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1. LAS GARANTIAS DEL CREDITO COMUNITARIO

La LPH, consciente de la importancia que para la subsistencia v el buen fun-
cionamiento de la propiedad horizontal tiene el hecho de que los propietarios
cumplan con su obligacién de contribuir a los gastos generales en la proporcién
que les corresponda por sus respectivos pisos o locales, ha dotado al crédito co-
munitario de dos garantias o mecanismos de proteccidon que tratan de asegurar la
efectividad de su cobro por parte de la Comunidad de Propietarios.

Estas garantias o mecanismos de proteccion son la preferencia del crédito co-
munitatio y la afeccidn real del piso o local al pago de la deuda comunal. Ambos
mecanismos venian ya establecidos en la primitiva ley de 1960, en el art. 9.5.2 11
LPH!, y ahora se reiteran en la Ley de Reforma, sin embargo, la deficiente for-
mulacién téenica con la que ahora se regula la materia, que se trata en pdrrafos se-
parados, pues mientras el derecho de preferencia se contempla en el art. 9.1.¢) 11
LPPH, la afeccidn real se establece ahora en el art. 9.1.e) 111 LPH, no hace sino
agravar y aumentar los numerosos y complejos problemas sustantivos, procesales
y registrales que en la prictica planteaba ya la legislacién anterior,

! Este pdrrafo decla lo siguiente:

o/l pago de estos gastos (los gastos generales) producidos en el wltime afto y la parie vencida de la
anulidad corriente estard afecto el piso local, cualgquiera que fuere su propietario actual y el titulo de
it :m‘lgz:.::ﬂf.r::w, stendo este crédito a favor de la comunidad de propietarios preferente a cualguder otro,

y sin perjuicio de las responsabilidades personales procedentess.
i4



Seccion DOCTRINAL

2. LA PREFERENCIA DEL CREDITO COMUNITARIO: CONCEPTO,
EXTENSION Y CUANTIA CUBIERTA

El art. 9.1.¢) I1 LPH al disponer que «los créditos a favor de la comunidad deri-
vados de la obligacidn de contribuir al sostenimiento de los gastos generales correspon-
dientes a las cuotas imputables a la parte vencida de la anualidad en curso y al asio
natural inmediatamente anterior tienen la condicidn de preferentes a efectos del arti-
culo 1.923 del Cddigo Civil y preceden, para su satisfaccién, a los enumerados en los
apartados 3.7, 4.7 y 5.2 de dicho precepto, sin perjuicio de la preferencia establecida a
favor de los créditos salariales en el Estatuto de los Trabajadores», establece un ge-
nuino privilegio de crédito, pues atribuye a la Comunidad de Propietarios la fa-
cultad de cobrar el crédito comunitario por gastos generales con preferencia a de-
terminados acreedores del propietario deudor.

La preferencia de un crédito, en virtud de la cual la ley califica un determinado
derecho de crédito como crédito privilegiade, no es propiamente un derecho sub-
jetivo auténomo que se aiada al derecho de erédito del que se predique la prefe-
rencia, sino una simple cualidad del crédito privilegiado que atribuye al acreedor
una facultad para cobrar o hacer efectivo su derecho con primacia a los demds
acreedores, estableciendo una excepcion a la regla general segiin la cual rodos los
acreedores gozan de igual condicién frente al patrimonio del deudor (par condi-
tio creditorum), por lo que, en principio, en caso de insuficiencia patrimonial del
deudor, todos los acreedores tienen igual derecho a cobrarse su crédito con los bie-
nes del deudor. Se trata, por tanto, de un privilegio o, si se prefiere, de un dere-
cho de preferencia (entendida la expresién «derechor en un sentido no téenico),
que trata de resolver el problema de quién de los acreedores del deudor se cobra-
rd primero en el caso de que sus bienes no sean suficientes para pagar todas sus

deudas.

Pero dicho lo qué es 0 en qué consiste la preferencia del crédito comunirario,
debemos sefialar que el arr. 9.1.¢) 11 LPH, siguiendo la linea de la ley de 1960,
limita cuantitativamente el alcance de la preferencia «a las cuotas imputables a la
parte vencida de la anualidad en curso y al afio natural inmediatamente anteriors.
De este modo, el crédito comunitario es un crédito en parte privilegiado y en
parte comuin u ordinario, pues la preferencia sélo cubre el importe de las cuoras
por gastos comunes correspondientes a la sanualidad en cursor y a las del «asio
natural inmediatamente anteriors al afio en curso. Lo que exceda de este impor-
te se regird por las reglas generales aplicables a un crédito comiin o no privile-

giado.
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Esta limitacién cuantitativa plantea el problema de si la preferencia legal se ex-
riende también a los intereses derivados del retraso en el pago de las cuotas co-
munitarias cubiertas por el privilegio creditual asi como a los gastos judiciales
(costas procesales) que origine su reclamacién. En este punto, GULLON BA-
LLESTEROS, al tratar de lo que podriamos llamar la teoria general sobre la ex-
tension de los créditos privilegiados, sostiene, a nuestro juicio con acierto, que la
preferencia de un crédito se aplica también a los intereses que origine, pues por
su condicién de crédito accesorio los intereses deben seguir la misma condicién
privilegiada del crédito principal, y, asimismo, con cita de CHIOVENDA, en-
tiende que la preferencia debe igualmente extenderse a los gasros judiciales que
ocasione la reclamacién del crédito privilegiado®. En el caso que nos ocupa, sin
embargo, la limitacién cuantitariva de la ley que ha querido expresamente cir-
cunscribir la preferencia al importe de las cuotas por gastos generales correspon-
dientes a la parte vencida del afio en curso y al afo anterior, parece que no per-
miten otra interpretacion que aquella segiin la cual una vez compurada la cuantia
a la que asciende el importe de las cuoras vencidas del afio en curso y del afio an-
terior correspondientes a la propiedad horizontal a la que pertenece el piso o lo-
cal del que deriva la deuda reclamada, todo lo que exceda de esa cuantia quedard
excluido de la preferencia, pero cuando en ese limite cuantitativo quepan las par-
ridas de intereses v de costas (por ejemplo, porque el principal de la reclamacidn
se limitd a las cuotas de seis meses), estos conceptos deben incluirse en la prefe-
rencia legal.

Por otra parte, la forma en que la ley delimita cuantitativamente la preferencia
origina dos importantes problemas de interpretacién a la hora de determinar el
importe que queda cubierto con ella. Y es que la ley, por un lado, utiliza la ex-
presién, un tanto equivoca, de sanualidad en curion, y por otro, nos habla de las
cuotas impurables «a la parte vencidar de la anualidad en curso.

Los términos empleados por la norma plantean, en primer lugar, la cuestion re-
lativa a qué debe entenderse por anualidad «en curson, Esta expresion, que vienc a
sustituir a la anterior redaccién del arc. 9.5.2 Il LPH, que hablaba de «anualidad
corrienter, puede bdsicamente referirse a dos momentos: o el de la fecha de pre-
sentacion de la demanda en la que se reclama el pago del crédito comunitario, o
el de la fecha de ejecucién de los bienes del propietario deudor, pues es en ese mo-
mento cuando la preferencia actuara su efecto frente a los demds créditos no pre-
ferentes.

R

2 GULLON BALLESTEROS, Antonio, Comentario del Cédigo Givil, Ministerio de Justicia,
2.2 edicidn, Madrid, 1993, Tomao 11, p. 2.065.
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A nuestro juicio, debe oprarse por la fecha de la reclamacién. Con la presenta-
cién de la demanda, como dicen las Resoluciones de la Direccién General de los
Registros y del Notariado de 9 de febrero de 1987, 18 de mayo de 1987 y 1 de
junio de 1989, la Comunidad de propietarios acreedora sagota todas las posibili-
dades legales a su alcance para obtener la satisfaccidn de su créditos, y por tanto des-
de ese momento debe computarse la preferencia que la ley establece, pues si se es-
tuviera a la fecha de ¢jecucion del crédito, se harfa depender la preferencia de un
dato puramente aleatorio y ajeno a la Comunidad de Propietarios, somertiéndola
a las numerosas vicisitudes del proceso judicial (de declaracién y de ejecucidn).
En consecuencia, a los efectos de la preferencia del crédito que se establece en el
art. 9.1.e) II LPH, la anualidad en curso debe entenderse referida a la fecha en la
que tiene lugar la reclamacion o la presentacion de la demanda, pues con este acto
la Comunidad de Propietarios ejercita su derecho de crédiro frente al propictario
deudor, o frente al deudor no propietario, en el caso de que una vez devenido en
sujero pasivo de la obligacidn de contribuir a los gastos generales haya enajenado
o renunciado a su derecho de propiedad sobre el piso o local por razén del cual
quedd obligado.

La interpretacién por la que optamos aunque referida al primitivo art. 9.5.°
LPH de 1960, es seguida por la Direccidn General de los Registros y del Nota-
riado en las Resoluciones antes citadas y por una parte de la jurisprudencia y de
la docrrina cientifica. En el plano jurisprudencial cabe destacar la SAP de Palma
de Mallorca (Seccién 2.) de 7 de septiembre de 1990 (SP 5775) y la SAP de As-
turias de 20 de enero de 1993 {Rollo 578/92)3. En la doctrina la acepta MON-
SERRAT VALERO*.

Tras la Ley de Reforma, sin embargo, GUILARTE GUTIERREZ entiende que
la fecha relevante para la fijacién de la suma que puede ser alcanzada por la pre-
ferencia que establece ahora el art. 9.1.¢) I1 LPH, ¢s la fecha de emisidn de la cer-
tificacion del acuerdo de la Junta de Prapierarios aprobando el saldo deudor del
propietario que se regula en el art. 21.2 LPHO.

_—

# Estas sentencias, hicidamente, distinguen dentro del art. 9.5.2 LPH de 1960, entre la prefe-
rencia del crédito comunirario, cuya fecha relevante es la de la presentacién o interposicion de la
demanda, v la afeccidn real, para la que hay que estar a la fecha de adquisicion por el nuevo oru-
lar del piso o local.

A MONTSERRAT VALERO, Antonio, La afeccidn y preferencia de los ordditos de las comuni-
diades de propiesarios {are. 9.5.¢ LPH), Cuadernos Civitas, Madrid, 1998, p. 120

* GUILARTE GUTIERREZ, Vicente, en la obra colectiva La reforma de la propiedad hori-
zontal, Lex Nova, Valladolid, 1999, p. 124,

17



PROPIEDAD HORIZONTAL ————— ._.__.-—|

Pero senalado ya que debe entenderse por anualidad en curso, los términos en
que viene redactada la norma nos sugieren que si bien en abstracro la preferencia
tiene un tope mdximo, que serd el representado por el importe de las cuotas co-
rrespondientes a dos anualidades de gastos generales (las del afio en curso y las del
afio anterior a éste), la referencia que se hace a la parte vencida de la anualidad en
curso limita en concreto la cuantia a la que se extiende la preferencia por las cuo-
tas del afio en curso, pues éstas quedan reducidas a las cuotas vencidas al dempo
de interposicién de la demanda, por lo que, paraddjicamente, puede resultar con-
veniente retrasar la demanda hasta el mes de diciembre con el fin de obtener la
mdxima cobertura de la preferencia legal que la ley establece para el crédito co-
munitario,

3. ALCANCE DE LA PREFERENCIA EN LA NUEVA REGULACION

Una vez delimirada la extensidn y cuantia de la preferencia del crédito comu-
nitario debemos ahora examinar el alcance de esta preferencia. En este punto, el
derogado art. 9.5.° LP'H expresamente afirmaba que el crédito de la Comunidad
de propietarios era «preferente a cualguier otros. El cardcter absoluto (cualguier
otra) con el que se definfa esta preferencia permitia concluir que, en virtud del
principio lex posterior deragat anterior, sobre el crédito comunitario no podfa pre-
valecer ninguna otra preferencia de crédito que viniera impuesta por una Ley an-
terior a la LPH de 1960. En consecuencia, todas las preferencias de crédito esta-
blecidas en el Cadigo Civil debfan ceder frente a la preferencia de que gozaba la
Comunidad de Propietarios para el cobro del crédito comunitario. De esta regla
solo se excepcionarian los créditos salariales o laborales, que serian siempre prefe-
rentes conforme a lo dispuesto en el art. 32 del Estatuto de los Trabajadores®, y

& El are. 32 del Real Decrero Legislativo 1/1995, de 24 de marzo, por el que se aprucha el Tex-
to Refundido de la Ley 8/1980, de 10 de marzo, por el que se aprobé el Estaturo de los Trabaja-
dores dispone lo siguiente:

aCrarantias del salario, 1. Los créditos por salarios por los dltimes treinta dias de trabajo, y en enan-
tia que no supere el doble del salario minimo interprofésional, gozardn de preferenicia sobre cualguier
wire crédite, aungue éte se encuenire garantizadn por Jp.'r?ﬂ:ﬁ‘ o hipoteca.

2. Los créditos salariales gozardn de preferencia sobre cualguier otve erddite respecta de oz abjetos
elabarados por los irabajadores, mientras sean propiedad o estén en posesidn del empresario.

3. Los créditos salariales no protegidos en los niimeros anterioves tendrdn la condicidn de sin-
gularmente privilegiados en la cvantia que resulte de multiplicar el triple del salario minimo inter-
profesional por el nimero de dias de salario pendientes de pago, gozande de preferencia sobre cualguier
otre crédito, excepto los ordditos con devecho real, en los supuesios en los que étos, con arreglo a la Ley,
sean preferentes, La misma consideracion tendrdn las indemmnizaciones por despido en la cuantia co-
rrespandiente al minimo legal calowlada sobre una base que no supere el miple del salario minimo.
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los créditos tributarios a favor del Estado, las Provincias y los Municipios en los
términos previstos en los arts. 71, 73 v 74 de la Ley General Tributaria’, al ser am-
bas Leyes posteriores a la LPH.

La Ley de Reforma, sin embargo, contraviniendo la finalidad protectora de la
Comunidad de Propietarios frente a los propietarios morosos que estuvo en el ori-
gen del cambio legislativo, ha introducido unas modificaciones que representan
un verdadero retroceso respecto de la legislacién anterior ya que, frente a la prefe-
rencia genérica y absoluta que se establecia en el art. 9.5, IT LPH (con las excep-
ciones a favor de los créditos salariales v los créditos tributarios sefialadas), el vi-
gente art. 9.1.e) 11 LPH ofrece una regulacién complicada de la que se extraen
unas consecuencias normarivas probablemente distintas de las que se quiso con la
Reforma, pues con la redaccion acrual del precepro no cabe otra solucién que la
de estimar que ahora el crédito de la Comunidad de Propietarios sélo tiene pre-
ferencia cuando concurra con los créditos que se contemplan en los nimeros 3.9,

4. Las prefevencias reconacidas en los miimevos precedentes serdn de aplicacion tanto en el supuesto
de gue el empresario haya iniciado un procedimiento concursal, como en cualguier otvo en el que con-
Clerrd cOn orre i otvos créditos sobre bienes del empresarto.

5. Las acciones que puedan ejercitar los trabajadores para el cobro de los créditos a los que se refie-
re este articule no guedardn en suspenso por la tramitacidn de wn procedimiento concursal,

6. £l plazo pava ejercitar los devechos de preferencia del crédivo salarial es de un afio, & contar des-
de el momento en que debid percibivse el salavia, transcurrids el cual prescribivdn tales devechoss,

“la Ley 23061963, de 28 de diciembre, por la que se aprobd la Ley General Triburaria dis po-
ne lo siguiente:

Art. 71, «La Hacienda Piblica gozard de prelacidn para el cobro de los erédditos oributarios venci-
dos y no satisfechos en cuanto concurna con acreedores quee no lo sean de domnio, prenda, Iipoteca o
cualguier otro devecho real debidamente inscrito en el correspondiente registro con anterioridad a la
fecha en que se haga constar en el mismo el derecho de la Hacienda Puiblica, sin perjuicio de lo dis-
puesto en los articulos 73 y 74 de esta Leys,

Are. 73, whin los tributos que graven periddicamente los bienes o derechos inseribibles en un regis-
tro piiblico o sus productos divectos, ciertos o presuntos, el Estada, las Provincias y los Municipios ten-
drdn preferencia sobre cialguier otro acreedor o adguirente, aungue éstos hayan inscrite sus devechos
para el cobva de las devidas no satisfechas corvespondientes al afio natural en gue se efercite la accidn
administrativa de cobro y al inmediato anteriors.

Art. 74, wl. Los bienes y devechos transmitidos quedardn afectos a la responsabilidad del pago de
las cantidades, lguidadas 0 no, corvespondientes a los tributos gque graven tales transmisiones, adguei-
siciones o Importaciones, cualguiera que seq su poseedor, salve gue ite resulte ser un tercero protegide
por la fe paiblica vegiseral o se fustifique la adguisicion de los bienes, con buena fé y justo titulo o en es-
tablecimiento mevcantil o industrial, en el caso de bienes muebles no fnseribibles,

2, Stempre que bt Ley reguladora de cada tributo conceda un beneficio de exencion o bonificacidn
cuya definitiva efectividad dependa del wlterior cumplimiento por el contribuyente de cualguier re-
quisite por aguélla exigido, la Administracidn bard figurar el total importe de la lguidacion que bu-
biera debido givarse de no mediar el beneficio fiscal, la que se hard constar por nota marginal de afec-
citn en los Regiseros piblicosy.,
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4.0 v 5.0 del art, 1.923 del {:lﬂdign Civil, debiendo regir en los demas casos, con
la reserva hecha a favor de los créditos salariales, las reglas sobre clasificacién y pre-
lacidn de créditos que se condenen en el Codigo Civil (arts. 1,921 a 1.929). A
esta conclusion se llega porque en el texto vigente ya no se dice en ninguna par-
te, como ocurria en la legislacién modificada, que el crédito comunirtario era pre-
ferente a cualquier otro, por consiguiente, sélo serd preferente en los supuestos en
que la Ley dice que actiia la preferencia. En todos los demds casos deben regir las
normas generales ya que la preferencia, en la medida en que representa una ex-
cepcién a la regla general de igualdad de los acreedores (par conditio creditorum),

constituye un privilegio que como tal sélo puede ser aplicado a los casos para los
que fue establecido (art, 4.0.2 C.C)),

Y es que el art. 9.1.e) Il LPH se limia a disponer que los créditos comunita-
rios, en la extensidn y cuantia vistas, «tfenen la condicidn de preferentes a efectos del
articulo 1.923 del Cédigo Civil® y preceden, para su satisfaccidn, a los enumerados en
los apartados 3.7, 4.7 y 5.° de dicho precepto, sin perjuicio de la preferencia estableci-
da a favor de los evéditos salariales en el Estatuto de los Trabajadorvess. Adviértase que
la norma no dice que los créditos de la Comunidad son preferentes frente a cual-
quier otro crédito, como hacia antes el derogado art. 9.5.2 LPH, sino que «#enen
la condicidn de preferentes a efectos del articulp 1.923 del Cédigo Civils, v ademds
no sobre todos los créditos incluidos en este articulo, sino solo respecto de «los
enumerados en los apartados 3.9, 4.° y 5.7 de dicho precepros. Asimismo, la norma
expresamente sefiala que la prelacion de créditos que regula se instituye «sin per-
juicio de la preferencia establecida a favor de los créditos salariales en el Estatuto de
los Trabajadoress.

El nuevo precepto revela, en primer lugar, la alicorta imaginacién de nuestros
legisladores que al remitirse al art. 1.923 del Codigo Civil, convierten el crédito

S

8El art. 1.923 del Cadigo Civil dispone lo siguiente:

«Can velacidn a determinados bienes inmuebles y devechos reales del deudor, pozan de prefevencia:

1o Las eréditos a favor del Estado, sobre los bienes de los contribuyentes, por el importe de la vilti-
ma anwalidad, vencida y no pagada, de los impuestos que graviten sobre ellos.

2.0 Los eréditos de los aseguradores, sobre los bienes asegurados, por los premios del seguro de dos
anios; . 5 fuere el seauro mutus, por los dos dltivos dividendos que se bubiesen repartido.

3.0 Los créditos hipatecarios y los refaccionarios, anotades e inscritos en el Registro de la Propiedadd,
sobre los bienes hipotecados o gque hubiesen sido objero de la vefaccidn,

4.0 Los créditos preventivamente anotados en ¢l Registro de la Propiedad, en virtud de manda-
miento judicial, por embargos, secuestros o ejecucion de sentencias, sobre los bienes anotados, y sélo en
cuante @ créditos posteriores.

5. Los refaccionarios no anotados ni snscritos, sobre los inmuebles a que la refaceidn se refiera, y
sila respecta a otros crédites distintos de los expresados en los cnatro nibmeros anterioress,
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comunitario en preferente Gnicamente respecto de los bienes inmuebles, pensan-
do que la Comunidad de Propietarios sélo intentard cobrarse su crédito con los
bienes inmuebles del propietario deudor. Nétese por tanto la diferencia con el tex-
to anterior. El art. 9.5.2 [1 LPH derogado declaraba la preferencia del crédito co-
munitario frente a cualquier otro crédito y respecto de todos los bienes del deu-
dor, por el contrario, el actual art, 9.1.¢) II LPH sélo considera preferente dicho
crédito cuando existan otros acreedores que pretendan cobrar sus créditos con los
mismos bienes inmuebles trabados por la Comunidad para la saustaccion de la
deuda comunitaria, olvidando que hoy en dfa existen bienes que pese a no tener
la naturaleza de inmuebles alcanzan un gran valor y son de mds ficil realizacion
que los inmuebles (vehiculos de gran lujo, maquinaria y bienes de equipo, cuen-
tas bancarias, acciones societarias, etc.). La circunstancia apuntada parece indicar
que los legisladores cuando redacraron el precepto que nos ocupa estaban pen-
sando exclusivamente en el piso o local del que deriva la deuda que se declara pre-
ferente, no obstante, al no decirlo asf expresamente la norma, la preferencia debe
aplicarse sobre cualquier bien inmueble del que sea ritular el propietario deudor.
Esta reflexion puede tener interés para considerar que en el caso de la afeccion real
que se regula en el art. 9.1.¢) 1II LPH, el crédito de la Comunidad contra el ad-
quirente del piso o local seguird siendo preferente. El problema surge porque, a
diferencia de Jo que ocurria en el derogado art. 9.5.2 11 LPH, ahora la preferencia
del crédito comunitario y la afeccién real se regulan en pdrrafos separados e inde-
pendientes, lo que plantea dudas sobre si la preferencia que se contempla en el art.
9.1.e) II LPH puede aplicarse al caso de la reclamacién formulada contra el ad-
quirente limirada a exigirle la responsabilidad derivada de la afeccién real previs-
taen el are. 9.1.¢) 111 LIPH.

En todo caso, los términos en que estd redactado el art. 9.1.¢) 11 LPH, ponen
de manifiesto la voluntad del legislador de modificar la legislacién anterior en el
sentido de que ahora, frente al crédito de la Comunidad de Propietarios, tienen
preferencia los créditos a favor del Estado y de los aseguradores que se contem-
plan en los nimeros 1.9y 2.9 del art. 1,923 del Codigo Civil. Asf se infiere del
mandato legal segiin ¢l cual el crédito comunitario precede para su satisfaccién a
los crédiros enumerados en los apartados 3.2, 4.2y 5.2 del art, 1.923, que a sensu
contrario indica que los créditos incluidos en los nimeros 1.2 v 2.2 de este articu-
lo, omitidos de la preferencia de la Comunidad, serdn preferentes al crédito de
ésta.

La aplicacién del art. 1.923.1.2 determina, por consiguiente, que ahora resul-
tan preferentes al crédito de la Comunidad los créditos a favor del Estado que ten-
gan su origen en tributos de cardcter periddico (sélo en ellos puede hablarse «de
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la viltima anualidad, vencida y no pagada») que graven los bienes inmuebles del
deudor de la Comunidad (que pueden ser el propio piso o local del que deriva el
gasto general u otros bienes inmuebles del propietario deudor, va que la norma
no distingue en este punto), cuando tanto la Comunidad de Propietarios como el
Estado traten de cobrar su respectivo crédito con estos bienes inmuebles. En este
supuesto, primero cobrard ¢l Estado y después la Comunidad de Propietarios.

La nueva solucidn legal suscita, sin embargo, algunos problemas de interpreta-
cién, pues la preferencia prevista en el art. 1.923.1.° plantea la cuestién de si con
ella el legislador ha querido excluir la aplicacion de los ares. 71, 73 y 74 LGT cuya
vigencia ha supuesto en la pricrica una superacion (derogacion) de lo previsto en
el art. 1.923.1.° (con su complemento en los arts. 168.6.2 y 194 LH), en la me-
dida en que estos precepros fiscales dotan al crédito triburario del Estado, las Pro-
vincias y los Municipios (y hoy también de las Comunidades Auténomas, cuan-
do resulten aplicables a éstas), de unas preferencias para el cobro que rebasan la
prelacion establecida en el art, 1.923.1.¢ del Cédigo Civil.

A nuestro juicio, la aplicacion de los arts. 71, 73 y 74 LGT sélo quedard ex-
cluida cuando sea aplicable la preferencia prevista en el art. 1.923.1.2, pues si se
quiere dar algiin efecto qtil a la Ley de Reforma parece que lo mds coherente con
el propésito del legislador es entender que si puede tener aplicacion el art.
1.923.1.2, frente a la Comunidad de Propietarios debe actuar esta preferencia an-
tes que las que resultan de los arts. 71, 73 y 74 LGT.

En cualquier caso, las consecuencias practicas de la Ley de Reforma en este pun-
to serdn muy escasas por no decir que nulas. Los requisitos que el art. 1.923.1.0
exige para su aplicacién, a saber, que estemos ante un tributo de cardcter periédi-
co que grave o recaiga sobre los bienes inmuebles, v cuyo acreedor o sujero activo
sea ¢l Estado, reducen los supuestos en que la norma podri tener aplicacién. En
nuestro actual sistema fiscal, que sepamos, no existe ningtin tributo, de cardcrer
periddico, a favor del Estado que grave los bienes inmuebles, salvo que aqui in-
cluyamos el Impuesto sobre el Patrimonio y el Impuesto sobre la Renta de las Per-
sonas Fisicas o el Impuesto sobre Sociedades, ya que en ellos, uno de los concep-
tos que se gravan son la titularidad de bienes inmuebles o los rendimientos de
estos mismos bienes. Sin embargo, parece evidente, que ninguno de estos im-
puestos pueden subsumirse en el supuesto de hecho del arr. 1.923.1.2. En ambos
casos, lo que se grava es la rotalidad del patrimonio o de la renta del sujero pasi-
vo, por lo que no es posible separar las canridades que tedricamente procederian
de la tenencia, en el caso del Impuesto sobre ¢l Patrimonio, o de los rendimien-
tos, en el caso del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas o del Impuesto
sobre Sociedades, imputable a los bienes inmuebles, tinicas que quedarian cu-
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biertas por la preferencia . En suma, en la actualidad, el art. 1.923.1.° no podri
ser aplicado al ser de imposible realizacién su supuesto de hecho, pues el tnico
tributo que grava periddicamente los bienes inmuebles es el Impuesto sobre los
Bienes Inmuebles, pero este impuesto, por su cardcrer Local o Municipal, esta ex-
cluido del supuesto de hecho del art. 1.923.1.° que se refiere exclusivamente a los
tributos de los que sea acreedor el Estado.

Pero ademds de los créditos tributarios a favor del Estado regulados en el art,
1.923.1.0, la Ley de Reforma, incomprensiblemente, convierte en preferente al
crédito de la Comunidad el crédito de los aseguradores, contemplado en el art.
1,923.2.2, para cobrarse la prima de dos afios (o los dos Gltimos dividendos que
se hubiesen repartido, en el caso de los seguros muruos), de los seguros que cu-
bran los bienes inmuebles del deudor (que pueden ser ¢l propio piso o local del
que deriva la deuda comunitaria u otros bienes inmuebles del propietario deu-
dor). Esta preferencia, resulta de todo punto de vista injustificada y revela lo poco
meditado de la Reforma. No se comprende bien las razones por las que debe otor-
garse un mejor trato a las compaifas aseguradoras que a las Comunidades de Pro-
pietarios, El privilegio establecido en el art. 1.923.2.¢ C.C., que debe su origen a
la hipoteca legal a favor de los aseguradores introducida por la Ley Hipotecaria de
1861 (hoy regulada en los arts. 168.7.2, 195, 196 v 197 LH), si bien pudo tener
su justificacién en el afio 1861, como una medida dirigida a fomentar el seguro,
en la actualidad, como ha puesto de manifiesto toda la doctrina hipotecarista, cri-
ricando la subsistencia de la hipoteca legal referida, no encuentra una razon seria
€n que apoyarse.

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, en la actualidad, el crédito de la Co-
munidad de Propietarios para exigir el pago de los gastos generales cuyo abono
corresponde a los diferentes propietarios del inmueble, es preferente cuando con-
curre con los siguienres créditos:

a) Los créditos hiporecarios, respecto de los bienes hipotecados (art. 1.923.3.°
C.C.).

Aunque la Ley no distingue, creemos que cuando se trate de hacer efecriva la
preferencia del crédito comunirario sobre el crédito hipotecario con los bienes hi-
potecados, deberfa intentarse una interpretacién de los arts. 9.1.e) 11 LPH y
1.923.1.2 C.C. que hiciera comparibles la prelacidn del erédito de la Comunidad
con los principios que inspiran el sistema registral inmobiliario espaiol, pues al
ser constitutiva la inscripcidn en la hiporeca (ares. 1.875 C.C. y 145 LH]), debe-
rian distinguirse aquellas hipotecas inscritas antes de que constase en el Registro
el régimen de la propiedad horizontal sobre el inmueble al que pertenece el piso
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o local del que deriva el crédito de la Comunidad, supuesto en el que no deberia
aplicarse la preferencia, e hipotecas inscritas con posterioridad a la inscripcién del
régimen de propiedad horizontal, en cuyo supuesto deberfa regir la preferencia,
en la medida en que la inscripcidn de la escritura de division horizontal ya anun-
cia la posible o furura existencia de una deuda preferente al crédito hipotecario
inscrito con posterioridad, en los términos del art. 9.1.¢) IT LPH. El no hacerlo
asi, constituye uno mis de los ataques a que esta siendo sometda la hipoteca y
que acabardn con la garantia que tradicionalmente representaba el crédito terri-
torial. El tema es importante, v puede conducir a que en la prdctica se busquen
férmulas de garantfa adicional para el crédito hipotecario que, a la postre, afecten
al propio régimen de la propiedad horizontal, como por ejemplo, que se pacte en
las escrituras de constitucidn de préstamos hipotecarios, cuya finalidad sea preci-
samente aplicarlos a la construccion de edificios, la prohibicién de que el propie-
tario hipotecante constituya la propiedad horizontal sobre el inmueble en tanto
no se haya satistecho ¢l erédito hipotecario. En apoyo de esta interpretacion po-
drfan invocarse las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 9 de febrero de 1987, 18 de mayo de 1987 y 1 de junio de 1989,
en las que al afirmarse que inscrito el régimen de la propiedad horizontal «consta
ya suficientemente, aungue con cierta indeterminacion, la carga de la afeccion real
preferentes, a sensu contrario, parece aceptarse por el Centro Directivo que cuan-
do no conste inscrito el citado régimen, no es posible que pueda operar frente
a los terceros que hayan confiado en los datos del Registro, ni la preferencia ni
la afeccion real que se establecen ahora en el art. 9.1.¢) IT v 11T LPH, pues ello
supondria dar eficacia a las normas del régimen de la propiedad horizontal en
perjuicio de los terceros sin que dicho régimen conste en el Registro, infrin-
giéndose el principio de inoponibilidad de los titulos no inscritos que consagra
art. 32 LH.

b) Los créditos refaccionarios, es decir, los créditos que tengan su causa en prés-
tamos cuyo capital se emplee en obras de construccidn, reforma o reparacion de
un bien inmueble del deudor, asi como los eréditos del contratista derivados de la
ejecucion de dichas obras, cuando hayan sido anotados o inscritos en el Registro
de la Propiedad, respecto de los bienes objeto de la refaccion, (art. 1.923.3.°
C.C.).

¢} Los créditos para cuya satisfaccion el acreedor haya obtenido el embargo de
bienes inmuebles con anotacién prevenriva en el Registro de la Propiedad en vir-
tud de un mandamiento judicial de embargo preventive o ejecurivo, respecro de
los bienes inmuebles anotados (art. 1.923.4.0 C.C)).

d) Los crédiros refaccionarios, aunque no hayan sido anotados o inscritos en el
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Registro de la Propiedad, respecto de los bienes inmuebles objeto de la refaccion,
(art. 1.923.5.2 C.C.).

En todos estos casos, el bien inmueble objeto de la hipoteca (art. 1.923.3.2), de
la refaccién (art. 1.923.3.2y 5.9) o del embargo (art. 1.923.4.°), puede ser el pro-
pio piso o local del que deriva el crédito comunitario u otro bien inmueble del
propietario deudor, pues aunque parece que los legisladores estaban pensando en
el piso o local del que deriva el crédito de la Comunidad, la Ley no distingue en
este punto, por lo que la preferencia se aplicard a todos los bienes inmuebles del
deudor con los que se trate de cobrar la deuda comuniraria.

Por su parte, frente al crédito de la Comunidad de Propietarios la Ley conside-
ra preferentes los siguientes créditos:

a) Los crédiros a favor del Estade por los tributos de cardcter periddico que gra-
ven los bienes inmuebles del propietario deudor para el cobro de la dltima anua-

lidad vencida y no pagada, respecto de dichos bienes (are. 1.923.1.2 C.C.).

b) Los créditos a favor de los aseguradores por las primas de dos afios (o los dos
tilrimos dividendos en el caso de los seguros muruos), correspondientes a los con-
tratos de seguro que cubran o aseguren los bienes inmuebles del propietario deu-

dor, respecto de dichos bienes (art. 1.923.2.» C.C.).

c) Los créditos salariales o laborales en los términos previstos en el art. 32 del
Estatuto de los Trabajadores. Estos créditos deben considerarse ademds preferen-
tes cuando concurran con los créditos anteriormente sefialados del Estado o de
los aseguradores dada su condicién superprivilegiada.

Pero, dados los términos en que viene redactado el art. 9.1.e) I LPH, estos cré-
ditos no agotan la lista de los créditos que deben reputarse preferentes al crédito
comunitario, pues ahora habrd de estarse rambién a las reglas generales sobre cla-
sificacidn y prelacion de créditos del Codigo Civil (arts. 1.921 a 1.929) para de-
terminar cuando estaremos o no ante un crédito preferente al de la Comunidad
de Propictarios. En este punto, por consiguiente, deben tenerse presente las pre-
ferencias previstas en los arts. 71, 73 y 74 LGT.

4. LA PREFERENCIA DEL CREDITO COMUNITARIO EN EL
PLANO PROCESAL: MODOS DE HACERLA VALER

Como sabemos, la preferencia de un crédito no es mds que una cualidad del
crédiro privilegiado en virtud de la cual se faculta al acreedor preferente para po-
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der cobrarse o hacer efectivo su derecho de erédito con primacia a los demads acre-
edores. En suma, la preferencia resuelve el problema de qué acreedor cobra antes
en el caso de que los bienes del deudor no sean suficientes para pagar a todos sus
acreedores. Por ello, en realidad, la preferencia de un crédito solo se hace valer
cuando en un momento determinado dos o mds acreedores tratan de hacer efec-
[iVﬂS S8 ['E'EPEEtiVﬂS Cr&dirﬁﬁﬂ thrt’ LTS nliﬁ]‘n[—]ﬁ .l":litrlﬂ'."i []f] (%t’.llijfﬂ- (ll_]{" S0 I"lhjf,'.'
to de ejecucién,

Pero la ejecucién de los bienes del deudor puede revestir dos modalidades. Por
un lado, cabe la llamada ejecucién universal o colectiva, que se produce en el su-
puesto de los procesos concursales, cuando ante la insuficiencia del patrimonio
del deudor se trata de realizar el valor de todos sus bienes entre todos sus acree-
dores, y para lo que habrd de estarse a las normas que regulan estos procedimien-
tos especiales de ejecucion universal (quiebra y concurso de acreedores).

Sin embargo, junto a la ejecucion universal o colectiva, el modo mads frecuente
en la pricrica de hacer valer una preferencia de erédito, es aquel que se produce
con ocasién de un supuesto de ejecucion singular, cuando un acreedor trata de co-
brarse su crédito con determinados bienes del deudor, en cuyo momento aparece
otro acreedor que pretende lo mismo. En este caso, es necesario dilucidar quien
de los dos 0 mds acreedores en concurrencia debe cobrarse primero haciendo va-
ler su preferencia de crédiro. Para esta hipértesis, la ley disefia un proceso especial,
la llamada terceria de mejor derecho que se regula en los arts. 1.532 a 1.543 LEC
y que es un proceso declarativo cuya finalidad es determinar cudl de los créditos
en presencia debe satisfacerse primero con el producto de los bienes del deudor
que son objeto de ejecucion singular.

En el caso de la ejecucion singular, habiéndose planteado el problema de si en
el proceso especial de ejecucién hipotecaria del art. 131 LH, habida cuenta de las
taxativas causas de oposicién y suspension de este procedimiento de ejecucién pre-
vistas en el art. 132 LH, era posible que una Comunidad de Propietarios inten-
tara hacer valer la preferencia del crédito comunitario mediante la formulacién de
una terceria de mejor derecho, la jurisprudencia ha admitido esta posibilidad. En
esta linea se inscribe decisivamente la SAP Palma de Mallorca (Seccidon 3.2) de 20
de junio de 1995 (RGD, 1997, pp. 1.176-1.179), con unos razonamientos bas-
tante acertados.

En todo caso, la preferencia del crédito comunitario no es ilimirada y estd suje-
ta en la prdctica, como sucede con los derechos subjetivos en general, a una serie
de limires que derivan de las circunstancias en que se lleva a cabo su ejercicio. Den-
tro de estos limires destaca lo que podriamos llamar la caducidad natural de la pre-
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ferencia de créditos que tiene lugar cuando, sin reclamacién del acreedor prefe-
rente, ¢l titular de un crédito no preferente consigue consumar la ejecucion de los
bienes del deudor y llega a cobrarse definitivamente su crédiro, pues a partir de
este momento, ¢l titular del crédito preferente ya no podrd hacer valer su prefe-
rencia frente al acreedor que obtuvo la satisfaccién de su crédito mediante la rea-
lizacion del valor de los bienes del deudor que fueron objeto del proceso de eje-
cucidn. Asi se desprende de lo que establece el art. 1.533 1T LEC, segtin el cual la
tercerfa de mejor derecho wno se admitivd después de realizado el pago al acreedor
ejecutantes. A partir de este momento, la preferencia podrd esgrimirse frente a los
demads acreedores no preferentes, pero nunca frente al acreedor satistecho.

5. LA NECESARIA DISTINCION ENTRE LA PREFERENCIA DEL
CREDITO COMUNITARIO Y EL PRINCIPIO DE PRIORIDAD
REGISTRAL

Pero junto al plane sustantive o civil y al aspecto procesal, la preferencia del cré-
dito comunitario debe ponerse también en relacién con los principios que regu-
lan el Registro de la Propiedad, pues su aplicacién puede condicionar el ejercicio
y la propia efectividad prdcrica de la prelacion del crédito de la Comunidad. El no
tener en cuenta adecuadamente los dos planos que acabamos de senalar, esto es,
el plano sustantivo o civil, que despliega sus efectos entre los distintos acreedores
en concurrencia y resuelve el problema de quién debe cobrar primero, y el plano
registral, que desarrolla su eficacia en la relacién entre el acreedor preferente y los
terceros (titulares de derechos de crédito o de otra naturaleza), conduce en la pric-
tica a un mal entendimiento de los problemas que plantea la prelacién del crédi-
to comunitario. En este sentido, por ejemplo, cuando ZURILLA CARINANA
afirma que el momento determinante para el inicio del cémpuro de las cuotas am-
paradas por el crédito privilegiado de la Comunidad, es «el de la constancia de la
reclamacién en el Registron?, olvida que para que pueda actuar la preferencia del
crédiro comunirtario no es necesario que la reclamacién contra el propietario deu-
dor tenga acceso al Registro mediante la oportuna anotacion preventiva de em-
bargo, entre otras razones, porque puede recaer sobre bienes que por no tener na-
turaleza inmobiliaria no sean inscribibles en el Registro. Este asiento sélo serd
necesario para hacer oponible la preferencia frente a los terceros, pero cuando el
proceso de ejecucion se desarrolle, como es lo habitual, entre el propietario deu-
dor y la Comunidad, ninguna constancia registral de la demanda serd necesaria,

9 ZURILLA CARINANA, M.# de los Angeles, en la obra colectiva, Comentarios a la Ley de
Propiedad Horizontal, Aranzadi, Pamplona, 1999, p. 256. La misma idea, antes en La garantia
real y la propiedad horizontal, Tecnos, Madrid, 1995, p. 198,
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Como ya hemos apuntado anteriormente, el momento relevante para determinar
el alcance cuantitativo de la preferencia es el de la fecha de la reclamacién o de la
interposicion de la demanda. Asi lo han declarado expresamente, para el deroga-
do art. 9.5.2 LPH, las va citadas Resoluciones de la Direccién General de los Re-
gistros y del Notariado de 9 de febrero de 1987, 18 de mayo de 1987 v 1 de ju-
nio de 1989,

Y es que, la preferencia de un crédito no puede invocarse frente a los terceros al
margen de los principios que rigen la fe piblica registral (arts. 32 y 34 LH). En
este sentido, la preferencia del crédito comunitario, si no ha tenido acceso al Re-
gistro la oportuna anotacion preventiva de embargo en garantia del mismo, no
podrd hacerse valer en perjuicio de los rerceros que hayan anotado o inscrito pre-
viamente sus correspondientes derechos. Conforme al llamado principio de prio-
ridad registral, anotado o inscrito un derecho de crédito en el Registro, por esta
sola razon se produce el cierre registral para cualquier otro derecho que resulte in-
compatible con el derecho anotado o inscrito, aunque sea de mejor condicidn que
el anorado o inscrito (por ser de fecha anterior o por tener cardcter mds preferen-
te) yva que el Registro ampara al que primero inscribe (prior in tempore potior in
jure) (art. 17 LH).

El principio apuntado puede en la pricrica alterar el juego normal de la prefe-
rencia del crédito comunitario. Cuando la Comunidad de Propietarins no haya
solicitado y obtenido la correspondiente anotacion plfventwa de embargo (art.
42.2.0 LH) sobre los bienes inmuebles del deudor, la ¢jecucién de estos bienes re-
alizada a favor de un acreedor no preferente impedird, salvo que exista sobrante
del remate, que la Comunidad pueda cobrarse su crédito pues, conforme a la re-
gla que se obtiene de la inrerpretacion conjunta de los arts. 1.512 y 1.518 LEC,
131.8.2y 17.2, 133 LH v 175.2.# RH, la enajenacién forzosa de los bienes del deu-
dor decretada en un proceso de ejecucion singular para el pago de un crédito, ex-
tingue todos los derechos anortados o inscritos en el Registro con posterioridad al
asiento en virtud del cual tuvo acceso al Registro el derecho de crédito por el que
se siguio el proceso de ejecucion. En consecuencia, frente al adquirente o adjudi-
catario de los bienes ejecutados no podrin oponerse los derechos no inscritos ni
los inscritos con posterioridad a la anotacién de embargo o a la inscripcién de hi-
poteca que motivo el proceso de ejecucidn.

En atencidn a ello, resulta trascendental que cuando la Comunidad de Propie-
tarios pretenda reclamar el crédito comunitario se asegure la preferencia del cré-
dito frente a los demds acreedores mediante la correspondiente anotacién pre-
ventiva de embargo que anuncie a los terceros la existencia del crédiro que se
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intenta satisfacer en el proceso judiciall’. Obtenida la anotacién esta hard publi-
ca frente a todos (erga omnes) la existencia del proceso de ejecucién y permitird
conocer la cuantia de la deuda de la que responderd la finca inscrita (que, como
sabemos, se circunscribe a las cuotas impurables a la parte vencida de la anualidad
correspondiente a la fecha de presentacién de la demanda v al afio natural inme-
diatamente anterior). Ademds, la anotacién permirird a la Comunidad de Propie-
tarios conocer todo proceso de ejecucion que tenga su origen en derechos anota-
dos o inscritos con posterioridad, propiciando asi que pueda intervenir en el
mismo haciendo valer su derecho preferente frente al crédito que se ejecute (arts.
1.490 LEC y 131.5.2 LH), planteando la correspondiente tercerfa de mejor de-

recho.

Por la razén apuntada, la anotacién de embargo se erige en un instrumento de
extraordinaria importancia para hacer valer la preferencia del crédito comunita-
rio por lo que se debe propiciar su prictica lo mds rdpidamente posible acudien-
do incluso, si se estima necesario, al embargo preventivo. En este punto, aunque
la Ley de Reforma ha suprimido la norma contenida en el derogado arr. 20.2
LPH'! que consideraba a la certificacion del acuerdo de la Junta de Propietarios,
aprobatorio de la liquidacién de la deuda reclamada, como documento suficien-
te a los efectos del art. 1.400.1.° LEC, para que pudiera decretarse el embargo pre-
ventivo de los bienes del deudor, siempre que tal acuerdo hubiera sido notificado
al deudor en el domicilio que previamente hubiera designado o, en su defecto, en
el propio piso o local, a nuestro juicio, esta misma regla debe regir en la actuali-
dad, mediante una interpretacién de las normas contenidas en el actual art. 21
LPH que permita decretar el embargo preventivo cuando éste se solicite con la de-
manda, a la que se acompaiie la certificacién prevista ahora en el are. 21.2 LPH,
conforme a las reglas generales que regulan el embargo preventivo (arts. 1.397 a
1.418 LEC), pues aunque el art. 21.8 LPH parece limitar la solicitud de embar-
go preventivo al supuesto en el que el deudor formule oposicién a la demanda, no
parece que la voluntad del legislador al crear ¢l procedimiento especial que se re-
gula en el art. 21 LPH haya sido la de excluir las reglas generales de aseguramien-

0 El are. 11 V del RH, en su redaccién acrual, tras el Real Decreto 1867/1998, de 4 de sep-
tiembre, resolviendo las dudas que al respecro se habian planteado en la pricrica, dada la falta de
personalidad juridica de las Comunidades de Propietarios, dispone que: « lambién podrdn practi-
carie anotaciones preventivas de demaneda y embargo a favor de las comunidades de propietarios en ré-
gimen de propiedad hovizontals,

L1 Sobre ¢l alcance normatvo del mandato contenido en este precepro, que fue introducido
por lla Ley 2/1998, de 23 de febrero, pueden verse las interesantes observaciones de ORTELLS
RAMOS, Manuel, £ nuevo articulo 20.1 de la Ley de Propiedad Horizontal: embargo preventivo
por deudas de gastos comunes, La Ley, 1988-3, pp. 800-804.
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ro de los créditos contenidas en la LEC, ya que uno de los principios inspirado-
res de la Reforma ha sido el de dorar a la Comunidad de mds armas contra los pro-
pietarios morosos y no el de reducir las ya existentes. Abundaria esta interpreta-
cién el propio renor literal del art. 21.1 LPH cuando dispone expresamente el
cardcter no obligatorio del procedimiento que se regula en dicho articulo al sena-
lar que la Comunidad «podrd» exigir judicialmente la deuda comunitaria «a era-
vés del procedimiento establecido en este articulor, lo que, a sensu contrario, nos in-
dica que la Comunidad puede exigir a los propietarios el cumplimiento de las
obligaciones establecidas en el art. 9.1.¢) y £} LPH a través de los procedimientos
y normas procesales generales, a las que ahora se afiade el procedimiento especial
regulado en el art. 21 LIPH.
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