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Compraventa Inmobiliaria V enta Parcialmente Ajena lnoponibilidad A Quien No
Intervino En La Operacion

JURISPRUDENCIA Compraventainmobiliaria. Venta parcialmente ajena. Inoponibilidad
aquien no intervino en la operacion Serevocaé fallo recurrido, haciendo lugar ala demanda deduciday declarando la
inoponibilidad de los boletos de compraventa suscriptos, pues tanto vendedores como compradores supieron gque estaban
contratando respecto de un inmueble cuya titularidad no detentaban en un 100%, por restar una coheredera, quien -a su vez- contaba
con unjuicio deinsaniay con ello la necesidad de autorizacion judicial de la operacion. En laciudad de San Isidro, alos
28 dias del mes de septiembre de 2017 , reunidos en Acuerdo los sefiores Jueces de la Sala Tres de la Excma. Camara Primera de
Apelacion en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial San Isidro en virtud del art. 36 delaley 5827 y el Ac. Extraordinario
del 7-8-2017 de esta Excma. Camara de Apelacion, doctores MARIA IRUPE SOLANSy MARIA FERNANDA NUEVO, para
dictar sentencia en los autos caratulados: 2ALAMO CESAR ANTONIOC/ GHIRETTI CARLOS GUILLERMO y otros
S/INULIDAD DE CONTRATO? expediente n° SI-22863-2010; practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la
Provinciay 263 del Codigo Procesal Civil y Comercial), resulté que la votacion debia tener lugar en el siguiente orden: Dres. Solans
y Nuevo resolviéndose plantear y votar lassiguientes: CUESTIONES 12 ;Se gjustaaderecho lasentenciaapelada? 22 :Qué
pronunciamiento corresponde dictar? VOTACION A laprimera cuestion, la sefiora Juez doctora Solans dijo: . El asunto
juzgado. 1.1) El actor César Antonio Alamo, en su carécter de curador dela Sra. C. S. B., inicia demanda sobre nulidad de boleto
de compra venta contralos Sres. Carlos Guillermo Ghiretti, Juan Carlos Biasotti y Luis Alberto Biasotti.  Cuenta que su esposa
fue declaradainsana e incapaz en los autos 7B., C. S. §/ Declaracion de incapacidad?, que tramitaron en e Juzgado Civil y
Comercia n°7 de San Isidro; y que por otro lado, con carécter previo, se inst6 la sucesion de sus padres premuertos en |os autos
?Almiron, Aminay Biasotti, Juan ¢ § sucesién ab intestato?, en el Juzgado Civil y Comercial departamerntal N°5.  Refiere que la
declaratoria pertinente fue dictada el 23/12/03, siendo declarados herederos de |os causantes la actoray 1os codemandados Biasotti;
y que el acervo hereditario estaba formado por el inmueble sito en lacalle Adolfo Alsina? de lalocalidad de Florida, Partido de
Vicente Lopez.  Expone que el 21 de septiembre de 2001 los hermanos de la actora vendieron la propiedad a Sr. Ghiretti por la
suma de u$106.000, adelantando u$20.000 y difieriendo el saldo restante de u$86.000 alafirma de la escrituratrasativa de
dominio. Luego, el 8 de mayo de 2002, las mismas partes firmaron otro boleto pero sin anular €l primero, donde fijaron el precio
total de laventaen u$42.00, y mantuvieron la sujecion de la escritura traslativa de dominio a que los vendedores y su representada
obtengan ladeclaratoriay autorizacion de venta en lainsania. Asimismo, agrega las clausulas de ambos resultan muy similares, y
que laposesion del inmueble fue otorgada, segiin el primero contra el pago del 19%, y en los términos del segundo por €l 49,6%.
Cuenta que en € juicio sucesorio de sus padres la Asesoria de Menores e Incapaces rechazé la conformidad pedida respecto a
segundo boleto, salvo que se depositara la porcidn perteneciente a la actora segun tasaciones actualizadas, y que € Sr. Juez no
aprobo dicho acto; por lo que laventa quedd sin efecto.  Concluye que la operacion adolece de defectos insalvables, requiriendo la
nulidad de ambos contratos y larestitucion de la cosa a su estado anterior. Subsidiariamente -en caso de confirmarse la venta-,
reclama el tercio del valor actualizado que le corresponde. Solicita también, se lo indemnice por €l periodo en que se le impidio €l
uso y goce del inmueble -en su parte proporcional del bien- y por €l dafio moral.  1.2) Carlos Guillermo Ghiretti contesta demanda
afs. 59/64, efectialanegativaritual, y da su version de los hechos ocurridos.  Refiere en tal sentido que afines del afio 2001, por
intermedio de lainmobiliaria Sergio Arias propiedades tomd contacto con los hermanos Biasotti que se encontraban vendiendo el
inmueble objeto de laLitis, que habia sido la vivienda de sus padres y se encontraba en estado de abandono y total deterioro. Dice
gue le manifestaron que la sucesion de |os propietarios alin no estabainiciaday que su hermanatenia un juicio de insania, donde
debian reemplazar al curador por ser el anterior el padre fallecido; pero que sin perjuicio de ello no existiaimpedimento parala
venta pues el ex conyuge de lainsana también queria vender la propiedad para poder comprar algo parasu hija. ~ Sostiene que se
taso el inmueble y establecieron el precio de venta en la suma de u$106.000, con la conformidad de |os hermanos Biasotti, y el actor
Alamo, que aungue no intervino en la firma por no haber sido designado aln curador; le entregaron una copia del ejemplar del
boleto.  Dice que recibi6 la posesion del inmuebley entregd la suma de u$20.000 a los vendedores como anticipo; y que luego los
hermanos Biasottti y el actor iniciaron €l juicio sucesorio de los causantes titulares del bien einstaron el juicio deinsania, donde
participo el Sr. Alamo de manera personal para obtener su declaracién como curador.  Refiere que luego de vencido el plazo
fijado en el boleto inicial, dadala emergencia econémicaimperante y lafata de trdmites necesarios en el proceso de insania;
acordaron que lasumatotal de la operacion seriade u$42.000.  Contintia su relato refiriendo que después de la designacion como
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curador del actor, se present6 en el sucesorio la aprobacién del boleto de compra venta, pero ello fue rechazado por € Sr. Juez dela
causa en atencion ala opinion vertida por la Asesora de menores quién condiciono la venta a que le entreguen el porcentaje
correspondiente alainsana teniendo en cuenta una tasacion actualizada; pero que ésta Ultima habia sido realizada luego de las
mejoras introducidas, por |o que no reflejaba el valor del inmueble comprado originalmente.  Siguiendo este lineamiento, dice que
el actor tomd una postura codiciosay se intenté aprovechar detal circunstancia. ~ Concluye que no se dan en el caso |os supuestos
del art. 1044 del C.C., que €l actor siempre tuvo conocimiento y consintio €l acto del que pretende lanulidad; y que el auto del
sucesorio que recepta la solicitud de la Asesoria adopté el criterio de mantenimiento del acto por viade la subsanacion, y ello fue
consentido por el actor.  1.3) A los demandados Juan Carlos Biasotti y Luis Alberto Biasotti se les dio por perdido el derecho a
contestar demanda, y fueron declaradosrebeldesafs. 72.  |1l. Lasentenciade primerainstancia.  La Sra. Juez de grado tuvo por
acreditada la operacion de compra venta realizada entre los hermanos Biasotti y Ghiretti, sin perjuicio del monto final a abonar en
virtud de los boletos acompariados; y que se abond la suma de uS20.000 en concepto de adelanto, habiéndose otorgado asimismo la
posesion del inmueble.  Por otro lado, dado que €l actor contaba con el original del boleto de compra venta suscripto el
21/09/2001, y sumado a las circunstancias de | as causas sobre sucesion de lostitulares del inmueble y declaracion de incapacidad de
C. S. B.; consider6 que €l actor Sr. Alamo tenia conocimiento de la operacion cuyanulidad pretendia.  Enlo que haceala
participacion de la Asesoria de Incapaces, |a juzgadora entendid que no obstante el rechazo formulado con respecto ala venta
denunciada -respecto del segundo boleto presentado-, |a misma habia dejado abiertala posibilidad de confirmar la operacion si se
resguardaban |os intereses econdmicos de lainsana. Asimismo declaré que lanulidad establecidaen el art. 59 del C.C. esrelativa, y
por tanto confirmable expresa o tacitamente por el Asesor.  Asi entonces, teniendo en cuenta que el Sr. Alamo conociala
operacion, que no se pudo determinar el valor de la casaa momento de la operacion, y el monto fijado en €l primer boleto de
compra venta se aproximaba a | as tasaciones arrimadas en |0s autos sucesorios -€l cual no era cuestionado por el actor-; entendio que
la operacién instrumentada el 21-09-2001 debia ser confirmada, por ser la solucién que mejor refleje la prudenciay equidad que
debe presidir en los pronunciamientosjudiciales.  Por Ultimo, siendo que no habia constancia del pago de la tercera parte
correspondiente ala Sra. C. S. B. de los u$20.000 abonados como adelanto, declaré procedente la pretension en este aspecto.  11.2)
Como consecuenciade lo anterior resolvié:  a. Hacer lugar parcialmente ala demanda promovida por César Antonio Alamo'y
Silvia Lourdes Alamo contra Juan Carlos Biasotti, Luis Alberto Biasotti y Carlos Guillermo Ghiretti, aprobando la operacion de
compra venta cuyo boleto obra afs. 19/20, desestimando el planteo de nulidad; y condenando alos demandados a abonar en el plazo
de diez dias la suma de u$6.666,66, masinteresesy costas. |l Laarticulaciénrecursiva.  Apelala parte actoraafs. 272,
fundando su recurso afs. 312/8; y lademandada afs. 279, cuyo recurso fuera declarado desierto afs. 319.  Il. Losagravios.  Se
agraviala parte actora por lavalidez otorgada al boleto de compra venta presentado en autos.  Sostiene que la operacion carecia de
laconformidad de laSra. C. S. B., quien como comunera, y ademas incapaz, debi6 haber dado su consentimiento por si o por
representante tutelar.  Dice también que el auto del Sr. Juez del Sucesorio de Almiron y Biasotti no aprob6 la operacion en crisis
ante lo solicitado por la Asesora; |o que quedo firmey no se removid ni modificd. De ali que no haya compromiso de venta alguno
en cabezade C. B.  Por otro lado, se queja por cuanto lajudicante aprob6 la compraventa instrumentada en €l boleto de s.19/20,
cuando el tema a decidir era tnicamente la nulidad alegada en la demanda, sin haber existido reconvencion alguna por los
accionados, siendo que €l Sr. Ghiretti se limitd aresistir lanulidad. Alega también que se infringieron las reglas de la competencia,
puesto que la aprobacion de la compraventa corresponde al expediente sucesorio, donde en su caso, habra de tramitarse la
inscripcion viatracto abreviado.  Sostiene a su vez que jamas hubo confirmacion de la operacion, por tanto nadie firmo el boleto
por C., por lo que el razonamiento en cuanto alarelatividad del art. 59 del C.C. esfalso; y que ademés resultaba contrario alos
intereses de laincapaz aprobar un contrato que contempla valores inferiores alas tasaciones oportunamente presentadas, y también a
latasacion deautos.  Agrega que la participacion y conocimiento -0 no-, en la operacion por parte del Sr. Alamo no resulta de
importancia por cuanto se trata de un acto de un tercero respecto de laincapaz/condémina; condicionado a consejo dela Asesoray
aprobacion del Juez (ambas cosas que no sucedieran en autos). Agrega que nunca intervino en la operacion, tal como se desprende
del testimonio del Sr. Arias. En lo que hace a la participacion de la misma abogada en €l juicio sucesorio y en el de declaracion
de incapacidad, sostiene que ello resulta una prueba mas de la maniobra defraudatoria de los demandados, y que ésta representd
intereses contrapuestos.  Agrega que los boletos les resultan inoponibles también atento |as clausulas de los contratos, y por no
haberse autorizado laventaen € juicio deinsania.  Por Ultimo refieren que no reclamdé el adelanto indemnizado, sino que como
alternativa alanulidad pidié la compensacion en dinero por su parte del inmueble a valores actualizados, junto a dafio moral e
indemnizacion mensurable en val ores locativos desde |a pérdida de |a posesién hasta larestitucion de laheredad.  [11. El andlisis
de laresolucién atacada en funcidn de los agravios expresados — 111.1) En un primer lugar cabe destacar que de acuerdo con 1o
dispuesto por €l art. 7° del CCyC 'y lafecha de celebracion de los contratos ventilados en autos (21-09-2001 y 8-5-2002),
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corresponde que la materia seajuzgada alaluz del Cadigo Civil vigente en aquel momento, dado que laley nueva, en principio,
carece de efecto retroactivo (arts. 3 del Cadigo Civil derogado y art. 7 del Cédigo Civil y Comercial delaNacién).  [11.2) En este
marco, y més alla del expreso agravio a respecto, cabe recordar que no infringe el principio de congruencia el fallo que, en funcion
propia de lajudicatura, resuelve e encuadre juridico del caso en razén de la norma de fondo que rige la materia de que se trata. Ello
no implicainfraccién alas reglas que rigen la competencia funcional de la Camarani unaincorrecta aplicacion del principio del
?iuranovit curia?, en tanto no se ateren los hechos, larelacion procesal, ni la naturaleza de la accién interpuesta. (SCBA Ac.54753,
S.26.7.1994, Pagano, Vicente Osmar y otra c/Empresa Hipica Argentina SA x/Dsy Ps-Beneficio-, AyS 1994 111, 103, Juba
B.23033). Corresponde entonces pasar a considerar las constancias de la causa afin de analizar larelacion que une alas partes del
proceso, y derechosy obligaciones en el marco de |os boletos de compra venta criticados por la parte accionante.  Dados los
términos en que ha quedado trabadala Litis, no se encuentra discutido que el dia 21 de septiembre de 2001 los Sres. Juan Carlosy
Luis Alberto Biasotti suscribieron un boleto de compraventa con el Sr. Carlos Guillermo Ghiretti por el cual los primeros vendieron
al segundo un inmueble ubicado en lacalle Adolfo Alsinan®? por la sumatotal de u$106.000; y que luego, el 8 de mayo de 2002,
las mismas partes suscribieron otro boleto -por el mismo inmueble y con cldusulas similares- donde consignaron como precio la
sumatotal de u$42.000.  Asimismo, se encuentra fuera de debate que la parte compradora del boleto entregd alos vendedores la
suma de u$20.000 ante la firma del compromiso de venta, que se le entregd la posesion del bien al accionado Ghiretti, y que se
condiciond laformalizacién de la escritura traslativa de dominio a que los firmantes Biasotti, y la Sra. C. S. B. obtengan la
declaratoria de herederos en las sucesiones de sus padres (titulares registrales del bien); y ademas que la operacion de venta resulte
autorizada en los autos sobre incapacidad de ésta Ultima (clausula cuarta de ambos contratos -fs. 19y 25-).  De alli entonces que
pueda decirse que tanto vendedores como compradores supieron que estaban contratando respecto de un inmueble cuya titularidad
no detentaban en un 100%, por restar la coheredera C.; quién a su vez, contaba con un juicio deinsaniay con ello lanecesidad de
autorizacion judicial delaoperacion (art.1198 del CC).  Estamos en presencia entonces, de una venta de cosa parciamente ajena
(promesa de venta de los hermanos Biasotti con respecto al porcentual en cabeza de su hermana incapaz ahorafallecida); puesto que,
si bien se encontraban habilitados a vender su parte proporcional del inmueble en virtud del art. 2677, conforme surge de los boletos
agregados ala causa, no se circunscribieron a ello, sino que lo hicieron por latotalidad del inmueble (vgr. ?La parte vendedora dice
gue vende y la parte compradora dice que compra, ad corpus, un inmueble ubicado??-fs.19 y 25 respectivamente-).  Por otro lado,
cuadra apuntar que méas alla del conocimiento o no del actor Sr. Alamo de |os bol etos en cuestion, el mismo no era curador de la Sra.
C. B. a momento de la promesa, siéndolo recién con la sentencia dictada en |os obrados sobre insania el 22/01/2004; por |o que en
virtud del art. 54 y 57 no podiarealizar acto de disposicién alguno sobre el inmueble en cuestion. Tampoco fue autorizada la
operacion en el juicio sucesorio ni en el proceso sobreinsania.  Tal como fuera abordado, reclama la parte actora, inicialmente en
su caréacter de curador de la Sra. B., y ahora como herederos de ésta (conyuge supérstite e hija) la nulidad de dichos boletos por no
haber intervenido la coherederaen lafirmadelos mismos.  Ahorabien, siguiendo este orden de ideas cabe destacar que en el caso
de lanulidad se esta ante un acto que tiene existencia pero cuya eficacia, por causas anteriores 0 coetaneas con el propio acto, esta
afectada en el parametro de su validez o invalidez como productor de los efectos propios a que el acto estaba destinado. (art. 515, C.
Civ., conf. SCBA SCBA LP AC 63698 S 19/02/2002).  En €l acto nulo o anulable el vicio que provoca lainvalidez esta situado
dentro del negocio mismo (vgr. incapacidad, error, dolo, violencia, etc.). Cuando, como en el caso, las motivaciones alas que cabe
atender se ubican fueradel negocio en si, nos encontramos en la categoria juridica de lainoponibilidad. El interés que aqui se tutela
queda emplazado invariablemente fuera del negocio y la consecuencia es que € acto no puede ser invocado en relacién a ese interés
(arts. 1195y 1199, C.C., conf. SCBA LP AC 63698 S 19/02/2002 Juez DE LAZZARI (OP)).  Enlos boletos de compra venta de
autos, tal como se vi6, los contratantes pactaron la compra venta de la totalidad del inmueble, a sabiendas de no ser |os vendedores
herederos del 100% del mismo.  Cuadra apuntar al respecto que la promesa de venta de cosa gjena -bajo ciertos supuestos- es
factible (arts.1.117, 1.330 del C. Civil) con lo que €l promitente asume la responsabilidad de que a momento de tener que
materializar latransmisién del dominio conforme la normativa juridica vigente, |a misma pueda concretarse sea porque asumio la
calidad de titular de dominio o porque quién en definitivalo es accede atransmitirlo en los términos convenidos (arts. cits. del C.
Civil; 511 del C.P.C.C., cong. CC0102 LP 237808 RSD-116-1 S 18/09/2001).  Asi entonces, €l contrato de compraventa no puede
considerarse nulo por la sola circunstancia de que el inmueble vendido sea de propiedad parcialmente ajena, pues, la venta de cosa
ajena en determinados supuestos, puede constituir un negocio valido. Pero, claro esta que esa ventano le es oponible al propietario y
tampoco a sus sucesores, ello sin perjuicio de la obligacion que en forma personal asumié uno de ellosy que Unicamente lo obligaa
él (conf. CCMP, Salall° ?Ruau, Ricardo ¢ diligencia preliminar?, 1-4-2003, Lexis n°14/87500, cit. en 2Augusto M. Morello, ?El
boleto de compraventainmobiliaria?, 4°ed., Ed. Libreria Editorial Platense, 2008, pag.658/9).  En sintesis, considerando que en el
punto resulta aplicable alos coherederos la normativa atinente al condominio, cabe recordar que la venta de una cosasin la
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intervencién de uno de los condéminos configura un supuesto de negocio inoponible a condémino que no intervino, el cual, si la
cosaasi vendida paso a poder del comprador, no podra gjercer la accion de nulidad (conf. SCBA Ac. Y Sent, 1969, p.246, cit en
Augusto M. Morello, ?El boleto de compraventainmobiliaria?, 4°ed., Ed. Libreria Editorial Platense, 2008, pag.664).  Por todo
ello, tratdndose de dos contratos respecto alos cuales |a parte actora resulta gjena, no corresponde hacer lugar al pedido de nulidad,
por lo que habré de rechazarse la demanda; sin perjuicio de lainoponibilidad de éstos respecto alatitular no contratante,
representada en estainstancia por sus herederos actores (arts. 1195, 1199, 2680, 2682, 2683y cc. del C.C.).  111.3) Por otro lado,
con respecto ala queja esgrimida en cuanto ala aprobacién otorgada por el sentenciador, y laindemnizacion por el adelanto no
pagado a la actora por no haber sido tema de debate, corresponde sefiaar que, ?se ha recalcado con insistencia que una de las
garantias del debido proceso consiste en larestriccién que tiene lajudicatura de introducir cuestiones sorpresivamente, de manera
gue las partes no hayan podido gjercer plenay oportunamente el derecho de defensa. Por €ello, la conformidad entre la sentencia,
-alin la de segundo grado- y la demanday contestacion, en cuanto alas personas, objeto y causa, esineludible existenciaen
cumplimiento de principios sustanciales del juicio, relativos alaigualdad, bilateralidad y equilibrio procesal, todavez quelalitisfija
los poderes del juez. En cuanto se supera este marco de operatividad se produce el quebrantamiento del principio de congruencia
(SCBA, Ac. 38513, 5.2.80, Ac. 29935 31.3.81, Ac. 33721 23.8.85, citado por Azpelicueta-Tessone. La Alzada -Poderes y Deberes-,
pag. 176, Libreria Editora Platense, causa 106.683, RSD n° 51 del 2.6.09, Causa 107.247 del 30-6-09 RSD 72/09, y 107.502 del
20-5-2010 RSD: 51/2010 de esta Salalll®).  Ental contexto entonces, siendo que el objeto de la demanda fue lanulidad de los
boletos de compra venta acompafiados -en atencion alas circunstancias ya abordadas-, y subsidiariamente la compensacion
econdmica a valores actuales del inmueble -en caso de confirmarse la operacidn de venta-, mas el pertinente dafio por impedimento
de usoy goce de la propiedad y dafio moral; resulta entonces que la aprobacion del boleto en estos autos no fue puesta a
consideracién delaSra. Juez. Y esquelaconfirmacion de tal acto surgiraen caso de que asi se exprese lavoluntad de las partes
respecto ala porcidn correspondiente a la parte actora, pues no hay un contrato pendiente entre las partes de autos. Por tal motivo no
puede ordenarse un cumplimiento forzado (venta del inmueble por el precio fijado en un primer boleto firmado por |os accionados)
como seresolvieraen lasentenciaen crisis.  Dealli que corresponda hacer lugar a agravio debiéndose revocar en este aspecto la
sentencia en tanto aprobd la operacion de compraventa cuyo boleto obraafs. 19/20, como asi también en cuanto condend al pago de
u$6.666,66.  111.4) Dafiosreclamados.  En cuanto a reclamo indemnizatorio efectuado, cabe sefialar que de conformidad con lo
resuelto ut supra en tanto lainoponibilidad abordada de los contratos con respecto alos actores, no se encuentra configurado dafio
alguno en cabeza de | os reclamantes que deba ser indemnizado en concepto de indemnizacion por su porcentaje del bien avalores
actuales.  Ahorabien, distinta solucion corresponde a planteo traido en lo que hace a requerimiento de compensacion por la
ocupacion exclusiva del demandado Ghiretti del inmueble de marras.  Tal como se abordd, no se encuentra discutido que el
inmueble de autos fue heredado en partesiguales por los Sres. Juan Carlos, Luis Albertoy C. S. B. Asimismo, ya se apunto que los
primeros mencionados vendieron a Sr. Carlos G. Ghiretti el inmueble de autos mediante boleto de compra venta-el cual de
conformidad con |o ut supra establecido resultainoponible alos actores-, oportunidad en la que hicieron entrega de la posesion del
bien. No se encuentra controvertido, por ultimo, que Ghiretti continud en la ocupacién del predio de manera exclusiva desde tal
oportunidad.  Dicho eso entonces, debe sefialarse que sabido es que si un conddmino -0 coheredero, o cesionario de los herederos,
coposeedor- ocupa el inmueble durante el periodo de indivision (por si 0 através de un tercero), lo hace atitulo de poseedor, como
tal derecho corresponde por igual alos demas comuneros, debe hacerse lugar al pedido formulado por ellos de fijar un canon
locativo, cuando alguno de aquellos haga uso exclusivo y excluyente de la cosa comin, hasta que se liquide o se cambie la situacion
deocupacion. Y esque el uso exclusivo de la cosa comin solo puede fundarse en la conformidad de todos los condéminos
-coposeedores-, 0 en la preferencia contenida en el art. 2702 del C.C.; pero cuando la disconformidad se manifiestay se exige la
compensacion econdémica pertinente, el emplazado -no inquilino- debe resarcir a sus condéminos/coposeedores por el provecho que
obtuvo a usar parasi e inmueble(conf. Kiper, Claudio -Director- 2Cédigo Civil Comentado?, Derechos Reales Tomo |1, Rubinzal
Culzoni Editores, pag.192; Arg arts.3410, 3416, 2684, conf causa SI-3263-2012, r.s.d.61/2017 de Salalll®).  Enta contexto
entonces corresponde condenar a Sr. Carlos Ghiretti por el uso exclusivo del inmueble de autos con respecto ala porcion dela
accionante.  Por otro lado, cabe recordar que la compensacion por uso exclusivo de la cosa comin debe computarse como deuda
desde que fue solicitada, pues se reputa consentido el uso de la cosa en formagratuita por €l periodo anterior, dado que, antes de la
intimacion, no existia obligacion alguna exigible ni dafio resarcible, ya que cada comunero goza respecto de la cosa sujeta a posesion
comun de los derechos inherentes a ella, compatibles con su naturaleza, y puede gercerlos sin el consentimiento de los deméas
coposeedores, gozandola hasta que se liquide la comunidad, se atere la situacion o, se agote el consentimiento implicito de los
demas mediante la actuacion de los recursos legal es pertinentes (conf. Kiper, Claudio, obra citada, pdg 192).  Enlaespecie, la
carta documento que se encuentra agregada a fs. 18, recibida por a Sr. Carlos G. Ghiretti el 6-8-2007 fue reconocida por éste a
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contestar la accion (fs. 61, seg. Parrafo); por lo que la pretension al respecto habra de prosperar desde dicha fecha hasta tanto se
modifique la situacién que diera sustento a reclamo.  Con respecto al monto por el cua ha de prosperar €l canon locativo, cabe
sefidlar que €l perito de autos sostuvo en su experticialaimposibilidad de informar un valor locativo parafechas anteriores ala
peritacion por no constar un acta con el estado, condicion y situacion del inmueble a esas fechas; y con respecto a valor locativo en
enero de 2013, lo estimé en lasuma de $9.500 (fs. 187/8).  En €l reclamo inicial -y en lamisivareferida-, la actora calcul 6 €l valor
locativo del inmueble en la suma de $1.000, correspondiéndole a ésta la tercera parte en atencion asu porciéon heredada.  Ental
orden deideas, y siendo que no se cuentan (ni pueden contarse en atencion ala pericia de autos) con valores anteriores alafecha
peritada, corresponde realizar la estimacion jurisdiccional alaque serefiere el art. 165, la que debe ser mediday parsimoniosa (arts.
375y 376 del CPCC; causas 76.568 del 30-6-98, 88.122 del 16-5-02 delaSalall, 106.111 del 26-04-09, Causa nro. 107.439 del
16-7-09 RSD: 71 de Saalll).  Asi entonces, teniendo en cuenta las pautas establecidas, como asi también el mal estado del
inmueble que dieran cuenta los testigos de autos al momento de entrega de posesion, y mejoras efectuadas por €l Sr. Ghiretti
(testigos Arias e Ibarra -fs.143/5 y 146/7-), corresponde fijar el valor locativo del inmueble en lafecha de mora anteriormente
abordada en la sumade PESOS UN MIL por ser lasuma que mejor ilustrala pérdida que la propia interesada cuantifico; y a partir
de enero de 2013, en la que estimara el experto en la sumade PESOS NUEVE MIL QUINIENTOS. Ahora bien, siendo que la
pericia de autos no informa respecto de indice de variacion de los valores de los arrendami entos de los inmuebles con las
caracteristicas del de autos, deviene necesario que las sumas a pagarse en €l periodo comprendido entre tales extremos (moray
pericia) deban establecerse en la etapa de €jecucion, dando ampliaintervencion alas partes en resguardo de su derecho de defensaen
juicio, y pruebas mediante que cada parte podra ofrecer, determinandose tal indice parafijar (teniendo en cuentala suma establecida
paralamoraen $1.000) el monto debido por el concepto indemnizado (canon locativo) en los distintos periodos comprendidos.
Entonces, una vez firme laliquidacion que atal fin se practique, debera ser abonado por el demandado Ghiretti en €l término de diez
dias bajo apercibimiento de gjecucion, (arts. 498, 509y conc. del C.P.C.C., conf. arg. Causa SI-3263-2012, r-s-d- 61/2017 de Sala
[11°).  Enlo que respecta alos intereses moratorios, he de sefialar que éstos poseen un reconocimiento ipso iure como reparacion
debida por laindisponibilidad del dinero durante e tiempo de mora. Y, €l reclamo del canon locativo de [os comuneros no ocupantes
frente a quien se mantuvo en la ocupacion exclusiva del inmueble genera intereses moratorios desde cada periodo mensual en que se
mantuvo en la ocupacion, sin que sea necesaria la concreta demostracion del perjuicio sufrido (conf. SCBA LP C 119829 S
23/11/2016). Estos deben liquidarse segin la tasa pasiva més alta fijada por €l Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus
depdsitos atreinta (30) dias, vigente al inicio de cada uno de los periodos comprendidos y, por aquellos dias que no alcancen a
cubrir €l lapso sefidlado, €l calculo debe ser diario con igual tasa, desde €l vencimiento de cada periodo y hasta el dia de su efectivo
pago (arts. 622 y 623, Cédigo Civil de Vélez Sarsfield; 7y 768, inc. "c", Cadigo Civil y Comercial delaNacion; 7y 10, ley 23.928
y modif., SCBA CAUSA 119.176, "Cabrera, Pablo David c/ Ferrari, Adrian Rubén &/ dafios y perjuicios’. sentenciadel 15/06/2016).
Por todo ello, corresponde computar en laliquidacion pertinente los canones mensuales a partir del 6-8-2007, debiéndose
adicionar -en los términos abordados- 10s intereses compensatorios correspondientes por cada periodo devengado.  Por Ultimo, en
cuanto a reclamo por dafio moral efectuado, cabe recordar que en las relaciones contractuales -tal como lo eslarelacion entrelos
condéminos-, sélo hay dafio moral excepcionalmente (Borda, "Lareforma de 1968 al Cadigo Civil", pag. 202, causa 54.496 del
17-5-91), siendo entonces de interpretacion restrictiva, para no atender a reclamos que respondan a una susceptibilidad excesivao
que carezcan de trascendencia juridica, quedando a cargo de quien lo invoca, acreditar con precision el perjuicio que dice haber
padecido (S.C.B.A., Ac. 35.579 del 22-4-86; causas D-652-5 del 21-6-12 y SI-16956-2009 del 31-5-12 de Salalll, SI13674/2009 del
13-11-12 RSD 128/12 de Sala l11°). Constituye un principio comdn que el resarcimiento del dafio moral requiere la existenciade un
perjuicio en €l orden espiritual o fisico, que constituya la secuela de los padecimientos que la victima ha debido soportar con motivo
del incumplimiento contractual. Corresponde, a quien reclamalaindemnizacion del dafio moral, la prueba de su existencia, es decir,
acreditar las circunstancias facticas susceptibles de llevar al animo del Juez |a certidumbre de que la actitud del contrario provocé un
efectivo menoscabo en su patrimonio moral (causa 38128/2008 del 29-5-2012 de esta Sala 1113, Cam. Nac.Com., SalaE, 7-9-90, LL
1990-E-16 citado por Ghersi, Carlos ?Dafio Mora y Psicolégico, pag. 166, ed. Astrea, Causa D-652-5 del 21-6-12 RSD 69/12 de la
Salalll®). En € caso, €l reclamo en este punto tiene como fundamento una maniobra defraudatoria en cabeza de los demandados
para sustraer del patrimonio de la actorala propiedad en cuestion. De alli entonces que, habiéndose abordado ya lainoponibilidad de
los boletos cuestionados, e inexistencia de tal presupuesto, el reclamo en este sentido deba ser desestimado.  De conformidad con
lo dispuesto por €l art. 274 del C.P.C.C. y de acuerdo al principio objetivo de laderrota, corresponde al demandado Ghiretti cargar
con las costas del proceso, por resultar sustancialmente vencido (art. 68 del C.P.C.C.).  Por todo €ello, y no siendo menester tratar
sino los agravios conducentes a la resolucion del caso, con las modificaciones propuestas, voto por lanegativa.  LasefioraDra.
Nuevo por los mismos fundamentos voto enigual sentido. A la segunda cuestion, la sefiora Juez doctora Solans dijo:  En virtud
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del resultado arrojado por lavotacién ala primera cuestion, corresponde a) revocar la sentencia apelada en cuanto apruebala
operacion de compraventa cuyo boleto obraafs. 19/20, y condena alos demandados a pago de la suma de délares estadounidenses
seis mil seiscientos sesentay seis con sesentay seis centavos (U$6.666,66), b) hacer lugar ala demanda seguida por César Antonio
Alamo'y Silvina Lourdes Alamo contra Juan Carlos Biasotti, Luis Alberto Biasotti y Carlos Guillermo Ghiretti, decretdndose la
inoponibilidad de los boletos de compra venta firmados entre |os demandados | os dias 21-9-2001 y 8-5-2002 con respecto ala parte
actora, ¢) condenar a Carlos Guillermo Ghiretti a abonar ala parte actora su parte proporcional del valor del canon locativo desde el
6-8-2007 hasta tanto se modifiquen las circunstancias que dieran origen al reclamo, debiéndose diferir laliquidacion pertinente para
la etapa de gjecucion de sentencia de conformidad con |as pautas establecidas en €l apartado pertinente; correspondiendo adicionar
los intereses calculados a latasa pasiva més alta fijada por €l Banco de la Provincia en sus depésitos a 30 dias vigentes desde cada
periodo mensual establecido, €) imponer las costas del proceso alos demandados sustancial mente vencidos (art. 68 y 69 del
C.P.C.C.). Diferir laregulacion de los honorarios para su oportunidad procesal (art. 31ley 8904). ASILOVOTO A lamisma
cuestion la Sefiora Doctora Nuevo, por iguales motivos votaen el mismo sentido.  Con lo que termind el Acuerdo, dictandose la
siguiente:  SENTENCIA  POR ELLO, en virtud de las conclusiones obtenidas en el Acuerdo que antecedey de los
fundamentos expuestos en el mismo, a) se revoca la sentencia apelada en cuanto aprueba la operacion de compraventa cuyo boleto
obraafs. 19/20, y condena alos demandados a pago de la suma de ddlares estadounidenses seis mil seiscientos sesentay seis con
sesentay seis centavos (u$6.666,66), b) se hace lugar ala demanda seguida por César Antonio Alamoy Silvina Lourdes Alamo
contra Juan Carlos Biasotti, Luis Alberto Biasotti y Carlos Guillermo Ghiretti, por [o que se decreta lainoponibilidad de los boletos
de compra venta firmados entre |os demandados | os dias 21-9-2001 y 8-5-2002 con respecto ala parte actora, ¢) se condena a Carlos
Guillermo Ghiretti a abonar ala parte actora su parte proporcional del valor del canon locativo desde el 6-8-2007 hasta tanto se
modifiquen las circunstancias que dieran origen al reclamo, y se difiere laliquidacion pertinente parala etapa de gjecucion de
sentencia de conformidad con las pautas establecidas en el apartado pertinente; correspondiendo adicionar los intereses calculados a
latasa pasiva més alta fijada por el Banco de la Provincia en sus depésitos a 30 dias vigentes desde cada periodo mensual
establecido, €) seimponen las costas del proceso alos demandados sustancialmente vencidos (art. 68 y 69 del C.P.C.C.). Sedifiere
laregulacién de los honorarios para su oportunidad procesal (art. 31 ley 8904).  Registrese, notifiquese y devuélvase.

022374E
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