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Subasta Administrativa Deuda Por Tasas Municipales

JURISPRUDENCIA Subasta administrativa. Deuda por tasas municipales Se
confirmala decision que rechazé la demanda deducida a fin de que se anule laresolucién por la cual no se hizo lugar a pedido de la
entidad bancaria de que se libere la deuda en concepto de tasas municipalesy contribuciones de mejoras, servicios sanitariosy
convenios devengada en relacién a un inmuebl e engjenado. En laciudad de Mar del Plata, alos 03 dias del mes de
marzo del afio dos mil quince, reunidala Camara de Apelacion en lo Contencioso Administrativo con asiento en dicha ciudad, en
Acuerdo Ordinario, para pronunciar sentencia en la causa C-2856-BB1 PBANCO DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRESc.
MUNICIPALIDAD DE BAHIA BLANCA s. PRETENSION ANULATORIA?, con arreglo al sorteo de ley cuyo orden de votacion
resulta: sefiores Jueces doctores Riccitelli y Mora, y considerando los siguientes;  ANTECEDENTES  |. Mediante sentencia
dictada con fecha 08-04-2014, €l titular del Juzgado de Primera Instancia en lo Contencioso Administrativo N° 1 del Departamento
Judicial Bahia Blanca rechazo la demanda interpuesta por €l Banco de la Provincia de Buenos Aires contrala Municipalidad de
Bahia Blanca, imponiendo las costas a la actora venciday aplazando la regulacion de honorarios profesional es hasta la oportunidad
correspondiente [v. fs. 162/165].  Il. Declarada por esta Camara -mediante auto de fs. 181- laadmisibilidad formal del recurso de
apelacion interpuesto por la parte actora-afs. 168/172- contra dicho pronunciamiento, y puestos los autos a Acuerdo para dictar
Sentencia[v. fs. 181, punto. ?3.7] -proveido que se encuentra firme-, corresponde plantear lasiguiente:  CUESTION  ¢Es
fundado el recurso? A lacuestion planteada, el sefior Juez doctor Riccitelli dijo: 1.1 La presente accion fue instada por €l
Banco de la Provincia de Buenos Aires a fin de obtener un pronunciamiento jurisdiccional que anule la resolucion dictada por €l
Secretario de Economiay Hacienda de laMunicipalidad de BahiaBlanca.  a. En relacién alos hechos que motivarian su
pretensién, la actora explicd que, en gercicio de las potestades que le confiere €l art. 74 de su Carta Organica (ley 9.434), habria
solicitado la suspension de la subasta judicia -ordenada en el marco de un proceso de €jecucion de expensas que tramité ante el
Juzgado de Primera Instanciaen lo Civil y Comercial N° 5 del Departamento Judicial Bahia Blanca- de un inmueble sobre el cual la
entidad crediticia detentaba derecho real de garantia hipotecariay que, acogida dicha peticion, el Banco dispuso la venta en remate
publico del referido bien mediante Resoluciones N° 658/07 y 1155/07.  Efectuada la subasta -en la que resulté comprador €l Sr.
Mauro Manuel Manzanal -, la entidad bancaria solicitd ala comunalaliberacion de la deuda ?...en concepto de tasas municipalesy
contribuciones de mejoras, servicios sanitarios y convenios...? devengada en relacion a inmueble enajenado, ?...respecto del
adquirente [de dicho bien] en subasta administrativa realizada el 26/10/2007 [...] por €l periodo anterior alatoma de posesién
(07/08/2008)...7.  Conforme surge de la copia agregada por la demandante afs. 24, la Comunarechazo el referido petitorio con
sustento en que: [i] adiferencia de la subastajudicial, en laque los diversos acreedores de obligaciones que gravan a inmueble
rematado deben ser citados ajuicio para hacer valer sus créditos sobre el producido de la venta, la ?subasta administrativa? reglada
por la citadaley N° 9.434 funcionaria como una venta privada en cuyo marco el Banco de la Provincia actda como un mandatario
autorizado por €l titular dominial del bien asiento de la hipoteca a disponer su engjenacion através de aquel mecanismo; [ii] en €
marco de dicho procedimiento la Municipalidad nunca fue citada a g ercer sus derechos, no se practicé liquidacion, ni se podria
verificar si -tal como lo alegaria el Banco estatal- |a venta no arrojé fondos ?excedentes? através de los cuales el Municipio pudiera
satisfacer su acreencig; [iii] atodo evento, la Municipalidad tampoco podria acceder alo peticionado dado que el Honorable
Tribunal de Cuentas de la provincia ?...es terminante en su posicion de vedar alas autoridades municipales laliberacién de oficio...?.

b. Con €llo en vista, la parte actora sustentd su impugnacion contra el referido acto argumentando -en primer lugar y con
pretendido apoyo en las previsiones de los arts. 31, 121y 122 de la Const. Nacional- que, a aceptar ?...la Constitucion Naciona de
1853, la provincia de Buenos Aires se reservo parasi € gobierno de su banco [...], parael que implementd un conjunto de normas
locales de excepcion...? -entre las cuales se enrolariala citada ley provincial 9.434- que le otorgarian ?...facultades procesal es,
impositivas y sustanciales que lo colocan en una plano legal diferenciado frente al resto de los entes provinciales e incluso de los
particulares...?.  Adujo entonces que el acto administrativo atacado resultaria violatorio de dicho plexo normativo y, asimismo, de
reiterada jurisprudenciay doctrina que afirmaria que el comprador en subasta publica no debe afrontar las deudas que €l inmueble
registre en concepto de tributos devengados antes de la toma de posesion, debiendo los acreedores de dichos gravamenes cobrar
-conforme el orden de privilegios que corresponda- sobre el producido de laventay pudiendo reclamar €l saldo insoluto, si lo
hubiere, al anterior propietario -principio a cuya aplicacion no obstaria el hecho de que, en la especie, se hubiera ?optado? por Ilevar
a cabo una ?subasta administrativa? en lugar de acudir aunaviajudicia aternativa-.  Afadid alo expuesto que el crédito por
tasas y contribuciones municipales cuya liberacion se persigue seria ?...posterior ala constitucion del derecho real de hipoteca...?y
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que el Fisco provincial habria adoptado, en casos semejantes, una posicion favorable alaliberacién de la deuda solicitada por €l
Banco estatal. 2. En sustento de su fallo adverso ala pretension actora, €l magistrado explico -en primer lugar- que si bien la
accionante no habria indicado expresamente cud es serian |os elementos del acto atacado que se encontrarian viciados, del texto dela
demanda surgiria que laimpugnacién se apuntala en la existencia de un vicio en la ?causa? -entendida ésta como ?...10s antecedentes
de hecho y de derecho que en caso llevan al dictado del acto...?- cuya comprobacién deberia efectuarse analizando la motivacion de
ladecision cuestionada.  Sentado ello afirmé que, [i] tras observar las cldusulas 12° del mutuo con garantia hipotecariay 7° del
boleto de compraventa obrantes -respectivamente- afs. 5/14 y 27 del expediente administrativo N° 8213/2008, compartiria el
criterio de la Administracion en punto a que la ?subasta administrativa? en cuestion no habria sido ?...otra cosa que una venta
autorizada expresamente por el deudor hipotecario titular de dominio...?; [ii] laley 9.434 no prevé laliberacion de deudas tributarias
parael comprador en subasta administrativa ni contiene remisién alguna alas pautas de la gjecucion judicial; [iii] si bien laactora
contaria con diversas vias alternativas pararealizar €l bien objeto de la hipoteca, no habria razén para equiparar dichos medios en
cuanto a las consecuencia, ventagjas o desventajas que ofrece cadauno.  Afirmo entonces que no habria razones para postular la
ilegitimidad de la decision administrativa cuestionada, expresando que tal conclusion no se veria conmovida por |os argumentos
ensayados en demanda en torno alas ?...particularidades de la creacién y funcionamiento del Banco de la Provincia de Buenos
Aires...?, alaposicion asumida por el Fisco provincial respecto de ciertas deudas impositivas o alos privilegios inherentes ala
calidad de acreedor hipotecario.  Remarco, finalmente, que Alamariala atencion? que en las disposiciones que ordenaron la venta
en subasta administrativa del inmueble en cuestion ?...no se haya mencionado la deuda por tasas municipales...?.  1l. Adelanto
desde ahora que €l recurso articulado contra dicho pronunciamiento no prosperara. 1. El recurrente plantea -ante todo- la
invalidez de la sentencia apelada, arguyendo que ésta resultaria arbitrariay dogmaticay que presentaria una ?...fundamentacion solo
aparente...?, pues el aquo habria adoptado una ?...posicién de total y absoluta coincidencia|...] con los argumentos expuestos por la
accionada, pero omitiendo invocar la derivacién razonada del derecho vigente con aplicacion alas circunstancias probadas de la
causa...? (v. fs. 169, parr. 4° y sgtes.).  Ahorabien, tras una detenida lectura del fallo en crisis observo que e judicante convalidd
el acto administrativo atacado afirmando que ?compartiria? sus fundamentosy esbozando -en sustento de tal posicién- una serie de
consideraciones en torno alos hechos probadosy al derecho llamado aregir €l caso que, en su vision, impondrian desestimar
aquellos argumentos sobre los cuales el demandante -afirmando que la resolucion impugnada resultaria violatoria de la ?normativa
legal?y doctrinajurisprudencial vigente [v. fs. 54, parr. 5°]- estructurd su planteo anulatorio.  Asi, €l magistrado arrib6 alas
conclusiones expuestas en €l fallo apelado teniendo en vista, de un lado, una serie de circunstancias probadas a partir de la
documental anexa ala causa-tales como las clausulas del contrato de mutuo con garantia hipotecaria cuyo incumplimiento dio lugar
alasubasta ordenada por el Banco actor, de los al cances con que ésta fue dispuestay de las condiciones en que finalmente se
instrument6 la venta- y, de otro lado, aquellas normas de la Carta Organica del Banco de la Provincia de Buenos Airesy del Cadigo
Procesal Civil y Comercial que -respectivamente- disciplinan las denominadas ?subastas administrativas? y los remates judiciales. A
través de tal andlisis convalido, finalmente, €l criterio seguido por la Administracion a emitir la denegatoriaimpugnada en autos,
descartando -en consecuencia- cualquier irregularidad que pudiera serle imputada ala medida adoptada por €l Municipio.  Frente
atal escenario entiendo que, mas alla del acierto o desacierto que en o sustancial pudiera predicarse respecto de los argumentos
expuestos por €l a quo en apoyo de su temperamento, éste ha logrado patentizar claramente, a través de un razonamiento basado
tanto en la apreciacion de las circunstancias fécticas del caso como en los lineamientos que dispensa el derecho vigente (cfr. doct.
C.S.JN. Fallos 330:4841; 330:4454; 330:4358, entre otros), €l derrotero légico y juridico del cual deriva el sentido y alcance de su
decision, posibilitando con €ello la debida actuacion del drgano revisor y asegurando asi alos justiciables su derecho ala obtencion
de un pronunciamiento fundado (cfr. doct. S.C.B.A. causas Ac. 46.626 ?Masuonave?, sent. del 11-V-1993; Ac. 74.170 ?Skou?, sent.
del 25-X-2000; L. 85.651 ?Reina?, sent. del 05-X11-2007). En fin -contrariamente alo postulado por la apelante-, no llego a
vislumbrar en la sentencia en crisis un quebrantamiento del recaudo exigido por los arts. 168 y 171 de la Constitucion provincial que
habilite ainvalidar dicho acto jurisdiccional (argto. -a contrario- doct. de esta Camara causa P-5211-BB1 ?Dessous L'Eglise?, sent.
del 23-1X-2014). 2. Observo luego que, sin perjuicio de los argumentos recursivos que postulan lainvalidez formal dela
sentencia -descartados en €l punto anterior- la quejosa dedica la siguiente parcela de su memorial a cuestionar las premisas que, en
su vision, darian sustento al rechazo de la pretensién anulatoriaincoada. En tal faenaarguye que:  [i] no corresponderia equiparar
la subasta dispuesta en €l caso por €l Banco de la Provincia de Buenos Aires a una ?engjenacion voluntaria?, en tanto aquéllafue
ordenaday |levada a cabo forzosamente por €l acreedor hipotecario -quien, como tal, detentaria un ?...privilegio de cobro frente a
Fisco...?-, con una serie de formalidades y caracteristicas que tornarian aplicables al caso, por analogia, ciertas reglas que disciplinan
lasubastajudicial -tales como las que rigen e ?...pago delas|...] tasasy contribuciones para el supuesto de insuficiencia de
fondos...?- (v. fs. 170/171);  [ii] no obstariaatal afirmacion el hecho de que el deudor hipotecario hubiese otorgado un mandato al
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Banco para efectuar la venta en subasta, pues, de todos modos, la entidad se encontraba facultada para proceder como lo hizo en
virtud de lo normado en su Carta Organica;  [iii] mal podriareprocharse a su parte la omision de solicitar informes sobre deudas
por tributos municipal es antes de concretar la subasta, ya que, habiéndose dispuesto con anterioridad el remate judicial del bien en
cuestion en los referidos autos de tramite ante el fuero Civil y Comercial, el Banco ?...suponiala existenciade losinformes de las
tasas e impuestos...? (v. fs. 171vta., parr. 4° y sgtes.);  [iv] unavez ordenada la ?subasta administrativa?, se habria denunciado en
las referidas actuaciones -juntamente con la presentacion de ?...1a respectiva resolucion 1155/07...7- €l lugar y fecha en que aquélla
se practicaria, asegurando asi que ningln otro acreedor quede ?...en estado de indefension...? (v. fs. 172, pendltimo parrafo y sgtes.).
Frente ala critica ensayada en tal es término, adelanto desde ahora que no encuentro motivos para propiciar una solucién diferente
aaguéllaque adoptara el aquo al convalidar laresolucién administrativa cuyainvalidacion se persigue.  a. No desconozco que €l
Cimero Tribunal de la Provincia ha sostenido que la subasta judicial de un inmueble importa laliquidacién de todos los créditos que
pesan sobre el bien, los cuales quedan automéaticamente transferidos -con citacion de los acreedores- sobre €l precio de adquisicion
en el remate efectuado y, asimismo, que la transferencia efectuada por tal medio tiene el caracter y alcances de un acto de atribucion
de derechos auténomos en favor del adquirente con prescindencia de los derechos del transmitente, de modo que -en fin- e
comprador en remate tiene derecho a que se le transfiera el bien subastado libre de cargasy de privilegio alguno derivado de
gravamenes, impuestos y tasas existentes ala fecha en que adquiere la posesion, contando quienes resulten acreedores por dichos
conceptos con la posibilidad de hacer valer sus derechos exclusivamente sobre €l precio pagado -y, s éste resultase insuficiente a tal
fin, reclamar el saldo insoluto al anterior propietario- (argto. doct. S.C.B.A. causaB. 59.001 ?Toiran?, Sent. del 31-V-2000).
Observo asimismo que €l art. 74 de laley 9.434 otorga a Banco de la Provincia de Buenos Aires la facultad de ordenar por si €l
?...remate de los inmuebles hipotecados aunque se encuentren embargados en virtud de orden judicial por gecucion de otros
créditos...?, dgjando a salvo que, en tal caso, ?...unavez hechalaliquidacion de ladeuday cubierto que sea el crédito asu favor y
todos | os gastos e intereses producidos, €l Banco pondra a disposicion de laautoridad judicial respectiva, €l sobrante que
resultare...?.  Esenta contexto que el accionante ha postulado -en sustento de su demanda- que los mentados principios referidos
alasubastajudicial también resultarian aplicables al caso de marras, imponiéndose ala Comuna de Bahia Blanca -en virtud de ello-
?liberar? la deuda en concepto de tributos municipal es que gravan a inmueble engjenado en ?subasta administrativa? devengados
con anterioridad a latoma de posesion por el adquirente, con los al cances precedentemente indicados, a fin de posibilitar €
otorgamiento de la escrituratrasiativa de dominio a este Gltimo -si bien aclarando el demandante que, en este particular caso, la
subasta no habria arrojado excedente alguno-.  Tal tesitura es reafirmada por €l actor a esbozar su critica contra el fallo de grado
adverso alapretensionincoada.  b. Ahorahien, teniendo en vistalos agravios planteados en el memorial bajo andlisis, debo
destacar que, al margen de la cuestion atinente asi la ?subasta administrativa? resulta equiparable 0 no a una enajenacion voluntaria,
alos hipotéticos caracteres comunes que agquélla pudiera presentar respecto del remate judicial, a privilegio que detenta el acreedor
hipotecario o al reproche que pudiera merecer laomision del Banco de la Provincia de informarse sobre €l estado de deuda del
inmueble previo a subastarlo, o cierto es que no encuentro razones que justifiquen aplicar |os referidos principios delineados por la
Suprema Corte provincial en materia de remates judiciales a supuesto de venta en ?subasta administrativa? en torno a cual girala
cuestion sub lite. Y ello esasi por cuanto, sin perjuicio de que -conforme se expuso- €l adquirente en subastajudicial debiera
recibir el bien libre de todo gravamen -subsistiendo en cabeza del gjecutado las deudas por tributos municipal es anteriores alatoma
de posesién por el comprador-, no es menos cierto que tal liberacion, con miras a obtener el otorgamiento de la correspondiente
escritura traslativa de dominio, no podria ser resuelta sin la previa e imprescindible intervencién de |os organismos estatales
involucrados, pues de lo contrario, se afectaria €l legitimo derecho de éstos a ser oidos en procura de sus intereses, violandose con
ello la garantia de defensa en juicio (argto. arts. 18 Const. Nacional; doct. Excma. Camara de Apelacion en lo Civil y Comercia del
Dto. Judicial San Martin, Salal in re?Castiglioni?, sent. del 14-04-20009; v. -en similar sentido- Excma. Cédmara de Apelaciénen o
Civil y Comercial del Dto. Judicial Mar del Plata, Salall, inre ?Karpa S.A.?, sent. del 27-06-1991).  c. Mal podria afirmarse
entonces -atodo evento- que, en virtud de aquéllos principios delineados por el Cimero Tribunal de la provinciaen torno ala
adquisicién de inmuebles en subasta judicial (v. supra, punto ?2.a?), la Municipalidad demandada debia ordenar, sin més, la
liberacion de la deuda devengada en su favor frente a solo requerimiento efectuado en tal sentido por la entidad crediticia provincial
acompafiado de una mera manifestacion en punto a que el producido del la venta no habria arrojado excedente alguno (v. petitorio a
fs. 1 del expte. adm. N° 8.213/2008), maxime cuando, contrariamente alo que afirmala quejosa en su memorial (v. supra, punto
21.2?, ap. 7iv?), no surge de la prueba incorporada a la causa que se hubiera arbitrado medida alguna -ya sea en el proceso de
gjecucion de expensas en cuyo marco se ordenarala subasta cuya suspension requirio el Banco de la Provincia[v. fs. 178/179 expte.
N° 98.382 ?Consorcio Propietarios Edificio Torello | ¢/ Rodriguez Tomés Urbano?] o en el posterior procedimiento de ?subasta
administrativa? [levada a cabo por dicha entidad- encaminada a asegurar ala Comuna la posibilidad de ser oida en defensa de su
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interés vinculado al crédito en cuestion -derecho que, vale sefialarlo, en manera alguna podria considerarse garantizado a partir dela
sola denuncia, en un proceso judicial a cual nunca fue citada, de laresolucion del Banco estatal que ordeno la ?subasta
administrativa? [cfr. fs. 201/203, expte. N° 98.382]-.  Desde tal mirador se hace patente, de un lado, la sinrazon de los argumentos
bosquejados por el demandante en sustento de su pretension anulatoriay -luego- de su recurso de apelacidn contra sentencia que
denegé esta Ultimay, de otro lado, €l acierto de aquellos fundamentos plasmados en |os considerandos 4° y 9° de la Resolucion
impugnada en autos (v. fs. 62 del expte adm. N° 8213/2008) vinculados a hecho de que, en el marco de las sucesivas actuaciones
cumplidas afin de realizar el bien inmueble respecto del cual se pretendia obtener laliberacion de deuda, la Comuna no habria
tenido oportunidad de tomar intervencién alguna en defensa de sus derechos.  111. Como coralario de lo expuesto, propongo al
Acuerdo desestimar €l recurso de apelacion articulado afs. 168/172 contrala sentencia de fs. 162/165. Habiendo mediado
contradiccién en estainstancia (cfr. contestacion de agravios afs. 176/178), las costas de Alzada deberian imponerse al apelante
vencido (argto. art. 51 inc. 1° del C.P.C.A. -texto segun ley 14.437-).  Voto alacuestion planteada por lanegativa.  El sefior
Juez doctor Mora, por idénticos fundamentos alos brindados por el sefior Juez doctor Riccitelli, vota ala cuestion planteada también
por lanegativa.  De conformidad alos votos precedentes, |la Excma. Camara de Apelacion en lo Contencioso Administrativo con
asiento en Mar del Plata, dictalasiguiente: SENTENCIA 1. Desestimar el recurso de apelacion articulado afs. 168/172 contra
lasentenciade fs. 162/165. Costas de Alzada a apelante vencido [art. 51 inc. 1°, C.P.C.A. -texto segin ley 14.437-]. 2. Diferir la
regulacion de honorarios profesionales por |as labores cumplidas en estainstancia parala oportunidad correspondiente.
Registrese, notifiquese y devuélvanse las actuaciones a Juzgado de origen por Secretaria.

001475E
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