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INTRODUCCIÓN




    Es un dato conocido que en España, a diferencia de otros países de nuestro entorno, la inmensa mayoría de las viviendas se disfrutan en régimen de propiedad. Este predominio de la propiedad frente al alquiler de viviendas es fruto de diversos factores socio-económicos y, en buena medida, del obsoleto sistema legal sobre los arrendamientos urbanos mantenido hasta 1994.




    Pero, además, resulta que la mayor parte de las viviendas en propiedad, no son unifamiliares, aisladas o adosadas, aunque estas han ido creciendo en las últimas décadas, sino pisos y apartamentos, que forman parte de edificios. Este es el tipo de vivienda que predomina, en nuestros centros urbanos, tanto en las grandes ciudades y las áreas metropolitanas que las rodean, como en los pueblos y ciudades menores que también experimenten un crecimiento demográfico.




    Pero es que, además, la mayor parte de pisos y apartamentos alquilados, pertenecen a un propietario que no lo es de todo el edificio, sino sólo de una o varias viviendas del mismo. Por lo tanto, se encuentran sometidas a la misma ley (además de a la Ley de Arrendamientos Urbanos, naturalmente). Y lo mismo cabe decir de los locales comerciales situados en la planta baja, tanto si los utiliza su propietario como si los alquila a otras personas o entidades. Es un tipo de propiedad que viene regulada por la Ley de Propiedad Horizontal, vigente desde 1960.




    Esta ley reguladora define la propiedad horizontal como la que se da cuando los diferentes pisos y locales de un edificio pertenecen a distintos dueños. El adjetivo «horizontal» alude a los planos imaginarios que dividen horizontalmente las diferentes plantas del inmueble. La elección de esta denominación ha sido discutida porque, de entrada, un bloque de pisos nos da una idea de verticalidad, por lo que la denominación de horizontal causa una cierta extrañeza. Pero es que, además, los diferentes pisos y locales (es decir, las «propiedades») no sólo están separados por planos horizontales, sino también verticales, ya que lo más frecuente es que existan varios en la misma planta. Pero, con independencia de que sea más o menos acertada, la denominación de «propiedad horizontal» es la que se ha impuesto en la práctica y, además, es la que utiliza la propia Ley, como ya se ha dicho.




    La realidad demuestra que en un elevado porcentaje de edificios en régimen de propiedad horizontal, las comunidades de propietarios deben tratar, con frecuencia, un tipo de problemas, más o menos graves, que provocan enfrentamientos entre sus miembros, y deterioran el clima de buena convivencia. A primera vista, puede extrañar que esto ocurra. Y en efecto, a los especialistas en estos temas (abogados, gestores, administradores de fincas, agentes de la propiedad, notarios, etc.) al principio no deja de sorprenderles que, siendo la propiedad horizontal un fenómeno tan extendido, las comunidades de vecinos planteen, una y otra vez, los mismos o muy parecidos problemas. ¿Por qué no son capaces de solucionarlos amistosamente? ¿Por qué, a veces, cuestiones de poca importancia, acaban envenenando las relaciones de vecindad hasta llegar, incluso, a situaciones de violencia? ¿Por qué existen copropietarios que han terminado por malvender su piso, hartos de la comunidad en la que viven?




    La respuesta a esta y otras preguntas, no es sencilla y, desde luego, nunca existen dos situaciones que sean exactamente iguales. Pero sí que existen algunas causas que, solas o combinadas entre sí, con mucha frecuencia, se detectan como origen de tales conflictos.




    En primer lugar, hay copropietarios que siempre están dispuestos a protestar por cualquier cosa, y que aburren a los asistentes a las juntas con sus quejas continuas por detalles insignificantes. Puede haber otros que, excesivamente individualistas, sean incapaces de transigir, de negociar soluciones aceptables para todos, y se encierren en posturas inamovibles, para desespero de los demás. Algunos, reaccionan con acritud ante la más mínima molestia causada por los vecinos, por sus hijos, por sus animales domésticos, por el ruido de la televisión o de la lavadora.




    De entrada, hay algo que no debemos olvidar, y es que, para cualquier persona, convivir en un espacio reducido, con otras a las que no está unido por lazos de familia, ni de amistad, siempre resulta relativamente problemático. Las fiestas familiares, los ruidos nocturnos, los gritos de los niños, la música, etcétera, son inevitables, y pueden resultar incómodos para los demás. Añadamos a esto que, algunos vecinos deben levantarse más temprano, mientras que otros se acuestan tarde, que unos tienen un carácter tranquilo y, otros, nervioso, que existen, en definitiva, muchas diferencias. Todos esas diferencias, que se soportan de más o menos buen grado en circunstancias normales, salen a la luz cuando se les añade un problema serio.




    Pero, además de estas cuestiones, frente a las que pocos consejos pueden darse, excepto que es necesaria mucha paciencia, existen otras que también son fuente de frecuentes problemas.




    Nos referimos a que en no pocas comunidades existe un enfrentamiento entre los copropietarios que ostentan la mayoría y una o varias minorías. Esta situación puede tener su origen en una divergencia de intereses sobre cualquier asunto anterior, pero se reproduce una y otra vez, cuando hay que aprobar presupuestos, realizar reparaciones, introducir mejoras, conceder autorizaciones por unanimidad, etc. En otras comunidades, los dueños de los locales se sienten discriminados por los propietarios de los pisos, o los que utilizan personalmente sus viviendas, por los que las tienen alquiladas, por no hablar de las discusiones entre los que defienden la continuidad del portero y los que quieren prescindir de este servicio, entre los que se quejan de los ruidos producidos por el bar de la planta baja y los que, por amistad, o cualquier otra razón, prefieren tenerlo allí; los que quieren alquilar plazas de aparcamiento y los que exigen que se reserven sólo para los vecinos, y tantas otras cuestiones que se traducen en enfrentamientos, por los motivos más variados.




    Todo ello es lógico. Cada cual tiende a defender sus propios intereses, y a exigir que se respeten sus derechos. Pero como existen diferencias entre unos y otros, es natural que las comunidades de propietarios sean conflictivas. Lo que ocurre es que, mientras en ciertas comunidades los conflictos deterioran gravemente la convivencia entre los vecinos, en otras se resuelven de forma más o menos satisfactoria para todos. ¿Su secreto? Básicamente la capacidad de diálogo, de negociación, que existe entre sus miembros y, especialmente, el hecho de que estén bien informados sobre sus derechos y obligaciones. La capacidad de diálogo es fundamental.




    Los problemas son, como hemos visto, inevitables. Por lo tanto, si vivimos en comunidad, debemos estar siempre preparados para afrontarlos, pero con la intención de solucionarlos de forma que resulte aceptable para todos. Por ello hay que desterrar la dialéctica agresiva, las críticas y descalificaciones personales, las burlas sarcásticas y, por supuesto, los insultos. Con ello, nunca lograremos convencer a nuestros oponentes ni, mucho menos, obtener su voto favorable a nuestra postura.




    Por otro lado, siempre debemos estar dispuestos a transigir. Es decir, a no adoptar posturas cerradas, defendiendo a ultranza nuestros intereses personales, sin tener en cuenta los de los demás. Por el contrario, muchas veces hay que saber renunciar a algo a lo que, quizá, tengamos perfecto derecho, pero que no vale la pena exigir, si queremos seguir viviendo a gusto con los vecinos. Lógicamente, no nos referimos a renunciar a la defensa de nuestros derechos por sistema, ni a aquellos que puedan afectarnos gravemente, o provocarnos un trastorno económico. Pero sí a transigir en muchas cuestiones que, para otro copropietario pueden ser de cierta importancia, y que para nosotros pueden tener muy poca. Pensemos que muchas veces, podemos encontrarnos en la situación contraria, quizá al cabo de poco tiempo, y necesitaremos que nos devuelvan el favor.




    Pero, además de capacidad de diálogo, todo copropietario necesita fundamentalmente otra cosa: información. Debe saber cuáles son los derechos que la ley le concede, tanto si quiere exigir que se respeten, como si desea negociar con ellos a cambio de algo. Muchas veces, los copropietarios han visto perjudicados sus intereses por no saber que tenían derecho a defenderlos, o haberse enterado demasiado tarde, cuando ya habían prescrito. En otras ocasiones, en cambio, ciertas personas se empeñan en mantener una postura, pensando que tienen derecho a ello, cuando en realidad no es así. Si lo hubieran sabido, habrían podido evitarse, la necesidad de rectificar y pedir disculpas, además de la pérdida de tiempo para todos, enfrascados en una polémica inútil.




    Conocer los derechos es necesario e imprescindible, pero, además, hay que saber cómo ejercerlos. Es decir, ante quién se debe acudir en cada caso (al presidente, a la junta, al administrador, al juez, etc.). También, en qué momento (al producirse los hechos, dentro de un cierto plazo, en la próxima junta que se celebre, etc.). Y, por último, de qué forma (reclamando verbalmente, exigiendo la celebración de una junta extraordinaria, enviando una carta certificada, efectuando un requerimiento notarial, presentando una demanda, etc.).




    Este es el propósito de este libro, es decir, informar, y dar a conocer al lector cuáles son sus derechos como copropietario ante cada una de las situaciones en las que puede encontrarse, desde el momento en que adquiere su piso (o local) hasta que la comunidad se extingue por ruina, destrucción o venta del edificio, pasando por el uso de los elementos comunes y del propio piso, la realización de obras en unos y otros, las reformas y modificaciones, el alquiler de viviendas y locales, la celebración de las juntas, y las posibilidades de reclamar frente a la propia comunidad y frente a personas ajenas a ella (inmobiliaria, edificios colindantes, empresa constructora, arquitectos, aparejadores, etc.).




    En el libro se ha dedicado un capítulo independiente a cada uno de esos temas, y dentro del mismo, las diferentes cuestiones se han ido agrupando en apartados. De esa forma, además de poder realizar una lectura completa del libro, podrá consultarse posteriormente de forma puntual, buscando la respuesta al problema concreto que interese al lector en cada momento. Además, al final de cada capítulo se incluye un apartado a modo de resumen, en el que se encontrarán las preguntas que más a menudo suelen formularse, ofreciendo la contestación correcta.




    Dedicamos este libro a todos nuestros lectores copropietarios. Sobre todo, a los que hayan adquirido recientemente su piso o su local, y carezcan de experiencia. Y más aún a aquellos que deban desempeñar el cargo de presidente o secretario de su comunidad. Pero también a todos aquellos que, por uno u otro motivo, tengan algún interés por el tema de las comunidades de propietarios. A todos ellos, les deseamos que, la lectura de las páginas que siguen, les permita conocer con claridad cuáles son sus derechos, y cómo hacerlos valer.




    Nuestra mayor satisfacción será haberlo conseguido.
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CAPÍTULO I


    COPROPIEDAD Y PROPIEDAD HORIZONTAL




    
¿Qué es la copropiedad?




    Muchas veces, utilizamos palabras de origen legal (o términos científicos, médicos, náuticos, políticos, etc.), sin conocer exactamente su significado. Su uso se ha ido extendiendo entre la gente, se ha hecho popular, y las empleamos con el sentido que le da todo el mundo, sin preocuparnos demasiado sobre si este es correcto o no.




    Esto, no plantea mayores problemas cuando se trata de conversaciones con familiares, amigos o compañeros de trabajo. En el peor de los casos, puede dar lugar a algún mal entendido, sin mayores consecuencias. Sin embargo, sí que puede ser perjudicial cuando se trata de analizar cuestiones que nos afectan directamente, cuando están en juego nuestros derechos. Y más aún cuando no han sido respetados por los demás y estamos tratando de defenderlos. Porque, para defender un derecho, no basta con saber que lo tenemos, sino que es necesario comprender en qué consiste. Por eso, para empezar a tratar de los derechos del copropietario, lo primero que debemos hacer es aclarar el concepto del término «copropiedad»: ¿qué es la copropiedad, desde el punto de vista legal?




    El Código Civil, en su artículo 382, la define diciendo que «hay comunidad cuando la propiedad de una cosa, o un derecho, pertenece pro indiviso a varias personas». Vamos a explicar brevemente lo que significa esa definición.




    Según el Código Civil, existe una comunidad cuando, de un mismo derecho, son titulares dos, o más personas de forma simultánea. Si lo que se comparte es un derecho de propiedad, la comunidad recibe el nombre de copropiedad. Pero puede compartirse otro derecho cualquiera, como uno de crédito, de usufructo, de arrendamiento, etc. Por eso, las palabras «comunidad» y «copropiedad» no son exactamente sinónimas: la copropiedad es una de las clases posibles de comunidad, la comunidad de propietarios. En la práctica, son muchísimo más frecuentes las comunidades de propietarios que las de otros derechos y, por ese motivo, cuando se habla de comunidad, sin más, se entiende que nos referimos a la copropiedad. Por eso, las palabras «comunero» y «copropietario» se utilizan indistintamente. También «condueño», pero es menos usual.




    Dicho esto, vamos a aclarar otra cuestión: el significado del término pro indiviso, que utiliza el Código Civil. Simplemente, significa que la cosa cuya propiedad se comparte es una sola, sin que se la dividan los copropietarios entre sí. Es decir, que todos son copropietarios de todo, y ese «todo» (sea un vehículo, una vivienda o todo un inmueble) permanece unido, sin dividirse. Pero eso no quiere decir que todos tengan la misma proporción de propiedad en la cosa común. Es posible, y así ocurre muchas veces, que dichas partes no sean iguales, sino muy diferentes. Por eso, la propiedad se distribuye entre todos, asignando a cada uno una cuota. Puede ser una parte (2/3, 1/5, 3/4, etc.), un tanto por ciento (15 %, 20 %, 45 %, etc.) o una centésima (0,23, por ejemplo).




    Esas cuotas desempeñan un papel muy importante en las comunidades de propietarios. En efecto, todos ellos deben contribuir en el pago de los gastos que ocasione la cosa común (mantenimiento, reparaciones, impuestos, etc.) en proporción a la cuota de cada uno. Y también sirve para distribuir entre los copropietarios los beneficios que produzca (si se alquila, por ejemplo).




    Explicado el significado de la palabra copropiedad, es el momento de comentar cuántas clases existen de ella.




    
Comunidades ordinarias y especiales




    Una persona puede convertirse en copropietario de algo por diferentes motivos. Algunas veces, de forma voluntaria: por ejemplo, si varias personas, de mutuo acuerdo, compran una cosa entre todos, para hacer un uso común. Otras, ello sucede de manera involuntaria, como cuando, al morir alguien, deja en herencia una casa, pro indiviso, a varios de sus hijos. Y, en algunas ocasiones, es la ley la que establece algunos tipos de comunidades de bienes. Obligatoriamente, como ocurre con el régimen de bienes gananciales en el matrimonio (en las comunidades donde no existe el régimen de separación de bienes, o si no se ha pactado este mediante capitulaciones matrimoniales).




    Con independencia de cuál sea la causa que las ha originado, las comunidades pueden ser ordinarias o especiales. Se llaman comunidades ordinarias a aquellas que se rigen por las disposiciones que el Código Civil dedica a las comunidades de bienes en general. Son las contenidas en el Título III del Libro II, artículos 392 a 406. En el caso de que existan contratos o convenios entre los copropietarios para regular sus relaciones respecto a la cosa común, la comunidad se considerará ordinaria si tales pactos no son sustancialmente diferentes de las normas del Código Civil, o si se limitan a aclarar cómo deben aplicarse a aquella comunidad en concreto.




    En cambio, se llaman comunidades especiales a aquellas en las que los copropietarios han pactado unas reglas sobre el uso y disfrute de la cosa común diferentes a las establecidas por el Código Civil. Esto es perfectamente válido legalmente: puede hacerse siempre que los interesados lo deseen.




    También se da el nombre de comunidades especiales a las que tienen una regulación legal distinta de las ordinarias. En el mismo Código Civil, por ejemplo, se dedican normas especiales a la comunidad matrimonial de bienes gananciales, a las comunidades de pastos y a las comunidades hereditarias, entre otras. En otros casos, existen leyes especiales que regulan otros tipos de comunidades, como la Ley de Propiedad Horizontal, dedicada a la propiedad de casas por pisos, a la que está dedicado este libro, y de la que hablaremos a continuación.




    
La propiedad horizontal




    Propiedad horizontal es el nombre que recibe la propiedad de casas por pisos. Es decir, la situación que se da cuando los diferentes pisos y locales de un edificio pertenecen a distintos propietarios. Es un tipo de comunidad de bienes especial, como ya se ha dicho.




    El artículo 396 del Código Civil nos ofrece una visión completa de la naturaleza y contenido de la propiedad horizontal en sus rasgos fundamentales. Es un artículo bastante largo, que dice lo siguiente:




    «Los diferentes pisos o locales de un edificio, o las partes de ellos, susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento común de aquel o a la vía pública, podrán ser objeto de propiedad separada, que llevará inherente un derecho de copropiedad sobre los demás elementos del edificio necesarios para su uso y disfrute, tales como el suelo, vuelo, cimentaciones, pasos, muros, fosos, patios, pozos, escaleras, porterías, ascensores, corredores, cubiertas, canalizaciones y empleados.




    »Las partes en copropiedad no son, en ningún caso, susceptibles de división, y sólo podrán ser enajenadas, gravadas o embargadas juntamente con la parte determinada privativa, de la que son un anexo inseparable.
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