carregues i les
responsabilitats que no siguin susceptibles dindividualitzacio, d'acord amb la quota de partici-
pacio fixada en el titol constitutiu o amb alld que hagi estat establert especialment.

2. Els deutes a favor de la comunitat derivats de l'obligacié de contribuir al sosteniment de les
despeses generals corresponents a les quotes impagades tenen la consideracio de credits
preferents i simposen a qualsevol altre, inclosos els hipotecaris, amb I'excepcid dels credits
salarials en els termes que estableixi la legislacid laboral, aixi com les sumes degudes a la
Caixa Andorrana de Seguretat Social.”.

Redaccio6 vigent des del 25/12/2008 - text original - Llei 25/2008, del 20 de novembre, de modificacié de la Llei 12/2004, del 30 de juny,
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Article 4

Modificacié de l'article 19.5 Es modifica lapartat 5 de l'article 19, President de la comunitat, que
queda redactat de la forma seguent: "5. El president exerceix la representacié de la comunitat,
en judici i fora d'aquest ambit, en tots els assumptes que l'afectin. El carrec de president és in-
delegable. Aixd no obstant, mitjangant apoderament o delegacid pot autoritzar al secretari ad-
ministrador la realitzacid d'un o més actes o negocis juridics.".

Redaccio6 vigent des del 25/12/2008 - text original - Llei 25/2008, del 20 de novembre, de modificacié de la Llei 12/2004, del 30 de juny,
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Article b

Modificacié de l'article 26.1 Es modifica lapartat 1 de l'article 26, Adopcid d'acords sobre el titol
constitutiu, els Estatuts i els elements comuns, que queda redactat de la forma seguent: "1. Es
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exigible una majoria de les tres quartes parts del total de propietaris que, al seu torn, represen-
tin les tres quartes parts de les quotes de participacié per a ladopcié d'acords de la Junta que
tinguin per objecte la modificacid del titol constitutiu o la modificacié dels Estatuts de la comu-
nitat, excepte si el titol estableix una altra cosa i sempre que aquest no hagi estat atorgat pel
promotor o propietari Unic de limmoble. No obstant el que sindica en el paragraf anterior, la
modificacié del titol constitutiu que doni lloc a una redistribucid de quotes o tingui per objecte
la vinculacié o desafectacid d'un element comU per atribuir-ne I'Us exclusiu a una o més uni-
tats immobilidries o per atribuir-li el caracter delement privatiu de benefici comd, requereix
l'acord unanime de la Junta de Propietaris.”.

Redacci6 vigent des del 25/12/2008 - text original - Liei 25/2008, del 20 de novembre, de modificacié de la Llei 12/2004, del 30 de juny,
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Article 6
Modificacié de l'article 29.2.f) Es modifica la lletra

f) de lapartat 2 de larticle 29, Actes de la Junta de Propietaris, que queda redactada de la for-
ma seguent: 'f) La relacio dels propietaris representats i de les persones designades com a
representants.”.
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Article 7

Modificacié de les disposicions transitories primera, segona i tercera Es modifiquen les disposi-
cions transitories primera, segona i tercera, que queden redactades de la forma seguent: "Pri-
mera

1. Els edificis de les caracteristiques que menciona l'article 1 daquesta Llei que a la data de la
seva entrada en vigor no hagin estat objecte de divisid en regim de propietat horitzontal
mitjangant latorgament del titol constitutiu corresponent, han de ser-ho en el termini maxim
de tres anys a comptar de I'entrada en vigor daquesta Llei. Transcorregut aquest termini, els
locals, els pisos, les places daparcament, els trasters o altres unitats immobilidries en que de
fet limmoble estigui materialment dividit no poden tenir la consideracio d'unitats immobilia-
ries independents als efectes de I'atorgament d'actes translatius de domini, de constitucio
d'hipoteca o d'altres drets limitatius del dret de propietat ni, en general, de cap altre negoci
juridic de disposicid, sense perjudici del dret de propietat sobre una quota proporcional cal-
culada sobre la totalitat de I'edifici. Sexceptuen els locals, els pisos, les places d'aparcament,
els trasters o altres unitats immobilidries l'adquisicid dels quals hagi estat formalitzada en
escriptura publica notarial.

2. Per a latorgament del titol constitutiu, sigui quin sigui el temps en que s'atorgui, qui el promo-
gui ha de presentar al notari autoritzant, a més del titol de propietat del terreny dimplanta-
ci6, dels decrets o les resolucions que autoritzin la construccid de l'edifici, dels coeficients de
copropietat que hagin de correspondre a cada unitat independent i de la cedula d'habitabi-
litat de l'edifici o dels certificats d'habitabilitat de totes les unitats immobilidries destinades a
habitatge, els planols que reflecteixin la situacié real i actual de limmoble signats per un ar-
quitecte o técnic competent per rad de la matéria en els quals constin de forma expressa i
inequivoca el nom i els cognoms de larquitecte o tecnic competent, les dades que acreditin
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la seva habilitacié professional per exercir al Principat d'Andorra, la superficie de cada unitat
i la data de signatura dels pldanols.

S'entén que els pldanols reflecteixen la situacio real i actual de l'edifici per la sola signatura de
larquitecte o técnic competent.

Quan no sigui possible la presentacio dels permisos administratius de construccio, el notari
ho ha de fer constar a l'escriptura de divisio.

Si l'edifici no sadequa als pardmetres volumetrics dels permisos atorgats i, a més, no com-
pleix en aquest aspecte la normativa urbanistica actual o la del temps de la construccio,
l'arquitecte o técnic competent per rad de la materia ho ha de fer constar expressament in-
dicant la unitat o les unitats que no reuneixen els requisits i el notari ho ha de traslladar a
I'escriptura de divisio.

Les divisions d'edificis construits amb anterioritat al dia 18 dagost de 2004 que hagin estat
atorgades amb cardcter provisional després daquesta data guanyaran cardcter definitiu
quan reuneixin els requisits que exigeix la present disposicid transitoria i el notari ho hagi fet
constar qixi a l'escriptura.

Segona

1. Sigui quin sigui el temps en que s'atorgui el titol constitutiu, quan els edificis de les caracteristi-
ques que menciona l'article 1 d'aquesta Llei hagin estat objecte de divisid en regim de propi-
etat horitzontal a la data de la seva entrada en vigor, es podra modificar 'escriptura amb la
majoria que estableix l'article 26.1 complint els mateixos requisits que estableix lapartat 2 de
la disposicio transitoria anterior.

2. En el cas d'edificis construits amb posterioritat al dia 18 dagost de 2004, és sempre necessa-
ria la presentacio de les autoritzacions administratives de construccio corresponents. Terce-
ra

1. En el suposit previst en la disposicié transitoria primera, qualsevol propietari, per si sol i pel sol
fet de ser-ho, o ladministrador, quan hagi estat especialment facultat pel mateix propietari,
pot instar latorgament del titol constitutiu del regim de propietat horitzontal amb carrec al
fons de reserva de la comunitat.

2. Sense perjudici del dret a recorrer a la via judicial, per a la determinacio dels coeficients que
hagin de correspondre a cada unitat independent s'accepten els consignats en l'escriptura
quan hagin estat fixats segons criteris objectius, basats principalment en la superficie de
cada unitat i sempre que la seva aplicacid no representi un greuge o discriminacio greus en
comparacid amb les quotes fixades per a les unitats de limmoble restants.

3. El titol constitutiu atorgat daquesta manera té sempre cardcter provisional. El seu atorga-
ment necessariaoment ha de ser posat en coneixement de la resta de propietaris per aquell
que 'hagi atorgat o per ladministrador, amb indicacio expressa del fet de l'atorgament, del
coeficient o coeficients que hagin estat assignats a les unitats de qué sigui propietari i del
seu dret a examinar copia de l'escriptura, que a aquests efectes és lliurada per l'atorgant al
president i a ladministrador.

4. El titol constitutiu esdevindrd definitiu si no es formula oposicid en el termini de sis mesos a
comptar de la notificacié que es fa a cada propietari en la forma prevista a l'article 12.
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5. La reclamacioé sha de tramitar conforme a les normes processals establertes per al procedi-
ment abreujat i beneficia només el propietari que 'hagi formulada, entenent-se que els pro-
pietaris que no shan oposat en temps i forma accepten la divisid proposada pel propietari
promotor i el faculten per representar-los en el judici enfront dels que hagin presentat oposi-
cio.

6. El demandant ha d'especificar les parts de la divisioé provisional a les quals s'oposa i motivar
la seva oposicio. Si és el cas, ha de presentar una proposta alternativa de divisio.

7. Si al temps d'exhaurir-se el termini per presentar oposicié hi ha una pluralitat de deman-
dants, el batlle els ha de convocar a tots en el termini de tretze dies, donar trasllat de la de-
manda dels altres, i requerir-los perquée en el termini de tres mesos des de la convocatoria
acumulin les demandes i presentin una proposta conjunta de divisié. Si algun demandant
no es presenta a la convocatoria se'l té per desistit, i es continua el procediment amb els
restants. Si aquests no presenten conjuntament la nova proposta en el termini indicat, el
batlle pot arxivar les actuacions i donar per conclos el procediment, considerant definitiva la
divisidé proposada pel propietari promotor. No cal esperar I'expiracié del termini si queda
acreditat que l'oposicié ja ha estat presentada per tots els propietaris restants.

8. Independentment de quines siguin les pretensions de les parts, la decisio judicial ha de resol-
dre sobre totes les questions necessdaries per tal que l'escriptura de divisié provisional esde-
vingui definitiva o perqué la seva modificacié pugui formalitzar-se en el termini de tres me-
sos a partir de la fermesa de la resolucid judicial.

9. En un cas i en laltre, el notari és informat als efectes d'estendre la diligencia corresponent o,
si és el cas, de formalitzar 'escriptura de modificacid pertinent.

10. Acceptada la demanda, el batlle ho notifica immediatament al notari autoritzant perqué en
deixi constdancia a la matriu del titol constitutiu per nota marginal. També li comunica als
mateixos efectes qualsevol resolucid posterior que afecti la continuacid o posi fi al procedi-
ment.

1. Fins que el titol no hagi estat formalitzat conforme a les disposicions d'aquesta Llei o no cons-
ti la voluntat de tots el propietaris de romandre en indivisio, el president o administrador
han dinformar en el si de la Junta de cada any, del contingut daquesta Llei i de les conse-
quencies de la manca de titol; aquesta questid ha de figurar necessariament com un dels
punts de l'ordre del dia de la reunié.

12. Esdevinguda definitiva l'escriptura de divisié i constitucid del regim de propietat horitzontal,
l'administrador ha de facilitar al notari autoritzant la relacié dels titols de propietat de cada
titular o bé ho han de fer directament els propietaris, amb indicacid expressa de les carre-
gues eventuals que els afectin, i el notari autoritzant ha de practicar les notes marginals que
prescriu la legislacié notarial.

13. Sense perjudici de la quantitat minima que fixi la normativa especifica, latorgament de les
escriptures de constitucid® o modificacio del titol de propietat horitzontal que estableix
aquesta disposicio transitoria, té una reduccio del 25% sobre els honoraris notarials.”.
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Disposicié final primera

Sencomana al Govern que, en el termini maxim de sis mesos a partir de la data d'entrada en
vigor d'aquesta Llei, publiqui al Butlleti Oficial del Principat d’Andorra, mitjangant el decret cor-
responent, el text refés de l'articulat i de les disposicions transitories de la Llei 12/2004 , del 30 de
juny, de propietat horitzontal, incloent-hi totes les modificacions aportades mitjoncant aquesta
Llei.
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Disposicié final segona
La present Llei entrard en vigor lendemd de ser publicada al Butlleti Oficial del Principat d'An-
dorra.
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