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1. LA AFECCION REAL DEL PISO O LOCAL: SIGNIFICADO,
EFECTOS GENERALES Y CANTIDADES GARANTIZADAS

La LPH, tras imponer al propietario la obligacion de contribuir a los gastos ge-
nerales en el art. 9.1.¢) I LPH , y declarar la preferencia del crédito de la Comu-
nidad de Propietarios en los términos que se sefalan en el art. 9.1.¢) IT LPH, es-
tablece en el art. 9.1.¢) Il LPH un mecanismo de aseguramiento del crédito
comunitario que consiste en afectar el piso o local al pago de los gastos impurta-
bles a dicho piso o local.

La primera cuestion que plantea esta afeccion legal es si existe sélo cuando el
piso o local se enajena a un tercero, o si cabe mantener su operatividad cuando el
deudor de la Comunidad es el propio propietario del piso o local en cuya cabeza
nacid la obligacidn contributiva. El problema surge porque mientras el primer in-
ciso del art. 9.1.¢) 11l LPH parece referir la afeccién al caso en que el piso o local
haya pasado a manos de un tercero distinto del propietario deudor, cuando dice
que «Fl adguirente [...] responde con el propio inmueble adguiride de las cantidades
adewdadas a la Comunidad de Propietarios [...] por los anteriores titularess, en el se-
gundo inciso de este precepto se sefala que «Ef piso o local estard legalmente afec-
to al cumplimiento de esta obligacidn», lo que podria dar pie para sostener que la
afeccion se establece no sélo para asegurar la responsabilidad real a la que queda
sujeto el adquirente del piso o local para el pago de la deuda comunitaria del an-
terior propietario, sino también para garanrizar la propia obligacién contributiva
a la que estd sujeto el propietario del piso o local con arreglo al art. 9.1.¢) I LPH.

A nuestro juicio, la afeccién real que se establece ahora en el art. 9.1.¢) 111 LPH
sélo entra en juego cuando, una vez nacida la deuda comunitaria, el deudor deja
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de ser propietario del piso o local por razén del cual resulté obligado, por adqui-
rirlo un tercero, En apoyo de esta interpretacion pueden citarse los siguientes ar-
gumentos:

a) Los trabajos parlamentarios de la LPH de 1960, que ponen de manifiesto
que la afeccidn real que se establecfa antes en el derogado art. 9-5° II LPH estaba
pensada tinicamente para los adquirentes del piso o locall. La misma idea parece
haber presidido los trabajos parlamenrarios de la Ley de Reforma de 19992,

b) La propia redaccion actual del precepro, que expresamente menciona como
sujeto de la afeccion al sadguirentes, v nos dice que «responde con el propio in-
mueble adguiridor de las cantidades adeudadas «por los anteriores titulares», lo que
claramente demuestra que la garantia real que regula sélo acnia cuando se pro-
duce la enajenacion del piso o local por razén del cual el anterior propietario que-
dé obligado a contribuir a los gastos generales impagados. Abunda esta interpre-
tacién, la circunstancia de que la norma disponga que la afeccidn real sélo cubre
las cantidades adeudadas a la Comunidad de Propietarios «que resulten imputables

LEn este sentido, la redaccion del derogado are. 9.5.9 11 LPH se debié fundamentalmente a la
Enmienda n.® 4, formulada por el Procurador don Eduardo Lépez Palop v otros seis Procurado-
res mds al art. 7 del Proyecto de Ley de 1960, que refiriéndose al tema que nos ocupa se justifi-
caba con estas palabras: «Respecto de la responsabilidad misma, parece conveniente precisar mds el
precepto, fijando de wn modo clare y sin lugar @ duda alpuna a faver de quien y conrra quien se da la
respensabilidad del piso o local por el importe de la iiltima anualidad y parte vencida de la corriente
(o] Del mismo modo se debe entablecer que esta resporsabilidad es frente a tevcevos. Con esta expre-
stdn se incluirdn los adguirentes del dominio del apartamenio o de un devecho real sobre &1 Quedard,
en cambio, excluide el propio timlar dewdor, para el cual es indudable que la responsabilidad debe ser
toral sin limitarse a la dltima anyalidad y parte vencida de la corviente. La solucidn es, de este modo,
andloga a la que la Ley Hipotecaria establece para las hipotecas legales a favor del Fstado o de asegu-
raclovess,

+ Aunque dadas las deficiencias téenico-juridicas que se advierten en el proceso legislativo, que
hacen inseguro cualquier argumento que pueda apoyarse en él, debe recordarse que la redaccidn
actual del are. 9.1.¢) 111 LPH se debe fundamentalmente a la Enmienda n.® 8 del G.E. Popular a
la Proposicion de Ley sobre reclamacidn de deudas comunitarias (expre. 120/02), presentada por
iniciativa popular a instancia del Consejo General de Colegios Territoriales de Administradores
de Fincas de Espania (B.O.C.G., Serie B, Niim. 83-9, de 16 de diciembre de 1997). que fue asu-
mida parcialmente en el Texto Refundido Unico propuesto por el Informe de la Ponencia para la
tramitacidn conjunta de las tres Proposiciones de Ley sobre la marteria, presentadas por la inicia-
tiva popular (expre. 120/02), por el Grupo Parlamentario Catalin (expre. 122/62) y por el Gru-
po Parlamentario Popular (expre. 122/63) (B.O.G.C., Serie B, Nim. 245-1, de 20 de noviem-
bre de 1998). El texto propuesto por esta Enmienda era el siguiente: «El crédito @ favor de la
Comunidad de Propietarios derivade de estos gastos (... ] serd preferente a cualguier atro crédito. Ade-
wmds el piso o local estard sujeto por afeccidn real frente al adguirente de la propiedad o devechos reales
sobire el mismo, al page de los gastos producides en el wltimo aiio y la parte vencida de la anwalidad
corriente en que se produzca la adguisiciin .. ]».
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a la parte vencida de la anualidad en la cual tenga lugar la adguisicion y al asio na-
tural inmediatamente anterior». Es decir, que el propio legislador condiciona la efi-
cacia de la afeccion real al hecho de que se haya producido la enajenacidn del piso
o local, pues en otro caso no se hubiera remitido para el cémpurto de las cantida-
des cubiertas por ella a la anualidad «en que renga lugar la adguisicidn.

¢) Porque la limitacién cuantitativa de la afeccidn real, que cubre dnicamente
la parte vencida de la anualidad en la cual tenga lugar la adquisicién y la corres-
pondiente al afio natural inmediatamente anterior, sélo puede explicarse desde la
idea de que el propietario deudor ha dejado de ser propietario, en otro caso, no
tiene justificacion. El propietario deudor de los gastos generales, como deudor
personal que es, responde del cumplimiento de su obligacién frente a la Comu-
nidad con todos sus bienes, presentes y fururos (art. 1.911), y por tanto, cuando
siga siendo propietario responderd con su piso o local de la roralidad de la deuda
comunitaria. En consecuencia, existiendo la afeccidn genérica de todo su patrimo-
nio al pago del crédito comunitario que resulta del art. 1.911, era innecesario es-
tablecer la afeccién inmobiliaria que nos ocupa, MONSERRAT VALERO, no
obstante, refiriéndose al derogado art. 9.5.° I LPH, entiende que cuando el pro-
pietario del piso o local no cambia, de forma que el deudor sigue siendo el mis-
mo propietario en el que nacid la obligacion contributiva, la afeccién tiene el sig-
nificado de que permite prescindir del orden de prelacion del embargo de los
bienes del deudor que se establece en el art. 1.447 LEC y en este caso, ademis,
considera que probablemente la ateccién no estarfa sujeta a ninguin limite tem-
poral (reciius, cuantitative)d. Esta interpreracion, ademds de desconocer que tan-
to el derogado art. 9-5° II LPH como el actual art. 9.1.¢) ITI LPH establecen una
limitacién cuantitativa a la afeccidn, en la actualidad resulea incompatible con el
propio tenor literal del vigente art. 9.1.¢) 111 LPH que menciona como sujeto de
la afeccion al vadguirenter del piso o local para responder de las cantidades adeu-
dadas «por los anteriores titulares», denorando que sdlo juega cuando el piso o lo-
cal ha cambiado de propictario.

Por otra parte, la redaccién del art. 9.1.¢) 111 LPH, que habla de «adguirenten,
del «propio inmueble adquirido» y de las cantidades adeudadas «por los anteriores
titulares» (que sélo pueden ser los anteriores propietarios, ya que sélo ellos podrdn
ser deudores de los gastos generales), no permiten otra interpretacion que aquella
segtin la cual los adquirentes de derechos reales distintos del dominio (usufruc-
tuario, usuario, habitacionista), a diferencia de los adquirentes del dominio, que
solo responderin frente a la Comunidad en los limites de la afeccidn real (parte

—

I MONSERRAT VALERO, Antonio, La afeccidn y preferencia de los eréditos de las Comunida-
des de Propietarios (art. 9.5.% LPH), Cuadernos Civitas, Madrid, 1998, pp. 28-30.
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vencida de la anualidad de adquisicién y el ano anterior), si bien no estarin nun-
ca obligados a satisfacer la deuda comunitaria, de la que el tinico deudor es el pro-
pietario o el nudo propietario del piso o local sobre el que estd constituido el de-
recho real limitado, deberdn soportar las consecuencias perjudiciales de una
eventual ejecucién del piso o local para el pago de la deuda comuniraria sin limi-
tacion alguna.

De esta forma, si bien la obligacién de contribuir a los gastos generales que se
establece en el art. 9.1.¢) I LPH, como obligacion propter rem que es, estd conec-
tada a la titularidad del piso o local, por lo que nace cuando se adquiere la condi-
cion de propietario v cesa en el momento en que se deja de ser propietario, actia
siempre hacia el futuro sujetando al propietario a contribuir a los gastos que se de-
venguen o sean exigibles a partir del momento en que adquirid la condicién de
propietario del piso o local. Frente a esta regla, el art. 9.1.e) III LPH, tratando de
reforzar el crédito comunitario, dispone que ¢l adquirente del piso o local, aun-
que no es deudor de la obligacidn contraida por el anterior propictario, ya que él
solo estard obligado a los gastos que se devenguen o sean exigibles a partir de su
adquisicion, responde de la deuda del anterior propietario con el prapio inmueble
adguirido en los limites sefialados por la norma (parte vencida de la anualidad en
que tiene lugar la adquisicion y la anualidad anterior). Se trara por tanto de un
supuesto en el que la Ley impone al nuevo propietario la obligacién de pagar la
deuda del anterior propietario pero para el pago de esta deuda ajena la Comuni-
dad de Propietarios no puede dirigirse contra todo el patrimonio del adquirente
tart. 1.911), sino sélo contra el propio piso o local adquirido. De ello resulta que
el adquirente se encuentra, respecto de la deuda del anterior propietario, en una
situacion muy similar a la que ostenta un fiador solidario, y respecto del piso ad-
quirido, se halla sujeto a una responsabilidad patrimonial inmobiliaria que re-
cuerda la exigible al adquirente o tercer poseedor de una finca hipotecada.

La peculiar situacién del adquirente, por tanto, exige precisar los limires de su
responsabilidad y el alcance de sus derechos y obligaciones. Para ello, como he-
mos apuntado, resulta imprescindible acudir a la aplicacién analégica de las nor-
mas que disciplinan la fianza solidaria. Asi, por un lado, parece legitimo pensar
que el adquirente, frente a la reclamacién de la Comunidad de Propietarios, po-
drd oponer todas las excepciones que competan al anterior propietario «y sean in-
herentes a la dewday (art. 1.853), y por tanto podrd alegar la prescripcion, el pago,
la pluspeticién o la inexistencia de la deuda reclamada, etc. Ademis, efectuado el
pago, el adquirente podrd reclamar al deudor (anterior propietario) los intereses,
gastos v perjuicios que se especifican en el are. 1.838, v con arreglo al art. 1.839,
se subrogard en el crédito que la Comunidad tenfa frente al anrerior propietario
(a la misma conclusién puede llegarse también por aplicacion del art, 1.210.3.2),
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En todo caso, dispondria de las acciones de reembolso y de in rem verse que el art.
1.158 [T y 111 reconoce al tercero que paga la deuda ajena. Asimismo, entendemos
que ¢l adquirente, antes de haber pagado a la Comunidad, y salvo que haya pac-
tado con el anterior propietario algo que resulte incompatible con ello (por ejem-
plo, en el contrato de compraventa del piso o local el comprador asumié la obli-
gacién de pagar los gastos de Comunidad pendientes), podrd ejercitar las acciones
de garantia que el art. 1.843 reconoce al fiador. Por otra parte, también debe te-
ner aplicacion lo dispuesto en el art. 1.835 para el caso de que exista rransaccion
entre las partes.

En todo caso, la Comunidad sélo podrd exigir al adquirente las cantidades
adeudadas por el anterior propietario que quedan cubiertas por la afeccién real,
esto es, las correspondientes a la parte vencida de la anualidad en que tiene lugar
la adquisicidn y las del aiio natural inmediatamente anterior, y para su cobro sélo
podrd dirigirse contra ¢l piso o local adquiride, excluyéndose los demads bienes del
adquirente. En consecuencia, la responsabilidad legal (afeccién real) del adqui-
rente viene limitada tanto por lo que se refiere a la deuda (Schuld) que le es exigi-
ble (que no puede superar el importe que resulte de las cantidades adeudadas «im-
putables a la parte vencida de la anualidad en la cual tenga lugar la adquisicién y al
afio natural inmediatamente anteriors), como por lo que afecta a la garantia patri-
monial (Haftung) con la que debe responder (que queda reducida al «propio in-
mueble adguiridor).

La Ley de Reforma, siguiendo una doctrina bastante extendida en la jurispru-
dencia menor de las audiencias, ha precisado ahora con toral claridad la fecha a
partir de la cual se computa la cantidad cubierta por la afeccién real, que se de-
termina atendiendo a la fecha en que tenga lugar la adquisicion, es decir, el mo-
mento en que el nuevo propietario adquiere la propiedad del piso o local. La de-
terminacion de esta fecha, salvo supuestos de adquisiciones sometidas a plazo o a
condicién, no presentard especiales dificultades pues, cuando se trate de adquisi-
ciones nter vivos normalmente las partes formalizardn la transmisién mediante el
otorgamiento de la correspondiente escritura priblica. 5i la transmisién se llevd a
cabo mediante simple documento privado, al ser la Comunidad de Propietarios
un tercero respecto de la enajenacion, la transmision no serd oponible sino desde
el dia en que dicho documento privado hubiese sido incorporado o inscrito en un
Registro puiblico, desde la muerte de cualquiera de los que lo firmaron, o desde el
dia en que se entregase a un funcionario publico por razén de su oficio, en los tér-
minos que sefala el art. 1.227. En el caso de las adquisiciones mortis causa basta-
rd, en principio, con atender a la fecha de fallecimiento del causante (art. 657).

La ateccion real se contempla en la Ley para asegurar el cobro de los gastos ge-
nerales como evidencia, con toda claridad, el hecho de que se regule en el art.,
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9.1.e) LPH al tratar de estos gastos. En consecuencia, esta singular garantia real
sélo puede urtilizarse para la satisfaccién del crédito comunitario que traiga causa
de la obligacion de contribuir a los gastos generales que se impone al propietario
en el precitado precepto. Esta idea es la que preside el art. 10.4 LPH cuando dis-
pone que al pago de los gastos derivados de la realizacion de las obras necesarias
de conservacién que se regulan en este articulo westard afecto el piso o local en los
mismos términos y condiciones que los establecidos en el articulo 9 para los gastos ge-
neraless. Cuestién distinta es que, como ya apuntamos en su momento, la regla
del art. 10.4 LPH resulte innecesaria pues nadie puede dudar que los gastos que
deriven de «la realizacidn de las obras necesarias para el adecuado sostenimiento y con-
servacion del inmueble y de sus servicios, de modo que revina las debidas condiciones
estructurales, de estangueidad, babitabilidad y seguridady (art. 10.1 LPH), son gas-
tos que tienen su origen en obras que forzosamente deben incluirse entre las que
integran el concepro de «gastos generales», como lo demuestra, por otra parte, el
propio tenor literal del art. 10.1 LPH que al hablar de obras necesarias «para el
adecuado sostenimiento del inmuebles, utiliza la misma expresion que el art. 9.1.¢)
I LPH emplea para definir los gastos generales.

Por ello se hace necesario precisar que el crédito comunitario que tenga su cau-
sa en la obligacién de contribuir a la dotacion del fondo de reserva que se impo-
ne a los propietarios en el art. 9.1.f) [ LPH no esta protegido por la afeccion real
que se establece para los gastos generales en ¢l art. 9.1.¢) IIT LPH. Esta solucién
puede resultar un tanto paraddjica si se tiene en cuenta que la finalidad del fon-
do de reserva es la de atender a «las obras de conservacion y reparacidn de la fincas,
materia que entra de lleno en el dmbito de las expensas que integran los «gastos ge-
neraless, sin embargo, es la tinica interpretacién posible de lege lata, por las razo-
nes que al estudiar el fondo de reserva se expondrin mids ampliamente. Baste con
sefialar ahora que el crédito que la Comunidad de Propietarios ostente contra el
propietario a fin de que éste contribuya a la dotacién del fondo de reserva, en la
medida en que esta regulado en el art. 9.1.f) LPH, no estd garantizado ni con la
preferencia de crédito ni con la afeccidn real que se establecen en el art. 9.1.¢) 11
v IIT LPH. La Ley ha distinguido la obligacién de contribuir a los gastos genera-
les, mareria que regula en el art. 9.1.¢) LPH, y la obligacién de contribuir a la do-
racién del fondo de reserva, que es objeto del art. 9.1.f) LPH, y sélo ha previsto
la preferencia de crédito y la afeccion real para la obligacién de contribuir a los
gastos generales, en consecuencia, ¢l crédito dirigido a obrener la contribucién de
cada propietario al fondo de reserva no estd cubierto por las garantias que se esta-
blecen en el art. 9.1.e) LPH. La solucidn legal puede no sarisfacer, pero es a la que
hay que estar en aplicacién del principio de legalidad.
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2. LA AFECCION REAL EN EL PLANO PROCESAL

Vistos los efectos que podriamos llamar civiles o sustantivos de la ateccidn real
que se regula en el arr. 9.1.¢) 11 LPH, su ¢jercicio esti sometido a una serie de re-
quisitos de cardcrer procesal. No vamos a referirnos aqui a todos ellos, para lo cual
deberd estarse, entre otros, a las reglas generales sobre el procedimiento (que de-
penderd de la cuantia reclamada), y sobre la competencia territorial (que deberd
ser la del lugar donde esté sito el piso o local, ya que la afeccion real debe califi-
carse como una accion real: art. 63.3.° LEC). Debemos, sin embargo, destacar
que aunque la afeccién real sujeta el piso o local al pago de la deuda comunitaria
del anterior propietario, no es posible hacerla valer prescindiendo del adquirente,
pues la efectividad de esta garantia real sélo puede llevarse a cabo a través de la
persona del adquirente. En este sentido, la Comunidad de Propietarios deberd de-
mandar al adquirente en solicitud de dos pretensiones bien diferenciadas.

En primer lugar, deberd ejercitarse una pretension dirigida a que el érgano ju-
dicial declare la existencia de la deuda del anterior propietario y la parte de ella a
cuyo pago estd legalmente obligado el adquirente. En esta materia el adquirente
podrd discutir tanto la existencia de la deuda como su cuantia, y podrd alegar to-
das aquellas causas de oposicion y excepciones que tenga frente a la Comunidad
de Propietarios en los mismos términos que lo puede hacer un fiador solidario
(art. 1.853). Podrd, en consecuencia, oponer el pago, la prescripeion, la condo-
nacion, etc.

Ademds, la Comunidad interesard en la demanda que se declare en la senrencia
que al pago de la parte de la deuda del anterior propietario de la que deba res-
ponder el adquirente, estard sujero el piso o local adquirido. Esta pretension, si
bien no es necesaria, resulta muy convenienre. En rodo caso, el adquirente podri
solicitar que la sentencia que le condene al pago de la deuda comuniraria del an-
terior propietario sélo podrd hacerse efecriva con el piso o local adquirido, por lo
que cuando la Comunidad pretenda cobrarse el crédito con otros bienes del ad-
quirente, éste podri alegar esta circunstancia para que se excluyan de la ejecucion
bienes distintos del piso o local adquiride.

Al hallarse el adquirente en una situacién muy similar a la del fiador solidario,
razon por la cual entendemos que deben aplicarse por analogia las normas pre-
vistas para la fianza solidaria, la Comunidad de Propictarios es libre de demandar
al anterior propietario o al adquirente 0 a ambos conjuntamente (arts, 1.144 y
1.822 11), aunque lo normal es que, salvo sitnaciones excepcionales (por ejemplo,
se desconoce el paradero del anterior propietario, lo que podria retrasar ¢l pleito
al ser necesario su emplazamiento mediante edicros), la demanda se dirija simul-
tineamente contra ambos.
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3. LA AFECCION REALY EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

La afeccién real, al venir impuesta legalmente, es oponible al adquirente del piso
o local aunque no exista, al tempo de la adquisicién, constancia de la reclama-
cién formulada por la Comunidad de propietarios contra el anterior propietario,
A estos efectos, ademds, es indiferente que el adquirente, como expresamente dis-
pone el art. 9.1.¢) III LPH, tenga o no inscrito su titulo de adquisicidn, siendo
también irrelevante que haya adquirido el piso o local por actos inter vives o mor-
ti5 causa y por titulo oneroso o gratuito. En consecuencia, quien adquiere un piso
o local en régimen de propiedad horizontal responde de la deuda del anterior pro-
pietario en los términos que ya conocemos, pues es la propia Ley la que anuncia
la responsabilidad legal del adquirente. Esto, sin embargo, no significa que la afec-
cion real pueda concebirse como un derecho absoluto de Ja Comunidad de Pro-
pietarios que puede ejercerse al margen de las normas del Registro de la Pro-

piedad.

Para que un rercero (adquirente) pueda resultar perjudicado por la ateccion real
que se establece en el are. 9.1.¢) 111 LPH, es imprescindible que al tiempo en que
se produzca la adquisicion e inscripeién de su derecho (arts. 32 v 34 LH), en el
Registro de la Propiedad conste que el piso o local que es objeto de adquisicion
estd sujeto al régimen de la propiedad horizontal. Sélo en este caso la publicidad
que brinda la inscripcién del régimen de propiedad horizonral (normalmente me-
dianre la inscripcidn de la escrirura de division v constitucion de la propiedad ho-
rizontal), permite conocer a los terceros que cada piso o local puede estar afecto
al pago de los gastos generales adeudados por el anterior propierario en los térmi-
nos legales. Asi lo ha venido a confirmar las Resoluciones de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Norariado de 9 de febrero de 1987 (Ar. 1.066), 18 de
mayo de 1987 (Ar. 3.924), 1 de junio de 1989 (Ar. 4.801) v 15 de enero de 1997
(Ar. 281), cuando, refiriéndose al derogado art. 9.5.2 I1 LI'H, declaran que «ins-
crita el régimen de la propiedad horizontal consta ya suficientemente, aungise con cier-
ta indererminacion, la carga de tal afeccion real preferente, gue forma parte del con-
torno ordinario del dmbito de poder en que consiste el dominio de cada piso», lo que,
a sensu contrario, permite concluir que cuando no conste inscrito el régimen de la
propiedad horizontal, sus normas (afeccion real) no podrin ser oponibles a los ter-
ceros que adquieren un piso o local confiados en los datos que publica el Regis-
tro de la Propiedad.

Por supuesto, para que la ateccion real pueda hacerse efectiva contra el adqui-
rente que renga inscrito ¢l piso o local a su favor, deberd dirigirse la demanda con-
tra €l, pues en otro caso, ni podrd practicarse la anotacion de embargo en el Re-
gistro (art, 140.1.2 RH), ni serd posible tampoco, en el supuesto de que se lleve a
cabo la ejecucién, inscribir el derecho del adjudicatario (are. 20 LH).
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4. LA DECLARACION OBLIGATORIA SOBRE EL ESTADO DE
DEUDAS CON LA COMUNIDAD EN CASO DE TRANSMISION
DEL P1SO O LOCAL

La Ley, como medida para favorecer, de un lado, el pago de las deudas comu-
nitarias atrasadas y, por otro, con la finalidad de dar seguridad a los adquirentes
sobre las responsabilidades y cargas que asumird con la adquisicién, establece en
el art. 9.1.¢) IV LPH la obligacién del propietario que transmita su piso o local
de declarar al adquirente el estado de cumplimiento de su obligacién de contri-
buir a los gastos generales. Esta declaracién, que ya venia impuesta en el deroga-
do art. 9.5.° 111 LPH#, se caracteriza por las siguicntes notas:

a) Sujeto pasivo de la declaracidn es ¢l propietario del piso o local. Asi lo evi-
dencia el hecho de que la norma esté incluida en el art. 9.1 LPH, que rrara de las
obligaciones de cada propietario. Pese a que la Ley se retiere a él como «transmi-
tentes, esta expresion no debe interpretarse a la letra, va que con ella se estd refi-
riendo no al propietario que ya ha efectuado la transmisidn, sino al propietario
que pretende transmitir el piso o local, pues aunque la norma literalmente dice
que la declaracién deberd prestarse «en el instrumento piiblico mediante el que se
transmitar el piso o local, es evidente que la declaracion deberd prestarse en un
momento anterior al de la formalizacion del winstrumento piiblicos, \inica forma
cabal de lograr el objetivo de la Ley, que no es otro que poner en conocimiento
del futuro adquirente el grado de cumplimiento de la obligacién contributiva del
actual propietario, lo que le permitird valorar adecuadamente los riesgos de la ad-
quisicion que pretende efectuar. La Ley impone la obligacidn cualquiera que sea
el titulo de la transmision («por cualquier titulos), por tanto, en principio, el pro-
pietario que transmita (que pretenda transmitir) su piso o local, ya sea a titulo
oneroso o a titulo gratuito, debe efectuar la declaracién que nos ocupa. En este
punto, la Ley de Reforma se aparta de la Ley derogada que exigia la obligacion de
declarar inicamente en ¢l supuesto de las transmisiones a tftulo oneroso. Cierta-
mente, la solucién legal resulta un tanto disparatada, pues no se comprende bien
que quien transmite ¢l piso o local por negocio gratuito (donacién) tenga que co-
municar al que adquiere por un acto de mera liberalidad del transmitente, el es-
tado de deudas con la Comunidad. En estos casos, en la pricrica parece dificil que
esta obligacion llegue a cumplirse y a exigirse. Lo que decimos tiene especial im-
portancia en ¢l caso de las transmisiones mortis causa que ahora, paraddjicamen-

4 Este pdrrafo tercero del art. 9.5.2 LPH, que fue afiadido por la Ley 2/1988, de 23 de febre-
to, disponfa lo siguiente: «fn la escritura por la que se transmita el piso o local a titwlo oneroso de-
berd el transmitente declarar hallarse al corviente en el pago de los gastos o, en su caso, expresar los gue
adeudare; el transmitente a tituly oneroso, guedard sujeto a la obligacidn legal de saneamiente o por
la carga no apavente de los gastos a cuye pago esté afeceo e piso o locals.
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te, al estar incluidas las transmisiones gratuitas, parece que también estarian com-
prendidas en la norma. En este supuesto, evidentemente, como al causante no pa-
rece que pueda exigirsele, una vez fallecido, el cumplimiento de la obligacién, se
darfa la esperpéntica situacién de que quien deberia efectuar la declaracién en lu-
gar del causante seria, en el caso del heredero, el propio adquirente, pues como
continuador de la personalidad del causante serfa quien estaria obligado a cum-
plir las obligaciones que a ¢l le correspondian (art. 661). Todo ello conduce a en-
tender, como interpretacién mds coherente, aquella segiin la cual la obligacién de
declarar el estado de deudas con la Comunidad sélo cabe en las rransmisiones i-
ter vivos. Unicamente en ellas puede exigirse al transmitente que preste la decla-
racion pues en las transmisiones maortis causa, por definicidn, la transmision no se
produce hasta el mismo momento de la muerte del transmitente (causante), ra-
zon por la cual ya no es posible ni exigir ni prestar la declaracién al estar fallecida
la persona obligada a ella.

b) Destinatario de la declaraciéon. Aunque la Ley no lo menciona es evidente
que el destinatario de la declaracién sobre ¢l estado de deudas con la Comunidad
sélo puede ser el fururo adquirente del piso o local. Asi lo confirma el precepro
cuando al tratar de la certificacién complementaria de esta declaracién sefala que
no serd necesaria para el otorgamiento del documento piblico cuando el adqui-
rente expresamente exonere al transmitente de su prestacion.

c) Supuestos en que es obligatoria la declaracidn. Para la Ley no siempre que se
produce la transmision, «por cualguier titulos, del piso o local es preceptiva la de-
claracidn sobre el estado de deudas con la Comunidad. La Ley solo exige la de-
claracién cuando la transmision se formaliza mediante «instrumento piblicos («En
el instrumento piiblico mediante el que se transmita, [...Jel transmitente deberd de-
clarar [...[). Por tanto, cuando la enajenacidn se realice mediante un mero acuer-
do verbal o ¢l contrato o negocio transmisiva se plasme en un simple documen-
to privado, no serd preceptivo que el transmitente declare al adquirente el estado
de deudas con la Comunidad del piso o local objeto de transmision. En este pun-
to, la norma mantiene el mismo criterio que se recogia en el derogado art. 9.5.2
III LPH, que exigia la declaracién dnicamente para el caso de que la transmisién
se formalizase mediante «escrituran.

A nuestro juicio, es censurable que solo deba prestarse la declaracion cuando la
transmision se formaliza mediante instrumento publico. Se trata de una ﬂhligu-—
cién del propietario que deberia exigirse siempre que pretenda efecruar la rrans-
misién del piso o local, cualquiera que sea la forma en que se documente la trans-
misién. Clertamente, al hallarnos ante un inmueble, la transmisidén deberd
constar en documento puiblico (art. 1.280.1.°), que, en el caso de la donacidn, es
ademds requisito esencial de validez (art. 633), pero ello no obsta para que, como
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sucede frecuentemente en la prictica, se realice la transmision (venta) del piso o
local mediante simples documentos privados. En estos casos, entiendo que el ad-
quirente podria exigir al transmitente la prestacion de la declaracién que nos ocu-
pa, aunque si ya se perfecciond el conrrato transmisivo (arts, 1.258 y 1.450) no
estan muy claros los efectos que se derivan de la falta de declaracién’.

Ll art. 9.1.¢) IV LPH habla de «instrumento priblicos, lo que plantea el proble-
ma de precisar que ha querido el legislador al urilizar esta expresion pues, como
se sabe, en nuestro Derecho, téenicamente esta denominacion se reserva exclusi-
vamente para los documentos piiblicos aurorizados por Notario (arts. 149.1.8.2
CE, 144 RN). La cuestién surge porque mientras el derogado art. 9.5.2 I1I LP'H,
mis correctamente hablaba de escritura puablica (que junto con las actas son las
dos formas bdsicas del instrumento piblico: arr. 144 RN), ahora se emplea esta
expresién mds genérica del documento notarial. Dejando a un lado la imprecision
actual, ya que dificilmente podrd efectuarse una transmisién mediante un instru-
mento piblico que no revista la torma de escritura publica, probablemente habri
que llegar a la conclusion de que lo que el legislador ha querido al utilizar esta ex-
presién (al igual que antes al hablar de escritura), es que la declaracion silo es pro-
cedente cuando la transmisién del piso o local tiene su origen en la voluntad del
transmitente. En consecuencia, cuando la transmisién no se deba a la libre deci-
sién del propietario sino a un acto de autoridad (enajenacién en subasta piblica
consecuencia de un proceso de ejecucion), no parece que el transmitente esté obli-
gado a prestar la declaracion sobre el estado de deudas con la Comunidad. En es-
tos casos, el adquirente (remarante, adjudicatario) no podrd exigir que se preste la
declaracién. Apoya esta interpretacién, en primer lugar, como decimos, que la
transmisién no se hace por la voluntad y la iniciativa del propietario, v en segun-
do término, porque quien adquiere un inmueble en subasta judicial normalmen-
te suele hacerlo por un precio notablemente inferior al de mercado y conociendo
o presumicndo que el anterior propietario, por sus dificultades econdmicas, serd
deudor de la Comunidad, por lo que se trara de un adquirente que mide sus ries-
gos (especialmente cuando se trare de un subastero profesional),

c) Objeto y contenido de la declaracidn. La declaracién que debe prestar el trans-
mitente consiste, segiin el precepro, en «declarar hallarse al corriente en el pago de

los gastos generales de la Comunidad de Propietarios o expresar los que adeude». Por

—_— . ——

¥ Cuando se haya perfeccionado el negocio o contrato rransmisivo por acuerdo verbal o me-
diante simple documento privade, ¢l adquirente podrd exigir al transmitente la obligacion de de-
clarar el estado de dendas con la Comunidad, con apoyo en el arr. 1,279, alegando que al trarar-
se de la transmisidn de un bien inmueble es obligatoria la escritura puiblica {are. 1.280.1.7), y s
en ¢l momento de su otorgamiento cuando el arr. 9.1.e) IV LPH exige la prestacidn de la decla-
racién de gastos.
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tanto, €l objeto de la declaracion se circunscribe exclusivamente a los gastos ge-
nerales. Las demids deudas del propietario con la Comunidad que no tengan su
causa en el concepto «gastos generaless como, por ejemplo, las cantidades adeuda-
das por no haber efectuado las aportaciones necesarias para dotar el fondo de re-
serva, estan excluidas de la declaracién. Este es, precisamente, un buen argumen-
to hermenéutico para entender que la afeccion real nunca puede extenderse a las
cantidades debidas por el fondo de reserva,

Por lo que se refiere al contenido de la declaracién, dos son los supuestos que
contempla la Ley. En primer lugar, cabe que la declaracién consista en afirmar que
se estd wal corriente en el pago de los gastos generales», es decir, que no se adeuda nada
a la Comunidad. La hipéresis contraria se presenta cuando al tiempo de la trans-
misidn se es deudor por este concepro de la Comunidad. En este caso, la Ley exi-
ge que se exprese la cantidad concreta que se adeuda. En ambos casos, aunque la
Ley no lo dice, parece légico pensar que el momento al que debe estar referido el
estado de deudas con la Comunidad debe ser el del tiempo en que se otorgue el
instrumento piiblico en el que se formalice la transmisién.

d) Efectos del incumplimiento de la obligacidn de declarar el estado de dendas con
la Comunidad. La Ley no establece las consecuencias que se derivan en el caso de
que el transmitente no cumpla o cumpla irregularmente con la obligacién que se
le impone de declarar al adquirente el estado de deudas con la Comunidad en que
se halla respecto del piso o local que es objero de la transmision. Evidentemente,
la primera sancién que procede cuando no se preste la declaracion serd que el (fu-
turo) adquirente tendrd justa causa para apartarse de la celebracion del negocio
transmisivo sin que por ello incurra en la llamada responsabilidad precontracrual
o culpa in contrahendo, y éste serd, probablemente, el mayor acicate con que cuen-
te para que se preste la declaracién por el (futuro) transmitente. Asimismo, cuan-
do se haya perfeccionado ya el negocio transmisivo, parece legitimo pensar que el
adquirente podrd compeler al transmitente al cumplimiento de esta obligacion
conforme a la regla general prevista en el arc. 1.098 para las obligaciones de ha-
cer, aunque la relevancia prictica de la prestacion de la declaracién serd yva dudosa.

Mas dificil es precisar cudles serdn los efecros que sobre el negocio transmisivo
celebrado entre las partes producird la falta de prestacién de la declaracién o la
prestacion defectuosa o inexacta de esta declaracion. Para resolver el problema ha-
brd de estarse, en primer lugar, a lo que resulte de los pactos alcanzados entre los
contratantes (por ejemplo, se pacté que el adquirente asumirfa todos los gastos
pendientes de pago por el transmitente, o que de existir gastos superiores a los de-
clarados por el transmitente, éste abonaria la diferencia al adquirente, el adqui-
rente retiene una cantidad del precio de la transmisidn en espera de la correspon-
diente liquidacién de gastos pendientes por la Comunidad, erc.). Cuando a través
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de lo pactado no pueda resolverse el conflicto, una solucién seria entender que si
el transmitente oculté los gastos debidos o declaré como tales una cantidad que
no se correspondia con la verdaderamenre adeudada, y el error sufrido por el ad-
quirente sobre estos extremos fue determinante de la prestacidn de su consenti-
miento contractual, nos hallarfamos ante un supuesto de dolo o de error invali-
dante que permitiria instar la nulidad de la transmision (ares. 1.265, 1.266, 1.269
y 1.270). 5i el error no fue esencial, de modo que sélo afectd a la cuantia de los

stos asumidos por el adquirente, sélo darfa lugar a la accién de rectificacion de
las cantidades adeudadas entre los contratantes v a la indemnizacién de los dafos
y perjuicios sufridos por el adquirente por esta causa (arts. 1.101, 1.266 111, 1.270
I1, y 1.486).

En ¢l plano registral, la Resolucién de la Direccidn General de los Registros y
del Notariado de 10 de enero de 1991 (Ar. 584), declard que la omisién en la es-
critura de venta de un local de la declaracién del transmitente sobre ¢l estado de
deudas con la Comunidad prevista en el derogado art. 9.5.2 I1I LPH, no consti-
ruye un defecto impeditivo de la inscripcién de la escritura de transmisidn en el
Registro de la Propiedad, al no venir establecido este efecto en ninguna norma.

5. LA CERTIFICACION DE GASTOS COINCIDENTE CON LA
DECLARACION DEL TRANSMITENTE SOBRE EL ESTADO
DE DEUDAS: EFECTOS

El art. 9.1.¢) IV LPH, ademis de exigir al propietario que pretenda transmitir
su piso o local que preste una declaracién sobre el estado de deudas con la Co-
munidad, como ya disponia el derogado art. 9.5.2 III LPH, le impone también
ahora la obligacién de aportar una certificaciéon coincidente con aquella declara-
cion.

Con esta certificacion se pretende complementar y garantizar la veracidad de
aquella declaracién, asegurando al (futuro) adquirente el conocimiento exacto del
estado de cumplimiento por parte del transmitente de la obligacion de contribuir
a los gastos generales en que se halla el piso o local al tiempo de la transmisién®,

— e ——

% La obligacién de aporrar la certificacién de gastos, en la medida en que cumple rambién una
funcién informativa sobre el alcance de las obligaciones de contenido econémico que lleva apa-
rejada la titularidad del piso o local que se proyecta adquirir, encuenira su precedente en las obli-
gaciones de informacidn que las normas de defensa de los consumidores imponen a los vende-
dores de viviendas. En esta linea, por ejemplo, el Real Decreto 515/1989, de 21 de abril, sobre
proteccitn de los consumidores en cuanto a la informacidn a suministrar en la compraventa y
arrendamiento de viviendas (arts. 5.2 Il y 9), reconoce al adquirente el derecho a recibir un ex-
tracto de cuentas de la Comunidad de Propietarios que permitan conocer su cuantia y forma de
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La obligacion del transmitente de aportar la certificacion de gastos deber pres-
tarse, segiin dice la norma, en el momento del otorgamiento del «instrumento pi-
blicor de transmision del piso o local, y su prestacidn se configura legalmente
como un presupuesto necesario de la escritura de transmision, pues sin ella, «ne
podrd autorizarse el otorgamiento del documento piiblico, salve que fuese expresa-
mente exonerado de esta obligacidn por el adguirentes. Es decir, que el Notario, sal-
vo que el adquirente renuncie expresamente a la prestacion de la certificacién de
gastos, no podrd autorizar la escritura de transmisidn. Con ello se pone de mani-
fiesto que para el legislador la certificacién de gastos se establece en exclusivo in-
terés del adquirente, razén por la cual basta su renuncia para que no sea necesaria
S11 prestacion.

Puesto que la certificacion de gastos constituye un reguisito legal cuya omisién
impide la autorizacién del documento puiblico de transmision del piso o local (sal-
vo que conste la renuncia expresa del adquirente a la misma), cuando pese a la tal-
ta de dicha certificacidn se haya autorizado la escritura de transmision, ésta ado-
lecerd de un defecto que impide su inscripcidn en el Registro de la Propiedad”.

En todo caso, a nuestro juicio, nos hallamos ante un mero defecto subsanable

(art. 65 LH)8,

pago. El mismo derecho se reconoce en la Ley Catalana 24/1991, de 29 de noviembre, de la vi-
vienda (arts. 26.b v 27), en la que se especifica que dicho extracto de cuentas acreditard que la vi-
vienda se halla al corriente en el pago de los gastos comunitarios,

7 Que estamos ante un defecto que impide la inscripeidn, resulta de lo dispuesto en los arts.
18 LH y 98 RH, segiin los cuales el Registrador debe calificar la legalidad de las «formas extrin-
secas de los docimentoss en cuya virtud se solicite la inscripeidn, entendiendo por tales «las gue
afecten a la validez de los mismos, segiin las leyes que determinan la forma de los instrumentos, siem-
prve que resulten del texte de dichos documentos o puedan conocerse por la simple inspeccidn de elloss,
v de los términos en que se establece el mandato legal del art. 9.1.¢.) IV LPH, que impide la au-
torizacion del documento piblice de transmisidn del piso o local si no se aporta la cernbicacion
de gastos, salvo que conste la renuncia expresa del adquirente a la misma, lo que demuestra que
nos hallamos anre un requisito legal ad cofemnitaters del documenro de transmisién, pues sin la
certificacion de gastos no es posible la autonizacién del documento publico y, por consiguiente,
legalmente, el documento piiblico no ha podido nacer. Por ello, si pese a la falta de la certifica-
cidn de gastos se autoriza el documento piiblico, estaremaos ante un defecro de forma del docu-
mento piliblico que afecta a su validez extrinseca como tal documento pablico, ya que ¢l funcio-
nario que lo autorizo no debid autorizarle, por lo que endrd el simple valor de un documento
privado y, como tal, no tendrd acceso al Registro al faltarle al documento la forma publica que la
Ley exige para que pueda inscribirse en el Registro de la Propiedad (art. 3.0 LH).

% Cuando la inscripcidn de la transmision la inste el adquirente, cabria interpretar la solicitud
de inscripcidn como una expresion de su voluntad tdcita de renuncia a la exigencia del requisito
legal, con lo quedaria subsanado el defecro derivado de haberse autorizado la escritura de trans-
misién sin la certificacidn de gastos preceptiva, ya que conforme al arr. 9.1.e) IV LPH, dicho re-
quisito puede ser renunciado por el adquirente (arts. 6 a LH y 39 RH).
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Ahora bien, pese a que el texto legal establece genéricamente que sin la certifi-
cacion «no podrd autorizarse el otorgamiento del documento pﬁ&fin—j»‘}, con lo que
parece dar a entender que siempre que la transmisién del piso o local se formali-
ce en un «documento piblicos, serd necesaria la certificacidn de gastos, se impo-
ne una interpretacion que reduzca la exigencia de la cervificacidn exclusivamente
a los casos en los que la transmisién traiga causa de un contrato o negocio juridi-
co realizado por la iniciativa o voluntad del rransmitente!”, tnico supuesto en el
que, a nuestro juicio, es obligatorio que el propietario preste la declaracién de gas-
tos (de la que la certificacién es complemento y garantia de su veracidad), por lo
que no procede exigir la certificacion de gastos en los supuestos en los que la trans-
mision no se debe a la libre decision del propietario sino a un acto de auroridad
(enajenacidn en subasta piiblica consecuencia de un procedimiento de ejecucion
forzosa, ya sea de naturaleza judicial o administrativa)!l. Ademds, dentro de las
transmisiones voluntarias parece que la certificacion sélo debe exigirse en los ca-
sos de actos inter vives, pues no parece muy coherente exigir la certificacion en las
transmisiones mortis causa. A lo sumo debe reconocerse un interés legftimo en ¢l
heredero para exigir la emisién de la certificacién de gastos a los efectos de poder
ejercer los derechos a deliberar y a aceprar la herencia a beneficio de inventario

{art. 1.010).

—— e —

? La imprecision técnica del precepro es evidente si se tiene en cuenta que, pese a hablarse de
sdocwrente prblices, 1o que inicialmente comprende todos los documentos autorizados por un
Notario o empleado piiblico, tal v como establece el art. 1,216, simultineamente se emplean las
expresiones sotorgamientos y sautorizaries que apelan inequivocamente a los documentos publi-
cos autorizados por Notario, pues ¢l otorgamiento alude al acto por el cual los que intervienen
en la emision de un documento piiblico notarial (instrumento piiblice), expresan formalmente
su voluntad de celebrar el acto o negocio juridico que se plasma en el documento que autoriza el
Notario (ares. 193 a 196 RN),

10 Apovarfa la interpreacién que sostenemos la propia redaccidn del precepro que al hablar de
«ororgamientos del documenro piiblico, parece indicar que sélo serd necesaria la cerrificacién cuan-
do la transmision que se plasma en el «documento piiblicos, se otorgue o emita por la voluntad del
Lransmitente.

! Diebe recordarse, sin embargo, en contra de la interpretacién que sostenemos, que la redac-
cidn actual del arr, 9.1.€) IV LPH, reproduce sustancialmente el texro refundido sinico propuesto
por el Informe de la Ponencia para la tramitacion conjunta de las vres Proposiciones de Ley sobre
Propiedad Horizonral, presenradas por iniciativa popular a instancia del Consejo General de Co-
legios Territoriales de Administradores de Fincas de Espafia (expre. 120002), por el Grupo Parla-
mentario Catalin (expre. 122/62) y por el Grupo Parlamentario Popular {expre. 122/63). Este
texto refundido se elabord, segiin se sefiala cxpresamente en el Informe de la Ponencia, «sobre lz
base de las Enmiendas niint. 23 (122/62) del G.I? Socialista, y 8 (12002) del G.P Popular [..]»
{(B.O.C.G., serie B, mim. 245.1, de 20 de noviembre de 1998), Pucs bien, la citada Enmienda
nim. 23 del G.I Socialista proponia un texto en el que la certificacion acreditativa del estado de
gastos del piso o local debia incorporarse no sélo a la escritura, sino también al sdocumento pii-
blico inscribible que la sustituya, por los que se transmita e piso o locals, disponiéndose, asimismo,
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Por lo que se refiere a las personas legitimadas para emitir la certificacion de gas-
tos, la Ley dice que la certificacion serd emitida «por guien ejerza las funciones de
Secretario, con el visto bueno del Presidenier. En consecuencia, la confeccion de la
certificacién exige la intervencién de dos érganos de la Comunidad de Propieta-
rios: el Secretario, que es quien debe emitirla, v el Presidente, que es quien debe
refrendarla con su visto bueno. Lo que ocurre es que, conforme al art. 13.5 LPH,
salvo que los Estatutos de la Comunidad, o la Junta de Propietarios por acuerdo
mayoritario, dispongan que el cargo de Secretario serd desempenado por una per-
sona distinta del Presidente, quien actie como Presidente de la Comunidad asu-
me legalmente las funciones de Secretario, y por tanto el Presidente, salvo dispo-
sicion contraria de los Estatutos o de la Junta, desempenard simultdneamente las
funciones de Presidente y de Secretario. En estos casos, es el Presidente quien debe
emitir la cerrificacion de gastos, razon por la cual légicamente no serd necesario
que conste su visto bueno al ser él mismo quien emitié la certificacion. Con esta
solucién legal queda claro que el Administrador queda fuera del proceso de emi-
sion de la certificacién, salvo que haya asumido las funciones de Secretario por
haberlo asi acordado la Junta de Propietarios o venir establecido en los Estatutos
de la Comunidad (art. 13.5 y 6 LPH), lo que no deja de ser paraddjico si se tie-
ne en cuenta que, en la mayvor parte de los casos, serd el Administrador quien ten-
ga a su disposicion los datos necesarios para poder confeccionar la cerdficacion
(recibos impagados, extractos bancarios acreditativos del pago o devolucién de los
recibos, etc.), con lo que si el cargo de Secretario no coincide con la persona del
Administrador, serd éste el que a la postre deberd facilitar al primero los datos co-
rrespondientes (art. 20.e LPH).

Puesto que la certificacién de gastos constituye un requisito legal sin el cual no
puede autorizarse la escritura de transmision, para que pueda ser aceptada por el
MNotario ante el que vaya a otorgarse el instrumento piblico, parece que, en bue-
nos principios, salvo que al fedatario piblico le conste por otros medios, la certi-
ficacion deberia ir acompafada de los documentos que acrediten que los autores
de la misma son el Secretario v el Presidente de la Comunidad, lo que normal-
mente se hard constar con la aportacién del libro de actas en las que conste su co-
rrespondiente nombramiento; sin embargo, como esta solucion puede resultar en
la pricrica excesivamente gravosa para las partes, entiendo que dado que la certi-

que wdicha certificacidn serd exigida por el autorizante del docwnento de transorision de guien debe
aprobaria [...]» Esta ampliacién a todos los casos de «documente piiblicos se justificaba con estas
palabras: «Con respecio a la advertencia que debe figurar en la esoritura, se hace extensiva a otros do-
currentos para gue guepa en los casos de adfudicaciones fudiciales o administrativas no pudiendo por
tarte mencionarse come awtovizante exclusivamente al Notarioe (B.O.C.G., serie B, nim, 78.9, de

15 de diciembre de 1997,
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ficacidn se establece por el legislador en interés exclusivo del adquirenre, como lo
demuestra el hecho de que no es necesaria si éste renuncia a ella, bastard con que
el adquirente manifieste que da por vilida y legitima la certificacién aportada por
el transmitente para que el Notario la acepte, con la reserva de las acciones lega-
les que puedan derivarse en caso de falsedad. En todo caso, en esta materia debe-
rd tenerse siempre presente el principio de proporcionalidad para no convertir la
emision de la certificaciéon en un complejo procedimiento burocritico que impi-
da el normal otorgamiento de las escrituras de transmisidn. Sin duda, la prepara-
cidn técnica y la prudencia que caracteriza la actuacion de los Notarios espanoles
sabrd ir resolviendo los problemas que la aplicacién prdctica de este requisito le-
gal vaya plantﬂandﬂ No obstante, nos atrevemos a vaticinar que cuando las par-
tes tengan urgencia en otorgar la correspondiente escritura de transmision, lo ms
frecuente serd obviar el requisito mediante la renuncia del adquirente a la certifi-
cacion.

Para ello, probablemente se extenderd en la prictica, como cldusula de estilo, el
uso de descontar del precio de adquisicion la cantidad en que se calcule pruden-
cialmente los gastos adeudados por el transmitente, y en todo caso, en una canti-
dad no inferior a la cubierta por la afeccion real prevista en ¢l art. 9.1.¢) 111 LPH,
que quedard en poder del Notario o que retendrd el adquirente, en espera de la
posterior liquidacién una vez que la Comunidad determine las cantidades exac-
tas adeudadas por el transmitente.

La Ley dice que la certificacidn de gastos deberd emitirse wen el plazo mdximo
de siete dias naturales desde su solicitudy. La brevedad del plazo legal y la prevision
de que se compute por dias naturales va a hacer muy dificil que este plazo pueda
cumplirse en la realidad, pues exigiria la presencia permanente del Secretario y del
Presidente a disposicion de los propietarios de la finca, impidiéndoles que puedan
tener vacaciones o que puedan ausentarse por motivos profesionales o particula-
res. Esta circunstancia, unida a la responsabilidad que la norma establece para el
caso de retraso en la emision de la certificacion, probablemente generalizard en la
préctica, como cldusula de estilo, el uso de que las Juntas de Propietarios acuer-
den con cardcrer general la delegacidon de las facultades del Presidente para la rea-
lizacién de este cometido, en los casos de ausencia o de imposibilidad, en otro car-
go de la Comunidad (por ejemplo, el Vicepresidente), v que el Administrador
profesional asuma las funciones de Secretario, pasando a integrar el cargo de Se-
crerario-Administrador que la propia Ley contempla (arc. 13.6 11 LPH).

Finalmente, por lo que atafie a los efectos de la certificacién de gastos, la nor-
ma se limita a disponer que el Secretario y ¢l Presidente «responderdn, en caso de
culpa o negligencia, de la exactitud de los datos consignados en la mismay de los per-

Juicios causados por el retraso en su emisidny. Esta deficiente redaccién del precep-
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to deja sin resolver los principales problemas que suscira la certificacion de gastos,
lo que originard, sin duda, conflictos que van a plantear graves problemas de in-
terpretacion de la norma.

En primer lugar, resulta sorprendente que la responsabilidad del Secretario y del
Presidente se contemple exclusivamente en los casos de culpa o negligencia, olvi-
dando los casos de dolo o intencién maliciosa, lo que obliga a interpretar el tér-
mino «culpa» en un sentido amplio, comprensivo tanto de las conducras mali-
ciosas (dolo) como de las actuaciones meramente imprudentes {culpa en sentido
estricto).

Pero, acaso lo mds grave es que no se establecen cudles serdn las consecuencias
para las partes implicadas (transmitente, adquirente y Comunidad de Propiera-
rios) en el caso de que en la certificacién emitida se haga constar un estado de deu-
das del transmirente que no se corresponda con la deuda realmente existente en-
tre el propietario enajenante y la Comunidad de Propietarios (por no deberse nada
o porque se adeuda una cantidad superior o inferior a la certificada).

A nuestro juicio, la eficacia de la certificacién de gastos no puede ser meramente
informativa. La funcién informativa ya se logra con la declaracién sobre el estado
de deudas con la Comunidad que estd obligado a efectuar el transmitente. Por esta
razén, en el curso normal de los acontecimientos, la certificacién emitida por
quienes legitimamente representan a la Comunidad de Propietarios acreedora de
los gastos que son objeto de certificacién, ofrece una apariencia de veracidad, cer-
reza y legitimidad que deben producir el efecto de sefialar el limite maximo de Ia
responsabilidad que la Comunidad podrd exigir al adquirente por las deudas del
anterior propietario’?. El adquirente que, de buena fe, ha confiado en los datos
de la certificacién de la Comunidad de Propietarios no podrd nunca sufrir los per-
juicios que se deriven de la inexactitud de la certificacidn eminda por el Secrera-
rio y refrendada con el visto bueno del Presidente. Otra solucidn convertiria la
certificacion de gastos en un mero requisito formal, necesario sélo para la autori-
zacion de la eseritura de transmision, sin efectos sustantivos.

12 La interpretacidn que proponemos hallarfa su fundamento en la diligencia que cabe racio-
nalmente esperar del Secretario v del Presidente de la Comunidad de Propietarios, que hace legi-
timao confiar en que la certificacion de gastos se confeccionara una vez contrastados los datos que
resulten de la conrabilidad y documentaciton que obre en poder de los gestores de la Comunidad.
En este sentido, ofrece interds la cita del art. 7.4.2 11 del Proyecto de Ley de Propiedad Horizon-
tal de 1960, antecedente del derogado art. 9.5.2 1 LPH, en el que la responsabilidad del adqui-
rente cubierta por la afeccidn real venia determinada por los datos que constasen en los libros y
documentacidn en poder del Administrador. El articulo disponia lo siguiente: «Del importe de esta
contribucidn a los gastos por el tiltimo afio y la parte vencida de la anualidad corviente, y en cuanto
conste de [os [ibros y documentos en poder del Administradar, responde en todo caso el apartaments,
cualguiera que fuere al acutal titwlars (B.OVCE., mim. 659, del 20 de abril de 1960, p. 13.735).
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La Ley hace responsable al adquirente de las cantidades adeudadas por el ante-
rior propietario en los términos que resultan de la afeccion real que se regula en
el art. 9.1.¢) 11l LPH. Teniendo en cuenta esta responsabilidad legal, la Ley trata
de proteger al adquirente proporciondndole un medio autorizads de conocer con
exactitud el alcance y la cuantia de las cantidades adeudadas por el transmitente,
con el fin de que pueda adoprar las medidas adecuadas para eludir los perjuicios
que pudieran derivarse de dicha responsabilidad legal (desistir de la adquisicién
del piso o local, descontar del precio de adquisicién el importe de las deudas del
transmitente, condicionar la adquisicién al pago por el transmitente de las canti-
dades adeudadas, etc.). Por esta razdn, si bien la emisién de la certificaciéon de gas-
tos que se contempla en el art. 9.1.¢) IV LPH no excluye el derecho de la Comu-
nidad de Propietarios a exigir la garantia que representa la afeccién real, la
confianza que dicha certificacion genera en el adquirente impide a la Comunidad
reclamar al adquirente una responsabilidad superior a la que resultaba de los da-
tos expresados en dicha certificacion de gastos; en caso contrario, la Comunidad
estaria infringiendo las reglas, contraviniendo la doctrina de los actos propios (ve-
nire contra factum propriwm) (art. 7.0.1 C.C.).

La interpreracién que proponemos permite, por otra parte, llenar de conteni-
do la responsabilidad que la norma impone al Secretario v al Presidente de quie-
nes procede la certificacion de gastos cuando les hace responsables «de [z exacti-
tud de los datos consignados en la misma». De este modo, si la certificacion expresd
unos gastos superiores a los realmente adeudados por ¢l propietario transmitente,
serd éste el que podrd exigir a dichos cargos de la Comunidad los perjuicios que
la inexactitud le haya ocasionado (por ejemplo, tuvo que rebajar el precio de ven-
ta del piso o local, no pudo efectuar la enajenacion hasta que quedé definitiva-
mente aclarada la deuda real con la Comunidad, erc.). Por el conrrario, si la cer-
tificacién expresd que no existian gastos pendientes o sefalé como tales una
cantidad inferior a la adeudada, al no poderse reclamar al adquirente mds canti-
dad que la que resultaba como debida segtin la certitficacién de gasros emitida, serd
la Comunidad de Propietarios la que podri exigir al Secretario y al Presidente que
emitid y refrendd la certificacion las cantidades que no hayan podido hacerse efec-
tivas del transmitente deudor.

Asimismo, la interpretacién que se mantiene podria encontrar apoyo en la pro-
pia tramitacién parlamentaria del vigente art. 9.1.¢) LPH. En este sentido, debe
recordarse que la redaccidn acrual del art. 9.1.¢) IV LPH reproduce, sustancial-
mente, el texto refundido rinice propuesto por el Informe de la Ponencia para la
tramitacion conjunta de las tres Proposiciones de Ley sobre Propiedad Horizon-
tal, presentadas por iniciativa popular a instancia del Consejo General de Cole-
gios Territoriales de Administradores de Fincas de Espafia (expte. 120/02), por el
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Grupo Parlamentario Cartaldn (expre. 122/62) v por el Grupo Parlamentario Po-
pular (expre. 122/63). Este texto refundido se elaboré, segiin se schala expresa-
mente en el Informe de la Ponencia, «obre la base de las Enmiendas nim. 23
(122/62) del G.P Socialista, y 8 (120/2) del G.P Popular, [...]» (B.O.C.G., serie B,
niim. 245-1, de 20 de noviembre de 1998). Pues bien, la citada Enmienda nim.
8 del Grupo Popular consideraba que el importe que se hiciera constar en la cer-
tificacidn de gastos (coincidente con la declaracién que sobre el estado de los mis-
mos deberfa emitir el transmitente), que deberia testimoniarse en la escritura por
la que se transmiticra o adquiriera algiin derecho real sobre un piso o local sujeto
al régimen de la propiedad horizontal, representaria el limize de la deuda de la que
¢l adquirente deberia responder por razén de la afeccién real del piso o local ad-
quirido!3,

L3 Esta Enmienda (B.O.C.G., serie B, nim. 83.9, de 16 de diciembre de 1997) daba nueva re-
daccidn a los pdrrafos 2.2 y 3.0 de la regla quinra del art. 9 de la Ley 49/1960, proponiendo como
pdrrafo 3.° el siguienre rexro:

«En la eseritura por la que por cualguier titulo se transmita o adgquiera alpin derecho real sobre al-
guin piso o local de un edificio en régimen de propiedad horizontal deberd el transmitente declavar ha-
Hars al corviente de pago de los gasios, o en su caso expresar los que adevidare, testimonidndose, en tods
caso, certificacidn del estado de las dendas coincidente con dicha declaracidn, gue deberd ser expedida
por el propictario que sea Administrader, por el Administrador de fincas colegiado, o el Secretario de
la Comunidad, con el visto bueno del Presidente. En dicha certificacidn se especificardn los gastos a
que estd sujeta (sic) por afeccion veal el piso o local transmitide y sobre el que se constituye el devecho
reah, que se havdn constar por nota marginal en la inscripeion que en s caso se practigue en el Regis-
tro de la Propiedad. Dicha nota marginal se cancelard cuando se hayan satisfecho los gastos pendien-
tes, en virmid de otra cevtificacidn expedida de la misma forma, y por caducidad cuands hayan trans-
curride sicte afios desde su fecha sin que conste anotacidn preventiva de reclamacidn de la dewdas,

Este texto se justificaba con las siguicnn:-a palabras: «/...] Se complementa, en este sentido, la re-
gﬂé@mm de la afeccidn real, con la exigencia de su expresion obligatoria en las escrituras de transmi-
sidn de la propiedad o adguisicidn de “derechos reales, por cualguier titulo de los pisos o locales, me-
drante certificacidn expedida por el Administrador, o por el Secretario, con el visto bueno del Presidente,
lo cual se hard constar en el Regisivo de la Propiedad por nota marginal. Con el ustema de limitar la
afeccidn veal al importe de los gastos que se hagan constar en virtud de la certificacion por nota mar-
ginal, se conseguird el efecto de que no s constituirdn gavantias hipotecarias sin previa cancelacion de
los gastos de Comunidad pendiente (sic) ya que el acreedor podrd conocer su importe a través de la cer-
tiftcacidn, de la misma forma que el adguivente podvi descontarlo del precio de s adguisicidn, con lo
quie s arbitra una medida imporeante en la lucha contra la morosidads.

[ - FE DE ERRATAS j

En la Revista de Junio de 2000 (n.© 204 B), en la pdgina 15, en el Comenrario a la 8TS, la
sala correcra es la 1.2, en lugar de la 3. que aparcce impresa.
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