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I. Introduccion

Considero para mi una especial distinciéon el que, a traves de
este estudio, se me haya permitido participar en el homenaje que
hoy se rinde al Dr. Luis Moisset de Espanés, cuya labor enaltece a
la ciencia juridica argentina.

I1. Nociones previas

1. El derecho de propiedad horizontal. Naturaleza juridica.
Partes privativas y comunes.

(*) Profesora de Derecho Civil en la Universidad de Buenos Aires.
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Ya sea que se considere a la propiedad horizontal como un de-
recho real de dominio exclusivo integrado con un derecho real de
condominio de indivision forzosa —el primero recaeria sobre las
unidades de un inmueble edificado y el segundo tendria por objeto
las partes y cosas comunes de ese mismo edificio—', u opinemos
que se trata de un derecho real auténomo?, nadie duda de que la
propiedad horizontal es un derecho real —en la actualidad regula-
do por la ley 13.512 (su decreto reglamentario es el N° 18.734/
49)— en cuya virtud le corresponde a su titular un derecho exclu-
Sivo sobre ciertos sectores de un inmueble edificado, dotados de
independencia funcional y salida a la via publica directamente o
por un pasaje comun (sectores que se denomina “unidades” y que
caracteriza el art. 1° de la ley) y un derecho comun sobre el terre-
no y sobre las cosas de uso comun del edificio o indispensables
para mantener su seguridad (denominados “partes y cosas comu-
nes” y que caracteriza el art. 2 de la misma ley, que formula una
enumeracion no taxativa de partes comunes).

El derecho comun existe “al solo efecto de hacer posible el de-
recho exclusivo™ y reviste caricter accesorio respecto de éste, sien-
do la unién entre ambos (derecho exclusivo y derecho comun) indi-
soluble, como que el art. 3° de la ley determina que “los derechos
de cada propietario en los bienes comunes son inseparables del do-
minio, uso y goce de su respectivo departamento o piso. En la
transferencia, gravamen o embargo de un departamento o piso se
entenderan comprendidos esos derechos, y no podrén efectuarse es-
tos actos con relacion a los mismos, separadamente del piso o de-
partamento a que accedan™,

! Conf. por ejemplo, LaQuis, M.; SIPERMAN, A_, La propiedad horizontal en el
derecho argentino, ed. 1966, p. 25 y sig.; NoviILLO CORVALAN, S., en SALVAT. R..
Tratado de derecho civil argentino. Derechos Reales, ed. 1952, 1. 11. N® 1184. g).
También, CNCiv., Sala A. ED, 120-408: Sala D, J4, 1954-111-312.

2 Conf. CNCiv., Sala A, LL, 88-355; Sala D, LL, 113-631; Sala E. LL, 106-997:
mi obra Curso de derechos reales, 2* ed.. 1. 2, p. 214 y sig. y autores que cito. En
igual sentido, arts. 1° y 3°, del Proyecto sobre “Régimen de propiedad horizontal™
que recibiera media sancién de la Camara de Diputados de la Nacién el 30.9.92.

3 Conf. ALLENDE, G.. Panorama de derechos reales, ed. 1967. p. 124

* En igual sentido, art. 12, Proyecto con media sancién de Ja Camara de Dipu-
tados, al que ya antes me referi.
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Es también necesario resaltar® que, a tenor de las disposicio-
nes antes citadas, el derecho real sobre las partes comunes asiste
a los copropietarios y no al consorcio del que ellos forman parte
0, en otras palabras, que las cosas comunes integran el patrimonio
de los copropietarios y no el patrimonio del consorcio.

2. La obligacion por expensas comunes. Concepto e importan-
cia. Faz activa y faz pasiva. Prerrogativas de las que goza.

Concepto:

Las partes y cosas comunes generan gastos® de utilizacién’,
administracion, reparacién, mantenimiento y explotacién, que los
copropietarios deben atender® con arreglo a lo establecido en el

> Esto va a tener gran importancia, por ejemplo, en el tema vinculado con la
responsabilidad por las deudas que hubiere asumido el consorcio; al respecto, conf.
mi estudio “Las deudas del consorcio de copropietarios ;sobre qué bienes pueden ha-
cerse efectivas?, en ED, 45-867; también, ALTERINI, J.H., “Responsabilidad de los
consorcistas por deudas del consorcio™, en ED, 56-742; RacciaTT, H., “Responsabili-
dad civil en la propiedad horizontal”, LL, supl. diario del 23.9.91.

 Que por eso mismo se designa con el nombre de “expensas comunes” y que
pueden ser “ordinarias” o “extraordinarias”.

’ En este capitulo cabria enrolar inclusive a las indemnizaciones debidas a ter-
ceros o a algun(os) copropietario(s) por danos derivados del uso de las partes y cosas
comuncs.

® La medida de su contribucién debe constar obligatoriamente en el Reglamen-
to de Copropiedad y Administracién —art. 9, inc. ¢), ley 13.512, y art. 3, inc. 6),
dec. 18.734/49— y sélo puede ser modificada —la modificacién constituye reforma
del Reglamento que debe cumplir con las formalidades que al efecto prescribe la ley
en su art. 9°— con el consentimiento unanime de todos los copropietarios o por deci-
sion judicial, ya que tal determinacién constituye una cldusula de las denominadas
estatutarias, al comprometer al patrimonio de los copropietarios en cuanto a tales;
conf. mi obra Curso de..., ob. cit,, p. 276. Y hasta cabria preguntar si, de omitirse
aquella prevision, el Registro de la Propiedad Inmueble podria observar el pedido de
inscripcion del Reglamento, al amparo de lo que preceptia el art. 9, ley 17.801. Debe
también advertirse aqui sobre la conveniencia de determinar en ¢l Reglamento el pla-
zo dentro del cual los copropietarios deberan abonar las expensas, porque ello evita-
ra problemas al momento de fijar las consecuencias emanadas de la falta del pago
puntual de las contribuciones; en ese sentido, el Proyecto con media sancién de la
Cémara de Diputados, al que antes aludiera, prevé que dicho pago “debe efectuarse
dentro de los primeros diez dias de cada mes, salvo disposicién en contrario del re-
glamento de propiedad y administracién o de la asamblea™.
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art. 8 de la ley 13.512, segun el cual se rigen por los mismos
principios los gastos derivados del “seguro del edificio comun v
las expensas debidas a innovaciones dispuestas en dichas partes
comunes por resoluciéon de los propietarios, en mira de obtener su
mejoramiento o uso y goce mas comodo o de mayor renta”. Ca-
bria incluir, asimismo, la contribucidén establecida® a los fines de
integrar el llamado “fondo de reserva™.

Importancia:

De lo expuesto surge sin dificultades la enorme importancia de
las expensas, porque del cumplimiento exacto y temporaneo de la
obligacion de contribuir por parte de los copropietarios dependera
la vida del sistema, que sin ellas dejaria de funcionar (podria figu-
radamente decirse que el crédito por expensas reviste “naturaleza
alimentaria” para aquél).

Faz activa. Faz pasiva:

Las expensas comunes, como toda obligacién, presentan una
faz activa y una pasiva.

En ese sentido, la titularidad del crédito por expensas corres-
ponde al consorcio (acreedor) e integra su patrimonio'®, siendo los
deudores los consorcistas.

Prerrogativas de las que goza justamente a raiz de la importan-
cia que reviste para la subsistencia del sistema, la ley ha conferido
diversas prerrogativas al crédito por expensas.

? Sea en el Reglamento, sea por resolucién asamblearia adoptada por unanimi-
dad de los copropietarios. ya que la ley no impone su constitucién: conf. mi obra
Curso de..., ob. cit., ps. 274/275.

' Ello, si se sostiene la personalidad del consorcio (sobre el punto, conf. mi
obra Curso de..., ob. cit.,, p. 245 y sig.) —expresamente la consagra el Proyecto mas
arriba citado que recibiera media sancion de la Camara de Diputados. por sus arts. 8/
10—; en caso contrario —en esa posicion negativa de la personalidad del consorcio,
entendiendo que éste no es mas que la denominacién que se emplea para aludir al con-
junto generado por la comunidad de los copropietarios, sometidos a un especifico o
particular modo de conservar y administrar las cosas comunes: CNCiv.. Sala A —por el
voto del Dr. Zanhoni, E—, LL, 1985-A-547; Sala B, 18.9.90, Doctrina Judicial. 1991-
1-626; LAQUIS, M.; SIPERMAN. A, ob. cit., p. 85 y sig.; MOLINARIO, A.. “Inexistencia de
personalidad del consorcio creado por la ley nacional 13.512”. ED. 120-403, la titulari-
dad de ese crédito incumbira a la comunidad integrada por los copropictarios.
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Tales prerrogativas son: a) procedimiento ejecutivo para perse-
guir su cobro (asi, art. 524, Cédigo Procesal Civil y Comercial de
la Naci6én); b) afectacién de la cosa a su pago (art. 17,ley 13.512);
¢) imposibilidad de abandonar el derecho de propiedad horizontal
para liberarse de la deuda por expensas (art. 8, Gltimo parrafo, ley
13.512); d) privilegio vy derecho de retencién (art. 17, ley 13.512).

La jurisprudencia ha venido a reconocer otro beneficio adicio-
nal al crédito por expensas, al admitir a su respecto tasas de inte-
rés superiores a las ordinariamente aceptadas en operaciones de
mutuo. Ello sobre la base de que no mediaria en estos casos ex-
plotacién de una parte por la otra, pues todos los copropietarios
serian potencialmente deudores de tales intereses, ademas de cons-
tituir las altas tasas un estimulo eficaz para el puntual pago de la
deuda, desalentando los incumplimientos'’.

3. Los privilegios. Concepto. Caracteres. Asiento. Extension.
Subrogacion real. Ejecuciones individuales y ejecuciones colectivas.

Concepto:

“Es el derecho dado por la ley a un acreedor para ser pagado
con preferencia a otro” —art. 3875, Cddigo Civil—.

El juego de esta institucidn tendrd lugar en caso de conflicto
entre por lo menos dos acreedores, conflicto que la ley'? solucio-
na otorgando a uno el derecho de percibir su crédito antes que el
otro, debiendo cobrar este ultimo sobre el remanente de los bie-
nes, luego de satisfecho el acreedor privilegiado. En cambio, de
no existir el privilegio, ambos acreedores cobrarian a prorrata, ya
que sus créditos encuadrarian en la categoria de comunes o quiro-
grafarios™.

' Conf. mi obra Curso de..., ob. cit., ps. 279/290.

12 Por diversos motivos, v.gr., el bien piblico, la equidad, razones de humani-
dad; etc; conf. MESSINEO, F., Nula de derecho civil y comercial, ed. 1954, 1. IV, p. 63.

13 Para nosotros el privilegio constituye una calidad atribuida por la ley a algu-
nos créditos y no un derecho subjetivo distinto del crédito que distingue. Para otros

autores, en cambio, el privilegio seria susceptible de encasillarse como derecho per-
sonal; otros, en fin, sostienen que constituye un derecho real; conf. sobre estos temas,

ALLENDE. G.; MARIANI DE VIDAL, M., Los privilegios en el Codigo Civil y en la Ley
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Asiento:

Lo constituye la cosa (0 cosas) sobre cuyo producido habra de
hacerse efectivo el crédito con la respectiva preferencia acor-
dada’.

Teniendo precisamente en cuenta su asiento, se clasifica a los
privilegios en generales' y especiales'® y también en privilegios
sobre inmuebles!’ y privilegios sobre muebles'®.

La primera de las clasificaciones enunciadas reviste singular
importancia, no sélo en materia de intereses, posibilidad de pro-
mover concurso especial dentro del general del deudor, computo
de la depreciacién monetaria (en caso de ser admitida ésta), prio-
ridad de cobro frente a los créditos munidos de privilegio gene-
ral'®, etc., sino también porque, mientras los privilegios especia-
les pueden ser invocados en la ejecucién individual que recaiga
sobre el bien asiento del privilegio?®® y también en la ejecucién
colectiva del deudor, los privilegios generales s6lo pueden jugar,
como principio, en caso de concurso?'. Ello asi porque no se jus-

de Concursos, ed. 1974, p. 14 y sig.; también mi estudio “Apuntes sobre privilegios”,
en LL, 157-932.

14 Hay quienes sostienen que el asiento del privilegio es el precio de la cosa
integrante del patrimonio del deudor, obtenido mediante su ejecucion forzada, y no la
cosa misma; asi, FERNANDEZ, R., Tratado tedrico prdctico de la hipoteca, prenda y
demads privilegios, ed. 1941, t. 1, p. 79; MOLINARIO, A.. Los privilegios en el derecho
argentino, ed. 1941, N° 109 y sig.

I3 Recaen sobre todo el patrimonio del deudor: patrimonio que constituye su

asiento; v.gr., gastos funerarios y de iultima enfermedad.

16 Recaen sobre una o varias cosas determinadas integrantes del patrimonio del
deudor; asi. el privilegio de los acreedores hipotecario y prendario, del posadero, etc.

17 Por ejemplo, privilegio del acreedor hipotecario, del conservador de inmuebles.

IS Por ejemplo, privilegio del locador, del acarreador, del posadero. del conser-
vador de cosas muebles, del acreedor prendano, elc.

1% Conf. Corte Suprema, Fallos: 298:633; 2.7.87, “Banco Nac. de Desarrollo c/
Prov. de Buenos Aires”.

20 Por medio de la terceria de mejor derecho; art. 97, primer pérrafo, Cadigo
Procesal Civil y Comercial de la Nacion.

¢l Aunque en oportunidades se ha admitido su ejercicio con cardcter excepcio-

nal, frente a una situacion de insolvencia de hecho manifiesta: conf. CNCiv., Sala E.
LL. 100-727. Sum. 5384; SCBA, JA4, 1966-11-940; C.Civ.1*. La Plata, J4. 1946-11-373.
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tifica que, mientras el deudor tenga bienes suficientes a efectos
de enfrentar su pasivo, un acreedor habilitado para hacer valer su
privilegio sobre todo el patrimonio de aquél, pretenda obstaculizar
la ejecucion de otro acreedor que recaiga sobre un bien determi-
nado de ese patrimonio para cobrar su crédito: sélo cuando existe
insolvencia del deudor el acreedor con privilegio general se ve en
la necesidad de agredir aun los bienes de aquél ya embargados
por otros acreedores. Tales circunstancias no concurren en caso
del privilegio especial, porque su preferencia recae unicamente so-
bre determinada cosa (o cosas), por lo que resulta indudable su
interés en oponer ese privilegio aun en juicios singulares en los
que el asiento ya se halle embargado por otro acreedor, indepen-
dientemente de toda hipétesis de insolvencia del deudor.

Caracteres:

Los privilegios son de origen legal??, accesorios del crédito®,
excepcionales® e indivisibles?>.

Senalado que la unica fuente de los privilegios es la ley, cabe
advertir que la competencia para regular la materia corresponde
slo al Congreso Nacional (art. 67, inc. 11, Constitucién Na-
cional)®.

22 Art. 3876, Cédigo Civil.

23 Art. 3877, Cédigo Civil; también sus arts. 524, 525, 1458 y 3877. En nues-
tra opinién el privilegio constituye una cualidad del propio crédito y no algo distinto
de €], segin ya se puso de manifiesto.

24 Precisamente porque implican una desviacién del principio pars conditio cre-
ditorum. Con lo que va dicho que la analogia no puede admitirse en la interpretacién
de las normas que gobiernan los privilegios y que, en caso de duda, correspondera in-
clinarse por el criterio que limite al privilegio o lo considere inexistente. Es claro que
el intérprete debera desentranar el sentido y alcance de la respectiva norma, mas ello
no le autorizara —so color de aprehender la voluntad del legislador— a crear o am-
plhar un privilegio fuera de lo expresamente dispuesto por la ley.

23 Todas y cada una de las cosas afectadas al privilegio y cualquier parte de
esa cosa (o cosas) le estaran sujetas hasta tanto toda la deuda y cada una de sus par-
tes no haya sido satisfecha. Es lo que establecen para la hipoteca y la prenda los arts.

3112 y 3233, Codigo Civil.

26 Ver al respecto mis estudios “Apuntes sobre privilegios”, en LL, 137-932, e
“Hipoteca versus Fisco: una cuestion de privilegios™, en LL, 138-249.
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En este sentido, ha resuelto la Corte Suprema de Justicia de
la Nacién que “si se trata de privilegios, el derecho civil es el
que mas adecuadamente resguarda la preeminencia del interés pu-
blico, puesto que sélo él puede hacerse cargo, con la universali-
dad necesaria para que la solucion sea realmente justa, de la espe-
cie propia de los diversos créditos, los de los particulares y los
del Estado, para graduar su prelacién conforme con su naturaleza,
dando con ello la debida satisfaccion al orden publico. No puede
dudarse ni por un instante que la materia referente a las causas de
preferencia en el pago de los créditos es una de las que por dis-
posicidn del art. 67, inc. 11 de la Constitucién Nacional, se halla
sujeta a la legislacion exclusiva del Congreso. Una interpretacion
contraria seria realmente inconciliable con los propésitos expresa-
dos en los arts. 68, inc. 11 y 31 de la Constitucién Nacional, de
hacer efectivo en todo el territorio del pais el principio de la uni-
dad de la legislacion comun™?’. “El régimen de los privilegios re-
quiere, para ser justo, la consideracién de la generalidad de las
especies de crédito, tanto publicos como privados, siendo por ello
tal régimen materia propia de la legislacion nacional™?,

Extension. Subrogacion real:

Se vincula este tema con el cardcter excepcional (constituyen
excepcion a la regla pars conditio creditorum) que tienen los pri-
vilegios y de lo que se trata es de determinar la amplitud de la
cobertura que brinda el privilegio. En otros términos, si el privile-
glo ampara solamente al capital o también al “plus” reconocido en
concepto de depreciacidon monetaria y a los intereses v las cosas
del crédito.

En este mismo capitulo corresponde dilucidar también si el pri-
vilegio se extiende al precio de la cosa afectada que haya salido
del patrimonio del deudor®® y a las indemnizaciones debidas en ra-

27 Fallos: 184:225.
18 Fallos: 212:587.

%7 Los privilegios carecen de ius persequendi (porque no son derechos reales).
salvo supuestos expresamente previstos; asi, arts. 3885, Cédigo Civil; art. 269, Ley de
Contrato de Trabajo; 484, inc. c), Ley de 1la Navegacion.
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z6n de ella (por ej. por expropiacion, pago de seguro) y aun si el
privilegio afecta las cosas que, en reemplazo de la que ha consti-
tuido el asiento de aquél, hubieren ingresado en el patrimonio del
deudor (subrogacion real).

La respuesta a todos estos interrogantes la encontramos en el
caracter excepcional de los privilegios, que conduce a que las
normas que los gobiernan sean interpretadas restrictivamente’.

Los intereses y las costas del crédito sélo gozardn del mismo
privilegio que el capital en caso de que la ley asi lo disponga en
forma expresa y en la medida en que lo disponga. Asi, para la hi-
poteca, la amplitud de lo dispuesto en el art. 3111, Codigo Civil,
aparece acotada por los arts. 3936, 3937, ultima parte. En ese
sentido, también, los arts. 3924 y 3925 relativos al privilegio del
vendedor de un inmueble no pagado. Para el supuesto de concur-
so del deudor, los arts. 263 y 266 de la ley 19.551 consagran el
alcance restringido de los privilegios; lo mismo, art. 274, Ley de
Contrato de Trabajo N° 20.744; art. 474, Ley de la Navegacién
N° 20.094 31,

El plus que pudiera corresponder al acreedor en concepto de
depreciacidn monetaria goza del mismo privilegio que el capital,
porque forma parte de él, ya que se trataria, no de un accesorio,
sino simplemente del mismo capital en su expresion numérica ac-
tualizada: “el capital nominal y el plus compensatorio de la de-
preciacion monetaria confluyen a reconstruir, apreciado en el va-
lor actual del signo monetario, el mismo valor econémico que el
crédito tenia en su origen”*2,

30 Conf. CNCiv. y Com. Federal, Sala II, 10.8.90, causa 7554; 31.10.91, causa
8624, inéd.

31" Conf. mi estudio “Apuntes sobre privilegios™, LL, 137-932 y autores y juris-
prudencia citados en nota 45; contrariamente, algunos autores entiende que, por cons-
tituir los intereses y las cosas accesorios del capital siguen su misma suerte y partici-
pan de su privilegio, aunque falte referencia expresa en la ley: LLAMBIAS, J.J., ob. cit.
[Obligaciones], ed. 1967, t. 1], N°® 490,

32 Conf. Corte Suprema, 2.4.85, “Complejo Textil Bemalesa SRL™; 30.4.85,
“Balssanian Hnos.”; 11.6.85, “Cigaif SA s/quiebra, incidente Fiscalia Estado Prov.
Buenos Aires s/impuesto de sellos™; CNCom. en pleno, 21.9.84. “Primicia SA s/quie-
bra”, CNCom.. Sala A, 11.10.88, J4 supl. 14.11.90, p. 33; etc.
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En cuanto a la subrogacién real®, tampoco jugard a menos
que la ley lo admita especificamente y en la extensién en que

ésta lo admita*.

Ejecuciones individuales y ejecuciones colectivas:

Los privilegios en las ejecuciones colectivas se hallan gober-
nados por la Ley de Concursos N° 19.551 (lo dispone enfética-
mente su art. 263, primera parte), salvo que ella misma hiciera
remision a otros cuerpos legales (asi, por ejemplo, art. 265, incs.
7° y 8° y ultimo pérrafo®®; 266 y 267, que hacen tambalear un
tanto la declaracion contenida en el art. 263). Con lo que va di-
cha la decreciente importancia del Cédigo Civil en materia de
privilegios generales, que sélo pueden hacerse valer, como prin-
cipio, en las ejecuciones colectivas.

En las ejecuciones individuales cada privilegio se gobernara
por la ley de su creacion.

III. El privilegio del crédito por expensas comunes.
Normas aplicables. Asiento. Extension. Rango.

Segun el art. 17 de la ley 13.512 el crédito por expensas “goza
del privilegio y derechos previstos en los arts. 3901 % y 2686 %
del Cédigo Civil”.

33 Tema que interesara tinicamente en materia de privilegios especiales, porque
los generales afectan la totalidad de los bienes del patrimonio del deudor. del que for-
maran parte los que vayan ingresando. sea que reemplacen o no a otros que salgan de él.

4 Asi, art. 3110, Cédigo Civil, para la hipoteca; art. 28, ley 21.499, para las
expropiaciones. art. 269, para los supuestos de concurso del deudor: art. 472. ley
20.094. para los privilegios maritimos; art. 272, ley 20.744, para los privilegios labo-
rales.

33 Este tltimo contiene una amplisima remision a ordenamientos diversos —"la
enumeracion precedente (de privilegios especiales) no excluye los privilegios creados
por leyes especiales”, a los que se declara aplicables “los respectivos ordena-
mientos”—.

** Contempla el privilegio del conservador de cosas muebles.

37 Contempla el derecho de retencién de la cosa comiin que asiste al condémi-
no que hubiere hecho gastos de conservacién o reparacion de ella.
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La ley otorga al crédito por expensas el privilegio previsto en
el art. 3901 del Cédigo Civil, el cual se refiere a la ubicacion del
privilegio del conservador de cosas muebles. Mas como el asiento
del privilegio del crédito por expensas es la unidad y la porcién
indivisa accesoria sobre las partes comunes, que son cosas inmue-
bles, pareceria que el ordenamiento ha incurrido en error material
en su referencia a aquella norma.

Asi lo sostienen algunos, para quienes la verdadera norma apli-
cable seria el art. 3931 de dicho cuerpo legal®.

Para otros, el art. 17 de la ley 13.512 ha creado un nuevo pri-
vilegio sobre inmuebles, siendo el unico fin de la remisién al art.
3901 del Codigo Civil el de fijar el rango del privilegio del cré-
dito por expensas (que serd el del conservador), prescindiendo de
su asiento y también de su contenido o extensién, puesto que es
mas amplio el del crédito por expensas, segun los arts. 8 y 17 de
la ley?®.

E inclusive se ha propiciado la tesis de que la referencia legal
carece de aplicacion posible, al no haber cosa mueble alguna sobre
la cual pueda recaer, de donde el crédito por expensas careceria de
privilegio®’. Esta postura extrema no parece sostenible, a poco que
se repare en que la voluntad del legislador ha sido la de otorgar
privilegio a este crédito y no la de negérselo.

En cuanto a la extension del privilegio, a la luz de los princi-
pios expuestos en el Capitulo 11 de este estudio, cabe concluir en

% Conf. LaQuis, M., “Estado de la jurisprudencia sobre el privilegio del cré-
dito por expensas”, J4, 1965-VI1-572; CicHERO, N., La division horizontal de la pro-
piedad edificada, ed. 1949, N° 18; REFFINO PEREYRA, V., La propiedad horizontal, ed.
1952, ps. 42/43.

** Conf. CNCiv., Sala D, ED, 15-408; Sala C, ED, 23-871; ED, 109-329; CN-
Com., Sala A, ED, 23-191; Sala B, ED, 21-488;: ALLENDE, G.; MARIANI DE VIDAL, M.,
ob. cit., p. 86; mi estudio “El crédito por expensas en la propiedad horizontal y sus
prerrogativas”, LL, 1989-A-430. El art. 3901, Cdédigo Civil, estaria indicando en-
tonces el lugar que le corresponde al crédito por expensas frente a los gastos de la
ultima enfermedad, créditos de la gente de servicio, alimentos, créditos del Fisco —
respecto de los cuales goza de preferencia—; y también respecto de los gastos fune-
rarios y los gastos causados para la venta de la cosa conservada, que son preferidos.
Asimismo, resultarian de aplicacién los arts. 3902, 3906 y 3916, Cédigo Civil.

40" Conf. LLAMBIAS, 1.J., ob. cit. (Obligaciones). t. I, N° 651.
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que el “plus” por reajuste del capital (salvo disposicién expresa en
contrario) goza de igual privilegio que aquél. En cambio, es mi
opinién que los intereses no gozan de privilegio, porque la ley no
los menciona y la misma respuesta negativa cabria en materia de
subrogacion real, aunque esta solucién no es valiosa —ponderando
la importancia de este crédito para el funcionamiento del sistema
de la propiedad horizontal®’. También negativamente corres-
ponderia responder relativamente a las costas generadas por la eje-
cucion judicial del crédito por expensas, salvo en cuanto pudiere
jugar lo dispuesto en el art. 3900 del Cédigo Civil y en el art.
268, Ley de Concursos N° 19.551 42,

41 En el Provecto de Unificacién de la Legislacion Civil y Comercial (sanciona-
da por el Congreso nacional como ley de la Nacién N° 24.032. pero integramente ve-
tada por decreto del Poder Ejecutivo Nacional N° 271/91) se confiere al crédito por
expensas un privilegio especial de tercer grado, segiin lo establece el art. 3885. inc.
2°, en funcién de lo dispuesto en el art. 3883, inc. 2% los intereses no gozan de pri-
vilegio, si el ajuste del capital —art. 3879—. En el Proyecto de ley sobre propiedad
horizontal que recibiera media sancién de Diputados en setiembre de 1992. se esta-
blece que “los créditos por expensas comunes tienen. con asiento en la unidad fun-
cional. los privilegios previstos en el inc. 2° del art. 265 de la Ley de Concursos y en
el art. 3931 del Cédigo Civil”.

*? Hago esta aclaracién ya que si bien el privilegio de los gastos de justicia que
consagra el art. 3900, Codigo Civil, es independiente del caricter del juicio respecti-
vo, de modo que aun cuando se trate de un privilegio general puede invocarse a pe-
sar de que el juicio no sea universal, pues diversas normas otorgan prioridad a los
gastos de justicia sobre distintos privilegios especiales (v.gr. arts. 3901; 3906; 3908:
3910; 3913; 3914, Cédigo Civil: conf. CNCiv., Sala C, 15.5.84, LL. f. £3.257). no
obstante, “el privilegio de los gastos de justicia que enfaticamente —y con evidente
fundamento— consagran los arts. 3879, inc. 1° 3900 y 3937, Cédigo Civil (en el
mismo sentido. art. 268, Ley de Concursos, consiste en una preferencia de caracter
especialisimo otorgada a ciertos créditos, frente a determinados acreedores a quienes
€sos gastos han sido utiles; mas es requisito necesario para generar el privilegio que
los gastos de justicia hayan sido utiles al acreedor frente al cual son esgrimidos
(conf. LLaMBIAS. J.).. Tratado de derecho civil, Obligaciones, ed. 1978. t. 1. N°® 498,
ap. b) y jurisprudencia que cita; CORDEIRO ALVAREZ. E.. Tratado de los privilegios,
ed. 1969, N° 26 y sig., espec. N° 28). Y, en tal sentido, VELEZ SARSFIELD, en la nota
al art. 3879, inc. 2° pone bien de resalto que “no es, pues, en un sentido absoluto
que debe admitirse la idea de que los gastos de justicia constituyen un privilegio ge-
neral” y que “por gastos de justicia se entienden los ocasionados por los actos gque
tengan por objeto poner los bienes del deudor y sus derechos bajo la mano de la jus-
ticia™: CNCiv. y Com. Fed., Sala 11, causa 5869 del 28.2.89. ined.; conf. CNCiv.. Sala
B, 25.3.80, ED. f. 33.573; CNCom.. Sala E. 26.6.91, LL. . 90.807.
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Algunos conflictos que pueden presentarse

a) Expensas comunes vs. hipoteca:

La hipoteca confiere también un privilegio especial de fuerte
rango sobre inmuebles, de modo que el enfrentamiento entre acree-
dor hipotecario y crédito por expensas es posible.

Creo que el conflicto puede dilucidarse a traves de lo dispues-
to en el art. 3916 del Cddigo Civil, que regla la concurrencia del
privilegio del acreedor hipotecario y del conservador del inmue-
ble®, otorgando preferencia al primero*‘.

También podria sostenerse que como el crédito hipotecario tie-
ne rango superior al de los gastos funerarios (art. 3918, Cdédigo
| Civil) y, por su parte, el privilegio del crédito del conservador es
de rango inferior al que le corresponde a los gastos funerarios (art.
3901, in fine), se impone concluir en que el privilegio del acreedor
hipotecario prevalece sobre el que compete al crédito por expen-
sas, que tiene el rango del privilegio del conservador®.

Esta conclusién corresponde también en caso de concurso del
deudor, pues aun en el concurso los privilegios del acreedor hipo-
tecario y del crédito por expensas se regirian por “sus respectivos
ordenamientos™ (arts. 265, inc. 7° y 8°, y 266, ley 19.551).

No obstante, la remisién que el art. 17 de la ley 13.512 efec-
tua al art. 2686, del Cddigo Civil, permitiria pronunciarse por la
prevalencia del crédito por expensas, en algunos supuestos, sobre
los que me detendré seguidamente,

Se opina que el derecho de retencion al que se refiere el art.
2686, Cédigo Civil, no podria jugar en la propiedad horizontal,
porque no es posible que se retenga las partes privativas y respec-
to de las partes comunes no se concibe una tenencia separada de

las primeras®,

43 Justamente al crédito por expensas el art. 17 de la ley 13.512 le confiere el rango
del que se otorga al conservador, segiin lo hemos visto, por remision al art. 3901, C. Civil.

* Conf. CNCiv., Sala D, ED, 15-408: Sala C, ED, 23-871; CNCom., Sala A,
ED, 23-191.

43 Conf. mi obra Curso de..., ob. cit.. p. 288, nota 40.
% Conf. LA, E., La propiedad horizontal en la legislacion argentina, ed.

a—___
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Empero, cabe rescatar que las leyes deben ser interpretadas con
un criterio arménicamente integrador, de modo de superar la anti-
nomia que sus textos puedan presentar, a cuyo efecto debe tomarse |
en cuenta el contexto general de la ley y los fines que la infor-
man*’, dejando de lado la desnuda literalidad de los vocablos para
computar su verdadero sentido juridico®®; y como la inconsecuencia
o falta de previsién no se suponen en el legislador, se reconoce
como principio que las leyes deben interpretarse siempre evitando
darles un sentido que ponga en pugna sus disposiciones, destruyen-
do las unas por las otras, adoptando como verdadero el criterio que
las concilie y deje a todas con valor y efecto®. Entonces ;o podria
pensarse que con la aludida remisién al art. 2686, Codigo Civil, la
ley 13.512 ha querido sélo hacer jugar respecto al crédito por
expensas, los efectos del derecho de retencién?

Entonces devendria aplicable al crédito por expensas lo dis-
puesto en el art. 3946, del Cédigo Civil, lo que conduciria a que
aquel prevaleciera sobre el acreedor hipotecario, cuando las expen-
sas se hubieran devengado con anterioridad a la constitucién de la
hipoteca, ya que el derecho de retencién que incumbe a las prime-
ras habria comenzado a ejercerse antes de nacer el privilegio del
acreedor hipotecario.

b) Expensas comunes vs. bien de familia:

Puede también presentarse un problema en caso de que la uni-
dad funcional sea afectada al régimen de bien de familia (arts. 34/
50, ley 14.394) y no se pague las expensas con posterioridad a
aquella afectacion.

Ello asi porque el art. 38, de la ley 14.393, establece que el
bien de familia “no ser4 susceptible de ejecucién o embargo por
deudas posteriores a su constitucién”. Ahora bien, para establecer
si la deuda es anterior a Ia inscripcion del bien de familia en el

1957, N°® 393 y sig.; DASSEN, J.. “La obligacién real del art. 17 de la ley 13.512 y el
privilegio del acreedor hipotecario”, LL. 118-251.

47 Conf. Corte Suprema, Fallos: 263:227; 264:152: 265:256; 281:146; 284:197.
S Corte Suprema, Fallos: 265:242.
% Conf. Corte Suprema, Fallos: 278:62; 279:128; entre otras.
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Registro de la Propiedad Inmueble, debe atenderse al hecho gene-
rador de la obligacién, o sea a la fecha del contrato o del hecho
ilicito, en su caso’®, no resultando determinante la fecha del in-
cumplimiento contractual, ni la de la demanda por indemnizacion
de dafios y perjuicios, ni menos la de la sentencia que condene a
su pago”’.

De lo dicho se deriva que corresponde estar a la fecha de ins-
cripcidén del respectivo Reglamento de Copropiedad y Administra-
cidbn —que es de naturaleza contractual®>—, toda vez que la deuda
por expensas comunes tiene su fuente generadora en él.

Consecuentemente, “la obligacion originada por las expensas
comunes es ejecutable sobre inmuebles afectados por el régimen
del bien de familia, ya que existe desde el principio de la vida del
consorcio, aun cuando las expensas se devengaren con posteriori-
dad y es, por lo tanto, anterior a la afectacién de la unidad como
bien de familia”*.

c) Expensas comunes vs. créditos laborales:

Al respecto importa precisar, antes que nada, que en la Ley de
Contrato de Trabajo, todos los créditos laborales son privilegiados
(0, lo que es 1gual, que no existen créditos laborales quirografa-
rios), puesto que si el crédito no tiene asignado un privilegio espe-
cial por la ley, lo tendrd general: es lo que resulta del art. 273 de
la Ley de Contrato de Trabajo, en el que luego de enumerarse los
creditos laborales con privilegio general, se establece que gozara
de ese privilegio “cualquier otro derivado de la relacién laboral*4.

En supuestos de ejecuciones individuales, el crédito por ex-
pensas puede entrar en conflicto con el privilegio especial que el

0 Conf. CNCiv., Sala A, 21.6.88, Doctrina Judicial, 1989-11-613: Sala B, JA,
1991-1-338; Sala D, 22.4.91, Doctrina Judicial, 1991-11-654.

1 Conf. CNCiv., Sala A, 21.6.88. Doctrina Judicial. 1989-11-343.
2 Conf. mi obra Curso de..., ob. cit., ps. 23/231.

33 CNCiv:, Sala B, ED, 43-554. Conf. CNCiv., Sala A, ED, 60-151; CNEspec.
Civ. y Com., Sala V, ED, 117-635.

% Conf. ALLENDE. G.; MARIANI DE VIDAL, M., “Los privilegios vy los créditos
laborales”. en rev. Derecho del Trabajo, Ed. La Ley, N* 9, setiembre 1978.
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art. 271 de la LCT otorga “en la extensién conferida por el art.
268, sobre el edificio, obras o construcciones, a los créditos de
los trabajadores ocupados en su edificacién, reconstruccién o re-
paracién”*°,

El rango del privilegio especial que corresponde a los créditos
laborales esta dado por el art. 270 LCT: “gozan de preferencia so-
bre cualquiera otro respecto de los mismos bienes, con excepcién
de los acreedores prendarios por saldo de precio y lo adeudado al
retentor por razon de las mismas cosas si fueren retenidas”.

Mas alla de las criticas que nos merezca la norma*, parece que
consagra la primacia del crédito laboral sobre el de las expensas®.

Mas, si se hiciera jugar la remisién al art. 2686 contenida en
el art. 17 de la ley 13.512, y se consintiera en dotar a las expen-
sas de todos los efectos del derecho de retencién que alli se regu-
la, éstas resultarian preferidas a los créditos laborales, ponderando
lo establecido en la parte final del art. 270 LCT.

En las ejecuciones colectivas, el crédito por expensas vence al
laboral —en caso de concurrencia sobre la unidad funcional— por
la ubicacién que la Ley de Concursos le confiere en la enumera-
cion de privilegios especiales (arg. arts. 265, incs. 2° y 4° y 267,
inc. 1%, LC). No obstante, si se quisiera dar primacia absoluta a la
LCT frente a lo previsto por la LC —con lo que el crédito laboral
vendria a preterir a las expensas, también en caso de concurso, en

3 Los privilegios especiales que enumera el art. 268 LCT no podran entrar en
conflicto con el privilegio especial de las expensas porque su asiento es distinto.
como surge de la simple lectura de esta disposicion.

¢ Conf. al respecto ALLENDE, G.: MARIANI DE VIDAL. estudio citado en rev.
Derecho del Trabajo, N° 9, setiembre de 1978 ya citado.

>’ Repiérese en que el art. 3931, Cédigo Civil, con el que algunos vinculan al
crédito por expensas, se refiere al privilegio de “los arquitectos, empresarios, albaii-
les y otros obreros que han sido empleados por el propietario para edificar, recons-
truir o reparar los edificios u otras obras”, con lo que, si nos atuviéramos a este pre-
ceplo —y tal vez a idéntica conclusién podria arribarse con sustento en el art. 3901,
que declara preferido el crédito del conservador al de “los sueldos y salarios de la
gente de servicio™—, las expensas quedarian equiparadas a los créditos laborales del
art. 271 LCT y cobrarian a prorrata con ellos. Empero. esta interpretacién no impre-
siona como adecuada frente al nuevo ordenamiento especifico que, para los créditos
laborales, inaugura la LCT.




EL CREDITO POR EXPENSAS COMUNES, ETC. 71

virtud del art. 270 LCT, todavia seria posible otorgar prevalencia a
éstas por la via del derecho de retencién, cuyos efectos declara
aplicables para las expensas el art. 17 de la ley 13.512 (a través
de la remisi6n al art. 2686, Cédigo Civil).

Cabiendo rescatar que los privilegios especiales vencen a los
generales, en caso de concurso (arg. art. 270, LC), por lo que las
expensas siempre prevalecerian frente a los créditos laborales con
privilegio general®® a cualquier otro crédito, salvo los alimentarios”,
debe ser entendida en el sentido de que los laborales desplazan a
todos los créditos con privilegio general y no cobran a prorrata con
ellos —conf., asimismo, art, 271, LC—, pero no como derogatoria
del sistema general que, en el concierto de los privilegios en las
ejecuciones colectivas, asigna preferencia a los privilegios especia-
les sobre los generales (arg. arts. 270, primera parte, y 271 LC).

d) Expensas comunes y concurso del copropietario deudor:

Respecto de la hip6tesis de concurso del deudor (el propietario
de la unidad funcional), de conformidad con la ultima parte del
art. 2654, Ley de Concursos N° 19.551, que dispone —al regular
los privilegios especiales— que “la enumeracién precedente no ex-
cluye los privilegios creados por leyes especiales”, el crédito por
cXpensas aparece munido de un privilegio especial también en
caso de concurso del deudor, porque vendria a quedar regido por
Su propio ordenamiento (arg. art. 266, ley 19.551).

Y como la ley 13.512 confiere al crédito por expensas el privi-
legio del conservador —segun hemos visto— el rango de su pri-
vilegio quedaria elipticamente determinado —en caso de concur-
so— por el art. 265, inc. 2° de 1a citada ley 19.551, que regula el
privilegio especial de los gastos hechos para la construcciéon, me-
jora o conservacién de una cosa%®. A menos que, por via de la re-

¥ La norma del art. 273, in fine, LCT, en tanto declara que “seran preferidos
(los créditos laborales con privilegio general.

> Conf. mi estudio citado “E] crédito por expensas...”, LL, 1989-A-430. En ese
orden de ideas, el art. 23 de] Proyecto con media sancién de la Cimara de Diputados
confiere a las expensas, en hipétesis de concurso, el privilegio previsto en el art. 265,
inc. 2° de la Ley de Concursos.
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mision al art. 2686, Cédigo Civil, y al derecho de retencién que
otorga, nos hallaramos dispuestos a conceder al crédito por expen-
sas el primer lugar que le corresponde al retentor con arreglo al
art. 265, inc. 1°, ley 19.551.

Toda vez que las expensas gozan de privilegio especial, s6lo
pueden hacerlo efectivo sobre el respectivo asiento —Ia unidad
funcional y su acesora porcién indivisa sobre los bienes comu-
nes—. Al agotarse dicho asiento, si quedare un remanente impa-
go, este revestira el cardcter de crédito quirografario® y, por con-
siguiente, ird a cobrarse sobre el 50% del producido liquido de
los bienes que —una vez descontadas las sumas destinadas a sa-
tisfacer privilegios especiales, a los acreedores del concurso (art.
264, Ley de Concursos) y al capital emergente de los sueldos, sa-
larios y remuneraciones enumerados en el art. 270, inc. 1° de
ella)— reserva el art. 271 del mismo ordenamiento para los crédi-
tos quirografarios (tanto originales como derivados), cobrando a
prorrata con los demds quirografarios (arg. art. 274, Ley de
Concursos).

Es claro que lo expuesto serd asi siempre que se trate de un
deudor por expensas responsable con todo su patrimonio Yy Nno en
los supuestos en que el titular de la unidad funcional deba so-
portar la ejecucion de las expensas Unicamente en virtud de lo dis-
puesto en el art. 17 de la ley 13.512, norma de la deriva una suer-
te de afectacién de aquélla a su pago, porque en tal supuesto el
derecho del acreedor se agotaria en la cosa que constituye el
asiento del privilegio, sin que se halle autorizado a agredir otros
bienes del patrimonio del responsable®'.

0 Hemos denominado “quirografarios derivados™ a estos créditos que fueron en
su onigen privilegiados y se convirtieron en quirografarios por la parte no saldada:
conf. ALLENDE, G.; MARIANI DE VIDAL. M.. “Los privilegios. Coédigo Civil. Ley de
Concursos. Ley de Contrato de trabajo”, en Anuario de Temas histéricos v de derecho
privado, 1980, Instituto de Derecho Privado, Editorial de la Universidad de Belgrano.

! Conf. mi obra, Curso de... ob. cit., ps. 282/286.
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