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I. CONSULTA

El Centro de Estudios de Consumo (CESCO) recibe una consulta de la Asociacion de
Consumidores de Navarra Irache sobre quién tiene que pagar las cuotas extraordinarias
de una comunidad de propietarios en una compraventa y si las derramas pendientes
pueden considerarse cargas ocultas a los efectos del art. 1483 CC cuando el vendedor no
informe al comprador de su existencia.

II. RESPUESTA
1. ;Quién tiene la obligacion, frente a la comunidad, de pagar las derramas?

La obligacién que impone la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal® (en
adelante «LPH») a todo propietario de contribuir, de acuerdo con su correspondiente
cuota de participacion, a los gastos generales para el adecuado sostenimiento del
inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de

* Trabajo realizado en el marco del contrato con referencia 2023-CACT-12198 con cargo las Ayudas para
la realizacion de proyectos de investigacion aplicada, en el marco del Plan Propio de investigacion,
cofinanciadas en un 85% por el Fondo Europeo de Desarrollo Regional (FEDER), para el proyecto titulado
“Modelos juridicos eficientes de consumo sostenible”, con Ref.: 2022-GRIN-34487 dirigido por Angel
Carrasco Perera y Ana I. Mendoza Losana, en el marco del Proyecto I+D+i PID2021-128913NB-100,
titulado “Proteccion de consumidores y riesgo de exclusion social: seguimiento y avances”, financiado/a
por MICIU/AEI/10.13039/501100011033/ y “FEDER Una manera de hacer Europa” dirigido por Angel
Carrasco Perera y Encarna Cordero Lobato, del Proyecto de Investigacion SBPLY/23/180225/000242 “El
reto de la sostenibilidad en la cadena de suministros y la defensa del consumidor final” cofinanciado por el
Fondo Europeo de Desarrollo Regional, en el marco del Programa Operativo de Castilla-La Mancha 2021-
2027, dirigido por Angel Carrasco Perera y Ana Carretero Garcia.

! BOE nam. 176, de 23 de julio de 1960.
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individualizacion [art. 9.1, letra e), parr. primero, LPH] es una obligacion propter rem, es
decir, una obligacion personal nacida de la titularidad del derecho real de propiedad sobre
alguna de las viviendas o locales que integran un edificio sujeto a propiedad horizontal,
de modo que, en caso de transmision de la propiedad de algin elemento privativo, el
adquirente sera el nuevo deudor-obligado al pago de los gastos comunes devengados a
partir de la transmision del inmueble y, ademas, respondera «/c/on el propio inmueble
adquirido de las cantidades adeudadas a la comunidad de propietarios para el
sostenimiento de los gastos generales por los anteriores titulares hasta el limite de los
que resulten imputables a la parte vencida de la anualidad en la cual tenga lugar la
adquisicion y a los tres afios naturales anterioresy [art. 9.1, letra e), parr. tercero, LPH].

Esto no significa que la obligacion de pago del antiguo propietario ex art. 9.1.e, parr.
primero, LPH resulte extinguida con la transmision del inmueble, sino que, en aras de
impedir una quiebra del normal funcionamiento de la comunidad, el inmueble quedara
afecto al pago de la deuda por gastos que se deban por la anualidad corriente y los tres
afios anteriores a la adquisicién del mismo. Se da el caso de que, con respecto a la
responsabilidad por impago de las cuotas vencidas antes de la transmision del inmueble,
existe, en consecuencia, un deudor propio que seguira respondiendo con todos sus bienes
ex art. 1911 CC en tanto no prescriba la deuda con la comunidad?, y un deudor por
extension legal o deudor garante que responderd, dentro de los limites temporales
establecidos por el art. 9.1.e, parr. tercero, LPH (anualidad corriente y los tres afos
anteriores), de la deuda con el inmueble, en tanto que la ley no establece una novacion
subjetiva en las obligaciones que convirtiese al adquirente en deudor por la totalidad del
crédito derivado del impago de los gastos generales (que, en todo caso, necesitaria el
consentimiento de la comunidad, art. 1205 CC)2.

Luego el adquirente no queda convertido en obligado personal de los débitos anteriores,
sino que sufrird la afeccion de su piso o local al pago de las cantidades adeudadas por el
antiguo propietario para el «sostenimiento de los gastos generalesy; esto es, de los gastos
ordinarios (los que se devengan de forma habitual y periodica, y se satisfacen con cargo
a los presupuestos anuales de la comunidad) y los extraordinarios (los que se generan
esporadica o excepcionalmente, dando lugar a una derrama especial), en tanto que el

2 El plazo de prescripcion de la accion para exigir el pago de las cuotas de una comunidad de propietarios
es de cinco afos ex art. 1966.3 CC (SSTS 3.6.2020, RJ 1604; 30.3.2021, RJ 1481; 4.11.2021, RJ 5136;
21.7.2023, RJ 4477).

3 En palabras del TS, «siendo responsable del pago de los gastos comunitarios el propietario de la vivienda
que lo era en el momento de producirse la obligacion de satisfacerlos, sin embargo, se extiende tal
responsabilidad a una serie de personas, sin perjuicio del derecho de repeticion de éstas contra el obligado
de pago. Tales personas son: (i) el propietario actual adquirente del bien por las cantidades adeudadas a la
comunidad de propietarios por los anteriores titulares, con afeccion real del piso o local al cumplimiento
de la obligacion...» [STS 22.4.2015, RJ 2381; FJ 3.5].
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propio art. 10.2, letra c¢), LPH determina, respecto de los gastos por actuaciones
extraordinarias, que «los pisos o locales quedaran afectos al pago de los gastos derivados
de la realizacion de dichas obras o actuaciones en los mismos términos y condiciones
que los establecidos en el articulo 9 para los gastos generales»*.

Ahora bien, las derramas para el pago de mejoras realizadas o por realizar en el inmueble
«[s]eran a cargo de quien sea propietario en el momento de la exigibilidad de las
cantidades afectadas al pago de dichas mejoras» (art. 17.11 LPH). De acuerdo con la
jurisprudencia que viene interpretando este precepto®, la deuda no se genera en el
momento en que se adopta el acuerdo, sino cuando se produce debidamente su
cuantificacion, conociéndose totalmente el importe a pagar, y se libran los recibos a los
propietarios, periodo en el que la deuda se convierte en exigible para los comuneros y a
partir del cual estdn obligados a su pago. De este modo, el pago de las derramas sera a
cargo de quien ostente la titularidad dominical de un espacio privativo susceptible de
aprovechamiento independiente en el momento de la exigibilidad de las cantidades
afectas al levantamiento de las cargas de la comunidad de propietarios. O lo que es lo
mismo, del pago de los gastos derivados de las obligaciones dimanantes de acuerdos
sometidos al régimen de Propiedad Horizontal responderan quienes sean propietarios
cuando la deuda sea liquida, vencida y exigible. Por lo tanto, el hecho que determina
quién es el obligado al pago es el devengo o exigibilidad de la deuda (art. 17.11 LPH) y
no el de surgimiento de la obligacion en el correspondiente acuerdo de la Junta de
Propietarios.

Entre la fecha de aprobacion de las cuotas extraordinarias y la/s fecha/s en la que debe
procederse a su abono, es frecuente que se produzca la venta del inmueble, en cuyo caso
el vendedor habra de responder del pago de aquellas cuotas extraordinarias que le fueran
exigibles con anterioridad a la transmision del inmueble, y el comprador de aquellas que
se devenguen con posterioridad a la transmision, ademds de responder con el inmueble
adquirido de las derramas giradas con anterioridad a la compraventa e impagadas por el
vendedor, sin perjuicio de la accion de repeticion que pueda ejercer posteriormente contra
el vendedor como propietario en la fecha de devengo y, consiguientemente, como
verdadero deudor obligado a su pago [arts. 9.1, letra e), 10.2, letra c), y 17.11 LPH].

4 En este sentido también se pronuncian las SSTS 22.10.2013, RJ 7441; 17.11.2016, RJ 5608; 10.10.2019,
RJ 4131, entre otras.

5 SSAP Albacete 5.12.2016, JUR\2017\6227; Barcelona 8.11.2019, JUR 309084; Salamanca 11.6.2019,
JUR 232889; A Coruiia 30.12.2020, JUR\2021\78153; Vizcaya 5.5.2022, JUR 313091; 27.4.2023, PROV
275069 y 24.1.2024, JUR 220912; Jaén 25.1.2023, PROV 245548; A Coruiia 2.7.2024, JUR 420385, entre
otras.
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2. Derramas aprobadas con caracter previo a la compraventa como verdaderas
cargas a los efectos del art. 1483 CC

El art. 9.1, letra e) in fine, LPH dispone que «en el instrumento publico mediante el que
se transmita, por cualquier titulo, la vivienda o local, el transmitente deberd declarar
hallarse al corriente en el pago de los gastos generales de la comunidad de propietarios
o expresar los que adeude. El transmitente debera aportar en este momento certificacion
sobre el estado de deudas con la comunidad coincidente con su declaracion, sin la cual
no podra autorizarse el otorgamiento del documento publico, salvo que fuese
expresamente exonerado de esta obligacion por el adquirente...».

Esta norma se refiere a los gastos generales de mantenimiento del inmueble, es decir, a
los gastos ordinarios y extraordinarios. Debe tenerse en cuenta que, como se ha sefialado
anteriormente, las derramas extraordinarias para el pago de obras seran a cargo de quien
sea propietario en el momento de la exigibilidad de las cantidades afectas al pago de
dichas mejoras (art. 17.11 LPH), por lo que la certificacion sobre el estado de deudas con
la Comunidad de Propietarios que exige el art. 9.1, letra e) in fine, LPH no tiene que hacer
mencion a las derramas aprobadas y atin no pasadas al cobro, sin perjuicio del derecho de
informacion del adquirente que debera ser atendido por el administrador conforme a los
criterios de la buena fe.

Con todo, y en la relacion interna entre vendedor-comprador, la falta de expresion en el
contrato de compraventa de la existencia de derramas pendientes viene siendo
considerada como una carga oculta en el sentido del art. 1483 CC®, segtin el cual «si la
finca vendida estuviese gravada, sin mencionarlo la escritura, con alguna carga o
servidumbre no aparente, de tal naturaleza que deba presumirse no la habria adquirido el
comprador si la hubiera conocido, podra pedir la rescision del contrato, a no ser que
prefiera la indemnizacion correspondiente».

La obligacion de pago de las derramas acordadas por las comunidades de propietarios
para la ejecucion de obras en elementos comunes es considerada una verdadera carga a
los efectos delart. 1483 CC. La jurisprudencia’ viene entendiendo que
una derrama extraordinaria es asimilable a un gravamen constitutivo de un derecho real a
los efectos del art. 1483 CC, el cual es interpretado por la doctrina cientifica «en el sentido

® Vid. SSAP Guadalajara 5.11.2008, JUR\2009\134164; Zaragoza 24.3.2009, JUR 233740; Madrid
21.10.2011, JUR\2012\2198; La Rioja 31.1.2019, JUR 92066; Asturias 1.6.2022, JUR 287608; Alava
26.7.2023, JUR 357762; Salamanca 27.10.2023, JUR\2024\9393; Malaga 7.12.2023, JUR\2024\71904,
entre otras.

7 SSAP La Rioja 31.1.2019, JUR 92066; Alava 26.7.2023, JUR 357762; Salamanca 27.10.2023,
JUR\2024\9393, entre otras.
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de que tales gravamenes han de ser constitutivos de derechos reales, limitativos de
derechos de goce o disposicion del propietario, en tanto que la carga impone al propietario
la obligacion de satisfacer una prestacion, generalmente periodica, a favor del titular del
derecho»®,

El TS® declara que la facultad que el art. 1483 CC concede al comprador para pedir la
rescision del contrato de compraventa o, en su caso, la indemnizacion de dafos y
perjuicios, estd supeditada a la concurrencia de los siguientes presupuestos de hecho: (1)
que se trate de la venta de una finca gravada con alguna carga o servidumbre no aparente;
(2) que tal carga o servidumbre no se mencione en la escritura de transmision; y (3) que
sea de tal importancia que de haberla conocido el comprador deba presumirse que no la
habria adquirido. Ciertamente no puede asimilarse a una servidumbre no aparente la
obligacion de pagar dichos importes, pero si se trata de una carga que, quiérase o no, esta
afecta al inmueble comprado y perjudica, de manera efectiva, al comprador.

En efecto, la ocultacion de informacion por parte del vendedor sobre la/s derrama/s
aprobada/s por la comunidad de propietarios —y exigible con posterioridad al
otorgamiento de la escritura de compraventa— priva al comprador de la posibilidad de
negociar el modo de cubrir la derrama, la cual supone un coste futuro que podia
condicionar el precio de compraventa negociado y que finalmente el comprador pago. Tal
ocultacion de la derrama en la escritura de compraventa determina la obligacion del
vendedor de indemnizar al comprador de los dafos y perjuicios sufridos ex art. 1483 in
fine CC, perjuicios que se cuantifican en el importe que haya tenido que abonar el
comprador por la derrama.

ITII. CONCLUSIONES

1. El hecho que determina quién es el obligado al pago es el devengo o exigibilidad de la
deuda (art. 17.11 LPH) y no el de surgimiento de la obligacion en el correspondiente
acuerdo de la Junta de Propietarios.

2. De la anterior afirmacién se deriva que en el supuesto de transmision de un local o
vivienda integrante de un edificio en régimen de propiedad horizontal en el que se
hubiesen acordado mejoras, vendra obligado al pago del recibo o recibos
correspondientes aquel que fuese propietario de la finca en el momento de pasarse al
cobro el correspondiente recibo, y ello, aunque en el momento de aprobarse el acuerdo
de mejora atin no hubiese adquirido la propiedad.

8 STS 15.12.1992, RJ 10494,
9 SSTS 15.12.1992, RJ 10494; 23.10.1997, RJ 7181, entre otras.
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3. La certificacion sobre el estado de deudas con la Comunidad de Propietarios que exige
el art. 9.1, letra e) in fine, LPH no tiene que hacer mencion a las derramas aprobadas y
aun no pasadas al cobro, sin perjuicio del derecho de informacion del adquirente que
debera ser atendido por el administrador conforme a los criterios de la buena fe. Por ello,
es recomendable pedir que en el certificado de deudas se incluya la relacion de derramas
aprobadas y no cobradas, o si se ha adoptado algin acuerdo en junta que pueda suponer
la aprobacion de alguna derrama.

4. En la relacion interna entre vendedor y comprador, si aquel hubiese ocultado al
adquirente la existencia de un acuerdo de la Junta de Propietarios que diese lugar a futuras
derramas, el comprador dispondra de la accion de saneamiento por cargas o gravdmenes
ocultos ex art. 1483 CC (rescisoria o indemnizatoria), pudiendo solicitar una
indemnizacion por el importe que haya tenido que abonar por la derrama.

Publicaciones juridicas || 6


http://centrodeestudiosdeconsumo.com/

