Temas: SUBASTA. LIBERACION DE DEUDAS. NATURALEZA DE LOS CREDITOS

CAUSA Nº 86798 “CONSORCIO ED. JORGE NEWBERY Nº 674/676 MAR DE AJO C/ RONDAN ALFREDO Y OTRA S/ EJECUTIVO”

Dolores,   27     de marzo de 2008.

      AUTOS Y VISTOS:

      I.- Vienen los autos a conocimiento del Tribunal  en virtud del recurso de apelación interpuesto a fs. 434 contra la resolución de fs. 432/433, que no hace lugar a la declaración de "libre deuda" de los gravámenes municipales y fiscales que pesan sobre el inmueble adquirido en subasta pública, solicitado a fs. 388 y vta.

      Contra dicho decisorio se agravia el comprador en subasta,  y se adelanta que la razón le asiste. 

      II.- Invariablemente se ha sostenido que la serie​dad de los remates judiciales -pues de ello se trata-, exige por parte de la justicia que se eliminen equívocos o situaciones du​dosas que pongan al compra dor (el recurrente), en la necesidad de afrontar inci dencias judiciales relativas a la plena disponibilidad del bien adquirido por tan singular vía (arts. 565 y ccdtes. del  CPCC.)

      Así, el comprador de un inmueble en subasta pú blica debe recibir el bien libre de gravámenes,  tasas 

                                                //////

///// y contribuciones (ver edictos de fs. 297 y 299) que se hayan devengado con anterioridad a la toma de posesión del inmueble subastado.

      La transferencia de un inmueble realizada en subasta pública tiene el carácter y alcance de un acto de atribución de derechos autónomos a favor del adquirente, con prescindencia de los derechos del transmitente, puesto que aquel recibe el inmueble libre de deudas, que se trasladan al precio de compra en virtud del principio de subrogación real (arg. arts. 581,  590 del CPCC). 

      El bien sale del patrimonio del deudor como consecuencia de la venta e ingresa en su lugar, el monto pagado, sobre el cual habrán de cobrar los acreedores, quedando aquél, libre de los gravámenes, impuestos y tasas (tal como en la especie resulta del contenido de los edictos publicados a fs. 297 y 299), hasta la fecha de entrega de posesión (ver. fs. 386/387).

      Derecho que se consolida mediante la  aprobación 

de la subasta y el pago del precio (fs. 353 vta.).

                                                //////

///// De este modo, en el caso corresponde hacer lugar a la petición del comprador, eximiéndolo del pago de los impuestos, tasas y contribuciones anteriores a la toma de posesión  (ver. mandamiento de posesión de fs. 386, diligenciado el 20 de diciembre de 2006, arts. 3934 del Código Civil, 590 C.P.C.C.).

      III.- Empero,  es menester ajustar a sus debidos límites y alcances la petición denegada y en recurso. Con tal finalidad, si bien el aquí comprador tiene el derecho que se le transmita el inmueble adqui​rido libre de toda carga obligacional y privilegio al​guno derivado de gravámenes, impuestos y tasas, que existieran a la fecha en que ad​quiere la posesión, tales créditos no quedan extingui​dos como pareciera inferirse del "libre deuda" que pro​cura, sino que sólo se cancelan a su respecto, sin per​juicio que sus  titulares, puedan reclamar sus respectivos importes al ante​rior propietario.

      IV.- Tales lineamientos encuentran fundamento tanto en la seguridad como en las garantías que deben rodear al acto de la subasta, las que tornan necesario 

                                                //////

///// que con anterioridad a la resolución que dispone la venta de bienes inmuebles, se incorporen al expediente todos los elementos de juicio demostrativos de las condiciones jurídicas en que se encuentran.

      El art. 590 del código de rito, establece la indisponibilidad de las sumas mientras el ejecutante no esté totalmente desinteresado, es que todas las deudas anteriores a la toma de posesión quedan transferidas al precio obtenido en la subasta, y es por esto precisamente que el juez requiere los informes sobre deudas por impuestos, tasas y contribuciones (art. 568, inc. 1 del CPCC).
      Estos informes tienen por objeto determinar eventualmente el importe de las deudas que, en su caso, han de hacerse efectivas sobre el precio de adquisición del inmueble, puesto que el posible comprador debe contar con la información de los impuestos, tasas y contribuciones adeudados con anterioridad a la compra, para deslindar su posición respecto de ellos. 

      Esto se liga a la cuestión de  los  privilegios, 

                                                //////

///// ya que la subasta judicial, importa, en defini- tiva, la liquidación de todos los créditos que pesan sobre el bien, que automáticamente quedan transferidos sobre el precio de adquisión en el remate efectuado con citación de los acreedores.  

      Los informes previstos tienden al resguardo  de legítimos intereses y derechos de terceros y al conocimiento de los gravámenes que puedan afectar al inmueble a subastar. Este conocimiento permite al adquirente tramitar su cancelación por la vía legal pertinente a fin de que las reparticiones acreedoras los eliminen de sus registros. (art. 568 del CPCC).

      Lo cierto es que el adquirente puede quedar libe rado de la deuda anterior a la toma de posesión (20 de diciembre de 2006, fs. 387), respecto de aquellos acreedores que hubieran expedido la correspondiente certificación de deuda. 

      En el caso de autos,  vistas las presentaciones realizadas por Rentas (fs. 169) respecto del impuesto inmobiliario adeudado, detallado a fs. 170/173, y actualizado a fs. 277/280; y el informe de  deuda  por 

                                                //////

///// tasas municipales obrante a fs. 281/284 del presente; y el informe presentado por Aguas de la Costa a fs. 180/181, sólo respecto de estos resulta procedente la liberación de deudas solicitada, pero únicamente por las existentes hasta la toma de posesión del bien subastado (20 de diciembre de 2006, conforme el diligenciamiento obrante a fs. 387). 

      De este modo, no corresponde tal liberación en cuanto a las deudas de “Gas de la Costa” y de “Clyfema”, puesto que estas últimas cargas sólo generan obligaciones personales y no configuran ninguno de los supuestos mencionados en el art. 568 del CPCC.

      V.- Por último y en cuanto a lo mencionado por el a-quo en el anteúltimo párrafo de su resolutorio, es válido señalar que el hecho de que todavía no se haya resuelto acerca de un orden de preferencia de pago conforme al art. 590 del CPCC, ello no impide otorgarle al adquirente en subasta la liberación de las deudas anteriores a la fecha de toma de posesión del inmueble. 

                                                //////

///// Asimismo, se hace saber a la “Dirección Provin cial de Rentas”, de acuerdo a lo que resulte del orden de privilegios (art. 590 del CPCC), y si hubiere remanentes, se le transferirán en el momento oportuno los importes pertinentes.

      Por los fundamentos dados, SE RESUELVE: Hacer lugar parcialmente al recurso interpuesto a fs. 434 y otorgar la liberación solicitada sólo respecto a “Dirección Provincial de Rentas”, Impuestos municipa les (tasa por servicios generales y contribuciones de mejoras, fs. 281/284) y “Aguas de la Costa S.A.” y únicamente por las deudas existentes con anterioridad y hasta  la toma de la posesión del bien subastado (20 de diciembre de 2006, conforme el diligenciamiento obrante a fs. 387). Consecuentemente, se modifica la resolución en apelación en las proporciones señaladas. Costas por su orden atento la falta de oposición (arts. 68, párr. 2º,  77, CPCC.).

      Devuélvase.

                                          Siguen /////

///// las firmas.

