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Compraventa De Inmueble Resolucion De Contrato Leyes De Emergencia
Economica

JURISPRUDENCIA Compraventa de inmueble. Resolucidn de contrato. Leyes de
emergencia econémica Se confirma la sentencia que hizo lugar ala demanda por resolucion de contrato de compraventa de
un inmueble. En la Ciudad de Moron, Provincia de Buenos Aires, alos un dias del mes de agosto de dos mil diecisiete,

reunidos en laSalal del Tribunal, |os sefiores Jueces de la Excma. Camara de Apelacién en lo Civil y Comercial del Departamento
Judicial de Mordn, doctores Liliana Graciela Luduefiay José Eduardo Russo, para pronunciar sentencia en |los autos caratul ados:
?HEREDEROS DE DI NARDO, MARIA CARMEN C/ GUZMAN, ENRIQUE JUSTET S/ RESOLUCION DE CONTRATO?, y
habiéndose practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provincia de Buenos Airesy 266 del Cadigo Procesal
Civil y Comercial), resulté que debia observarse el siguiente orden de votacion: doctores LUDUENA - RUSSO, resolviéndose
plantear y votar lassiguientes: CUESTIONES  1ra: ¢Esjustalasentenciaapeladadefs. 132/137?  2da.: ¢Qué
pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A LA PRIMERA CUESTION: la Sefiora Juez Doctora LUDUENA, dijo:

|.- Contrala sentenciadefinitiva dictada a fs. 132/137, interpone el demandado recurso de apelacion, el que libremente concedido a
fs. 144, es sustentado afs. 156/158, no habiendo merecido réplicade lacontraria.  El Sr. Juez aquo hizo lugar alademanda
interpuesta por los herederos de Di Nardo Mariadel Carmen contra Guzmén Enrique Justet, decretando la resolucion del contrato de
compraventa respecto del inmueble ubicado en lalocalidad de San Antonio de Padua, Pcia. de Bs. As, con frente ala calle Noguera
n°1616 entre las calles Los Sauces y L os Paraisos, ordenando la restitucién de la posesion ala parte actora bajo apercibimiento de
desahucio. Asimismo, tuvo por abonadas en concepto de indemnizacion las sumas que fueran percibidas con motivo de la
contratacion, todo ello con costas a cargo de la demandada, difiriendo laregulacién de los honorarios profesionales.  11.- Se
agravia el apelante por laresolucién de contrato decretada. Sostiene que la obligacion se hizo de cumplimiento imposible en virtud
de lavariacion que sufrid la cotizacion del délar estadounidense convenido como moneda de pago. Alega -asimismo- €l
incumplimiento del contrato de compraventa por parte de la vendedora, argumentando en torno alaimprocedencia de la aplicacion
del pacto comisorio expreso establecido en el contrato.  I11.- Liminarmente corresponde sefidlar que no se encuentra controvertido
el vinculo contractual habido entre las partes, instrumentado mediante el boleto de compraventa glosado afs. 4/5; como asi tampoco,
se ha negado |lafalta de pago de las cuotas correspondientes a saldo de precio de la prestacion dineraria a cargo del comprador
(fs.52/55, 67/68).  En el mencionado instrumento privado se convino la venta de un inmueble ubicado con frente alacalle
Nogueran®1616, de lalocalidad de San Antonio de Padua, Pcia. de Bs. As., por €l precio de U$S 100.000. L as partes pactaron la
entrega de U$S 3.000 alafirma del boleto de compraventa, y por €l saldo de U$S 97.000 el comprador se oblig6 a abonarlo en 25
cuotas mensuales y consecutivas de U$S3000, estableciéndose una cuota nimero 26 de U$S4000, todo ello con cuotas adiciones de
U$S6.000, con vencimiento alos 6, 12 y 18 meses. Asimismo, Se convino un pacto comisorio expreso, estableciéndose la
posibilidad de resolver €l contrato -por parte de lavendedora- ante el incumplimiento de una sola de las cuota pactadas (clausula
sexta, art. 1204 del Codigo Civil).  Sabido es, que € pacto comisorio previsto en el articulo 1204 del Cadigo Civil, instituto del
que sevali6 el aquo para decretar laresolucion del contrato, puede ser definido como el elemento natural de los contratos con
prestaciones reciprocas, que otorga alas partes la facultad de resolver las obligaciones emergentes de €ellos, en caso de que uno de
los contratantes no cumpliera su compromiso. Su finalidad es otorgar proteccion aaquel de los contratantes de buena fe que cumpla
con sus obligaciones, frente a quien deja de hacerlo, quebrando asi €l equilibrio de las convenciones libremente pactadas
(Salas-Trigo Represas-L 6pez Mesa; Caodigo Civil..., actualizacion, tomo 4-A, ed. Desalma, pag. 674; esta Sala, mi voto, cs. 50.316
R.S. 62/05, ¢s.67033 R.S.112/14). A su vez, este pacto puede ser expreso -como en €l caso de autos- cuando las partes |o insertan
como una clausula contractual especifica, o técito, cuando laley lo considera como una clausulaimplicita del contrato (art. 1204,
primer parrafo, del Cédigo Civil). En el sub-lite, como se sefial 6, no se encuentra controvertido €l hecho de lafalta de pago delas
cuotas convenidas, dado que la parte compradora -demandada- admitié el incumplimiento, limitandose a alegar unaimposibilidad de
pago, hecho extintivo que no tuvo lugar en el presente.  En efecto, sin perjuicio de que lamora se produjo con anterioridad ala
variacién de la cotizacion del ddlar estadounidense, y obviamente ala entrada en vigencia de las leyes de emergencia econdmica, |o
cierto que tal circunstancia no configura un caso fortuito o fuerza mayor que extinga la obligacion por imposibilidad de pago, dado
gue ain en el supuesto de que la mora se haya producido durante la vigencia de |las sefidl adas | eyes de orden publico, el comprador
deberia haber ocurrido por lavialegal correspondiente alos fines de cumplir con la prestacion debida, y no tomar -como de hecho lo
hizo - una actitud pasiva frente atal circunstancia (art. 888 y sig. del Cédigo Civil).  De este modo, la actora se encontraba
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autorizada para gjercitar la facultad resolutoria que prevé la aludida disposicién contractual, en virtud del incumplimiento del
comprador demandado con la prestacién comprometida.  Por otro lado, conforme o resuelto por esta Alzada a fs.165 (rechazo del
hecho nuevo invocado y solicitud de apertura a prueba), resultainatendible el ahora alegado incumplimiento contractual por parte de
la parte vendedora, que conllevo al rechazo del hecho nuevo denunciado y solicitud de apertura a prueba, toda vez que tal
circunstancia excede notablemente el marco del presente recurso, ya que dicho punto no fue sometido a ladecision del Juez de
Grado, encontrando en ello esta Alzadaunavalaimposible de sortear.  Si bien el recurso abre lajurisdiccion de la Alzeda alos
efectos de resolver sobre lajusticia de la sentencia, en manera alguna posibilita fallar sobre las alegaciones formulados en segunda
instancia, con prescindencia de las cuestiones planteadas ante el Juez de Primer Grado, pues el Tribunal ad quem carece de
atribucién para resolver sobre capitulo alguno que no hubiere sido propuesto a decision del inferior (esta Sala, mi voto, en cs.
38.037, R.S. 245/97). Al respecto la Casacion Provincial ha declarado que no puede someterse a conocimiento de la Camara
defensas o cuestiones que no fueron articuladas oportunamente (Ac. 34.562; 41.539; 42.241) y que los tribunales de apelacion no
pueden fallar sobre puntos o capitulos no propuestos a decision del Juez de Primera Instancia (Ac. 40.631, 51.677, 52.837). Tal
circunstancia determina que | os agravios resulten inatendibles (art. 272 del C.P.C.C., sudoct.).  1V.- Por todo lo expuesto, como
los agravios dan la medida de la competencia de esta Alzada (art. 260, 261y 266 del C.P.C.C.), propongo confirmar la sentencia
apelada, con costas de Alzada al apelante vencido (arts. 68, primera parte, del C.P.C.C.), difiriendo las regulaciones de honorarios
profesionales (art. 31 delaley 8904).  Voto, en consecuencia, por laAFIRMATIVA.- A lamisma cuestion el Sefior Juez
Doctor RUSSO, por iguales fundamentos, voto también por laAFIRMATIVA.- A LA SEGUNDA CUESTION, la Sefiora Juez
Doctora LUDUENA, dijo:  Conforme se ha votado la cuestion anterior, corresponde confirmar |a sentencia apelada, con costas de
Alzada al apelante vencido, difiriendo las regulaciones de honorarios profesionales.  ASI LOVOTO  El sefior Juez doctor
RUSSO por los mismos fundamentos, voté en andlogo sentido.  Con lo que termind el Acuerdo dictandose la siguiente:
SENTENCIA  Morédn, 1° deagosto de2017.- AUTOSY VISTOS: De conformidad a resultado que arrojalavotacion que
instruye el Acuerdo que antecede, por unanimidad, se confirma la sentencia apelada, con costas de Alzada al apelante vencido,
difiriendo las regul aciones de honorarios profesional es. 020317E
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