 CNCom., Sala D, 30/05/2008. - Geo Top S.R.L. c. Skretowsky, Ricardo s/ejecutivo - 
  Buenos Aires, 16 de mayo de 2008. 

    1. Apeló la actora la decisión de fs. 235/236 que rechazó el pedido de subasta del inmueble embargado en autos y ordenó el levantamiento de la medida cautelar trabada sobre el mismo, con fundamento en la cláusula de inembargabilidad inscripta en el Registro respectivo como consecuencia de la constitución de una hipoteca a favor del Banco Hipotecario Nacional (fs. 243). 

    Los fundamentos del recurso obran expuestos en fs. 245/246 y fueron respondidos en fs. 248/249. 

    2. En fs. 211/212 se presentó el demandado e invocó la existencia de la cláusula de inembargabilidad e inejecutabilidad que pesa sobre el inmueble de su propiedad, en los términos del art. 35 de la ley 22.322, y alegó el carácter de orden público de la norma. Sobre tal base, pidió que se rechace el pedido de subasta formulado por la ejecutante. 

    En la resolución apelada el juez de grado hizo lugar a dicho planteo, sosteniendo que esa inembargabilidad e inejecutabilidad que pesa sobre el inmueble destinado a vivienda propia y constituidas por haber sido otorgado el préstamo por el Banco Hipotecario Nacional, subsiste luego de cancelado el crédito del banco. 

    3. En primer lugar, cabe destacar que la hipoteca inscripta a favor del Banco Hipotecario Nacional no se encuentra cancelada (fs. 204), y no se alegó, ni mucho menos acreditó, que el demandado ya no viva en ese domicilio, o que la vivienda no revista el carácter de única y estable conforme se exigió en la cláusula vigésima del mutuo hipotecario para conservar tal condición (fs. 209 vta.). 

    En tal caso, el recurso interpuesto por la actora será rechazado, en tanto debe considerarse subsistente la cláusula vigésima del mutuo hipotecario, en base a las constancias obrantes en la causa, y vigentes las condiciones de inembargabilidad e inejecutabilidad del inmueble en cuestión amparadas por la ley 22.232, 35, no obstante cuando se pudiera interpretar que el propietario canceló el préstamo de dinero que motivó la constitución de la hipoteca en esas condiciones. 

    Ello es así pues, en interpretación de la Corte Nacional, tal inembargabilidad opera aun con posterioridad a la cancelación del gravamen hipotecario en la medida que aquel beneficio no ha sido instituido en el solo interés del Banco sino del propietario del bien raíz, dado que las condiciones que impone la norma reconocen como ratio legis el objetivo social del afianzamiento de la vivienda única y familiar y el carácter de orden público que ostenta dicha disposición legal, que concuerda con las funciones de fomento atribuidas al Banco y con el espíritu de normas análogas, como las que regulan el llamado "bien de familia" (art. 34 y sgtes. de la ley 14.394), que tienen su basamento en el art. 14 de la Constitución Nacional y en el interés social de tutelar el acceso a la vivienda digna fruto del esfuerzo de los integrantes del grupo familiar y de la ayuda estatal (CSJN, 30.10.86, "Jaralambides, Teófilo Lucio c/ Pereira Rocha de Jaralambides, Irma N. s/ ejecutivo"; en el mismo sentido, esta Sala, 13.2.02, "Martelletti Hnos. Molinos Argentinos S.R.L. c/ Gómez, Constante Rubén s/ ejecutivo"; íd., 12.8.99, "Quijano, Osvaldo c/ Benitez, Martín s/ ejecutivo"; íd., Sala B, 13.7.01, "Bankboston National Association c/ Matula, Carlos Ernesto y otros s/ ejecutivo"; íd., Sala E, 15.6.92, "Giusti, Juvencio c/ Sereni, Jorge s/ ejecutivo"; íd., 17.11.89, "Colombo, Enrique c/ Del Campo, Jorge"). 

    En consecuencia, "...mientras el préstamo mantenga su categoría de vivienda propia, única y estable del prestatario, el inmueble gravado es inembargable y no podrá ser ejecutado..." (ver fs. 209 vta.), y si bien el crédito hipotecario se encontraría cancelado, dicha inembargabilidad ha quedado subsistente (ver fs. 204). 

    Lo expuesto sella la suerte adversa, por ahora, de la pretensión recursiva de la actora, sin perjuicio de lo que cupiere decidirse en caso de que se acredite en autos la existencia de nuevos hechos que pudieren propiciar una decisión diversa. 

    4. Las costas de ambas instancias serán distribuidas en el orden causado, atento las particularidades que exhibe la cuestión. 

    5. Por ello, se resuelve:  

    a. Rechazar el recurso interpuesto en fs. 243. 

    b. Distribuir las costas de ambas instancias en el orden causado a tenor de lo expresado en el considerando cuarto (cpr., 68 y 69). 

    Devuélvase sin más trámite, confiándose al magistrado de primera instancia proveer las diligencias ulteriores (cpr., 36:1º) y las notificaciones pertinentes. - Gerardo G. Vassallo. - Juan J. Dieuzeide. - Pablo D. Heredia (Prosec.: Germán S. Taricco Vera). 

