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L ote Adquirido En Subasta Publica Pliego De Bases' Y Condiciones Anulacion Del
Remate Accion De Escrituracion

JURISPRUDENCIA L ote adquirido en subasta publica. Pliego de basesy condiciones.
Anulacion del remate. Accidn de escrituracion Se confirma la sentencia que rechazé la accion de escrituracién de un
lote adquirido por subasta publica con mas |os dafios derivados de la anulacion del remate, por entender que €l proceso de
enajenacion del inmueble se encontraba sujeto alas clausulas del pliego respectivo y -por ende- condicionado ala aprobacion de la

subasta por parte de la entidad vendedora. En Buenos Aires, alos 27 dias del mes de febrero de 2015, se relinen en
Acuerdo los Sefiores jueces de la Sala |l de esta Camara para dictar sentencia en los autos del epigrafe. Conforme el orden de sorteo
efectuado, ladoctora GracidlaMedinadice: 1. A fs. 45/51 se present6 el Sr. Ricardo Armando Fregona, iniciando la presente

accion contrala Empresa de Ferrocarriles Argentinos, afin de que se le reconozca su derecho como comprador de lote n° 16,
manzana 2720, de laciudad de Santa Fe, Provincia de Santa Fe, y en consecuencia se proceda a la escrituracion del mencionado
inmueble, o bien unaindemnizaciodn sustitutiva por |os dafios y perjuicios padecidos como consecuencia del actuar de la demandada.
Comento que el 8 de junio de 1985, el Departamento de Inmueblesy Explotaciones Colaterales de la Empresa de Ferrocarriles
Argentinos, Ilevé a cabo una subasta piblica a fin de vender 91 |otes en terrenos situados en la ciudad de Santa Fe. Narré que en
dicha fecha se concretd la venta de 79 lotes ofertados y entre ellos se encuentra el n° ..., delamanzana ..., cuya escrituracion el actor
pretendey por el que abond en dicho acto el 10% del precio, debiendo cancelar el saldo pendiente al aprobarse la subasta. También
resefio que erogd el 3% en concepto de comision que exige laley.  Sefial6 que tiempo después -el 18/09/1985- €l accionante
recibi6 una carta documento emanada del Departamento de Explotaciones Colaterales de la empresa accionada, mediante €l cual le
notificaban la anulacién del acto de remate, con la oferta de devolucion de las sumas abonadas en concepto de sefiay comision.
Dichamisivafue replicada rechazando la propuesta of recida. Por ello, tiempo después -junto con otros compradores- promovio
recurso administrativo, el que fue desestimado €l dia 30 de octubre de ese mismo afio, por €l entonces interventor de Ferrocarriles
Argentinos. En el mismo sentido, €l entonces Ministro de Obrasy Servicios Piblicos desestimé el recurso de Alzada interpuesto en
virtud del referido rechazo..  Indico que laanulacion del acto fue fundada en laintencién de la Direccion Provincial de Energia de
Santa Fe de adquirir en forma directay en block |os terrenos subastados. Ello en razén de la variacion de la situacion econémicadel
pais que tornaba bajos |os precios surgidos de la subasta. Por tal motivo, el actor sostuvo que el principio de buena fe debe imperar
en toda relacién contractual y considera que en autos se encuentra vulnerado. Finalmente, menciond las incomodidadesy los gastos
en los que incurrié como consecuencia del obrar de la accionada, como asi también laindisponibilidad de las sumas dinerarias
entregadas en concepto de sefiay comision. Por Ultimo, peticiona el dafio moral padecido y solicita el acogimiento de la demanda
concostas. Al progreso de dichas pretensiones se opuso |la empresa demandada negando |os hechos invocados por su contrariay
pidiendo su rechazo. Al respecto sefial 6 que el resultado de la subasta se encontraba sujeto ala libre aprobacion por parte de la
empresa ferroviaria de conformidad alo estipulado en la cldusula 8° del ?pliego de condiciones de ventay formas de pago?, que fue
ampliamente publicado y conocido por parte del demandante. Afirmaque € Sr. Fregona, rechazo el cobro del reintegro de la sefiay
lacomision einicié un expte. administrativo que fue resuelto en formanegativa. Ferrocarriles Argentinos cumplio con el
procedimiento previsto, sin omitir ninguna formalidad (ver fs. 81/85vta.).  |l. Concluido el periodo probatorio y agregados los
alegatos de ambas partes, €l sefior magistrado de primerainstancia, en el pronunciamiento de fs. 462/466vta. tras sintetizar
adecuadamente los términos sustanciales de larelacion procesal conformada por lademanday el responde; resolvio el rechazo de la
pretendida accidn de escrituracion en funcion de que el proceso de engjenacion de los otes se encontraba sujeto a parte de la entidad
vendedora. A su vez rechazé |os otros rubros reclamados como dafios, esto es a) dafio material, b) dafio moral y ¢) la diferencia entre
el precio total actualizado ofrecido en la subastay el que tenga el inmueble en la actualidad. En consecuencia, considerd que la
demanda resultaba procedente Uinicamente respecto del reintegro de las sumas erogadas por €l actor en ocasién de la subasta
-posteriormente anulada- en concepto de seflay comision. En relacion alas costas devengadas en el proceso lasfijé en un 20% ala
actoray en el 80% restante ala demandada dadas las particularidades del pleito.  111. Dicho decisorio fue materia de apelacion por
ambas partes (fs. 470y fs. 472). A fs. 484/495 expresd agravios la parte actora, |os que no merecieron réplica de la contraria; y afs.
500/502 presenté su memoria la Administracion de Infraestructuras Ferroviarias Sociedad del Estado, contestados a fs. 508/510vta.
El Sr. Fregona, se queja por cuanto el sefior magistrado de la anterior instancia no valoré con acierto los hechos anterioresy
posteriores ala subasta donde se detectan situaciones refiidas con la buena fe, carente de toda decencia que pact6 un remate que
después no aprobd. En ese sentido, critica el rechazo de laindemnizacién pretendida por |os dafios denunciados, sin ponderar que la
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accion de resarcir surge de la mera existencia de un acto ilicito. Afirma que se esté frente a una persona de derecho privado y no
sujeta ala observancia de reglamentaciones administrativas en la concrecion del negocio -ver fs. 493-. Agrega que no existen
elementos en la causa que permitan inferir -como o sostuvo el sefior juez- que la condicidn ala que estaba sujetala operacion haya
sido efectivamente notificada a los interesados en la compra de | os terrenos, antes, durante o inmediatamente después de |la subasta.
Se agravia del rechazo de los rubros indemnizatorios pretendidos, y por Ultimo entiende que como le asiste razén en torno atodos
los puntos controvertidos, |as costas deberan ser impuestas a su contraria (fs. 484/495). La accionada formulalos agravios que
siguen: 1) laimprocedencia de la condenarecaida en su contra, correspondiente al reintegro de las sumas en concepto de
comisiones, en virtud que tal comision fue percibida por el Colegio de Martilleros -tal como luce en €l recibo de fs. 25- y no por la
demandada; y 2) sostiene que las costas debieron ser impuestas ala actora en su calidad de vencida, en tanto los montos que se
reconocen no revisten el caracter de indemnizacion sino de devolucion. Ademas, se debid ponderar que la accion de escrituracion y
el reclamo indemnizatorio, fueron rechazados en su totalidad (ves fs. 500/502). V. Ante todo, me interesa recordar que el
Tribunal no esta obligado a seguir todas las argumentaciones que se le presenten, ni a examinar cada una de las probanzas aportadas
alacausasino solo las conducentes pararesolver el conflicto.  Me atengo asi alajurisprudencia que considera que esta

metodol ogia de fundamentacidn de las sentencias judiciales es razonabl e, extremo que implica su compatibilidad con los principios
y garantias constitucionales (conf. C.S. Fallos: 265:301; 278:271; 287:230; 294:466, entre muchos otros). V. Teniendo en cuenta
la cuestion traida a conocimiento de la Alzada, es apropiado puntualizar que en lo relativo al tema sustancial aqui articulado, fue
examinado por la Salaen lacausan® 1856/93 ?Rabazzi Edelmira Celinac/ Administracién de Infraestructuras Ferroviarias Soc. del
Estado ADIF S.E. ¢ escrituracion? que ha sido considerada por €l Tribunal en el Acuerdo del 26/11/2014; Asimismo, respetatal
proporcion juntamente con el expediente n® 7429/1992 ?Nabte Jorge ¢/ Administracién de Infraestructuras Ferroviarias Soc. Est. &/
Cumplimiento de Contrato? de fecha 10/12/2014. En esas condiciones, tal como se decidio en la causan® 1856/1993 ?Rabazzi
Edelmira Celina ¢/ Administracion de Infraestructuras Ferroviarias Soc. del Estado ADIF S.E. &/ escrituracion?, estudiado en el
Acuerdo de hoy, doy aqui por reproducido o expuesto en la citada causa n® 1856/1993, con exclusion del primer parrafo del
considerando VI del mencionado fallo (se acompafia copia certificadadelamisma). V1. Enloreferentealaquejadela
demandada, en o que respecta al pago de los gastos de comision efectuados por €l accionante, debo mencionar que de lalectura del
escrito de contestacion de demanda obrante a fs. 81/85vta., se observa que dicha parte no opuso dicho argumento. Por ello, debo
decir que de conformidad con el principio establecido en el articulo 277 del Cadigo Procesal, |as potestades decisorias del 6rgano
judicial de segunda instancia se encuentran limitadas a conocimiento de aquellas cuestiones que hayan sido oportunamente
sometidas aladecision del juez de grado (conf. Farsi, S.C. ?Cadigo Procesal Civil y Comercial Comentado?, 22 Ed. T.I, pag. 729,
n° 1677; Colombo- Kiper, ?2Codigo Procesal Civil y Comercial Anotado?, T. 111, pag. 189/190).  Igualmente es apropiado sefialar
gue laregla general que consagralanormalegal antes citada guarda coherencia con la naturaleza juridica del recurso de apelacion,
pues éste no importa un nuevo juicio en el cual sea admisible la deduccion de pretensiones g enas a las que fueron objeto de debate
en lainstancia anterior, motivo por el cual este Tribunal se encuentraimpedido de conocer en la materia propuesta en el memorial de
agravios analizado por no haber sido una peticién propuesta a juez de primerainstancia, lo cual veda el entendimiento de la alzada
por carecer del primer grado de jurisdiccion (conf. esta Sala, causas nimeros 5278/01 fallada el 8/9/05 y sus citas, N° 10.783/00
fallada el 20/10/06 y N° 2539/97 fallada el 24/11/06).  Enlamismalinea se hadicho que al Tribunal le esta vedado, por expreso
mandato legal, pronunciarse sobre cuestiones que no fueron propuestas al conocimiento y resolucion del juez de primerainstancia,
comportando el planteo en el memorial de agravios un caso de reflexion tardia que obsta a su consideracion. En laalzadano es
posible suplir la negligencia procesal alterando laigualdad entre las partes en el juicio (art. 34, inc. 5, apart. ?111?, del CPCC)
maxime cuando, en definitiva, se trata de la propia conducta discrecional observada por el propio interesado (conf. Corte Suprema,
Fallos 252:208; 255:283; 258:299 y 298:220, entre otros).  No es dudoso sostener, entonces, que el tema planteado por la
accionada en el memorial de fs. 500/502, no integrd las proposiciones en las que fundd su defensa cuando en fs. 81/85vta. respondio
la demanda promovida en su contra, de modo que ha quedado marginado de lalitis no siendo posible su tratamiento sin
comprometer el derecho de defensa de la parte actora, €l cual tiene raigambre constitucional (confr. esta Sala, causa 5278/01 ya
citada).  Ahondando mas en el asunto, en el capitulo V del escrito de defensa de la accionada caratulado ?La verdad de los
hechos? expuso que le envié una carta documento a Sr. Fregona, donde le notificaron que el remate fue anulado y que el monto
abonado le seria girado a su domicilio. También coment6 que a partir de dicho momento el actor se negé a cobrar dicho reintegro de
lasefiay lacomisién pagados e inicié un expediente administrativo en el que se resolvid en formanegativa a plateo peticionado,
decidiéndose conforme las condiciones de ventay lalegislacion aplicable. Asi también narré que: ?Dentro del pliego de condiciones
de ventay formas de pago que obraafs. 39/41 publicado y conocido por los futuros adquirentes y no cuestionados se expresa:
clalisula8 “el resultado del remate quedaré condicionado ala aprobacion de la entidad vendedora circunstancia que sera comunicada
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dentro de los 50 dias corridos desde lafecha de su realizacion...” y clausula 9: “cuando la adjudicacion deba anularse o se reputa
rechazada sin culpa del adquirente, le sera devuelta la sefiay comisién abonada, sin derecho a reclamacién alguna en concepto de
intereses, indemnizacion o indexacion...” (ver escrito afs. 83/84vta.). Por o tanto y toda vez que ello se encuentra debidamente
acreditado en la prueba documental reservada en autos a fs. 410, donde se acompafi6 el expediente administrativo n° 108/1985 de la
Empresa de Ferrocarriles Argentinos -Departamento de Inmueblesy Explotaciones Comerciaes- (ver folios 39/40, donde se
establecen las “condiciones de ventay formade pago’, especificamente los articulos 8 y 9; y cartamisivadel folio n° 305, de las
mencionadas actuaciones administrativas) no corresponde hacer lugar a agravio propuesto por lademandada.  VII. Por las
consideraciones expuestas y en base alo desarrollado propongo, confirmar la sentencia en cuanto fue materia de recursosy agravios.
Y enlo que serefiere alaimposicion de las costas, deberan ser abonadas por su orden atento las razones dadas en la resolucion del
26/11/2014, en la causan® 1856/93 ?Rabazzi Edelmira Celina c/ Administracidn de Infraestructuras Ferroviarias Soc. del Estado
ADIF SE. ¢ escrituracion? (art. 68, segunda parte, del Cédigo Procesal).  Los doctores Ricardo Victor Guarinoni y Alfredo
Silverio Gusman, por razones analogas a las expuestas por la doctora Graciela Medina, adhieren asu voto.  En virtud del resultado
gue instruye el Acuerdo que antecede, esta Sala, RESUELVE: confirmar la sentencia en cuanto fue materia de recursosy agravios.
En lo que respectaalaimposicion de costas, deberdn ser abonadas por su orden atento las razones dadas en la causa n® 1856/1993
?Rabazzi Edelmira Celina ¢/ Administracion de Infraestructuras Ferroviarias Soc. del Estado ADIF S.E. ¢/ escrituracion? del
26/11/2014 -cuya copia certificada se acompafia- (art. 68, segunda parte, del C.P.C.C.N.).  Registrese, notifiquese y devuélvase.

RICARDO VICTOR GUARINONI  ALFREDO SILVERIO GUSMAN  GRACIELA MEDINA
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