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Consignacion Compraventa Inmobiliaria Precontrato Con Opcion A Compra
Incumplimiento Del Vendedor

JURISPRUDENCIA Consignacion. Compraventainmobiliaria. Precontrato con opcion a
compra. Incumplimiento del vendedor. Se confirmala sentencia que hizo lugar ala demanda de consignacién de sumas de
dinero, en € marco de una operacion de compraventainmobiliariafallida. En la ciudad de Mercedes, Provinciade

Buenos Aires, alos 23 dias del mes de Febrero del afio dos mil dieciseis, reunidos en Acuerdo Ordinario los sefiores jueces de la
Sala Tercerade laExcma. Camara de Apelaciones en o Civil y Comercial del Departamento Judicial Mercedes, integrada por los
DRES. CARLOSALBERTO VIOLINI y LUISMARIA NOLFI , con la presencia del Secretario actuante, para dictar sentencia en
elExpediente n°® 3233, en autos caratulados: " MATEO ROBERTO RAMON C/ SZEMET DIEGO ALBERTO Y OTRO S/
CONSIGNACION DE SUMASDE DINERO?.  LaCamararesolvio votar las siguientes cuestiones de acuerdo con los articulos
168 de la Constitucion 'y 266 del Codigo Procesal.  PRIMERA: ¢Se gjusta a derecho la sentenciadictadaafs. 323/ 330y vta. en
cuanto esmateriade apelaciony agravios?  SEGUNDA: ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  Practicado €l sorteo de ley
dio el siguiente resultado parala votacion: Doctores Carlos Alberto Violini y LuisMariaNolfi.-  Luego de sucesivos tramites,
incluido el llamamiento de "autos para sentencia’, tras el sorteo, este expediente quedd en condiciones de ser votado.

VOTACION: A LA PRIMERA CUESTION PLANTEADA, @ Sr. Juez Dr. Carlos Alberto Violini dijo:  1.- Enlasentencia
dictada en estas actuaciones se FALL O: ?Declarando que la suma de U$S 20.000 depositada en autos seglin da cuentala boleta de
fs.24 debe ser reintegrada ala demandada Ernestina M azzucotelli, quien reviste calidad de acreedora del Sr.Roberto Ramoén Mateo,
imponiendo las costas a este Ultimo por las razones expuestas en |os considerandos que anteceden. Oportunamente regularé los
honorarios de los profesionales intervinientes. Notifiquese. Registrese.-  La parte actora interpuso recurso de apelacion afojas 334
, concedido libremente a fojas 335 expresd agravios afojas 344/ 346 y vta. .- A suturno Diego Alberto Szemet apel 6 afojas 336
concediéndosele afojas 337 y expresd agravios afojas 350/ 355y vta.  No habiendo contestado las partes el traslado de los
agravios se le dio por perdido el derecho afojas 357, laméndose Autos paradictar sentencia.- 2.- LOSAGRAVIOSDE LAS
PARTES.- Laactoraalzasuqueapor laimposicién delascostas.  Fundasu agravio en lo que aqui y ahorainteresadiciendo :
?...que no dispuso de los fondos entregados y al enfrentarse con dos accipiens reclamantes derivé su destino a que fuerala autoridad
judicial que declararaaquien de ellos les correspondia.  Dice que solicitd laintervencion de un mediador , con resultado
negativo.  Por su parte Diego Alberto Szemet , en su expresion de agravios, se queja en prieta sintesis aduciendo que la sentencia
resulta arbitraria, toda vez que concluye que las partes suscribieron un contrato de reserva, en que tan solo el se comprometi6 a
indisponer del inmueble por un periodo determinado a cambio de una suma de dinero , desconociendo que efectivamente las partes
sellaron un acuerdo de voluntades respecto de la compraventainmobiliariadel inmueble de su propiedad .  Se queja asimismo de
las conclusiones a que arriba el juez de lainstancia anterior (inexistencia de arrepentimiento en los términos del art. 1202 CC) ,
consecuentemente de la interpretacion que el juez de grado efectia con respecto al contrato que unio alas partes.-  3.-)
TRATAMIENTO DELOSAGRAVIOS.-  Liminarmente cabe advertir que en la presente causa no corresponde aplicar la
normativa del nuevo Cadigo Civil y Comercia de la Nacion, habida cuenta que este se aplica en formainmediata a todos los
supuestos originados a partir de su entrada en vigenciay alos que habiéndose originado en fecha anterior producen sus
consecuencias juridicas con posterioridad ala entrada en vigenciade laley 26.994 .- (art. 7 CCyC) (Ver a respecto Aida
Kemelmajer de Carlucci ?La Aplicacion del Codigo Civil y Comercial alas Relacionesy Situaciones Juridicas Existentes?, paginas
28, 29, 30y 159. Editorial Rubinzal Culzoni - Editores - Abril del afio 2015). A fojas 68 obra carta documento remitida por la
Sra. Mazzucotelli al Sr. Szemet con fecha 14-03-2008 donde pide €l reintegro de los U$S 20.000 y afojas 70 obra carta documento
del Sr. Szemet al martillero Mateo de fecha 18-03-2008 donde aduce que quedd sin efecto la autorizacion de compra el 16-03-2008
y pide se le entreguen los U$S 20.000 dinero de su exclusiva propiedad desde la mencionadafecha.-  Con fecha 18-4-2008 se
declinalainstancia de mediacion , por lo que el actor de autos Martillero interviniente en la operacion procede con fecha 22-05-2008
aconsignar los U$S 20.000 ( ver fojas 24 ) , alos efectos de que sealajusticia que definaestetema.-  Por lo expuesto habiéndose
cristalizado en esas fechas larelacion que unié alas partes , quedando solo pendiente la devolucion o no de lareserva, corresponde
aplicar el Cadigo Civil , pueslos hechos en debate se consumaron bajo su régimen normativo .- ( ver Kemelmajer de Carlucci, A.,
en LaLey 02/06/2015, punto IV Ultimo parrafo.; Lorenzetti, R. L., en ?2CAd. Civ. y Com. de laNacion Comentado? T. I, p. 47y
sgtes. , Ed. Rubinzal Culzoni; SCBA, Ac. 104.168 del 11-5-2011).  Entrando al tratamiento de los agravios de las partes, cabe
aclarar y dgjar sentado que nuestro més Alto Tribunal ha decidido que los jueces no estan obligados a analizar todasy cada una de
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las argumentaciones de |as partes, sino tan silo aquellas que sean conducentes y posean relevancia para decidir el caso. (Fallos
258:304; 262:222; 265:301; 272:225; etc).  En sentido analogo, tampoco es obligacion del juzgador ponderar todas las pruebas
agregadas sino aquellas que estime apropiadas pararesolver el caso. (Fallos 274:113; 280:3201; 144:611), por lo tanto meinclinaré
por las que produzcan mayor conviccidn, en concordancia con los demas elementos de mérito enlacausa.  Con piso de marchaen
lo antes expuesto y en atencion a que la Sra. Mazzucotelli hatriunfado en lainstancia de origen, va de suyo que carecen de interés
para alzarse contrala sentenciay consecuentemente no pueden recurrir.  No obstante ello, siendo que €l Sr. Szemet y €l martillero
Mateo apelan la sentencia del iudex, corresponde que todas las defensas planteadas por la Sra. Mazzucotelli , queden sometidas a
estainstanciay deban ser tratadas como si hubiera habido unaadhesion delamisma.  Lajurisprudencia se ha expresado en este
sentido diciendo: ?Hadicho la Corte local que el ganador no esta potenciado paraincoar un embate contra el fallo que en su parte
resolutiva no le causa agravio, pero si € vencido lo ataca, todas las defensas planteadas por é quedan sometidas ala Camara, y
deben ser tratadas inexcusablemente por ella, como si hubiera habido una"adhesion" de quien resulté ganancioso.? (CC0002 AZ
36924 RSD-6-96 S 18-3-1996. Autos: Lucas, Francisco ¢/ Recchia, Domingo s/ Dafosy perjuicios).  Entrando ahoraalos
agravios de las partes trataré primeramente por razones de buen orden los agravios del Sr. Szemet.- &) Agraviosdel Sr. Szemet.
Cabe recordar que estamos ante un precontrato , en €l que el vendedor Sr. Szemet se comprometié durante un plazo determinado
desde el 02- 3 - 2008 hasta el 16-03-2008 , contra entrega de una suma de dinero ( U$S 20.000) a no enagjenar el inmueble motivo de
autos aun tercero , de modo tal que al vencimiento de esa fecha se operala caducidad automética si no se concreta definitivamente
laventa. Como se sabe Rudolf von Ihering habialimitado la duracion del periodo precontractual a que vadesde laemision dela
oferta hastala celebracion del contrato.  Ladoctrina posterior a partir de Faggellaamplié € campo de accion desde € momento
en que los precontratantes comenzaron las tratativas del negocio , hasta el perfeccionamiento de este o hasta la ruptura definitiva de
las negociaciones preliminares .-( ver . ?Dei periodi precontrattuale e dellaloro vera e esatta costruzione scientifica?, en ?Studi
giuridici in onore di Carlo Fadda?, Napoles 1906.)  Laredaccién del convenio de fojas 5 denotala provisionalidad propiade la
reservaque alli se convino , ya que ambas partes asumieron el alea que representaba la concrecion definitiva de la compraventay
por lo tanto sujetaron el perfeccionamiento de laoperacién atal acto .-  Delapruebacolectadaen autossurge: A fojas68 la
Sra. Mazzucotelli remite carta documento a Sr. Szemet con fecha 14-03-2008 donde |e hace saber que las construcciones no han
sido declaradas con conocimiento del mismo al momento de suscribir la orden de compra e indicando que queda sin validez la orden
de compra de fecha 02 - 03 - 08 , pidiendo restitucion delos U$S 20.000. A fojas 69 con fecha 18-03-2008, el Sr. Szemet
contesta esta carta documento negando que no tenga validez la orden de compra de fecha 02 - 03 - 08 y que no existen
irregularidades referentes a la documentaci6n requerida parala operacion y e indica que la sefia por €lla entregada es de su
propiedad y se encuentra en poder del martillero Mateo.- ( art.375 CPCC).-  Destaco que los U$S 20.000 entregados por la Sra.
Mazzucotelli, lo fueron en concepto de reservay no de sefia ( ver fojas5).- A fojas 70 obra carta documento del Sr. Szemet
dirigidaal Martillero Mateo donde indica: ? habiendo quedado sin efecto, €l dia 16- de marzo de 2008 la autorizacion de compra
gue le otorgarala Sra. Mazzucotelli...? A fojas 216 / 226 obra fotocopia autenticada de la escritura de Venta afavor del Sr.
Szemet , N° 189 de fecha 6-12-2005 otorgada por €l notario Maximiliano Molinatitular del registro N° 15 de Morén , surgiendo de
lamismaafojas218: ?...laUNIDAD FUNCIONAL CIENTO CINCUENTA Y SEIStiene una superficie cubierta de 28 metros
cuadrados ...?.- A fojas 213/ 215 obra plano aprobado por la municipalidad de Moreno con fecha 12-09-08, de fecha posterior a
laorden de compra, alas cartas documentos que sellaron la suerte de la operacion e incluso con posterioridad ala denuncia penal en
causa |PP 238.281.- (art. 375y 384 CPCC).  En autos ha quedado demostrado , lafecha de la orden de compra(02-03-08) y la
conformidad del Sr. Szemet , a pie delamisma ( ver fojas5y fojas 75 vta. de autos).-  Asimismo quedo probado |o aseverado
por la Sra. Mazzucotelli en su carta documento de fojas 68 que acompafiara el Sr. Szemet a su contestacion de fojas 75/ 81 , es decir
construccion que no hasido declarada alafecha que el Sr. Szemet deja sin efecto la autorizacion de compra. , ( 16 de marzo de
2008) .- (art.375 CPCC).- Lo expuesto es conteste con lo que surge de la orden de compra ( fojas5) , - que la aprobacién de los
planos de obra estarén a cargo de la parte vendedora - alafecha que da por concluido €l plazo el Sr. Szemet no estaban aprobados,
recién fueron aprobados el 12-09-2008.-  Con ello vadicho que s € Sr. Szemet deja sin efecto la orden de compra el 16-03-2008 ,
es el responsable tnico y exclusivo de la frustracion de la operacion, justamente porque la documentacién paralafirmadel boleto y
escritura traslativa de dominio no estaba completa, a esafecha por lafaltade aprobacion del plano.  Consecuentemente no existié
arrepentimiento por parte de la Sra. Mazzucotelli , existio falta de cumplimiento del Sr. Szemet con lo pactado .( art. 1201 Céd. Civil
).-  Enel subjudice esinequivoco que Sr. Szemet , sabia que existian construcciones no declaradas , hecho que impediala
realizacion del contrato de compraventay la escritura traslativa de dominio afavor de la Sra. Mazzucotelli y no obstante ello la
intima por carta documento ( ver fojas 69 de autos).-  Resalto que no ha primado labuenafe en el Sr. Szemet. (art.1198 CAd.
Civil ).  Hadicho al respecto nuestrajurisprudencia: ? La"buenafe" importa comportarse como lo hace la gente honesta, con
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lealtad y rectitud. En las relaciones juridicas del tipo rige €l concepto de "buenafe-lealtad” o "buenafe objetiva’ que impone el
deber de actuar con lealtad y rectitud, tanto en |as tratativas como en la celebracion y € ecucion. Este principio de labuenafe
objetivaimplicalareciprocalealtad de conducta, que debe acompafiar a negocio en todas sus fases. De la observancia de esta
"buena fe-objetiva' se deriva: que el acreedor no puede pretender mas en el gjercicio de su crédito, ni el deudor puede rehusarsey
dar menos en el cumplimiento de su obligacion. La buena fe lealtad impone paralos contratantes, en el marco de la probidad de
comportamiento apuntada, evitar toda conducta artera, solapada o abusiva en la etapa de gjecucién del contrato, de manera de
permitir ala otra parte el cumplimiento de sus obligaciones propias, sin la sorpresa de arti cul aciones intempestivas o, a fuerza de
legales, gercitadas en forma abusiva, fuera de |o que era de esperar en el marco de larelacion.? CC0002 SM 54361 RSD-32- 4 S
24-2-2004. .-  Con piso de marcha en lo antes expuesto , teniendo presente que el precontrato ?opcién de compra? quedo
subordinada a un plazo, vencido el cual no se celebro el boleto de compraventa - que se inserté como una condicion suspensiva - no
nacen obligacionesy por ende debe considerarse ala obligacion como si nunca se hubiere formado, debiendo restituir lareserva
entregada , ala persona que no fue la causante de no poder firmar ese boleto de compraventa, es decir ala Sra. Mazzucotelli. (arts.
539y 548 del Cédigo Civil).-  Por todo lo expuesto propicio a acuerdo confirmar la sentencia apelada - si bien con distintos
fundamentos - , rechazando €l recurso deducido por €l Sr. Szemet .-  b) Agravios del Martillero Roberto Ramén Mateo .- Se
quejaesta parte por laimposicion delascostas.  Funda su agravio en lo que aqui y ahorainteresadiciendo : ?...que no dispuso de
los fondos entregados y al enfrentarse con dos accipiens reclamantes derivo su destino a que fuerala autoridad judicial que declarara
aquiendeelloslescorrespondia.  Dice que solicito laintervencién de un mediador , con resultado negativo.  Analizados estos
obrados se comprueba que el Martillero Mateo es responsable por su obrar negligente , imprudente y por haber obrado con desidiae
impericia, tanto en los actos preparativos del precontrato ?orden de compra? como cuando la confeccion6 y relaciono alas partes
con su firmaen dicho instrumento .- Unaoperacién de laimportanciay complejidad como la que surge de la orden de compra de
fojas 5, merecia un poco mas de dedicacién por parte del profesiona actuante .-.  De haber procedido asi , el martillero Mateo
hubiera sorteado todo lo que dio origen a estos actuados, sin embargo este eligio €l llenado de un pre impreso , con las
consecuenciasjuridicas que ello trajo.-( art. 902 Cod. Civil )  Laley Ley 10.973 que reglamenta el gjercicio de su profesion dice
en su art. 52 : ? Son obligaciones de los Martilleros y Corredores Piblicos: a) DE LOS CORREDORES.... 4. Proponer 10s negocios
con exactitud, precision y claridad..?. El profesional actuante con su proceder dejo alas partes expuestas a un conflicto judicial
gue termind en este proceso , cuando de haber actuado con prudenciay con un minimo de diligencia se hubiera evitado.- (arts. 902
concordantes y coincidentes del Cédigo Civil ; articulos 375, 384 , y concordantes del CPCC).-  Todo lo que realiz6 luego de la
confeccion de la orden de compra deviene abstracto, pues €l dafio o ocasiond a no observar o que su profesion e exige para este
tipodeactos.- Entiendo que alo sumo la actitud del actor seimbrica con innegable efecto vinculante con la doctrinade los
propios actos, y en derecho no se puede oponer como defensa lapropiatorpeza.- LaSCBA sehadicho que: ? Es principio
general del derecho que nadie puede aegar su propiatorpeza, y que el derecho de defensa no ampara comportamientos negligentes.?
SCBA, B 69478 S11-3-2009.-  Con ello vadicho, que las costas deben imponérsele en forma exclusivay excluyente al actor ,
debiendo confirmarse lo resuelto por el juez de grado en este aspecto y rechazarse |os agravios de esta parte (art. 68 CPCC) .- 1ll.-
COSTASDE ALZADA.- De acuerdo ala propuesta que formulo en los considerados precedentes, las costas de esta azada se
imponen a actor (art. 68 del CPCC).-  Esjurisprudencia consolidada de la SCBA que: ?El principio rector genérico consagrado en
el art. 68 ler. parrafo del Codigo Procesal, cuyo fundamento reside, béasicamente, en el hecho objetivo de laderrotay en la
correlativa necesidad de resguardar laintegridad del derecho que la sentencia reconoce a la parte vencedoray si no hay razones
vélidas para apartarse, debe respetarse pues, en caso contrario, los gastos realizados para obtener ese reconocimiento se traducirian,
en definitiva, en unadisminucion del derecho judicialmente declarado.? SCBA, L 84607 S 27-2-2008.  Por los fundamentos
expuestos en los considerados precedentes, A ESTA PRIMERA CUESTION VOTO POR LA AFIRMATIVA. A LA MISMA
PRIMERA CUESTION: El Sr. Juez Dr. Luis Maria Nolfi, aduciendo las mismas razones, dio su VOTO POR LA AFIRMATIVA .
A LA SEGUNDA CUESTION PLANTEADA, € Sr. Juez Dr. Carlos Alberto Violini dijo:  En mérito a resultado de lavotacion
gue antecede, €l pronunciamiento que corresponde dictar es:  1°.- CONFIRMAR - si bien con distintos fundamentos - la sentencia
encrisis, entodo lo que fue materiade apelacion y agravios.-  2°.- IMPONER las costas de Alzada a la actora, difiriendo las
regulaciones de honorarios para su oportunidad. (arts. 68 del rito, y arts. 31, 51 conc. y coinc. Ley 8904). ASILOVOTO. A
LA MISMA SEGUNDA CUESTION, El Sr. Juez Dr. Luis Maria Nolfi, aduciendo las mismas razones, dio su voto también en el
mismo sentido.  Con lo que se dio por terminado el acuerdo, dictandose lasiguiente  SENTENCIA  Mercedes, de Febrero de
2016 Y VISTOS CONSIDERANDO: Queene Acuerdo que precedey en virtud de las citas legales, jurisprudenciales y
doctrinales, ha quedado establecido que la sentencia dictadaafs. 323/ 330y vta. esjustay debe ser confirmada. PORELLOYy
demas fundamentos consignados en €l acuerdo que precede; SE RESUELVE: 1°- CONFIRMAR - si bien con distintos
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fundamentos - la sentenciaen crisis, en todo lo que fue materia de apelacion y agravios.-  2°.- IMPONER las costas de Alzada a
laactora,, difiriendo las regulaciones de honorarios para su oportunidad.  REGISTRESE. NOTIFIQ UESE Y DEVUELVASE.

006549E
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