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Hipoteca Danos Y Perjuicios Aceptacion De Propuesta De Pago Por Un Valor
Superior Al Saldo Contable Rechazo De La Demanda

JURISPRUDENCIA Hipoteca. Daflos y perjuicios. Aceptacion de propuesta de pago por
un valor superior al saldo contable. Rechazo de la demanda Se confirma el rechazo de la demanda de dafios deducida contra
el banco, pues la entidad crediticia demandada al aceptar |a propuesta de pago por un valor superior a saldo contable que registraba
el actor no obrd antijuridicamente, por cuanto no estaba legalmente obligada a saldar la deuda hipotecaria, exclusivamente, por el

saldo contable. SM. deTucuman, Y VISTOS: €l recurso de apelacion interpuesto afs. 141 de autos.  El Tribunal
se planteo lasiguiente cuestion:  ¢Esjustalasentenciaapelada? A lacuestion planteada, |a Sefiora Jueza de Camara Doctora
MARINA COSSIO, dijo:  |.-Que vienen los presentes autos a estudio del Tribunal que integro en virtud del recurso de apelacion

interpuesto afs. 141 en contra de la sentencia de fecha 13 de febrero de 2017 (fs. 134/139) en cuanto resolvio: no hacer lugar ala
accion por dafosy perjuicios promovida por los Sres. Gabino Herrera, Gabino Herrera (h), Mariano Herrera, Nancy Alegjandra
Herreray Maria Florencia Herrera en contradel Banco de la Nacion Argentina, e impuso las costas a la actora vencida.

Concedido € recurso por el a-quo (fs. 142) y, elevada la causa a esta Alzada (fs. 145), la apelante lo funda afs. 148/157. Corrido €l
pertinente traslado de ley (fs. 169), la contraria gjerce su derecho de réplicaafs. 173/176, con lo que la causa ya esta en estado de ser
resuelta. Disiente la apelante con la sentencia de anterior grado en cefiida sintesis, por cuanto: a) alterala pretension juridica del
actor; b) desarrolla una artificial y arbitrariainterpretacion del principal elemento probatorio (circular 1037/2010); c) prescinde del
andlisisdelatotalidad y restantes elementos probatorios colectados en la causa; d) omite pronunciamiento respecto de las
excepciones articuladas por la demandada, cuyo tratamiento quedé diferido para el momento de la sentenciay €) rechaza con
arbitrariedad e incongruencia los dafios reclamados por € actor.  Con relacion a este Gltimo agravio, expresala apelante que X(...)
referir el debate procesal aladiferenciaentre el monto corriente de la deuday lo que efectivamente se pagd, tiene el significado de
fallar sobre unaficcion?.  Que €l fallo, en ese sentido, resultaincongruente (extra petita), toda vez que el objeto de la pretension
esta constituido ?(...) por el pago de ladiferencia entre el saldo contable de la deuda, que surgia de la aplicacion de la Circular
1073/2010 y el monto en que finalmente se cancel 6 la hipoteca, (...) y la cuantificacion y pago de los dafios derivados de la
enajenacion de la propiedad del deudor, causados por €l accionar culposo de lainstitucion crediticia(...)?. Por ello, sostiene que
el a-quo debid pronunciarse admitiendo o negando la pretensién y no, como lo hizo ?(...) construir una hipétesis contraria (diferencia
entre el saldo corrientey el monto pagado) que no fue el fundamento del reclamo jurisdiccional?.  Contra el argumento esgrimido
por el banco demandado de que la Circular 1037/2010 solo establecia un parametro minimo con el cual cancelar las deudas, siendo
discreciona paralaentidad demandada liquidar €l saldo de las deudas por un monto mayor, sostiene la quejosa que Aa Unica
exclusién alcanzaba alos deudores que ofrecieran un pago minimo inferior a 20 % del saldo contable?. Que lanormativaen andisis
perseguia un objetivo de equidad consistente en llevar el beneficio a todos los deudores, sin excepcion, finiquitar sus deudas por €l
saldo contable.  Que debiendo la entidad bancaria demandada gjercer 2una activa promocién sobre los deudores?, incumplio con
su deber e, inclusive, no informo alos clientes alcanzados por ese beneficio (en su caso, sele cobré $ 116.778,30 més de su saldo
contable). De este modo, €l actor se vio privado de la posibilidad de cancelar su deuda, en € marco de unainstruccion concreta de
los niveles superiores del BNA, por el actuar culposo del demandado. Se debe juzgar, en consecuencia, si esa circunstanciale generd
un menoscabo que debe ser reparado.  Con respecto a reclamo indemnizatorio por €l dafio emergente, sostiene la apelante que el
a-quo se limita arechazarlo sosteniendo ?(...) siendo los dafios eventualmente sufridos por €l actor, no resarcibles?, sin tener en
cuenta la prueba rendida en autos de la que se desprende €l dafio sufrido (pericial-testimonial).-  |1.-Expresados de estaformalos
agravios de la apelante, a continuacion, estimo oportuno realizar una breve resefia de los hechos que dieron sustento al presente
reclamo indemnizatorio. ~ Conforme se desprende del libelo inicial, el Sr. Gabino Herreray su esposa Nancy Gladys Frattari (ya
fallecida) suscribieron afavor del BNA una hipoteca, la que gravara una casa habitacion ubicada en esta ciudad capital (Catamarca)
y una propiedad rural consistente en un establecimiento fruticola, sito en lalocalidad de Miraflores, Departamento Capayan,
Provinciade Catamarca. ~ Como derivacion de lamora en el cumplimiento de las cuotas mensuales se inicidé demanda g ecutiva
gue tramitara en autos Expte. N° 1113/2000, caratulados ?Banco de la Nacién c/Herrera, Gabino s/Ejecucion Hipotecaria? por ante
el Juzgado Federal de Catamarca. En dicha causa se ordend |a subasta de |os inmuebles referidos, designandose, a tales efectos,
martillero y fecha de remate. No obstante, sostiene la actora, la gjecucién de referenciainsumié un considerable tiempo, en razén
de los periédicos planes de refinanciacion que instrumentara la entidad crediticia, en cuyos casos no se impulsaba el tramite procesal
de la gjecucion, alas resultas de concretar unarefinanciacion y/o pago extragjudicial.  Que ante lainminencia del remate pablico
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esa parte-actora- intenté la venta de la propiedad rural, ofreciéndola con precio de ?oportunidad? para evitar €l desapoderamiento
tanto de este inmueble como de la casa habitacion, donde también se emplaza su consultorio odontol 6gico, principal medio de vida
del actor.  Que, sin embargo, las propuestas recibidas en ningin caso superaron los $250.000, cifra ésta que resultaba insuficiente
para cancelar ladeuday, de esaforma, evitar el desenlace ordenado en la causajudicial. Ello, por cuanto los funcionarios del
BNA informaban un saldo a cancelar muy distante de la suma que podria obtenerse mediante estas tratativas.  Asi, en respuesta
verbal alas numerosas notas presentadas, invariablemente se informaba un saldo de cancelacién de aproximadamente $700.000, més
sus intereses la fecha de efectivo pago. En ese contexto, la Federacién Econdémica de Catamarca manifestd interés por la compra,
cel ebrandose numerosas reuniones entre |os representantes de esta entidad, el propio deudor y el Gerente de la Sucursal del Banco
de laNacion de San Fernando del Valle de Catamarca, en las que se informara alos interesados que el monto suficiente para
cancelar la hipotecay, por ende, poder engjenar el inmueble en cuestidn ascendia a Pesos Trescientos Treinta Mil ($330.000).
Que, ante esta dternativa, la FEC se negb a pagar ese precio por el inmueble rural, por 1o que esa parte tuvo que enajenar,
contemporaneamente, otro bien inmueble de su propiedad contiguo a hipotecado, para acanzar la sumaindicada por el Banco como
condicion para acceder alacancelacion.  Seflala que la suma pagada por los dos inmuebles fue en definitiva de $350.000, de los
cuales $330.000 se destinaron a cancelar la deuda con el banco y $20.000 a pagar gastos de escrituracion, impuestos, mensuray
demas que quedaron a cargo del vendedor, 0 sea el Sr. Gabino Herrera. Es en esos términos que la actora formula por escrito la
propuesta de cancel acion, la que es aprobada por el banco mediante Resolucion de fecha 12.11.2010, concretandose de manera
simultanea, la cancelacion de la hipotecay la escritura de venta afavor de la FEC quien hace entregaa BNA -mediante el depésito
efectivo- delasumade $330.000. A continuacion, pasa a detallar |os dafios que e ocasionara la entidad demandada, al omitir
informar el Saldo Contable de la deuda, conforme la Circular vigente: 1)impedimento de conseguir por medios diferentesala
enajenacion total de sus bienes |o necesario para suspender la subastay cancelar su deuda; 2) |mpedimento de concretar una
propuesta de venta del 50 % de su establecimiento citrico, con lo cual podria haber mantenido parcialmente su principa fuente de
ingreso; 3)El actor pago la suma de $86.778,30 en més de |o necesario para cancelar su deuda, seguin la operatoria de cancelacion
dispuesta por el Banco paratodos |os deudores de sus mismas condiciones.  |11.-El Sr. Juez a-quo arriba a decisorio agui apelado
(no hacer lugar alaaccion por dafiosy perjuicios promovida por los Sres. Gabino Herrera, Gabino Herrera (h), Mariano Herrera,
Nancy AlgandraHerreray Maria Florencia Herrera en contra del Banco de la Nacién Argentina), en base alas siguientes
consideraciones: L uego de definir 1o que debe entenderse por antijuridicidad y, paradilucidar si la misma se presenta en €l
sub-examine, considera que deben analizarse dos cuestiones: a) €l alcance de la Circular N° 1073/2010y b) si el pago realizado por
el actor es superior ala deuda que mantenia con el banco demandado, alos fines de determinar lailicitud o ilicitud de su accionar.
Define, en primer término, €l significado del término ?Circular?: [lamase Circular a una comunicacion dirigida por una autoridad
superior aunainferior sobre un tema determinado. Este es el procedimiento empleado por |as autoridades superiores para transmitir
alasinferiores, susinstruccionesy decisiones. A continuacion, pasa a sefidar que la Circular N° 1073/2010 establecia un
parametro minimo por €l cual se permitia cancelar las deudas de las personas comprendidas en |a misma, mas no impedia que dicha
cancelacion fuera superior a dicho monto, sino que lo Unico que prohibia es que fuerainferior alo alli establecido.  De modo
entonces, que la circular antes citada permitia que algunos deudores, comprendidos en cierta categoria, pudieran cancelar su deuda
por € saldo contable que registren al 30-06-2004.  Que, sin embargo, en modo aguno impedia que dicha cancelacién se efectuara
por un monto mayor.  En cuanto a ambito de influencia de laaudidacircular, refiere e sentenciante que su fuerza obligatoria se
limita alas autoridades del Banco alas cuales se dirige, careciendo de trascendenciafueradel mismo. A posteriori, pasaa
puntualizar que la deuda que mantenia el actor para con la entidad demandada, era superior ala suma efectivamente abonada.
Que asf las cosas, la pretension indemnizatoria no puede prosperar atento a que solo seriaviable si se hubiera concretado un pago en
exceso, no concurriendo, en consecuencia, € primer presupuesto paralaresponsabilidad civil, esto es, laantijuridicidad.
IV.-Considero oportuno, antes de entrar en el tratamiento del recurso, referirme alas excepciones de falta de legitimacién activay
pasiva opuestas oportunamente por la demandada, como defensas de fondo y cuya falta de pronunciamiento expreso, por parte del
Inferior en grado, fueramateriade agravios. Al respecto entiendo, tal como lo pusiera de resalto la accionada en su escrito de
responde, que 7al sostener €l juez de primerainstancia que no hay derecho alguno en la cabeza del actor parareclamar, esta
admitiendo la excepcidn de falta de legitimacion activay pasiva? interpuesta por la demandada, solucion esta que comparto, por las
razones que seguidamente se expondran.  V.-Coincido con €l criterio del anterior sentenciante en cuanto juzgo lainexistencia de
antijuridicidad en el obrar de la entidad accionada. Laclave para determinar la procedencia de la responsabilidad del demandado
por acto omisivo, como pretende la quejosa, se encuentra en la configuracion o no de unaomisién antijuridica. Conforme surge
del texto expreso de la Circular N° 1073/10, esta tenia como objeto 2PERMITIR que los Clientes de la cartera General del banco, y
losincluidos en el Fideicomiso de Activos Financieros que registren deudas vencidas con anterioridad al 30-06-2004, que reinan las
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condiciones establecidas paraingresar alaformativa establecida en e-com Cartera Cumplimiento Irregular Normas para atender a
Clientes en cartera lrregular segiin Circular N° 14285 y Complementarias, procedan a cancelar sus deudas por el saldo Contable que
registren a 30-06-2004~. Mas adelante expresa: ?Establ écese que propuestas de pagos minimos inferiores al 20 % no serén
consideradas alos efectos de la aplicacion de estanorma?.  Como puede advertirse, las Unicas propuestas de pago excluidas
serian lasinferiores a 20 %. Sin embargo, como bien lo destaca el sentenciante no establece la prohibicion en cuanto al piso
méximo.  Asilascosasy, s setiene en consideracion €l historial de la deuda que mantenia el actor con la entidad demandada
desde que pasd a gestion judicial de cobro, €l 17/10/2002, y hasta el 18/10/2010 en que €l actor presenta una nueva propuesta de
cancelacion por $330.000, se puede advertir que se materializo, en su favor, unaimportante quita (la deudatotal actualizeda, a ese
momento, era de $925.822, més honorarios y gastos adeudados por $14.688, totalizando asi la suma de $940.510, resultando asi la
quitaasu favor de $610.510, cifra ésta Ultima similar ala ofrecida por Herrera el 17/03/2010 como propuesta de cancelacién total de
ladeuda). A partir de estas premisas, considero que la entidad crediticia demandada al aceptar |a propuesta de pago por un valor
superior a saldo contable que registraba a 30-06-2004, no obré antijuridicamente. Ello asi, por cuanto no estaba legalmente
obligado a saldar la deuda hipotecaria, exclusivamente, por el saldo contable. Si habria obrando antijuridicamente, de haber recibido
en pago mas de lo efectivamente adeudado, 1o cual, atodas luces no se verificd en el sub-examine. Al aceptar la propuestade
pago por un valor superior a saldo contable, la entidad demandada se movio6 dentro del limite de discrecionalidad que le otorgaba la
circular antes aludida, ala par que tuvo en consideracion € trato que le correspondia dar a cliente, segiin su condicion y posibilidad
(equidad). En efecto, conforme lo examinara el Sr. Juez de anterior grado, de la pericia contable obrante afs. 115/116 CPA se
desprende que el profesional determina que ?conforme aplicacion del Decreto PEN 214/2 de pesificacion de dudas en U$S (dolares)
resulta un valor de $449.046 como consecuencia de la multiplicacién de $171.300 por €l valor del CER a 17 de diciembre de 2010 o
sea 2,6214 y deladivision por 10000 o sea €l valor del CER al 3 feb/2002, alo que corresponde aplicar intereses?. Por lo tanto,
de la pericia practicada por el contador Rafael Rubén Seco se desprende que la deuda, solamente actualizada con el CER, sin
aplicacién de intereses, ascendia a $449.046. Luego, si setoma en consideracion que € actor pago $330.000, no puede en modo
alguno considerarse, como lo pretende la apelante, que existio antijuridicidad de parte del Banco demandado a percibir esa suma
(francamente inferior ala debida) para cancelar su crédito hipotecario. Por otra parte sostiene la apelante que habria pagado de
més, a ofrecer $330.000, en lugar de los $230.000 a los que ascendia su saldo contable (cfr. Circular 1073/10). No obstante,
corresponde poner de resalto que la entidad accionada, al aceptar la propuesta de pago realizada por el actor y la Federacion
Econdmica por la suma de $330.000, no hizo sino gercer de modo regular un derecho que le asistia a ver satisfecho, aunque
acotadamente, €l crédito que teniarespecto de su cliente (actor en los presentes autos) (doct.art. 1071C.Civil). A mayor
abundamiento cabe sefialar que, conforme lo manifestara el perito contable, inclusive, no sélo el actor cancel 6 su hipoteca por un
valor superior a establecido en €l saldo contable, sino también, otros deudores (ver fs. 80 y 131 CPA). Por todo lo hasta aqui
expuesto y, al juzgar inexistente un obrar antijuridico por parte de la entidad demandada, ello me exime del tratamiento de los
restantes presupuestos necesarios para la responsabilidad civil (entre ellos, particularmente, el dafio). Refuerzainclusive la
solucion ala que aqui se arriba el que, a contrario sensu de lo sostenido por la actora quien afirma que pudo haber conservado la
mitad del inmueble dedicado ala produccion de citrus, de la causa ?Federacion Econdmica de Catamarca c/Herrera, Mariano,
Herrera Gabino s/Rescision de Contrato?, cuya demanday contestacion corre agregada a | os presentes autos y de la prueba
anticipada, consta un informe pericial del estado de abandono del predio del que seguirian encargados los Herrera (con lo cual
quedaria demostrada una verdadera constituto posesorio en cabeza de |os actores, quienes habrian continuado con la explotacion del
predio, por cuyos dafios y pérdidas reclaman en concepto de lucro cesante) (fs. 118/141 CPD). Por todo lo hasta aqui expuesto,
considero que corresponde desestimar |os agravios de la apelante -actora- y, en consecuencia, confirmar la sentencia apelada en
cuanto fue materiade apelacion.  VI.-En cuanto alas costas de la Alzaday, toda vez que el actor pudo haberse considerado con
derecho alitigar considero que deben imponerse, por su orden (art. 68 2° parte Procesal).  Ta mi voto. A idénticacuestion
planteada, adhieren al voto que antecede, el sefior Juez de Camara, doctor RICARDO MARIO SANJUAN vy |os sefiores Conjueces
de Camara, doctor HERNAN EDUARDO FRIAS SILVA y doctor JORGE ENRIQUE DAVID, por compartir sus fundamentos.

En mérito a acuerdorealizado, se RESUELVE: |.-RECHAZAR €l recurso de apelacion interpuesto por laactoraafs. 141y,
en consecuencia, CONFIRMAR la sentencia de fecha 13 de febrero de 2017 (fs. 134/139) que en su punto | resolvié: no hacer lugar
alaaccion por dafiosy perjuicios promovida por los Sres. Gabino Herrera, Gabino Herrera (h), Mariano Herrera, Nancy Alegjandra
Herreray Maria Florencia Herrera en contradel Banco de la Nacién Argentina, conforme alo considerado.  11.-COSTAS dela
Alzada, por su orden, de acuerdo alo considerado. Registrese, notifiquese y publiquese. Fechade firma: 27/02/2019
Firmado por: DRA.COSSIO MARINA JOSEFA, Firmado por: DR.RICARDO MARIO SANJUAN,  Firmado por: ISABEL
DEL V. SAYAGO, SECRETARIA DE CAMARA  Firmado por: HERNAN EDUARDO FRIAS SILVA, CONJUEZ DE
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CAMARA  Firmado por: DR. JORGE ENRIQUE DAVID, CONJUEZ
039208E

| Paged/4 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/hipoteca-danos-y-perjuicios-aceptacion-de-propuesta-de-pago-por-un-valor-superior-al-saldo-contable-rechazo-de-la-demanda/

