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Fianza*

Improcedencia del embargo trabado sobre los bienes del fiador a efectos de
ejecutar los honorarios regulados en el proceso de desalojo

Hechos:

El a quo ordena el levantamiento
del embargo dispuesto sobre los
bienes del fiador a efectos de eje-
cutar los honorarios regulados en
el proceso de desalojo. Contra
dicho pronunciamiento se inter-
pone recurso de apelacién. La
Cémara confirma el decisorio
recurrido.

1. Resulta improcedente embar-
gar los bienes del fiador a efectos
de ejecutar los honorarios regula-

dos en el proceso de desalojo, si
existe sentencia pasada por auto-
ridad de cosa juzgada, que deci-
dié que la fianza prestada en el
contrato de locacién sdlo alcanza
a determinado periodo, y el pre-
sente proceso fue iniciado con
posterioridad al vencimiento de
aquel.

112.805 - CNCiv., sala E,
2008/08/19 (**). Suéarez,
Marta c. Diaz, Ramon Roque.

Fideicomiso***

Hechos:

En la quiebra de la sociedad que
reviste el caracter de fiduciante en
un contrato de fideicomiso de ga-
rantia celebrado con el Banco Hi-
potecario para financiar la cons-
truccidén de viviendas, dicho banco
solicitd la verificacion del crédito
derivado de los saldos que pudie-
ren existir luego de la liquidacion
de las garantias. El juez de prime-
ra instancia declaré verificado di-

Efectos del fideicomiso de garantia inmobiliaria y la quiebra del “originante”

cha acreencia con caracter even-
tual. La Cdmara confirmé la sen-
tencia apelada.

1. Corresponde declarar verifica-
do, con caracter eventual, el cré-
dito insinuado por el banco fidu-
ciario en la quiebra de la sociedad
que actio como “originante” en
los contratos de fideicomiso de
garantia celebrados a fin de finan-

B () La Ley, 29/08/08.
(**) Citas legales del fallo num. 112.805: ley nacional 25.628 (Adla, LXII-D, 4002).
(***) La Ley, 25/08/08.
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ciar varios emprendimientos
inmobiliarios, pues si bien el dine-
ro del préstamo fue entregado
directamente a las empresas
constructoras con las que la fallida
habia celebrado contratos de loca-
cién de obra, esta es la tomadora
del préstamo y como tal debe res-
ponder con su patrimonio por los
saldos insatisfechos que surjan
luego de liquidados los fideicomi-
sos constituidos en garantia de
cada operacion.

2. La creacién de la figura de la
entidad “originante” por la imposi-
bilidad del banco fiduciario de
ofrecer créditos al publico en su
calidad de mayorista significa la
“tercerizacion” de la gestion y des-
arrollo del emprendimiento en un
sujeto distinto que asume todos
los riesgos del mismo, cobra una
comisién por la constitucion de
hipotecas y, salvo pactos con ter-
ceros, es el beneficiario del rema-
nente.

3. La sola circunstancia de que los
desembolsos efectuados por el
banco fiduciario, en virtud de la
celebracion de contratos de fidei-
comiso de garantia, fueran entre-
gados directamente a las empre-
sas constructoras con las cuales la
entidad “originante” habia cele-
brado contratos de locacion de
obra, no implica que los mutuos
no se hubieren perfeccionado en
los términos del art. 2242 del Cod.
Civil, ya que la entrega del dinero
a la tomadora del préstamo se
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llevd a cabo, sdlo que, a efectos
de garantizar que todos los fondos
fuesen destinados Unicamente a la
construccion de las viviendas, se
pacté que en lugar de ser acredi-
tados en una cuenta de aquella, el
banco saldaria los certificados de
avance de obra por cuenta de la
prestataria.

4. En los contratos de fideicomiso
de garantia destinados a la finan-
ciacion de emprendimientos inmo-
biliarios, el fiduciario es el mero
soporte juridico de la propiedad,
es el titular del proyecto, pero no
se enriquece con el negocio, sino
que los resultados del emprendi-
miento son del fiduciante, aunque
primero sean aplicados a cancelar
el crédito.

5. El contrato de fideicomiso de
garantia es una figura juridica ati-
pica en virtud de la cual, el banco
otorga una financiacion a un pro-
yecto a través de un préstamo al
desarrollista y, apartandose de lo
que ocurre en la mayoria de los
contratos de financiacion, en este
caso, se reserva el recurso contra
aquél, es decir que, si los fondos
generados por el proyecto resul-
tan insuficientes para el pago del
crédito, el banco puede ir contra el
desarrollista.

112.776 - CNCom., sala E,
2008/04/03. Cia. de Serv.
Hipotecarios S.A. (CASH)
s/conc. prev.



