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Escrituracion Mora Del Vendedor Pretension De Descuento De Clausula Penal
Improcedencia

JURISPRUDENCIA Escrituracion. Mora del vendedor. Pretension de descuento de
cladusula penal. Improcedencia Se declaradesierto €l recurso, manteniendo el rechazo de |la demanda de escrituracion y la
resolucién del contrato de compraventa, con pérdida para el comprador de las sumas abonadas. Buenos Aires, Capital de

la Republica Argentina, alos 6 dias del mes de julio de dos mil quince, reunidos en Acuerdo |os sefiores jueces de la Excma. Camara
Nacional de Apelaciones en lo Civil, Sala ?E?, para conocer en |0s recursos interpuestos en los autos caratulados ?N., O. C. V., G.
M. S/ ESCRITURACION?y V., G. M. C. N., N. O. YRESOLUCION DE CONTRATO? (acumulados) respecto de la sentencia
corriente afs. 114/123 de los primerosy 142/151 de los segundos €l Tribunal estableci6 la siguiente cuestién aresolver:  La
sentencia apelada ¢es arreglada a derecho?  Practicado el sorteo, resulté que la votacion debia efectuarse en el siguiente orden:
sefiores jueces de Camara Dres. Racimo, Calatayud y Dupuis: A lacuestion planteada, el Dr. Racimo dijo:  Lajuezade
primerainstancia dict6 sentencia desestimatoriaen el proceso promovido por N. O. N. por escrituraciéon contraG. M. V. que se
habia sustentado en el boleto de compraventa suscripto € 9 de junio de 2010 con el demandado respecto del inmueble sito enlaAv.
Corrientes .../.../.../..., unidad funcional n° ..., ... y ... piso, Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Asimismo, dispuso declarar resuelto el
contrato en el mismo fallo segun lo solicitado por V. en un proceso acumulado con pérdida parael comprador de las sumas abonadas
condenando a este a restituir la posesion del bien a vencedor en el plazo de diez dias. Contra dicho pronunciamiento interpuso
recurso de apelacion el adquirente con el escrito de fs. 128 que fundo con la expresion de agravios de fs. 137/140 respondida por €l
vendedor con lapiezadefs. 142/143.  Sostiene N. que lajueza de grado se ha apartado de la delimitacion del thema decidendum
basandose en ?presunciones? y ?sospechas? parallegar a conclusiones absol utamente erréneas sin consideracion de los hechos
claramente expuestos en la demanda respecto del rol incumplidor del vendedor V.. Sefial 6 que en todo momento ha dado
cumplimiento alo pactado incluso demorando, més alla de | as fechas estipuladas, cualquier tipo de intimacion a que el vendedor
cumplieralas obligaciones asumidas con lo cual queda totalmente desvirtuada la malafe que se la ha endilgado a su parte en €l
pronunciamiento recurrido.  Plantea que tratandose de la venta de un inmuebl e cuyo vendedor |o ha adquirido en publica subasta
debe entenderse que | os tramites posteriores correspondian a V. en una dinamica casi diaria cuyo andlisis fue obviado por la
sentenciante cuando su parte ha cumplido todo lo acordado. Refiere que pagd en el momento de la celebracion del contrato, puso en
mora ala parte incumplidora en tiempo y formay luego nuevamente quiso volver apagar.  Lasentenciade primerainstancia ha
realizado un examen detallado de |las conductas desplegadas por |as partes después de la firma del boleto de compraventa. La
interpretacion del contrato ha sido realizada con una mirada contextual teniendo en cuenta que el rigorismo de la clausula que
imponia la escrituracion dentro del plazo de 60 dias de suscripto €l boleto se encontraba modificado por la cldusula 15% que mitigaba
el carécter de la prestacion asumida por V. en tanto liberaba a este de |os supuestos de mora e incumplimiento de contrato en caso de
no serle imputable ala parte vendedora.  El apelante se hareferido a acotaciones de lajueza respecto alabuenao malafe delas
partes omitiendo la critica de fragmentos sustanciales del fallo. Poco importa, a mi entender, €l grado en que la magistrada haya
resaltado su dificultad en determinar los motivos que las partes tuvieron al contratar de laforma en que lo hicieron sugiriendo una
conducta supuestamente cuestionable de N.. El punto central del debate gird en torno alamala fe que la magistrada imputo6 al
adquirente, pero no solo en lo referente alos procedimientos tendientes alainscripcion del inmueble sino -y esto es més importante
aln- en lanegativade N. de suscribir la escritura traslativa de dominio en el acto frustrado el 28 de septiembre de 2011 con
intervencién A. M. N. de S. que habia sido designada en €l boleto (ver fs. 7/8 del expediente V., G. M. c. N., N. O. g/resolucion de
contrato?).  Véase sobre este punto que aunque se admitiera, por via de hipétesis, que N. no hizo més que exigir |o que entendia
gue V. le debia, no haexistido en el memorial de agravios cuestionamiento aguno sobre tres elementos de la controversia que
fueron sometidos a examen concreto en la sentenciarecurrida. El primero de ellos no es otro que la correlacién que ha hecho la jueza
de grado entre las distintas clausulas del boleto de compraventa para concluir que las partes habian admitido la posibilidad de que la
demora no fueraimputable a vendedor en lainscripcion del inmueble asu nombre.  El segundo elemento se centraen la
circunstancia de que el apelante ha soslayado totalmente |a resefia ef ectuada por la jueza de grado respecto a comportamiento
seguido por V. en €l juicio de gecucion hipotecaria. El recurrente plantea la cuestion desde una perspectiva genérica sin discriminar
cuales de los actos procesales realizados en ese expediente fueron demorados por V. y cudles, por gemplo, podian ser atribuidos ala
demoradel propio juzgado. Y el tercer aspecto a sefidar es el hecho de que al haber examinado la magistrada la conducta de las
partes alaluz delo establecido en la cldusula 153 no podiadejar de criticarse el segmento del fallo en el cual se detallaban las
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razones por las cuales no correspondia el descuento del saldo de precio adeudado mediante la aplicacion extragjudicial de la clausula
penal. Desde luego que no basta a estos fines la queja esbozada a fs. 139 vta. en la cua solo se mencionan los posibles motivos de V.
para no aceptar el pago descontado ?ese pufiado de ddlares por las multas de la demora?. La decisién recurridano se fundd, en
realidad, en los motivos supuestamente especul ativos de alguna de las partes, porque o que se dijo es que resultaba improcedente el
intento unilateral de N. de aplicar extrajudicialmente la multa sin haber recorrido previamente el camino judicial segun lo indicado
en lacldusularespectiva.  Examinado el tema desde el criterio mitigado seguido por lajueza la escrituracion pudo haberse
realizado en los términos originales -N. pagando el saldo de precioy V. transfiriendo el inmueble-, pero lo que queda
insuficientemente cuestionado es el improcedente intento del comprador de restar de lo adeudado el monto de la clausula penal. La
clausula 82 del boleto es bien clara en cuanto a que si 1os motivos de la demora fueran imputables al vendedor, tendria el comprador
la posibilidad de ?exigir judicialmente? el cumplimiento del boleto con més los dafios y perjuicios que correspondan los que las
partes fijan en un minimo de uSs ... por cada dia de mora en el cumplimiento de las obligaciones. En suma, €l vendedor fue ala
escrituracion justificando la tardanza en circunstancias que la jueza de grado entendié que resultaban aceptables segiin su
inteligenciade lo estipulado en la cldusula 15*y que no fueron realmente cuestionados. Y el comprador pretendié sin més que sele
escriturara el inmueble descontando una suma en un procedimiento cuyo derecho no se encuentra sustentado por la cldusula 8% como
se hadicho en la sentenciay se ha omitido impugnar en el memorial de agravios bagjo examen.  Esmi conviccion, pues, que esta
presentacion carece de los recaudos exigidos por el art. 265 del Cad. Procesal. En efecto, lajurisprudencia interpretativa de dicha
disposicion legal ha sostenido que € memorial, para que cumpla con su finalidad, debe constituir una exposicion juridica que
contenga un analisis serio, razonado y critico de la sentencia apelada, para demostrar que es errénea, injusta o contraria a derecho.
Debe precisarse, pues, punto por punto, los errores, las omisiones y demas deficiencias que se le atribuyen al fallo. Las afirmaciones
genéricas y las impugnaciones de orden general no retinen los requisitos minimos indispensables para mantener €l recurso. No
congtituye, asi, una verdadera expresion de agravios €l escrito que solo contiene afirmaciones dogméticas sin una verdadera critica
(conf. Fassi y Y afez, 2Codigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion Comentado, Anotado y Concordado?, 3a.ed., t. 2 pég. 483 n°
15; Palacio, Lino E., ?Derecho Procesal Civil?, t. V, pag. 267; Fassi Santiago C. ?Cédigo Procesal Civil y Comercial de laNacion
Comentado, Anotado y Concordado?, t. |, pag. 473/474, comen. art. 265; Fenochietto - Arazi, ?Cédigo Procesal Civil y Comercial
de laNacion Comentado y Concordado?; t. 1, pag. 836/837; Falcon - Colerio, ?Tratado de Derecho Procesal Civil y Comercia ?, t°
VI, pag. 239/240; CNCivil, esta Sala, ¢. 134.750 del 17-9-93, ¢.162.820 del 3-4-95, c. 202.825 del 13-11-96, c. 542.406 del
2-11-09, ¢.542.765 del 5-11-09, c. 541.477 del 17-11-09, c. 544.914 del 3-12-09, c. 574.055 del 4-4-11, entre muchas otras).  De
la misma manera, es principio aceptado que no se cumple con la carga del recordado art. 265 cuando €l apelante se limitaareiterar
los mismos argumentos ya expresados a articular |as cuestiones o defensas resueltas en la resolucién que pretende atacar, toda vez
gue ellos ya han sido evaluados y desechados por €l juez de la causa (conf. Fassi y Y afez, op. y loc. cits., pag.481 n° 5; CNCivil.,
Sdla?B?en E.D.87-392; id., Sala ?C? en E.D.86-432; id., esta Sala, c. 135.023 del 16-11-93, c. 177.620 del 26-10-95, c. 542.406 del
2-11-009, c. 542.765 del 5-11-09, c. 541.477 del 17-11-09, c. 544.914 del 3-12-09, c. 574.055 del 4-4-11, entre muchas otras), 0
cuando se plantean cuestiones que nada tienen que ver con la materia debatida (conf. Fassi y Y éfiez, op. y loc. cits., pag. 483, n° 16y
fallos citados en nota 19; CNCivil, esta Sala, c. 160.973 del 8/2/95y 166.199 del 7-4-95, 562.110 del 23-9-10, entreotras).  En
este sentido, la critica concreta se refiere ala precision de laimpugnacién, sefialéandose el agravio y o de razonada alude alos
fundamentos, bases y sustanciaciones del recurso. Queda claro asi, que debe tratarse de un razonamiento coherente que demuestre, a
lavez, el desacierto |6gico contenido en la sentencia que se impugna (conf. Fenochietto, Carlos Eduardo, ?Cédigo Procesal Civil y
Comercial dela Nacion Comentado, Anotado y Concordado?; t. 2, pag. 98), pues la argumentacion no puede transitar los carriles del
mero inconformismo (conf. Gozaini, Osvaldo Alfredo, Cédigo Procesal Civil y Comercial dela Nacion Comentado y Anotado?, t.
I1, p4g. 74).  Agrego que tampoco satisface estos recaudos la mencion efectuada por N. respecto alaremision de unacarta
documento del 23 de septiembre de 2010 puesto que ese envio se inserta dentro de un contexto factico mas amplio resefiado en la
sentencia cuyo estudio ha sido obviado en el memorial de agravios. El actor ni siquiera se ha hecho cargo del fundamento de la jueza
respecto a su injustificado intento de cobrar la clausula penal en el momento de escriturar en tanto Unicamente refiere que V. se
[imit6 arechazar el dinero ?descontadas las multas? (ver fs. 140), pasando por alto que ese reclamo solo podia efectuarse por via
judicial y no mediante el procedimiento que intento llevar a cabo ante la escribaniainterviniente.  El restante cuestionamiento no
€s méas que una mencién ala supuesta ausencia de lajueza de primerainstancia a la audiencia del art. 360 del Codigo Procesal sin
haberse solicitado en su oportunidad la declaracion de nulidad de ese acto procesal, con lo cual el planteo resulta tardio ademas de
irrelevante alos fines de considerar las conductas respectivas de las partes que fueron los motivos reales que se tuvieron en cuenta
en el fallo para desestimar la accion por escrituracion deducida por N. y admitir la de resolucion de contrato por partedeV.  N. no
gercig accion alguna durante la supuestamorade V. y solicitd en el momento de la escrituracion ante la escribana que se descontara
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€l monto de lamulta del precio que adeudaba por entonces. Se ve, pues, que la alegada mora del vendedor se habia convertido en
irrelevante para N. quien solicitaba el cumplimiento del contrato solamente bajo estos términos. Ahora bien, lo que no podia hacer €l
comprador era obtener la escrituracion del inmueble y restar del precio debido la suma establecida en concepto de clausula penal
como una suerte de juez de su propio caso. Ese proceder no estaba autorizado y su €jecucion importaba al zarse frente alo dispuesto
en el boleto después que V. hubiera concurrido a escriturar en los términos pactados. Por ello aunque se admita todo o afirmado en
la expresion de agravios en cuanto a la supuesta demora del vendedor en llevar a cabo los procedimientos dirigidos ainscribir el bien
asu nombre, la postura adoptada supuso un incumplimiento palmario alo claramente estipulado en la cladusula 82 del boleto.
Advierto, pues, que sea que se tome la posicion estricta seguida por €l actor respecto alamoradel vendedor por esatardanza, sea
gue se escoja el criterio mitigado -como hizo lajueza- en cuanto aque lalentitud en los tramites convertiaen moroso aV., lo cierto
es que no fue este el punto decisivo sobre el que se asentd el pronunciamiento. La cuestion es que quedo sin impugnar el andlisis de
laactitud asumida por N. en el momento del acto frustrado de escrituracion. Se trata de un segmento determinante ala hora de
comprender en su integridad €l pronunciamiento recurrido puesto que, en resumen, ese reclamo de descuento al cual subordiné toda
la operacidn no estaba autorizado en €l boleto ano ser que siguiera el camino extrajudicial cuyo recorrido previo fue omitido en
aquellaocasion.  Debe tenerse en cuenta, ademés, que el apelante se limita a sefialar que debio ser perfeccionadala escrituraen la
formaen que lo habia exigido en ese momento al vendedor soslayando totalmente | as razones que este habia dado y, 1o que es
todavia més importante, el razonamiento de lajueza que lallevé a considerar incluso que la posicion adoptada por N. implicaba una
confesion de su propiamora. Todo esto hasido dicho en los considerandos V y VI y todo esto no ha sido objeto de criticaalgunaen
el memorial de agravios de fs. 137/140 en el cual solo se han cuestionado las presunciones de la magistrada, no relevantes parala
conclusion final, y el modo en que ha sido desarrollada la audiencia del art. 360 del Codigo Procesal cuyos supuestos defectos no
fueron objeto de incidente de nulidad en tiempo oportuno.  Toda vez que, como sefialé, no ha mediado criticafundada a criterio
hermenéutico contractual adoptado por lajuezani a estudio efectuado en la sentencia respecto a los procedimientos seguidos en el
juicio hipotecario y mucho menos en cuanto al tema de la injustificada negativa a pagar €l saldo de precio mediante un impropio
sustento en una multa que sélo podia ser reclamada por viajudicial, no me encuentro en otra posicién més que declarar desierto el
recurso de apelacion interpuesto afs. 128 y, en consecuencia, que se confirme el fallo recurrido con expresaimposicion de costas a
recurrente vencido (art. 68 del Codigo Procesal). L os sefiores jueces de Camara Dres. Calatayud y Dupuis, por ana ogas razones a

las expuestas por € Dr. Racimo, votaron en el mismo sentido. Con lo que terminé el acto. MARIO P. CALATAYUD. JUAN
CARLOS G. DUPUIS. FERNANDO M. RACIMO. Este Acuerdo obraen las paginas N aN del Libro de Acuerdos de la
Sala ?E? dela Excma. Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil. Buenos Aires, ... juliode 2015.- Y VISTOS: En

atencién alo que resulta de lavotacion de que instruye el acuerdo que antecede, se declara desierto el recurso de apelacion
interpuesto afs. 128 y se confirmala sentenciade fs. 114/123 dictada respecto de ambos procesos acumulados. Con costas al
vencido N. O. N. (art. 68 del Cadigo Procesal). Regulados que sean los honorarios en primerainstancia, se fijaran los de esta
Alzada. Notifiquesey devuélvase. Fechadefirma: 06/07/2015  Firmado por: MARIO PEDRO CALATAYUD, JUEZ DE
CAMARA 003817E
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