ADQUIRENTE DE UN INMUEBLE EN SUBASTA PUBLICA. )
DEMORA EN LA ENTREGA. PRIVILEGIO DEL DERECHO A COMPENSACION

por
Luis Moisset de Espanés

Revista Notarial de Cordoba, N° 52, 1986, p. 112

-Sila demora en la entrega al comprador del inmueb
en oportunidad de subastarse los de la quiebra, se
ocupacion con efectos de lamismaque no pudieronr
tunamente, va de suyo que el gasto devengado por el
encuadra dentro de los necesarios para la seguridad
cion de los bienes del concurso y constituye un cré
la masa (igual que los alquileres posteriores a la

de falencia), debiendo pagarse al mediar oportunos
compensacion.
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.- Introduccién

El fallo del Tribunal entrerriano cuya resefa se ac
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pafa resuelve dos cuestiones de interés, y lo hace
impecable, llegandoaconclusiones que parecenjust

go creemos conveniente meditar sobre las distintas
pueden presentarse en situaciones aparentemente ana
gue no seria admisible llegar a la misma solucion.
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Los hechos, tal como estan descriptos en la resefia,

indican que en una quiebra se rematé un inmueble de
en el que se encontraban muebles del concurso que d
rematados con posterioridad.

El adquirente del bien no pudo, por tal causa, entr
en posesion inmediata y estimo que ese retardo le o
dafio que debia ser resarcido o compensado.

[l.- Posibles variantes
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El tribunal acepta que el uso que la quiebra efectu o]
del inmueble después de haberlo vendido, genera un crédito “que
encuadra dentro de los necesarios para la seguridad y conserva-
cion de los bienes del concurso”, razén por la cual esa obliga-
cion que nace a favor del adquirente del inmueble p or habérselo
privado de usarlo, debe ser abonada y, ademas, esti ma que “cons-
tituye un crédito contra la masa”, a semejanza de | os alquileres
posteriores a la declaracion de quiebra.

Aun que nada dice la resefia, debemos suponer que la
subasta se aprobd, y el adquirente del inmueble pag 0 el precio
fijado, existiendo por parte de la quiebra un retra so en el cum-
plimiento de la obligacién de entregarle el bien, p ues si tal
cosa no ocurriese no podria alegar que estaba priva do de su uso.

a) Anuncio de que el bien se entregara después de r ematados
los muebles

Senosocurrepreguntar: ¢, quésucederia,aunhabién dose

pagado integramente el precio, si en la subasta se
ciado como condicion de entrega del bien su previa
con posterioridad a la liquidacion de los bienes mu
él se encontraban?
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Laadquisiciondeldominio, que ennuestro sistema esta
supeditada a la entrega de la cosa, habria estado s ometida a un
plazo suspensivo conocido por los postores, lo que sindudadebio
incidir en los precios obtenidos en el remate, y el adquirente
no podria alegar en manera alguna la existencia de un crédito a

su favor por “demora en la entrega”.

Por supuesto que si, vencidos los plazos para remat ar
los muebles y desocupar la finca la quiebra continu ase ocupando-
la, a partir de se momento naceria el derecho del a dquirente del
inmueble a que se le compensase por el retardo y es e crédito
podria gozar del privilegio que le ha reconocido la Camara de
Concepcion del Uruguay.

Incluso, sien el aviso de remate no se fijase unp lazo
determinado sino solamente la necesidad de continua r ocupando el
bien hasta que se subastasen los muebles, nos encon trariamos
frente a una hipotesis de plazo indeterminado y el adquirente
deberia solicitar al juez que lo fijase y se proced iese a la
desocupacion y entrega del inmueble, ya que no seri a admisible
gue la quiebra continuase indefinidamente ocupandol 0.

b) Autorizacién a retrasar el pago del saldo

Normalmente el adquirente en el momento de la subas ta
s6lo abona una sefia, y tiene luego un plazo de poco s dias a par-
tir del auto aprobatorio del remate, para depositar el saldo del
precio.

Pero el adquirente, frente al anuncio de que se con ti-
nuaraocupando elinmueble durante untiempo podria solicitar que
se lo eximiese de depositar el saldo hasta tanto la quiebra se

colocase en condiciones de realizar la entrega.

Creemosqueenunaépocadeestabilidadeconémicas eria
perfectamente admisible un pedido de esta naturalez ay, sital
cosa ocurriese el acreedor no tendria derecho a rec lamar por la

ocupacion del bien cuyo precio no habia pagado.
Por supuesto que, frente a la economia inflacionari a



gue vivimos no parece correcto admitir la postergac
pueslasumaadeudada poreladquirente se desvalor
mente y terminaria abonando sdlo una parte infima d
el cual se adjudicd, con evidente perjuicio para lo

de la quiebra, e incluso del propio fallido.

.- Conclusién

Enresumen, ladoctrinasentadaenelfalloescorr
si en el momento de rematar el bien no se anticipd
se demoraria hasta la subasta de los muebles que en
traban, y si el adquirente ha pagado integramente e
adjudicacion.
El caréacter privilegiado del crédito que surge de |
demora en la entrega del inmueble, y su ocupacion p
con los muebles que alli se guardaban, surge de lo
el primer parrafo del articulo 264 de la ley de con
como muy bien lo dice el Tribunal cuyo fallo coment
de gastos “necesarios para la seguridad, conservaci
tracion de los bienes” de la quiebra.

Esto nos hace reflexionar también sobre la convenie

cia, frente a la necesidad de liquidar una masa com
muebleseinmuebles, especialmente cuando estos Ut
sarios para depositar y conservar los primeros, que
-cuidando todos los intereses en juego- mantenga el
de liquidacion y ordene primero la subasta de los b
y recién haga lugar a la venta judicial del inmuebl
encuentre desocupado y en condiciones de ser entreg
rente.

De estaforma se evitarian ala quiebragastosded
sito y se obtendria un mejor precio por el inmueble
en condiciones para ser entregado al comprador.

Coérdoba, 7 de febrero de 1987
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