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LA HIPOTECA EN GARANTIA DE OBLIGACIONES
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PONENCIA

La constitucién de hipoteca en garantia de operaciones bancarias brinda segu-
ridad y agilidad a los diversos contratos que suscriben los Bancos y las empresas, en
especial aquellos que implican la utilizacién de un crédito.

El banco otorgante del crédito posee ante el eventual incumplimiento del deu-
dor, lagjecucidn rdpida y eficaz de la garantia hipotecaria constituida en amparo de di-
cha operacion. Dicha posibilidad, sumada a las demds ventajas que por su naturaleza
presenta la hipoteca como son: la aféctacion especifica y determinada de un bien in-
mueble en resguardo de dichocrédito, la situacién de privilegio frente aterceros acree-
~, dores y la oponibilidad erga omnes que conlleva la publicidad registral; otorgan al
Banco confianza y certeza sobre el cumplimiento de la obligacién a su favor.

Por otro lado. la empresa que solicita un crédito garantizando sy obligacién con
una hipoteca, tiene mayores probabilidades de conseguirlo, ya que ofrece a la institu-
cion bancaria respaldo, solvencia y capacidad de repago.

Sibienel instituto de la garantia hipotecaria se aplica frecuentemente en los cré-
ditos bancarios; la practica ha hecho cada vez mds usual la constitucién de hipotecas
abiertas a todas las operaciones que se realizan enlas cuentas corrientes bancarias que
operan en descubierto. Constituyendo esta forma de garantia un medio qtil para que
las empresas pueden obtener el dinero que precisan para su financiacién.

FUNDAMENTOS

Elart. 3109 del Céd. Civil en susegunda parte, permite la constitucién de hipo-
teca en garantfa de créditos eventuales. En la doctrina nacional no existe consenso en
cuanto alo que se debe entender como crédito eventual, siendo definido por la mayoria
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de los autores como aguel crédito futuro, cuyaexistencia no es segura ni necesarasino
contingente.

Un claroejemplo de este tipo de créditos es el contrato de aperturaen cuenta co-
rriente en descubierto: constituyendo ésta una operacion usualmente utifizada en el
dmbito bancario. .

En virtud de este contrato, la obligacidn del Banco consiste en poner a disposi-
cion del cuentacorrentista, una determinada suma de dinero y por un plazo de tiempo
prefijudo, teniendo el cliente la posibilidad de giraren descubierto contrael Banco, re-
alizar retiros totales o parciales, y en tantas oportunidades como su capacidad de re-
pago lo permita, durante la vigencia del contrato.

Las diversas operaciones que realiza el cliente se retlejan en su cuenta corrierite.
Es por las constantes fluctuaciones que se producen en la misma, que la garantia hi-
potecaria se constituye sobre el resultado final que arroje dicha cuenta al momento del
cierre; 0 sea que la garantia recae sobre el crédito eventual que nace de dicha liquida-
cién (art, 786 Cad. de Comercio). A

Al asegurar los créditos en cuentas corrientes bancarias mediante la constitu-
cién de hipoteca, se cumplimenta el principio de especialidad requerido por los arts.
3109y 3133, inc. 2° del Céd. Civil, cuando en la escritura de constitucién de este de-
recho real se menciona como causa de la obligacién al contrato de apertura del crédito
y se consigna el monto maximo de la cobertura. Este gudntum es el que determina la ’
responsabilidad por la cual responde el inmueble hipotecado; representando el dnico
limite esenctal y posible dentro de la indeterminacion del crédito necesaria en esta cla-
se de hipotecas.

Asflohainterpretado la doctrinajudicial al resolver que: “Es preciso que la con-

_vencién hipotecaria determine cudl es el contrato u operativa bancaria que garantiza.
porque es preciso, por aplicacion del principio de especialidad, que se lodesigne como
causaotitulodelaobligaciéneventuala fa quelahipotecaaccederd. Pero no se quiebra
dicho principio si en lugar de designar un determinado tipo de operativa bancaria-fi-
nanciera, se expresa, corho en el caso, que se refiere a todas las obligaciones, deudas
y compromisos de cualquier tipo y naturaleza que los hipotecantes contraigan con el
ente financiero, porque serfa hilar demasiado fino sefialar concretamente cuales pue-
den ser si ab initio la integra gama de tales contratos estdn delimitados por la propia

" Ley de Entidades Financieras y no pueden se otros™. !

Porlotanto, el objeto de individualidad que persigue el principio de especiatidad
se cumple consignando Ja numeracion de lacuenta corriente e indicando expresamen-
te las condiciones segun las cuales el titular de la cuenta podrd girar sobre ellay fos de-
mds recaudos que permitan individualizar la procedencia, origen y monto de la futura
deuda.

I C.1*Civ.y Com. LaPlata, Sala 1%, 13/10/8 1. “Interplast S.A. ¢/Salaberry, Carlos
E" ED. 99-306. ’
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Lajusticia también entendio que: “El principio de especialidad rige con certeza
cuando se trata tanto de la cosa hipotecada coma del monto de ladeuda, pero no existe
igual precision respecto al crédito asegurado con la hipoteca, el cual puede ser condi-
cional o indeterminado en su valor o la obligacion eveatual, tal como lo admite el art.
3109 del Céd. Civil™. 2

El fallo anterior confirma que este requisito se encuentra cumplido cuando se
establece el mdximo de la cobertura y el origen de los créditos emergentes de la rela-
cién preexistente entre las partes, atn cuando lacuantiadel mismo no se hubiese fijado
en el acto constitutivo. : :

El art. 3108 del Céd. Civil al definir a este derecho real lo vincula a un crédito
en cuya seguridad se constituye; determinando de esta forma Ja naturaleza accesoria
de la hipoteca. la cual no puede existir sin la obligacion principal.

Este principio no se quiebraal afianzar ci edntos eventuales. yaque aunque el de-
recho de garantia es necesartamente accesorio al crédito, puede acontecer que la ex-
istencia y el monto de ladeuda no se encuentren determinados sino después de la cons-
titucién de la hipoteca. , ‘

También puede ocurrir que el crédito nunca llegue a originarse, siendo ésto un
atenuante aeste principio ya que no puede concebirse la existencia de una hipotéca sin
un crédito al que se Ja pueda relacionar. Consecuentemente, cuando se prevé el naci-
miento de un crédito, ya existe interés para otorgarle un carécter de preferencia. Cons-
tituyendo asi la hipoteca, la garantia de un crédito eventual.

En caso de concurso preventivo o quiebra, es conducente recordar la importan-
cia que posee el privilegio del acreedor hipotecario. Contemplado en el art. 3934 del
Céd. Civil. determina que los titulares de este privilegio son los acreedores hipoteca-
1108 sin importar la razén de ser o, mejor dicho, larelacién que dio origen a la hipoteca.

- Sobre este tema, podemos concluir que cualquier derecho puéde ser amparado
_ yaque no interesa Ja causa de la obligacién, | pues la garantia hipotecaria'es la que de-
termina la calidad pnwlevlada
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