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Art 287 De La Ley 24522 Incidente De Revision Regulacion De Honorarios
Decreto 1077 17

JURISPRUDENCIA Buenos Aires, 28 de noviembre de 2019. Y
VISTOS: 1. Apel6 laincidentista ?Inversora Avellaneda S.A.? el decisorio de fs. 1993/7 mediante €l cual, si bien se reconocio la
verificacion del crédito por lasumatotal de $ 35.447.682,44, se rechazo el privilegio especial pretendido.  Fundé el recurso con la
pieza agregada afs. 2000/7, la cual fue replicada por los liquidadores designados en fs. 2009/24, quienes propiciaron la
confirmacion del pronunciamiento.  La Sra. Fiscal General ante esta Camara se expidio en su dictamen de fs. 2031/3, donde
considerd que también debia desestimarse la apelacion interpuesta por laincidentista. 2. Larevisionista en su piezarecursiva
centré los cuestionamientos al decisorio en dos aspectos concretos:; i) €l privilegio desestimado conforme lo dispone laLCQ, 241:4,
y ii) las costas del proceso. i) Preliminarmente cabe reparar que la causa-origen del crédito que insinud surge de dos negocios
juridicos distintos: (a) un reconocimiento de deuda por el cual lafiduciaria admitio deberle a Inversora Avellaneda S.A. lasumade
USD 1.100.000 en virtud de un mutuo de fecha 10.12.13 por USD 816.000 y una posterior adenda del 01.10.14 que amplio €
empréstito por USD 284.000 adicionales; y (b) una apertura de crédito por un maximo de USD 1.000.000.  Ambas operaciones
fueron instrumentadas en la escritura piblicaN° ... de fecha 06.03.15, que incorpor6 también la garantia hipotecaria, en segundo
grado, por €l total de USD 2.100.000 sobre el predio en el que se montaba el emprendimiento inmobiliario (copia obrante en el
anexo I, fs. 19/31).  Respecto al reconocimiento de deuda, se destaca que si bien seindico el importe total de USD 1.100.000, la
acreedora presentd su insinuacion por un monto menor de USD 1.013.522,78, que sumados alos USD 857.054,08 (fondos utilizados
delos USD 1.000.000 disponibles por la apertura de lalinea de crédito otorgada), conforman el capital reconocido (expresados en
moneda nacional segun la cotizacion del dia del auto de liquidacion del fideicomiso).  Ahorabien, en la sentenciarecurrida el
magistrado desconoci6 que la garantia hipotecaria otorgada por €l fideicomiso deudor haya respetado |os caracteres de especialidad
y accesoriedad, que hacen alaexistenciamismadetal derechoreal.  En efecto, juzgé que la acreedora, a efectuar los
desembol sos sin requerir de modo previo los certificados de avance de obra, incumplié con su obligacion deinspeccion. A su
entender, los fondos no habian sido utilizados para completar |a obra de los médulos del proyecto inmobiliario objeto del
fideicomiso, como estaba previsto, sino que se habian destinado a sufragar otro tipo de gastos del fideicomiso (pago a proveedores,
adquirentes por boleto de compraventa, sueldos, cargas sociales, impuestos, honorarios, v. detalle de erogaciones en fs. 1841 vta.).

Concluyd, entonces, que la garantia hipotecaria no reunio el principio de especialidad necesario en este tipo operacién, por cuanto
ninguno de los desembol sos habia estado respaldado por el mecanismo previsto en la constitucion de la obligacion, sino que fueron
derivados a actos preparatorios.  Sentado aquello, se adelanta que la resolucion atacada seré revocada con lafinalidad de
reconocerse €l privilegio pretendido.  Esto encuentrarazon en que los caracteres propios de la garantiarea se encuentran reunidos
en la escritura que instrumento el reconocimiento de deuday la aperturade crédito.  En efecto, la hipoteca es el derecho rea
constituido en seguridad de un crédito en dinero, que puede incluso ser condicional e indeterminado, siempre que pueda estimarse a
momento del acto constitutivo (CCiv, 3109, actual CCyCN, 2187).  En €l caso, tanto el reconocimiento de deuda como la apertura
de crédito, fijaron un monto crediticio que era garantizado con |a hipoteca, en segundo grado, sobre el bien inmueble del deudor.
Asi, €l derecho real perfeccionado en la escritura N° ..., resultd accesorio de un derecho personal respecto de los mutuos que
sirvieron de causa del reconocimiento de deuday de lalinea de crédito que se puso a disposicion del fideicomiso.  Se
cumplimenta una de las caracteristicas esenciales de la hipoteca, 0 sea, la accesoriedad, desde que la de autos accede a una
obligacion, constituyéndose en seguridad de un crédito. Y tal esasi, que e propio juez de grado hareconocido la existenciay
legitimidad de tal obligacion principal; lo cual resulta determinante, no siendo posible en esta segunda instancia revisar tal aspecto,
en tanto fue consentido por latotalidad de las partes interesadas, a quedar al margen de los agravios del Gnico recurso analizado.
Cualquiera de | as situaciones analizadas en la resolucion verificatoria general, como consecuencia de las impugnaciones a crédito
formuladas por diversos acreedores, y referidas ala supuesta vinculacién que existiria entre la apelante y la sociedad fiduciariay la
correcta conceptualizacion del negocio como unainversion de la mutuante en su calidad de socia del emprendimiento, no podran
ser, entonces, aqui juzgadas.  Por otra parte, tratandose, en el caso y en parte (linea de crédito), de una hipoteca constituida en
garantia de una operacion de financiamiento, se considera que la obligacion ala que accede estara garantizada dentro del tope o
maximo previsto hasta su monto real y actual, aun cuando en el momento de la constitucion del gravamen el crédito esté
indeterminado o no haya tenido nacimiento (cfr. CCiv. 3153).  Ello no afectala especialidad de la hipoteca en relacion con el
crédito al que accede.  Ese recaudo se encuentra suficientemente cumplido con laindividualizacion de las operaciones
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garantizadas'y el establecimiento de un limite de responsabilidad con la cosa que se determina en funcion del capital.  Este limite
es sustancial y esencialmente necesario porque representa la Uinica manera de mantener tal principio de especiaidad teniendo en
cuentala naturaleza del crédito al que accede en estos casoslagarantiareal.  Debe aqui también contemplarse su regulacion en el
nuevo CCyC., que diferenciaalaespecialidad en cuanto al objeto y crédito; y dispone respecto del segundo que ?...el monto dela
garantia o gravamen debe estimarse en dinero. La especialidad queda cumplida con la expresion del monto maximo del gravamen.
El crédito puede estar individualizado en todos |os elementos desde el origen o puede nacer posteriormente; mas en todos |os casos,
el gravamen constituye el maximo de la garantiareal por todo concepto, de modo que cualquier suma excedente es quirografaria, sea
por capital, intereses, costas, multas, u otros conceptos...? (art. 2189).  Es por ello, que habiendo sido identificada correctamente la
causa del crédito y e monto méaximo asegurado -tanto en el reconocimiento de deuda como por lalinea de crédito disponible-, y en
tanto la pretension verificatoria no superd el importe acordado, se pondera que la escritura de hipoteca no trasgredio el principio de
especialidad.  Laproblemética postulada en torno alavulneracion del deber de inspeccion y certificacion, previo alos
desembol sos sobre los avance de obra, atribuida a la acreedora que habria permitido que los fondos liberados hayan sido utilizados
con un propasito distinto al especificado en el documento (como ser la construccion de los modulos, edificios Vida?y ?Lux?, v.
escriturafs. 20 vta), setrata, en realidad, de una cuestion que podria haber afectado lalegitimidad del crédito, en cuanto asu
existenciay exigibilidad, pero que no se vincula con lavalidez delagarantiacomotal.  Véase, que € juez de grado verifico el
crédito con causa, en parte, en dicha linea de crédito, que tenia como fin la construccién de los dos primeros médulos del proyecto
inmobiliario. Luego, por no haberse verificado tal destino, lo reconoci6 solo con caracter quirografario.  Si el crédito que se
admitié no hubiera respondido especificamente atal linea de crédito (que erala garantizada con hipoteca), entonces cabria haber
analizado y determinado a cual lineay/o mutuo habria accedido, pues, de lo contrario, se estaria frente a un crédito sin causa, o, por
lo menos, sin causa exteriorizaday analizada.  En definitiva, la obligacion principal asumida por ?Inversora Avellaneda? fue lade
mantener €l flujo de los desembol sos hasta la suma de u$s 1.000.000, para asegurarse €l fideicomiso que, ante laevolucion de las
distintas etapas del emprendimiento, contaria con los fondos comprometidosy poder asi cumplir con las fechas de entrega de las
unidades convenidas; presentédndose tal mecanismo de inspeccién y certificacion previa, como una garantia parala mutuante, de
formatal de poder gercer un control, en su exclusivo beneficio, para sostener su deber de continuar con el préstamo del dinero, y de
que el bien hipotecado sevalorice.  De dli, entonces, que no se compartalo dicho por el magistrado en relacién aque la
determinacion del destino de los fondos haya sido fundamental o esencial para el otorgamiento del derecho real de hipoteca; por 1o
menos, no desde el punto de vista de la acreedora, en cuyo beneficio no silo se otorgd el control de verificar el avance de la obra,
sino, asu vez, lagarantiaaqui cuestionada. A todo evento,la Sala no puede dejar de meritar que, segln lo informado por los
liquidadores, los importes fueron efectivamente destinados a ?reordenar toda la situacién patrimonial con los acreedores, adquirentes
de unidades por boleto, pagar sueldos, cargas sociales, impuestos y honorarios?; es decir, a sufragar deudas del fideicomiso
vinculados estrechamente con el objetivo que erala construccion del emprendimiento inmobiliario (v. presentacion donde indican no
poder desconocer €l ingreso de los importes para reordenar el proyecto previo a reinicio delaobra, fs. 1954).  Finalmente, se
advierte que lo dicho sobre la obligacion de control del avance de laobray del destino de los fondos, no involucra, en ningdn
sentido, al crédito con causa en el mutuo del 10.12.13 y su adenda del 1.10.14, pues alli nada se pact6 en tal sentido (v. fs. 1828/38).
En virtud de lo expuesto, correspondera admitir 1os agravios de la incidentista respecto de su acreenciay dotarlade un privilegio
especial en razén de lagarantiareal constituido sobre el inmueble objeto del fideicomiso.  Sin embargo, debe aqui dejarse
aclarado que €l privilegio especial solo alcanzara el crédito hastala sumade $ 2.100.000, pues con esa extension fue inscriptala
hipoteca en el Registro de la Propiedad Inmueble (v. fs. 29, cfr. CCyC. 1893), siendo quirografariala parte restante. i) El
segundo agravio de larecurrente refiere alaimposicion de las costas del proceso en su contra. ~ Ahorabien, € CPr, 279 dispone la
readecuacion de las costas en €l supuesto de que, como sucede en el caso, la sentencia de Alzada fuera modificatoria de la de
primerainstancia.  No obstante que fue necesario contar con elementos de prueba aportados recién en lainstancia de revision, lo
cierto es que medi6 insinuacion oportuna de la acreenciay que laincidentista resulté -en sustancia- vencedoraen lacontienda.  La
necesidad de promocién de larevisiéon paralograr laadmision de la acreenciaen el pasivo, €l resultado en definitiva obtenido
-progreso de larevision de manera sustancial- y demés circunstancias que abonan el presente, tornan razonable la distribucion de las
costas en el orden causado (v. en ese sentido, esta Sala en: "Pléasticos Colombres S.R.L.", del 21/9/84; idem "Gomerias Directorio
S.A.", del 29/3/96; "Asociacion Mutual Bancarios Contador Hugo Ulloa s/ quiebra &/ incidente de revision por Salgueiro, Oscar
Rolando y otros', del 19.11.10; "Artes Gréficas Sifer SRL &/ quiebra s/ incidente de revision promovido por AFIP", del 15.12.11;
entreotros).  En cuanto alas accesorias de esta Alzada, por la apelacion de laincidentista, atendiendo la oposicion de los
liquidadores, corresponderafijarlas alaliquidacion del Fideicomiso en su carécter de parte sustancialmente vencida (CPr., 68 primer
parafo). 3. Por lo expuesto y oidala Sra. Fiscal General, se resuelve: estimar parcialmente la apelacidn interpuestay, en
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consecuencia, modificar el decisorio recurrido con el efecto de valorar el crédito de INVERSORA AVELLANEDA SA., hastala
suma de $ 2.100.000, con privilegio especial segun lo dispuesto en laLCQ, 241:4, y fijar las costas conforme lo indicado en el punto
2:ii) queprecede.  Comuniquese (cfr. Acordada C.S.J.N. N° 15/13). Notifiquese ala Sra. Fiscal de Camaray devuélvase sin més
trémite, encomendandose a juez de laprimerainstancia las diligencias ulterioresy las notificaciones pertinentes (Cpr. 36:1).
HERNAN MONCLA  ANGEL O.SALA  MIGUEL F.BARGALLO FRANCISCOJ TROIANI  SECRETARIO DE
CAMARA 076991E
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