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Boleto De Compraventa Obligacion De Escriturar Fecha De La Escritura Citacion
Por Parte Del Notario Mora De La Vendedora

JURISPRUDENCIA Boleto de compraventa. Obligacién de escriturar. Fechade la
escritura. Citacion por parte del notario. Mora de la vendedora Se revoca la sentencia apelada en cuanto hizo parcialmente
lugar alademanda por entender que resulto injustificada por prematura; y se dispone la obligacién de escriturar, tal como se
obligaron las partes en el boleto de compraventa, alos fines de poner fin al conflicto. Buenos Aires, Capital dela
Republica Argentina, alos 5 dias del mes de julio de dos mil diecisiete, reunidos en Acuerdo los Sefiores Jueces de la Excma.
Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, Sala ?B?, para conocer en €l recurso interpuesto en |os autos caratulados. ?Peltzer,
Abel Héctor ¢/ Chaves, Andrea Gabriela s/ dafios y perjuicios? respecto de la sentencia de fs. 399/406, el Tribunal establecié la
siguiente cuestion aresolver:  ¢Es gustada a derecho la sentenciaapelada?  Practicado el sorteo resultd que la votacion debia
efectuarse en el siguiente orden Sefiores Jueces Doctores: MAURICIO LUIS MIZRAHI.- CLAUDIO RAMOS FEIJOO.-
ROBERTO PARRILLI.- A lacuestion planteada el Dr. Mizrahi, dijo: 1. Antecedentes  Lasentencia de primerainstancia,
obrante afs. 399/406, dispuso hacer lugar parcialmente ala demanda interpuesta por Abel Héctor Peltzer y condend ala demandada
Andrea Gabriela Chaves: 1) adar cumplimiento, dentro del plazo de treinta dias, a las obligaciones derivadas del boleto de
compraventa que fuera celebrado entre las partes respecto de un inmueble identificado en lalocalidad de Paso del Rey, Partido de
Moreno, Provincia de Buenos Aires; obligaciones entre |as que se incluyd ?levarse a cabo el acto escriturario, con las formalidades
queindicael art. 1184 del Codigo Civil (hoy derogado), bajo apercibimiento de actuar segun lo establecido por €l articulo 512y
concordantes del Cédigo Procesal ?; 2) a abonar ala pretensorala clausula penal previstaen el boleto de compraventa, la que redujo
de U$S 50 aU$S 5 diarios, ?laque se calcularaentre el 16 de abril de de 2013 y lafecha de otorgamiento de la escritura?; 3) a pagar
las costas devengadas en el juicio dada su condicién de demandadavencida.  Contrael referido pronunciamiento, apelaron ambas
partes. La demandada dedujo sus agravios a fs. 429/434, |os que fueron respondidos a fs. 436/438. La parte actora, por su lado,
interpuso sus quejas a fs. 426/428, las que no han merecido respuestade su contraria. ~ La causatiene su origen en lademanda de
fs. 44/46 deducida por el nombrado Peltzer. Alli se requiere se condene ala demandada a la escrituracion del inmueble adquirido
segun el boleto de compraventa de fs. 33/34 (documentacion reservada). Se precisa que, vencido €l plazo de escrituracion
oportunamente establecido, no tuvo comunicacién de la vendedora, motivo por €l cual procedio aremitirle dos cartas documentos, €l
6-9-2012 y 17-10-2012. Como se mantuvo €l silencio de la destinataria, es que inici6 la pertinente demanda; luego de realizar €l
tramite de mediacion. El actor pide entonces que, ademas de la escrituracion, se condene ala accionada al pago de U$S 50 diarios
(clausula penal pactada en € boleto); requiriendo que dicha multa se compute desde €l 16 de abril de 2013, fecha en que tuvo lugar
laprimeraaudienciade mediacion.  |1. Contenido de los agravios. Limitesen suestudio  11.1. Agraviosdelademandada En
esencia, los agravios de la emplazada sostienen que la demanda no puede prosperar, y por ende, tampoco la aplicacion de la clausula
penal, porque no medio lacitacion del escribano para escriturar; €l que fue designado siete meses mas tarde del momento en que se
suscribi6 el boleto de compraventa. Destaca la quejosa que su parte se ocup6 activamente de la realizacion de los trémites previos
para que se pueda otorgar el acto escriturario; actividad que no acontecié con la parte actora. Concluye que, en definitiva, €l
inmueble no se escriturd por responsabilidad exclusiva de la parte compradora; la que indico a su escribano que no llevara a cabo €l
acto, apesar que €l notario ya contaba con todos |os elementos para cumplimentar la tarea encomendada. De ahi que sostiene que la
sentencia en crisis no resulta ajustada a derecho, por lo que solicitaala Alzada su revocacion.  11.2. Agravios de la parte actora
Para decirlo en muy pocas palabras, |os agravios del demandante apuntan ala decision del magistrado de grado que dispuso reducir
lacldusula penal. Sostiene que tal reduccién es totalmente injustificada e impide que agquella cumpla su verdadera funcién; cual es
gue ?su monto resulte sensiblemente superior ala prestacion que tiende a asegurar?. En concreto, solicita que se de debido
cumplimiento alo pactado por las partes, y consecuentemente se aplique por €l tribunal de apelacion los U$S 50 diarios de multa,
desde lafecha solicitada en €l escritoinaugural.  Antes deingresar en la consideracion de las cuestiones referidas, considero
indispensable sefidlar que en el estudio y andlisis de los agravios he de seguir €l rumbo de la Corte Federal y de la buena doctrina
interpretativa. En efecto, claro esté que |os jueces no estan obligados a analizar todas y cada una de las argumentaciones de las
partes, sino tan solo aquéllas que sean conducentes y posean relevancia paradecidir €l caso (ver CSIN, "Fallos': 258:304; 262:222;
265:301; 272:225; Fass Y afez, "Caédigo Procesa Civil y Comercia de la Nacion, Comentado, Anotado y Concordado”, T I, pag.
825; Fenocchieto Arazi. "Cadigo Procesal Civil y Comercia de la Nacion. Comentado y Anotado”, T 1, pag. 620). Asimismo, en
sentido and ogo, tampoco es obligacion del juzgador ponderar todas las pruebas agregadas, sino Unicamente las que estime
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apropiadas pararesolver el conflicto (art. 386, in fine, del ritual; CSIN, "Fallos': 274:113; 280:3201; 144:611).  1ll. Lasancion
del Cadigo Civil y Comercial  No hay cuestionamiento de las partes respecto de la decision de lajuez de grado de aplicar a caso
lanormativa prevista en el Cédigo Civil anterior. Sin perjuicio de ello, diré que de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 1° dela
ley 27.077 (B.O n° 33.034 del 19-12- 2014), que modifico €l art. 7 delaley 26.994, el Codigo Civil y Comercia delaNacion
aprobado por esta Ultima, que fuera promulgada por decreto 1795/2014 (B.O. n° 32.985 del 8-10-2014), haentrado en vigenciael 1
de agosto pasado por lo que, dada la cuestion relativa alavigencia de las normas sucesivas en el tiempo, se hace necesario
determinar los alcances del nuevo texto legal en el presente caso. Al respecto €l nuevo Cédigo Civil y Comercia delaNacion fija
en su articulo 7° las reglas a seguir en estos casos estableciendo que: ?A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican alas
consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas existentes. Laleyes no tienen efecto retroactivo, sean o no de orden publico,
excepto disposicion en contrario. Laretroactividad establecida por laley no puede afectar derechos amparados por garantias
constitucionales. Las nuevas leyes supletorias no son aplicables alos contratos en curso de gjecucidn, con excepcion de las normas
mas favorables al consumidor en lasrelaciones de consumo?.  Como se aprecia, en materia de derecho intertemporal, con
excepcion de las normas més favorables al consumidor en las relaciones de consumo y salvedad hecha de la evidente omision
incurridaen el primer parrafo del adverbio ?alin?, el nuevo cuerpo legal ha decidido mantener el mismo texto y sistemaque el
derogado art. 3° del Codigo Civil, segiin reformadelaley 17.711.  De este modo, con las aclaraciones ya realizadas en materia
contractual, el nuevo Cédigo Civil y Comercial delaNacién es aplicable alasrelacionesy situaciones juridicas futuras; alas
existentes alafecha de su entrada en vigencia, tomandolas en el estado en que se encuentren -en este caso regira los tramos de su
desarrollo no cumplidos- y también, alas consecuencias no agotadas de relaciones y situaciones juridicas constituidas bajo el

amparo delaantigualey.  Puesbien, a ser el dafio un presupuesto constitutivo de la responsabilidad (cfr. arts. 1716y 1717 del
Cadigo Civil y Comercia delaNaciony art. 1067 del anterior Cédigo Civil), aquél que diera origen a este proceso constituyo, en €l
mismo instante en que se produjo, laobligacién juridicade repararlo.  En consecuencia, dicharelacién juridica, a haberse
consumado antes del advenimiento del actual Codigo Civil y Comercial de la Nacién, debe ser juzgada -en sus elementos
constitutivos y con excepcion de sus consecuencias no agotadas-de acuerdo a sistemadel anterior Codigo Civil - ley 17.711 (ver en
este sentido, Luis Moisset de Espanes, ?rretroactividad de laley?, Universidad de Cordoba, 1975, en especia p. 22y 42/43, p. 1V,
apartado ?b?).  Estaeslasolucién que siguié este Tribunal en pleno, inre, Rey, José J. c. Vifiedosy Bodegas Arizu S.A.? del
21/12/1971, publicado en LaLey on line, AR/JUR/123/1971, cuando luego de sancionarse lareformade laley 17.711 se produjeron
resol uciones contradictorias respecto de la aplicacion temporal de ésta. Alli, la mayoria entendi6 que el hechoilicito se produce
instantaneamente, no quedando sometido a accién alguna del tiempo, por lo cual corresponde atribuir alaley antigualaregulacion
de los presupuestos de existencia de la obligacion de reparar el dafio causado, asi como su contenido, inclusive la extension del dafio
y su avaluacion (cfr. Belluscio Augusto C.- Zannoni Eduardo A., ?Caodigo Civil y leyes complementarias...?, Buenos Aires, 1979,
tomo 1, p. 28). Lo expuesto no significa que no participemos de la opinion de que todo |o atinente ala aplicacion temporal del
nuevo Cadigo Civil y Comercial de la Nacidn debe seguirse una hermenéutica que no limite su efectiva vigencia. Es que, como con
acierto lo recordaba Vélez Sarsfield en su nota a vigo art. 4044 -luego derogado por laley 17.711- ?€l interés genera de la sociedad
exige que las leyes puedan ser modificadas y mejoradas, y que las leyes nuevas, que necesariamente se presumen mejores,
reemplacen cuanto antes alas antiguas, cuyos defectos van a corregir?. Sin embargo, por las razones antes expuestas, en este caso
puntual hade regir lalimitacion ya sefialada por aplicacién del principio consagrado en el art. 7 del mismo cuerpo legal.  Detodos
modos, con Cédigo vigjo 0 nuevo, lainterpretacion que guie esta decision, y cualquier otra, no puede desconocer la supremaciade la
Constitucion Nacional, ni los tratados de derechos humanos en los que la Republica sea parte, no ya solo porque o recuerde €l

nuevo Cadigo Civil y Comercial delaNacion (art. 1°y 29), sino porque asi |o mandala Constitucion Nacional (cfr. art 31y art 75
inciso 22°). Sin duda, tampoco pueden soslayarse |os val ores que inspiran nuestro ordenamiento juridico; los que se sintetizan en el
mandato de ?afianzar lajusticia?, contenido en el Preambulo de nuestra Constitucion, que no esletravana.  En conclusion, por las
razones expuestas, se hade aplicar a caso las previsiones del Cédigo Civil derogado. V. Estudio de los agravios de la
demandada He de proceder primeramente a estudio de los agravios de |a parte demandada. Es que, de acuerdo a resultado que
tenga este andlisis, se verasi correspondera o no adentrarse en las quejas de lapretensora.  Empezaré por decir que €l boleto de
compraventa de fs.33/34 (documentacién reservada) ha sido plenamente reconocido por las partes. Conforme a sus disposiciones, el
actor adquiere ala demandada un lote de terreno ubicado en el Partido de Moreno, Provincia de Buenos Aires (clausula primera). El
precio de venta fue de U$S 39.000. De esta cantidad, €l comprador abond la suma de U$S 25.000 al suscribir €l boleto € 26-9-2011,
y quedd acordado que el saldo de U$S 14.000 se abonaria con lafirmade |la escritura trasativa de dominio (ver cldusula segunda, a
fs. 33/33vta). Enlaultimade las clausulas mencionadas -0 sea, en la segunda-se dice textualmente que el mentado saldo de
precio el comprador 70 entregaré con fecha 15 de febrero de 2012 contrala firma de la escritura traslativa de dominio por el sistema
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detracto abreviado?. Y, asu vez, en la clausula tercera se determina que ?La escritura tras ativa de dominio se llevard a cabo por
ante el Escribano que designara oportunamente el comprador, quien debera notificar alas partes con una antelacion no menor a 10
dias, lafechay horadel acto escriturario?.  Por Ultimo, tampoco es materia de debate que el comprador ya venia ocupando el bien
gue adquiria (fue originariamente inquilino) y que se entendio entre los contratantes que la posesion del bien fue otorgada alafirma
del boleto de compraventa. Asi lo dice el actor en su demanda de fs. 44/46, y se admite por su contradictor en el responde de fs.
174/181. Ingresando en el andlisis del asunto, diré que no es cierto lo que dice el actor en cuanto a que lafecha del 15 de febrero
de 2012 era el momento en que debia escriturarse el bien. Quiero decir, que por més que dicha fecha estd mencionada en el boleto,
en larealidad tal oportunidad aparece desmentida por, al menos, un par de elementos. Uno de ellos es, quizas, el mismo tenor de la
clausulatercera, dado que, como minimo, no resulta claro que esta diga que el Escribano notificarala ?fecha? de la escritura cuando
la misma supuestamente ya se encontraba establecida en la clausulaanterior.  Empero, €l dato méas determinante que nos indica
gue lafechadel 15 de febrero 2012 fue dejada de lado por las partes, es que cuando |legamos a ese dia el comprador (agqui actor)
todavia no habia designado al notario que se encargaria de llevar a cabo el acto escriturario. Entonces, mal se puede decir que el
15-2-2012 eralafecha de la escrituracion cuando en ese momento no se sabia quien ibaa ser el escribano actuante. En este sentido,
reparese que el comprador recién procede ala designacion del notario casi siete meses después. Asi 10 hace saber en lacarta
documento que remite alavendedora (aqui demandada) el 6-9-2012 (ver fs. 43, documentacidn reservada), y sereiterael
17-10-2012 (fs. 42, también de la documentacion reservada).  Por lo expuesto hasta aqui, ala primera conclusion ala que arribo
es que, especificamente en lo que serefiere al otorgamiento de la escritura, no se verifica mora de la vendedora ya que no medio
citacion por parte del notario. Antes del 15-2-2012, esto es asi porque no se habia designado escribano alguno; y, después de esta
fecha, tampoco la moratiene lugar dado que en ninguna otra oportunidad la mentada citacion del Escribano se produjo.  Ahora
bien, lo que se acaba de indicar no implica que no pudo haber mediado responsabilidad de una u otra parte que merezca ser
sancionada. Y ello por dos razones. La primera, debido a que la clausula quinta del boleto establece la posibilidad de aplicar la
clausula penal ali establecida (U$S 50 diarios) ante el incumplimiento de cualquier deber que se haya asumido. En efecto, la
sancion se establece ?para el caso de incumplimiento de alguna de las obligaciones aqui contraidas? (ver lareferida clausula quinta,
afs. 34 deladocumentacion reservada).  Pero hay, como o anticipé, otrarazén més para sostener que puede existir
incumplimiento aungue no haya mediado citacién del escribano paraescriturar. Y ellaes por los compromisos que adquieren el
comprador y lavendedora de realizar todas |as diligencias que resulten necesarias para no frustrar €l acto escriturario. Es necesario,
por lo tanto, evaluar la conducta que han tenido ambas partes; cudl hasido el grado de cumplimiento del deber de colaboracion
mutua parallevar a buen puerto el compromiso que tomaron de suscribir a su hora la escritura trasativa de dominio. Estamos ante
obligaciones reciprocas, combinadas y complegjas (reparese que se le suma el concurso de un tercero, €l escribano), y corresponde
entonces desentrafiar si cada cual ha cumplido con los presupuestos necesarios para que la escritura pueda otorgarse en tiempo y
forma (ver CN Civ., SalaF, 27-10-1987, ?T., H. B. ¢/ H, J. J.?, LL, 1989-A, 513, AR/JUR/87/1987; id. SalaE, 17-11-2014, ?B. M.
C. ¢/ Max SA.?, citaMJJU-90383-AR / MJJ90383, y la numerosa jurisprudencia citada en ambos pronunciamientos).  Efectuada
la precedente aclaracion, diré que un andlisis muy detenido de |as presentes actuaciones, y de las conexas, me conducen a dos
conclusiones. La primera, es que la parte demandada ha tratado de realizar -con los | 6gicos altibajosy dificultades presentadas
porque estaban en juego dos jurisdicciones, Neuquén y la Provincia de Buenos Aires-- las diligencias necesarias para que pueda ser
otorgada la escritura traslativa de dominio. En verdad, la celebracion del acto se ha frustrado, en definitiva, por la conducta de la
actora (aqui compradora), la que incomprensiblemente se negd avanzar con el tramite, promoviendo el presentejuicio. La segunda
conclusion, es que ala emplazada de ninguna manera se la puede sancionar dado que no fue constituida juridicamente en mora por
el incumplimiento de alguna de sus obligaciones. Veamos.  Yael 5 de marzo de 2012, o sea sei's meses antes que el comprador
(agui actor) procediera a designar Escribano, se advierte la actividad desplegada por |os abogados de |as partes para lograr €
cometido de la escritura. Alli, alaluz de la constancia de fs. 91, se emite un informe relativo alos costos por la gestién de diversos
informes de inhibicién, cesion y dominio, indispensables para poder avanzar.  Luego, a partir del mes de mayo de 2012 en
adelante (reitero, bastante antes de que el comprador designara a un escribano para celebrar €l acto) se suceden significativosy
decisivos correos electronicos entre el Dr. Monedero (letrado de la vendedora), el Dr. Marciano (letrado del comprador), la Dra.
Moretti (a cargo de las sucesiones donde se debia ordenar lainscripcion por tracto abreviado) y con el mismo Escribano Pano, a
partir de que este fue designado para otorgar la escritura traslativa de dominio (ver fs. 104 a 110). Destaco que los e-mails agregados
alacausa han sido, sin ninguna discusion, plenamente reconocidos (ver fs. 281y 299).  En el referido ambito de comunicaciones
entre |os diferentes |etrados intervinientes, aparece pues como totalmente injustificada promover una mediacién el 22 de marzo de
2013 (ver fs. 2'y 3); y masinexplicable aun es su cierre por un hipotético incumplimiento de lavendedora el 30 dejulio de 2013. A
solo titulo de citar gjemplos vadidos, me he de remitir a algunas de las actividades que se estaban desplegando all& por las fechas
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apuntadas.  Asi, obsérvense |as siguientes constancias: fs. 103, donde €l letrado de la vendedora le pide datos a su colega, abogado
del comprador, el 30-5-2012. El correo de la Dra. Moretti (que tramitaba las sucesiones), €l 7-6-2012, mediante el cual le requiere
especificaciones al citado letrado del actor (ver fs. 105); alo que se le agregalas intervenciones del Dr. Monedero como letrado de la
vendedora (ver fs. 107); e, igualmente debe resaltarse, la existenciadel correo electronico del Escribano actuante, el Dr. Pano, ala
Dra. Moreti, el 14-6-2012 (ver fs. 107). Tiempo después, incluso, acontece la participacion del Dr. Muller (nuevo letrado del actor),
el 4-7-2013, con el e mail remitido a Dr. Monedero (letrado de la demandada), y la respuesta de este el mismo dia (ver fs. 109), en
el cual se da cuenta de las gestiones que habia que realizar. Por otra parte, es bueno destacar que, ni por asomo, se observa en esos
correos algun tipo de reclamo de uno a otro; sino todo |o contrario; pues todo se desarrollaba en un climade cordialidad y
colaboracién mutua.  También estimo injustificada la demanda que el actor promueve el 24 de septiembre de 2013 (ver cargo de
fs. 46 vta.), después de haber prescindido de los servicios del Dr. Marciano (su letrado anterior) 18 dias antes; lo que sin duda
también provoca un retraso en los tramites por una cuestién Gnicamente imputable al comprador; pues | e reclama a su entonces
abogado la devolucion ?de toda la documentacion? (ver carta documento defs. 111).  Asimismo, resulta Util compulsar €l correo
electronico del Escribano designado alos Dres. Monedero y Moretti el 2-8-2013 (ver fs. 110) y, finalmente, el 3-10-2013 dicho
notario recibe del letrado de lavendedora el original de larespectivatraslativa de dominio y ?dos testimonios Ley?, como se los
denomina, para concretar la escrituracion de una vez por todas (ver €l recibo de fs. 102, reconocido afs. 163). En el apuntado
documento que se extiende-esto vale la pena destacarl o-- ninguna observacion formula el escribano, pese a que el actor habia
iniciado este juicio nueve dias antes; todo o cual torna més incongruente la promocion de la accion, y viene a certificar que, en
suma, la escrituracion no se llevo a cabo por decision del actor, quien prefirid llevar adelante €l pleito.  Delo narrado se
desprende, entonces, que no es exacto lo que afirma el comprador en €l sentido de que recién el 31-5-2013 (cuando se presenta €l
escrito en la sucesién ?Comufias?, expte. n° 22648/2008, que tengo alavista) la demandada se ocupa del tema de la escrituracion
pendiente. Véase que del escrito citado, que obraafs. 102 de tal sucesorio, se comprueba toda la documentacidn que se adjunta en
dicha presentacion (escritura original, informe de dominio actualizado, certificados de libre inhibicion, valuacion fiscal,
comprobante de pago de tasa de justiciay contribucién a Colegio de Abogados); todo lo cual demuestra alas claras las actividad
anterior que fue desplegada en el asunto; que lgjos esta de considerarse unainaccién por parte de lavendedora.  De todos modos,
sin perjuicio de lo relacionado, laimprocedenciatotal de la aplicacion de la clausula penal alaemplazada se acredita con dos
circunstancias que resultan clave paralaresolucién de los presentesautos.  Por un lado, tenemos |as cartas documentos que €l
actor remite ala vendedora en septiembre y octubre de 2012 (ver fs. 333 y 334 de la documentacion reservada) a domicilio inserto
en el boleto, pero devueltas por ?cerrado con aviso? (ver fs. 335). El tenor de estos despachos es bastante incongruente porque sele
imputa a la demandada de que ?Ud. debio otorgar la escrituratraslativa de dominio con fecha 15 de febrero 2012?, cuando es recién
en ese momento la oportunidad en que procede adesignar escribano.  Masaladelo referido, larealidad es que, con posterioridad
a esas cartas documentos -como ya se ha visto-los contactos y diligencias de las partes (y con el mismo escribano designado)
continuaron alos fines de lograr €l fin buscado, que erala escrituracion. Es decir, aun partiendo de lavalidez juridica de las
mencionadas cartas documentos, estas quedaron totalmente neutralizadas por 1o que sucedio después.  Vuelvo arepetir que lo que
acontecian eran contactosy diligencias que nada tenian que ver con una suerte de interpelacion por supuestos incumplimientos. No
cabe duda de que las partes, los |etrados, €l escribano, etcétera, con sus respectivas actuaciones, no hacian otra cosa que prestar su
consentimiento expreso con demorar el acto escriturario.  Debe aclararse que o que acordaban constantemente las partesy e
notario interviniente, con los correos electrénicos que se despachaban mutuamente, era no establecer por e momento una fecha de
escrituracion; y ello araiz de estar pendiente la concrecion de ciertas gestiones previas que resultaban indispensables. Empero, y esta
especificacion es crucial, con esos contactos y correos en manera alguna se realizaba en puridad una ?prérroga? de la fecha de
escrituracion; sencillamente porque tal fechanunca existio, a no haber sido establecida por €l notario.  Esdecir, lo debo recalcar,
gue jamas hubo una oportunidad fijada para la escrituracion que tuviera que ser postergada. En este sentido, reitero que no puede ser
entendida como diade laescritura el 15 de febrero de 2012 (ver la clausula segunda del boleto, afs. 33 vta.), cuando en esafecha el
comprador no habia designado al escribano actuantey, por ende, este no podia hacer la citacion previstaen la clausulatercera, del
mencionado boleto con 2una antelacién no menor a 10 dias?, como alli se especifica.  Laotra circunstancia que certificaalas
claras que en estos actuados no cabe la aplicacion de sanciones es que, aunque solo por hipétesis (que no esreal) se dijeraque la
vendedora se hallaba en situacion de incumplimiento a sus obligaciones, e incluso digamos (que tampoco responde a larealidad) que
se encontraba debidamente intimada, de todas formas no puede haber mora de la demandada ni tampoco la actora estaba en
condiciones de exigir cumplimiento alguno; y ello es asi dado que el mismo comprador no habia satisfecho el total de los deberesy
compromisos que le eran propiosy estaban asu cargo.  En €l sentido indicado, es dable certificar que, como minimo, el actor
Abel Héctor Peltzer no habia entregado a Escribano el boleto de compraventa, la planilla con sus datos personales y lafotocopiade
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su DNI (ver declaracion del escribano interviniente afs. 311y 311 vta); sin perjuicio de la existencia de otros deberes que le eran
inherentes en relacion especificaal inmueble; habida cuenta en particular -y este dato debe tenerse muy en cuenta-que ese
comprador desde haciatiempo ocupaba el bieny teniade él larespectivaposesién.  Asi las cosas, resulta aplicable ala especie los
articulos 510 y 1201 del Cédigo Civil hoy derogado. El primero, en cuanto establece de que no se incurre en morasi €l otro
contratante no cumple o se alanaacumplir sus propias obligaciones. El segundo, en tanto veda al actor demandar el cumplimiento
si no probase haber cumplido él los compromisos que le incumben u ofreciese cumplirlos; ofrecimiento que no se presentabaen el
caso.  Por lo hastaagui desarrollado, pues, no cabe otra aternativa que hacer lugar, en lo sustancial, alos agravios de la
demandada. V. Losagraviosdel actor  Laresolucion que se ha de tomar, alaluz de lo anticipado, tornainnecesario abordar los
agravios de la parte actora en relacion ala cuestion de laclausulapenal; y asi lo declaro. V1. Ladecision aadoptar  En funcién
de lo expuesto en |os acapites precedentes, y dado que atodas luces resulta injustificada la demanda promovida (al menos, por o
prematura), corresponde aplicar ala actoralas costas del presente juicio, tanto por la actuacion llevada a cabo en primera como en
segundainstancia.  Sin embargo, lajudicializacion innecesaria acontecida en autos no impide que se disponga en la sentenciala
obligacién de escriturar, tal como se obligaron las partes en €l boleto de compraventa de fs. 33/34; y ello alos fines de poner fin a
conflicto.  En atencién alo delineado, en consecuencia, mi propuestaal Acuerdo serdlasiguiente: &) Que el escribano
designado en autos, dentro de los diez dias de quedar firme la sentencia, requiera de maneraformal a cada unade las partes los
elementos que | e son necesarios para otorgar la escritura traslativa de dominio. Se especifica que €l notario no formalizara un pedido
Unico a dichas partes, sino que debera discernir qué elementos deberan allegar cada una de €ellas, de forma de quedar claro los
deberes que incumbiran al comprador y alavendedora, respectivamente.  Paradecidir €l escribano qué parte tendra que arrimarle
tal o cual elemento o documentacion, tendra en cuentalos usosy préacticas notariales y, también, ha de considerar que el comprador
tiene la posesion del inmueble y que, por ende, le cabe afrontar todos |os impuestos, tasas y contribuciones que graven el bien; como
asi también toda otra constancia que le corresponda aportar por su condicion de poseedor. El plazo que tendrén el comprador y la
vendedora para entregar al escribano la documentacién que se solicite sera de noventa dias, a contar desde la notificacion del

notario. La prorroga solo se ha de admitir en supuestos gravesy de fuerzamayor.  b) El escribano actuante, dentro de los cinco
dias de recibida la documentacion, y en el caso de que esta sea insuficiente o presente defectos, se lo tendré que comunicar
formalmente ala parte respectiva para que proceda a su subsanacion. Asimismo, dentro de los diez dias de recibidas |las constancias
y documentos indispensables, si relinen todos |os requisitos legales y registrales, el notario debera cursar alas partes |a citacion para
escriturar; acto que se vaacelebrar con una antelacion no menor alos diez dias a contar desde que se notifique la citacién; tal como
lo establece la clausulatercera del boleto de compraventa (ver fs. 33 vta.). De igual manera, en dicha notificacion el escribano hara
saber alas partes|os gastos y honorarios que debera afrontar cada una, de acuerdo alos usosy practicas comunes; ello dicho sin
perjuicio de laobligacién del comprador de cancelar el saldo de precio de U$S 14.000 (clausula segunda del boleto de compraventa,
afs. 33/33vta). c) Losdeberes que en lapresente se imponen al escribano interviniente responsabilizarén plenamente a
comprador, quien fue el que lo hadesignado; y le cabré por lo tanto el deber de interiorizarlo del contenido de la sentencia. Ello hace
que la operatividad de la cldusula penal, ala que seguidamente se harareferencia, se aplicard ala parte actora ante el eventual
incumplimiento del notario alos compromisos que se le imponen; sin perjuicio de las acciones de regreso que contra este podria
tener aquella.  d) Lasancion establecida en la clausula quinta del boleto de compraventa (ver fs. 34), se aplicara ala parte que
incumpliere a alguno de los compromisos que se imponen, y regira por todo el tiempo en que se demore la celebracion del actor
notarial a consecuenciadel incumplimiento.  €) Sin perjuicio de que los gastos y honorarios de la escritura plblica a otorgarse se
distribuirén conforme alos usosy précticas notariales, se hace la salvedad de que con respecto alos certificados, informes de
deudas, y demas documentos que hubieran sido recibidos con anterioridad por €l escribano 'y que, a suspenderse el acto escriturario
por decisién del comprador deben ser renovados, 10s nuevos gastos que devenguen su reproduccion serén soportados exclusivamente
por laparteactora.  f) Si eventualmente alguna de las partes planteara algunaincidencia que retardara el otorgamiento de la
escrituratraslativa de dominio, y resultare vencida, le seré aplicada la clausula penal convenida en el boleto de compraventa por
cada dia de retraso injustificado en la celebracién del acto notarial. A lainversa, si €l incidentistavenciera, y hubiera oposicion de la
otraparte, aestasele aplicaralaclausulapenal.  VII. Conclusion  Por todas las consideraciones facticas y juridicas desplegadas
alolargo del presente voto, propongo a Acuerdo: a) Revocar la sentencia en crisis de fs. 399/405. b) Sentenciar la presente causa
conforme alo especificado en el acapite VI de este voto, el que se tendra por reproducido aqui brevitatis causae, inclusive en lo que
hace ala aplicacion de las costas de primeray segunda instancia ala parte actora. ¢) La condena a escriturar, ademas de estar
sometida a las sanciones previstas en el mencionado acapite VI de este voto, se dicta también bajo el apercibimiento previsto en el
articulo 512 y concordantes del Cadigo Procesal Civil y Comercial delaNacion.  Los Dres. Ramos Feijéo y Parrilli, por andlogas
razones alas aducidas por €l Dr. Mizrahi, votaron en el mismo sentido ala cuestion propuesta. ~ Con lo que termind el acto:
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MAURICIO LUISMIZRAHI  CLAUDIO RAMOSFEIJOO ROBERTO PARRILLI -. Esfiel del Acuerdo.-  Buenos
Aires, Julio5de2017.- Y VISTOS: Por lo que resulta de la votacion que instruye el Acuerdo que antecede, resuelve a) Revocar
lasentenciaen crisis de fs. 399/405. b) Sentenciar la presente causa conforme alo especificado en el acapite VI de este voto, el que
se tendrd por reproducido aqui brevitatis causae, inclusive en lo que hace ala aplicacidn de las costas de primeray segundainstancia
alaparte actora. ¢) La condena a escriturar, ademas de estar sometida a las sanciones previstas en €l mencionado acapite VI de este
voto, se dictatambién bajo el apercibimiento previsto en el articulo 512 y concordantes del Cédigo Procesal Civil y Comercial dela
Nacion.  Registrese, protocolicese y notifiquese. Oportunamente publiquese (conf. C.S.J.N. Acordada 24/2013). Fecho,
devuélvase. 019774E
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