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Demanda De Escrituracion Reduccion De Clasula Pendl

JURISPRUDENCIA Demanda de escrituracion. Reduccion de clésula penal Se
confirmala sentencia apelada en cuanto hizo lugar alaaccion por escrituracion, y se modifica el monto de la clausula penal pactada,
asi como también su aplicacion conforme alamoraen queincurrieran las partes. En General San Martin, alos 10 dias
del mes de octubre de dos mil diecisiete, se retiinen en Acuerdo Ordinario |os sefiores Jueces de la Sala Primera de la Camara de
Apelacion en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial San Martin, los Dres. Carlos Ramén Lami y Manuel Augusto Sirvén
en virtud del Acuerdo Extraordinario N° 666/2008, para pronunciar sentencia en los autos caratulados: "M ELE, GABRIEL
ALEJANDRO C/ DI FILIPPO, HECTOR RODOLFO S/ ESCRITURACION?, y habiéndose practicado oportunamente el sorteo
gue prescriben los arts. 168 de la Constitucion Provincial y 266 del Cadigo Procesal, resulté del mismo que la votacion debia
realizarse en el orden siguiente: Dres. Lami y Sirvén. El Tribunal resolvié plantear y votar lassiguientes:  CUESTIONES 1
¢Es gustada a derecho laresolucion apelada? 2 ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A laprimera
cuestion el sefior Juez Dr. Lami dijo:  |) Lasentencia dictada afs. 420/430, hizo lugar ala demanda por escrituracion promovida
por GABRIEL ALEJANDRO MELE contra DI FILIPPO HECTOR RODOLFO, NELIDA SUSANA NAVARRA, GONZALO
OSCAR BLASCOy VANESA SUSANA BLASCO, condenando alos demandados a otorgar dentro del plazo de treinta dias, la
escritura traslativa de dominio del inmueble ubicado en la calle Cordoba 965 (calle 63 n° 3336) planta alta de lalocalidad de San
Andrés, Pdo. de Gral. San Martin, Provinciade Bs. As. Aplic la clausula penal establecida por las partes en el boleto de
compraventa; al accionante desde el dia 9/6/2009 hasta €l acto escriturario; alos accionados, desde el dia 23/6/2010 hasta el acto
escriturario, pudiéndose compensar |as mismas hasta la suma de la menor. Desestimo las reconvenciones por abstractas sin costas.
Finalmente, impuso las costas del decisorio alos demandados vencidos. 1) Dicho pronunciamiento fue recurrido por ambas
partes afs. 437, 439, 441, 442 y 443. Laactora fundamento el recurso mediante la pieza de fs. 460/464 y vta., no siendo contestada
por los accionados. Los demandados expresaron agravios afs. 466/470'y 471/474, siendo replicados por la accionante afs. 476/477
vta.  1ll-1) Se agravia €l actor, por cuanto el a quo establecié lamora del vendedor entre el momento en que los demandados
fueron emplazados a escriturar (9/6/09) y el 23/6/10, fecha ésta en que a su juicio, los accionados supuestamente interpelaron al
accionante para escriturar mediante Carta Documento. Aduce, que la sentencia apelada ha entendido que lamora del vendedor fue
purgada el 23/6/10 cuando el actor fue citado y no compareci6é alaescribaniadesignada.  Manifiesta, que el simple ofrecimiento
efectuado por los vendedores en el sentido de cumplir con la obligacién de escriturar, no puede ser considerado realmente cierto y
eficaz, en razén que los demandados ya se encontraban en moray efectivizado ademés el reclamo por la clausula penal, conforme
Carta Documento que cita. Agrega, que dicho ofrecimiento debid consistir en un descuento del saldo de precio por la clédusula penal
que estaba corriendo y ademas el pago de los gastosreclamados.  Aduce, que del cruce de CD., la de fecha 15/6/10 remitida por €l
codemandado Di Filippo no llego a conocimiento del actor.  En definitiva, solicita se modifique la mora establecida en sentencia
de grado y se disponga el pago de clausula penal por parte del demandado hasta el dia que se formalice la escrituratrasiativa de
dominio.  111-2) Se alzan los codemandados V anesa Susana Blasco y Nilda Susana Navarra (fs. 466/470), por las fechas a partir de
las cuales el aquo determind la aplicacién de la clausula penal a cada una de las partes, omitiendo considerar los lapsos
comprendidos de su aplicacion.  Explican, que la sentencia apelada no ha tomado en cuenta que €l actor intimé a efectuar la
escritura a los demandados con fecha 9/6/2009; y éstos, a su vez, han intimado al actor, posteriormente, a presentarse a suscribir
dicho instrumento el dia 23/6/2010. De ahi, que entienda, que la clausula penal a abonar por los demandados a favor del actor o sea
desde el 9/6/2009 y hasta la fecha en que su parte se present6 a firmar la escritura el dia 23/6/2010. Afirman, que las demandadas
han cumplido con su obligacién de presentarse a escriturar, conforme acta notarial obrante a fs. 124/125 de fecha 25/6/2010, donde
laescribana deja aclarada la situacion al dia 23/6/2010. De tal modo, entiende que nada puede reclamar el actor, desde dicha fecha
en adelante, quien no se presenté a suscribir dicho instrumento. Solicita se modifique el pronunciamiento recurrido, en el sentido de
determinar efectivamente la fecha por la cual las demandadas deben abonar la clausula penal respectiva.  Extienden la queja, por
considerar erronea por parte del Magistrado de grado, por cuanto declar6 abstracta la reconvencion deducida por |os recurrentes.
Sostienen, que en dicha contrademanda se requirié la aplicacion de la clausula penal por incumplimiento del actor,
consecuentemente, el Magistrado debid hacer lugar ala reconvencion deducida peticionaday no declarandola abstracta, ya que
resulta arbitrario, asu juicio, lanoinclusion en los fundamentos del fallo.  Vinculado al agravio anterior, se queja por cuanto el a
quo a haber subsumido la pretension deducida por los recurrentes -reconvencién- en el andlisis del fondo de la cuestion, no impone
las costas en virtud del principio objetivo de laderrota. Solicitala modificacion del fallo ental sentido.  Por Ultimo, se agraviaen
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razon de laimposicion de las costas por laaccion alos recurrentes. Manifiesta, que el aquo incurre en una contradiccion, cuando
impone las costas a su parte en lamora para escriturar, siendo que el mismo Magistrado quien reconoci6 que el actor también ha
incurrido en moraen el cumplimiento de la obligacion. En tal sentido, aduce que siendo lamora del actor en mayor proporcién que
lade los demandados, se impongan las mismas a accionante. Subsidiariamente, se impongan las costas por el orden causado.
[11-3) El codemandado Héctor Rodolfo Di Filippo se agravia, que el aquo haya establecido el pago de la clausula pena afavor del
actor hasta el dia del acto escriturario, cuando, a su juicio lademora no fue imputable a su parte, conforme emerge del sucesorio
agregado por cuerda a autos. Subsidiariamente, para el caso de aplicarse la clausula penal pactada, entiende que la misma debera
extenderse hastalafechaen queintimé arealizar €l acto escriturario es decir el 23/6/2010. Refiere a cuestiones similares alos
agravios de |los codemandados precedentes a los cual es por razones de brevedad corresponde remitirse.  El segundo agravio, se
centraen laimposicién de las costas del decisorio impugnado. Expresa, que lademora en el acto escriturario no esimputable asu
parte, sino por cuestiones resultantes de |os procesos judiciales para obtener la documentacion necesaria para €l acto notarial.
Reitera, que el actor pudo haber escriturado cuando se lo cit6 al efecto, de tal manera, solicita se impongan las costas a accionante.
IV) Resulta adecuado, alos fines de dar un correcto marco al tratamiento de la cuestion, que se delimite claramente |o acordado
por las partes, lo demandado y lo fallado.  Que afs. 4/7 obra el instrumento que uniera alas partes de autos, cuyas firmas se
encuentra certificadas por €l notario interviniente, en virtud del cual, se celebro la venta de un inmueble (clausula primera); el
precio, laforma de pago y obligacion de otorgar la pertinente escritura traslativa de dominio (clausula segunda), laentregade la
posesion afavor del comprador (clausulatercera). Finalmente, en la clausula séptima, se convino que: ?...si e comprador no
concurriese aescriturar, 0 si esta no se realizase en la oportunidad prevista por cuaquier circunstancia que le fuere imputable...los
vendedores podran exigir el cumplimiento de la operacion con unamultadiaria... mientras dure lamora, de igual manera para el
caso que si los vendedores no cumplan con las obligaciones pactadas?.  La actora promueve demanda por escrituracion por
encontrarse vencido el plazo de 180 dias pactados, pidiendo ademés la aplicacion de la multa pactada en el boleto de compraventa.
Por su parte, los demandados contestan la demanda, y reconvienen por escrituracién, pago de saldo de precio y clausula penal por
lamoraproducida.  El Magistrado de la anterior instancia condena alos demandados a otorgar |a escritura traslativa de dominio,
desestima la reconvencion por considerarla abstractay aplicala clausula penal pactada, estableciendo que la mora hubo
incumplimiento de las obligaciones que pesaban sobre ambas partes, en particular ?por los demandados durante el periodo entre €l
9/6/2009 y el 23/6/2010; y del accionante desde esta Ultima fecha en adelante al no haber comparecido al acto escriturario?, sin
embargo, cuando en la parte dispositiva del fallo difiere tal aplicacién a disponer dicha clausula penal: ?Del accionante desde el dia
9/6/2009 hasta el diadel acto escriturario y de los accionados desde €l 23/6/2010 hasta el dia del acto escriturario?. V) Enrazdn
que el 1° de agosto de 2015 ha entrado en vigencia el nuevo Céd. Civ. y Com. de la Nacion, nos introduce a considerar lo referido a
lavigenciatemporal delaley, aspecto que aparece legislado en € articulo 7 del citado cuerpolegal.  Tratéandose el presente caso
de unarelacion contractual, no resulta aplicable alos contratos constituidos, modificados y extinguidos conforme el nuevo C.C.C.,
pues se trata de normas supletoriasy ellas no son de aplicacion inmediata, excepto que se trate de un contrato de consumo, que son
de aplicacion inmediata por resultar las mismas mas favorables (Aida Kemelmajer de Carlucci ?LaAplicacion del C.C.C. alas
relacionesy situaciones juridicas existentes? Ed. Rubinzal Culzone, pag. 148y sgts.).  Asi, los efectos consolidados previamente,
entre otros, |os requisitos de su celebracion, incumplimientos reclamados, moray demas situaciones ocurridas con anterioridad a
dichafecha, seran juzgados alaluz de la anterior normativa Civil.  VI) Las obligaciones contraidas por |as partes emergentes del
contrato de compraventa que da cuenta el instrumento de fs. 4/7, fueron subordinadas conforme alamodalidad del plazo, es decir
sujeta al acaecimiento de un hecho futuro cierto, que ocurrira necesariamente (art. 566 del C.Civ.), presumiéndose €l plazo,
establecido en favor de ambas partes, es decir que ni €l acreedor puede pretender cobrar, ni el deudor pagar antes de vencido el plazo
(art. 570 del C.Civ.). Del boleto de compraventa de autos, se desprende que las partes sometieron el cumplimiento de la
obligacion de escriturar a un plazo determinado y cierto, es decir de ciento ochenta dias de dicho instrumento, con la salvedad de no
computar el plazo de treinta dias de laferiajudicial, como tampoco ciertos atrasos derivados de causas imputables al Registro dela
Propiedad Inmueble de la Provincia de Buenos Aires, que detallan.  En cuanto a sus efectos, si bien el plazo como modalidad del
acto juridico supeditalaexigibilidad de la obligacién ante la ocurrencia del hecho, aquélla se tornaen puray simple, es decir
exigible, y ante el incumplimiento de unade las partes, resulta reclamable en juicio por laotra (art. 566 del C.Civ.).  Encuanto a
lamora, el Cadigo Civil no legislé lamoradel acreedor, aunque €l codificador lo tuvo en cuentaen lanotadel art. 509. El nuevo
Cad. Civ. y Com., aunque no resulte aplicable conforme |o sefialado en el apartado V, cierto es que € mismo se encuentra en
vigencia, resultando un inval orable pauta interpretativa habida cuenta que fue nutrido de corrientes doctrinarias imperantes en la
épocadelavigenciadel Cod. Velezano. Asi el art. 886 del nuevo Cod. Civ. y Com., prescribe que el acreedor incurre en morasi el
deudor e efecttia una oferta de pago de conformidad con o dispuesto por €l art. 867 y se rehUsainjustificadamente arecibirla.  En
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sentido interpretativo, el acreedor debe prestar la colaboracion necesaria para permitir el cumplimiento delaobligacion.  Detal
manera, interpreto que del cruce de misivas de las partes, surge que si bien el actor interpel 6 con fecha 9/6/2009 a los demandados a
realizar el acto notarial, con posterioridad, el 23/6/2010 |os accionados dieron repuesta mediante la CD agregada afs. 121/123
convocando al actor a efectuar la escritura traslativa de dominio, y ante laincomparecencia del accionante a acto, se dejé constancia
de dicha circunstancia mediante el acta labrada por la escribana a cargo de dicho acto (ver fs. 124/125). De ahi que se comparte la
conclusién arribada por el Magistrado de grado, que con laintimacion practicada por |os demandados en la cual concretamente se
los citaaotorgar €l acto notarial, injustificadamente el actor no concurrié y de esa forma los demandados purgaron los efectos de la
mora, al transferir los riesgos a la parte compradoray en consecuencia, detener en el caso, €l curso de la cldusula penal pactadaa
partir de la Ultima fecha sefial ada precedentemente, en adelante.  No escapa al suscripto, que la escrituracion es una obligacion de
caracteristicas especiales, porque concurren las conductas de las partes y la actividad de un tercero -el escribano-, y no siempre es
pertinente trasladar a su &mbito las reglas de la mora en general, el plano del cumplimiento obligacional, sino que éstas deben ser
debidamente ajustadas a su singularidad. En las condiciones de autos, quedainexplicaday sin acreditacion suficiente, lano
concurrencia del actor al acto notarial citado por los vendedores, razén por la cual queda selladala suerte del tramo analizado (arts.
509, 510, 1197, 1198, 1201, 1424y concs. del C. Civil).  Asi, pues, propicio dejar establecido que conforme alamoraincurrida
por las partes, la clausula pena convenida por aquéllas, se aplicard conforme alos siguientes tramos de tiempo: el actor debera
abonarla por €l lapso comprendido entre el 23/6/2010 y hasta el dia que se efectivice la escritura traslativa de dominio; €l
demandado, desde el 9/6/2009 hasta el dia 23/6/2010, pudiendo compensarse las sumas resultantes hasta la concurrenciade la
menor, como bien lo establecio €l Magistrado de grado (art. 818 del C.Civ.).  Respecto de lareconvencion deducida por los
demandados, entiendo que el a quo desinterpretd el alcance de aquélla, en razon que conforme ala pretension deducida, claramente,
los accionados reconvinientes solicitaron la escrituracion y la aplicacion de la clausula penal. De ahi, que no resulte abstractala
misma como lo hacalificado el Juez de grado, sino que, si bien se neutralizaron las pretensiones de escrituracion, prosperd de
distinta maneray magnitud la cldusula penal objeto de la condena. Consecuentemente, propicio revocar la declaracién de abstracta
de lareconvencion haciendo lugar alamisma (art. 355). V1) Restael tratamiento en lo atinente ala clausula penal pactada por las
partes, laque si bien fue tratada en lainstancia de grado, en razén de haberse modificado su aplicacion conforme al ordenamiento de
la mora efectuado en el acapite que precede, corresponde su revision en atencion al principio de apelacién implicitay en los
términos de lanormadel art. 656 del Cod. Civ.  Se ha sostenido que la cldusula penal puede ser reducida de oficio, cuando €
desborde aparece manifiesto y no requiere investigacion del hecho (SCIBA 1990/12/04, LL 1991-C, 221; CNCiv. SalaB, L.L.
1976-B, 313, con nota de Huberman, C.E., laclausula penal, su reduccion judicial...; CNCiv. SalaD, ED, 67-490, idem SalaG, ED,
92-585. Cam. Apel. Civ. y Com. Merecdees Salall, ED, 106-372; Cam. Apel. Civ. y Com. Mor6n Salall, JA 1986-1V-513).  Del
boleto agregado afs. 4/7 se desprende |a clausula séptima, donde las partes convienen para el caso de incumplimiento de las
obligaciones emergentes del contrato, una multadiaria de cincuenta délares (U$S 50). Su aplicacion lisay llana ala parte constituida
en mora desde el 23/6/2010 hasta el dia que se efectivice €l acto notarial y aun teniendo en cuenta la compensacion de lo adeudado
por la otra parte, duplicaria el precio de venta del departamento objeto de autos. De ahi que en aplicacion de lateoriadel vicio objeto
del acto como vicio de lavoluntad pueda considerarse dirimente el ?monto desproporcionado de la pena? (Conf. Cam Apel. Quinta
enlo Civ.y Com. De Cérdoba, 212/7/2009).  En tal sentido, tomando en cuenta el total de lo acontecido, las circunstancias
especiales del caso y proyectando €l principio de equidad, que no puede estar ausente en ninguna decision judicial, lamultadiaria
estipulada debe ser necesariamente redimensionada a fin que ninguna de las partes se vea perjudicada, es decir, launa arealizar una
transferencia de ingresos y la otra poder encontrarse debidamente indemnizada frente a incumplimiento resultante de autos.  En
definitiva, propongo la reduccion del monto de la cldusula penal referenciada en la sumade DOLARES TRES (U$S 3,00) diarios
(arts. 652, 653, 656 y concs. del C.Civ.y art.165 del C.P.C.C.).  VII) En cuanto alas costas, no obstante los incumplimientos
cruzados incurridos por ambas partes, éstas piden la escrituracion y aplicacion de la clausula penal, de tal modo, considero entonces,
gue en lo sustancial, resultan vencimientos parciales y mutuos. Ergo, propicio modificar las costas de lainstancia de grado
imponiéndolas tanto parala accién como paralareconvencion por su orden, deigual maneralas de estainstancia (arts. 68, 71y
concs. del C.P.C.C.). Conlosalcances expresados voto por laafirmativa.  El sefior Juez Dr. Sirvén, vot6 en igual sentido y por
los mismos fundamentos. A lasegunda cuestion el sefior Juez, Dr. Lami, dijo:  Atento €l resultado de la votacién ala cuestion
anterior, corresponde: 1) CONFIRMAR la sentencia apelada en lo principal que decide. I1) MODIFICAR el pronunciamiento de
grado, estableciendo que conforme ala moraincurrida por las partes, la clausula penal convenida por aquéllas, se aplicara conforme
alos siguientes tramos de tiempo: €l actor debera abonarla por el 1apso comprendido entre el 23/6/2010 y hasta el dia que se
efectivice la escritura traslativa de dominio; el demandado, desde el 9/6/2009 hasta el dia 23/6/2010, pudiendo compensarse las
sumas resultantes hasta la concurrencia de la menor, como bien lo establecié € Magistrado de grado (art. 818 del C.Civ.). I11)
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REVOCAR la declaracion de abstracta la reconvencion haciendo lugar ala misma, condenando al actor a otorgar la escritura
traslativa de dominio respectiva conforme la modalidad dispuesta en lainstancia de grado y la aplicacién de la clausula penal,
conforme el acapite precedente(art. 355). V) REDUCIR & monto de la clausula penal pactada ala sumade DOLARES TRES (U$S
3,00) diarios. V1) Propiciar lamodificacion de las costas establecidas en lainstancia de grado, imponiéndolas tanto parala accién
como paralareconvencién por su orden; de igual maneralas de estainstancia (arts. 68, 71y concs. del C.P.C.C.).  Asilovoto.

El sefior Juez Dr. Sirvén, voté en igua sentidoy por los mismos fundamentos.  Con lo que termind el Acuerdo, dictandose la
siguiente SENTENCIA  Por lo expuesto, |) SE CONFIRMA la sentencia apelada en lo principal que decide. 1) SE
MODIFICA el pronunciamiento de grado, estableciendo que conforme ala moraincurrida por las partes, la clausula penal
convenida por aquéllas, se aplicara conforme alos siguientes tramos de tiempo: el actor debera abonarla por el lapso comprendido
entre el 23/6/2010 y hasta el dia que se efectivice la escritura traslativa de dominio; el demandado, desde el 9/6/2009 hasta el dia
23/6/2010, pudiendo compensarse las sumas resultantes hasta la concurrencia de la menor, como bien |o establecié el Magistrado de
grado (art. 818 del C.Civ.). lI1) SE REVOCA la declaracion de abstracta la reconvencién haciendo lugar ala misma, condenando al
actor aotorgar la escritura traslativa de dominio respectiva conforme la modalidad dispuesta en lainstanciade grado y la aplicacion
delaclausula penal, conforme el acapite precedente(art. 355). 1V). V) SE REDUCE & monto de la cldusula pena pactadaala
suma de DOLARES TRES (U$S 3,00) diarios. VI) SE MODIFICAN LAS COSTAS establecidas en lainstancia de grado,

imponi éndolas tanto parala accién como paralareconvencion por su orden; de igual maneralas de estainstancia (arts. 68, 71y
concs. del C.P.C.C.), difiriéndose la regulacion de los honorarios para su oportunidad (art 31 del D. Ley 8904). REGISTRESE.
NOTIFIQUESE. DEVUELVASE. 022875E
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