ACUERDDO

En la ciudad de La Plata, a 9 de nmayo de
2012, habi éndose est abl eci do, de conformdad <con |Io
di spuesto en el Acuerdo 2078, que deberd observarse el
siguiente orden de votaci 6n: doctores de Lazzari, Hitters,
Negri, Genoud, se reunen |os sefiores jueces de |a Suprenma
Corte de Justicia en acuerdo ordinario para pronunciar
sentencia definitiva en la causa C. 112.972, "‘First Trust
of New York National Association’ contra Del bas, Eduardo
Adol fo. Ej ecuci 6n hi pot ecari a".

ANTECEDENTES

La Sala | de la Camara de Apelacidén en lo
Civil y Conercial del Departanento Judicial de Bahia Bl anca
confirmb la sentencia de prinmera instancia que habia
establecido la preferencia del acreedor hipotecario por
sobre la deuda de expensas respecto del inporte de Ila
subasta |levada adelante en [|os presentes actuados.
Modi fico | as costas, inponiéndolas por su orden

Se i nterpuso, por el Consorcio de
Propi etari os Delta XXX, recurso extraordi nario de
i naplicabilidad de |ey.

Di ct ada I a provi denci a de aut os, y
encontréandose |a causa en estado de pronunciar sentencia,
la Suprema Corte resolvio plantear y votar |la siguiente

CUESTI ON



¢Es fundado el recurso extraordinario de
i naplicabilidad de |ley?

VOTACI ON

A la cuestion planteada, el sefior Juez
doctor de Lazzari dijo:

. 1. Pronmovio "First Trust of New York
National Association" (en representacion del Banco de La
Panpa) ej ecuci 6n hi potecaria contra Eduardo Adol fo Del bas,
persi guiendo el cobro de U$S 14.463,47 con nAs intereses,
I.V.A sobre ellos, costos y costas del pleito (fs. 47/50).

En ese marco se subasté el innueble de
demandado quien ha sido representado por |a Defensoria
Oicial (fs. 102) el que fue adquirido por el referido
Banco de La Panpa (fs. 536) y se presentd el Adm nistrador
del Consorcio de Propietarios Delta XXX con notivo de l|a
deuda existente de expensas correspondientes a |a unidad
funci onal subast ada, pr esent ando l'i qui daci 6n y
petici onando, ademas, que al inporte resultante se le
reconociera el privilegio de los arts. 3901 del Codigo
Cvil y 17 de la ley 13.512 (fs. 556).

Se di spuso el traslado, al que soOlo contestd
la actora, oponiendo excepciones de falta de legitimacioén
activa y prescripcion e inpugnando la |liquidacion vy
oponi éndose a |la entrega de fondos al consorcio (fs. 560).

El nagistrado de prinera instancia resolvio6 desestinmar |as



def ensas pl ant eadas por extenporéaneas (fs. 568/569).

El consorcio contestdé el traslado ordenado
por | as restantes cuestiones planteadas en |a presentaci 6n
de la actora a fs. 560, resolviendo |a magi strada que el
crédito del acreedor hipotecario gozaba de privilegio
especial, salvo los gastos de justicia, frente a Ila
acreencia por expensas conmunes que conpartia el caracter
general con |los dispuestos en la norma fondal (fs.
642/ 643) .

Este pronunciam ento fue apelado por el
consorcio, cuyo nenorial de agravios (fs. 666/672) nerecio
la réplica de la actora (fs. 674/683) y cuya confirnmaci 6n
en la al zada notivo el recurso en estudio.

2. La Canmara, para asi resolver, reiterd el
criterio que venia sustentando en otras causas donde habia
establ ecido que |as disposiciones previstas en los arts.
2686 y 3901 del Codigo Civil eran de aplicacion para el
caso de enajenaciones voluntarias y nunca en |a subasta
j udi ci al donde se hacian efectivos los privilegios
especial es respecto de los bienes rematados (fs. 687 vy
vta.).

A ello agreg6b que subvertir el orden era
permtir que las expensas incidieran sobre el precio de
venta si el inporte de ellas superaran el valor de

realizacion del bien, colocandolo fuera del conercio vy



derivando en un perjuicio para | os acreedores preferentes
(fs. 687 vta.).

Modi fico las costas de la primera instancia
que las inmpuso por su orden en atencidn a que |la cuestion
resuelta podia calificarse de dudosa en derecho. Por |as
m smas razones y en igual sentido determind |as de al zada
(fs. 687 vta./688).

I1. Acude ante esta sede nediante recurso
extraordinario el Consorcio de Propietarios Delta XXX, por
nmedi o de apoderado, denunciado |a violacion de los arts. 17
de la ley 13.512; 11 del decreto reglanentario 18.734; 34
inc. 4, 163 incs. 5 y 6, 568, inc. 2 y 575 del Cdbdigo
Procesal Civil y Conercial; 2685, 2686, 3266, 3270, 3901
del Cddigo Civil; de la doctrina legal; 161 inc. 3 "a" vy
"b" y 171 de la Constituci6n provincial.

Sostiene que no existe norma alguna que
inmpida transferir en subasta un innueble con deuda real
Por el contrario, ello surge del art. 17 de la ley 13.512
(fs. 707 y vta.).

Seflal a que esta Corte se ha expedido a favor
de la accion reipersecutoria de |os consorcios frente al
adqui rente en subastas publicas en caso sinmilar al presente
y que, ademds, el acreedor hipotecario habia peticionado
incluir |la deuda por expensas en |os edictos; cita doctrina

| egal (fs. 707 vta./709 vta.).



Tanbi én pone de relieve que la Camara no
fundanenté en norma al guna |a excepcidén que hizo con la
deuda de expensas respecto del adquirente en subasta
judicial, contradiciendo el art. 568 del Cddigo adjetivo
que exige informar sobre |a existencia de ese tipo de deuda
(fs. 709 vta./711).

I1l. El recurso ha de prosperar.

El Consorcio de Propietarios Delta XXX
recl ama el reconoci mento de su derecho reipersecutorio por
la deuda de expensas contra el adquirente en subasta,
desconf ormdndose de que |la Camara se habia apartado de |la
doctrina | egal establecida en |las causas Ac. 58.774 (sent.
del 15-VI1-1997); Ac. 73.571 (sent. del 19-11-2002) y L.
89.819 (sent. del 26-VIII-2010).

Alli quedd establecido que |la obligacién de
pagar |as expensas comunes reviste el caracter de propter
rem el que tiene origen en la relacion real de condonminio
y que esta contenplada en |os supuestos que aprehende el
art. 2685 del Cdédigo Civil, es decir, en la obligacion que
tienen | os consorcistas o copropietarios de contribuir a
| os gastos de conservaci 6n o reparaci 6n de |a cosa conun.

Tanbi én, gue la nota distintiva de Ilas
obl i gaci ones propter rem es que se transmten al sucesor
particular, sin que sea necesario para ello convenio

especi al de transmi sion de |la obligaci én o una asunci 6n por



parte del sucesor particular. La obligacion sigue a |a cosa
cono una carga real y grava en tal caracter a |los
adqui rentes sucesivos, al propio tienpo que desvincula al
enaj enante (Ac. 58.774, cit.; Ac. 65.168, sent. del 13-VII-
1999) .

De lo dicho se deriva que |a deuda de
expensas sigue a la cosa y por lo tanto sdl o posee rel acion
con la preferencia que el acreedor hipotecario tiene sobre
la suma resultante de la venta en subasta judicial en caso
de insuficiencia de |los fondos del r emat e, pero el
consorcio tiene expedita |a accion contra el adquirente en
subasta judicial por aquello que no ha podido percibir vy
ello es asi -conmp se dijo- en razon del caréacter propter
rem de |la obligacion conforne |la manda del art. 17 de la
l ey 13.512.

Esta caracteristica es receptada en el art.
568 del Codigo Procesal Cvil y Conercial que dispone,
entre otros recaudos para ordenar |a subasta, contar con e
inforne de deuda por expensas conunes en caso de integrar
el inmueble un edificio de propiedad horizontal, pues
debera ser cancelada previanente a la escrituracion o
inscripcion al igual que otros inmpuestos que gravan el bien
(conf. C 73.571, cit.).

En resunen, t enenos por un | ado | a

preferencia del acreedor hipotecario respecto del producido



del remate que sé6lo cede frente a |os gastos de justicia
(Peralta Mariscal, Leopoldo L., "Tratado de derecho
hi potecario”; 12 edic.; Santa Fe; Edit. Rubinzal Culzoni;
afio 2007; pags. 670 a 673) y por el otro el derecho que |la
ey de propiedad horizontal reconoce al consorcio para
perseguir el cobro de |as expensas adeudadas contra el
adqui rente en subasta judicial.

La Cadmara ha infringido la doctrina |egal
sefal ada por el recurrente cuando desconoci 6 I a
subsi stencia de |la obligacién a cargo del conprador en |os
supuestos de venta forzosa (v. fs. 687, in fine y vta.).

Por daltinmo, cabe poner de relieve que el
acr eedor hi potecario -1 uego, aden®s, adquirente del
i nmuebl e subastado- sienpre estuvo en conocimento de la
deuda de expensas (v. fs. 404; 417) cuya nenci On expresa
estaba incorporada en el edicto ordenado, aunque sin
i ndi caci 6n del nobnto pero remtiendo a |las constancias del
expediente (fs. 533), cuestion que, ademas, fue consentida
por aquél al no haber objetado el texto de Ilas
publ i caci ones.

Por lo tanto, queda establecido por Ila
doctrina legal de este Tribunal que quien debe abonar el
pago de expensas comunes adeudadas y anteriores a la toma
de posesi on del inmueble adquirido en subasta, debe ser el

conprador en subasta. Debe tenerse en cuenta que en e



caso, resulta ser el msno acreedor hipotecario.

Asi en lo concreto se advierte un doble
caracter de la persona juridica "First Trust of New York
Nati onal Association": acreedor hipotecario y ejecutante de
su crédito, y a su vez, adquirente en subasta. En cuanto a
"acreedor hipotecario y ejecutante" ha cobrado su crédito.
Para | uego asumir el rol de "conprador en subasta publica".
Es precisanmente en este ultino rol en el que no puede
ignorar y sortear la obligacion del pago de |a deuda por
expensas exi stente.

La obligacion sigue a |a cosa conp una carga
real y grava en tal caréacter a |os adquirentes sucesivos -
en este caso, el conprador- quien en esa condici6n y no
conb acreedor ejecutante, debe afrontar el pago de |as
deudas por expensas anteriores a |la toma de posesion.

IV. En consecuencia, por |o expuesto, debe
hacerse lugar al recurso extraordinario interpuesto vy
revocarse |a sentencia, reconoci endo al Consorcio de
Propietarios Delta XXX el derecho de cobro de |as expensas
adeudadas por |a unidad funcional contra el adquirente de
i nnuebl e en subasta judicial (art. 289, CP.C.C). Costas
por su orden en atenci6n a la forma en cOnp se resuelve |la
cuesti 6n planteada (art. 68, 22 pte., C.P.C.C).

Voto por la afirmativa.

Los sefiores jueces doctores Hitters, Negri vy



Genoud, por |os msnos fundanentos del sefior Juez doctor de
Lazzari, votaron tanbi én por la afirmativa.

Con lo que termndé el acuerdo, dictandose |a
si guiente

SENTENCI A

Por | o expuesto en el acuerdo que antecede,
se hace lugar al recurso extraordinario de inaplicabilidad
de ley interpuesto, se revoca la sentencia de Canara
reconoci endo al Consorcio de Propietarios Delta XXX el
derecho de cobro de |as expensas adeudadas por |a unidad
funcional contra el adquirente del innmueble en subasta
judicial (art. 289, CP.C.C). Costas por su orden en
atenciéon a la forma en cénm se resuelve la cuestion
pl anteada (art. 68, 22 pte., CP.CC.).

El depo6sito previo deberd ser devuelto al
recurrente.

Noti fiquese y devuél vase.

EDUARDO NESTOR DE LAZZARI

HECTOR NEGR JUAN CARLCS HI TTERS



LU S ESTEBAN GENOUD

CARLCS E. CAMPS

Secretario



