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INTRODUCCIÓN




    Las comunidades de propietarios de edificios en régimen de propiedad horizontal suelen ser foco de muchos conflictos. Es normal que sea así, ya que, como en cualquier asociación de seres humanos, en ellas se enfrentan diferentes intereses contradictorios, no sólo de tipo económico, sino también derivados de otros factores culturales, como la educación, los gustos estéticos, las costumbres y, en buena medida, la simpatía o antipatía que se genera entre unos y otros.




    Lo normal es que las leyes prevean tales conflictos, y regulen las relaciones entre las personas, asignándoles una serie de derechos y obligaciones recíprocos que determinen cómo deben comportarse, según unas reglas preestablecidas. Es lo que ocurre, por ejemplo, con las normas que regulan las sociedades anónimas y limitadas, las asociaciones culturales y benéficas, los clubs deportivos, los sindicatos, los partidos políticos, etc. Cuando se genera un conflicto en una de estas entidades, la aplicación de dichas leyes establece quién tiene razón en sus pretensiones, y quién debe ceder porque no la tiene. Pero, además, ya que las leyes suelen pecar de genéricas, esas asociaciones y sociedades cuentan con sus propios estatutos y reglamentos internos, que terminan de concretar las cuestiones específicas de cada una de ellas, y que son tanto más detallados cuanto más «diferentes» pretendan ser respecto del resto.




    Las comunidades de propietarios de edificios cuentan también con una ley reguladora: la Ley de Propiedad Horizontal, de 1960, e, igualmente, pueden aprobar sus propias normas internas, estatutos y reglamentos. Entonces, ¿por qué tantos problemas? En primer lugar, porque la Ley es muy poco extensa: se limita a crear un marco general de derechos y obligaciones, válido para todos los edificios en general. Lo que no hace es concretar al detalle todas las situaciones conflictivas que se pueden producir en un edificio en particular; ello sería imposible, ya que no hay dos iguales. Existen edificios de lujo, otros de clase media y otros modestos; antiguos y modernos; con y sin ascensor. Unos cuentan con servicios de portero; otros, de conserje, y la mayoría, ni una cosa ni otra. Algunos en las ciudades, y sobre todo, fuera de ellas, disponen de zonas deportivas, pero la mayor parte carecen de tales instalaciones. Y lo mismo cabe decir de los aparcamientos subterráneos: unos los tienen, y otros no. Edificios con áticos, azoteas comunes o tejados, con o sin montacargas; con o sin patios interiores; aislados, o adosados a otros... La variedad es infinita, y a todo ello hay que añadir instalaciones que, hoy en día son muy corrientes, pero que no existían cuando se promulgó la Ley, como los porteros electrónicos o las antenas colectivas de televisión, por ejemplo. Por eso, la Ley se limita a establecer unas normas muy generales, válidas para todos, sin entrar en detalles.




    ¿Y los estatutos y reglamentos? Su función es, precisamente, desarrollar las normas de la Ley, adaptándolas a cada edificio en concreto. Pero, lamentablemente, la mayoría de comunidades, por ignorancia o por desidia, no han aprobado estatutos, y mucho menos reglamentos de régimen interior (sobre uso del ascensor, del aparcamiento, ruidos nocturnos, destino de los locales, etc.). Y, cuando existen, muchos propietarios no se han molestado en enterarse exactamente de su contenido, igual que del de la Ley de Propiedad Horizontal... hasta que surge el problema. Cuando el extractor de humos de un local molesta a los que viven en pisos superiores; cuando un vecino intenta transformar su balcón en galería cubierta; cuando otro se niega a pagar la reparación de la cubierta, o cuando unos vecinos pretenden instalar un ascensor y otros se oponen. Cuando se plantean conflictos como estos, u otros parecidos, es cuando todos procuran informarse. «Yo he leído que...»; «Mi yerno, que es abogado, me aseguró...»; «Un Arquitecto, me dijo...»; «En el edificio donde vive mi cuñado pasó lo mismo y...» ¿Quién no ha oído frases como estas en cualquier reunión de la junta de una comunidad?




    En tales situaciones, cuando la Ley no contempla un caso exactamente igual, y cuando tampoco ha sido previsto en los estatutos, o estos no existen, las discusiones se eternizan. Cada uno hace caso de aquellas opiniones que favorecen sus intereses o, simplemente, se acomodan a sus deseos personales. Pero, como nadie está seguro de tener la razón, tampoco se tiene la menor intención de aceptar el punto de vista de los demás. De esa forma, la convivencia se degrada, se generan enemistades personales y, finalmente, se termina ante el juzgado. Todo ello debido a problemas que, con un mínimo de información y un poco de buena voluntad, podrían haberse solucionado amistosamente.




    El Equipo jurídico DVE, como es lógico, no tiene nada que decir sobre la mejor o peor voluntad de unos y otros. Intentar mantener las buenas relaciones con los vecinos, sobre la base del mutuo respeto y la corrección en el trato, es algo que sólo podemos recomendar a todos, ya que la experiencia nos ha enseñado que es el fundamento para una convivencia armoniosa. En muchos casos, la buena educación sirve para evitar que los conflictos lleguen a producirse. Y, si no se pueden evitar, por lo menos sirve para ayudar a solucionarlos más fácilmente, sin llegar a situaciones desagradables.




    Pero este no es un manual de educación y buenas costumbres, sino un libro jurídico. Está concebido para suministrar información a quienes tienen planteadas dudas sobre su comunidad de propietarios; información imprescindible para quienes ostentan la presidencia de la comunidad, y para todos los que se sienten afectados por algún problema en concreto, pero también para todos aquellos que desean conocer cuáles son sus derechos y obligaciones antes de que los problemas aparezcan o, precisamente, para evitarlos.




    Esta información la proporcionamos de la forma más sencilla y asequible para todos. A lo largo de este libro, planteamos una serie de ejemplos prácticos, de situaciones que pueden darse en la vida real, en las comunidades de propietarios de un edificio. Se refieren a la constitución de la comunidad en sí, a los problemas derivados de la compra de los pisos y locales, a la aprobación de los estatutos, celebración de las juntas, realización de obras, pago de los gastos, firma de contratos, etc., que se producen en la mayoría de las comunidades. Expuesto el problema, se explica su solución en función del artículo o artículos de la Ley de Propiedad Horizontal, y se comenta la posibilidad de que los estatutos, si existen, ofrezcan una regulación diferente. La colección de ejemplos que ofrecemos es lo suficientemente extensa como para que el lector pueda encontrar la mayoría de los problemas reales que puedan afectarle. O, si no son exactamente iguales, por lo menos serán suficientemente parecidos como para proporcionarle una clara orientación, comparándolos con el suyo.




    Nuestro deseo es ayudar a nuestros lectores a solucionar los problemas que se les planteen en la comunidad de propietarios del edificio donde han adquirido su vivienda o su local comercial. Esperamos haberlo conseguido.


  




  

    
CAPÍTULO I


    CONSTITUCIÓN DE LA COMUNIDAD




    
Ley de Propiedad Horizontal




    Artículo 5.° «El título constitutivo de la propiedad por pisos o locales describirá, además del inmueble en su conjunto, cada uno de aquellos, al que se asignará número correlativo. La descripción del inmueble habrá de expresar las circunstancias exigidas en la legislación hipotecaria (normas que regulan la inscripción en el Registro de la Propiedad) y los servicios e instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o local expresará su extensión, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales como garaje, barandilla o sótano.




    »En el mismo título se fijará la cuota de participación que corresponde a cada piso o local, determinada por el propietario único del edificio al iniciar su venta por pisos, por acuerdo de todos los propietarios existentes, por laudo o resolución judicial. Para su fijación se tomará como base la superficie útil de cada piso o local en relación con el total del inmueble, su emplazamiento interior o exterior, su situación y el uso que se presuma racionalmente que va a efectuarse de los servicios y elementos comunes.




    »El título podrá contener, además, reglas de constitución y ejercicio del derecho y disposiciones no prohibidas por la Ley en orden al uso o destino del edificio, sus diferentes pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administración y gobierno, seguros, conservación y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicará a terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad.




    »En cualquier modificación del título y a salvo de lo que se dispone sobre su validez, se observarán los mismos requisitos que para la constitución.»
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