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PROPIEDAD Y COPROPIEDAD



    




    
El derecho de propiedad




    La propiedad es un derecho. Se trata de uno de los llamados «derechos reales» que, contra lo que mucha gente cree, no son ningún impuesto. Existen otros derechos reales, tales como el usufructo, las servidumbres, la hipoteca, la opción, el tanteo, los censos, y otros, menos conocidos. Todos ellos, tienen en común que se refieren a alguna cosa en concreto, y son inseparables de ella. Y, la propiedad, llamada también «dominio», es el más completo de todos ellos.




    El propietario de una cosa, puede gozar y disponer de ella, sin más limitaciones que las establecidas en las leyes. Se trata de un poder o señorío, global, pero puede ser dividido, analizando cada una de las facultades de que dispone el propietario. Es decir, todo lo que puede hacer con las cosas que son de su propiedad.




    Un propietario puede:




    — Poseer la cosa, es decir, tenerla en su poder.




    — Utilizarla en su provecho, o como mejor le convenga.




    — Apropiarse de los frutos, rentas o beneficios que produzca.




    — Transformarla, total o parcialmente.




    — Impedir a los demás que la usen.




    — Gravarla, es decir, constituir sobre ella otros derechos reales (servidumbres hipotecas, usufructos, etc.).




    — Enajenarla (vendiéndola, permutándola o regalándola).




    — Abandonarla, renunciando a ella.




    — Disponer la transmisión de su propiedad para después de su muerte, por medio de un testamento, en forma de herencia o legado.




    Pero, todo ese conjunto de facultades, no debe entenderse de forma absoluta. Ya se ha dicho antes que el propietario no tiene más limitaciones que las establecidas en las leyes. Pero estas existen. Así si es propietario de una escopeta de caza, puede utilizarla, por supuesto… pero sólo en los cotos legalmente autorizados, o tirando al blanco, o al plato, en lugares donde ello no represente ningún peligro. De igual forma, si es dueño de un televisor, no puede hipotecarlo, porque la ley establece que sólo pueden hipotecarse los bienes inmuebles. Las leyes limitan las facultades de los propietarios, protegiendo los legítimos intereses de los demás, o de los de la sociedad en su conjunto.




    Dado el tema central de este libro, conviene analizar la propiedad y sus limitaciones en lo que se refiere a los bienes inmuebles.




    
La propiedad de bienes inmuebles




    Se llaman bienes inmuebles, o bienes raíces, a los que, por su naturaleza, no pueden ser trasladados de un lugar a otro. Es el caso de las fincas rústicas, las parcelas, los solares, los edificios y, en general, las construcciones de carácter estable, así como los elementos que se incorporen a ellos de forma permanente.




    El propietario de un inmueble, tiene todas las facultades que se han mencionado en el epígrafe anterior. Además, si se trata de una finca:




    El propietario puede:




    — Deslindarla (es decir, fijar sus límites respecto a sus fincas colindantes).




    — Amojonarla (colocar mojones, o señales de cualquier clase, que indiquen esos límites).




    — Cerrarla (con zanjas, setos, vallas, muros).




    — Edificarla (construyendo edificios sobre ella).




    Si se trata de un edificio ya construido, o de un piso o apartamento, el propietario puede habitarlo personalmente, cederlo en usufructo, o arrendarlo (alquilarlo) a otra persona, durante un cierto tiempo y a cambio de cobrarle una renta.




    Ahora bien, respecto a los inmuebles, también existen una serie de limitaciones. Veamos cuáles son.




    
Límites legales de la propiedad




    Se conocen como límites de la propiedad, algunas situaciones que, de cualquier forma, reducen o disminuyen las facultades del propietario de una cosa. Según sean las circunstancias, este se encuentra sometido a diferentes deberes y prohibiciones.




    Los límites de la propiedad pueden ser de dos clases: legales o voluntarios.




    Los límites legales, son los que están establecidos por las leyes y reglamentos del Estado, las Comunidades Autónomas y los Ayuntamientos. Su intención, puede ser la defensa de los intereses colectivos de la sociedad, limitando para ello los derechos del propietario. Pero, también pueden defender intereses de ciertos grupos o colectivos, como pueden ser los usufructuarios, los compradores de viviendas, los inquilinos… y los copropietarios.




    Entre estos límites legales, tienen especial importancia:




    Las normas urbanísticas




    Son las normas de la Ley del Suelo, de las leyes de las Comunidades Autónomas, de los reglamentos de aplicación de unas y otras y, concretamente, de los «planes de urbanismo» (territoriales, generales, parciales y especiales). Las normas urbanísticas implican una serie de límites al derecho a edificar sobre una finca, al señalar el suelo no urbanizable, urbanizable y urbano, e imponer, respecto a este último, el uso (residencial o industrial), las alineaciones y rasantes, volúmenes y alturas máximas, la solicitud de licencias, cargas fiscales, etc.




    Cabe destacar igualmente, la posibilidad de proceder a la expropiación forzosa (con lo que el dueño pierde la propiedad del inmueble), o a declarar la ruina de un edificio (con la consiguiente orden de demolición).




    Servidumbres públicas




    Son servidumbres que gravan la propiedad de los inmuebles para proteger los intereses públicos (defensa, redes viarias, tendidos de energía eléctrica, vías férreas, ecología, agricultura, etc.).




    Servidumbres de vecindad




    Son servidumbres entre fincas particulares, pero impuestas legalmente en aras de la convivencia pacífica (servidumbres legales de paso, de luces y vistas, de desagüe y de medianería).




    Normas sobre arrendamientos




    Son las contenidas en las Leyes de Arrendamientos Rústicos y de Arrendamientos Urbanos, que imponen una serie de obligaciones y prohibiciones a los propietarios (aumentos de renta, prórrogas, subrogaciones, etc.).




    Normas sobre copropiedad




    Regulan las situaciones en las que existe una comunidad de propietarios, es decir, varios dueños de la misma cosa. De la Ley de Propiedad Horizontal, que regula la propiedad de casas por pisos, trataremos a lo largo de este libro.




    Pero, además de estos límites legales de la propiedad, ya se ha indicado que pueden existir otros, voluntarios. De ellos vamos a hablar en el epígrafe siguiente.




    
Límites voluntarios




    Además de los límites legales, que acabamos de comentar, el propietario de un inmueble, puede limitar también sus facultades de forma voluntaria. Tales límites, o limitaciones, se manifiestan en la creación de un derecho real a favor de otra persona. Por eso, a tales derechos se les llama «limitaciones de dominio», o «derechos reales en cosa ajena», para distinguirlos de la propiedad.




    Los derechos reales pueden ser:




    De uso o disfrute




    Son los que permiten a su titular utilizar parcialmente una cosa ajena en su provecho. Tal es el caso del usufructo, las servidumbres, los censos, la superficie, y otros actualmente poco frecuentes.




    De garantía




    Sirven para garantizar a su titular que el propietario le pagará lo que le adeuda. Así sucede con la prenda y las hipotecas, en sus diferentes formas.




    De adquisición




    Son los que conceden a su titular el derecho a comprar una cosa de otro, con preferencia a terceras personas. De este tipo son la opción de compra, el tanteo y el retracto.




    Todos estos derechos, significan otras tantas limitaciones a las facultades del propietario. Cuando existen, se dice que la propiedad está «gravada» y, si no es así, que está «libre de cargas».




    Para crear derechos reales sobre bienes inmuebles es preciso hacerlo en el correspondiente contrato, otorgado mediante escritura pública, es decir, ante notario. Y lo mismo debe hacerse si se pretende transmitir la propiedad de un inmueble a otra persona, sea mediante su venta (a cambio de dinero), permuta (a cambio de otra cosa), o donación (gratuitamente).




    
La copropiedad




    La copropiedad consiste en que, una misma cosa pertenezca a varias personas a la vez que son los copropietarios o condueños. A la copropiedad, también se la denomina comunidad de propietarios y, a estos, comuneros.




    La existencia de una situación de copropiedad, puede tener un origen legal, convencional o incidental.




    Es copropiedad de origen legal, cuando es la ley la que la crea, de forma obligatoria, como ocurre por ejemplo en los matrimonios que se rigen por el derecho común (comunidad de bienes gananciales), si no se ha pactado una separación de bienes entre los cónyuges. Es copropiedad de origen convencional cuando nace de un contrato suscrito voluntariamente entre los interesados. Es lo que sucede cuando, de mutuo acuerdo, varias personas deciden comprar una cosa en común, o si su propietario decide compartirla con otros ya sea gratuitamente o bien a cambio de un precio.




    Es copropiedad de origen incidental cuando se origina por hechos independientes de la voluntad de los interesados. Esto ocurre, por ejemplo cuando en un testamento se designa a varias personas como coherederos de una vivienda.




    Hasta el momento en que estas personas decidan proceder a su partición (vendiéndola y repartiéndose el precio, comprando uno de ellos su parte a los demás, o dividiéndola en varias viviendas más reducidas), los coherederos seguirán siendo los copropietarios.




    Clases de copropiedad




    Como se ha indicado, la copropiedad consiste en que varias personas sean, simultáneamente, propietarios de una misma cosa. Pero no en todos los casos la situación que se crea es la misma.




    Existen diferentes clases de copropiedad o comunidad de propietarios, según la manera en que se distribuya la propiedad entre los distintos copropietarios.




    Las comunidades pueden ser:




    COMUNIDAD COLECTIVA, O PROPIEDAD EN MANO COMÚN




    Se denomina así a aquella situación en la que todos los copropietarios lo son de la totalidad de la cosa común. Todos son copropietarios de todo, globalmente.




    COMUNIDAD POR CUOTAS




    Es aquella en que la cosa común se considera dividida en tantas partes o cuotas (iguales o diferentes) como copropietarios existan. Se trata de una división imaginaria, no real, que permite fijar los derechos y obligaciones de cada comunero en relación a su cuota respectiva. Así, a uno se le asigna el 10 %, a otro el 30 %, y así sucesivamente, como sucede con los elementos comunes de un edificio (portería, escalera, ascensor, azotea, etc.).




    COMUNIDAD DIVIDIDA




    Es la que existe cuando la cosa común está dividida materialmente en varias partes (iguales o no) que pertenecen a los distintos copropietarios, pero que no pueden separarse, como sucede con los distintos pisos o locales de un edificio.




    COMUNIDAD FUNCIONAL, O DE APROVECHAMIENTO




    Se llama así, cuando a cada uno de los copropietarios, le corresponde uno de los diferentes usos o formas de aprovechamiento de la cosa común, como cazar y cortar leña en un bosque, por ejemplo.




    Por lo que se refiere al tema de este libro, conviene recordar la diferencia que existe entre una comunidad por cuotas y otra dividida. Y es que ambas coexisten, como veremos, en las comunidades de propietarios de un edificio.




    

      

        RESUMEN


      




      • ¿Qué es el derecho de propiedad?




      Un derecho real, que permite a su titular utilizar una cosa en su provecho y disponer de ella, sin más limitaciones que las establecidas en las leyes.




      • ¿Cuáles son esos límites legales?




      Los que imponen las normas urbanísticas, las servidumbres públicas y de vecindad y las que regulan la copropiedad y los arrendamientos de fincas rústicas y urbanas.




      • ¿Pueden existir otras limitaciones?




      Sí, si el propietario las acepta voluntariamente en un contrato, gravando su propiedad con algún derecho real de uso, de garantía o de adquisición.




      • ¿Qué es la copropiedad?




      La existencia de dos o más propietarios, simultáneamente, sobre una misma cosa.




      • ¿Cómo puede llegarse a una situación de copropiedad?




      La copropiedad puede tener un origen legal, convencional o incidental.




      • ¿Todas las situaciones de copropiedad son iguales?




      No. La propiedad sobre una cosa puede ser colectiva, por cuotas, dividida o funcional




      • ¿A qué clase pertenecen las comunidades de propietarios de un edificio?




      Se trata de una comunidad por cuotas respecto a los elementos comunes, pero los distintos pisos y locales constituyen una comunidad dividida.


    


  




  

    

      
LA PROPIEDAD DE PISOS



    




    
Las comunidades ordinarias y las especiales




    Las normas legales que regulan las comunidades de propietarios, no son siempre las mismas. Por eso se distingue entre las comunidades llamadas ordinarias, y aquellas otras a las que se denomina como especiales.




    Por comunidades ordinarias, suele entenderse aquellas que se rigen por las normas generales del Código Civil sobre copropiedad. Aunque exista algún contrato o pacto entre los copropietarios, la comunidad se sigue considerando ordinaria si no se aparta sustancialmente de las normas del Código, o se limita a añadir algunas especificaciones concretas.




    En cambio, se denominan comunidades especiales a las que están reguladas por otras normas del mismo Código Civil (comunidades matrimoniales, hereditarias o de pastos, por ejemplo) o por otras leyes diferentes (como es el caso de la Ley de Propiedad Horizontal).




    
La propiedad de casas por pisos




    La propiedad de casas por pisos es la denominada propiedad horizontal. Es la que existe cuando, en un mismo edificio, las distintas viviendas y locales que lo componen, pertenecen a diferentes dueños.




    Se trata, como ya se ha indicado, de una comunidad especial, ya que está regulada por la Ley de Propiedad Horizontal de 1960. Pero eso no impide que los copropietarios puedan, además, regirse por sus propios estatutos y reglamentos, siempre que no sean contrarios a las normas legales de obligado cumplimiento.




    En las situaciones de propiedad horizontal, se da una combinación entre la propiedad individual de ciertas partes del edificio, y la copropiedad de otras. Cada una tiene un derecho de propiedad, individual y exclusivo sobre su vivienda o local y los elementos anejos al mismo. Son sólo suyos. Pero como no pueden separarse de los demás, porque forman parte de un edificio, existe una comunidad dividida respecto a ellos.




    Además, existen otros elementos del edificio que no pertenecen a ninguno de los propietarios individualmente, sino a todos ellos, a la comunidad en su conjunto. Son los llamados elementos comunes, de los que son copropietarios los dueños de todas las viviendas y locales. Se trata de aquellas partes del edificio que son necesarias para poder usarlo y disfrutarlo adecuadamente. La ley señala como elementos comunes el suelo, vuelo, cimentaciones, pasos, muros, fosos, patios, pozos, escaleras, porterías, ascensores, corredores, cubiertas, canalizaciones y servidumbres. Pero no se trata de una enumeración restrictiva. Como veremos, pueden existir otros muchos, bien por su propia naturaleza, o por haberlos destinado la comunidad a un uso colectivo.




    Los elementos comunes del edificio son indivisibles. Y, además, son inseparables de los distintos pisos y locales. En consecuencia, por ejemplo, el propietario de una vivienda, no puede pretender vendérsela, y conservar la copropiedad de estos elementos comunes. Ni tampoco puede hacer lo contrario, vender su parte de copropiedad de los elementos comunes y conservar para sí la vivienda. En resumen, si alguien adquiere una vivienda o un local, automáticamente se convierte también en copropietario de los elementos comunes del edificio.




    La copropiedad de los elementos comunes constituye una comunidad por cuotas. A cada vivienda y local del edificio, se le asigna una determinada cuota (un tanto por ciento) de participación en la propiedad de esos elementos. Y es en base a esa cuota cómo se determina la participación de cada copropietario en los beneficios y los gastos de la comunidad.




    Pero de la cuota y sus funciones trataremos en otro capítulo. De momento basta con mencionar su existencia.




    
Organización de la comunidad




    El hecho de que exista una comunidad de propietarios, en un edificio, crea entre ellos unas relaciones muy intensas. La utilización de los elementos comunes, así como su conservación, reparación y eventuales mejoras, crean entre ellos una serie de derechos y obligaciones. Pero, además, las facultades de cada uno, como propietario individual de su propio piso o local, también están limitadas o condicionadas por el hecho de estar integrado en el edificio común. Ello les impone también una serie de obligaciones, y el correspondiente derecho a exigir que los demás cumplan las suyas.




    Para que estas relaciones entre los copropietarios se desarrollen de forma ordenada, cada cual cumpla con sus obligaciones, y respete los derechos de los demás, las comunidades de propietarios de edificios cuentan con una organización interna. En ellas, existe un órgano encargado de adoptar acuerdos y decisiones colectivas (la Junta), otro que representa a la comunidad ante el exterior (el presidente), y otros de tipo administrativo (el mismo presidente y, además, el secretario y el administrador, si existen).




    La existencia de esta serie de órganos, que coordinan las actividades de la comunidad de propietarios, le da a esta un cierto carácter de ente colectivo. No se trata de ningún tipo de asociación o de sociedad. Las asociaciones y sociedades son, legalmente, personas, personas jurídicas: poseen una personalidad propia, diferente de la de sus socios. Y las comunidades de propietarios, en cambio, carecen de personalidad colectiva. Ahora bien, salvando esa diferencia, su organización interna es muy parecida a la de ciertas asociaciones.




    Veamos ahora, brevemente, la estructura y funciones de cada uno de esos órganos de las comunidades.




    La Junta o Asamblea




    La Junta o Asamblea de una comunidad es la reunión, debidamente convocada, de todos los propietarios, para adoptar decisiones colectivas (por unanimidad, o por mayoría de votos, según proceda). A la Junta es a quien corresponde el gobierno de la comunidad de propietarios.




    La Junta está facultada para:




    — Aprobar las cuentas de cada ejercicio, es decir, los ingresos y gastos habidos durante el año.




    — Aprobar el presupuesto del ejercicio siguiente (los gastos previstos y los ingresos con que se piensan cubrir).




    — Nombrar y destituir al presidente y, en su caso, al secretario y al administrador.




    — Resolver las reclamaciones que planteen los copropietarios contra quienes ostentan esos cargos.




    — Aprobar o reformar los estatutos y reglamentos de régimen interno de la comunidad.




    — Aprobar la realización de obras extraordinarias o de mejora de los elementos comunes del edificio y la obtención de los fondos necesarios para ello.
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