

  [image: cover]




  

    Equipo Jurídico DVE




     




     




     




     




    GUÍA LEGAL DE LA




    COMUNIDAD




    DE PROPIETARIOS




     




     




     




     




     




    DE VECCHI EDICIONES


  




  

    A pesar de haber puesto el máximo cuidado en la redacción de esta obra, el autor o el editor no pueden en modo alguno responsabilizarse por las informaciones (fórmulas, recetas, técnicas, etc.) vertidas en el texto. Se aconseja, en el caso de problemas específicos —a menudo únicos— de cada lector en particular, que se consulte con una persona cualificada para obtener las informaciones más completas, más exactas y lo más actualizadas posible. EDITORIAL DE VECCHI, S. A. U.




    © De Vecchi Ediciones 2022




    © [2022] Confidential Concepts International Ltd., Ireland




    Subsidiary company of Confidential Concepts Inc, USA




    ISBN: 978-1-63919-928-0




    El Código Penal vigente dispone: «Será castigado con la pena de prisión de seis meses a dos años o de multa de seis a veinticuatro meses quien, con ánimo de lucro y en perjuicio de tercero, reproduzca, plagie, distribuya o comunique públicamente, en todo o en parte, una obra literaria, artística o científica, o su transformación, interpretación o ejecución artística fijada en cualquier tipo de soporte o comunicada a través de cualquier medio, sin la autorización de los titulares de los correspondientes derechos de propiedad intelectual o de sus cesionarios. La misma pena se impondrá a quien intencionadamente importe, exporte o almacene ejemplares de dichas obras o producciones o ejecuciones sin la referida autorización». (Artículo 270)


  




  

    

      
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
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