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Los bienes dados en garantia

De manera histérica y cotidiana, tomamos conocimiento que para arrendar un bien
inmueble, siempre se solicita una garantia, aunque, tal como expone el escribano
Marcelo Padula, las disposiciones legales no lo imponen como un requisito necesario del
alquiler.

Desde el punto de vista netamente legal, se puede celebrar esta operacion solamente
con la intervencion del propietario, es decir, el locador, y de quien usara de la propiedad

en alquiler, o sea, el inquilino.

Pero... ;qué es la garantia? La garantia es, ni mas ni menos, que un aval que se firma, ante
el interesado, a los fines de brindar una especie de seguridad de cumplimiento. Esta

puede estar ligado tanto a propiedades, asi como a otros bienes o capitales.

Segun el articulo 1574 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacidn, “hay contrato de fianza
cuando una persona se obliga accesoriamente por otra a satisfacer una prestaciéon para
el caso de incumplimiento. Si la deuda afianzada es de entregar cosa cierta, de hacer que
s6lo puede ser cumplida personalmente por el deudor, o de no hacer, el fiador sélo queda

obligado a satisfacer los dafios que resulten de la inejecuciéon”.

En sentido estricto y técnico, los autores Julio César Rivera y Graciela Medina exponen
gue “la fianza es un tipo especial de garantia que se configura cuando un tercero se
compromete a gjecutar la prestaciéon debida por el deudor al acreedor; el fiador garantiza
el cumplimiento de una obligacién ajena, obligandose personalmente respecto del

acreedor.”

Conforme al articulo 2187 del Coédigo Civil y Comercial, “se puede garantizar cualquier
crédito, puro y simple, a plazo, condicional o eventual, de dar, hacer o no hacer. Al
constituirse la garantia, el crédito debe individualizarse adecuadamente a través de los

sujetos, el objeto y su causa, con las excepciones admitidas por la ley.”

Sin embargo, esta figura de garantia es un contrato independiente y diferente que la
garantia que se suele solicitar en las locaciones. A veces se genera confusidon en este
punto, dado que se suele solicitar al futuro inquilino un tercero que responda con un

inmueble que sera presentado en garantia.
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En este orden de ideas, cuando hablamos de la garantia en el contrato de locaciéon, no
estamos haciendo alusién al articulo 2187, sino a la figura instituida por el articulo 1574 del

Cddigo Civil y Comercial.

En relacidn a la fianza en el arrendamiento, el articulo 13 de la Ley 27.551 manifiesta que
“en las locaciones habitacionales, en el caso de requerirse una garantia, el locatario debe
proponer al locador al menos dos de las siguientes garantias:
e Titulo de propiedad inmueble
e Aval bancario
e Seguro de caucion
e Garantia de fianza o fiador solidario
e O garantia personal del locatario, que se documenta con recibo de sueldo,
certificado de ingresos o cualquier otro medio fehaciente. En caso de ser mas de
un locatario, deben sumarse los ingresos de cada uno de ellos a los efectos de este

articulo...”

“(...) El locador no puede requerir una garantia que supere el equivalente a cinco veces el
valor mensual de la locacién, salvo que se trate del supuesto previsto en el inciso e), en el
cual puede elevarse dicho valor hasta un maximo de diez veces. Bajo tales condiciones,
el locador debe aceptar una de las garantias propuestas por el locatario. En los supuestos
de los incisos b), c) y d), la reglamentacion debe establecer los requisitos que deben
cumplir las personas que otorguen estas garantias, asi como las caracteristicas y

condiciones de estas.”

Asimismo, se puede decir que excepto pacto en contrario, la fianza comprende los
accesorios de la obligacién principal y los gastos que razonablemente demande su cobro,
incluidas las costas judiciales, no pudiendo el fiador excusar su responsabilidad en la
incapacidad del deudor.

A su vez, la prestacién a cargo del fiador debe ser equivalente a la del deudor principal, o
menor que ella, y no puede sujetarse a estipulaciones que la hagan mas onerosa.

Una practica usual en Argentina, aunque no por ella legitima, es comprar las garantias a
los fines que sirvan de respaldo de los contratos. Sin embargo, esto implica un gran riesgo

para el propietario del inmueble en alquiler.
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Podemos decir entonces que la fianza es, en definitiva, la accion de asumir una deuda
ajena como propia, en forma gratuita, a los fines de que cuando el deudor principal no
cumpla, el fiador responda por este.

La fianza es utilizada como complemento de la mayoria de los contratos en general para
garantizar el cumplimiento del deudor, y el contrato de locacidén no es la excepcion. Por
eso es tan importante saber hasta dénde responde temporalmente el sujeto que asume
como fiador, y como contraparte, definir hasta dénde el locador puede hacer uso de esa

garantia que respalda al deudor principal.

Con la reforma del Cédigo Civil y Comercial, se introdujo un articulo que trae consigo una

novedad en cuanto al objeto en el contrato de fianza.

Asi, el articulo 1578 expone que “es valida la fianza general que comprenda obligaciones
actuales o futuras, incluso indeterminadas; en todos los casos debe precisarse el monto
maximo al cual se obliga el fiador. Esta fianza no se extiende a las nuevas obligaciones
contraidas por el afianzado después de los cinco anos de otorgada. La fianza
indeterminada en el tiempo puede ser retractada, caso en el cual no se aplica a las
obligaciones contraidas por el afianzado después que la retractacién sea notificada al

acreedor.”

Esta claro que el Cdédigo Civil y Comercial deja la posibilidad de afianzar obligaciones
indeterminadas, con algunos reparos, pero marca una tendencia mas flexible a la hora

de constituir este tipo de contratos.

Los autores Julio César Rivera y Graciela Medina nos sefialan que “la fianza general, global
u dmnibus es empleada, sobre todo, en las operaciones bancarias, ambito en el que se
realizan negocios complejos que no siempre son garantizados mediante la hipoteca o la
prenda.”

Asimismo, dichos autores exponen que “la fianza dmnibus, en tanto fianza bancaria
activa, es un contrato en virtud del cual el fiador se compromete a asegurar el
cumplimiento de todas las obligaciones presentes o futuras, directas o indirectas,
dependientes de las operaciones o contrato que concluya el deudor con una institucion
de crédito, de la cual el obligado es cliente. No interesa que se especifiquen todas y cada
una de las operaciones que dicho cliente concluird con el banco. No se exige que las

obligaciones garantizadas por el fiador sean presentes o que no estén previstas al
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momento de constituirse la garantia, aunque ello implique que el fiador no conozca el
monto de la deuda del obligado principal.”

Enlo que respecta a la validez de este contrato, Rivera y Medina manifiestan que la fianza
omnibus era valida siempre que se mantuviese el requisito de la determinacion del
objeto de la fianza, lo que se lograba cuando se determinaba el compromiso del fiador.
A su vez, dichos académicos sentencian que se consideraba contrario a la buena fe el
reclamo del banco al fiador para pagar una suma muy superior a aquella cuenta que
habia sido abierta al deudor garantizado, cuando era evidente una aplicacion anémala o
fraudulenta de la entidad bancaria.

Sin embargo, como siempre en el mundo del derecho, toda regla tiene su excepcioén, y
este es un claro ejemplo de ello. Estos autores entienden que en la nueva ley, se exige
precisar un importe maximo por capital al cual se obliga el fiador, disponiendo que la
fianza indeterminada puede ser retractada y que, tratdndose de obligaciones futuras, la
fianza general no comprende las prestaciones que hubieran nacido con posterioridad a
los cinco aflos de otorgamiento de la fianza general. De este modo, se logra brindar cierta
previsibilidad a la obligacidon asumida por el fiador a efectos de una adecuada y

conveniente proteccion.

Dicho esto, es necesario ahora estudiar los caracteres de la fianza. Segun el Dr. Alejandro
Borda, encontramos los siguientes:
¢ Esnormalmente unilateral y gratuita, ya que solo crea obligaciones para el fiador,
pero esverdad que el acreedor esta obligado a ser diligente excusién de los bienes
del deudor y de abstenerse de cualquier hecho en virtud del cual el fiador se vea
privado de quedar subrogado en sus derechos, que en rigor de verdad, no son
derechos del fiador, si no condiciones
e Es un contrato accesorio, debido a que supone la existencia de una obligacién
principal, a la que estd subordinada la del fiador. De este caracter se deriva que la
nulidad o la extincidon de la deuda principal lleva consigo la de la fianza y que esta
no puede cederse sin el crédito principal
e A su vez, la fianza genera una obligacién subsidiaria que solo puede hacerse
efectiva cuando se ha hecho infructuosamente excusion de los bienes del deudor
principal, salvo que el fiador haya renunciado a este beneficio o se trate de una
fianza mercantil que se supone que es siempre solidaria

e Por ultimo podemos decir que la fianza es consensual, y esta sujeta a forma
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Hay garantias de variadas caracteristicas. Estas pueden recaer sobre bienes inmuebles,
muebles y semovientes del arrendatario o de un tercero. A su vez, hay garantias reales,

como hipoteca o prenda, y personales, como fianza, aval y caucion.

Asi, el Dr. Alejandro Borda expone los siguientes tipos de fianza:

e La fianza simple es aquella donde el fiador goza del beneficio de excusién vy, si
existen varios fiadores, la division de la deuda serd entre ellos. Esta definicion hace
referencia al beneficio de excusidén que el Codigo Civil y Comercial define en su
articulo 1583, el cual plantea que “el acreedor sélo puede dirigirse contra el fiador
una vez que haya excutido los bienes del deudor. Si los bienes excutidos sélo
alcanzan para un pago parcial, el acreedor sélo puede demandar al fiador por el

saldo.”

Por su parte, el articulo 1584 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién sentencia que “el
fiador no puede invocar el beneficio de excusion si:
e el deudor principal se ha presentado en concurso preventivo o ha sido declarada
SuU quiebra
e el deudor principal no puede ser demandado judicialmente en el territorio
nacional o carece de bienes en la Republica
e lafianza es judicial

e ¢l fiador ha renunciado al beneficio.”

En el caso de los coobligados el cédigo dispone en el articulo 1585 que: “el fiador de un
codeudor solidario puede exigir la excusion de los bienes de los demas codeudores. El
gue afianza a un fiador goza del beneficio de excusién respecto de éste y del deudor

principal.”

e Otro tipo de fianza que menciona Borda es la fianza solidaria, que es aquella que
el fiador asume su garantia con caracter solidario, y queda privado de los
beneficios de excusiéon y divisién. A su vez, en esta fianza, el acreedor puede
dirigirse directamente contra el fiador sin necesidad de ejecutar los bienes del
deudor principal, y puede demandar por el total a cualquiera de los fiadores. Pero
la solidaridad no quita a la fianza su caracter de obligacién accesoria, y no hace al

fiador deudor directo de la obligacidén principal.
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Esta definicion se puede complementar con el articulo 1590 del Cédigo Civil y Comercial,
gue sentencia que “la responsabilidad del fiador es solidaria con la del deudor cuando asi
se convenga expresamente o cuando el fiador renuncia al beneficio. Extension de la

fianza en contratos de locacién de excusion”.

La definicién del Dr. Borda da pie para diferenciar de la siguiente clasificacién de fianza,
la de principal pagador, que en oposicién a la solidaria, cambia el régimen de la
accesoriedad, transformandola en una co-deuda y llevando al fiador a otro régimen

juridico.

e La definicién de fianza como principal pagador estd dada por el articulo 1591 del
Codigo Civil y Comercial de la Naciéon, que afirma que “quien se obliga como
principal pagador, aunque sea con la denominacion de fiador, es considerado
deudor solidario y su obligacién se rige por las disposiciones aplicables a las
obligaciones solidarias”. Segun el académico Héctor Kenny, en el caso de que el
fiador asume la fianza como principal pagador, este ha contraido una obligaciéon
propia y directa frente al acreedor, en un interés de un tercero. Asimismo, Kenny
sentencia que de esta manera, existe un doble frente vincular; por un lado, la
solidaridad a la que se ha obligado el fiador respecto al acreedor, y por el otro, el
fiador no pierde su calidad de tal frente al deudor; de modo que el fiador cumple
la obligacion con el acreedor, este se subroga en los derechos de este ultimo y
puede reclamar al deudor el pago de dicha deuda. De esta manera, se intenta
reposicionar al fiador a la misma altura que el deudor principal, dandole al
acreedor la posibilidad de cobrarse a este Ultimo toda la deuda. Es importante
destacar que, tal como refieren los autores Rivera y Medina, ya no estamos en
presencia del fiador solidario, que no es deudor directo de la obligacién, puesto
gue su relacién con el acreedor sigue siendo accesoria. AQui nos encontramos
frente a quien asume el caracter de codeudor solidario por virtud de una relaciéon
juridica directa con el acreedor, aunque la asume con el propdsito de garantia de

la deuda con otro.
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Siguiendo con la figura de la finanza en si misma, diremos que el Codigo Civil y Comercial
da una definicién bastante clara sobre la extincidn de la fianza. En su articulo 1596 expone

que “la flanza se extingue por las siguientes causales especiales:

Si por hecho del acreedor no puede hacerse efectiva la subrogacién del fiador en

las garantias reales o privilegios que accedian al crédito al tiempo de la

constitucion de la fianza

e Si se prorroga el plazo para el cumplimiento de la obligaciéon garantizada, sin
consentimiento del fiador

e Sitranscurren cinco afos desde el otorgamiento de la fianza general en garantia
de obligaciones futuras y éstas no han nacido

e Sielacreedor noinicia accién judicial contra el deudor dentro de los sesenta dias

de requerido por el fiador o deja perimir la instancia.”

De igual manera, el articulo 1597 manifiesta que “la fianza se extingue por la novacién de
la obligacién principal, aunque el acreedor haga reserva de conservar sus derechos
contra el fiador. La fianza no se extingue por la novaciéon producida por el acuerdo
preventivo homologado del deudor, aun cuando no se haya hecho reserva de las acciones

o derechos contra el fiador.”

Por dltimo expondremos el articulo 1598 Coédigo Civil y Comercial, que afirma que “la
eviccion de lo que el acreedor ha recibido en pago del deudor, no hace renacer la fianza”.

Es decir que la evicciéon, en ningdn concepto, reavivaria la fianza.

La figura del garante y/o fiador

La figura de la fianza y del garante no debe confundirse con el depdsito en garantia
entregado por el inquilino.

La fianza, tal como ya hemos estudiado, es un contrato accesorio al de locacién y que se
perfecciona con la presencia del garante. En cambio, el depdsito en garantia implica la
entrega de una suma de dinero que quedard afectada a asegurar el cumplimiento de las
obligaciones asumidas por el inquilino. Si bien la fianza también garantiza dicho evento,
es de caracter personal, y como aprendimos, implica la participacidon en el contrato de
otra y otras personas.

Es interesante reconocer que en los contratos de locacién de inmuebles, la garantia o
aval es de caracter personal, mas alld de con qué bien el avalista responda. Esto quiere

decir que, en realidad, quien sale de garante se convierte en un fiador, un avalista que
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responde por las obligaciones incumplidas del inquilino, sea por falta de pago del alquiler
o por cualquier otra cuestidén que se resuelva finalmente con una suma de dinero a modo
de indemnizacion.

La razén de esta equiparacion, por decirle de algun modo, radica en la necesidad de
tomar algun recaudo para conocer sobre la solvencia patrimonial de quien va a garantizar
el pago. No obstante, esto de ningdn modo implica que el bien ofrecido quede trabado
con alguna especie de medida judicial que impida su disposicion.

De allique, lo verdaderamente importante para el propietario del inmueble, es que quien
se compromete firmando el contrato en calidad de garante, tenga una situacion
patrimonial que, en principio, asegure los pagos que el propio inquilino eventualmente
no podria afrontar.

En virtud de esto puede darse, y aporta la misma seguridad, que quien se presenta como
garante sea una persona conocida del propietario, y que en tal virtud, no se solicite la
presentacion de titulo de propiedad alguno, sino simplemente la firma del contrato.

La Dra. Carmen Gigena, en su articulo titulado “Garantias en los Contratos de
Arrendamiento”, expresa que “las garantias son medios que se utilizan para asegurar el
cumplimiento de las obligaciones que asume, en este caso, el arrendatario. Su funcién es
la de disminuir la distancia entre la probabilidad y la certeza del cobro, y el cumplimiento
las obligaciones, coloca al acreedor en una situacidon ventajosa al acortar el riesgo del

arrendador.”

Llegados a este punto, hay una pregunta simple que es simple... ¢las obligaciones del
fiador cesan automaticamente al vencimiento del plazo de la locacién, o cesan junto con
la fianza?

Al respecto hay una especie de dicotomia dada por el propio Cédigo Civil y Comercial de
la Nacioén, que es tomada por la doctrina. Asi, encontramos por un lado el articulo 1225,
gue expresa que “las obligaciones del fiador cesan automaticamente al vencimiento del
plazo de la locacién, excepto la que derive de la no restitucion en tiempo del inmueble
locado. Se exige el consentimiento expreso del fiador para obligarse en la renovacién o
prérroga expresa o tacita, una vez vencido el plazo del contrato de locacién. Es nula toda
disposicion anticipada que extienda la fianza, sea simple, solidaria como codeudor o
principal pagador, del contrato de locacién original.”

En este sentido de la interpretacidn, encontramos al Dr. Alejandro Borda que sostiene
qgue “un fiador que aungue sea solidario o principal pagador, la garantia no debe

sobrepasar el término del contrato originario, salvo en el caso que el inquilino se resista a
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devolver la cosa, inmueble, en cuyo caso deberd responder hasta el tiempo de

restitucion”.

Como contrapartida a este articulo, tenemos al 1591 del mismo cuerpo legal, que
manifiesta que “quien se obliga como principal pagador, aunque sea con la
denominacion de fiador, es considerado deudor solidario y su obligacién se rige por las

disposiciones aplicables a las obligaciones solidarias”.

Respaldando a este articulo, el Dr. Alberto Spota nos sefiala que la fianza perdura hasta
la efectiva desocupacion, aun en cuanto la ocupacién se deba a un acuerdo tacito entre
el locador y locatario, porque esta seflala que el fiador principal pagador, en este caso, se
transformaria en un codeudor solidario y se le aplicaria este régimen juridico.

Asi, y a los fines de solucionar diferencias interpretativas, hay que destacar que en el
mundo juridico, cuando existe un caso de clausulas dudosas, siempre debe interpretarse

a favor del deudor, o sea, en el sentido liberador.

La capacidad para ser fiador, citaremos al Dr. Borda, quien expone que “como principio
general hay que aceptar que para otorgar fianza, basta con la capacidad para contratar”.
Sin embargo, las excepciones a esta regla estan dadas por los articulos 1000, 1001 y 1002

del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién.

Elarticulo 1000 sentencia que “declarada la nulidad del contrato celebrado por la persona
incapaz o con capacidad restringida, la parte capaz no tiene derecho para exigir la
restitucion o el reembolso de lo que ha pagado o gastado, excepto si el contrato
enriquecié a la parte incapaz o con capacidad restringida y en cuanto se haya

enriquecido.”

Por su parte, el articulo 1001 hace referencia a las inhabilidades para contratar, y
manifiesta que “no pueden contratar, en interés propio o ajeno, segun sea el caso, los que
estan impedidos para hacerlo conforme a disposiciones especiales. Los contratos cuya
celebracion esta prohibida a determinados sujetos tampoco pueden ser otorgados por

interposita persona.”
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El articulo siguiente, el 1002 de dicho cuerpo legal, hace alusidon a las inhabilidades
especialesy complementa el articulo anterior sentenciando que “no pueden contratar en
interés propio:
e los funcionarios publicos, respecto de bienes de cuya administracién o
enajenacién estdn o han estado encargados
e los jueces, funcionarios y auxiliares de la justicia, los arbitros y mediadores, y sus
auxiliares, respecto de bienes relacionados con procesos en los que intervienen o
han intervenido
e los abogadosy procuradores, respecto de bienes litigiosos en procesos en los que
intervienen o han intervenido
e los conyuges, bajo el régimen de comunidad, entre si.
Los albaceas que no son herederos no pueden celebrar contrato de compraventa sobre

los bienes de las testamentarias que estén a su cargo.”

A pesar de estas generalidades, existe una particularidad con respecto al contrato de
fianza y a la persona del fiador, dada por el articulo 1576 del Cédigo Civil y Comercial, el
gue sefala que “el fiador no puede excusar su responsabilidad en la incapacidad del
deudor”. Y hablando de lo que el fiador puede y no hacer, y lo que debe y no hacer,

llegamos al punto donde es necesario estudiar los derechos y deberes que lo alcanzan.

Asi, el articulo 1594 del Coédigo Civil y Comercial expone que “el fiador tiene derecho a
obtener el embargo de los bienes del deudor u otras garantias suficientes si:
e |e esdemandado judicialmente el pago
e vencida la obligacién, el deudor no la cumple
e el deudor se ha obligado a liberarlo en un tiempo determinado y no lo hace
e han transcurrido cinco aflos desde el otorgamiento de la fianza, excepto que la
obligacién afianzada tenga un plazo mas extenso
e eldeudorasume riesgos distintos a los propios del giro de sus negocios, disipa sus
bienes o los da en seguridad de otras operaciones
e el deudor pretende ausentarse del pais sin dejar bienes suficientes para el pago

de la deuda afianzada.”

En lo que respecta a los deberes del fiador, debemos senalar que ante el incumplimiento
del deudor principal, debe responder a todo aquello que este Ultimo no asuma en cuanto

a lo estipulado en el contrato principal.
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Este convenio serd el que delimitara la responsabilidad del fiador con respecto a la falta
del deudor principal, y también sentenciard cémo respondera el garante segun la clase

de fianza que fueron establecidas en dicho contrato.

Ahora nos preguntamos... ;qué efectos hay entre el fiador y las partes? Para responder
esta pregunta comenzaremos por decir que el articulo 1583 del Codigo Civil y Comercial
manifiesta que “el acreedor sélo puede dirigirse contra el fiador una vez que haya
excutido los bienes del deudor. Si los bienes excutidos sélo alcanzan para un pago parcial,

el acreedor sélo puede demandar al fiador por el saldo.”

Pero... ;qué es la excusiéon? Es el derecho o beneficio que poseen los fiadores para no ser
obligados al pago, mientras tenga bienes suficientes el obligado principal o preferente.

Cabe aclarar que en la actualidad, en los contratos de fianza, se utiliza mas la figura del
fiador solidario o del principal pagador, ya que, en este caso, le permite al acreedor atacar

el patrimonio del fiador o cofiadores sin tener que ir por el deudor principal.

El articulo 1584 del Codigo Civil y Comercial de la Nacién ordena en qué casos este
beneficio de excusiéon no tiene efecto por ley. El mismo plantea que “el fiador no puede
invocar el beneficio de excusién si:
e el deudor principal se ha presentado en concurso preventivo o ha sido declarada
su quiebra
e el deudor principal no puede ser demandado judicialmente en el territorio
nacional o carece de bienes en la Republica
e |afianza esjudicial

e ¢l fiador ha renunciado al beneficio.”

Por su parte, el 1585 del Cédigo Civily Comercial de la Nacidn prevé una situacion especial
en el caso de los coobligados con respecto al beneficio de excusién diciendo que “el fiador
de un codeudor solidario puede exigir la excusidon de los bienes de los demas codeudores.
El que afianza a un fiador goza del beneficio de excusidon respecto de éste y del deudor

principal.”

Otro de los efectos entre el fiador y el acreedor esta prescripto en el articulo 1586, que

indica lo siguiente: “no puede ser exigido el pago al fiador antes del vencimiento del plazo
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otorgado al deudor principal, aun cuando éste se haya presentado en concurso

preventivo o haya sido declarada su quiebra, excepto pacto en contrario”.

A su vez, otro derecho que puede oponer el fiador es el que esta presente en el articulo
1587 del Cédigo mencionado, que expresa que “el fiador puede oponer todas las
excepciones y defensas propias y las que correspondan al deudor principal, aun cuando

éste las haya renunciado”.

Es importante agregar que la sentencia que no fue comunicada al fiador, le es ajena; y el
nuevo cuerpo codificado es bien claro con respecto al tema, ya que en su articulo 1588
ordena que “no es oponible al fiador la sentencia relativa a la validez o exigibilidad de la

deuda principal dictada en juicio al que no haya sido oportunamente citado a intervenir.”

Llegados a este punto, ahora cabe estudiar los efectos entre el fiador y el deudor en virtud
del cual estd brindando una garantia y respondiendo.
En rigor de verdad, y con excelente criterio, el Dr. Alejandro Borda divide a estos efectos

en dos partes: los derechos antes del pago y los derechos después del pago.

Con respecto a los derechos antes del pago, el autor referido nos sefala:

e Exoneracion de la fianza transcurrida cinco anos desde que se otorgd la fianza, el
fiador puede pedir al deudor que los exonere de ella siempre que la obligacién sea
por tiempo indeterminado

e Exoneracion por embargo y otros motivos

e La quiebra del deudor

En relacion a los derechos después del pago, Borda plantea:

e Subrogacién en los derechos del acreedor adquiriendo todos los derechos que
tenia el acreedor

e Si el pago es realizado antes del vencimiento, el fiador no podra ejercer ningun
derecho hasta que no vence el plazo estipulado en el contrato

e Si el pago se realiza cuando el deudor principal es incapaz, la repeticidn contra
este solo sera viable en los limites de los benéficos que el incapaz ha recibido

e El que afianzod a varios deudores solidarios, puede repetir de cada uno de ellos la

totalidad de lo que hubiere pagado
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El articulo 1592 del Cédigo Civil y Comercial expone que “el fiador que cumple con su
prestaciéon queda subrogado en los derechos del acreedor y puede exigir el reembolso
de lo que ha pagado, con sus intereses desde el dia del pago y los danos que haya sufrido

como consecuencia de la fianza.”

Por su parte, en el articulo 1593, el mismo cuerpo legal nos dice que “el fiador debe dar
aviso al deudor principal del pago que ha hecho. El deudor puede oponer al fiador que
paga sin su consentimiento todas las defensas que tenia contra el acreedor; y si el deudor
ha pagado al acreedor antes de tener conocimiento del pago hecho por el fiador, éste

sélo puede repetir contra el acreedor.”

Las garantias bancarias

De acuerdo a las necesidades que van surgiendo en los mercados, y dada la dificultad
creciente que se presenta al momento de alquilar tanto para el inquilino, por no contar
con aval ofiador de confianza, y para el propietario, que a veces debe aceptar las garantias
compradas, existe una figura que viene creciendo en los Ultimos tiempos: se trata de las
garantias bancarias.

Estas son un aval emitido por las entidades bancarias, en los cuales el inquilino debe
poseer una cuenta bancaria donde acreditara el pago del alquiler que el banco le efectuda

por él al propietario.

En el portal del Instituto de la Vivienda de la Ciudad de Buenos Aires se explicita que las
garantias bancarias que alli ofrecen son avales del Banco Ciudad de Buenos Aires, que
viene a reemplazar a la garantia propietaria.

Esta garantia bancaria cubre, durante los 36 meses de alquiler, las obligaciones del
inquilino frente a posibles incumplimientos de pago y las expensas por un valor maximo
equivalente al 30% del costo mensual del alquiler. Ademas, agregan que, en caso de
ocupaciéon indebida, la garantia se extiende por 6 meses mas luego de concluido el
contrato.

El Banco Ciudad, junto al Instituto de Vivienda de la Ciudad de Buenos Aires, ofrecen un
servicio de garantias para alquiler lamado “Alquilar se Puede”, que consiste en ofrecerle
al inquilino una garantia bancaria sumado a un préstamo personal, el cual es optativo,
con el que pueda afrontar los gastos de entrada del alquiler que, por lo general, son

bastante elevados. De esta forma, el Banco Ciudad se convierte en garante del
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cumplimiento de todas las obligaciones asumidas por el locatario en el contrato de
alquiler.

Podran solicitar esta garantia para alquilar del Banco Ciudad no sélo trabajadores en
relacion de dependencia o autdnomos que demuestren ingresos, sino también personas
del interior del pais que vengan a estudiar a la Ciudad de Buenos Aires y personas sin
ingresos pero que puedan demostrar ahorro o contratos de alquiler vigentes con los

pagos al dia.

Las caracteristicas de la Garantia Bancaria del Banco Ciudad son las siguientes:

e Elinmueble que se alquilara debe estar ubicado en la Ciudad de Buenos Aires, y
el destino de este debera ser de vivienda Unica, familiar y de ocupacion
permanente

e Noseincluyen en este programa los alquileres comerciales

e El monto maximo cubierto por la garantia no puede exceder el millén de pesos y
cubrira hasta el monto total por alquileres que figure en el contrato y en caso de
qgue el inmueble esté alcanzado por la Ley de Propiedad Horizontal, cubrira
ademas las expensas ordinarias con un tope maximo de hasta el 30% del valor del
alquiler

e Elinquilino deberd pagar una comisién de dos meses de alquiler mas IVA. Aca se
toma como referencia el valor del primer mes de alquiler establecido en el
contrato de locacion

e Elpago de la misma se podra hacer en efectivo al inicio del contrato, o bien, para
quienes soliciten ademas de la garantia el préstamo personal, incluirlo en la
financiacion de este sumandolo a la cuota

e La relacién Cuota/ingreso no podré superar el 40% de los ingresos netos del
inquilino

e Sjise sumaran los ingresos de mas de un miembro del grupo familiar, quienes

aporten sus ingresos deberan también firmar el contrato

Pero... icudles son los requisitos para solicitar la garantia para alquilar del Gobierno de la
Ciudad?

Los requisitos del inmueble son los siguientes:
e Que esté destinado a vivienda Unica, familiar y de ocupacién permanente

e Que esté ubicado en la CA.BA.

http://capacitarte.org 15



dapacitarte
el

Los requisitos del propietario del inmueble son:
e Ser mayor de 18 anos
e Ser titular o abrir una cuenta en el Banco Ciudad
e Presentar titulo de propiedad que acredite la titularidad del inmueble objeto del

contrato

Los requisitos del locatario, en general, son:
e Ser pre-seleccionado por el Instituto de Vivienda de la Ciudad como potencial
beneficiario del programa
e Ser mayor de 18 anos
¢ No tener antecedentes financieros desfavorables en Veraz ni en el Banco de la
Ciudad de Buenos Aires

e Ser titular o abrir una cuenta en el Banco Ciudad

En cuanto a los requisitos para beneficiarios con Alquiler Vigente podemos nombrar:
e Presentacion del contrato de alquiler vigente
e Comprobantes de los ultimos 6 pagos del alquiler, que deberan haber sido

abonados tiempo y forma

Los requisitos para estudiantes del interior del pais son:
e Contar con una constancia de inscripcion en una Universidad o Establecimiento

de ensefNanza terciaria de la CABA.

Los requisitos para empleados en relacidon de dependencia son los siguientes:
e Antiguedad minima de 3 meses en el empleo actual
e Ultimos 3 recibos de haberes: original y fotocopia. En caso de percibir horas extras

y gratificaciones, se deberdn presentar los Ultimos 12 recibos de haberes

Los requisitos para jubilados y pensionados son:
e La presentacion del ultimo ticket de pago de haberes

e No se requiere antiguedad minima

Los requisitos para trabajadores autdénomos son los siguientes:
e Tener una antiguedad minima de 1 aflo de inscripcién en la AFIP, presentando

constancia de inscripcién
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e Presentar Certificaciéon de Ingresos Netos mensuales promedio del ultimo
periodo fiscal, extendida por Contador Publico y con firma certificada por el
Consejo Profesional correspondiente

e Segun corresponda, presentar original y fotocopias de titulo habilitante, matricula,
habilitacion municipal, contrato social y acta de asamblea con designacion de

autoridades vigentes

Por ultimo, los requisitos para monotributistas son:
e Antiguedad minima de 3 mesesde inscripcion en la AFIP, presentando constancia
de inscripcién
e Antiguedad minima de 3 meses de inscripcidén en la categoria que se utilice para
calcular sus ingresos

¢ Ultimos 3 pagos de Monotributo

Esta opcion es ventajosa para los propietarios ya que, si el inquilino incumple sus
obligaciones, el banco se hard cargo de dichos incumplimientos. También las
inmobiliarias pueden gestionar estas garantias, aunque no es obligatorio.

Otro dato importante es que dichas garantias no aparecen en el sistema financiero como
deuda, algo no menor para aquellas personas que, ademas, por otros motivos, estan
tramitando algun tipo de crédito.

Como podemos observar, y tal como venimos estudiando, las nuevas estipulaciones
vigentes para los alquileres, si bien no solucionan el problema de raiz, ha intentado
equilibrar la balanza y abrir el abanico de posibilidades para los inquilinos que no poseen
fiadores directos.

Es importante que tengan en cuenta que los datos expuestos en este curso son del
momento en el que se realizd el mismo, por lo que les sugerimos que, ante cualquier

modificaciéon de alguno de los requisitos vistos, se interioricen en el mismo.

Los seguros de caucion

Como aprendimos anteriormente, la nueva ley de alquileres estipula que en el caso de
requerirse una garantia, el locatario puede proponer, al menos, dos. Puede ser un titulo
de propiedad, un seguro de caucién, un aval bancario, una fianza o la garantia personal
del locatario mediante un certificado de ingresos o recibo de haberes. Una de las

opciones son los seguros de caucion.
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Probablemente, el seguro de caucién sea la garantia mas completa del mercado, ya que
es otorgada por companias de seguros mediante la emisién de una pdliza en favor del
propietario. Asimismo, estas garantias solo pueden ser otorgados por aseguradoras
habilitadas por la Superintendencia de Seguros de la Nacion.

Este seguro se canaliza a través de una empresa de seguros y cumple el rol de garantia
de alquiler, y tiene como objetivo cubrir las pérdidas devenidas del incumplimiento de
obligaciones del inquilino, ya sean expensas, impuestos impagos o atraso en alquileres.
A través de la Resolucién 376/2020 de la Superintendencia de Seguros de la Nacién, se
establecen las condiciones Generales para el Seguro de Caucidn de Garantia de Locacion
de Inmuebles con Destino Habitacional Conforme la Nueva Ley de Alquileres.

Cabe destacar que estas nuevas condiciones contractuales no derogan las Resoluciones
precedentes de Seguro de Caucién para Garantias de Alquileres, en tanto que, por sus
caracteristicas, resultan de utilidad para cubrir las exigencias actuales del mercado
inmobiliario en relacién a la Locacién de Bienes Inmuebles con destinos distintos al de
vivienda.

Si bien la regulacién bajo analisis no reviste caracter obligatorio, permite, sin embargo,
cubrir determinados aspectosy brindar respuesta a las nuevas disposiciones y realidades,

generando un marco de referencia innovador para la contratacién actual.

Entre los puntos principales de la reglamentacién de las condiciones generales del
Seguro de Caucion de Garantia de Locacion de Bienes Inmuebles con Destino
Habitacional se destacan los siguientes:

e Sobre la preeminencia normativa se puede decir que las partes contratantes se
someten a las condiciones del seguro como a la ley misma, y en caso de
discordancia entre las condiciones generales y las condiciones particulares,
predominardn estas Ultimas. Las cuestiones no contempladas en la pdliza se
resolveran aplicando las disposiciones del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién y
demas leyes, con el orden de prelacién establecido en el articulo 963 del
mencionado Cédigo

e En cuanto a los vinculos entre las partes se puede manifestar que las relaciones
entre el tomador y la aseguradora se rigen por lo establecido en la Solicitud-
Convenio accesoria a la pdliza, cuyas disposiciones no podran ser opuestas al
asegurado. El contrato resulta nulo si entre el tomador y el asegurado existieran
vinculaciones econdmicas o juridicas de sociedad, asociacion o dependencia

reciproca, o derivadas de parentesco. Todo acuerdo celebrado entre el asegurado
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y el tomador, sin intervencién de la aseguradora, y que afecta la obligacién
garantizada, no priva a la aseguradora de oponer excepciones.

e En referencia al objeto y extension del seguro se expone que la pdliza cubre el
incumplimiento por parte del tomador de las obligaciones derivadas del contrato
de locacién de inmuebles con destino habitacional indicado en las condiciones
especificas y solicitud-convenio suscriptas. Asimismo, se establecen diversos
sublimites de responsabilidad segun el tipo de incumplimiento de que se trate

e Sobre las condiciones particulares de la pdliza se puede exponer que se excluyen
de la cobertura los créditos por expensas y servicios que a la fecha de inicio de
vigencia de la pdliza tengan un atraso en sus pagos.

e Porsu parte, la suma asegurada constituye el limite maximo de la responsabilidad
de la aseguradora. Esta suma debe entenderse como un importe nominal no
susceptible de incrementos por depreciacidon monetaria ni otros conceptos a los
efectos del pago. A su vez, los sublimites establecidos en las condiciones
particulares constituyen individualmente la responsabilidad maxima de la
aseguradora por cada obligacidn amparada

e Encuantoal aviso a la aseguradora se puede manifestar que el asegurado deberd
avisar a la aseguradora de los actos u omisiones del tomador que puedan dar
lugar a la afectacidn de la pdliza dentro de un plazo de 10 dias de ocurridos o
conocidos por él, bajo pena de caducidad. Sin perjuicio de lo anterior, el asegurado
esta obligado a adoptar todos los recaudos extrajudiciales o judiciales a su alcance
contra el tomador

e Enrelacion a la modificaciéon del riesgo se puede manifestar que el aseguradoy el
tomador no pueden acordar modificaciones al contrato garantizado, sin el
consentimiento del asegurador. La aseguradora quedara liberada de toda
responsabilidad cuando las modificaciones o alteraciones realizadas al contrato
no cuenten con su conformidad previa expresa y fehaciente

e Acerca de la pluralidad de garantias se puede expresar que el asegurado esta
obligado a solicitar la previa conformidad fehaciente de la aseguradora para la
celebraciéon de otros seguros que cubran el mismo riesgo e interés que esta pdliza,
bajo pena de caducidad. En caso de aceptacion por parte de la aseguradora, esta
participara a prorrata del riesgo asumido en concurrencia con los otros garantes

hasta el importe total de la garantia que se exija
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e Sobre la cesién de derechos se puede manifestar que los derechos emergentes
de la pdliza caducaran en caso de ser cedidos o transferidos total o parcialmente
sin conformidad previa, expresa y fehaciente de la aseguradora

e Por su parte, en la determinacién y configuracion del siniestro se establecen las
condiciones por las cuales el asegurado tendra derecho a exigir a la aseguradora
el pago pertinente

e Sobre el pago de la indemnizacidén y efectos se manifiesta que quedando
configurado el siniestro, la aseguradora debera hacer efectivo al asegurado el
pago garantizado dentro de 15 dias

e Encuanto a la vigencia y liberacion de responsabilidad se puede expresar que la
podliza sera de vigencia anual con renovacién automatica hasta la finalizacién de
las obligaciones a cargo del tomador, cuyo cumplimiento cubre, o Ia
desafectacion anticipada de la garantia por parte del asegurado. La aseguradora
qguedara liberada de toda responsabilidad al producirse la desafectacién de la
podliza de no haberse determinado siniestro alguno

e Por su parte, la prescripciéon liberatoria, es decir, la prescripcién de las acciones
contra la aseguradora, se producird cuando prescriban las acciones del asegurado
contra el tomador, de acuerdo con las disposiciones legales o contractuales
aplicables

e En consideracién a la jurisdiccidn y términos, se expresa que todos los plazos de
dias indicados en la pdliza se computaran por dias corridos. Las cuestiones
judiciales que se planteen con relacién al contrato entre el asegurado y la
aseguradora se substanciaran ante los jueces del domicilio del asegurado

e Por Uultimo, sobre la cldusula de ajuste de capitales asegurados se puede
manifestar que las sumas aseguradas previstas en la poliza seran ajustadas
anualmente de forma automatica, en oportunidad de la renovacién anual de la

podliza a efectos de mantener actualizados sus valores
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