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HIPOTECARIOS PARA LA VIVIENDA

[Pre-contractual liability of banks in the lending housing mortgage]
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Resumen

Analizo los antecedentes que se presentaron en la tramitacién ante una
Institucién Bancaria para la otorgacién de un crédito hipotecario para
vivienda familiar. Posteriormente efecttio un analisis de los presupuestos
de responsabilidad civil tanto precontractual como extracontractual de las
entidades bancarias. Concluyo efectuando una serie de recomendaciones
para las instituciones bancarias.
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1. CRONOLOGIA DE LOS HECHOS:

Es necesario relatar los acontecimientos referidos por el cliente y que
légicamente —en su momento— fueron contrastados con los documentos
habidos en su poder.

1. En fecha 10/07/2010 una inmobiliaria ofrecié un departamento ubi-
cado en un condominio de la zona Queru Queru (Cochabamba). Se
trataba de un Garzonier en un edificio en construccién para lo cual
se fij6 el precio de $US 32,000.-.

2. Realizadas las negociaciones se pacté el pago de una cuota inicial de
$US 10,000 y la cancelacién del saldo mediante préstamo bancario
lo que fue plenamente aceptado por el vendedor.
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En fecha 22/07/2010 se suscribié con la inmobiliaria un documento
privado con las cldusulas acordadas, dando una senia de $US 500, los
mismos que formaran parte de la cuota inicial.

En fecha 29/07/2010 se procedié a cancelar los restantes $US 9,500
para completar la cuota inicial de $US10.000, junto con la firma del
compromiso compra venta con arras penitenciales y demas cldusulas
que estipulaba dicho contrato.

La primera semana de junio 2011 la abogada del propietario in-
formé6 a los compradores que se habia terminado de tramitar los
papeles del departamento y en consecuencia, acudieron a solicitar el
préstamo en una Institucién Bancaria de la Ciudad de Cochabamba
a través de su Ejecutiva de Cuenta. Una vez cumplidos los requisitos,
el Banco dispuso aprobar la solicitud de crédito en fecha 27/06/2011,
por la suma de Bs. 123,504.

Posteriormente, los compradores, en su buena fe, solicitaron a la
abogada del vendedor la entrega de los papeles originales del de-
partamento para asi entregarlos a la Instituciéon Bancaria. De suyo,
informaron que el crédito habia sido aprobado por el monto men-
cionado anteriormente y que exista una diferencia de $US 22,200,
que serian pagados en efectivo cuando se materialice la entrega del
departamento.

Finalmente la documentacién pertinente fue entregada en mano a los
compradores y éstos, a su vez entregaron a la Ejecutiva de Cuentas
de la entidad bancaria.

Transcurrida una semana (primera semana de Julio 2011), el Banco
requirié la presencia de los compradores a efectos de firmar el docu-
mento de transferencia mediante crédito bancario que fuera prepa-
rado por su asesora legal.

Este documento fue debidamente firmado por los compradores y
también por parte del vendedor. Como consecuencia de ello, en fecha
18/07/2011, la Ejecutiva de Cuentas a cargo requirié que se deposi-
tara la suma de Bs. 9,300 en la cuenta de la tramitadora asignada a
ella por el Banco, para realizar los pagos en la Alcaldia, impuestos y
la totalidad del tramite en derechos reales hasta que el departamento
se encuentre grabado.

En fecha 22/07/2011, otro Ejecutivo de Cuentas, informé a los com-
pradores que debian apersonarse por notaria a firmar el documento
correspondiente informéandoles que también asi debia hacerlo el ven-
dedor.

Posteriormente el Ejecutivo de Cuentas requirié de los compradores
el celular del vendedor para que el Banco se comunicara con el mismo
a efectos de que proceda a firmar en el respectivo protocolo.

Transcurrida una semana los compradores volvieron a contactarse
con la tramitadora, quien les informé que el tramite habia salido de
notaria y que ya se encontraba en derechos reales a punto de concluir
en pocos dias mas.



13. En efecto, la tramitadora en fecha 29/06/2011 haba ingresado en
Derechos Reales toda la documentacién gestionada y tramitada en
la referida Sucursal Bancaria por lo que se constaté el pago de los

impuestos y tasas de ley con el dinero que los compradores habian
depositado el 18/07/2011 (Bs. 9300).

14. Con lo acontecido, presentando la boleta o control que extendié De-
rechos Reales a la tramitadora bancaria, se consolidé el tramite ban-
cario, motivo por lo cual, la Institucién Bancaria se encontraba en
condiciones de efectuar el desembolso dinerario a favor del vende-
dor a quien entonces debian necesariamente convocar para su pago
precisamente porque los tramites se encontraban concluidos.

15. Sin embargo, en fecha 02/08/2011, el vendedor —de mala fe— se
contacto con los compradores solicitando una reunién en la que exi-
gi6 la cancelacién de $US 4000 adicionales a los $US 32200 pactados,
supuestamente porque segin la errada interpretacion del vendedor,
el departamento a la fecha valia por lo menos $US 40000 y para
finalizar con la compra debian abonar esa suma, o caso contrario
rescindirfa el contrato devolviendo los $us 10000 de anticipo junto
con $US 3000 en arras.

16. Légicamente, ante esta maniobra de mala fe del vendedor, provocé que
los compradores se contactaran con la tramitadora y oficina de la no-
taria quienes informaron que el duefio del edificio no habria firmado
en notaria y que no obstante continuaron con el tramite “confiando”
en la buena fe del vendedor.

17. En fecha 03/08/2011 los compradores se presentaron en oficinas del
Banco y tras una reunién con el gerente de la sucursal, éste les in-
formé que “..estas cosas pasan en el banco y es un Tiesgo que se
corre. .. ” No obstante ello, el Gerente se comunicé con su tramita-
dora la que le informé que “..los papeles no entraron a derechos
reales y el tramite quedaria en espera hasta que los clientes solucio-
nen o decidan cancelar la suma pedida por el vendedor. ..”, cuando
en realidad de las cosas ya se encontraba debidamente registrado en
Derechos Reales desde fecha 29/06/2011.

2. ANALISIS LEGAL

Con lo relatado, se debe tener en cuenta que se han configurado una
serie de responsabilidades tanto civiles como penales que desencadenaron
-todas ellas- como “causa eficiente” y como “concausas” la produccién de
un hecho danoso resarcible en la persona de los compradores. En efecto,
existe responsabilidad del vendedor, de la Notarfa, de la tramitadora del
Banco, de la ejecutiva de cuentas, del Gerente y de la Institucién Bancaria
en si.

En este articulo incursionaremos en la responsabilidad civil que le ca-
be a la Institucién Bancaria como ente colectivo debido al hecho de sus
dependientes, todo ello en virtud de las previsiones establecidas por el art.
90 del Cédigo de Comercio®.

LARTICULO 90.- (Actos de los dependientes). El titular responde por los actos de sus



Por su parte, el dano para ser indemnizado, no basta con solo ser
invocado por el damnificado, sino muy por el contrario, debe ser puesto
en evidencia como Dano Resarcible y, por ende, aunque posea la misma
esencia del dafio en general, debe poseer determinados requisitos 2, como:

= a) Que sea cierto;
= b) Subsistente;
= ¢) Personal del damnificado y

» d) Que exista relacién de causalidad adecuada entre el acto ilicito y
el dafo.

Con lo expuesto, es necesario establecer un antecedente y un consecuente
(entre hecho y dafio). Por ello es que la doctrina ha establecido que la
consecuencia natural y ordinaria de la conducta antijuridica activa u omi-
siva de quien lo ha provocado, implica una causalidad adecuada para que
dichos danos hayan sido causados. Por lo tanto, todo dafio es atribuible a
una o varias conductas, si normal y ordinariamente acaecen as en las reglas
de la experiencia. Teniendo en cuenta lo acontecido en dependencias de
la Institucion Bancaria, es decir a las operaciones bancarias de naturale-
za precontractual (bancaria) es evidente que entre los hechos acontecidos
y el dafno provocado hacia los compradores/clientes se encuentra {ntima
vinculacién por lo que, sin lugar a dudas, existe una relacién adecuada de
causalidad® y por ende obligacién de responder civilmente por los dafios
acontecidos.

Ahora bien, cabe entonces referirnos a que tipo de responsabilidad
debera hacer frente la Institucién Bancaria. En dicho sentido, sostene-
mos que puede acontecer una acumulacién de responsabilidades civiles a
asumir, esto es, por una parte respecto de los danos acontecidos precon-
tractualmente (al contrato bancario de préstamo) y por otra una respon-
sabilidad civil extracontractual debido a los ilicitos (civiles) acaecidos por
los hechos u omisiones de la Instituciéon Bancaria debido al hecho de sus
dependientes.

Debemos delimitar la diferencia existente y la aplicacién para una u
otra hipétesis de lo que implica Responsabilidad Precontractual y Extra-
contractual.

La doctrina en la materia es pacifica, en efecto, la responsabilidad es
un instituto tnico y homogéneo pero que se divide en dos grandes a&mbitos
de actuacion: la contractual y la extracontractual.

Si hablamos de responsabilidad contractual estamos haciendo referen-
cia al incumplimiento de una obligacién preexistente, cualquiera sea su
fuente, ya se trate de una obligacién legal o cuasicontractual. En cambio

dependientes cuando ha conferido expresamente la facultad de ejecutar, en su nombre, deter-
minadas operaciones de su giro comercial o resulten del ejercicio de las funciones encomendadas

20RGAZ, Alfredo., El Dafio Resarcible, Marcos Lerner Editora, Cérdoba, 1967, p. 30

3AGOGLIA - BORAGINA - MEZA., Responsabilidad por incumplimiento contractual, Ed.
Hammurabi, Bs.As., 1993, p.284 y ss “ ..la Teoria de la Causalidad Adecuada . ..jerarquiza
como causa —en orden a determinar el contenido del dano— a aquella condicion de entre
varias que puede conformar un resultado, que regularmente, conforme la regla de experiencia,
deviene iddénea para producirlo. Vale decir, un determinado efecto ser atribuible a determi-
nada causa cuando €ésta, acorde a lo que ordinaria o habitualmente sucede, ostenta propiedad
suficiente como para provocarlo. ..”



la responsabilidad civil extracontractual tiene un caracter residual debido
a que nace de la comisién de un hecho ilicito, en donde el danador viola
el deber genérico de no datnar a otro (alterum non laedere). En este tipo
de responsabilidad no existe una vinculacién previa entre las partes, las
que solamente se conoceran debido al hecho danador en si mismo.

Delimitados ambos extremos, toca referirnos a la responsabilidad pre-
contractual. En esta, los dafios se producen en forma previa a la realizacién
de un contrato (bancario en el caso aqui tratado) y durante las tratati-
vas que las partes estaban llevando a tal fin (operaciones bancarias para
suscribir contrato bancario de mutuo con garantia hipotecaria).

A esta altura de las circunstancias, cabe preguntarse: jEl damnificado
podra acumular ambos tipos de responsabilidad tanto precontractual co-
mo extracontractual en contra de la Instituciéon Bancaria? Evidentemente
si.

3. RECOMENDACIONES PARA CUAL-
QUIER INSTITUCION BANCARIA

= Se deben extremar todas y cada una de las medidas a fin de que las
operaciones bancarias concluyan debidamente y asi poder concretar
la operacién de compra venta sin que medien excusas o sin que se
impongan responsabilidades que inicamente le caben a la Institucién
Financiera, no asf a los compradores/clientes.

= Los clientes cumplieron y acataron fielmente las instrucciones que se
les imparti6 oportunamente abonando gastos de tramites, impues-
tos, tasas, etc., confiando que la Institucién Bancaria seria prolija y
eficiente en el cumplimiento de sus ofertas financieras o de acceso al
crédito para lo cual debe extremar las medidas necesarias para que
todo Vendedor suscriba la papeleria tramitada por el Banco.

= Los dafios y perjuicios acontecidos y los por acontecer se tipificaron,
aun cuando se haya finalmente formalizado el Contrato Bancario con
el sobreprecio requerido por el vendedor, pese a la silente mirada y
anuencia de los dependientes del Banco.

= Los dafios emergentes, lucro cesante y los morales existen y tienen
una vigencia de tres (3) ahos previos antes que prescriban, por lo
que los bancos deben extremar el sumo cuidado tanto en las opera-
ciones bancarias como en los mismos contratos bancarios, mas atn
cuando existe responsabilidad indirecta o refleja a asumir debido a
dependientes claramente identificados como es el caso de marras’.
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