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Accion De Escrituracion Saldo De Precio

JURISPRUDENCIA Accién de escrituracion. Saldo de precio Se modificala
sentencia apelada, difiriendo la condena a escriturar €l inmueble al pago previo del saldo de precio adeudado por la atoraala parte
demandada. En laciudad de Azul, alos quince dias del mes de Agosto del afio Dos Mil Diecisiete, reunidos en Acuerdo
Ordinario los Sefiores Jueces de la Excma. Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial Departamental, Salall, Doctores Victor
Mario Peralta Reyesy Jorge Mario Galdoés (arts. 47 y 48 de laley 5827), encontrandose en uso de licenciala Doctora Maria Inés
Longobardi, para dictar sentencia en los autos caratulados: ?Rosello Nora Angélicay otro/a ¢/ Sucesores de Aroldo Jerénimo
Rinaldo Bonora Gladys Miranday otro/a s/ Escrituracion? (Causa N° 61.986), habiéndose procedido oportunamente a practicar la
desinsaculacion prescripta por los arts. 168 de la Constitucion Provincial, 263 y 266 del C.P.C.C., resultando de ella que debian
votar en el siguiente orden: Dr. Galdos - Dr. Peralta Reyes - Dra. Longobardi.  Estudiados los autos, €l Tribunal resolvi6 plantear
y votar lassiguientes: CUESTIONES  12- ¢(Esjustalasentenciaapeladadefs. 148/155?.  22- ;Corresponde decretar la
desercién del recurso de apelacion articulado afs. 162 punto 1) por los letrados de |a parte actora contra la base regulatoria utilizada
en la sentenciaen crisis por lareconvencion que serechazd?.  3°.- ¢Esjustalaregulacion de honorarios contenidaen el fallo
recurrido por lareconvencion rechazada?.  42- ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?. VOTACION A LA PRIMERA
CUESTION, @ Sefior Juez Doctor Galdds, dijo: .- Nora Angélica Rosello y Héctor José Notararigo dedujeron demanda por
escrituracion del inmueble sito en la ciudad de Olavarria en calle Necochea n® 2131, designado catastral mente como:
Circunscripcion |, Seccién C, Quinta 65, Manzana 65-F, Parcela 11-G, Subparcela 00-02, inscripto €l dominio en laMatricula
33.757/2, Unidad Funcional 2. Los actores dedujeron la demanda -en literal transcripcion- contra: ?Sucesores de Aroldo Jer6nimo
Reynaldo Bonora? (titular dominial del inmueble segiin certificado de fs. 14) y ?Gladis Mabel Miranda? (quien result6 ser conyuge
del anterior); ?Héctor Silverio Etchepare? (en su condicion de tercero ocupante del inmueble con &nimo de usucapirlo) y ?Sucesores
de Francisco Oscar Marateo, Mirta Cristina Palomeque de Marateo y Lorena Marateo? ( en razon de que Francisco Oscar Marateo le
vendio el inmueble alos Sres. Rosello y Notararigo por boleto de compraventa privado).  Gladis Mabel Miranda, quien manifesté
ser lacényuge del vendedor fallecido Aroldo J. R. Bonora, contestd la demanda, negd que Francisco Oscar Marateo |e haya pagado
todo el precio pactado del inmueble ($ 15.000) y reconvino por dafiosy perjuicios por la sumade $ 120.000 en cuanto ?monto
estimativo del dafio material y moral reclamados en concepto de dafios y perjuicios? ($ 85.000 por dafio material y $ 35.000 por
dafiomoral). A fs. 97, 102y 103 se dispuso €l cese de larebeldiadel Sr. Héctor Silverio Etchepare quien comparecio en su
caracter de hijo de Héctor Etchepare. A fs. 122/123 ceso larebeldiay se tuvo por alanadas a Maria Cristina Palomegue de
Marateo y su hijaLorenaMarateo.  Sustanciado el proceso, la sentencia de Primera Instancia hizo lugar ala demanday condend a
escriturar €l inmueble objeto de autos en el plazo de treinta (30) dias, bajo apercibimiento de hacerlo la Sra. Jueza a costade los
accionados. De ese modo se condend a escriturar a ?Sucesores de don Francisco Oscar Marateo, Mirta Cristina Palomeque de
Marateo, Sucesores de Aroldo Jerénimo Reynaldo Bonoray Gladis Mabel Miranda? (sic. fs. 154 vta.). Impuso las costas alos
accionados vencidos. Por otro lado el pronunciamiento ahora apelado rechazé la reconvencion deducida por Gladis Mabel Miranda,
con costas a su cargo; y desestimo la demanda contra Héctor Silverio Etchepare. Luego conforme lo prescripto por los arts. 23y 27
inc. &) del Dec./Ley 8904/77 regul6 los honorarios de los letrados intervinientes.  Paraasi decidir, y en lo esencial, la sentenciade
grado tuvo por acreditadas las sucesivas reventas del inmueble, ponder6 el allanamiento de |os codemandados Maria Cristina
Palomeque y Lorena Marateo (en su carécter de herederas de Francisco Marateo). Al encuadrar juridicamente la cuestion litigiosa el
pronunciamiento analizo la naturaleza juridica de |os negocios cel ebrados concluyendo que se trata de ?reventas? y no de cesion de
derechos emergentes de |os respectivos bol etos de venta porque constituyen operaciones auténomas, cada una con su propio precio
de venta. Més adelante destaco que han sido bien demandados |os sucesores de Francisco Oscar Marateo como vendedores directos
del inmuebley por aplicacion del principio Ziuranovit curia? juzgé que los actores Notararigo y Rosello demandaron a titular de
dominio Aroldo Bonora, gerciendo la accion subrogatoria prevista en €l art. 1196 Codigo Civil por lo que entendi6 que es
procedente que se |os condene directamente a escriturar. En lo atinente a la reconvencién deducida por derecho propio por Gladis
Mabel Miranda (esposa de Aroldo Bonora) contra los Sefiores Rosello y Notararigo la desestim6 porque la Sra. Miranday su esposo
no fueron contratantes directos con |os actores, toda vez que el inmueble se transmitié por sucesivas reventasy no por cesiones del
boleto de compraventainmobiliario originario. En lo atinente a Héctor Silverio Etchepare, rechazd |la demanda, con costas, porque
los actores le adquirieron el inmueble, y le pagaron el precio en el afio 1982, |o que pone de manifiesto que no tienen interés juridico
actua.  Contradicho pronunciamiento apel 6 la parte demandada -Sra. Gladis Mabel Miranda- afs. 156; y afs. 162 los Dres.
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Gustavo Gabriel Scotto y Roberto Marcelo Lalanne (quienes actlian como patrocinantes de la parte actora) dedujeron recurso contra
la base regulatoria tenida en cuenta para regular honorarios por la reconvencion rechazaday recurrieron los emolumentos
establecidos a su favor por considerarlos bajos. A fs. 176/179 la Unicarecurrente, Gladis Miranda de Bonora, en el escrito de
expresion de agravios planted dos objeciones: ?la condena (a esa parte) a escriturar? y que la sentencia ?no tuvo en cuentala deuda
gue existe entre el primer comprador y €l titular del inmueble Gladis Miranday/o su esposo?. Con relacién alo primero, esto es, que
se la haya condenado a escriturar, sefiala que ello es incongruente e insostenible porque se trata de bol etos de compraventa sucesivos
y ellano tuvo ninguna vincul acién con los adquirentes posteriores a Marateo por o cual no puede ser condenada a escriturar. Enlo
relativo al segundo agravio, recalca que esta probado en autos que ni ellani su conyuge (Aroldo J. R. Bonora) percibieron el precio
de venta, toda vez que su comprador Francisco Oscar Marateo nunca se |o abond. Sostiene que previamente a la escrituracion que se
le impuso a esa parte se debe condenar a Marateo y a sus sucesores y/o al actor apagar el saldo de precio y recién después
corresponde que ellos escrituren €l bien afavor de Rosello y Notararigo.  Por su lado, los actores al contestar |a expresion de
agravios solicitan que se declare la desercion del recurso de la codemandada Miranda por falta de agravios en los términos de los
articulos 260 y 261 del C.P.C.C. Il.- 1.- El recurso de apelacién deducido por la codemandada perdidosa Gladis Miranda de Bonora
es parcialmente fundado (en lo relativo alafalta de pago del precio de venta convenido con su comprador Francisco Oscar Marateo)
y en lo restante inadmisible, por deficiencias formales (arts. 260y 261 C.P.C.).  Por razones de método es necesario, previamente,
desestimar €l pedido genérico de la actora de que se declare la desercion de todo el recurso de la codemandada Miranda de Bonora,
porque mas alla de sus carencias técnicas, exhibe un agravio que reviste la naturaleza de critica concreta y razonada en los términos
delosarts. 260 y 261 CPC: que no procede la condena a escriturar al titular de dominio que no percibio el precio comprometido del
negocio juridico. Esta Sala sostuvo anteriormente que ?la expresion de agravios resulta idénea ?en tanto aborde y desarrolle un piso
minimo de critica con respecto a aquellas pretensiones por |as cuales la demanda prosperd'? (esta Sala causa nro. 54.255, del
26/08/10, ?Carrizo...?, causa nro. 55.509, del 28/09/11, ?Chasco D'Anna...?). Siguiendo dicha linea sefial6 que ?aunque diste de
exhibir una adecuada suficienciatécnica siempre que se exteriorice, aunque sea minimamente, el agravio o € esbozo de lacritica, se
abre lafuncion revisora en miras de asegurar mas adecuadamente el derecho de defensa, y 1os principiosy limites en esta materia
deben ser aplicados en su justa medida bajo riesgo de caer en rigorismo excesivo por apego alas formas? (esta Sala, causas n®
45,959, sent. del 22/03/03 ?Bravo?; n° 49.423, sent. del 02/03/06 2AADI CAPIF?, n° 51.339, sent. del 20/09/07 Vidaguren?, n°
54.569, sent. del 03/08/10 ?Pereyra?; n° 57.069, sent. del 31/10/12 ?Nizzoli?; n° 58.099, sent. del 08/10/13 ?Nasello?y n° 61.089,
sent. del 13/12/16 "Simons...?, n° 61.297, sent. del 29/12/16 ?Plan Rombo SA de Ahorro para Fines Determinados...?). El criterio
descripto precedentemente encuentra sustento en estudios doctrinales, entre los cual es cabe traer a colacién a Loutayf Ranea, quien
sefial 6 que ?en caso de duda sobre si el escrito en que se expresan |os agravios retine o no 1os requisitos paratenerlo por tal, hade
estarse por la apertura de la segunda instancia. En la sustentacion del recurso de apelacion el cumplimiento de sus requisitos debe
ponderarse con tolerancia, mediante unainterpretacion amplia que los tenga cumplidos aln frente ala precariedad de la critica del
fallo apelado; por ello, si laapelacion cumple en cierta medida las exigencias del Cédigo Procesal (...) cabe estimar que la carga
procesal de fundar los agravios se satisface con el minimo de técnica exigido por las normas procesales en materia recursiva?
(Loutayf Ranea, Roberto G., ?El recurso ordinario de apelacion en el proceso civil?, 22 Ed., Ed. Astrea, Bs. As., 2009, Tomo |. pag.
62y jurisprudenciaalli citada; esta Sala, causa n® 58.439, sent. del 18/3/2014 ?H.S.B.C. Bank Argentina S.A...?, causan® 57.474,
sent. del 23/4/14 ?Bonachi...?, entre otras).  El memorial defs. 176 y vta supera el umbral minimo argumental requerido para abrir
lainstancia, dado que ali el apelante sostiene que €l fallo erréneamente no considerd que no se le pago el precio total de venta
acordado. Esta es la Unica parceladel fallo sometida a revision, encontrandose firmes todas | as restantes cuestiones decididas.  2.-
Traselloy antes que nada, corresponde formular algunas precisiones porque se advierten ciertos defectos y deficiencias (relativos a
la personeriay legitimacién e incluso a nombre correcto de las partes) que aunque han quedado convalidados por la actuacion
ulterior de las partes, y por el acto jurisdiccional no impugnado, necesitan ser aclaradas paralajustacomposicion delalitis.  Es
inveterada doctrina de este Tribunal que los escritos judiciales, comprendiendo tanto los presentados por los litigantes como los
actos jurisdiccionales, son susceptibles de ser interpretados. Asi, se haresuelto que ?0s escritos procesal es -como todas las piezas
juridicas- pueden ser objeto de interpretacidn, en cuyo caso corresponde ?desentrafiar €l alcance cierto de lo pedido develando su
contenido intelectual o volitivo relevante para el proceso? (esta Sala, causa n® 39300, 19/05/98, ?Lazzarino, Ismael R. C/ C.T.R.
Comunicaciones S.R.L.?, L.L., Bs. As., T°1998-965,;Bertolino, Pedro, "Para una doctrina de lainterpretacion de los escritos
judiciales’, E.D., T° 100, p.185; S.C.Mendoza, "Carros SR.L.y ots. ¢/ Dalvian SA.y Otra' L.L. T°1988-A, p.446, voto Dra.
Kemelmajer de Carlucci; esta Sala, causa n® 42.755, 08/05/2001, ?Fortini ¢/ Christensen §/ Desalojo?).  En consecuencia, atento el
objeto litigioso, |o que ha quedado consentido y firme por las partesy que no es objeto de disputaeslo siguiente: - Por boleto de
compraventa del 24 de Abril de 2004 Aroldo Jerdnimo Reynaldo Bonora, casado en primeras nupcias con Gladis Mabel Miranda
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(datos seglin os nombres correctamente escritos que resultan de la fotocopia de su documento de fs. 76, en lugar del que serefiere el
certificado de dominio defs. 15) le vendio a Francisco Oscar Marateo €l inmueble objeto de autos, inscripto en la Matricula 33.757
de Olavarria por lasumade $ 15.000. Al contestar la demanda la conyuge alegd que Francisco Marateo nunca le pag6 a su esposo
fallecido el precio total pactado en $ 15.000 quedando un saldo a percibir de $ 12.500. A fs. 78 vta. aduce, en alegacion que importa
admision procesal, ?que adn reconociendo que se abond la entrega de $ 2.500 los $ 12.500 (restantes) nunca se abonaron, nunca he
recibido ninguna cuota ..., jamas recibi ninguna cuota de | as pactadas de Marateo? (sic.). Sin perjuicio de lo que diré més adelante
destaco que habiendo el codemandado negado el pago del precio del negocio juridico, la carga de la prueba le incumbe al actor,
conforme con la distribucion de las reglas del ?onus probandi? (arts. 375y 384 C.P.C.). Ello asi, dada |a naturaleza juridica de las
sucesivas operaciones de reventa que efectuaron las partes y porque quedé firme que los actores Rosello y Notararigo demandaron a
Bonora subrogandose en los derechos de su acreedor (art. 1196 Cédigo Civil). Aqui destaco (en ausencia de otras pruebas omitidas
traer por laactoray por la demandada) que de la constancia del certificado de dominio glosado afs. 15 se desprende que la
compareciente Gladis Mabel Miranda es la conyuge del titular dominial fallecido Aroldo J. R. Bonoray que al contestar la demanda
afs. 77/80 cuando dice (lo que cuestiona la actora) que lo hace ?por mi derecho? cabe entender que ello significa que es heredera de
su conyuge fallecido. Siendo carga de las partes acreditar |as legitimaciones que se invocan, no puede auspiciarse un criterio
ritualista que desvie el resultado de lalitis, correspondiendo conferir primacia alo efectivamente actuado y consentido: Miranda
intervino como heredera de su conyuge. No tienen cabida criterios formalistas atribuibles tanto la actora (quien debia acreditar las
legitimaciones pasivas) como de la accionada que debia hacer 1o propio respecto del fallecimiento de Bonoray del vinculo juridico
que lo uniacon él. - Por boleto de compraventa de fecha 11 de Julio de 2005, glosado afs. 7, Francisco Oscar Marateo (quien
compro el inmueble aBonora) y Mirta Cristina Palomegue de Marateo vendieron alos aqui actores, Héctor José Notararigo y Nora
AngélicaRosello, €l inmueble objeto del proceso y pagaron €l precio convenido. Ello se desprende del allanamiento de la
codemandada Maria Cristina Palomeque y de quien alegd ser su hija Lorena Marateo, |o que corresponde tener por valido (pese a
gue aqui tampoco se acreditaron los vincul os) en atencion a que todo 1o actuado fue consentido por todas las partes litigantes. -
Queda excluida la cuestion atinente alos derechos que sobre el inmueble podrian detentar los herederos de Héctor Silverio
Etchepare. Se encuentra firme la parte de la sentencia que desestimé la demanda contra Etchepare, conforme la presentacion de
quien aqui si probd ser hijo del accionado, Héctor Silverio Etchepare, tal como se desprende de las actas de nacimiento de fs.
135/127.  También, y como consecuencia de lafalta de recurso de | as restantes partes y del alcance del agravio de la demandada
recurrente, ha quedado firme el rechazo de la reconvencion por dafios y perjuicios promovida por Miranda de Bonora; €l rechazo de
la demanda contra | os sucesores de Hector Silverio Etchepare; |a existencia de sucesivas reventas y que los actores fueron
reconvenidos por la heredera del duefio del inmueble porque se subrogd en los derechos de su deudor.  3.- Sobre labase de lo
expuesto, y no habiendo la parte actora acreditado que €l titular dominial del inmueble -objeto de sucesivas reventas- cobro el saldo
de precio (art. 375 C.P.C.), corresponderia rechazar |a demanda promovida contra los sucesores de Aroldo Jer6nimo Reynaldo
Bonora por los Sres. Rosello y Notararigo, subrogandose en los derechos de los herederos de Francisco Oscar Marateo. No podria
condenarse a Miranda de Bonora a escriturar un inmueble cuyo precio no percibié (arts. 499, 505, 510, 511, 1137, 1195, 1196, 1197,
1198, 1185y concs. CC).  Ental sentido reitero que quedd firme el emplazamiento normativo efectuado por la sentenciade
Grado: en autos mediaron sucesivas ventas auténomas, 2reventas?, o ventas de cosa ajena (y no cesiones de boletos de compraventa)
y la parte actora puede demandar de modo directo a la demandada la escrituracion del inmueble adquirido por una cadena de boletos
enlostérminosdel art. 1196y ccs. CC.  En este tépico me detengo para aludir brevemente a encuadre legal de la cuestion
litigiosa anticipada, siguiendo criterios anteriores de ésta Camaray sustentados en varios antecedentes. Por €llo, y como se planteara
en varios precedentes, cabe preguntarse ¢cual esladiferenciaentrela cesion del boleto de compraventay lareventa?, lo que tiene
importancia para determinar la cuestion relativa ala oponibilidad a la codemandada Miranda de Bonora de la falta de pago del
precio por parte de su comprador, Francisco Oscar Marateo.  El régimen del actual Codigo Civil y Comercial de la Nacion reguld
expresamente varios topi cos antes desarrollados por la doctrinay jurisprudencia para enfrentar los problemas derivados de la
transmision de inmuebl es mediante bol etos de compraventa privados, sin escritura pablica, sea por cesion de derechos y acciones
personal es derivados del negocio juridico o por reventa o venta de cosa gena. En tal sentido, y como doctrinainterpretativa del
régimen del Codigo Civil, aplicable a caso conforme lo prevé el art 7 CCCN atendiendo a lafecha de ocurrencia de los hechos y del
incumplimiento negocial, ahora se prevén los efectos de laincorporacion de terceros al contrato (arts. 1025 a 1030 CCN), se
destinan dos articul os especificos al boleto de compraventa (arts. 1770y 1771, aceptando €l inc. b) del art. 1770y para otro temael
?escalonamiento con los adquirentes sucesivos?) y junto ala cesion de derechos se contemplala cesion de la posicién contractual
(arts. 1632 21635y 1636 a 1640 CCCN).  En €l régimen del Codigo Civil, en la cesion de contrato (también denominada
transmision de posicion contractual, figura ahora receptada expresamente por el art 1636 y concs. del CCCN), ?que inter partes, esto
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es, entre cedente y cesionario, basta con € consentimiento para el traspaso de la posicién contractual. No es necesaria notificacion
alguna a contratante cedido, como no lo es parala cesion de derechos, cuyas reglas corresponde aplicar segin la doctrina del
art.1584 del Cédigo Civil. O sea que las declaraciones de cedente y cesionario no constituyen un proyecto de contrato, ni algo
equivalente a una oferta que se dirijaa contratante cedido, sino en si, un contrato ya perfecto, con sus consecuencias propias,
debiendo respetarse |as reglas sobre laforma (arts.1454 y sgtes. y 1184 inciso 9 del Cod. Civil) (Lopez de Zavalia, Teoriade los
contratos, parte general, pag.371; Larroza, en Contratos teoria general, obra dirigida por Stigliz, tomo I, pags.322 y 323; Garbini, en
Cadigo Civil de Belluscio-Zannoni, tomo 7, pags.9 y 10; Alterini, Contratos, teoria general, pags.467 y sgtes.; esta Salavoto Dr
Peralta Reyes Causa n°49854 .3/4/2007 Vivanco Salazar Maria c/ Ron Horacio O. -Hoy su Quiebra - §/ Incidente de Resolucion de
Contrato ante Quiebra";, causa n® 52.247, 10/09/2009, ?Carrocio ¢/ Sanchez s/ Cumplimiento de contrato - Escrituracion?). Tal
como lo pone de resalto Mosset Iturraspe, las partes en €l negocio de cesion se denominan: cedentey cesionario; €l contratante
cedido no es partey selimitaadar su asentimiento expreso o tacito; este asentimiento sirve para hacer eficaz la cesion respecto del
cedido. Cuando la aceptacion de la cesion se produce, €l cedente es liberado de las obligaciones nacidas del contrato y pierde, ala
vez, los derechos engendrados a su favor. Si el cedido no aceptala cesion no se verificalaliberacion del cedente; pero como el
negocio hatenido efecto entre las partes, anbos -cedente y cesionario- quedan obligados frente a cedido? (causascit.). ?Enla
reventa, en cambio, se recurre a un nuevo contrato, auténomo 'y distinto del primitivo, por medio del cual el vendedor asume
obligaciones propiasy diferentes ala del cedente. Como se ha sefialado es dificil, aveces, determinar en lavida de los negocios
cuando se trata de una u otra figura (Mosset Iturraspe, ?Cesion del boleto de compraventa?, JA., t. 16, -serie contemporanea-, p.
210, nota 6; Marta E. Fazio de Bello, "Teoriay técnicadel boleto de compraventa’, p. 309, Ed. Abaco. Buenos Aires, 1984). Al
respecto se ha sostenido que "al cederse el boleto de compraventa son las mismas relaciones juridicas las que se transmiten; no
varian €l precio ni las modalidades de entrega de la cosa. En cambio, en lareventael comprador transmite por un titulo diferente.
Por tal razén el nuevo adquirente estaimposibilitado juridicamente de demandar directamente la escrituracién en nombre propio al
propietario, pues no ha contratado con él, siéndole aplicable a su respecto las previsiones de los arts. 1195, 1196 y concs. del Cad.
Civil y 111 del Céd. Procesa” (esta Camara, siendo Sala Unica, voto de lamayoria de la doctora Onetti de Dours, causa 31851,
15/8/90, "Ollade, Oscar D. c. Torrisi, Reynado, cumplimiento de contrato"). Esta doctrina acoge la opinion de Mosset Iturraspe (ob.
cit., "Compraventainmobiliaria’, p. 355 y que con anterioridad esbozé en "Cesidn de boleto de compraventa’, JA, t. 16 -serie
contemporanea, p. 209 en anotacion afallo)?.( esta Sala causas citadas).  En lareventa"el nuevo contrato relaciona juridicamente
al adquirentey al subadquirente, dejando fuera de dicharelacion al vendedor originario, por lo que para él, estareventa es ‘resinter
alios’; por ello el subadquirente no tiene accidn de escrituracion directa contra el titular del dominio, por lo que el cumplimiento del
contrato puede reclamarse Unicamente ala persona que le hubiera revendido el inmueble” (Fazio de Bello, MartaE. ?Teoriay
técnicadel boleto de compraventa?, p. 312 y sigtes.; Colombo, ob. cit., ED, 43-1091.: id., Mosset lturraspe, "Compraventa
inmobiliaria®, p. 356; Bachiller, Mario, "Compraventainmobiliaria’, ED, 69-550, N° 481 y sigtes.)?. ... ?El revendedor, no se libera
en ningn momento de responsabilidad. Esta vendiendo una cosa gjenay debera responder contractualmente, procurando € dominio
delacosaa adquirente o satisfaciendo los dafios y perjuicios (Fazio de Bello, ob. cit., ps. 313 y 314). En tal caso la venta hecha por
boleto cuando sdlo se estitular de otra promesa de venta configura un supuesto de venta de cosa gena (arts. 1329 y concs., Cod.
Civil) y laviaadecuada del ultimo comprador es recurrir a mecanismo de los arts. 1196 del Cod. Civil y 111 del Céd. Procesal
(Mosset Iturraspe, ob. cit., p. 357: Camara de Apelaciones, Salal, causacit. 31851, voto de lamayoria"in re" "0lalde"; CNCom.,

sala A, 24/8/78, "Peyre c. Constructora Miramar”, ED, 82-189).?  Finalmente y para determinar la existencia de una u otrafigura,
se aceptaba que la reventa constituye 2una nueva promesa si se instrumento en otro boleto, no se entregd € titulo del créditoy no se
referencia para nada el anterior boleto (conf. "Cesién del boleto de compraventainmobiliario”, ED, 4-315, N° 72)?. ?Se sostuvo
también que un nuevo boleto, con precio distinto, con estipulacionesy clausulas propias configura reventa (CNCom., sala A, 4/8/78
cit., "Peyre c. Constructora Miramar .R. L.", ED, 82-189; conf. esta Camara, Salal, causan® 53.467, 14/10/2009, ?Rubino c/ |barra
s/ Escrituracion?; esta Sala, causa n® 52.247, 10/09/2009, ?Carrocio ¢/ Sanchez § Cumplimiento de contrato - Escrituracion?).

Con base en estas consideraciones y como quedd reiteradamente expuesto, en el caso en juzgamiento concurrieron dos negocios
juridicos auténomos entre si (reventas) y el demandado (aqui Gladis Mabel Miranda), titular dominial del inmueble cuyo precio no
fue pagado, bien puede reconvenir contra el Ultimo adquirente, procurando se satisfaga su crédito (arts 1195,1196 y concs CCy arts
111y ss CPC). Ental sentido Marateo-Palomeque y Rosello-Notararigo suscribieron contratos de reventay no de cesion de derechos
y acciones, conforme expuesto.  En este contexto la demanda por escrituracion deducida por los Ultimos adquirentes (Rosello y
Notararigo) en sucesivas operaciones de reventa contra el titular dominial que no cobro €l precio (ahora la esposa de Bonora) no
podria prosperar en la medida en que no se satisfaga el interés del acreedor pendiente de cumplimiento: el pago del saldo del precio,
recordando que esta firme el rechazo de los dafios y perjuicios (arts. 1197, 1198 y concs. C.C.).  En este punto es preciso formular
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una aclaracion: los actores demandaron sin mayores especificaciones al propietario registral (Bonora), y al comparecer en autos su
conyuge y heredera nego haber percibido €l precio de venta por parte de su comprador Francisco Oscar Marateo. Por ende habiendo
los actores alegado su derecho a escriturar, lanegativa del pago invocada por la demandada (cf. escrito de contestacién de demanda
defs. 85/87) traslada al actor a carga de la prueba -incumplida- de que el duefio dominial del bien habia cobrado el precio de venta
(arts. 375y 384 del C.P.C.C.). En efecto, habiendo el demandado reconvenido (Miranda de Bonora) negado que se le hubiera
pagado € precio de ventay afirmando que de los $ 15.000 originarios se le deben $ 12.500, corresponde acudir alas reglasdela
distribucion del ?onus probandi?, conforme la cual lanegativa del pago traslada la carga de su prueba a quien la alega (los actores
Roselloy Notararigo).  Sobre el tema este Tribunal haresuelto que ? La prueba del pago corresponde a quien lo invoca, por
tratarse de una afirmacién de un hecho extintivo ... Este tribunal ha tenido oportunidad de decir que €l recibo es la ?prueba por
excelencia del pago, consistente en ?instrumento emanado del acreedor o de su legitimo representante en €l que constaunaclarae
inequivocaimputacion del crédito... (que se gecuta)...? (conf.. Palacio, Lino, ?Derecho Procesal Civil?, T. VII, p. 441; enigua
sentido, Colombo, Carlos, ?Cadigo...?, T. 2, p. 88/89) ?porque el deudor queinvoca el hecho extintivo de la obligacion sosteniendo
haberse liberado por el pago debe acreditarlo mediante documentos emanados del acreedor del que resulte cud es la deuda saldada,
de modo tal que no queden dudas sobre laimputacion? (esta Sala, causas N° 38333, 6/3/97, ?Gonzalez José R. ¢/ Merlo Juan D. y ot.
s/ Cob. Ejec.?, y N° 38480, 29/4/97, ?Bco. Mayo Coop. Ltdo. ¢/ Mattioli Carlos A. s’Cob. Ejec. Emb. Prev.?; Cam. Civ. y Com.
Trenque Lauquen, 3/4/98, ?Fernandez Alberto ¢/ Rechach Norberto L.y Ot.?, LLBA, 1999-524). Sostiene Trigo Represas que
?constituye una presuncion en contra de quien pretende haber pagado, €l hecho de no haber tomado precauciones para demostrarlo,
teniendo derecho a exigir recibo? (ver Cazeaux, Pedro N. - Trigo Represas, Felix A. ?Derecho de las Obligaciones?, 32 Edicion
Aumentaday Actualizada, p.212; esta Sala, causa n® 60.305, 11/02/2016, ?Torres ¢/ Osinaga s/ Cobro de Pesos - Reconstruccion?).
4.- Por consiguiente el Unico agravio que porta el escrito recursivo de la actora (que se le deben $ 12.500) debe ser atendido.  Asi
las cosas, es necesario formular otra aclaracion: debe diferenciarse el contenido de la reconvencion denegaday firme de la

pretensi én autdnoma esgrimida como defensa por Miranda de Bonora de falta de pago del saldo de precio. La reconvencion
desestimada y firme de Miranda contra Rosello y Notararigo (la que en realidad también debio sustanciarse con los herederos de
Francisco Oscar Marateo) corresponde Unicamente a los dafios y perjuicios contrademandados (conf. fs. 77 vta./78) y no al saldo de
precio que permanece impago. En efecto, al contestar la demanday reconvenir Gladis Mabel Miranda no solicit6 que se le pagara el
saldo de $ 12.500 adeudados, sino que reconvino, en forma bastante confusa, pidiendo ?por dafiosy perjuicios por $ 120.000?,
correspondiendo $ 85.000 al dafio material y $ 35.000 por dafio moral (fs. 78 vta./79).  En efecto afs. 77/78 sostuvo que ?por todo
lo manifestado, vengo areconvenir por dafiosy perjuicios contra el aqui actor, dado que no hemos percibido €l valor dela
propiedad, téngase presente que ésta parte esta reconociendo haber percibido solo 1/6 o sea $ 2.500 faltando 5/6 abonar, por 1o que
considerando esta parte dicha situacion y tratando de ser comprensivo, es que se reclama un monto muy inferior, dado que el valor
de la propiedad, hoy rondalos $ 400.000, por lo que tendriamos que reclamar $ 340.000, solo reclamamos de los actores y/o
codemandados $ 120.000 o lo que en méas 0 en menos resulte de la prueba a producirse?.Luego al discriminar la pretension
reclama:? Dafio material: atento a que no es el valor que realmente correspondiera reclamo como dafio material $ 85.000 y Dafio
moral: reclamo por éste parcial lasumade $ 35.000? (sic., fs. cit.).  Queda claro entonces que lareconvencion desestimaday
firme no corresponde a la pretensién de reintegro del precio impago sino solo alos dafios materiales derivados del mayor valor que
adquirié el inmuebley el dafio moral. En €l escrito de reconvencion se solicita que se le pague el saldo de precio adeudado, o que
también se reitera con claridad a expresar agravios afs. 176 vta. cuando afirmo: ?previamente ala escrituracion se debe abonar el
saldo de precio. Es més existen pagos del actor afavor de Marateo pero no consta en autos que éste le haya abonado a
Bonora/Miranda, cuestion que deja alas claras que la sentencia debe modificarse en los términos en fue dictada, condenando
previamente a Marateo y/o sucesores y/o el actor aabonar a Gladis Miranda el saldo de precio, y luego si que ésta escriture afavor
del actor? (sic., fs. cit.).  5.- Ahorabien, y conforme |o expuesto, entiendo que dadas | as reiteradas particul aridades del caso, no se
vulnera el principio de congruenciasi laadmision del agravio (que sintetizo asi: con antelacion ala escrituracion se debe pagar
precio debido) se compatibiliza con lo que fue objeto del litigio, debate y prueba por las partes, procurando una solucién judicial
valiosay Util (arts. 34 inc. 4, 163 inc. 6, 164 y concs. CPC). En efecto, en puridad, corresponderia revocar |a sentencia que condené
a ?Sucesores de Aroldo J. R. Bonoray Gladis Mabel Miranda a escriturar, en el plazo de 30 dias, afavor de los actores, quedando
firmes los restantes tpicos decididos en la sentencia, incluso las otras condenas a escriturar (arts. 360y 261 C.P.C.C.). De este
modo y como obligacién de hacer (procurar la escrituracion de una cosa gjena) subsistiriala condena en cabeza de los ?Sucesores de
Francisco Oscar Marateo y Mirta Cristina Palomeque de Marateo?, la que -conforme lo prevén los arts. 510, 511 y concs. C.P.C.- en
caso de tornarse de cumplimiento imposible se convierte en indemnizacién de dafios y perjuicios.  Sin embargo, y en busca del
valor, eficaciay utilidad del proceso, no puede soslayarse que satisface el interés del acreedor (Miranda de Bonora) con €l previo
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pago del saldo de precio adeudado ($ 12.500), atendiendo -insisto-a que consintio el rechazo de la reconvencion por dafios y
perjuicios.  Dice en el agravio que ?no se haterminado de abonar €l saldo de precio, estamos ante un absurdo, que pone en peligro
cierto laestabilidad juridicay la creencia en lasinstituciones, por |0 expuesto, previamente ala escrituracion se debe abonar €l saldo
de precio ...; lademanda debe rechazarse en |os términos en fue dictada, condenando previamente a Marateo y/o sucesores y/o el
actor aabonar a Gladis Miranda el saldo de precio, y luego si que ésta escriture afavor del actor? (sic., fs. 176 vta.). Mas adelante y
en el petitorio solicitaque ?... 3.) Se dictamine en éstainstancia el pago del saldo de precio a ésta parte? (sic., fs. 176 vta.).  Por lo
expuesto entiendo procedente diferir la condena a escriturar que se impuso a Miranda de Bonora a que, previamentey por via
incidental (art. 165 CPC), se determine 'y pague el saldo de precio debido ($ 12.500), con més los intereses que se fijen, con
intervencion de la parte actoray de los codemandados que se allanaron (los sucesores de Francisco Oscar Marateo), ante eventuales
acciones de reintegro entre ellos. Cumplido y satisfecho el interés del acreedor pendiente de determinacion y cumplimiento,
corresponde se efectivice la condena a escriturar que recay6 contrala sucesora del duefio registral del inmueble (doctrina arts. 165,
510, 511y concs. CPC).  Las costas devengadas en Segunda I nstancia seran soportadas por |a actora que resulté perdidosa, dada
laformay alcance por el que prosper6 el agravio (art. 68 C.P.C.).  Asilovoto. A lamisma cuestion, €l Sefior Juez Doctor
Peralta Reyes, por idénticos fundamentos votd en el mismo sentido. A LA SEGUNDA CUESTION, e Sefior Juez Doctor
Galdds, dijo: A fs. 162 apartado 1), los |etrados de la parte actora -Dres. Gustavo Gabriel Scotto y Roberto Marcelo Laanne (ambos
por derecho propio)- interponen recurso de apelacion contra la base regulatoria utilizada por la Sra. Juez de Grado en la sentencia
dictada afs. 148/155, para efectuar laregulacion de honorarios alos | etrados que actuaron en la reconvencion que se rechazo en
dichofalo. A fs. 163 primer y segundo parrafo, con fecha 26 de Diciembre de 2016, la ?iudex a-quo? concede el remedio
procesal en cuestion, conforme las prescripciones de los arts. 242, 243, 246 primer parr. y ccs. del C.P.C.C.).  Sentadolo
expuesto, ha de sefialarse que los recurrentes quedaron notificados de la concesion del recurso que dedujeron, conforme o dispone
el art. 133 del Cédigo ritual, con fecha 27 de Diciembre de 2016, venciéndoles el término para presentar la fundamentacion del caso
el dia03 de Febrero del corriente afio en las cuatro primerashoras.  Asi las cosas, no habiendo fundado |os recurrentes la
apelacion que dedujeran afs. 162 punto 1) dentro del término legal establecido para hacerlo (art. 246 del C.P.C.C.), corresponde
decretar su desercion.  Asilovoto. A lamismacuestion, el Sefior Juez Doctor Peralta Reyes, por andl ogos fundamentos voté
enel igual sentido. A LA TERCERA CUESTION, e Sefior Juez Doctor Galdds, dijo: En atencién al monto reclamado en la
reconvencion rechazada ($ 120.000; cf. fs. 77 vta.), el que se encuentra firme conforme lo resuelto en la Cuestion que antecede, de
acuerdo a valor y mérito de los trabajos realizados en autos, y seguin lo dispuesto por los arts. 13, 14, 15, 16, 21, 23 2° parrafo, 26,
28inc. by concs. del Decreto/Ley 8.904/77, regllanse los honorarios de los Dres. Roberto Marcelo Lalanne y Gustavo Gabriel
Scotto, quienes actlian en el caréacter de patrocinantes de la parte actora, en la suma de pesos diez mil ochocientos ($ 10.800) a cada
uno, en ambos casos con més €l aporte legal e 1.V.A. de corresponder MODIFICANDOSE asi, respecto de ambos profesionales, la
regulacion atacada de fs. 154 vta./155, punto sexto, primeraparte.  Asilovoto. A lamisma cuestion, el Sefior Juez Doctor
Peralta Reyes, por igualdad de fundamentos adhirio al voto precedente. A LA CUARTA CUESTION, e Sefior Juez Doctor
Galdds, dijo:  Atento lo acordado al tratar |as cuestiones anteriores, demas fundamentos del Acuerdo, citas legales, doctrinay
jurisprudenciareferenciaday lo dispuesto por los arts. 266, 267 y concs. del CPCC, seresuelve: 1) Modificar la sentencia recurrida
difiriendo la condena a escriturar que se impuso a Gladis Mabel Miranda de Bonora a favor de los actores Nora Angélica Rosello y
Héctor José Notararigo a pago previo del saldo de precio adeudado ($ 12.500), conforme laliquidacion y cancelacion que se
disponga en el incidente de gjecucion de sentencia, el que se sustanciaré con intervencion de los codemandados: Gladis Miranda de
Bonora, |os sucesores de Francisco Oscar Marateo (su conyuge y su hija Lorena Marateo) y de Mirta Cristina Palomeque de
Marateo, vendedores del inmueble alos actores. 2) Declarar la firmeza de |as restantes cuestiones resueltas en la sentencia. 3)
Imponer las costas en la Alzada a los actores perdidosos (art. 68 CPC). 4) Declarar la desercion del recurso interpuesto afs. 162
apartado |) por los letrados de |a parte actora -Dres. Gustavo Gabriel Scotto y Roberto Marcelo Lalanne- contrala base regulatoria
de la reconvencion rechazada, en un todo de acuerdo con lo resuelto a tratar la Segunda Cuestion. 5) Modificar laregulacion de
honorarios recurrida de fs. 154 vta./155, punto sexto, primera parte en relacion alos letrados de la actora -por la reconvencion que se
rechazé- en laformadispuesta al tratar la Tercera Cuestion. 6) Diferir laregulacion de honorarios por lalabor desarrollada ante esta
Alzada (art. 31 del Dec./Ley 8904/77) por el proceso principal -escrituracion- paralaoportunidad en que se practique la regulacion
del caso enlalnstanciadeorigen. Asilovoto. A lamisma cuestion, el Sefior Juez Doctor Peralta Reyes, por identidad de
fundamentos adhiere al voto precedente.  Con lo que termind el Acuerdo, dictandoselasiguiente:  SENTENCIA  Azul, de
Agostode2017.- AUTOSY VISTOS. CONSIDERANDO: Por todo lo expuesto, atento lo acordado al tratar las cuestiones
anteriores, demas fundamentos del Acuerdo, citas legales, doctrinay jurisprudenciareferenciada, y lo dispuesto por los arts. 266,
267y concs. del C.P.C.C., SE RESUELVE: 1) MODIFICAR la sentenciarecurrida difiriendo la condena a escriturar que se impuso
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a Gladis Mabel Miranda de Bonora afavor de los actores Nora Angélica Rosello y Héctor José Notararigo al pago previo del saldo
de precio adeudado ($ 12.500), conforme laliquidacién y cancelacion que se disponga en el incidente de gjecucién de sentencia, €l
gue se sustanciara con intervencion de los codemandados: Gladis Miranda de Bonora, lo0s sucesores de Francisco Oscar Marateo (su
conyugey su hija Lorena Marateo) y de Mirta Cristina Palomegue de Marateo, vendedores del inmueble alos actores. 2)
DECLARAR LA FIRMEZA de las restantes cuestiones resueltas en la sentencia. 3) IMPONER las costas en |la Alzada alos actores
perdidosos (art. 68 CPC). 4) DECLARAR LA DESERCION del recurso interpuesto afs. 162 apartado |) por los letrados de la parte
actora-Dres. Gustavo Gabriel Scotto y Roberto Marcelo Lalanne- contrala base regulatoria de la reconvencién rechazada, en un
todo de acuerdo con lo resuelto al tratar la Segunda Cuestion. 5) MODIFICAR laregulacion de honorarios recurrida de fs. 154
vta./155, punto sexto, primera parte en relacion alos letrados de la actora -por la reconvencion que se rechazé- en laforma dispuesta
al tratar la Tercera Cuestion. 6) DIFERIR laregulacion de honorarios por lalabor desarrollada ante esta Alzada (art. 31 del Dec./Ley
8904/77) por el proceso principal -escrituracién- parala oportunidad en que se practique laregulacién del caso en lalnstancia de
origen. REGISTRESE. NOTIFIQUESE por Secretariay DEVUELVASE. 020205E
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