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1. Introduccion

En no pocas ocasiones estamos frente al conflicto de intereses produ-
cido entre el estado provincial o municipal, que necesita percibir las
tasas y contribuciones —fijadas por disposicidn legal— a los efectos de
cumplir sus objetivos, y el particular titular registral de un inmueble.

Si bien el contenido del derecho real no puede consistir en una obli-
gacion, nada impide que haya una importante cantidad de obligaciones
gue sean accesorias a los derechos reales.

Las restricciones y limites impuestos al dominio en el interés reci-
proco de los vecinos, contienen obligaciones —cargas reales— que se

* (Prof. Tit. Derecho Civil 1V-Reales Cat. “c” UCC; Prof. Adj. Derecho Civil
1V-Reales Cats. “ay b” UCC; Prof. Tit. Derecho de la Propiedad Intelectual
UBP; Prof. Tit. Derecho Registral 11 UBP).
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98 ANA MARIA PALOMANES

transmiten con la cosa. Es el caso de los arts. 2416, 2418 y 2611, 2660
del Codigo Civil.

Se afirma que estas restricciones configuran un verdadero estatuto
del propietario. Estas obligaciones se transmiten con la cosa, pudiéndo-
se hacer valer contra quien sea su poseedor (art. 2416, C.C.).1

Similar situacion se da con otros derechos reales, que ademas de las
restricciones al dominio, deben soportar las propias de su derecho real.
Asi, respecto del condominio, el art. 2685 del Cédigo Civil impone la
obligaciénde contribuir alos gastos de conservacion o reparacién de la
cosa comun, en proporcién a su cuota parte. Y, para el supuesto de
tratarse de un muro medianero, deben contribuir a las reparaciones o
reconstrucciones; siempre en proporcion a sus derechos.2

El usufructuario esta obligado a poner en conocimiento del nudo
propietario todo acto perturbatorio del derecho de éste. Si no lo hace,
responde por todos los dafios ocasionados como si hubieran sido efectua-
dos por su culpa. Es facultativo iniciar las acciones pertinentes por su
propio derecho.3

Igualmente esta obligado a efectuar las reparaciones tendientes a
la conservacion de la cosa, y también las reparaciones extraordinarias

1Art. 2416, C.C.: “Son obligaciones inherentes ala posesién, las concernien-
tes a los bienes, y que no gravan a una o mas personas determinadas, sino
indeterminadamente al poseedor de una cosa determinada”.

2 Art. 2722, C.C.: “Los condéminos de un muro o pared medianera, estan
obligados en la proporcién de sus derechos, a los gastos de reparaciones o
reconstrucciones de la pared o muro”.

3 Nota al art. 2880, C.C. argentino; Céd. francés, art. 614; italiano, 511;
holandés, art. 849; napolitano, art. 539; de Luisiana, arts. 584 y 585; L. 2,
Dig. “Usufruct. quemad”; Proudhon, N° 1672; Demolombe, t. 10, N° 338;
Demante, N° 457. La obligacién impuesta al usufructuario de denunciar las
usurpaciones al propietario, tiene s6lo por objeto que éste pueda obrar contra
los usurpadores, sin obstar a que el usufructuario pueda hacerlo por derecho
propio, 0 a que la accion que intente aproveche al propietario. De cualquier
manera que el usufructuario consiga hacerse mantener o restablecer en el
ejercicio de su derecho, mantiene o restablece también la posesiéon del pro-
pietario a cuyo nombre posee. De todo esto se deduce, que el usufructuario
gue ha satisfecho laobligacién de denunciar las usurpaciones, no car-
ga con ninguna responsabilidad por abstenerse de obrar él mismo ante los
tribunales, porque esto es para él una facultad y no una obligacion.
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sin fueran a consecuencia de no haber realizado las necesarias para la
conservacion de lacosa.4

Entendemos incluidas entre las llamadas cargas reales, en igual
situacion alas ejemplificadas precedentemente, es decir que se trans-
miten con la cosa y gravan indeterminadamente al poseedor de la cosa,
las concernientes a impuestos, tasas, contribuciones y expensas comu-
nes que pesan sobre el inmueble.

Tratandose de obligaciones solidarias, conforme lo dispuesto por la
ley 22.427, la accion de cobro puede ser dirigida contra cualquiera de
los titulares registrales, correspondientes a los periodos reclamados. De
tal manera, la interrupcion del curso de la prescripcién respecto de uno
de ellos, perjudica a los demas obligados.

2. Obligaciones inherentes a la posesion de inmuebles

En razon de lo dispuesto en el art. 2416 del Cédigo Civil, es Unica-
mente al poseedor de una cosa determinada a quien se le imputan las
obligaciones generadas por la cosa.

Resulta concordante con la norma antes citada el art. 3266 del Cédigo
Civil.5Dicha norma se refiere tanto a los derechos reales que gravan la
cosa (hipoteca, servidumbre, anticresis), como las obligaciones que no obs-
tante no tener el caracter de derechos reales, estan in rem scripta, de modo
gue la cosa misma responde de su ejecucion, por lo que esta obligado a
cumplir esa promesa el tercer poseedor que quieraconservarla, por ejem-
plo, las contribuciones de mejoras, los impuestos territoriales, etcétera.6

Es por la posesién misma que se reconocen esos efectos, con indepen-
dencia de cualquier otro derecho que tenga o pretenda tener el poseedor.

4Art. 2881, C.C.: “El usufructuario debe hacer ejecutar a su costa las repara-
ciones necesarias para la conservacion de la cosa. Aun esta obligado a las
reparaciones extraordinarias, cuando se hacen necesarias por la falta de
reparaciones de conservacién, desde que se recibié de las cosas pertenecien-
tes al usufructo, o cuando ellas son causadas por su culpa”.

5Art. 3°,266 C.C.: “Las obligaciones que comprenden al que ha transmitido
una cosa, respecto ala misma cosa, pasan al sucesor universal y al sucesor
particular; pero el sucesor particular no estd obligado con su persona o bie-
nes, por las obligaciones de su autor, por las cuales lo representa, sino con la
cosa transmitida”.

6Jorge J. Llambias, Tratado de derecho civil. Parte general, t. 11, p. 356.
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Podemos afirmar, en consecuencia, que la fuente de dichas obliga-
ciones es la ley y la vinculacion con la cosa; ambas, en conjunto.

Las obligaciones inherentes ala posesion, tanto de muebles como de
inmuebles, contempladas por los arts. 2416 a 2419 del Cédigo Civil, son
supuestos de deber o carga correspondiente al derecho real adquirido,
impuesto por la ley, y afectan indeterminadamente a quien se halle en
poder de la cosa.

“[...] En cuanto al art. 3266, colocado en el titulo preliminar del
libro cuarto, titulo que lleva el epigrafe: “De la transmisidn de los dere-
chos en general”, que refiriéndose a “las obligaciones que comprenden
al que ha transmitido una cosa, respecto de la misma cosa” dispone con
respecto al sucesor particular (al cual esas obligaciones también pa-
san), que él no esta obligado con su persona o bienes [.] sinocon la cosa
transmitida”, podria aplicarse a las “obligaciones reales” y también a
las “cargas o gravamenes reales”, como la hipoteca [...].”7

3. Obligaciones reales (propter rem)8

La doctrina no es pacifica en cuanto a considerar sinénimos o no, las
expresiones “obligaciones reales opropter rem”, las “cargas o gravamenes
reales”, las “obligaciones in rem scriptae (o0 intra rem)”, las “obligaciones
de sujeto determinado”y las “obligaciones inherentes alaposesion”.

Asi, para Edmundo G atti9, el término cargas o gravamenes reales
debe reservarse para el aspecto pasivo en los derechos reales sobre cosa
ajena, no soélo con relacién a la cosa gravada sino también al dominio
sobre ellay, necesariamente, a su titular.

Las obligaciones propter rem tendrian un elemento personal que
estaria dado por el contenido obligacional; y un elemento real que fincaria
en que elvinculojuridico se entablaria indeterminadamente entre aque-
llas personas que viniesen arevestir el caracter de titular de un dere-
cho real o poseedores de una cosa. Asi como nace el vinculo, se desplaza.
Esta relacién con la cosa podria darse por el lado activo o pasivo, dando
lugar al derecho o la obligacion, respectivamente.

7E. Gatti, Teoria general de los derechos reales, Abeledo-Perrot, Buenos Aires
1980, p. 110.

8“Obligacionespropter rem,” efectuada la traduccién correspondiente resulta:
“en razén de la cosa”.

9lbidem 7, p. 104.

Tercerassanuario X.pmd 100 08/02/2019, 18:29



LEGITIMACION PASIVADEL TITULAR REGISTRAL. 101

El nacimiento de la obligacion se produce ope legis, e igualmente el
desplazamiento, sin que opere lavoluntad de las partes, con el despla-
zamiento de la titularidad real o posesoria respecto de la cosa.

Respecto de las obligaciones inherentes a la posesion, el autor antes
mencionado, advierte que existe una relacion de género a especie. Toda
obligaciénpropter rem es inherente a la posesion, pero no toda obliga-
cion inherente ala posesion es una obligacionpropter rem.

Alterini, en referencia a las obligaciones propter rem, dijo: “[...] La
experiencia ofrece ejemplos en que ciertas prestaciones de dar, hacer o
no hacer son debidas a alguien o por alguien, que asume, respectiva-
mente, calidad de acreedor o deudor envirtud de una particular rela-
cion de hecho o de derecho con una cosa. Por ejemplo: la obligacidn de
pagar el crédito proveniente de la medianeria pesa indeterminadamen-
te sobre quien sea titular del dominio del inmueble que se sirvié de la
pared en el momento en que el pago es reclamado. A la inversa, el
acreedor de esa obligacién es el titular del inmueble sobre el que se
apoyo la otra construccién, determinado en el momento en que el crédi-
to es exigible. Vale decir que la titularidad del dominio de uno u otro
inmueble conlleva, en este caso, laobligacion o el crédito emanado de la
medianeria [...].”1D

10Cam. Nac. Civ. en pleno, fecha 11 de mayo de 1977, autos: “Dodero, Hipdlito
C.v. Consorcio Neuquén 586/88/90 y/u otro -Dafios y Perjuicios”.

“[...] Estavinculacién entre los sujetos de la obligacién y la cosa ha determina-
do que también se las denomine ‘obligaciones reales’,lo cual no implica contra-
decir la doctrina que surge del art. 497, CCiv. Este dice: ‘A todo derecho perso-
nal corresponde unaobligacién personal. No hay obligacién que corresponda a
derechos reales’. Autores como Zacharie, Aubryy Rau, Toullier —expresamen-
te citados en la nota al art. 497— designaban como “obligaciones reales” a
situaciones tales como la del adquirente de un inmueble hipotecado (tercer
poseedor, en la terminologia tradicional), que debia soportar el derecho de
persecucion del titular del derecho real de hipoteca. Dicho nuevo duefio del
inmueble hipotecado tiene la alternativa de pagar la deuda o abandonar el
inmueble (art. 3163, CCiv.), pero no cabe afirmar que esta obligado a pagar
para no abandonar. Es decir, que no reviste la calidad de deudor, sino que sélo
se ve alcanzado por los efectos del derecho real que podra llegar a determinar
que el inmueble sea ejecutado, alin habiendo pasado a su dominio. Contra la
terminologia del derecho francés, que denominaba a ese supuesto como “obli-
gacion real”,reacciona el codificador; y sélo con ese alcance debe entenderse el
art. 497 (ver la explicativa nota a esa norma) [.].”
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Resulta de la naturaleza de las obligaciones llamadaspropter rem,
el generarse y transmitirse en cabeza de quienes se encuentran en una
relacion real con una cosa; en nuestro objetivo decimos: “los distintos
titulares registrales de dominio”.

Lafuente de estas obligacionespropter rem, es la ley. Son obligacio-
nes ex lege.

La prestacion efectuada, generadora de la obligacion, es en razén y
con referencia ala cosa misma. Esto constituye un elemento sustancial,
tipico, de las obligaciones propter rem. Asi ocurre con la obligacion de
pagar las tasas municipales, la contribucion por mejoras y las expensas,
en los tres supuestos derivan de servicios realizados en razén de la cosa.

En las obligaciones propter rem, como principio general, se entien-
de que el obligado, al igual que cualquier deudor, responde no sélo con
la cosa sino con la totalidad de su patrimonio.

“[...] Tal extension de la responsabilidad es aplicable no sélo a las
deudas originadas durante la relacion del sujeto con la cosa, sino tam-
bién con aquellas ya existentes antes de efectivizarse esa relacion. Por
ejemplo: la extension de la responsabilidad es similar cuando la cons-
truccion de lapared que hace nacer la deuda por medianeria es realizada
durante larelacién con la cosa del obligado al pago, que cuando la deuda
por medianeria preexistia al comienzo de la relacién. Esta conclusion
parece clarasise repara en que lacalidad de las obligaciones “cabalgantes”,
quedaria desvirtuada si la extension de la responsabilidad se modificase
—por regla— segun quién fuerael titular de larelacionconlacosa [.].” 2

En el supuesto de cambio de titularidad de un inmueble, estamos
ante un sucesor particular en la relacion con la cosa.

Si tomamos en cuenta el art. 3263 del C.C. —2aparte—, el sucesor
particular es: “[...] aquél al cual se transmite un objeto particular que
sale de los bienes de otra persona [...]".

N Del voto del Dr. Alterini en autos: “Dodero, Hipélito C. v. Consorcio Neuquén
586/88/90 y/u otro - dafios y perjuicios”, 11/05/1977 “[...] El propietario cons-
trefiido apagar la deuda por medianeria (para seguir con el ejemplo anterior)
no ha convenido nada con su vecino (no se trata, pues de fuente contractual),
ni, obviamente, ha cometido un hecho ilicito (fuente extracontractual). El
esté obligado al pago por la mera circunstancia de haber adquirido la titula-
ridad del inmueble que apoy6 en la pared y por virtud de la ley (arts. 2726,
2727, 2728, 2736 y concs. del CCiv.).”

PDel voto del Dr. Alterini en autos: “Dodero, Hipélito C. v. Consorcio Neuquén
586/88/90 y/u otro - dafios y perjuicios”, 11/05/1977.
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Elvinculo se genera entre ambos como consecuencia del traspaso,
pero debe establecerse que obligaciones, nacidas de larelacion con la
cosa, en cabeza del transmitente, pasan al sucesor a titulo singular.

El art. 3266 del Cddigo Civil dispone: “[...] las obligaciones que com-
prenden al que ha transmitido una cosa, respecto a la misma cosa,
pasan al sucesor universal y al sucesor particular [...]”. No excluye a
nadie de su régimen, sélo limita la responsabilidad del sucesor particu-
lar, quien enfrenta el pasivo sélo con la cosa transmitida.

Sean derechos u obligaciones del transmisor pasan al sucesor sin-
gular, aun contra su voluntad. Se prescinde de lavoluntad de las par-
tes, asi ocurre con las obligacionespropter rem (deuda por medianeria,
contribucién por mejoras, tasas municipales, etc.).

La Corte Suprema de Justicia de la Nacién ha sostenido que “[...]
conforme a la doctrinay lajurisprudencia, la cargapor impuestos a
un inmueble se equipara a los derechos reales que sobre él gravitan.”13

En igual sentido se ha expedido en Excmo. Tribunal Superior de
Justicia de la Provincia: “[...] Por una parte opino que, de conformidad
alas normas del Codigo Tributario Municipal concernientes a los suje-
tos pasivos de las relaciones juridicas tributarias que en él se regulan,
las que son reproducidas a proposito de la contribucion que se ventila
en autos, esta categoria de tributos comporta una auténtica carga real
gue gravita sobre el inmueble y que es susceptible de equipararse alos
derechos reales de garantia consagrados por el Cddigo Civil, con todas
las consecuencias que de esta calificacion se derivan (doc. arts. 2416y
ss.). Ello asi porque, con arreglo a las caracteristicas y efectos que tales
preceptos le asignan, se vinculan estrechamente con la cosa que motiva
la imposiciéon y pesan directamente sobre ella, quedando relegada en
cambio aun segundo plano la persona de su circunstancial propietario,
quien cumple en elvinculo una funcion puramente instrumental y se-
cundaria (C.T.M., arts. 27, 28, 30, 175y 178) [...].” 14

“[...] El cdmulo de servicios que brinda el Estado respecto del in-
mueble afectado y cuya contraprestacion esta constituidajustamente

1BCSJN 28/11/34, in autos: “Ibafez Puiggari, Vicente J. y otros v. Fisco de la
Provincia de Buenos Aires”.
14Voto del Dr. Garcia Alloco en Auto Interlocutorio Namero: 229, 10/09/08 en
autos: “Terceria de Mejor Derecho de la Municipalidad de Coérdoba en:
Gabellieri, Francisco ¢/ Aurelio Mena - Ejecucién Hipotecaria - Recurso de
casacion (Expte. T-09-04)".
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por el correspondiente tributo (mantenimiento barrido y limpieza de
calles, recoleccion de residuos, prestacion de servicio cloacal, inspeccion
y desmalezamiento de baldios, higienizacion y conservacion de plazas y
espacios verdes, alumbrado publico, etc.), desde luego contribuyen a
mantener y valorizar el propio inmueble que es objeto del derecho,
preservandose de tal suerte la garantia establecida para asegurar la
percepcidn de su acreencia [...].” 5

4. Disposiciones de la ley 22.427

Esta ley establece la obligacién, tanto del juez como del escribano
interviniente, de solicitar “[...] certificaciones de libre deuda referentes
a impuestos, tasas o contribuciones incluso municipales [...]”, previo a
ordenar o autorizar actos de constitucion o transferencia de derechos
reales sobre inmuebles y su inscripcion en el registro inmobiliario.

La falta de expedicion del certificado de deuda por el organismo res-
pectivo, en el término de veinte (20) dias de presentada la solicitud, o
bien habiéndose expedido la certificacion sin determinar la deuda liqui-
day exigible, libera al escribano y al adquirente de toda responsabili-
dad sobre la deuda. No obstante el adquirente respondera por la deuda
anterior cuando la causa de la transmision sea donacién o sucesion, y el
transmitente quedara obligado por la deuda generada.®6

En el supuesto de expedirse el certificado de deuda, en el término
establecido, eljuez o escribano debera constatar el pago de la deuda o
bien retener el importe, previo ordenar o autorizar el acto. En caso de

5lbidem.

BArt. 2°, Ley 22.427: “Eljuez o escribano interviniente podra ordenar o auto-
rizar el acto de constitucién o transferencia de derechos reales sobre inmuebles
y su inscripcién en el Registro de la Propiedad Inmueble una vez transcurri-
dos veinte (20) dias de presentada la solicitud para obtener el certificado de
deuda liquida y exigible, si el organismo respectivo no lo hubiere expedido o
si se expide sin especificar la deuda liquida y exigible. En el acto debera
dejarse constancia de la certificacion requerida y sobre el vencimiento del
plazo, quedando liberado el escribano interviniente y el adquirente de toda
responsabilidad por la deuda, sin perjuicio de los derechos del organismo
acreedor de reclamar el pago de su crédito contra el enajenante como obliga-
cién personal. En todos los casos el adquirente responderd por la deuda ante-
rior cuando la transmisién se realice por donacion o por causa de muerte”.
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retencion, el deposito afavor del organismo acreedor debe efectuarse en
el término de treinta (30) dias.

Podréa ordenarse y autorizarse el acto y su inscripcion, sin requerir
previamente la certificacion establecida en el art. 2° de la ley 22.427,
cuando el adquirente manifieste expresamente, dejandose constancia
de ello en el instrumento, que asume la deuda que pudiere resultar. En
este supuesto, el transmitente es responsable solidariamente frente al
organismo recaudador.

Quedan liberados de responsabilidad por la deuda el escribanoy el
adquirente, si no se expidiera el certificado o se hiciera sin especificar la
deudaliquiday exigible. Atn en este caso no queda liberado el enajenante,
ni el adquirente si es a titulo gratuito.

“[...] A suvez, la Ley 22.427 establece la obligacion del escribano
interviniente de solicitar “[...] certificaciones de libre deuda referentes a
impuestos, tasas o contribuciones incluso municipales [...]” (art. 1°),
salvo que “[...] el adquirente manifieste en forma expresa que asume la
deuda que pudiere resultar, dejandose constancia de ello en el instru-
mento del acto [...]", lo que “[...] no libera al enajenante quien sera
solidariamente responsable por ellafrente al organismo acreedor” (art.
5°). Es evidente que dicha norma tiene por objeto procurar el cobro de
las deudas que frente a los organismos estatales detenten los inmuebles
gue se pretenden transferir, asegurandose su percepcion mediante la
retencion de los importes por el escribano, o la asuncion de la responsa-
bilidad por el pago por los contratantes, siendo todos solidariamente
responsables ante el organismo acreedor, segun el caso [...].” T/

Las disposiciones, en materia de solidaridad, del Codigo Civil (art.
7051 ponen en cabeza del acreedor de una obligacion solidaria un titulo

I7Cam. 7aC.C., autos: “Donalisio, Diego Gabriel ¢/ Gontero Cornavaca, Luis
M.y otros - Ordinario - Repeticién”, Sent. N° 19 del 30/03/2006.

1BArt. 705, C4d. Civil: “El acreedor, o cada acreedor, o los acreedores juntos
pueden exigir el pago de la deuda por entero contra todos los deudores solida-
rios juntamente, o contra cualquiera de ellos. Pueden exigir la parte que a un
solo deudor corresponda. Si reclamasen el todo contra uno de los deudores, y
resultase insolvente, pueden reclamarlo contra los demas. Si hubiesen recla-
mado s6lo la parte, o de otro modo hubiesen consentido en la divisién, respec-
to de un deudor, podrén reclamar el todo contra los demas, con deduccion de
la parte del deudor libertado de la solidaridad”.
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suficiente para pretender la totalidad de la prestacion debida, sea de
todos los deudores, sea de uno cualquiera de ellos.1©

La ley 22.427 corrobora lo afirmado antes respecto que la deuda
sigue a la cosa, salvo negligencia del organismo en la certificacion y
tratandose de una adquisicion a titulo oneroso.

El municipio puede perseguir, del actual propietario del inmueble
las deudas impagas, siéndole inoponible el cambio de titularidad.2

El escribano interviniente seréa solidariamente responsable por la
deuda frente al organismo acreedor, y respondera por ella ante el
adquirente, si autoriza el acto sin dar cumplimiento a las obligaciones
impuestas por esta ley.

Si fue negligente en certificar la deuda, aun puede perseguirla del
adquirente si es a titulo gratuito.

Igualmente el transmitente, como deudor primitivo, sigue siendo
deudor; lo que implica que la transmision o el abandono no lo liberaron
por las obligaciones anteriores correlativas abeneficios ya gozados, sino
solo por las sucesivas.

5. E1 ART. 17 DELALEY 13.512

En propiedad horizontal, los gastos de mantenimiento de las partes
comunes, conforman una unién inescindible con el dominio de las uni-
dades de propiedad exclusiva.

“[...] laincidencia de las expensas resulta de una disposicién de la
ley y porque ellas no son equiparables a una obligacién comun, sino que
gravan a la cosa como inherentes al dominio, en la extension del art.
3266, sin perjuicio del derecho a repetir que tendra el comprador res-
pecto del ejecutado en el supuesto de abonar las expensas reclamadas
por el consorcio. Al respecto, se ha sostenido que la solucién del articulo
encuentra sufundamento en razones de interés social [...].”2L

1 Cddigo Civil, Libro Segundo, Titulo XIV: “De las obligaciones solidarias.
Art. 713: “Cualquier acto que interrumpa la prescripcién en favor de uno de los
acreedores o en contra de uno de los deudores, aprovecha o perjudica alos demas”.
DArt. 6°, Ley 22.427: “El escribano interviniente sera solidariamente res-
ponsable por la deuda frente al organismo acreedor, y respondera por ella
ante el adquirente, si autoriza el acto sin dar cumplimiento a las obligacio-
nes impuestas por esta ley”.

2lM. Mariani deVidal, Curso de derechos reales, t. I, Zavalia, Buenos Aires, 1993, p. 87
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En materia de deuda por expensas, existiendo titulares sucesivos,
cada uno de ellos responde con todo su patrimonio, por las devengadas
durante el tiempo en que fueron propietarios. En igual situacién se
encuentra el sucesor universal, por ser continuador de la persona del
causante; con los limites establecidos en la ley para las sucesiones por
causa de muerte.

El sucesor particular responde, como ya dijimos, con todo su patri-
monio por las devengadas durante su propia titularidad y con la unidad
de propiedad exclusiva por las devengadas antes de su adquisicion. En
este ultimo supuesto, sin perjuicio de la accién de regreso que pudiera
entablar en contra de su transmitente.

6) Legitimacion pasivaad causam (Posibilidad de interrumpir la
PRESG?IR:ICNACUO\W\[DEVCD\ITRA[EQIE\IHEN\ITEQIOQI\/E\ITE

titular registral)

Hablamos de legitimacion, tanto activa como pasiva, entendiéndola
como una coincidencia entre las personas que efectivamente actdan en
el proceso como habilitadas para pretender (legitimacion activa) y para
contradecir (legitimacion pasiva) respecto del objeto del proceso.

Generalmente existe coincidencia entre la aptitud para demandary
para contradecir, con la titularidad del derecho subjetivo sustancial y
con el caracter de sujeto pasivo de esa relacion sustancial.

Podria afirmarse como regla general que, cuando se controvierte en
juicio sobre una relacion de derecho privado, la legitimacion para obrary
para contradecir corresponde respectivamente al sujeto activoy al sujeto
pasivo de la relacién sustancial controvertida (legitimacién normal).2

Hay legitimacién pasiva cuando existe identidad entre la persona
habilitada para contradecir y quien ha sido demandado.

El maximo tribunal de la nacién se ha expedido al respecto afirman-
do que la carencia de legitimacidn se configura cuando una de las par-
tes no es el titular de la relacion juridica sustancial en que se sustenta
la pretensidn (29 dejunio de 1995, Fallos 318:1323).

En igual sentido: “[...] Prospera la defensa de falta de legitimacion
pasiva, cuando no es el demandado el titular de la relacion juridica
sustancial en que se funda la pretensién, es decir, la persona especial-

2 P. Calamandrei, Instituciones de derecho procesal civil, Libreria EI Foro,
Buenos Aires, 1996.
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mente habilitada por la ley para asumir la calidad de demandado con
referencia a la concreta materia sobre que versa el proceso [...].”23

La Corte Suprema de Justicia de la Nacion, entendemos, ha sido
estricta en considerar los supuestos donde es improcedente la excepcion
de legitimacion pasiva. Estos son algunos ejemplos:

“[...] No procede la excepcidn de falta de legitimacién pasiva opuesta
por la provincia demandada con fundamento en la disposicion legal, en
base alacual sostiene la autarquia financiera de las distintas reparticio-
nes a las que corresponden los certificados de deuda de Obras Sanitarias de
la Nacidn, pues ante lo establecido por laley 13.577 (modificado por la ley
14.160 y por el decreto ley 31 de enero de 1957) le incumbia demostrar,
ademas de la referida autarquia, que el dominio de losinmuebles deudores no
figurabainscriptoasunombre [.].” (22 de diciembre de 1975, Fallos 293:658).

“[...] Sila municipalidad invoca la calidad de poseedora de lacalley la
prescripcion adquisitiva del dominio de la misma, no puede sostener tam-
biénvalidamente lafalta de legitimacion pasiva en eljuicio de expropiacion
inversa, pues las defensas contradictorias y excluyentes nopueden ir sinoen
desmedro de quien lasopone [ . ]” (18 de abril de 1978, Fallos 300:423).

“[...] No procede la excepcion de falta de legitimacion pasiva opuesta
por laprovincia de La Rioja, pues aunque haya sido extrafna al contrato de
deposito bancario, el art. 4°de la ley 5545 de esa provincia establece que el
Estado provincial responde por las obligaciones del ex Banco de la Provin-
ciade LaRioja[. ] (14/03/2000, Fallos 323:446).

Hemos analizado la obligacion emergente de la prestacion de servicios
por parte del municipio, como una obligacion inherente ala posesion del
inmueble; siendo caracteristica de ello el gravar indeterminadamente a
quien sea poseedor de esacosa. Como acreedor, el municipio, podra perse-
guirlo de los distintos titulares de dominio en los periodos reclamados,
existiendo solidaridad entre los mismos en los términos de la ley 22.427.

En determinados supuestos de legitimacion pasiva, sera laley 22.427
quien la otorgue, con independencia de la relacion sustancial, tal como
ocurre con lo dispuesto en el art. 6°, respecto del escribano que autoriza
el acto, sin haber solicitado los certificados de deuda en los organismos

2 Cam. 4a Civ. Com. de Minas Paz y Trib. Mendoza, 11/05/1993, autos:
“Anselmi, Juan v. Giacani, Roberto s/ Sumario”, Exped. 100335.
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pertinentes; ni existir manifestacion expresa del adquirente de asumir-
la, dejandose constancia en el instrumento. 24

Al establecerse la solidaridad —art. 705—, entre los distintos titula-
res de dominio de inmuebles, por deudas tributarias, el municipio esta
facultado a deducir accidn de cobro contra cualquiera de ellos por el
total. Consecuentemente, la interrupcion del curso de la prescripcion
en contra de uno de ellos, perjudica alos demas (art. 713, C.C.).

“[...] b) Estando en curso la prescripcion para todos los deudores,
cualquier acto que interrumpa la prescripcion [...] contra uno de los
deudores [...]perjudica a los demas (art. 713). Es una regla que con-
cuerda con la del art. 3994, segunda clausula: “La interrupcidn de la
prescripcion [.] que se ha causado contra uno de los deudores solida-
rios puede oponerse a los otros”. Por ejemplo, demandado un deudor,
la demanda interrumpe la prescripcion también con respecto a los deu-
dores no demandados [...].”5

Es condicién para interrumpir la prescripcién que, en contra de
quien se promueve la accion, haya sido titular al momento en que se
devengaron cualquiera de los periodos reclamados.

7. Conclusiones

1) La tasa inmobiliaria municipal esta comprendida entre las obli-
gaciones inherentes a la posesion.

2) El Juez y el escribano estan obligados a solicitar, previo aordenar
0 autorizar actos de constitucion o transmisién de derechos reales sobre
inmuebles, y su inscripcion en el registro inmobiliario, la certificacion
de deuda pertinente.

3) Puede liberarse eljuez o escribano de solicitar la certificacion de
deuda, s6lo en caso de manifestar expresamente el adquirente, dejando-
se constancia en el instrumento del acto, que asume la deuda que pudiere
resultar.

24Art. 6°: “El escribano interviniente sera solidariamente responsable por la
deuda frente al organismo acreedor, y responderd por ella ante el adquirente,
si autoriza el acto sin dar cumplimiento a las obligaciones impuestas por
esta ley”.

2Jorge J. Llambias - P. J. Raffo Benegas (actualizador), Tratado de derecho
civil. Obligaciones, V. Solidaridad pasiva, Abeledo-Perrot, Buenos Aires.-
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4) Ante una certificacion de deuda, s6lo puede ordenarse o autorizar-
se el acto si media pago o se retiene el importe.

5) Mediando retencion, sélo el pago le es oponible al organismo acree-
dor.

6) Aun, si el organismo pertinente no emite la certificacion en el
término de veinte (20) dias, o bien lo hace en forma deficiente, el
transmitente queda obligado por la deuda y también los adquirentes a
titulo gratuito.

7) En el supuesto de asumir el adquirente la deuda que pudiere
resultar, el transmitente es solidariamente responsable frente al orga-
nismo acreedor.

8) El escribano que no solicita la certificacion de deuda, ni deja cons-
tancia en el instrumento de haber asumido el adquirente la deuda que
pudiere resultar, es responsable solidariamente frente al organismo
acreedory responde por ellafrente al adquirente.

9) Existiendo deuda, el organismo acreedor, interrumpe el curso de
la prescripcion interponiendo demanda en contra de cualquiera de quie-
nes conforman la cadena de transmision, en los periodos reclamados.

10) La legitimacion pasiva, como identidad entre quien puede con-
trovertir y quien es demandado, en materia de tasas municipales sobre
inmuebles, esta dada por la titularidad registral.

11) La solidaridad impuesta por la ley 22.427 pone en cabeza del
acreedor un titulo suficiente para pretender la totalidad de la presta-
cidn debida, sea de todos los deudores, sea de uno cualquiera de ellos.

12) La interrupcion del curso de la prescripcion en contra de cual-
quiera de los deudores solidarios, titulares registrales de los inmuebles,
perjudica a los demas.
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