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E&eol ucion De Contrato Demora Para Reunir El Titulo Y Cedula Catastral Buena
e

JURISPRUDENCIA Resolucion de contrato. Demora parareunir €l titulo y cédula
catastral. Buenafe Se confirma la sentencia que hizo lugar ala demanda por resolucion de contrato de compraventa
inmobiliaria, pero se rechazan las pretensiones relativas ala devolucion de sefia e indemnizacion de dafios, alavez que se desestima
lareconvencion que por cumplimiento de contrato hicieron los demandados. En la ciudad de Mercedes, Provinciade
Buenos Aires, alos ...24... dias del mes de Mayo del afio dos mil dieciséis, se retinen en Acuerdo Ordinario |os sefiores Jueces de la
Sala Segunda de la Excma. Camara de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Mercedes de la Provincia de Buenos Aires, doctores
TOMASMARTIN ETCHEGARAY Y LUISTOMAS MARCHIO con lapresenciadel Secretaria actuante, para dictar sentencia en
el Expte. n°29.536 en los autos: "MUSTAFA,GABRIELA CECILIA.C/FORTTE,ARTURO DANIEL Y OTS. § --RESOLUCION
DE CONTRATO Y DANOSY PERJUICIOS?.-  LaCéamararesolvié votar |as siguientes cuestiones de acuerdo con los articulos
168 dela Constitucion 'y 266 del Codigo Procesal. 19 ¢Se gjusta a derecho la apelada sentencia de fs. 200/204 en cuanto es
materiade apelaciony agravios? 29 ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  Practicado €l sorteo deley dio el siguiente
resultado para la votacion: Dres. Tomés Martin Etchegaray y Luis TomasMarchi6.  VOTACION Al laprimera cuestion
planteada, €l Sr. Juez Dr. Etchegaray dijo:  1)- El tramite del recurso de apelacion.  Contrala sentencia que hizo lugar ala
demanda que por resolucién de contrato de compraventainmobiliariaincod Gabriela Cecilia Mustafa contra Arturo Daniel Fortte,
Hugo Abel Di Pierro, Mirta Cristina Cremona, Maria Liliana Di Pierroy Maria Etelvina Balle, pero rechazé sus pretensiones de
devolucion de sefia e indemnizacion de dafios, alavez que desestimo la reconvencion que por cumplimiento de contrato le hicieron
los demandados, apel 6 Unicamente la actora (fs. 211), recurso que fue libremente concedido. LIamada expresar agravios (fs. 214), lo
hizo mediante el libelo de fs. 217/219vta., que no tuvo réplica. LIamados ?autos para sentencia? (fs. 221), consentido, y practicado el
pertinente sorteo (mismafoja, vuelta), quedd la causa en condiciones para ser votada (CPC 34 inc. 3°- ¢,y 263). Il)-La
sentenciaen lo interesante al recurso.  Relaciond el a-quo que segun texto de la demanda, |as partes nombradas celebraron
?contrato de sefia? (sic; fs. 200) el dia 12 de mayo de 2009 sobre la compraventa de una fraccion de campo con una superficie de 9
ha, 67 a, 15 ca, 30 dm2, dominio matricula ... del Partido de Nueve de Julio, en virtud del cual la compradora entregé alos
vendedores la sumade $ 25.000 en concepto de sefia, el precio se pacté en U$S 4.000 por hectérea, plazo de 60 dias para escriturar,
debiéndose entregar 1a posesion en ese momento. Que ante la falta de cumplimiento de los demandados -€l que hubo requerido
mediante CD intimatorias- peticiond (judicialmente) se tenga por resuelto el contrato, se le restituyala suma de $ 25.000 con mas
intereses, y los dafios y perjuicios que conforme CC 1202 estima de monto equivalente al de la sefiay supletoriamente conforme al
mayor valor adquirido por el bien hastalafecha.  Quelos demandados al contestar reconocieron el contrato y el intercambio
epistolar, explicaron los motivos del retraso en lareunion de los elementos para escriturar, dijeron que el martillero les comunico el
desinterés de la compradora en la operacidn, y que el escribano debié anular la escritura de venta del 24 de octubre de 2009 por
incomparecencia de la actora. Dicen que la demora no le causaba ningln perjuicio ala compradora, quien frustro el negocio por
propiavoluntad. Y lareconvinieron por cumplimiento de contrato.  Considerd el a-quo (fs. 202) que las partes estan vinculadas
por €l contrato de fs. 11 del que surgen sus reciprocas obligaciones, conforme las regulan los arts. 1012, 1026, 1029, 1197, 1198y
concordantes del CC entonces vigente y aplicable (al caso). Que a no haberse pactado expresamente pacto comisorio, rige la
resolucion técita o implicita, y que tal esla gjercida mediante éste juicio conforme CC 1204. Sostiene que al requerir laresolucion
judicial el acreedor que no esté en mora queda relevado de la exigencia de dar a su deudor un plazo de gracia no inferior a 15 dias
parael cumplimiento. Que en las clausulas 22y 42 del instrumento de fs. 11 se pact6 escriturar dentro de los 60 dias de lafirma, o sea
que el limite temporal y consecuente mora por incumplimiento (de los vendedores) ocurririael 12 de julio de 2009. Que €l acta
notarial defs. 12/13 del 3 de setiembre de 2009 demuestra que aun no tenian los vendedores |0s €l ementos necesarios para
escriturar. Que lafrustrada escritura del 24 de octubre de 2009 (en copiaafs. 43/53) se confecciond cuando la actora habiainiciado
éste juicio, € 1° de setiembre de 2009, esto es cuando ya habia exteriorizado su voluntad de resolver y estaba configurada la mora de
los vendedores por incumplimiento. Por lo que acogio la accién de resolucion (CC 1204).  Considerd luego que no procede la
aplicacion del CC 1202, ladevolucién de la sefia doblada (sic), porque los vendedores no se arrepintieron expresamente. Que como
el contrato no previo los efectos de su resolucién, son aplicables las normas de la obligacion de restituir. Y asi, mandé que los
vendedores devolvieran el cheque que recibieron por el importe de la sefia, ya que el mismo nunca fue efectivizado. En cuanto al
reclamo indemnizatorio, también lo desestimé ya que la actora no acredito haber sufrido dafio, ya que €l solo incumplimiento de un
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contrato no da derecho areparacién; y que no son resarcibles los dafios meramente hipotéticos o los eventuales.  Que en cuanto a
la reconvencién por cumplimiento, dijo que cae de por si a haberse admitido la demanda por resolucién, por tener objeto inverso.
No latrata parano violentar el principio de congruencia.  Fall6 admitiendo la demanda por resolucion de contrato, y condend alos
demandados areintegrarle ala actora en 10 dias de lafirmeza del decisorio, el cheque entregado a cuenta de precio (sic), rechazo la
devolucién del doble de su valor y laindemnizacion de dafios y perjuicios subsidiaria. Costas a los vencidos. Rechazo la
reconvencién, con costas alos accionantes (sic) vencidos.  111)- El contenido del recurso. Losagravios.  Enrealidad, los
agravios (en plural) estan expresados en un solo punto rotulado ?valoracion erréneaa considerar la falta de prueba sobre los
perjuicios ocasionados por el incumplimiento?, pero que contiene uno solo (fs. 217). Aunque también hay una propuesta subsidiaria
en el punto ?conclusion? (fs. 219).  Lacriticaestadirigidaal rechazo del reclamo indemnizatorio. Le achaca a juez no haber
considerado lo que en lademanda se dijo en el acépite IV. Que en lo esencial consistio en sostener que laingecucion culpable de un
contrato, que produjo su resolucion, no puede ir en desmedro del contratante que cumplio, siendo esencial que se lo indemnice. Dijo
que €l perjuicio econémico del hecho que el bien no hayaingresado a su patrimonio redundé (¢radicé? ¢consistié?) en el mayor
valor adquirido por el inmueble al momento de laresolucion. Es decir, el monto del dafio estaré representado por la diferencia entre
el precio del contrato y el valor del inmueble dictaminado en la pericia de tasacion inmobiliaria. Dice que esa forma de determinar el
dafio cuenta con apoyo jurisprudencia de la Suprema Corte Provincia (sin citadel precedente). Sostiene que la pericia dictaminé €
valor de la hectarea en U$S 10.000, por o que esa diferencia es de U$S 6.000, (a multiplicar) por las Shas. 67 as. Més adelante
indica que su patrimonio se encontrd disminuido por la suma que dio como sefia, sin que para ello importe que el vendedor no utilizd
el cheque ya que la compradora debid mantener el dinero en la cuenta bancaria para afrontar su pago. Que también mantuvo inactivo
el monto que hubiera debido pagar como precio y se vio impedido de adquirir otro inmueble. Dice que esos hechos no merecen
prueba acabada ya que son fécilmente presumibles.  Enla?conclusion”, dijo que considera irmemente? (¢cree?) que el fallo
debe revocarse haciendo lugar al resarcimiento, si es que ésta Alzada comparte el criterio del a-quo de que no corresponde aplicar la
indemnizacion tarifada de la ?sefia? por no haber existido arrepentimiento expreso, sino incumplimiento, delademandada.  En el
petitorio pide que se revoque la sentencia (en el sentido que) se establezca un resarcimiento asu favor.  Yadije que la parte
demandada no contesté el traslado de la expresion de agravios.  1V) - Lasolucién que propongo. 1) Con €l consentimiento de
los demandados, quedaron firmes de la sentencia la decision de hacer lugar alaresolucién del contrato pedida por el comprador, y €l
rechazo de la reconvencion por cumplimiento. También quedo firme la condena de los vendedores demandados a devolver el cheque
por $ 25.000 que recibieron de la actora en pago de la sefia, tanto por el consentimiento de los demandados, como por lafatade
agravios de la compradora apelante asu respecto.  2) LaUnicaquejaque viene aéstainstanciarevisoraeslaque articulala
compradora. Quien pidié y obtuvo laresolucién, pero se agravia porque no se le concedi6 indemnizacion por € incumplimiento de
losvendedores.  3) El ?colofon? de lamemoria del apelante (punto 111, fs. 219) es un galimatias. Aparenta fundar (¢0 justificar?)
la procedencia de laindemnizacidn, como compensacion de laimprocedencia de la devolucion de la sefia doblada, ?si es quela
Alzada compartia el criterio que tuvo el a-quo para asi decidir?. jComo s la funcion de ésta Camara fuerarevertir una decision que
no fue atacada!, como lo es el tema de lano aplicacion del instituto de la ?sefia? porque no hubo ?arrepentimiento? de los
vendedores. Tema que, en realidad, por congruencia, no debi¢ siquiera ser decidido con ese fundamento, ya que bien leidala
demanda en éste punto, se limité a solicitar (como efecto de laresolucion del contrato pedido como objeto principal) ladevolucion
del dinero (no del doble) entregado en concepto de sefia con los intereses desde la mora, operada con la presentacion de la demanda,
?ya que la sentencia tendra efecto retroactivo a ese momento? (sic, fs. 29). No se articul 6 ali el instituto de la ?sefia? (cuyo efecto
natural es la devolucién de la suma doblada en caso de arrepentimiento del que larecibe: CC 1202), sino el ?pacto comisorio tacito?
(resolucién del contrato en caso que uno de los contratantes no cumpliera su compromiso: CC 1204 primer parrafo). La devolucién
del dinero entregado como sefia, requerido por el actor como objeto pretendido en segundo término, no es sino €l efecto que
contemplalaley supletoria para casos como laresolucién del contrato, como bien lo resolvid €l a-quo.  4) Lacuestion del agravio
pasa, entonces, por un carril distinto. Larecurrente pretende que |as pruebas de la procedencia, existenciay entidad el dafio que dice
haber sufrido por lafrustracién del contrato, a contrapelo del fundamento que dio el juez para denegarselo (falta de prueba), estden
el expediente. Dice que no se requiere otra prueba que la producida: como el dafio consiste en ladiferencia entre €l precio del
contrato, y €l valor actual del bien, basté con lapericiadetasacion. Y esapericiaestd.  Segun laideade larecurrente, la
legitimidad o la procedencia del reclamo indemnizatorio tendria su prueba ?in re ipsa?, ya que seria evidente que se ve perjudicado
guien no incorporaa su patrimonio un bien cuyo valor era superior a del precio concertado en el contrato que se desanudé por culpa
delaotraparte. En esainteligencia, si se probara esa diferencia de valores, también se estarian acreditando tanto la existencia, como
laentidad del dafio. La prueba que €l juez dijo no existia estaria en latasacion del valor actual del bien.  5) ¢Es eso realmente asi?
¢Se puede admitir como juridicamente correcto que la apelante, compradora ala sazon, se vio perjudicada, es decir, sufrio un dafio
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indemnizable, porque no ingresd a su patrimonio un bien que incremento su valor desde que celebro el contrato?  Pienso que en la
conducta de la actora hay una contradiccion. Porque si queria evitar ese presunto dafio -cuya existencia conocié desde € comienzo
del negocio, ya que por los hechos expuestos surgiria que ya cuando compré o hizo aun precio barato- bien pudo hacerlo,
simplemente con escriturar cuando fue llamadaatal fin. Y tuvo varias oportunidades. Antes del juicio si hubieratenido un poco de
paciencia, yaque si bien paralafecha estricta para escriturar estipulada, |os vendedores no habian reunido todos |os elementos
necesarios (completar algun tramite sucesorio, confeccionar y tener aprobada la cédula catastral, entregar los titulos al escribano), lo
cierto es que éstos estaban en curso ya que al poco tiempo -solo tres meses y doce dias- €l escribano pudo preparar la escritura, la
gue por incomparecencia de la actora fue anulada. También pudo adquirir €l bien e incorporarlo a su patrimonio ya con €l juicio en
tramite: si bien al iniciarlo por resolucion no podia pedir el cumplimiento, nada le obstaba desistir de su pretension y allanarse ala
reconvencién por cumplimiento. Incorporado mas tarde 0 méas temprano el inmueble a su patrimonio, €l comprador no hubiera
sufrido €l dafio que ahora alega. En ese caso, ¢hubieran tenido derecho los vendedores a pedir unaindemnizacion por ladiferencia
entre el precio del contrato y el valor de la cosaa momento de escriturar?  6) Pero la solucién del recurso pasa por otro vector. Y
es cuestionar si el hecho descripto por el agraviado constituye un dafio resarcible.  El juez dijo con citas de fallos de la SCBA -sin
observacion ni agravio del recurrente- que no son resarcibles |os dafios hipotéticos ni los eventuales.  Es claro que ladescripcion
que hace la apelante del presunto dafio sufrido consistié en la pérdida de la chance de obtener una ganancia. Ganancia representada
por el mayor valor que tenia el inmueble respecto del precio determinado en el contrato.  7) Se entiende por ?chance?
(?oportunidad? seria un sindnimo de éste galicismo) ala probabilidad cierta de una ganancia que resulta frustrada por un
incumplimiento del deudor. La pérdida de la oportunidad de progresar y consecuentemente de obtener beneficios econdmicos es
indemnizable en la medida que se trate de una probabilidad ciertay seria, y no una mera posibilidad. Lo que seindemnizano esla
ganancia dejada de percibir, que bien pudo ser una pérdida, sino la chance mismaque eslo frustrado. Y que por su misma natural eza
abstracta es siempre problematica en su realizacion. Pero la circunstancia de tratarse de una chance no le quita certeza al dafio en
tanto constituya una probabilidad seria de ganancias (SCBA, DJBA, 138, 149-90- AyS 1990-1. 321; DJBA, 140, 191; AyS 1990111,
66; DJBA 148, 113; AyS 1994 1V, 523). La chance debe tener visos de razonabilidad o fundabilidad de lograr una ventgja o evitar
unapérdida. Lafrustracién de esa probabilidad imputable a otro engendra un perjuicio resarcible. Lo que seindemnizano es el
beneficio mismo sino la probabilidad u oportunidad de lograrlo, sin que sea posible conocer si la chance se habriarealizado. Nadie
lo sabe ni lo sabrajamas, porque la frustracién misma detuvo en formadefinitiva el curso de los acontecimientos donde reposaba la
esperanza. En la chance concurre siempre una cuota de incertidumbre, de conjetura, pero es menester a menos una certeza relativa.
Solo si es ciertala probabilidad como tal corresponderaindemnizar. La mera expectativa no es indemnizable. Se requiere un grado
de certeza que, conforme el orden natural o €l curso ordinario de las cosas, las previsiones tenidas en mira ofrezcan probabilidades
ciertas de realizarse. De lo contrario seria un dafio meramente eventual a que no lo alcanzariala obligacién de reparar. La
indemnizacion de la chance debe apreciarse judicialmente segiin €l mayor o menor grado de probabilidad de convertirse en cierta,
con lo que el vaor de lafrustracion estara dado por esamagnitud.  8) Colijo y me ratifico en que, por lo antes dicho, €l dafio
descripto por la actora constituye una chance. No es un dafio eventual ni hipotético. Como realmente compraba barato -probado
pericia de tasacion mediante- , €l no concretar la operacion frustré unagananciaposible.  Lacuestion esdeterminar s
juridicamente esa pérdida de chance esindemnizable, ono.  9) No esté puesto en duda ni ha sido objeto de reclamo o agravio la
correctaaplicacion al caso del Cadigo Civil velezano, vigente alafechaen que ocurrieron los hechos de autos (CCyC, art. 7y su
doct.). Laingecucioén contractual originaba, en aquella normativa, la obligacion de indemnizar (CC 519). Cuando laingjecucion
era debido alaculpadel deudor, solo se indemnizaban agquell os dafios que fueren consecuenciainmediatay necesaria de lafaltade
cumplimiento de laobligacion (CC 520y 903).  10) Desde ya que inejecucion dolosa también produce la obligacién de
indemnizar (CC 506), pero laley dice que cuando lainejecucion fuere maliciosa (dolosa), laindemnizacion se extiende alas
consecuencias mediatas (CC 521y 904).  11) Se entiende por culpala omisién de aquellas diligencias que exigiere la naturaleza
de laobligacién, y que correspondiesen alas circunstancias de |as personas, del tiempoy del lugar (CC 512).  El doloen el
incumplimiento de una obligacion es no cumplirla pudiendo hacerlo, cuando es intencional (es decir, obrando con conocimiento de
las cosas, sin error ni intimidacion: CC 922) aunque no se tenga el propdsito de causar dafio a acreedor (BORDA, ?Tratado ...
Obligaciones?, 22ed., pag. 78, n°81).  12) El dolo no se presume y debe ser probado por quien lo invoca (BORDA, op. cit., n° 86,
pag. 82). En el caso que nos ocupa, no solo no se lo hainvocado, sino que surge palmario que los vendedores solo obraron con
culpa. LalecturadelaCD defs. 23 traidaal juicio por la parte actora me exime de mayores comentarios. queda claro que los
vendedores se apresuraron arealizar €l negocio de vender un inmueble sin tener aun €l titulo a su nombre, ni la cédula catastral
aprobada. El error en realidad se limitd afijar un plazo de escrituracion que resultd exiguo para permitirles cumplir en tiempo 'y
forma, ya que a poco de andar probaron que lo podian hacer (confr. la escritura anulada del 24 de octubre de 2009 de fs. 43/54).
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13) Siendo €llo asf, los demandados debieran responder solo por los dafios que resultaren consecuenciainmediatay necesaria de su
ingjecucion en tiempo y forma. No de las consecuencias mediatas.  14) Son consecuencias inmediatas de un hecho las que
acostumbran suceder seguin €l curso natural y ordinario de las cosas (CC 901). En €l caso, € incumplimiento fue el hecho (CC 896),
gue aungue también termind siendo un acto juridico (CC 944) Pnegativo?, pues consistié en una omision (CC 945) que produjo la
extincion de derechos. En cambio, son consecuencias mediatas las que resultan solamente de la conexién de un hecho con un
acontecimiento distinto (CC 901).  15) La consecuenciainmediata del incumplimiento fue la no incorporacion del bien a
patrimonio del acreedor. Pero el dafio que se reclamano es ese (el valor del bien), sino una diferencia de valores. Parallegar a
objeto reclamado (consistente en la mera pérdida de la chance de obtener una ganancia) hay que relacionar ese hecho (lano
incorporacion, etc.) con un acontecimiento distinto: la circunstancia que €l valor de ese bien era superior al precio fijado en el
contrato. Ergo: el dafio que en el caso se esta reclamando es una consecuencia mediata del incumplimiento culpable. Por ende, no
indemnizable para quien incumplié simplemente por culpa o negligencia.  16) Llego asimilar resultado si contemplo el caso
desde el angulo de la causalidad o etiologia de la generacién del dafio que sereclama.  En el temade laimputacion de las
consecuencias de |os actos, o de la causalidad, nuestro derecho -al menos el vigjo texto de Vélez Sarfield- adopté lateoriade la
?causalidad adecuada?, que superpone la cuestion de la causalidad con la de la cul pabilidad, ya que tiene en cuentala
?previsibilidad? de las consecuencias. A diferencia de las demas teorias -equivalencia de condiciones, causa proxima, causa
eficiente, etc.- para escoger de entre las multiples condiciones que lo provocan a cual esla causa de un suceso, lateoriade
causalidad adecuada se coloca desde un punto de vista abstracto: |a causa de un dafio es Unicamente agquella condicion por si misma
idonea para ocasionar éste dafio ?segiin el orden natural y ordinario de las cosas? (art. 901 del cadigo civil), es decir, conforme aun
proceso normal, sin lainterferencia de factores extraordinarios. Los demés antecedentes o circunstancias que rodean a un hecho
dafioso seran meras ?condiciones?, perono causa.  Paradeterminar |a causa de un dafio es preciso, en consecuencia, hacer un
juicio de probabilidad. La cuestion aresolver es entonces la siguiente: laaccion del presunto responsable ¢era por si misma capaz de
ocasionar normalmente ese dafio? Si conforme ala experiencia de la vida se contesta que si, se considerara que laaccion era
?adecuada? para producir el dafio, y por consiguiente éste le es imputable a agente; y si se contesta que no, entonces faltala
conexién causal, aunque considerando el caso en concreto pueda admitirse que esa accion fue una condicion necesaria para que el
dafio seprodujera.  17) En el caso de autos, ¢puede considerarse seriamente que el mero retraso de |os vendedores para reunir €l
titulo y la cédula catastral fue suficiente por si soloparaoriginar €l presunto deterioro patrimonial del actor, segin €l orden natura y
ordinario de los acontecimientos?  Entiendo que no, ya que en nuestro medio lo usua es que si se obra de buenafe las partes se
contemplen, perdonen, o se toleren entre si pequefios retrasos, cuando se dan algunas explicaciones mas o menos verosimiles, por lo
menos, cuando el tiempo del cumplimiento no fue establecido en el contrato como elemento esencial. Paraque el ?dafio? (mera
pérdida de chance de una por entonces desconocida ganancia) se produjera hizo falta, ademas, la poca paciencia del acreedor -no
usual si se piensa que para cuando demandd pensaba que habia comprado barato- , 0 que éste acudieraalaviajudicial para pedir la
resolucion del contrato -tampoco usual si de verdad la extincion del negocio lo perjudicaba- en vez de reclamar el cumplimiento, o
su resistenciaa cumplir el contrato cuando pidio el rechazo de lareconvencion.  Por estas razones propongo a acuerdo que se
confirme lasentenciaapelada. V) - Las costas de éstainstancia seran, en tal caso, para el apelante en su condicién de vencido
(CPC68) Mivotoespor laAFIRMATIVA. A lamisma primeracuestion, € Sr. Juez Dr. Marchié aduciendo andlogas
razones, dio su voto en €l mismo sentido. A la segunda cuestion planteada, el Sr. Juez Dr. Etchegaray dijo: ~ En mérito a
acuerdo alcanzado en la cuestion anterior, €l pronunciamiento que corresponde dictar es confirmar la sentencia apelada en todo lo
que fue materia de recurso y agravio. Con costas de alzada al apelante en su condicién devencido.  Asilovoto  El Sr. Juez Dr.
Marchio, por iguales fundamentos y consideraciones, emitio su voto a ésta misma segunda cuestion en el mismo sentido.  Conlo
gue se dio por terminado el acuerdo dictandose lasiguiente SENTENCIA Mercedes, ... demayo de 2016. Y VISTOS:
CONSIDERANDO: Lo quesurge del acuerdo que antecede, se  RESUELVE:  1°)- Confirmar en todas sus partesy en lo
gue fuera materia de apelacion y agravio lasentenciade fs. 200/204.  2°)- Imponer las costas de éstainstancia a apelante en su
condicion devencido.  NOTIFIQUESE. REGISTRESE. Fecho, DEVUELVASE. 009583E
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