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_IE_jecuci on Hipotecaria Excepcion De Inhabilidad De Titulo Negativa De La Deuda
ercero No Deudor

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
Ejecucién hipotecaria. Excepcion de inhabilidad de titulo. Negativa de la deuda. Tercero no deudor Se
desestima la excepcidn de inhabilidad de titulo cuyo fundamento eralainexistencia de la deuda, mandando llevar adelante la
gjecucion hipotecaria promovida. Buenos Aires, noviembre 9 de2016.- AUTOSY VISTOS: Y CONSIDERANDO:

I. Contrala sentencia dictada afs. 80/83, que rechazé las defensas opuestas por |os gjecutados y establecié latasa de interés
aplicable, se alzan ambas partes. La gjecutante, quien vierte sus quejas en el memorial obrante afs. 88/89, cuyo traslado fue
contestado afs. 101/103, y la ejecutada quien expresod sus agravios en el escrito de fs. 92/99, que fue respondido afs. 107/108. 1.
En primer término, corresponde sefidar que €l art. 7 del nuevo Codigo Civil y Comercial prevé que ?...a partir de su entradaen
vigencia, las leyes se aplican alas consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas existentes. Las leyes no tienen efecto
retroactivo, sean o0 no de orden publico, excepto disposicion en contrario. Laretroactividad establecida por laley no puede afectar
derechos amparados por garantias constitucionales. Las nuevas leyes supletorias no son aplicables alos contratos en curso de
gjecucion, con excepcion de las normas més favorables al consumidor en las relaciones de consumo?.  En materia contractual, se
ha sostenido que para determinar qué normas se aplican respecto de la constitucién, modificacion, los efectos ain no producidosy la
extincién no operada debe distinguirse, en cada caso, si |a cuestion se encuentra regida por normas imperativas o supletorias (0
dispositivas).  En el primero de los supuestos, la aplicacion de la nuevaley esinmediata mientras que si se trata de normas
supletorias solo se aplican alos contratos acordados con posterioridad ala entrada en vigenciade lanuevaley y no alos que se
encuentran en curso de gjecucion (conf. Highton, Elenal., ?Titulo Preliminar del Codigo Civil y Comercial?, ed. Rubinzal-Culzoni,
Revista de Derecho Privado y Comunitario, nimero extraordinario 2015 ?Claves del Codigo Civil y Comercia?, pag. 62;
Kemelmajer de Carlucci, Aida, ?Laaplicacion del Cadigo Civil y Comercia alasrelacionesy situaciones juridicas en curso de
gjecucion?, ed. Rubinzal-Culzoni, Revista de Derecho Privado y Comunitario, nimero extraordinario 2015 ?Claves del Cadigo Civil
y Comercia?, puntos 11y 12, pags. 152/161 y sus citas; L orenzetti, Ricardo, ?Cédigo Civil y Comercial de la Nacién, comentado?,
ed. Rubinzal-Culzoni, 2014, t. |, pag. 47, punto |.3; Rivera, Julio César - Medina, Graciela, 2Cadigo Civil y Comercia dela Nacion,
comentado?, ed. LaLey, 2014, pag. 78, punto |1; Herrera, Marisa - Caramelo Gustavo -Picasso, Sebastian, ?Cadigo Civil y
Comercia delaNacion, comentado?, ed. Infojus, 2015, t. I, pag. 27, punto 2.5; Junyent Bas, Francisco A., ?El derecho transitorio. A
proposito del art. 7 del Cédigo Civil y Comercial?, LaLey Online AR/DOC/1360/2015; Heredia, Pablo D., ?El derecho transitorio
en materia contractual?, LaLey Online AR/DOC/2137/2015; Carolina Dell'Orefice - Hernan V. Prat, ?La aplicacion del nuevo
Cadigo Civil y Comercia delaNaciony el derecho transitorio?, Revista Codigo Civil y Comercial, LaLey, afio 1, nimero 1, pag.
19) tal el casodeautos.  Ental inteligencia el agravio vertido sobre el punto no puede admitirse.  111. Esta Salaya hadecidido
que debe aplicarse el régimen tuitivo del consumidor (ley 24.240, modificada por laley 26.361) si el crédito fue otorgado por una
entidad bancaria o financiera -que se dedica habitualmente a ello- a una personafisica, cuya ocupacion y monto del crédito no
permiten suponer otro destino que el de adquirir un bien inmueble para su uso personal (conf. CNCom., Sala A, fallo del 3-3-2011,
El Dial AA6CB2; Lorenzetti, Ricardo, ?Consumidores?, ed. Rubinzal-Culzoni, 2011, p&g. 111; Rodriguez, Gonzalo M., ?El
proveedor del crédito y la competencia ejecutiva de consumo?, Supl. de Doctrina Judicial Procesal 2012 (agosto), 1-8-12, pég. 29,
LaLey online AR/DOC/4124/2012; CNCivil, esta Sala, c. 63.060/2012/CA1 del 24-4-14, entre otros), tal situacion, no se verificaen
el casodeautos.  En efecto, no surge del mutuo celebrado entre las partes ni de las constancias arrimadas a estos autos que alguno
de los acreedores originales se dedique en forma habitual alaintermediacion financiera.  Es cierto que, en este andlisis, no puede
obviarse lareglainterpretativa sentada por € art. 3 delaley 24.240, conforme ala cual, en caso de duda, siempre debe estarse por la
interpretacion més favorable para el consumidor (conf. Alterini, Atilio A., Contratos civiles, comerciales y de consumo?, ed.
Abeledo-Perrot, pag. 421; Stiglitz, Gabriel A. - Gandolfo, Ana Claudia, ?Responsabilidad estrictadel industrial por dafios al
consumidor?, en Trigo Represas, Félix, director, ?Responsabilidad Civil - doctrinas esenciales, parte especial?, ed. LalLey, t. VI,
pags 319 a 324, punto I11).  Sin embargo, si no se acreditd ninguna de las circunstancias mencionadas que permitiria aplicar €l
mentado régimen tuitivo al caso de autos, no puede sino concluirse en € rechazo del planteo ensayado.  1V. Cabe recordar,
conforme se ha sostenido, que la excepcion de inhabilidad de titulo, que fue opuesta por los gjecutados, es viable en el caso de que
se cuestione laidoneidad juridica de aquél, sea porque no figura entre los mencionados por laley, 0 porque no retine los requisitos a
gue ésta condiciona su fuerza gjecutiva, o porque el gecutante o gjecutado carecen de legitimacion sustancial en razén de no ser las
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personas que figuran en €l titulo como acreedor o deudor (conf. Palacio, ?Derecho Procesal Civil?, t. VIII, pag. 424; CNCivil, esta
Sala, c. 67.690 del 1-6-90; c. 167.912 del 5-4-95; c. 439.674 del 4-10-05, c. 439.674 del 4-10-05, c. 559.978 del 10-8-10, entre
muchas otras), pero esimprocedente cuando no se niegala existenciade ladeuda, tal € caso de autos.  Es que lanegativa citada,
como presupuesto necesario parala admisibilidad de la excepcidn, no puede constituir un simple formalismo vacio de contenido,
pues puede prestarse a maniobras dilatorias que desnaturalicen la sumariedad caracteristica de este tipo de proceso, habida cuenta
gue debe estar seguida de la enunciacién precisay categorica de las circunstancias de hecho que la motivan, de modo que genere en
el juez la necesaria certeza de que existen hechos obj etivamente ponderables que justifiquen el desconocimiento como recaudo
habilitante de dicha excepcion (conf. CNCivil, esta Sala, ¢. 452.433 del 19-4-06, c. 494.082 del 26-10-07, c. 540.381 del 13-10-09,
c. 551.808 del 7-4-10, entre muchas otras; id., Sala ?A?, c. 202.910 del 2-9-96; Donato, Jorge, 2Juicio Ejecutivo?, pag. 669/670 y
jurisprudencia ali citada; Fenochietto-Arazi, op.cit., 2, pag. 525).  Sin perjuicio de ello, en el caso, los acreedores pretenden
gjecutar la hipoteca de la que da cuenta laescrituran ... que obraafs. 2/7 en el que los apel antes aqui demandado gravaron con
derecho real de hipoteca en primer grado un inmueble de su propiedad. En dicho acto, se estipul6 como antecedente de lareferida
hipoteca que garantiza la obligacion asumida por el deudor en dicho instrumento (ver clédusulatercera, fs. 3).  Por otraparte, enla
cldusula décimo primera de la citada escritura, se establecio que el incumplimiento de cualquiera de las obligaciones asumidas en el
presente, tanto de |la parte deudora como de la garante, habilitara ala parte acreedora a demandar la gjecucion del bien hipotecado,
con laopcion arecurrir a tramite previsto por laley 24.441.  Ello asi, las partes pactaron en €l titulo que podia procederse
gjecutivamente ante la falta de cumplimiento de la obligacion asumida por € deudor, esto es, la devolucién de la suma prestada con
maés sus intereses de acuerdo a las condiciones establecidas en las clausulas primeray segunda del mutuo. Tales son las pautas claras
del contrato que vinculaalaspartes.  Aun asi, se ha sostenido que €l hecho de considerar que la posicion juridica del hipotecante
no deudor sea la de un simple hipotecante, no excluye de plano la posibilidad de recurrir a ciertas normas de la fianza, debido ala
identidad funcional entre ambas figuras. De forma similar a fiador, €l hipotecante no deudor no tiene por finalidad reforzar su
propia responsabilidad patrimonial, sino garantizar el cumplimiento de unaobligacion giena.  En tal sentido, ladistinta
calificacion juridica del hipotecante por deuda ajenay el fiador no impide la aplicacion anal 6gica de las normas de lafianza que no
resulten incompatibles con el régimen de la hipoteca. En efecto, el Codigo Civil contiene un régimen juridico completo de lafianza
como figura de garantia prestada por tercero, que resulta aplicable a todos |os terceros garantes cuando no exista una
incompatibilidad estructural entre lafigurajuridica especifica-en este caso la hipoteca- y lafianza. En todo caso, no cabe
desconocer su estrecha analogia con lafianza. La"fianzarea" es un supuesto de deuday responsabilidad, de formaque €
denominado fiador real tiene la consideracion de garante analogo al fiador. El "fiador real" efectivamente es un obligado, si bien de
la propia obligacion (de garantia) por él asumiday nunca un mero responsable de ladeudaprincipal.  Sin embargo, puede notarse
de inmediato que tanto el beneficio de excusién como el de division son inaplicables al "fiador hipotecario”. Resultaclarala
incompatibilidad absoluta de estos beneficios con €l régimen y naturaleza de la hipoteca. Toda norma que se fundamente en el
carécter juridico persona se tornainaplicable por ser contranaturam al obviar la vinculacién directa del acreedor con el bien dado en
garantia. Larazon de laimposibilidad en su utilizacién estribaen €l principio de especialidad de la hipotecay por sobremanera en
que resultaria antiecondmico para el trafico negocial conceder a un hipotecante esos privilegios. Como es natural se trata de
disposiciones que, por responder exclusivamente ala estructura particular de la fianza, resultan incompatibles con la naturaleza real
de la hipoteca. Ha tenerse presente que el beneficio de excusién es una formula para que €l fiador no resulte gratuitamente
perjudicado con un cumplimiento gravoso y que en principio no supondra perjuicio alguno a acreedor, ya que la excusion solo es
eficaz s al oponer el beneficio, se sefialan bienes del deudor con los que pueda satisfacerse el derecho de crédito. Sin embargo, si €l
beneficio se concediese a hipotecante no deudor, se impediria el cumplimiento integro de lafuncién de la hipoteca como garantia
gue asegura una satisfaccion inmediata mediante |a realizacién de un bien concreto, generédndose un perjuicio a acreedor que ha
acudido ala hipoteca para asegurar el cumplimiento de su derecho, precisamente porgue es una garantia que opera una vinculacion
directa e inmediata del bien sobre el que recae (conf. Benitez Caorsi, Juan J., ?La hipoteca en garantia de deuda ajena. Régimen
juridico del ?fiador hipotecario™, LL 2012-F-1268; En este sentido, Highton, Elena en Bueres, Alberto - Highton, Elena; ?Codigo
Civil y normas complementarias. Analisis doctrinario y jurisprudencial?, ed. Hammurabi, 2004, t. 5C, pag. 314/315y sus citas,
Colombo, - Kiper, Claudio, ?Ejecucién hipotecaria?, ed, LaLey, 2005, pag. 76; CNCivil, SalaJ, in re ? Banco Rio dela Plata c.
Santana Cecilio?, del 18-08-98, LaLey Online AR/JUR/2482/1998).  Por otralado, existe discrepancia en cuanto al tratamiento
de lafiguradel hipotecante no deudor o por débito ajeno, pues algunos o asimilan al tercer poseedor mientras otros consideran que
el régimen juridico aplicable es sensiblemente distinto y, por ende, concluyen que resultainnecesariala citacion previa del deudor.
En otras palabras, en €l primer caso -asmilado a tercer poseedor de la cosa hipotecada- €l art. 3163 del Codigo Civil impone el
emplazamiento previo a deudor, en €l segundo supuesto tal instancia previa no seria aplicable. Laasimilacion al régimen del tercer
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poseedor implica sostener que la garantia se activay se hace operativa sdlo ante el incumplimiento del deudor, que debe verificarse
ante laintimacion cursada en el marco del procedimiento gjecutivo judicial y cualquiera seala excusa alegada de tal conducta. (conf.
Kemelmagjer de Carlucci, Aida, ?Hipoteca constituida por un tercero y prescripcién adquisitiva?, en Revista de Derecho Privado y
Comunitario, ed. Rubinzal-Culzoni, t. 2010 - 2 ?Hipoteca |1?, pags. 57, 60/61y 63y sus citas referidas alas dos posturas
mencionadas; Arraga Penido, Mario O. en Kiper, Claudio dir., ?Codigo Civil de la Republica Argentina explicado?, ed.
Rubinzal-Culzoni, t.VI1I, pags. 301/302).  Parece obvio que si por imposicién legal y constitucional no se puede rematar un
inmueble sin haber oido primero a deudor, menos podra rematarselo si pertenece a aquel que no se ha obligado personalmente al
pago de ladeuda, por lo cual debe intimarse de pago y citado a oponer excepciones al deudor y a tercero -tercer poseedor o

hi potecante no deudor- debe citarselo en una etapa posterior (conf. Highton, Elenal., 2Juicio hipotecario?, ed. Hammurabi, 2004, t.
1, pags. 498y sigtes.).  En €l caso, se haintimado de pago a deudor (ver diligencia de fs. 59/60) sin que éste siquiera se
presentara en autos, y luego se hizo lo propio con los apelantes -quienes constituyeron la hipoteca en garantia del pago de la mentada
acreencia- por lo cual cualquiera de las dos posturas mencionadas que pudiera adoptarse en la especie, 10s recaudos antes expuestos
para proseguir la gjecucion contra el hipotecante no deudor se encuentran satisfechos en este proceso.  En dichainteligencia, las
guejas vertidas sobre el punto deben desestimarse. V. En cuanto alos intereses establecidos en la sentencia, que han recurrida
ambas partes, ha sostenido en formareiterada este Tribunal que si latasa convenida resulta excesiva, o contrariaa orden publico, a
lamoral o buenas costumbres, se configura el fundamento que permite corregir cualquier exceso que medie en la convencion atento
gue lalibertad contractual no debe ser protegida en la medida que afecte estos intereses (conf. ¢. 540.181 del 2-10-09, c. 81.119 del
17-12-13, c. 48.377/2012/CA3 del 11-09-15, entre muchos otros).  En tales condiciones, toda vez que la g ecucion promovida es
en moneda estadounidense, esta Sala ha considerado, en supuestos andlogos al presente, que los réditos deben limitarse, por todo
concepto, alatasa del 4% anual, (conf. CNCivil, esta Sala, ¢. 421.141 del 31-3-05, c. 419.614 del 29-3-05, c. 422.807 del 22-3-05, c.
469.790 del 9-11-06, c. 494.190 del 30-10-07, c. 507.767 del 29-05-08, c. 511.053 del 14-07-08, c. 81.119 del 17-12-13, c.
25.723/2014/CA1 del 1-2-16, entre muchos otros).  Adviértase que el nuevo Cédigo también concede a los jueces amplia potestad
paraintervenir -aln de oficio- afin de reducir latasa de interés. En esalinea sigue latendencia mayoritaria, tanto la doctrina como la
jurisprudencia (conf. CNCivil, esta Sala, ¢. 48.377/2012/CA3 del 11-09-15, c. 25.723/2014/CA1 del 1-2-16, entre otros; Rivera -
Medina, ?Cédigo Civil y Comercial de laNacién Comentado?, ed. LaLey, 2014, t.° 111, pag. 102, comen. art. 771) y se establece un
criterio netamente objetivo para proceder a la readecuacién que resulta excesivay si bien la cuestion demandala mayor prudencia, €l
juez puede, a pedido de parte o de oficio, morigerar latasa (conf. Lorenzetti Ricardo Luis, ?Cédigo Civil y Comercial de laNacion
Comentado?, ed. Rubinzal-Culzoni, 2015, t. V, pag. 102, com. art. 771).  Laclausulaesamplia, aplicable tanto si latasaes
excesiva como cuando el procedimiento de liquidacién de intereses produce desequilibrios importantes, aunque la tasa sea moderada
(conf. CNCivil, esta Sala, c. 48.377/2012/CA3 del 11-09-15, c. 25.723/2014/CA1 del 1-2-16, entre otros, Marquez José Fernando,
Drucarroff Aguilar Algjandro, ?Los intereses en los contratos bancariosy €l nuevo Cadigo Civil y Comercial delaNacion?,
publicado en RCCy C 2.015 (agosto), 17-08-15; AR/DOC/2595/2015).  En conclusion, y con tal alcance, debe admitirse la queja
vertida al respecto por lagecutada.  Por estas consideraciones, SE RESUELVE: Modificar |a sentencia dictada a fs. 80/83
limitandose el interés pactado al 4% anual en todo concepto y confirmarla, en lo demés que decide y fuera materia de agravios. Las
costas de Alzada se imponen alos g ecutados que fueron sustancialmente vencidos (arts. 69 y 558 del Codigo Procesal). Notifiquese

y devuélvase. Firmado por: MARIO PEDRO CALATAYUD, JUEZ DE CAMARA  Firmado por: JUAN CARLOS
GUILLERMO DUPUIS, JUEZ DE CAMARA  Firmado por: FERNANDO MARTIN RACIMO, JUEZ DE CAMARA
012485E

| Page3/3 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/ejecucion-hipotecaria-excepcion-de-inhabilidad-de-titulo-negativa-de-la-deuda-tercero-no-deudor/

