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Resolucion Del Contrato Vicios Ocultos Vicios Redhibitorios Consignacion
Judicial Pacto Comisorio

JURISPRUDENCIA Resolucion del contrato. Vicios ocultos. Vicios redhibitorios.
Consignacion judicial. Pacto comisorio Se hace lugar ala consignacion judicial, atento a que se encuentrajustificada la
actitud del comprador al rehusarse a abonar €l saldo de precio, atento a que los vendedores incumplieron con su obligacién de hacer
entregadel inmueble sin vicios ocultos. En la ciudad de San Justo, Provincia de Buenos Aires, alos 30 dias

del mes de octubre de dos mil quince, reunidos en Acuerdo Ordinario, los Sefiores Jueces de la Excelentisima Camara de Apelacion
en lo Civil y Comercia del Departamento Judicial La Matanza Dr. José Nicolas Taraborrelli y Dr. Ramoén Domingo Posca para
dictar pronunciamiento en los autos caratulados: ZBALLESTERO RITA Y OTRO C/ VALDES SUSANA BEATRIZ &
RESOLUCION DE CONTRATO DE COMPRAVENTA? (Causa nro. 3941/1), habiéndose practicado €l sorteo pertinente -art.168
de la Constitucién de la Provincia de Buenos Aires-, resultd que debia ser observado el siguiente orden de votacién: Dr. Taraborrelli,
Dr. Posca; resolviéndose plantear y votar lassiguientes:. CUESTIONES 12 Cuestion: ¢Esjustalaresolucion apelada? 22
Cuestion: ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A LA PRIMERA CUESTION EL SENOR JUEZ
DOCTOR JOSE NICOLAS TARABORRELLI dijo:  l.-Antecedentesdel caso L os actores promueven una demanda por
resolucion contractual y la demandada se opone ala resolucion, sobre la base de un g ercicio abusivo del pacto comisorio,
reconviniendo por escrituracion, consignacion judicial y dafiosy perjuicios, planteando que se rehusd a concurrir a escriturar y pagar
el saldo de precio, toda vez que los vendedores actores hicieron entrega del inmueble con vicios redhibitorios que la accionada
pretende que sean saneados |os mismos, respondiendo civilmente por ellos los vendedores accionantes.  11.- Los recursos de
apelaciony sus fundamentos  La sentencia dictadafs. 347/358, rechaza laresolucién del contrato por considerar abusivo el pacto
comisorio, hace lugar ala contra-demanda por escrituracion, rechaza la consignacion judicial, mandaa deudor a pagar intereses
punitorios, y condena a los actores aresarcir |os dafios y perjuicios causados a la cosa vendida, por vicios ocultos o vicios
redhibitorios, con costas. El fallo fue recurrido afs. 366 por la demanda concediéndosele €l recurso afs. 367. Acto seguido afs. 368
apelala parte actora, haciéndose lugar al mismo afs. 374.  1l. a- Agraviosdelosactores  Radicados |os autos en la Alzada,
expresa agravios la parte actora en estos términos. |.- Fundamentos de la denegatoria ala resolucion contractual . La autonomia de la
voluntad de las partes es absolutay mientras ella no contravenga el orden publico (caso de autos) debe ser respetada. Causa agravio
laparcela del fallo que dice no puede pasarse por alto que sin perjuicio de lavoluntad exteriorizada por la accionada de mantener
vigente el contrato, cierto es que al momento de firmar el boleto la compradora abond mas del setenta por ciento del valor
convenido. Y ello, desde que tal posicidn, ha soslayado que esta parte entregd la tenencia de la cosa en un 100% a la compradora
demandada, a tiempo del boleto de compraventa. Las posturas jurisprudenciales incorporadas por €l Juez de Grado, nada dice a
respecto para fundar el apartamiento de la cldusularesolutiva, frente al incumplimiento de la demandada, cuando de lo que se trata,
no es solo del pago del 70% del precio, sino del uso y goce de la cosa sin haber cancelado su saldo. El abuso de derecho ha sido
desapegado por lademandada, al obtener la anticipacion de la entregade latraidito, y apartir de ali el usoy goce delacosasin
control de estas partes, usufructuandolo con malafe, y a solo efecto de evitar el pago del saldo de precio. El Sr. Juez no le hadado
valor alguno aladisposicion gratuita del inmueble por parte de la demandada, por él término de 46 meses, y por €l término de 17
meses sin el pago del saldo deprecio, merced a un dep6sito judicial, cuya consignacion fue rechazada por esta partey por el Juez. La
conducta abusiva cabe reprocharsela ala compradora. La compradora omite el pago del saldo de precio encontrandose en posesion
del bien. El abuso del derecho debe ser grave, desproporcionado, anormal y excesivo, de tal magnitud que resulte unainjusticia. Si el
juzgador entiende que ni siquiera fue una excusa vélida la existencia de presuntos vicios, para soslayar su inasistencia al acto
escriturario y la consecuencia que de ello se deriva. Laresolucion contractual conforme establezca el propio contrato, mal puede
colegirse que se pueda invocar lateoria del abuso de del derecho, paradejar sin efecto la resolucion contractual, decidiendo a
contrario sensu, que ello importa una conducta abusiva, imputable a esta parte, quien, se reiterano solo no recibio €l total del precio,
sino que con solo e 70% entregd la posesion. También agravia a esta parte que el Sr. Juez no haya dicho de los frutos aprovechados
por lademandada, desde que se le otorga su uso y goce, porque representa la utilidad frustrada que se calculara teniendo en cuentala
ganancia que durante todo el tiempo perdido se hubiera podido lograr alquilando la cosa, de cuyas resultas también queda con ello
acreditado el abuso del derecho en que haincurrido en perjuicio de esta parte. Y que la sentencia de grado omite pronunciar a
solamente elegirla clausulaindemnizatoria, como lo ha hecho. Al denegar laresolucion del contrato, solo acogié la multa por
incumplimiento sin otro reconocimiento afavor de la actora. Obligando a esta parte lainiciacion de un juicio parala determinacién
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judicial delos dafiosy perjuicios, por laformaen que ha decidido. Que el mecanismo resolutorio de un contrato solo puede ser
gjecutado por quien ha cumplido con las prestaciones a su cargo, exigencia que se desprende de las normas de los arts. 510, 1203 y
1204 del Céd. Civ., no funcionando cuando las obligaciones reciprocas de ambos contratantes se encuentran incumplidas -caso de
incumplimiento reciproco, lo cual suponeaV. E. decretar laresolucién contractual pretendida por esta parte. Causa agravio la parte
delasentencia, al fallar que lamulta del 0,2% diario se aplica hasta que quede firme el presente decisorio, cuando que por €l
contrato se acordd que la extension de la multa sobre el saldo de precio o es por cada dia de demora, es decir hasta lafecha en que
escriture y abone el saldo de precio, elloy con total presidenciadel momento en que quede firme la sentencia de autos. Para el caso
de que V. E. no revoque la escrituracién decidida, que causa a agravio a esta parte a partir de ladecision en crisis, laomisién de
imponer intereses alguno respecto alas sumas depositadas por la demandada morosa, cuya morosidad ha quedado sin discusion en el
pago del saldo de precio. La demandada no escriturd con fecha 7 de diciembre de 2.011. Esa sola circunstancia habilita la aplicacion
de intereses sobre el saldo adeudado a partir de dicha fecha conforme lamanda del art. 509 del C. C.- El Juzgador hareconocido la
mora de la demandada. Este vacio de |la sentencia debera ser revocado, calificando asimismo su tipo y calidad. Las sumas
depositadas las toma en cuenta del saldo de precio de la compraventa, no solo sin identificar el tipo de interés aplicable, sino
ademés, estableciendo como fecha de corte de tal liquidacién, el 14/03/2.013, que debera practicarse segiin €l Juez. Causa agravio la
fecha de corte de los intereses desde que desestima la consignacion de la demandada reconviniente. Si la consignacion es
desestimada, los intereses deberian cal cularse efectivamente desde la constitucion en mora 7/12/2.011, cuando no comparecio ala
escrituracion hasta su efectiva percepcion por la actora, porque no otro deberia ser el sentido de tomar tales sumas a cuenta de precio
de saldo de precio, desde que cuando esta parte pueda hacerse de las mismas, y no en otra oportunidad, es cuando deben cesar 10s
intereses. Maxime cuando seguin el propio juzgador que ha decidido que: ?habiendo quedado evidenciado en estos actuados que la
oportunidad de integrar el precio eralafecha estipulada por €l notario paralarealizacion de la correspondiente escritura traslativa de
dominio, las sumas depositadas por la demandada reconvincente, no pueden surtir 1os efectos liberatorios y propios del pago por
consignacion. I1.- Fundamentos al acogimiento de la reconvencion parcial. Causa agravio el andlisis del plexo probatorio pericia
incorporada por €l perito de oficio, oportunamente impugnado por esta parte a pedido de explicaciones se ha demostrado. El
contradictorio dictamen respecto del inmueble reciclado no habria sido exhibido para la venta mostrando tales irregularidades
encontradas. El experto ha omitido respuestas a las aclaraciones solicitadas. En el dictamen no puede con rigor cientifico precisar la
antigtiedad o época de produccion de las lesiones vistas, de cuyas resultas no pudo afirmarse que |0s vicios aparentes cuya aparicion
resulta paulatina, hayan podido imputarse a fecha alguna. Respecto a destino reglamentario de las aguas de lluvia, mayor se
presenta el agravio desde que y aun cuando se confirma este dafio, jamas la demandada podra repararlo sin laintervencion necesaria
del consorcio. Y que en definitivaresultael Unico responsable, por lo que lasumade $... se presenta como un enriquecimiento sin
causa, que la sentencia recoge en desconocimiento palmario de lanormalegal invocada. Laterraza es parte coman. El perito indica
que el origen de lasfiltraciones y sus caracteristicas obedecen a propio edificio, sumado ala humedad ascendente en cimientos,
sumando al faltante de terminaciones del interior de placard que descalifica como vicio oculto que impone su pintado. Agravia el
fallo lacondenar a esta parte a pagar lasumade $... alafecha del decisorio, que muy |egjos esta, ademés, de la suma determinada por
el perito afebrero de 2.014 como dafios a reparar. Se presenta absol utamente arbitrario el monto de condena frente alasumade $...
dictaminada pericialmente en febrero de 2.014. Agraviala sentencia en cuanto a que debe adicionarse intereses desde la fecha de su
exigibilidad (18/10/2.011), torndndose confiscatorio el monto de la condena a que se le imponen intereses a octubre de 2.001, por
una actualizada a afio 2.015, se castiga con intereses que se retrotraen a 4 afios, octubre de 2.011. No meritud el Sr. Juez la clausula
tercera, latenencia precaria del bien, liberaalavendedora por los dafios y perjuicios de averias, desperfectos, filtraciones,
incluyendo las enunciadas en el art. 1517 del C. C. ya que los compradores latoman a su cargo y riesgo propio, incluso el caso
fortuito, quedando eximidos los vendedores de las obligaciones impuestas por los arts. 1514 a 1526 del C. C. Esdecir lapropia
reconviniente asumio la carga de cualquier reparacion, que S. S. impone a esta parte. No meritud que la pericia de autos, €l valor de
ventaresulta unitario de U$S... el m2. y que los valores parala zona variaban entre U$S ... a U$S... m2. Es decir que se vendio la
propiedad en un 40% menos de su valor promedio del m2., porque la propiedad y sus reparaciones eran perfectamente conocidas por
la demandada a tenor del precio que pagd. Finalmente pide se revoque el decisorio, haciendo lugar alaresolucion contractua y
denegando la reconvencion intentada en punto al dafio emergente condenado.  1l. b.- Agraviosde lademandada A fs. 391/393
criticala sentencia de primerainstancia la parte demandada reconvincente en estos términos, a saber. Primer agravio. Resolucion del
boleto - intereses. Se agravia de los intereses aplicados en concepto de multa. Dichos intereses resultan totalmente leoninos, pues
estamos aplicando unatasa de interés que llega el 72% anual sobre sumas fijadas en Ddlares, cuando la tasa normal anual que
aplican lasinstituciones no llegaa 10% anual. El Juzgador no hatenido en cuenta la desvalorizacion produciday el beneficio
obtenido en consecuencia por la actora en cuanto al pago mediante consignacidn en la moneda pactada. Deberan adecuarse los
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intereses a su justo limite. Segundo agravio. Costas. Que son impuestas a la demandada en su calidad de vencida. La vencidaresulta
ser laactora, debiendo ser puestas a cargo de lamisma. Tercer agravio. Las costas por la escrituracion. Se hace lugar ala
reconvencion por escrituracion imponiéndoselas al reconviniente, debiendo ser a cargo de la condenada actora. Cuarto agravio.
Rechazo de la consignacion. El pago por consignacion fue rechazado, en base a que determinada que la fecha de pago eralafijada
parallevarse acabo el acto de escrituracion. Que si bien resulta exacto |o expuesto, no debera dejarse de lado que esta parte, se
opuso a la escrituracion en base alos desperfectos y deficiencias con que se encontrd en la propiedad, acogidos estas favorablemente
en la sentencia dictada en autos. Por su parte la actora, declaré laresolucién del contrato, pretendiendo recobrar latenenciade la
propiedad mediante acta notarial agregada en autos, es decir, no solo declar6 resultala operacién, sino que ademas dio por perdidas
las sumas entregadas, pretendiendo hacerse de la posesion de la propiedad, todos estos actos constitutivos de una evidente
manifestacion de la negativa de seguir con €l negocio adelante y en consecuencia ala negativa de percibir €l saldo de precio, lo que
da motivo a esta parte a consignar judicialmente el saldo debido, alos efectos de la cancelacion de su obligacion. Se revoque esta
parceladel falloy se hagalugar a pago por consignacion, con costas. Quinto agravio. Las costas. En la sentencia se establecié que
las costas deben ser soportadas por la demandada en su calidad de venciday por los actores en proporcion correspondiente ala
indemnizacion decidida afavor de laaccionada. Esta parte considera que debera fijarse las costas de acuerdo alo ya peticionado,
ademés defijar a cargo de la parte actoralas costas por €l rechazo del planteo de temeridad y malicia. Finalmente pide se revoque la
sentencia en cuanto ha sido materia de agravios, con costas. Seguidamente a fs. 395/7, contestala actoralas criticas a fallo
expuestas por la demandada, en estos términos. Lamultatal como se resolviera en la sentencia es la de proporcionar un incentivo
parala conducta debida del deudor. El Juez no ha optado por laresolucién del contrato y ello habilitala multa acordada. Sobre €l
monto consignado no se cumplié con los requisitos de modo, tiempo y lugar. Pide se rechacen los agravios vertidos, con costas.

LA SOLUCION  Centrados los agravios expuestos por la actoray la demandada en sus respectivos escritos y que constituyen la
criticad fallo recurrido y al mismo tiempo el marco cognoscitivo de los deducidos recursos de apelacion y revision de la sentencia,
corresponde considerar los mismos guardando el siguiente orden metodol 6gico, de su tratamiento y resolucion, asaber.  11l.- Los
principios dispositivoy de congruenciaprocesal  Preliminarmente y antes de entrar a considerar las quejas al fallo de primera
instancia propuestas en esta instancia tanto por |os actores como por la demandada, resulta necesario y de oficio -por estar en riesgo
juridico- €l orden publico, toda vez que en una parcela de la sentencia recurrida, se haincurrido en laviolacion de dos principios
rectores que iluminan jurisdiccionalmente la facultad y el deber de sentenciar administrando justicia, y que son el principio
2dispositivo?y el principio de ?congruenciajudicia?.  En efecto, el Sr. Juez Colega de Primera, condena ala demandada por
encontrarlaincurso en mora, a pagar intereses punitorios conforme lo pactado en el contrato, a unatasadiaria del 0,20% diario,
sobre manera extranjera, precisamente Délares EE. UU. La demandada apela este capitulo del fallo, solicitando lareduccion judicial
de los mismos por considerarlos abusivos y con mas razén cuando |los mismos deben aplicarse en una obligacion principal que se
encuentra pactada en moneda extrajera como son los Délares EE. UU.  Entiendo, que esta parcela del fallo deberiarevocérsela,
por cuanto no fue objeto de planteo ni peticion judicial de los actores, la aplicacion de esta multa o interés punitorio del 0,20% diario
sobre el capital, es decir €l saldo de precio deudor, violandose en el decisorio €l principio de congruencia procesal y €l otro principio
dispositivo, limitdndose simplemente -los accionantes- en el objeto de la demanda, promoviendo una accion de resolucién
contractual.  El principio dispositivo. El sistema dispositivo derivadel caracter disponible de |os derechos sustanciales, cuyatutela
judicial se pretende através del proceso civil. Surge aqui la naturalezainstrumental del derecho procesal, que reglamentay esta
puesto al servicio del derecho sustancial. El derecho sustancial es disponible cuando su titular pueda decidir libremente sobre él. Por
el contrario cuando se habla de derechos indisponibles, su titular carece de tal poder de decisién.  En la especie, la disponibilidad
o indisponibilidad de |os derechos sustancial es, necesariamente influye en el proceso, y se vincula, particularmente, con los poderes
gue las leyes procesal es acuerdan, por un lado, alas partesy, por otro a juez o si se quiere al Estado. En lineas general es puede
definirse el sistema procesal dispositivo como aquel en virtud del cual se confiaalas parteslainiciaciony desarrollo, ladelimitacién
del contenido de latutelay la aportacion de los hechosy de las pruebas que constituyen el fundamento de las sentencias (Arazi
Roland, Derecho Procesal Civil y Comercial, Ed. Astrea, Bs. As. 1995, p. 141). Finalmente dice el brocardio que: ?No hay juez sin
demandante? (?Nemo iudex sine actore), y la condenacion a pago de intereses punitorios no fue objeto de peticion por parte de los
actoresdemandantes.  El principio de congruenciajudicial. Disponen los arts. 34 inc. 4°y 163 inc. 6° del Cod. Proc., que la
sentencia debe contener |a decision expresa, positivay precisa, de conformidad con las pretensiones deducidas en €l juicio,
calificadas, segiin correspondiere por laley. Este principio impide que se omita resolver cuestiones debidamente propuestas, o que
se resuelva sobre temas no sometidos ni propuestos por las partes aladecision jurisdiccional. La congruencia es la necesaria
conformidad que debe existir entre la sentenciay las pretensiones deducidas en juicio. Se trata de un postulado de laldgicajuridica
formal que impera en todo razonamiento ordenado. La sentenciaresuelve y versa sobre cuestiones planteadas por los justiciablesy
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debe recaer sobre el ?0bjeto? reclamado y pronunciarse en funcién de la causainvocada. No se pidieron en la demanda intereses
punitorios del 0,20% diario, ni menos alin intereses legales moratorios (art. 272 del C.P.C.C.)  Laincongruencia constituye, pues
una falta de adecuacion |6gica entre las pretensiones y defensas de los litigantes y la parte dispositiva de la sentencia; sblo en el fallo
guedan resueltas las pretensiones de l0s sujetos y, por tanto, se pueden incurrir en tal defecto. Pero si en el fallo se dgja de decidir
alguna pretension o defensa o se deciden otras distintas, 0 se decide sobre cuestiones o pretensiones u objetos no solicitados ni
planteados por las partes en el proceso civil, la sentencia sera necesariamente incongruente.  En su consecuencia, en el
pronunciamiento objeto de revision judicial, se han violado los principios: dispositivo y de congruencia procesal, precisamente en la
parcela o capitulo del fallo, en € cua se condena ala demandada a pagar €l interés punitorio pactado del 0,20% diario, toda vez que
no fue objeto de pretension por parte de los actores, proponiéndose se revoque esta parcela de la sentencia, sin imposicion de costas
en atencidn al modo en como se resuel ve de ?oficio? este aspecto del fallo.  Finalmente, en virtud de lo expuesto, €l resto de los
agravios que giran en torno alosintereses (su computo, etc), su tratamiento devieneinoficioso.  1V.- Uso abusivo del pacto
comisario expreso  Nuestro sistema juridico aplicable al presente ?sub-judice? cuenta con suficientes herramientas legales en los
arts. 1071y 1198 del Cad. Civ., en los que se reprime el gercicio abusivo de los derechosy se subordinaal principio de labuenafe
todas las vicisitudes del contrato. El pretender gjercer el derecho de resolver e contrato por parte de los vendedores -actores en este
caso- cuando el compradordemandado ha pagado més del setenta por ciento (73%) del precio de comprafijado por las partes en el
contrato de compraventa, implica un gjercicio abusivo de ese derecho, por contrariar los fines que laley tuvo en miras a reconocerlo
-el de preservar el sinalagma contractual- y por exceder los limites impuestos por la buenafe, lamoral y las buenas costumbres,
como dice €l art. 1.071 del Céd. Civ., labuenafe, probidad a que se refieren los arts. 1.071 y 1198 del Cad. Civ., bueno es
reconacerlo, no apunta sélo areforzar el contrato libremente celebrado, constrifiendo alas partes al fiel cumplimiento de lo pactado
-buenafe compromisoria- sino también a auxiliar al deudor a fin de protegerlo frente a un acreedor que acttia abusivamente y
demasiado inflexible: buena fe eximente o absolutoria. Los preceptos legal es citados brindan directivas bien amplias que permiten a
los jueces moverse con toda holgura para hacer jugar su prudente arbitrio frente alas circunstancias del caso y llegar en lapracticaa
soluciones que consulten principios de justicia, no haciendo lugar a pretensiones de resolucion, cuando ellas no responden aun
auténtico, justo, equitativo y legitimo interés del acreedor.  El pacto comisorio es un instituto que faculta ala parte cumplidoraa
exigir el cumplimiento o a pedir laresolucién de las obligaciones emergentes de un contrato. Esa facultad se acuerda en proteccion
de la parte que cumplié con sus obligaciones frente a que no lo hizo. De ello se desprende que en principio no seria aceptable
sostener que quien pone en funcionamiento el instituto pueda incurrir en un gjercicio abusivo del derecho (art. 1071 del Cod. Civ.).
En este aspecto es pacificay reiterada la jurisprudencia, que también ha expresado en algunos fallos que el pacto comisorio, ab-initio
no esilicito ni inmoral; por el contrario, generalmente es (til desde el punto de vista econémico, pues brinda instrumento de
coercion contra el incumplidor; y asu vez desde el angulo moral, porque defiende al contratante de buenafe, sblo se puede
transformar en nocivo cuando su funcionamiento provoca un enriquecimiento sin causa legitima, indebido y contrario alas buenas
costumbres (C. I, LaPlata, Salalll, 21/2/78, ?Plance S. R. L. ¢/ Herrera?, Capel. Civil y Com. Morén, Salal, 29/11/84, ?Martos ¢/
Chirriaran?, LL, 1985-E-395). También se ha sostenido que la conducta del contratante al acoger al pacto comisorio, no implica
desviacion del fin para€l cual esainstitucion fue creada, pues gercio un derecho en formaregular, sin que trascendiera propdsito
alguno de obtener ventajas desproporcionadas o ilegitimas a costa del otro contratante (ED, 51-539; ED, 65- 209); agregandose que
€l pacto comisorio no es gjeno ala gravitacion de las directivas como la de los arts. 953y 1071 del Céd. Civ., que expanden su
influenciaatodo el espectro de los derechos subjetivos (CNCiv., Sala D, 30/6/80, ?Geist ¢/ Vainstein, Capel, Civil y Com. Mordn,
Salal, 29/11/84, ED, 113-308; Capel, Civil y Com. San Martin, Salall, noviembre de 1984, ED, 113-573). Lajurisprudencia
mencionada en forma de resumen establece en general cuales son los limites a gercicio del pacto comisorio, a saber: el orden
publico, lamoral, las buenas costumbres y la buena fe; principios que operan bajo lainvocacion o no de lateoria del abuso de
derecho. También se ha dicho al respecto y en el mismo orden de ideas a que venimos haciendo referencia: ?...10s principios de
moral y buena fe constituyen los verdaderos limites dentro de los cuales debe ser g ercitada la facultad resolutoria...(SCIBA,
23/6/81, Rep. ED, XVI, 265-262). En definitivay como se podré advertir del andlisis realizado, los limites que se han impuesto al
gjercicio de lafacultad resolutoria por intermedio de los arts. 216 del Cod. del Com. y 1204 del Cad. Civ., no difieren delos que la
doctrinay jurisprudencia han impuesto a principio de la autonomia de la voluntad establecido por €l art. 1.197 del Céd. Civ.
Finalizando con el andlisis de este subtema es dable poner de resalto que es procedente la aplicacion de oficio por los jueces del
principio que veda el gjercicio abusivo del derecho, por cuanto el mismo constituye una normaimperativa de orden publico (La
funcién creadoradel juez: aplicacion de oficio de lateoria del abuso del derecho? (Gonzalez de Praday Wayar, ED., 124-440);
Capel. Civil y Com. San Martin, Salall, 1/11/84, ?Faassani ¢/ Lencinas?, ED. 113-573, cits. por Santiago Horacio C., Cap. X1V,
Pacto Comisorio, item 7. Ejercicio abusivo del pacto comisorio, en la obra colectiva Contratos, Ed. LaRocca, Bs. As. afio 1989,
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pégs. 339/340). S bien el pacto comisorio, en cuanto permite la opcidn entre el cumplimiento o la resolucion, no puede ser, en si
mismo, ilicito o inmoral, la cuestion se derivaen determinar si esjustificable laresolucion por € incumplimiento incurrido, y si la
penalidad que se hubiese establecido es 0 no excesiva (C. Civ. SalaC, LL 128-400; id. LL 1977-A-165; SalaD, ED. 74-242; SalaF,
LL 1978-D-836, N° 3324). Se trata de una cuestion sometida a los standards de buenafey moralidad (C.Civ. SalaE. ED, 51-547),
dejusticia(C. Civ. SadlaF, LL 1978-A-492) y de moralidad (C.Civ. SalaD, ED 74-242) que concierne a impedimento para obrar
abusivamente (C. Civ. SalaE, LL. 1975-C-369; id. ED, 76/580), y que debe ser apreciada conforme alas circunstancias del caso (C.
Civ. SdaD, JA, 1978-1-455; SdaF, ED 51-592), pues se relaciona con las sanciones conexas (C. Civ. SdaC, LL 1977-B-536) y
con la conducta de las partes (C. Civ. SdlaD, ED 63-161). El gercicio de la facultad resolutoria ha sido considerado abusivo cuando
se ha abonado el 40% de la contraprestacién, y hay una clausula penal que autoriza a cocontratante a quedarse con ese importe
(C.Civ. SalaD, JA 1977-1V-152). También, cuando ha sido pagada una parte del precio que esimportante, o que conforme alo
convenido permite reclamar la contraprestacion (.Civ. SalaA, LL 115-333; id. LL 122-290;id. 127-355; id. ED 60-290; SalaB. JA
1967-111-354: SalaE. LL 131-892: SCBA, LL 145-390, 28.060-S; C. Parand Sdlal, JA 23-1974-744), pero tal es asi solamente si
promedia abuso ( C.Civ. SadlaA, JA, 1978-11-179), o abuso y enriquecimiento sin causa (C,.Civ. SalaA, ED 60-290; SCBA, LL.
154-390, 28.060- S), o lesion de lamoral y buenas costumbres (C. Civil SalaA, LL 1977-B-577, cits. por LIambias-Alterini, CAd.
Civ. Anotado, doctrinay jurisprudencia, T° I11-A, Ed. Abeledo-Perrot, Bs. As., afio 1985, pags. 209/210).  Por todo €llo, y sobre la
base de todos |os fundamentos expuestos precedentemente juzgo gue corresponde confirmar esta parcela del fallo apelado,
confirmandose también -en su consecuencia- €l capitulo del fallo que hace lugar alareconvencidn que por escrituracion promueve la
demandada en contra de los actores,. con imposicion de costas. V.- Incumplimiento del que pretende resolver el contrato.  Se
dalasituacion en € caso de autos, tal cual se resuelve més abajo que los vendedores incumplieron con su obligacion legal de
entregar ala parte compradora el inmueble objeto de compraventa -una vivienda de ocupacion cuyo destino es de uso de habitacion
familiar- que presenta vicios ocultos o redhibitorios, que por su gravedad la hacen que se vuelvaimpropia para su destino (art. 2164
del Cad. Civ.), por ello mal pueden plantear 10s actores laresolucion del contrato si ellos son incumplidores legales (arts. 510 y 1201
del Cod. Civ.), todo €llo sin perjuicio de que constituye un abuso de derecho resolver el contrato como se fundamenta juridicamente
enel iniciodeestevoto.  VI.- Lacontrademanda por dafiosy perjuicios de lacosavendida.  Lademandada contra-demandé por
resarcimiento o indemnizacién de dafios y perjuicios sobre la base de vicios ocultos o vicios redhibitorios en la cosa vendiday
producidalapruebaal efecto, S. S. hizo lugar ala demanda condenando a actor-reconvenido a pagar la sumade Pesos ... ($...), con
masintereses.  Apelay se agraviade estaparcela del fallo recurrido la parte actoravendedora. En su consecuencia corresponde por
una cuestion metodol 6gica someter a tratamiento y resolucion estas quejas, que ponen en crisislasentencia.  Que laclausula
terceradel contrato de compraventa suscripto por las partes en la cual la tenencia del inmueble otorgada ala compradora, liberaala
vendedora por los dafios y perjuicios de averias, desperfectos, filtraciones, incluyendo las enunciadas en el art. 1517 del C. C., ya
gue los compradores toman a su cargo y riesgo propio, incluso el caso fortuito, quedando eximidos |os vendedores de las
obligaciones impuestas por los arts. 1514 a 1526 del C. C., son normas legales que se aplican a contrato de locacion de inmuebles,
resultando inaplicables al contrato de compraventa de inmuebles. Por lo tanto dicha clausula tercerala doy por no escrita ni
convenida, considerandola nula. Sin perjuicio de ello, 2obiter dicta? no constituye renuncia ala accion por vicios ocultos o
redhibitorios, la circunstancia de que el inmueble se hubiese comprado, liberando genéricamente a la vendedora de la
responsabilidad por dafiosy perjuicios de averias, desperfectos, filtraciones, sin especificar concretay detalladamente cuales son
€s0s vicios y/o averias que contiene el inmueble vendido para que la compradora tome conocimiento expreso de los mismosy de
modo concreto cuales son esos vicios, toda vez que es lo mismo que pactar que el bien raiz se vende y compra en €l estado en que se
encuentra, violandose de ese modo las prescripciones legales de los arts. 2169, y sus concordantes 506, 507, 933, 953, 1198, 1414,
2099, 2104 a 2106 y 2166 del Cod. Civ. Por otra parte el comprador no renuncié al derecho subjetivo de invocar la garantialegal de
saneamiento de losvicios ocultos.  Laestipulacion en términos generales de que el engjenante no responde por los vicios
redhibitorios de las casos, no |o exime de responder por €l vicio redhibitorio de que tenia conocimiento y que no declaré al
adquirente (art. 2169 del Céd. Civ.). En este caso el engjenante tenia conocimiento de la existenciadel vicio o defecto, y sin declarar
laexistencia de éste, pacta con el adquirente su irresponsabilidad. No cabe duda de que existe mala fe en quien transmite la cosa.
Este art. 2169 vedala posibilidad de que el engjenante de mala fe- es decir quien tenia conocimiento de la existenciadel vicio al
momento de pactar su irresponsabilidad y no puso en conocimiento de ello a adquirente- se exima de responder alegando la
existencia de una clausula en tal sentido, que suprima su obligacion de garantia. Es correctatal solucién puesto que, de permitirse al
enajenante que actué de malafe invocar una clausula de irresponsabilidad que pacté mediando dolo de su parte, se estaria
amparando una conducta desleal. Y es més alin su responsabilidad, sin que habria dolo de su parte, igual mente responde por los
vicios redhibitorios que no declar6 a adquirente, y mas alin es su responsabilidad civil cuando hubo protesta de |os mismos por parte
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de la demandada de conformidad con sus cartas documento obrantes afs. 40 y 47, remitidas ala parte actora.  Que seguin surge
expresamente del pliego de posiciones formulado por los actores cuya pieza corre glosada a fs. 220, al formular las posiciones que
deberd absolver lademandada, afirman: en la posicion 72, ?Que el inmueble vendido fue entregado en perfecto estado de aseo?; en la
posicion 8°: ?Que el inmueble vendido fue entregado en perfecto estado de conservacion?; en la posicién 9°: ?2Que el inmueble
vendido adolece de dafios estructurales?, y que luego en la audiencia de posiciones celebrada afs. 221, se reformulala posicién 9°,
por lasiguiente: ?Que el inmueble vendido carece de dafios estructurales?, contesto que no escierto.  Que de conformidad ala
segunda parte del art. 409 del Céd. Proc., cada posicién importarg, para el ponente, el reconocimiento del hecho a que serefiere. En
Su consecuencia, |os actores estarian reconociendo ?prima facie? que el inmueble vendido fue entregado en perfecto estado de
conservacion. Entonces cabe preguntarse: ¢Por qué motivo o causainsisten -en su defensa- en que la compradora asumio la
responsabilidad por lo vicios redhibitorios y los tomd a su cargo y cuenta, eximiéndose de responsabilidad de los mismos los
vendedores actores (conforme la clausula tercera del contrato de compraventa)?, si el inmueble fue vendido y entregado en perfecto
estado de conservacion?. Larespuestaldgicay sin hesitacion, es que |os vendedores-reconvenidos tenian conocimiento de la
existencia de dichos vicios redhibitorios antes de la ventay entrega del inmueble ala compradora, lo cual denota atodas luces un
comportamiento doloso, contrariando €l principio buenafe, regulado en el art. 1198 del Cad. Civ., a establecer que los contratos
deben celebrarse, gjecutarse e interpretarse de buenafe.  Ademés sigue la misma suerte el reconocimiento expreso del demandado
Augusto Signorio y Macro, que ala segunda ampliacion de la absolucion de posiciones confesd: ?...nosotros entregamos la cosa
vendiday cuando se la entregamos no solamente estaba en perfecto estado sino que faltaba la escrituracion? (véase fs. 250/250 vta.)

Por dichas razones juridicas deviene inoficioso €l tratamiento del agravio que giraen torno al precio del m2 de U$S ... que fue
vendido el inmuebley que los valores de lazonavarian de U$S ... el m2 aU$S ... el m2, y que la propiedad se vendié en menos de
un 40%, porque la propiedad era conocida por la compradora al igual que las reparaciones que debiarealizarse.  Que sin perjuicio
de lo expuesto y a mayor abundamiento y por otra parte, también podriainterpretarse de esta clausulatercera del boleto de que
forzadamente pretenden |os actores eximirse de responsabilidad por |os vicios redhibitorios de la cosa vendida, no serefieren alos
vivios ocultos de la cosa, sino alos dafios que pudieren causarse a otros bienes muebles o la compradora, por filtraciones, averias,
derrumbes, cortocircuitos, incendios, inundaciones, roturas y/o cualquier causa, incluyendo los enunciados en el art. 1571 del Cod.
Civ., yaque los compradores lo toman a su cargo, quedando eximidos los vendedores de |as obligaciones impuestas por 10s arts.
1514 a1526 del Cod. Civ.  Lagarantia de saneamiento es un género conceptual que abarca-en este caso que nos ocupa- alos
vicios redhibitorios, permitiendo el saneamiento y que el adquirente gjerza la accion de cumplimiento, solicitando a garante que le
indemnice de los dafios y/o vicios ocultos o redhibitorios en la cosa vendida (art. 505 inc. 3° del Cod. Civ.).  Enlaespecie, toda
accion dolosa constituye una grave violacion del principio de buenafe (art. 1198 del Cad. Civ.) que rige la conducta de las partes de
un acto juridico en el momento anterior, coetaneo y posterior a su celebracién. Esta violacién engendra la obligacion de resarcir el
dafio causado conforme alos principios de la responsabilidad contractual. Y ello torna aplicable el Ultimo apartado del art. 2176 del
Cad. Civ., yaque seriainjusto dgjar de indemnizar al adquirente este perjuicio sufrido por lamalafe del engjenante (CNCiv. Saal,
3/10/2.008, ?Acebedo, Marcelo G. C/ Samprad S.A. &/ dafios y perjuicios?, Lexis Nexis online). El adquirente de un inmueble que
reclama indemnizacion a consecuencia de vicios que presenta el bien - desperfectosy faltade los servicios de luz y gas- puede
gercer directamente la demanda de dafios y perjuicios pues no se encuentra prohibido acudir automaticamente a esta via procesal.
No esimperativo que deba solicitar lareduccion del precio o laresolucion del contrato ya que puede querer conservar la cosa ain
con la deficiencias que tiene (CNCiv., SalaK, 18/12/2007, ?Pellicer Guillermo G. Y otro ¢/ HSBC Bank Argentina S. A. ¢/ dafios y
perjuicios?, sum. 17809, Boletin de la CNCiv. N° 2/2.008; Lexis n® 35022265; Colombo Carlos J. y Kiper Claudio M., Cad. Proc.
Civ. y Com., anotado y comentado, T° VIII, Ed. LaLey Bs. As. 2.0009, pags. 574/5).  Paralaprocedencia de la accion se
requieren los siguientes requisitos legales, a saber: a) Deben ser vicios ocultos: cuando comUnmente no se ponen de resalto en forma
rapida, con el primer examen, por cuanto suelen residir en la naturaleza intima de la cosa, en lo més recondito de su organismo o
estructura. Y serdun vicio oculto s un hombre con mediana experiencia no puede detectarlo. b) Gravedad del vicio: Aqui cabe
afirmar, que alos efectos del art. 2164 del Cad. Civ., € vicio es grave cuando hace que la cosainmueble se vuelvaimpropia para su
destino. Se requiere que la entidad seaimportante, circunstancias que objetivamente se puede configurar cuando el defecto torne la
cosaimpropia para su destino o cuando disminuya la posibilidad de usar la cosa, todo ello atendiendo alas circunstancias de los
sujetosy de la cosa, en este caso unavivienda familiar. ¢) Causa anterior o concomitante: Para que se configure el vicio redhibitorio
es menester que laimperfeccidn debe tener origen en una causa anterior 0 concomitante al acto de adquisicion. Debe aclararse que si
bien por su carécter de ocultos, |os vicios recién seran advertidos luego de la transmision, corresponde a adquirente demostrar que
aquellos tuvieron un origen anterior aella. Empero, entiendo -y asi |0 juzgo- que en este caso en especial -merefiero a acto juridico
de la compraventa del inmueble, y dadas sus circunstancias y caracteristicas particulares que lo rodean, entre ellas |os sujetos, la

| Page6/11 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/resolucion-del-contrato-vicios-ocultos-vicios-redhibitorios-consignacion-judicial-pacto-comisorio/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Thu Jul 16 17:02:12 2026 / +0000 GMT

cosavendida, el destino de uso de habitacion familiar delacosay el lugar de la misma, encierran la presuncién ?pro-homine? (art.
163 inc. 3° del Cad. Proc., toda vez que existen indicios graves, precisosy concordantes) de que los vicios ocultos descubiertos
dentro del periodo de garantialegal se repuntan existentes a tiempo de latradicién. De este modo, €l juez presume que habida
cuenta de las circunstancias del presente ?sub-judice? y dada la naturaleza de los vicios o defectos ocultos resulta indudable y muy
probable de que los vicios ya existian al momento de la entrega del bien ala compradora. Por €llo, la prueba pericial técnica que sera
objeto de valoracion més abajo tiene ordinariamente un valor decisivo, a esos efectos. d) Desconocimiento del adquirente: De
conformidad con los arts. 2164 y 2170 del Céd. Civ., los vicios deben ser desconocidos por el adquirente, ya que en caso contrario el
enajenante queda liberado de su responsabilidad, salvo si |os debia conocer por su profesion u oficio y esto no es el caso de autos. Es
el engjenante el que debe probar que e adquirente conocia los vicios cultos o que debia conocerlos por su oficio o profesién. VI
.a-Andlisisy estudio de laprueba pericial técnica  De la pericia técnica producida por €l arquitecto desinsaculado (conforme pieza
defs. 280/293 y las explicaciones brindadas por €l experto afs. 311/316 que ratifican el dictamen original) se acredito que: a) Las
patologias no resultan de una generacién espontanea, sino de un proceso de deterioro mas o menos largo, segin sea el tipo de
elemento afectado. Es importante discriminar entre génesis del fendmeno y su manifestacion visible. b) Unavez generadala
patologia, €l deterioro avanza, pudiendo tardar lapsos prolongados en hacerse visible y aun asi, una vez ocurrida su manifestacion,
esta podria volver a desaparecer totalmente ante reparaciones de las superficies visibles del elemento, permaneciendo el problema
subyacente. ¢) Con solo observar el progreso que experimentaron los deterioros entre el estado incipiente que muestran las
fotografias defs. 113 a 127 y los observados por el experto en la actualidad, paraidénticas partes constructivas, permite claramente
inferir que: ?resulta altamente probable que las causas que originaron las patol ogias sean preexistentes ala fecha citaday que sus
efectos se manifestaron con posterioridad ala misma? (lo subrayado me pertenece). Con €llo, se prueba sin dudas que los vicios
redhibitorios u ocultos, eran preexistentes a la fecha de celebracion del acto juridico bilateral (contrato de compraventa) y entrega de
lacosaalademandada. d) En el inmueble en cuestion se han observado: * Fisuras en pared interior y techo placard dormitorio
plantabaja. * Fisuras en cielorraso bafio préximaala claraboyay en los muros internos de la misma. *- Fisuras varias en pared
sobre vano de acceso escaleraen planta alta. * Una grieta en la pared de la caja de escalera, préxima ala parte més baja del plano
inclinado que hace de techo de lamisma. Esta se encuentra a la derecha mirando de frente ala escalera. Puede observarse tanto
desde el interior (préximaal cielorraso) como desde la Terraza (Proximaal zécalo ceramico) y por ella se produce el ingreso de
abundante humedad de origen pluvial ala parte superior derecha de la cgja de escalera. Un sinnimero de fisuras en |os cielorrasos de
distintos ambientes, en la union de las distintas placas de roca de yeso (durlock) entre si, debidas a una defectuosa gjecucién en el
tomado de dichas juntas. Las |esiones citadas no aparecen espontaneamente sino en forma paulatina, através del tiempo.
*Considerando el comportamiento habitual que tienen los materiales de construccion utilizados, las fotografias que lucen afs.
113/127 y entendiendo que un inmueble ?reciclado? no habria sido exhibido parala venta mostrando tales irregularidades, se estima
fundamentalmente que el estado latente de |os desperfectos comenzé a tener una manifestacién visible con posterioridad ala
transacciOn relazada entre las partes. *Si en dias de intensas precipitaciones ingresa el agua de lluvia por los desagiies cloacales,
como expresa la parte demandada y reconviniente afs. 129/129/vta. ello no puede resultar de meras obstrucciones, sino de
conexiones antirreglamentarias entre el sistemacloacal y el pluvia entre si. * Especialmente en edificios de mas de una planta,
cuando los caudales de agua pluvial son derivados a un sistema cloacal interno (que naturalmente no se halla disefiado para
recibirlos) pueden producirse desbordes de aguas pluviales mezcladas con aguas cloacales, por |os artefactos (rejillas, piletas de
patio, conexiones de inodoros, €tc.) de la plantabaja. * Durante lainspeccion pudo efectivamente verificarse mediante |as pruebas
efectuados, que todos |os desaguies pluviaes de la unidad de marras han sido canalizados en forma totalmente antirreglamentaria a
una camara de inspeccion del sistema cloacal. Esto no es perceptible a simple vistay mucho menos paraun lego en lamateria. A
mayor abunda miento, también pudo comprobarse que ninglin cafio pluvial de la propiedad acanza el corddn de la acera; destino
reglamentario de las aguas de lluvia. * Los extremos visibles de |as cafierias de provisiéon de agua que se encuentran alojadas en las
paredes denotan que se tratan de materiales nuevos, 1o que permite inferir que las mismas habrian sido reemplazadas durante la
refeccion del inmueble previo alaventa. * Pudo comprobarse que el desagiie de la pileta de la cocina no funcionaba en forma
eficiente, aunque sin poder establecer en la oportunidad, el origen de tal ineficiencia. * Se entiende que un inmueble es ?reciclado?
cuando se persigue adaptar un edificio antiguo, con €l fin de que satisfaga las necesidades y exigencias de confort actuales. * Por
debajo de este reciclado ?afondo? existe un sinfin de posibilidades intermedias, hasta llegar alo que vulgarmente se denomina como
2un lavado de cara?. Es sabido en la ciencia de la construccion que los sectores de aislamiento hidréfugo mas proclives a tener
problemas de filtraciones, son aquellos en |os que se encuentran dos materiales (chapas de mamposteria, pafios de membranas
asfalticas entre si y con mamposteria, etc.). En tal sentido pudo observarse que la cubierta de la planta altaen si, se halla g ecutada
con soluciones insuficientes y en forma refiida con las reglas del arte. En el techo de chapas, faltan zinguerias apropiadas que
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efectlien latransicion entre la cubiertay sus mutros perimetrales. El encuentro se intento resolver mediante el empotramiento directo
de las chapas dentro de sus muros perimetrales (lo cual resulta altamente desaconsejado) y ante lainsuficiencia, la posterior
colocacién de remiendos de membrana asfaltica cubriendo dichos encuentros y finalmente, nuevos parches de pintura
impermeabilizante fibra por sobre la membrana. Ello ain resulté ineficaz, generandose parte de | as filtraciones de la planta alta;
especialmente en el lugar del ?goterdn? por donde puntualmente desagua el techo de hormigén sobre el de chapas. Alli es donde el
[iquido choca con mayor vehemencia contra la precaria aislacion, por efecto de la energia cinética producida por el desnivel. Las
membranas asfalticas sobre el sector de techo de losa también se hallan g ecutadas en forma defectuosa. Las mismas se encuentran
mal pegadasy mal solapadas (tal como pudo verificar el experto introduciendo los dedos por debajo de los encuentros entre sus
distintos pafios). Y carecen de las necesarias ?habetas?, lo cual pretende ser suplido también en forma precaria, cubriendo con
membranatodo el perfil del muro perimetral (en forma desprolija) o directamente del borde superior (como en el sector del tanque
de reserva de agua) que resulta su punto mas débil frente alalluvia. En € aislamiento hidréfugo de laterraza se verificaron errores
de disefio y falencias constructivas que repercuten en filtraciones pluviales que se observan en la planta alta, sea sobre su cielorraso
0 bien sobre sus paredes a edafias. El crecimiento de vegetacion en uno de los extremos de laterraza, denota que existen fisuras en el
aislamiento hidréfugo y también acumulacion de humedad en lamasa del entrepiso permitiendo que aquella se desarrolle. El solado
de laterraza carece de junta de dilatacion, tanto perimetral como divisoria verificada en lagunas piezas flojas 0 que suenan a hueco
al ser ensayadas. Ante el cambio normal de temperatura (invierno-verano) indefectiblemente repercute en le deterioro de una
aislamiento hidréfugo confinada e impedida de realizar sus normales movimientos, permitiendo luego filtraciones. Se ha detectado
el ingreso de humedad pluvia en los siguientes sectores: 1°) En el cielorraso del dormitorio de la planta alta; b) Humedad por
filtraciones pluviales en paredes del dormitorio y placard de planta alta; ¢) Humedad en el cielorraso y pared del bafio de la planta
alta; d) en el cielorraso y muro medianero del bafio y en la pared de3l dormitorio y del living-comedor; €) Filtraciones de humedad
pluvia en el cielorraso de la caja de escaleraatravés de unarajadura; f) ingreso de agua através de una cgja de tomade la
instalacion eléctrica, ubicada por sobre la mesada de la cocing; g) Humedad ascendente de cimientos, en muros del bafio, living
comedor, cocinay dormitorios de la planta baja. h) Falta de terminaciones en interior del placard del dormitorio de la planta baja; i)
Falta de pileta de lavar en lavadero descubierto en terraza; j) Levantamiento total de lapinturadel bafio de plata baja, por faltade
preparacion del sutrato. El perito dictamina que deben realizarse las siguientes reparaciones. 1.- Reacondicionamiento desagiie
pluvia antirreglamentario. 2.- Reacondicionamiento techo de losa de la Planta alta. 2.- Reacondicionamiento techo de chapas de la
paltaalta. 4.- Reacondicionamiento techo de losa de la plata baja.- 5.- Reestablecimiento capa aisladora dafiada.- 6.- Reparacion en
grite en cgja escalera.- 7.- Reparacion de fisuras y acondicionamiento de superficies en paredes interiores. 8.- Reparacion de fisuras
y acomodamiento de cielorrasos interiores. 9.- Reposicidn de piletalavadero.- 10.- Repintado de paredesy cielorrasos. Estima el
perito que por |os trabajos de mano de obra, materiales y/o materias primas a utilizar, mas un 8% correspondiente a gastos generales,
un 15% de beneficio empresarial, arrojaun total de $..., més el 21% del IVA. Agrega el perito que: ?Efectivamente dichas anomalias
pudieron manifestarse con posterioridad ala adquisicion del bien?. A las observaciones a la pericia formuladas oportunamente por
los actores, muy bien le responde €l arquitecto designado como perito, que unaimpugnacion a dictamen deberia constituir una
verdadera contra periciay por ende contener una adecuada explicacién de los principios técnicos en los que se fundamenta. Por
supuesto que dichas observaciones no constituyen una contra pericia para echar por tierray descalificar €l dictamen pericial técnico
realizado por el perito oficial desinsaculado en autos, € cual lo declaro con pleno valor y fuerza probatoria toda vez que se ajusta
debidamente a las prescripciones legales de los arts. 472 'y 474 del Céd,. Proc., encontréandose debidamente fundamentado en
consideraciones y principios técnico-cientificos que el arte de la construccion y la arquitectura aconsejan, debidamente desarrollados
por € experto en lamateria, y que se encuentran debidamente corroboradas por |as placas fotogréaficas que lucen agregadas afs.
113/127 en las cuales se describen con elocuencialos vicios del inmueble y que las declaro auténticas, por cuanto el perito compard
las mismas con larealidad hallada en la oportunidad de realizar el peritaje en el bien de autos, todo ello avalado también en la
audiencia oral de posiciones absueltas por los actores y que antes fueron evaluadas (arts. 375y 384 del Cod. Proc.).  Con respecto
al agravio que transita por €l meridiano de lafalta de terminacién y pintura del placard, cabe resaltar que éste item no ha sido
valorado ni cuantificado por el experto técnico, ya que en la descripcién de |os reacondicionamiento y reparaciones que hay que
realizar en el inmueble que consta al pie de la experticia, no se ha consignadatal concepto (ver fs. 292), ni tampoco ha sido valorado
ni cuantificado econémicamente por S.S., siendo improcedente la queja expresada por los actores.  En suma, se confirma esta
parceladel fallo, que condena alos actores contrademandados a abonar afavor de la demandada acreedora, lasumade $... , importe
al cua arriba S.S., sinincluir la provision y colocacion de unapiletaen el lavadero, todo en concepto de dafios y perjuicios (art.
1.083 del Cad. Civ.), con méssusinteresesy costas.  Que con respecto alas reparaciones indicadas por el experto que hay que
redizar en laterrazay en los cafios de desagiie pluvia reglamentario y que asciende éste Ultimo concepto alasumade $... y siendo
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el origen de lasfiltraciones laterraza, no se ha demostrado en autos que esas son partes comunesy le incumbe alos actores
reconvenidos la carga de la prueba de esos hechos (art. 375 del Céd. Procesal). Por |o tanto, éste agravio no debe prosperar, por
cuanto no produce un enriquecimiento sin causa.  La humedad de los muros interiores del inmueble que proviene de los cimientos
de forma ascendente es parte privativay los vendedores deben responder por ese vicio oculto.  Por otra partey sin perjuicio delo
expuesto, lo cierto es, paraevitar dudas, que los vendedores vendieron el inmueble con su parte privativa (el departamento), con las
partes comunes o de uso comun del edificio de propiedad horizontal y como todavia alin la adquirente no integra formal mente el
consorcio de propietarios, porgue no se le hatransmitido el dominio de la cosa por escritura publica ni ha aceptado expresamente las
normas de reglamento de propiedad horizontal, con respecto alos reclamos por vicios ocultos de las partes comunes del edificio no
se encontraria habilitada o |egitimada activamente para reclamarlas en contra del consorcio, siendo responsables civilmente de esos
vicios ocultos, ya sean de partes privativas y/o comunes, |os vendedores titulares del dominio registral, frente a la adquirente que por
el momento goza de un derecho personal o creditorio sobrelacosa.  El agravio que gira en torno a que la demandada se encuentra
usufructuando el 100% del inmueble y que pagd solo el 73% del precio de compra, por todos |os fundamentos expuestos en éste
voto, deviene inoficioso su tratamiento.  Con referencia a monto de la condena liquidado por S.S. en lasumade $..., dicho monto
se encuentraintegrado por lasumade $... (compuesto por materiales y mano de obra seguin pericia de fs. 292), alos cuales debe
incrementarse el 8% de gastos generalesy un 15% de beneficio empresarial y mas el 21% correspondiente al VA (véase periciade
fs. 292 vta.), lo que asciende a importe total de lacondenade $..., delos cuales se dedujo la provision y colocacion de la piletade
lavadero.  Ademas, €l importe de la condena, es considerado como una deuda de valor que €l Juez liquiday fijaalafechade su
pronunciamiento judicial, sobre la base de |as pruebas producidas, alacual considero justo que se le aplique intereses moratorios
desde lafecha de lafirma del boleto de compraventa (18/10/2001), fecha presunta en que se consumé €l acto ilicito, que coincidiria
con lafecha de suscripcién del boleto de compraventay entrega de latenencia, que torna exigible el cumplimiento de la obligacién
deresarcir los dafios y perjuicios causados por los vicios ocultos (art. 509, 519, 520, 622, 1068, 1069 y 1083 sstes. y cctes. del
Cadigo Civil), alos cuaes sele aplicarén los intereses de la tasa pasiva que paga €l Banco de la Provincia de Buenos Aires, en los
depdsitos a plazo fijo renovables cada 30 dias hasta lafecha de su integro y efectivo pago, con costas.  En su consecuencia, se
desprende de todo €llo, que se encuentra debiday |egalmente justificada la actitud asumida por la demandada, en cuanto se rehusé a
abonar el saldo de precio adeudado y a escriturar, toda vez que los actores vendedores incumplieron su obligacion legal de hacer
entregadel inmueble, sin vicios ocultos o redhibitorios, por ello se colige que mal pueden -estos Ultimosexigir el cumplimiento de
las obligaciones a cargo de la compradora-demandada, cuando ello nos cumplieron con su obligacién. V.- La suspension del
pago del saldo de precio y lano concurrenciaaescriturar  Dispone €l art. 1426 del Cad. Civ. que el comprador puede rehusar €l
pago del precio, si el vendedor no le entregase exactamente o que expresa el contrato. La enumeracion de |las causas que autorizan a
suspender el pago del precio hecho en esta normano es de carécter taxativo, pues pueden darse otras que justifiquen esa conducta
del vendedor (CCiv. C, 17/11/71, LL 148-658-S-29.408, cit. por Salas-trigo Represas, Cod.Civ. Anotado, T° 2, Ed. Depalma, Bs.As,,
afo 1999, pag. 188). Lo cierto es que resultalicito que frente ala existencia de vicios redhibitorios en la cosa engjenada, €l
comprador demandado se encuentra facultado para negarse a pagar €l saldo de precio y escriturar porque no se le entrega
exactamente lo que fue objeto del contrato, y es gjercido ese derecho subjetivo que le otorga el art. 1426 del Cod. Civ., previa
entrega de latenenciadel inmueble, y sin que se le haya hecho la entrega de la posesion del mismo mediante tradicion de lacosa, a
no ser que recibio latenencia, bajo protesta que formaliza con sus cartas documento, y con mayor razén cuando el comprador
demando por dafiosy perjuicios por viciosocultosen lacosa.  Eslicito suspender el pago del precio ante la presenciade vicios
redhibitorios en el bien aentregar (CC LZamora. |1, 25/4/78, DJ 979, sum. 134, citado por Salas.-Trigo Represas-L 6pez Mesa, Cad.
Civ., Anotado, T°4-A, Ed. Depalma, Bs. As,, afio 1998, pag. 870), y mas alin cuando la demandada recibe la tenencia del inmuebley
realiza la pertinente protesta sobre los vicios redhibitorios mediante cartas documento antes referenciadas, sin que se le entregue la
posesion del bien.  En suma, la demandada -como se desprende 2ut supra?, o que ha hecho es oponer la ?exceptio non adimpleti
contratus? afavor del comprador (arts. 1201y 1426 del Cod. Civ.) es decir la excepcidn de no cumplimiento hasta que la actora
cumpla debidamente sus obligaciones.  ?El comprador que suspende el pago del precio fundado en estas normas, hace un gjercicio
licitoy regular de sus facultades, por lo que no incurre en la pena pactada para el caso de retardo o incumplimiento (CCiv. B.,
12/7/68, LL 134- 1015-S-19.833, cit. por Salas-Trigo Represas, CAd. Civ. Anotado, T° 2, Ed. Depalma, Bs. As. afio 1999, pag.
189)?. Deestemodo y considerando €l proceder de la demandada que justifica su negativa a cumplir, rehusando el pago del saldo
de precio y su no concurrencia a escriturar, bajo la protesta de que la vendedora le reconozca | os vicios redhibitorios que adolece la
cosa (todo €ello de conformidad a la carta documento remitida al escribano Rial segin surge dela C.D. obrante afs. 109y laC.D.
glosada afs. 110 remitida ala actora Rita Ballestero), enervay deja sin efecto laimputacion de morosidad que S. S. le atribuye ala
demandada, que se rehtisa a pagar el saldo de precio y por ende a concurrir a celebrar el acto de escrituracion del inmueble, por

| Page9/11 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/resolucion-del-contrato-vicios-ocultos-vicios-redhibitorios-consignacion-judicial-pacto-comisorio/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Thu Jul 16 17:02:12 2026 / +0000 GMT

aplicacién del art. 510 del Céd. Civ., al disponer que en las obligaciones reciprocas, €l uno de los obligados no incurre en morasi €l
otro no cumple o no se allana a cumplir laobligacion que le esrespectiva.  En su consecuencia, no hallandose €
comprador-demandado en estado de mora en €l pago del saldo de precio deudor que alcanza ala sumade U$S ..., corresponde
revocar laparceladel fallo que lo condena a pagar |os intereses punitorios convenidos, que ni siquiera como se desarrollé 2ut supra?
fueron objeto de peticién en autos.  VIII.- Lareconvencién por consignacion judicial  Ahora bien, sometiendo a estudio los
agravios esgrimidos por la demandada apelante en su escrito de fs. 392/3, referente ala parceladel fallo que rechaza la demanda por
consignacion, corresponde considerar y resolver los mismos, bajo los siguientes argumentos asaber.  Desde ya estimo que resulta
totalmente procedente el proceder de la demandada al reconvenir por consignacién judicial de lasumade U$S..., todavez que esta
demostrando su voluntad de cumplir con sus obligaciones. El pago del saldo de precio debia abonarse como contraprestacion el
mismo dia de suscripcion de la escritura traslativa de dominio, pero como los demandados-compradores se rehusaron legitima'y
legalmente a abonar €l saldo de precio y suscribir la escritura de dominio afavor de ellos, sobre la base de que la cosa vendida
presentaba vicios ocultos y que los vendedores deberian sanear y hacerse responsable civilmente de los mismos, frente al rechazo
formulado por los actores a la pretension de la demandada, respondiendo que daban por resuelto el contrato de compraventa
-haciendo uso abusivamente del pacto comisorio- y quedando en poder y beneficio de los vendedores el 73% (que representa el
importe de U$S ...) del precio de compra abonado por la compradora, pretendiendo recuperar € inmueble, mediante acta notaria y
con resultado negativo, todos estos actos ilicitos que implican la negativa a seguir adelante con el negocio juridico y la consecuente
negativa arecibir el saldo de precio, da motivo ala parte deudora para contrademnadar por consignacion judicial.  Por lo tanto,
resultando confirmada la parcela del fallo apelado que rechaza la demanda de resolucién contractual por considerar abusivo €l pacto
comisorio expreso, manteniéndose vivo el contrato que une alas partes, y prosperando la reconvencién por escrituracion deducida
por la demandada, resulta procedente la consignacién judicial, toda vez que reline todos | os requisitos juridicos exigidos por las
normas de fondo, a saber. @) El acreedor que no recibe el pago por demostrar su voluntad de resolver el contrato (757 inc1° del Céd.
Civ.); reglamentado €l instituto de la consignacion judicial de modo coactivo en el que puede hacerse efectivo el derecho ala
liberacion consagrado por el art. 505 in fine del Cod. Civ.; b) Concurren las circunstancias de las personas: e demandado deudor del
saldo de precio convenido, que goza de ?ius solvendi? y que cuenta con legitimacion activa para actuar en el proceso de pago por
consignacion; c) Tiene legitimacion pasiva el acreedor o €l ?accipines?; d) El objeto, que esla suma consignada afs. 158/159 y
escrito de fs. 160, segiin da cuenta el deposito judicial en el Bco. delaProvinciade Bs. As., por € importe de Délares EE. UU: ...
(U$S....) en concepto del precio del saldo deudor convenido en el contrato de compraventa; cumpliéndose con el principio de
integridad e identidad pues se depositaron divisas extrajeras de acuerdo alo pactado (art. 1.197 del Cad. Civ., que enuncia el
principio ?pacta su servanda?, es decir los pactos deben cumplirse; d) Por modo de pago debe entenderse la manera de cumplirlo,
adecuandose a la forma pactada por las partes en el contrato respectivo y de conformidad con laindole de la obligacion. €) Media
moray culpa (arts. 509 y 512 del Cad. Civ.) de los actores acreedores toda vez que son responsables civilmente de |os dafios
materiales de que adolece |a cosa vendida producidos por vicios redhibitorios u ocultos y en su oportunidad |a demandada deudora
se rehuso legalmente a pagar €l saldo del precio y aescriturar, requiriendo previamente que los actores |e reconocieran y sanearan
los vicios redhibitorios de que adolecia € inmueble, dando como respuesta la abusiva resolucion del contrato; de lo que se deduce
juridicamente que la accionada deudora no se encuentra en mora (arts. 510 y 1.201 del Cod. Civ.). f) Lugar: el deudor debe presentar
la demanda ante juez competente, es decir donde debiarealizarse el pago, mediante depdsito judicial alaordende S. S. en el Bco.
OficiodelaPcia deBs. As-  Por lo tanto, esta demanda de consignacion judicial tiene fuerza de pago, toda vez que concurren los
requisitos de las personas, del objeto, del modo, del lugar y del tiempo (art. 758 del Céd. Civ.), surtiendo todos | os efectos del
verdadero pago, desde el diade la sentencia que ladeclaralegal (art. 759 del Céd. Civ.), dando este juzgador por extinguiday
canceladaladeuday por liberado a deudor, con especial imposicion de costas (art. 760 del Cod. Civ.).  IX.- Las Costas del
incidente de temeridad y malicia.  En virtud de que fue rechazado el pedido de la aplicacion de una multa por temeridad y malicia,
solicitado por los actores reconvenidos, corresponde que las costas por dichaincidencia sean soportadas por éstos Ultimos. (art. 68
del C.P.C.C.)) X.-LascostasdePrimeray Segundalnstancia.  En atencién ala solucion que se le daal presente caso y por
aplicacion del criterio objetivo de la derrota estimo que | as costas fijadas en ambas instancias deben ser impuestas de la siguiente
manera: @) Por la demanda de resolucion de contrato y el planteo: ala accionantes que resultan vencidos; b) Por la reconvencién
(consignacion, escrituracion y dafios y perjuicios): alos actores reconvenidos que resultan vencidos. (art. 68 del C.P.C.C.).  Por
las consideraciones legales, doctrinarias y jurisprudenciales expuestas, VOTO PARCIALMENTE POR LA AFIRMATIVA.  Por
and ogos fundamentos el Doctor Posca también VOTA PARCIALMENTE POR LA AFIRMATIVA. A LA SEGUNDA
CUESTION EL SENOR JUEZ DOCTOR JOSE NICOLAS TARABORRELLI dijo:  Visto e acuerdo que antecede propongo a
mi distinguido colega: 1°) SE MODIFIQUE la sentencia apelada de la siguiente manera: 1) SE REVOQUE la parceladel fallo, enla
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cual se condena alademandada a pagar €l interés punitorio del 0,20% diario, sin imposicion de costas; I1) SE HAGA LUGAR la
consignacion judicia efectuada por la demandada por €l valor de U$S ... surtiendo todos | os efectos del verdadero pago, desde €l dia
de lasentencia que la declaralegal (art. 759 del Cad. Civ.), teniéndose por extinguiday canceladaladeuday por liberado a deudor;
2°) SE CONFIRME €l resto de la sentencia apelada en cuanto ha sido materia de agravios; 3°) SE IMPONGAN las costas por €l
rechazo del planteo de temeridad y maliciaalos actores reconvenidos; 4°) SE IMPONGAN las costas de ambas | nstancias de la
siguiente manera: @) Por la demanda de resolucién de contrato: alos accionantes que resultan vencidos; b) Por la reconvencion: alos
actores reconvenidos que resultan vencidos. (art. 760 del Cad. Civ. y art. 68 del Céd. Proc.); 5°) SE DIFIERA laregulacion de los
honorarios de |os profesional es intervinientes para su oportunidad, (art. 31. Decreto Ley 8904/77). ASI LOVOTO  Por
analogas consideraciones, € Dr. Posca adhierey VOTA EN IGUAL SENTIDO.  Conlo quetermind el acuerdo que antecede,
dictandose lasiguiente:  SENTENCIA  AUTOSY VISTOS: CONSIDERANDO: Conforme la votacion que instruye el
Acuerdo que antecede este Tribunal RESUELVE: 1°) MODIFICAR la sentencia apelada de la siguiente manera: 1) REVOCAR la
parceladel fallo, en lacua se condenaalademandada a pagar €l interés punitorio del 0,20% diario, sin imposicion de costas; I1)
HACER LUGAR la consignacion judicial efectuada por la demandada por €l valor de U$S ... surtiendo todos | os efectos del
verdadero pago, desde el diade la sentencia que ladeclaralegal (art. 759 del Céd. Civ.), teniéndose por extinguiday canceladala
deuday por liberado al deudor; 2°) CONFIRMAR el resto de la sentencia apelada en cuanto ha sido materia de agravios; 3°)
IMPONER las costas por €l rechazo del planteo de temeridad y malicia alos actores reconvenidos; 4°) IMPONER las costas de
ambas I nstancias de la siguiente manera: @) Por la demanda de resolucion de contrato: alos accionantes que resultan vencidos; b)

Por lareconvencion: alos actores reconvenidos que resultan vencidos. (art. 760 del Caod. Civ. y art. 68 del Cad. Proc.); 5°) DIFERIR
laregulacion de los honorarios de los profesional es intervinientes para su oportunidad, (art. 31. Decreto Ley 8904/77).

REGISTRESE. NOTIFIQUESE. DEVUELVASE.- Correlaciones: Calvo, lleana Maribel c/Cano,
Fabio R. y otra s/pago por consignacion - Cam. Civ. y Com. Azul Salall - 29/05/2012.
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