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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.
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