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PRIMERA CLASE:

TEMA: Definiciones clásicas y modernas de obligación. Deber jurídico y obligación. Derechos personales y reales. Intentos de asimilación y diferenciación. Obligaciones propter rem
UBICACIÓN PROGRAMÁTICA: Unidad I puntos 1 a 3.-

    Objetivos:   a) Distinguir los derechos reales de los personales

b) Conocer el concepto de obligación

c) Aprender el manejo de la terminología

d) Valorar críticamente las definiciones clásicas y modernas

DESARROLLO:

1. Introducción: 

El hombre es un ser social.  Se relaciona con otros hombres, a través, de lo que llamamos una relación social.  Hacemos tratos (contratos), los incumplimos o los cumplimos (pagamos), nos dañamos, el Estado nos impone pagar tributos, etc.-

Cuando esas relaciones se captan en una norma jurídica y se protege a alguien dándole un poder y se impone a otro un deber, estamos ante una relación jurídica.  La relación jurídica confiere normalmente un poder-deber.-

2. La relación real:

En las relaciones reales el poder es ejercido directamente sobre una cosa, y sólo elípticamente -indirectamente- alcanza a las personas (cuando el propietario, por ser tal, puede excluir a otro de interferir entre su relación con la cosa). 

El poder que ampara o confiere el Derecho es de distintos grados según cuál sea la relación real. Por ej. el propietario tiene más poderes que quien es usufructuario y que el acreedor hipotecario.-

3. La relación obligacional o crediticia:

En la relación obligacional o crediticia, el poder es ejercido una persona determinada (el acreedor) frente a una persona determinada (el deudor), y éste está obligado a satisfacer el interés del primero, mediante la conducta a la que está obligado (dar algo, hacer algo, o abstenerse de hacer algo a lo que tendría derecho si no mediara la obligación).-

Mirado desde los extremos de la relación obligacional:

*  crédito al poder del acreedor (derecho de crédito o crediticio)

*  obligación al deber del deudor (obligación) (deuda)

Muchos autores destacan la función (económica-social) de coordinación o colaboración que cumple el derecho personal, pues a través de estos derechos las personas coordinan sus conductas. Así, yo no fabrico el pan, sino que lo compro, con lo que satisfago mi interés en alimentarme mediante la conducta de otro sujeto que me entrega el pan.-

4. Definiciones clásicas y modernas:

Justiniano: “Oblicación es un vínculo jurídico que nos constriñe a pagar algo a otro, según el derecho civil” (Institutas, Lib. 3º. Título 13º)

Paulo: “La esencia de la obligación no consiste en hacer de algo una cosa nuestra o servidumbre nuestra, sino en constreñir a otro a darnos, a hacernos o prestarnos algo” (Digesto, Lib. 3º pág. 447)

De tales definiciones pueden extraerse algunos ELEMENTOS esenciales de la obligación:

a)  Los sujetos (que deben ser dos: acreedor y deudor)

b)  El vínculo jurídico (ese constreñimiento, o sea, lo que hoy llamamos la ‘necesidad jurídica’)

c)  La conducta del sujeto deudor (la prestación)

Las definiciones clásicas han recibido CRÍTICAS:

a.  Algunos autores dicen que dan una idea de sujeción del deudor que no se compadece con el pensamiento actual económico y social, que ven a ambos sujetos en un pie de igualdad económica y jurídica, y que necesitan estar dispuestos a prestarse una asistencia recíproca.-

b.  Otros autores han criticado que se toma a la obligación sólo en el momento del incumplimiento (Galli), y por ello, ha propuesto otra definición: “es la situación en virtud de la cual el sujeto deudor se halla en el deber jurídico de cumplir una prestación”

Pero esta conceptualización es muy genérica: ...............................................    ..........................................................................................................................
   

c.  Otras definiciones propuestas:

Atilio Aníbal Alterini: “Relación jurídica en virtud de la cual un sujeto (deudor) tiene el deber de realizar a favor de otro (acreedor) determinada prestación”

Emilio Betti: “es aquella expectativa de un determinado bien que tiene un valor económico-social, la cual, si bien debe ser realizada mediante una prestación del deudor, si falta esa prestación está garantizada por el Derecho sobre el patrimonio del mismo deudor, por vía independiente de la cooperación de éste. La garantía jurídica del interés en la prestación que como título jurídico a tener, se denomina crédito, está dada por una expectativa de satisfacción coordinada a ella, y por un correlativo poder jurídico de relación forzosa” (“Teoría general de las obligaciones”, Madrid, Ed.Rev.D.Priv., 1969, To. I pág. 382)

Giorgiani: “Es aquella relación jurídica, en virtud de la cual una persona, determinada, llamada deudor, está vinculada a un comportamiento patrimonialmente valorable para satisfacer un interés -aunque no sea patrimonial- de otra persona determinada, llamada acreedor, que tiene el derecho al comportamiento por parte de la primera” (“La obligación. La parte general de las obligaciones”, Barcelona, Bosch, 1958, pág. 135)

Se trata de una definición que permite distinguir al género al cual pertenece la obligación y también, cuales son sus diferencias específicas.-

El Código Civil y de Comercio de la Nación trae una definición de obligación, que integrándose a los requisitos del objeto, se aproxima bastante al concepto de Giorgiani.  Sólo faltaría el requisito de la determinación de los sujetos.

Art. 724 CCCN – Definición- La obligación es una relación jurídica en virtud de la cual el acreedor tiene el derecho a exigir del deudor una prestación destinada a satisfacer un interés lícito y, ante el incumplimiento, a obtener forzadamente la satisfacción de dicho interés.

Art. 725 CCCN.- Requisitos. La prestación que constituye el objeto de la obligación debe ser material y jurídicamente posible, lícita, determinada o determinable, susceptible de valoración económica y debe corresponder a un interés patrimonial o extrapatrimonial del acreedor.

El primer artículo importa una definición del concepto de obligación y el segundo, los establece los requisitos del objeto de las obligaciones que será analizado detalladamente en adelante. 

En el concepto de obligación (art. 724) no habla de la determinación de los sujetos.  Sin embargo,  no es difícil entender que ella debe existir al momento del pago, pues de lo contrario el deudor no podría saber a quien debe pagar o cumplir.
5. Deber jurídico, ‘obbligho’ y obligación

Deber jurídico (acepción genérica): “es la necesidad de ajustar la conducta a los mandatos de una norma jurídica”.

Por ej.: .........................................................................................

..................................................................................................... 

El deber jurídico es un género, y tiene una acepción específica.

Como género, comprende:

II. Deber jurídico en sentido específico (sujetos universales y sin exigencia de que la prestación sea valorable pecuniariamente)

III. Obligación (sujetos determinados y prestación valorable pecuniariamente)

IV. Obbligho (sujetos determinados y prestación no valorable pecuniariamente).  Es una categoría particular del deber jurídico en que la norme le impone un comportamiento determinado al sujeto sobre el que recae el deber y, a la vez, asigna a otro sujeto el poder jurídico de exigir aquel comportamiento.-

6. Derecho real y crediticio:

	Derecho real
	Derecho crediticio

	Es un poder o prerrogativa que se ejerce directamente sobre una cosa (art. 1882 C.C.C.N.)
	Es un poder que no se ejerce sobre cosas, sino sobre la conducta de otro sujeto, que puede o no referirse a cosas

	Dos elementos: a) un sujeto y b) una cosa
	Tres elementos: a) dos sujetos (acreedor y deudor) y b) una prestación 

	Absoluto
	Relativo

	Creados por ley (art. 2502 C.C.-art. 1884 C.C.C.N.)
	Se originan en la voluntad de las partes, que los crean, modifican, etc.

	Limitados (art. 2503 C.C.- art. 1888 C.C.C.N.)
	Ilimitados

	Formales en cuanto a su constitución (arts. 1184 inc. 1º, 577, 2505 y 2609 – ars. 1017 inc. a),  750 –tradición-, 1893 –publicidad- C.C.C.N.)
	Informales

	
 ...................... por prescripción
	
 ...................... por prescripción

	Se ejercen sobre .............................. 

	Pueden referirse a ................................

................................................. 


	Se ejercen mediante la ........................ o la ............................ 

	No

	Otorgan acciones reipersecutorias y derecho de preferencia (art. 1886 C.C.C.N.)
	Sólo excepcionalmente

	Estáticos
	Dinámicos

	Tienen por función económica adscribir bienes al sujeto
	Tienen por función socio-económica organizar la coordinación entre los sujetos


7. Intentos de asimilación de los derechos reales a los personales. Tesis monistas.

V. Obligacionistas  (Planiol-Demogue): Todo derecho es personal (obligación pasivamente universal)

Críticas a las teorías obligacionista:  ¿cuál le haríamos desde la definición de obligación de Giorgiani? 

..............................................................................................................................

..............................................................................................................................

..............................................................................................................................

VI. Realistas (Rocco-Gazin): Todo derecho es real (La obligación confiere un derecho similar a la prenda sobre el patrimonio del deudor)

Críticas a las teorías obligacionista: ......................................................................

..............................................................................................................................

..............................................................................................................................

..............................................................................................................................

APLICACIÓN PRÁCTICA:

Lectura obligatoria: Nota al título IV del Libro III del Código Civil “De los derechos reales” (a)

Destaque en su Código Civil cuáles de las diferencias son señaladas por Vélez en la mencionada nota.

“Los boletos de compraventa sólo crean entre las partes un vínculo obligacional de naturaleza personal y resultan insuficientes por sí solos, para la adquisición o constitución  de  derechos  reales,  que  sólo  pueden resultar del título formalizado por escritura pública inscripta y tradición”

(CApel. CC Rosario, Sala I , noviembre 28-979 “Rubio,  Gerardo” Zeus To. 20 pág. 42)

Método del Código Civil y Comercial de la Nación

Código Civil y Comercial de la Nación ha seguido el sistema romano de división de los derechos en personales y reales.

La división de los Libros del CCCN son demostrativos del aserto anterior. Veamos.

Título preliminar

Libro Primero - Parte General

Libro Segundo - Relaciones de familia

Libro Tercero - Derechos personales

Libro Cuarto - Derecho reales 

Libro Quinto - Transmisión de los derechos por causa de muerte 

Libro Sexto - Disposiciones comunes a los derechos personales y reales

TEMA: Obligaciones reales o propter rem.

UBICACIÓN PROGRAMÁTICA: Unidad I punto 3

Objetivos:   a) Identificar las obligaciones propter rem, reales o ambulatorias

b) Conocer el régimen jurídico que se les aplica y los casos consagrados en el Código Civil.

c)  Manejar la terminología jurídica

d)  Distinguirla de institutos similares

e)  Manejar el Código Civil

f)  Juzgar las ventajas y los inconvenientes de este tipo de obligaciones desde el ángulo del deudor y del acreedor.-

- DESARROLLO:

1. Introducción:

¿Cuál es la razón por la cual nos detenemos en este tipo de obligaciones?

¿Es un régimen excepcional o es el normal?

¿Existían casos de obligaciones reales en el Código Civil? ¿Existen en C.C.C.N.?
2. ¿Existen casos de obligaciones reales en el Código Civil?

*  Tesis negativa: art. 497 y nota. (Salvat, Rezzónico, Lafaille, Machado)

*  Tesis positiva: (Alsina Atienza, Llambías, Caseaux-Trigo Represas)

3. Análisis de casos (Trabajemos en grupos):

Caso A: Juan Carlos compra una heladera a crédito. Debe pagar diez cuotas mensuales de cincuenta pesos cada una. Abona tres cuotas y se la vende a Marcelo.  ¿Juan Carlos tiene que seguir pagando las cuotas? _______________ .- 

¿Puede argumentar que no paga más pues no es el dueño de la heladera? _____ .-

¿El vendedor originario puede reclamarle a Marcelo las cuotas impagas? _____ , 
 ¿Por qué? (busque un fundamento normativo? __________________________ .- 

Caso B: Luis y Sergio tienen una casa en condominio.  Se le llueven los techos. Luis contrata a una empresa para que los arregle y le coloque membrana, por la suma de $ 1.000 y paga a la empresa.  Sergio -sin contribuir al pago de los arreglos- vende su parte ideal en el condominio a Miguel.-

La empresa constructora ¿ A quién puede reclamarle el pago si es que no le paga voluntariamente? ______________________________________________.-

Luis quiere cobrar la parte de su condómino en el arreglo del techo. ¿A quien demanda? __________________________ .- 

Si demanda a Sergio, ¿cómo lo defendería? _________________________ .- 

Si Miguel fuera demandado por Luis ¿con qué bienes responde? _____________

___________________________________________________________ 

Si Miguel quiere liberarse de la obligación de contribuir ¿qué debe hacer? _____

___________________________________________________________

(Para resolver correctamente este caso leamos los arts. 2687 y 2685 C.C. – Arts. 1991 y 1992)

Caso C: Como efecto de un fuerte temblor se agrieta la pared medianera que separa los inmuebles de José Luis y Alberto. La reparación la abona José Luis por la suma de $ 2000. Alberto vende la casa a Gustavo, sin contribuir al costo del arreglo.-

La empresa constructora ¿ A quién puede reclamarle el pago si es que no le paga voluntariamente? _____________________________________________.-

José Luis quiere cobrar la parte de su condómino en el arreglo de la pared. ¿A quien demanda? __________________________ .- 

Si demanda a Alberto, ¿cómo lo defendería? _________________________ .- 

Si Gustavo fuera demandado por José Luis ¿con qué bienes responde? ___________________________________________________________ 

Si Gustavo quiere liberarse de la obligación de contribuir ¿qué debe hacer? _____

___________________________________________________________

(Para resolver correctamente este caso leamos los arts. 2772, 2723, 2724 y 2727 Código Civil – Arts. 2027, 2028, 2029, 2030)

4. ¿Qué nos sugiere el análisis de los casos?

¿El régimen de las obligaciones reales es el normal o excepcional? ___________

____________________________________________________________

¿Existen las obligaciones reales? _________________________________

5. El art. 3266 C.Civ. ¿Se refería a las obligaciones reales?

*  Lectura del voto del Dr. Jorge H. Alterini en el Plenario “Dodero c/Consorcio Neuquén ...” (J.A. To. 1977-II pág. 586)

*  Facultad de abandono y responsabilidad ilimitada.

6. Caracteres de las obligaciones reales

*  Son obligaciones ‘ex lege’

*  Afectan al titular de una relación de señorío en cuanto tal -propietario o poseedor-

*  Se transmiten junto a la relación de señorío.  Por ello, la obligación pasa del autor al sucesor y el primero se libera.

*  El obligado responde con todo su patrimonio.

*  El abandono de la cosa libera de la obligación, ya que desvincula al sujeto de la relación que lo obligaba.

7. Definiciones:

Alsina Atienza: son las obligaciones que descansan sobre una deteminada relación de señorío sobre una cosa, y nacen, se desplazan y se extinguen con esa relación de señorío.

Busso: Son las obligaciones que incumben al propietario o poseedor de una cosa en cuanto tal, y en consecuencia, basta la cesación de su calidad de propietario o poseedor para quedar librado del débito.

8. Casos indiscutidos:

 La obligación del condómino de pagar la parte proporcional de los gastos de conservación.  Art. 2685 Cód.Civil – Art. 1991 C.C.C.N.
 Idem: muro medianero.  Art. 2726 Cód.Civil. – arts. 1894, 1937, 2007, 2028, 2029 y 2030 C.C.C.N. 
9. Casos dudosos:

** La obligación de pagar expensas comunes.  Art. 17 y 8 Ley 13.512.
 – Art. 2046, 2048, 2049 C.C.C.N.-

El sistema en el Código Civil era el siguiente: el vendedor y el adquirente responden por las deudas por expensas comunes nacidas en su cabeza ilimitadamente.  Pero el adquirente responde sólo con el departamento por las deudas nacidas en cabeza de su vendedor (autor), y ambos carecen del derecho de abandono.-

Supongamos: Álvaro Álvarez adeudan expensas por $ 5.000 desde marzo de 1980.  En marzo de 1990 vende el departamento a Rodrigo Rodríguez, quien sigue sin pagar las expensas, acumulándose $ 3.000.-

Rodrigo Rodríguez debe $ 8.000, y responde con el valor del departamento por $ 5.000 (que eran las deudas de su autor) e ilimitadamente por los $ 3.000 que se devengaron a partir de marzo de 1990; Álvaro Álvarez continúa debiendo los $ 5.000 (que nacieron en su cabeza) y, por ellos, responde ilimitadamente.  Ninguno de los dos puede hacer abandono del departamento.-

 En el sistema del C.C.C.N. no son obligaciones propter rem, pues no tienen derecho de abandono y el adquirente no puede limitar a la cosa su responsabilidad por las deudas nacidas con anterioridad a su adquisición.

**La obligación de exhibir que pesa sobre el tenedor o poseedor de una cosa mueble.  Art. 2417 C.Civ. – Art. 1933 y 1937 C.C.C.N.
Parte de la doctrina sostiene que no es una obligación propter rem, sino una obligación inherente a la posesión, porque el que tiene que exhibirla es el poseedor actual.-

** La obligación de los gastos de conservación de la servidumbre cuando se han convenido a cargo del propietario del predio sirviente. Arts. 3023 y 3042 Cód. Civil – Arts. 2726 C.C.C.N..

Normalmente el propietario del fundo dominante tiene que realizar los gastos de conservación de la servidumbre que sean necesarios en el fundo sirviente.  Pero la Ley permite convenir que tales gastos queden a cargo del propietario del fundo sirviente y, en ese caso, concede al obligado el derecho de abandono.-

De los casos dudosos, éste es el que es más posible que sea una obligación propter rem.  La objeción que se le ha hecho es que el origen de la deuda del propietario del fundo sirviente no es legal –es una objeción muy seria-, sino convencional (pues las partes han pactado que sea a su cargo la conservación del fundo sirviente). Pero pactado de esa manera y nacida la obligación de realizar el gasto de conservación el propietario del fundo sirviente puede abandonar. 

** Obligaciones del usufructuario de inventariar, pagar gastos de conservación y abonar impuestos.  Arts. 2846, 2881, 2887, 2891 y 2894 Código Civil - ---, 2146 y 2147, 2841 2842, ---,  2148 C.C.C.N.
El art. 2882 C.Civ. – art. 2146 y 2147 C.C.C.N. conceden el derecho de abandonar los frutos percibidos por el usufructuario (o el valor de ellos) desde que los gastos de conservación se han hecho necesarios.-
10. Distinción de figuras afines:

De las cargas reales:

Análisis de un caso: Carlos adquiere a Esteban un inmueble gravado con una hipoteca que garantiza un préstamo que Roberto le hizo a Esteban por $ 25.000.- 

Interrumpido el servicio de la deuda, Roberto debe demandar su cobro.

Para responder es necesario consultar los arts. 3162, 3163, 3165 y 3169 Cód.Civ. – Arts. 1886, 2199, 2200, 2201 y 2202 C.C.C.N.
¿Carlos es deudor del crédito hipotecario? __________________________

¿A quién debe demandar Roberto? ________________________________

¿Es una obligación propter rem? __________________________________

¿Por qué? ____________________________________________________

Distinción:

	Obligación propter rem
	Carga real

	El deudor es obligado desde que es titular de la relación y responde con todos sus bienes
	El gravado con la carga real no es deudor y está exento de responsabilidad con sus demás bienes (art. 3266 C.C. – art. 398, 400 y 1938 C.C.C.N.)

	Para restringir su responsabilidad y liberarse debe abandonar la relación de señorío
	El abandono del tercer poseedor se limita a facilitar el ejercicio de la acción que tiende a hacer efectiva la garantía


De las obligaciones ‘in rem scriptae’

Art. 1498 Código Civil

Las obligaciones in rem scriptae son el simple efecto de ‘nadie puede transmitir un derecho más extenso que el que tiene’ (art. 3270 C.Civ.  - Art. 399 C.C.C.N.) , si el propietario se desprendió del uso y goce por precio por un tiempo a cambio de dinero, y luego vende, su derecho quedó privado del uso y goce temporal, y por tanto, no puede transmitirlo sin tal limitación al comprador.-

Art. 1189 C.C.C.N.

Excepto pacto en contrario, la locación subsiste: a)… b) subsiste durante el tiempo convenido, aunque la cosa locada sea abandonada.
Distinción:

	Obligación propter rem
	Obligación in rem scriptae

	La obligación pesa sobre el actual poseedor de la cosa
	El locador continúa siendo locador, y él debe el uso y goce que ha conferido al locatario

	El nuevo propietario le debe pagar al quien efectuó el gasto (su condómino)
	El adquirente debe pagarle al antiguo propietario


- APLICACIÓN PRÁCTICA:

Lectura obligatoria: C.Nac.Civ. sala A en L.L. To. 104 pág. 357. Se trata de un caso similar al que se ha presentado como caso B en el cap. Análisis de casos.-

Lectura del voto del Dr. Jorge H. Alterini en el Plenario “Dodero c/Consorcio Neuquén ...” (J.A. To. 1977-II pág. 586)
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15.   El adquirente en subasta y la deuda pendiente por impuestos, tasas y contribuciones • Abella, Adriana N. - Mariani de Vidal, Marina • Sup. CyQ 2009 (octubre) , 27  • LA LEY 2009-F , 239  • AR/DOC/3339/2009
16. De la responsabilidad del adquirente en subasta respecto de las expensas devengadas con anterioridad a su posesión • Farina, Miryam A. • LA LEY 10/06/2009 , 9  • LA LEY 2009-C , 661  • AR/DOC/2148/2009
17. Deudas por expensas y subasta judicial • Iriarte, Alejandro L. • LA LEY 01/06/2009 , 10  • LA LEY 2009-C , 566  • AR/DOC/2056/2009
18. Algo más y algo menos sobre la naturaleza de las "expensas" dentro del régimen de la propiedad horizontal • Cura Grassi, Domingo C. • DJ 1996-2 , 1  • AR/DOC/17668/2001
19. Elementos para una noción de obligación real • Cornejo, Américo Atilio • LA LEY 1988-C , 894  • AR/DOC/19673/2001
Jurisprudencia sobre obligaciones reales, ambulatorias o propter rem.

Cámara de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Dolores • 18/08/2011 • Consorcio de Copropietarios de Edificio Vacance V c. Vacance S.A. s/ ejecución expensas • • LLBA 2011 (octubre) , 1010  • AR/JUR/44544/2011

Ante la omisión incurrida por el consorcio vendedor, al no informar correctamente la deuda por expensas en los edictos de subasta del inmueble ejecutado, y sorprendiendo en su buena fe al comprador al momento de practicar liquidación definitiva, por un importe desmedido y desproporcionado -en el caso, se omitió consignar la última ampliación de demanda que duplicaba el precio abonado en el remate-, corresponde apartarse del principio que surge del artículo 3266 del Código Civil y eximir al comprador de abonar las expensas por el período no informado en la publicación, a los fines de salvaguardar la claridad del proceso y dar seguridad, transparencia y seriedad a la subasta.

Cámara Nacional de Apelaciones en lo Comercial, sala E • 30/09/2009 • De Cesare, Martha c. Cooperativa para Personal de Y.P.F. Gral. Mosconi • •   La Ley Online • AR/JUR/45074/2009

El adquirente en subasta tiene a su cargo el pago de las expensas comunes respecto del inmueble subastado sujeto al régimen de la ley 13.512 cuando el monto obtenido en la subasta no alcance para solventarlas, atento el carácter propter rem de este tipo de obligaciones de conformidad a lo establecido por el artículo 17 de la citada ley.

CNCom., sala E,  diciembre  28-988, “Sabuqui,  Néstor  A.  c. Ritacco, Norberto y otra”, LA LEY To 1990-B pág.  537,  con  nota  de  Juan  Pedro Colerio.

Sumario: Las deudas por expensas comunes constituyen  obligaciones  reales ambulatorias que se transmiten con la cosa sobre la cual recaen. En consecuencia, el adquirente en la subasta debe pagar, además del precio, las deudas "propter rem", en caso de que el precio de la cosa  no  alcance  para que queden satisfechas por el vendedor.

Cámara Nacional de Apelaciones en lo Comercial, sala A • 12/05/2009 • Algodonera Flandria SA s/quiebra s/incidente de realización de bienes (calle Luis Gonzaga) • • AR/JUR/18995/2009

Los impuestos, tasas y contribuciones que se devenguen con posterioridad al decreto falencial de quien era propietario del inmueble subastado y hasta la fecha de su entrega en posesión al adquirente en remate, deben ser soportados con los fondos provenientes de su realización, y en los términos del art. 240 LCQ, mientras que aquéllas deudas anteriores a la quiebra deberán ser insinuadas mediante el pertinente pedido de verificación.

Cámara 8a de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Córdoba • 12/03/2009 • Consorcio de Propietarios 27 de Abril 261 c. Crespo, José María • •   La Ley Online • AR/JUR/3544/2009

Debe confirmarse la sentencia que admitió una ejecución de expensas promovida por un consorcio de propietarios contra el adquirente en subasta judicial de una unidad horizontal pues, éste resulta responsable por la deuda de expensas comunes devengada con anterioridad a la adquisición del dominio, por aplicación de los artículos 17 de la Ley 13.512 y 3266 del Código Civil en tanto se trata de una obligación propter rem que, por lo tanto, sigue a la cosa.

Cámara Nacional de Apelaciones en lo Comercial, sala A • 09/10/2008 • Krausse, Javier Ernesto s/quiebra s/inc. de conc. especial por: First Trust of New York NA • • AR/JUR/19293/2008

El adquirente en subasta del inmueble debe afrontar las deudas por expensas devengadas antes de la toma de posesión cuando el monto obtenido en el remate no alcanza para solventarlas, pues aquél, por resultar sucesor a título particular del anterior propietario, se encuentra obligado con los alcances previstos en el art. 3266 del Código Civil a responder por las deudas que hubieran sido informadas en el expediente y las que se devenguen con posterioridad, sin perjuicio del derecho de repetición que le asiste contra el deudor originario.

Cámara Nacional de Apelaciones en lo Civil, sala E • 18/07/2008 • Pelizzoni, Aldo c. Castiglione, Maldona Adrián y otros • • LA LEY 25/07/2008 , 7  • LA LEY 2008-D , 497  • AR/JUR/4235/2008

En los casos de titulares sucesivos de la unidad funcional, cada uno de ellos responde con todo su patrimonio por las expensas devengadas durante el tiempo en que fueron propietarios, ello por aplicación de lo establecido en los artículos 8°, 17 y 18 de la ley 13.512 (Adla, VIII-254).

Cámara Nacional de Apelaciones en lo Comercial, sala E • 05/09/2007 • Florencia Capital Markets S.A. c. Vasto, Fernando Horacio y otros • • DJ 05/03/2008 , 586  • DJ 2008-I , 586  • AR/JUR/9305/2007

Si bien el adquirente en subasta judicial, en principio, adquiere el bien libre de todo gravamen, sin que las deudas por impuestos y servicios que pesen sobre aquel no pueden volverse en su contra, en los casos en que el precio no alcance a satisfacer la deuda, su nuevo titular deberá atender su pago

Cámara Nacional de Apelaciones en lo Comercial, sala A • 05/09/2007 • Skverer, Héctor Abraham s/quiebra • • AR/JUR/7165/2007

Si el precio obtenido en la subasta no alcanza para satisfacer las deudas por expensas, el adquirente se encuentra obligado, con los alcances previstos en el artículo 3622 del Código Civil, a responder por aquellas que hubieran sido informadas en el expediente y las que se devenguen con posterioridad, sin perjuicio del derecho de repetición que asiste contra el deudor originario por efecto de la subrogación en los derechos del acreedor.

Cámara de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Mercedes, sala I • 21/09/2006 • Enrique Ford S.A. c. Pérez, Ma. del Carmen y otro • • LLBA 2006 , 1464  • AR/JUR/4969/2006

El comprador de un inmueble no puede ser obligado a abonar una deuda preexistente por las obras de pavimentación realizadas en el bien, puesto que el escribano interviniente no le informó sobre la existencia de alguna deuda pendiente que pudiera serle exigida y la ley no le otorga el carácter de obligaciones "propter rem" a dichas deudas.

Cámara de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Morón, sala II • 07/04/2005 • Consorcio Curapaligue Barrio Autopista Tapiales v. Agüero, Andrés y otros • • 70017774

La obligación que tienen los propietarios de contribuir al pago de las expensas y primas de seguro total del edificio reviste el carácter de obligación propter rem que tiene origen en la relación real de condominio y que está contemplada en los supuestos que aprehende el art. 2685 del CCiv..

Sumario: La extensión del precepto del  art.  2689  del  Cód.  Civil  a  las deudas impositivas -de naturaleza "propter  rem"  o  ambulatorias-  ha  sido admitida tanto por la doctrina cuanto por la jurisprudencia. Aunque  no  son estrictamente cargas reales, estas obligaciones se proyectan sobre la cosa motivo de la imposición o en cuyo servicio se genera la tasa.

“CNCiv. ,SALA E, julio 8-982 “Fovial, Soc. en Com.  por  Accs. c.  Escalante Posse, Rafael M. y otros” E.D. To. 102 pág. 507.-

Cámara 1a de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Mar del Plata, sala II • 01/07/2003 • Consorcio de Coprop. Edificio Los Andes c. Ventura, Víctor • • LLBA 2003 , 1381  • AR/JUR/2707/2003

No corresponde que el adquirente del inmueble subastado se haga cargo de la deuda por expensas comunes si del texto del edicto se desprenden las condiciones en las que el remate se llevaba adelante libre de gravámenes, impuestos, tasas y contribuciones, las cuales evidentemente fueron tenidas en cuenta al momento de ofrecer el precio para adquirir el bien en cuestión pues no cabe cargarlo con una obligación que no fue consignada en la publicación edictal

Cámara de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Morón, sala II • 14/08/2001 • Frigorífico Navarro c. Artuso, Alicia • • LLBA 2002 , 357  • AR/JUR/265/2001

Las deudas por impuestos, tasas y contribuciones que pesan sobre un inmueble al tiempo del remate no deben ser solventadas por el adquirente en subasta pública sino abonadas con el producido de tal acto.
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