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Cancelacion De Hipoteca

JURISPRUDENCIA Cancelacion de hipoteca Se confirmala sentencia que hizo
lugar ala demanda de cancelacién de hipoteca promovida por la actora. En Buenos Aires, alos 23 dias del mes de abril
del afio dos mil dieciocho, halldndose reunidas | as sefioras jueces de la Sala ?M? de la Camara Nacional de Apelacionesen lo Civil,
Dras. Maria | sabel Benavente, Mabel De los Santosy Elisa M. Diaz de Vivar, afin de pronunciarse en los autos ?Estaciones de
Servicios Asociadas SRL c/Petrolera del Conosur S.A. s/cancelacion de hipoteca?, expediente n°33.120/2015, |a Dra. Benavente
dijo: I.- Lasentenciade fs. 385/390 hizo lugar ala demanda de cancelacion de hipoteca promovida por la actora. Apel6 la
perdidosa, quien expresd agravios a fs.404/410, los que fueron respondidos afs. 413/421.  Las quejas se sustentan basicamente en
gue no corresponde acceder al pedido porque existen deudas pendientes de cancelacion. Se afirma que el a quo solamente tuvo en
cuenta los créditos en dinero garantizados con hipotecay soslayé la obligacion de hacer -la restitucion de los tanques de combustible
dados en comodato- que también estaba aprehendida en la garantia. Sostiene asimismo que no es verdad que su parte no hubiera
formulado ningln reclamo y, ademas, afirma que el primer juzgador realizé un examen parcia del principio de buenafey del abuso
dederecho. Il.- No se encuentraen discusion en el caso que, en razén de o dispuesto por €l art. 7 CCyC, es de aplicacion €l
codigo civil sustituido.  111.- La cancelacion de lahipoteca es €l acto por el cua se degjasin efecto lainscripcion de la hipoteca en
el registro. El codigo derogado establece dos supuestos de cancelacion. Asi € art. 3199 dispone que Aa hipotecay toma de razon se
cancelaran por consentimiento de partes que tengan capacidad para enajenar sus bienes, o por sentencia pasada en cosa juzgada?. Por
su parte, €l art. 3200 establece que la cancelacion judicial procede: 1) cuando latoma de razén no se hafundado en instrumento
suficiente para constituir la hipoteca (es decir, por nulidad de inscripcion del gravamen); 2) cuando la hipoteca ha dejado de existir
por cualquier causalegal y 3) cuando el crédito fuere pagado. Este Ultimo es el supuesto que menciona el actor en sustento del
planteo que, por cierto, no se refiere a cualquier deuda que existiere entre las partes, sino exclusivamente a aguellas que se
encuentran garantizadas con el gravamen hipotecario.  En €l caso, delaescrituradel 19 de marzo de 1999 - agregada afs. 48 ss.-
se desprende que la hipoteca constituida sobre € inmueble que se describe, se otorgd en garantia de un préstamo por la sumade
U$S100.000, que fue entregada en combustible al precio fijado por Sol Petréleo S.A. en esafechay que la deudorarecibio de plena
conformidad. Dicho préstamo debia ser restituido en cuarentay ocho (48) cuotas mensuales, iguales y consecutivas de U$S2.038,33
cada una, con mas unatasa de interés del 6% sobre saldo (clausulatercera). A su vez, la deudora se comprometié a aplicar lasuma
otorgada ala remodelacion de una estacion de servicio sitaen lalocalidad de Murphy, provincia de Santa Fe. En dicho acto se
establecieron los intereses que debia abonar la obligada y se pactaron una serie de clausulas para el caso de incumplimiento. Por lo
demas -y en cumplimiento del principio de especialidad en cuanto a crédito- se dejé constancia de la causa de la obligacion alacual
accede la hipoteca. Asi, seindicé que las partes habian celebrado un contrato de abastecimiento, en virtud del cual la deudora
adquiriria productos de la acreedora, con respecto alos cuales se emitirialafacturacién correspondiente. Se establecio quela
relacion comercial seria permanente y continuada en el tiempo y seindico que el referido contrato constituia la causa fuente de las
obligaciones a las que accede la garantia hipotecaria. También se explicd de qué modo se determinarian los saldos de la cuenta de
gestion, conviniéndose que se tomarian -exclusivamente- las constancias de los libros de la acreedora, sobre cuya base para el
supuesto de g ecucion se expediriaun certificado emitido por Contador Pdblico Nacional, cuya firma debia estar certificada por €l
Consegjo Profesional correspondiente. Se realiz6 un minucioso detalle del contenido que debiatener el instrumento.  También se
constituy6 hipoteca en segundo grado, sobre el mismo inmueble y a favor de la demandada por la suma de U$S100.000. Se indicd
gue hasta el plazo méximo de registracién, en los términos del art. 3109 Céd. Civil, ésta garantizaba ?cualquier saldo deudor que
apareciere en la cuenta de gestion individualizada precedentemente, incluyendo ?todas y cualquiera de las deudas que tuviere o
Ilegara atener en adelante la deudora con Sol Petrdleo SA, por todas las operaciones y contratos que por cualquier concepto se
celebren entre las partes, incluyendo las indemnizaciones que pudieran llegar a ser debidas por lamisma afavor de Sol Petrdleo SA.,
por cualquier concepto en orden al nexo negocia que vinculaalas partes?. Finalmente, por escritura del 5 de octubre de 2001, se
ampli6 la hipoteca constituida en segundo grado, en la suma de ciento cincuenta mil délares (U$S150.000; fs. 56/57). V.- Es
sabido que uno de los caracteres esenciales de la hipoteca es la especiaidad (conf. Alterini, Jorge H., ?Las clausulas de
estabilizacion y € principio de especialidad de la hipoteca?, ED 34, p. 799), que tiene dos aspectos:. |a especialidad en cuanto al
objeto y en cuanto al crédito. Dicha exigencia esta orientada a la determinacion o individualizacién del objeto de la hipotecay el
crédito garantizado por ellaen el acto constitutivo. La primera -especialidad en cuanto a objeto- estareguladaen el art. 3109y
concs. Cod.Civil. La segunda -especialidad en cuanto a crédito- surge inequivocamente del art. 3131 inc. 2° a disponer que en €l
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acto constitutivo la hipoteca debe contener Aafechay la naturaleza del contrato a que accedey el archivo en que se encuentra?. En
forma concordante, €l art. 3139 impone que a tomarse razon de la hipoteca en €l registro se determine ?a calidad de la obligacién o
contrato'. Vale decir, por el carécter accesorio de la hipoteca, es preciso identificar no solo lafechay la naturaleza del contrato
-causa fuente- a que accedey el archivo en que se encuentra (art. 3131 inc. 2°), sino sus elementos esenciales, esto es, sujeto, objeto
y causa (origen o fuente) (conf. Puerta de Chacon, en Belluscio-Zannoni, ?Cadigo Civil y leyes complementarias. Comentado.
Anotado y Concordado?, Astrea, T. 12, Bs.As. .2010, p. 188 ss., com.art. 3018; ver también XX| Jornadas Nacionales de Derecho
Civil, Lomas de Zamora, 2007). A su vez, aun cuando la hipoteca puede garantizar cualquier tipo de obligaciones -de dar, hacer o
no hacer- siempre debe establecerse en €l acto constitutivo la suma de dinero o el valor estimativo de la obligacion por € que
responde el inmueble hipotecado. Es decir, es indispensable para cumplir con €l principio de especialidad en cuanto al crédito que se
indique -como establece el art. 3131 inc. 4°- Aacantidad cierta de la deuda?, esto es, traducida en una suma de dinero, aun cuando
se entiende que es suficiente que se declare su valor estimativo en el acto de constitucion de la hipoteca (art. 3109 ?in fine?; Alterini,
Jorge H., en Lafaille-Alterini, ?Derecho Civil. Tratado de los derechosreales?, LalLey, 3 ed. Actualizaday Ampliada, Bs.As. 2010,
T. 1V, p. 567; Papario-Kiper-Dillon- Causse, ?Derecho Civil. Derechos Reales?, Astrea, 3 ed. Actualizaday ampliada, T. 2, p. 127,
Papario, Ricardo J., ?La especialidad crediticiay la accesoriedad en la hipoteca?, LL 1995-A, p. 39; AliciaB.R. de Celasco Acufia,
?Problemas vinculados con la acesoriedad y la especialidad de la hipoteca?, en Orelle, José M. (coord.), ?Especialidad de la hipoteca
en cuanto al crédito?, en Revistadel Notariado, enero-febrero de 1981, Afio LXXXIV, p. 185). En efecto, el art. 3109 requiere
que la deuda se concrete en una suma precisa, en resguardo no solo del deudor, para que pueda valorar debidamente la extensién de
la garantia con relacion ala deuda evitando asi que pueda en una sola operacién hipotecaria absorber todo su crédito, sino también
de los terceros, porque seria practicamente imposible, unavez constituida la hipoteca en garantia de la generalidad de las
obligaciones del deudor, que un tercero le acordara un nuevo crédito hipotecario ante laincertidumbre que se produciria en cuanto al
monto definitivo de la deuda asegurada (conf. Colombo-Kiper, ?Ejecucion hipotecaria?, LaLey, Bs.As. 2005, p. 37; CNCiv., Sala
A, del 11-8-88, ?Santamarina, Miguel A.?, LL 1988-E, p. 491). En otras palabras, |a especialidad crediticiaestaligadaala
responsabilidad hipotecaria respecto a su cuantia; es decir a una cantidad de dinero determinada o, en su caso, el consiguiente valor
estimativo. V.- Pues bien. No es dudoso que en materia de derechos reales campee de manera primordial € orden publico, de
modo que no deja margen para que |os particulares regulen sus intereses de la forma que consideren mas conveniente (conf. Mariani
deVidal, Marina, ?Curso de Derechos Reales?, t 1, ed. Zavalia, Bs.As. 1995, p. 24 ss.; Allende, Guillermo L., ?Panorama de
derechosreales?, Bs.As. 1967, p. 19y 69). De ali, pararesolver las controversias vinculadas a esta categoria de derechos, el
juzgador no puede hacer caso omiso al contexto en que seinsertael problema.  Enlaespecie, la cuestion medular adecidir essi la
garantia hipotecaria constituida para garantizar la cuenta de gestion celebrada entre las partes, alcanza no solo alacompra de
combustibles e insumos expresamente mencionados en la escritura de constitucion de la garantia, sino si comprende ademas la
obligacion de restituir 1os surtidores y tanques de combustible que se habrian dado en comodato, segiin se desprende de la clausula
décimo terceradel contrato suscripto afs. 62/67. Por |os fundamentos anteriormente expuestos, pienso que el crédito invocado para
resistir el progreso de la demanda, no se encuentra aprehendido en el gravamen hipotecario.  Aun si por mera hip6tesis de trabajo
se considera que el acreedor cumplié con la promesa de proveer la cantidad de surtidores y tanques que, a su arbitrio, eran necesarios
para el adecuado funcionamiento de la estacion de servicio (cldusula 13 del contrato abastecimiento), lo cierto es que no se estimo
siquierael monto para el caso de incumplimiento de la obligacion respectiva, de lo cua seinfiere que, mas alla de la deuda que
pudiere mantener €l actor por lafalta de restitucion, o cierto es que no se cumple en ese caso con la exigencia de que € acto
congtitutivo indique Aa cantidad cierta de la deuda? o su valor estimativo?(arts. 3131, inc. 4 y 3109 cit.), de modo que lafatade
ese requisito esencial, impide considerar que la obligacion referida estaincluida en la garantia hipotecaria, sin perjuicio -claro esté-
de lasubsistenciadel crédito que, de existir, seraquirografario. A mayor abundamiento, no puede soslayarse, por otra parte, que
laredaccion de la cldusula décimo tercera es confusa en cuanto a los efectos que intenta prever para el caso de incumplimiento de la
obligacion de restituir. Asi, dice textualmente: ?Al finalizar el presente, lafirmarestituiraa PCSA en perfectas condiciones de uso,
los surtidores que le fueron provistos, bajo laforma de comodato gratuito, y abonard el valor residual que por |os tanques
oportunamente instalados determine unilateralmente SOL?. En primer lugar, |lama la atencién que se mencione que los surtidores
fueron dados en ?comodato gratuito? y que, a continuacion, se diga que la deudora esta obligada a abonar ?el valor residual... que
determine unilateralmente SOL?. Sin duda, ambas premisas aparecen como manifiestamente contradictoriasy, por |o demés, no se
ha fijado ningun efecto concreto para el caso de incumplimiento. Menos alin se ha establ ecido, aunque mas no sea estimativamente,
la suma que corresponderia abonar en caso que la obligada faltara al deber de restituir. No existe ninguna pauta que autorice ainferir
siquieracud es el vaor residua (sic) de la deuda que supuestamente deberia abonar la deudora para el caso de falta de restitucion.
De todos modos, aun cuando no se comparta lo expuesto anteriormente y se entienda que la garantia hipotecaria al canzaba también
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al crédito invocado, lo cierto es que de los libros contables compul sados por |a perito contadora designada de oficio -Nadia Valeria
Franceschinis- no se desprende que existiera alguna deuda pendiente de cumplimiento garantizada por |a hipoteca que se pretende
cancelar (ver fs. 333/338). Antes bien, el peritgje revela que en la cuenta de gestion no surgen movimientos posteriores al 9 de
noviembre de 2012 y que arrojé resultado cero. Tampoco se han registrado -ni se denunciaron en estos autos- procesos judiciales en
trdmite en los que se demande el cumplimiento de la referida clausula décimo tercera. Cuadra tener presente que los libros de
referencia pertenecen ala propia demandada, de formatal que, de algiin modo, la fundamentacién que efectlia importa contradecir
SusS propios actos anteriores y juridicamente relevantes. Es que, en cuanto a su eficacia contra el titular, la prueba de libros no admite
prueba en contrario conforme |o prescribe €l art. 63, segundo parr. del CCom: art. 63, salvo supuestos excepcionales -vgr. malicia de
sus dependientes a asentar datos- que aqui no se verifican (CNCom; Sala C; "Molino Victoria SA ¢/ Rosendo José &/ sumario” del
11-8-92; idem, Sala E, ?Antonio Barillari s.a. § concurso preventivo § incidente de revisién (por la concursada respecto del crédito
deVicarp SA.?, del 14-11-12). Ensuma, delo expuesto de deduce que la obligacion de restituir ala que se refiere la clausula
anteriormente transcripta, no se encuentra comprendida dentro de |as operaciones garantizadas con hipoteca. Antes bien, la
estipulacion del 19 de septiembre de 2000 -que por razones obvias no fue incluida en la garantia originaria- serefiere a 2un
comodato gratuito? y no se convino ninguna sancion o pena estimable en dinero (art. 3109 y 3131, inc. 4 CCiv.), parael caso de
incumplimiento de laobligacion de restituir los surtidores y tanques que se establece en su clausula decimotercera. Lo sefidlado
anteriormente no implica abrir juicio sobre la existencia de la deuda, sino Unicamente de verificar si existen obligaciones pendientes
de cumplimiento incluidas en la garantia hipotecaria que obsten ala cancelacion de la hipoteca solicitada por ladeudora. De dli, a
no verificarse en la contabilidad de la acreedora -como ha sido pactado- saldos pendientes de pago, a mi juicio no cabe otra solucion
que confirmar, por estos fundamentos, la solucion de la sentenciaapelada.  En sintesis. Postulo desestimar 1os agravios y
confirmar el pronunciamiento de fs. 385/390. De compartirse, las costas de Alzada deberan ser impuestas ala demandada vencida,
por cuanto no encuentro mérito para apartarme del criterio objetivo de la derrota que en la materia establece el art. 68 CPCCN.

Las Dras. Mabel Delos Santosy ElisaM. Diaz de Vivar adhieren por andlogas consideraciones a voto precedente. Con lo que
termind €l acto, firmando |as sefioras jueces por ante mi que doy fe. Fdo.: Maria | sabel Benavente, Mabel De los Santos, Elisa M.
Diaz de Vivar. Ante mi, MariaLaura Viani (Secretaria). Lo transcripto es copiafiel de su original que obraen el libro de la Sala.
Conste. MARIA LAURA VIANI Buenos Aires, abril 23de2018. Y Visto: Lo deliberado y conclusiones
establecidas en el Acuerdo precedente, €l Tribunal Resuelve: 1) confirmar la sentencia de grado en todo cuanto decide y fue materia
de agravios. 2) Imponer las costas de Alzada ala demandada que resulta vencida (art. 68 CPCCN).  Registrese, notifiquesey
devuélvase.- MARIA ISABEL BENAVENTE MABEL DE LOS SANTOS ELISA M. DIAZ de
VIVAR MARIA LAURA VIANI 028756E
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