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Escrituracion

JURISPRUDENCIA Escrituracion Se confirmala sentencia que hace lugar ala
demanday obliga ala demandada a pagar €l saldo de precioy a escriturar el inmueble por considerar que la ausencia de final de obra
no le impedia ala compradora cumplir con sus obligaciones. En la Ciudad de San Isidro, Provinciade

Buenos Aires, alos 11 dias de julio de dos mil diecisiete se retinen en Acuerdo |os sefiores Jueces de la Sala Primera de la Camara
Primerade Apelacion en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial de San Isidro, doctores Carlos Enrique Riberay Hugo O.H.
Llobera, paradictar sentenciaen el juicio: 2PINEYRO ANDRES Y OTRO/A C/ BESSI MARCELA DANIELA
S/ESCRITURACION?y habiéndose oportunamente practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provincia de
Buenos Airesy 263 del Cédigo Procesal Civil y Comercial), resulta que debe observarse el siguiente orden: doctores Riberay
Llobera, resolviéndose, plantear y votar lasiguiente:  Cuestion  ¢Esjustalasentenciaapelada? Votacion A lacuestion
planteada el sefior juez doctor Ribera, dijo:  |. Lasentenciade fs. 312/322 hace lugar ala demanda entablada por Andrés Pifieyro
y MariaLauraBeilin contra Marcela Daniela Bessi, condenando a esta Gltima a escriturar €l inmueble sito en la calle Murature 523,
esquina Diego Palma, lote 11, manzana 14, del partido de San Isidro, bajo apercibimiento de otorgar la escritura por medio del juez
interviniente. Asimismo, condena ala demandada a abonar las sumas de 112.000 U$S como saldo de precio, la de 35 U$S diarios
como clausula penal pactaday €l importe de 18.555,30 $ por €l pago del impuesto inmobiliario en el lapso pertinente, con mas los
intereses establecidos, bajo penade gjecucion.  Los actores apelan afs. 323y el apoderado de lademandadaafs. 327. |I.
Agraviosy contestaciones 1. Lademandada expresaagravios afs. 336/339.  Estima que se valor6 erréneamente la prueba
aportada. Asi, sefida que la perito arquitecta determiné que el inmueble de autos no contaba con planos ni final de obra aprobados,
carga que se encontraba en cabeza de |os vendedores (aqui actores). Sin embargo, €l laudo apelado soslaya esta cuestion e
interpretando €l art. 1198 del Cadigo Civil, ponderd quetal circunstanciano esimpedimento para escriturar. Al no haber final de
obrani prueba alguna que demuestre que |os actores hayan impulsado tal conclusién, no pudo formalizarse la escritura. Por este
motivo, discrepa con lainterpretacion realizada en lainstanciade origen.  Contintia su critica indicando que el decisorio apelado
carece dejustificacion |6gica, aplicando errbneamente las normas que cita. Regresa sobre la interpretacion efectuada en torno al art.
1198 del Céd. Civ., eshozando que si 10s actores no cumplieron con el final de obra, mal pueden imputar mala fe de la demandada
por no concertarse €l acto escriturario.  Aduce que € principio citado no fue aplicado de maneraigualitaria paralas partes, pues
ninguna de ellas puede imputar morosidad a la otra cuando no impulsd sus propios actos.  Por Ultimo, cuestiona el modo de
interpretar los preceptos del art. 1201 del Cad. Civil, pues se consideran ciertos criterios de proporcionalidad que habilitan el
incumplimiento de la parte actora. Entiende que existe una obligacién omitida por los actores que es eludida en el fallo apelado,
convalidando asi su accionar irregular. Aplicar esa normadel modo efectuado, implicavalidar el incumplimiento de una parte en
desmedrodelaotra.  Los actores contestan la expresion de agravios mediante escrito de fs. 351/356.  Asumen quela
impugnacion del fallo por parte de su contraria no cumple los recaudos del art. 260 del CPCC, sino que resulta ser unamera
discrepancia con el sentenciador. Por €llo, solicitan se declare desiertatal argumentacion.  En subsidio, contestalos agravios
vertidos. Asi, entienden que la demandada insiste sobre la postura adoptada a contestar la accion, pues hace referenciaa modo de
valorar lapruebaaportada.  Indica que la cédula catastral ala que hace referencia en su descargo fue entregada por los actores al
escribano publico interviniente pocos dias después de suscripto €l boleto, circunstancia que era conocida por la compradora.
También se expiden en punto alainterpretacion de los arts. 1198 y 1201 del derogado Cadigo Civil. En el caso de autos, € negocio
juridico del boleto del 3-10-2011 fue acordado para ser cumplido en dos etapas sucesivas, sin que la obtencién de final de obra sea
Obice para su concertacién mediante acto escriturario, pues de haber sido intencion de los suscribientes, habrian dejado plasmadatal
circunstancia en el documento base del reclamo.  Ello asi, el mentado final de obra excede alos actoresy no empero €llo, nunca
se constituyd en mora alos vendedores por tal supuesto, ni supedit6 lafirmade la escritura para el momento en que su cumpla esa
condicién. Por otro lado, estainterpretacion de la demandada no fue siquierainsinuada en dos afios desde que se firmé el boleto
hasta la promocion de este proceso.  Pone de resalto algunas actitudes de la compradora que darian cuenta de que ésta no obré con
la buenafe que sugiere. Caso contrario, ellos si se manegjaron conforme lo acordado en €l boleto.  Por lo expuesto, entienden que
ningn argumento permite eximir ala sefiora Bessi de la responsabilidad que le cabe por incumplir las obligaciones asumidasy las
consecuencias gravosas de su obrar. 2. LasefioraBeilin y el sefior Pifieyro expresan sus agravios mediante escrito que luce afs.
340/345.  Cuestionan lareduccion de la suma fijada contractualmente por |as partes en concepto de clausula penal, pues
desnaturaliza su funcion resarcitoria. En torno ala multa convenida, destacan que no resulta desproporcionada con respecto a
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incumplimiento que ésta se encuentra llamada a sancionar, ni da cuenta de una situacion de vulnerabilidad ni mucho menos implica
unabuso.  Asi pues, si setiene en cuentael precio convenido y el monto ahora adeudado, la multa representa un 0,017% diario del
valor total de launidad y un 0,089% de la sumaimpaga. Por tal motivo, el importe de 100 U$S diarios no parece desproporcionado.
Tal circunstancia, no debe apreciarse alaluz del resultado abultado que conlleva el tiempo transcurrido, pues ello alentarialaincuria
del deudor.  Destacan asu vez que el objetivo de la pena debe ser necesariamente gravosa para quien debe si se quiere asegurar la
eficaciade su mecanismo.  Califican laactitud de su contraria, quien nunca formul é propuesta para escriturar, cancelar el saldo de
precio, ni mostrd ningun tipo de voluntad parafinalizar la operacién.  Por otro lado, afirman que lareduccion aludida resulta
arbitraria, dado que no se dieron fundamentos solidos para justificar su exorbitancia o desproporcion.  Apuntan que la sumade 35
US$S diarios fijada en la sentencia de grado tornailusoriala multa pactaday afectalareparacion integral perseguida, pues no se
tuvieron en cuenta la cantidad de perjuicios que padecieron los actores, los cuales se han prologado en €l tiempo.  Por Ultimo,
concluyen que la multa se encuentra prevista como resarcimiento a perjuicios de diversa indole, tales como: incumplir con la
escrituracion, abonar el saldo de precio, uso y goce de bien ajeno, afecciones morales por la conducta dolosa desplegada por la
demandaday los intereses derivados por laindisponibilidad del dinero. Todo ello no logra verse reflgjado con la exigua suma
estipulada por el sentenciador.  El apoderado de la demandada contesta estos agravios mediante escrito de fs. 347/348.
Entiende que la reduccion adoptada por el magistrado interviniente responde a tres motivos: evitar la desproporcion entre pena e
incumplimiento, situacion de inferioridad del deudor y €l aprovechamiento de la posicion del obligado por parte de los acreedores.
Sostiene que los actores pretenden incumplir su partey alavez enriquecerse, lo cual no puede ser avalado. Reiteraque lafaltade
pago de las contribuciones municipal es correspondientes al tramite de final de obra, es un incumplimiento imputable alos actores, y
como tal, no pueden éstos lucrar con suinconducta.  111. Desercién delosagravios  Pretenden los actores se declaren desiertos
los agravios invocados por la demandada toda vez que, de lalectura de aquellos, se colige que no implican una critica concretay
razonada de la sentenciadictada en autos.  Pararesolver esta cuestion, es necesario tener presente que expresar agravios consiste
en el gjercicio del control de juridicidad mediante la critica de los eventuales errores del Juez y a ponerlos en evidencia, obtener una
modificacion parcial o integra del fallo en lamedidadel gravamen que ocasiona (CACC Sl, Salal, causas n° 68.165, 68.667, 71.714,
entreotras).  Bajo laOptica adoptada, el Tribunal de Alzada no puede examinar consideraciones de tipo genérico que denotan una
mera disconformidad subjetiva con la sentenciay que por tanto son insuficientes como fundamento del recurso (doc. arts. 246y 260
del CPCC). Entiendo que lafacultad de declarar desierto un recurso ante lainsuficiencia de la expresion de agravios debe
gjercerse por la Alzada con un criterio restrictivo, ya que lo contrario puede llevar a que, arbitrariamente, se afecte el derecho de
defensadel recurrente.  Laexpresion de agravios de la demandada, se refiere en forma concreta a la sentenciay alas constancias
de autos para apoyar su reclamo, razon por la cual estimo debe tenérsele por cumplidala obligacion del art. 260 del CPCC.  En
razon de lo dicho, corresponde proceder a andlisisde los agravios vertidos.  |V. Antecedentesdel caso  Andrés Pifieyro y
Maria Laura Beilin promueven demanda por escrituracion y cobro de sumas de dinero contraMarcelaDanielaBessi.  Relatan que
el dia 3-10-2011 suscribieron como vendedores un boleto de compraventa respecto del inmueble ubicado en la calle Murature 523
de San Isidro, resultando compradora en comision lademandadaBessi.  El precio de venta se pactd en 560.000 U$S, abonando en
ese acto el 80% del total (448.000 U$S) y entregando la posesion del fundo, quedando la deuda de 112.000 U$S como saldo que se
abonaria en el momento de escriturar, obligacién que debia perfeccionarse dentro de los 90 dias de la suscripcion del documento.
Por mativos que desconocen, la demandada no cumplié con las obligaciones a su cargo, procediendo |os actores aremitir cartas
documento, las cuales no fueron recibidas.  Asi, optaron por aplicar la clausula octava del boleto, exigiendo ademas del
cumplimento de |as obligaciones asumidas, una multa de 100 U$S diarios por lademorainjustificada. ~ También reclamala suma
de 18.555,30 $ en virtud del impuesto inmobiliario que contindia bajo su titularidad y tuvo que abonar. A su turno, se presenté la
demandada Marcela Daniela Bessi afs. 56/61 através de su apoderado, Andrés Javier Montone. Plantea excepciones de
litispendenciay falta de legitimacion activa, contestando demandaen subsidio.  Da cuenta de las actuaciones promovidas sobre
nulidad de notificacion, que darian sustento ala primera excepcion, ala par que cuestiona lalegitimacion del doctor Rozemblum
paraactuar por los actores. En subsidio, niega en forma genéricalos hechosy relata su versién del conflicto.  Admitela
celebracién de la operacion descripta en los términos del boleto de fs. 15/16, destacando que su representada compré en comision
paratransferir luego los derechos de tal documento.  Refiere que los actores reconocen que el tramite de final de obra expedido
por laMunicipalidad de San Isidro no se encontraba concluido, asumiendo la carga de cumplir con tal requisito, tramite éste que al
momento de contestar la demanda no se hallaba finalizado ni tampoco fue notificadaen tal sentido.  Por €ello, no habiendo
cumplido los vendedores con la obligacion a su cargo, mal pueden exigirle tal proceder a su contraria, circunstancia ésta que implica
gue lademandaincoada no pueda prosperar.  Continuando con el trémite del proceso, afs. 116 se resolvio rechazar el incidente de
nulidad de notificacion articulado, anejandose las actuaciones que tramitaban por cuerdafloja.  Lasentenciade fs. 312/322 hace
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lugar ala demanda por escrituracion, debiendo celebrarse tal acto dentro de los diez dias de firmeza del laudo, bajo apercibimiento
de que aquella sea otorgada por €l juez interviniente. Asimismo, condena a la demandada a abonar la suma de 112.000 U$S por
saldo de precio, con mas lamultade 35 U$S diarios, morigerando asi la clausula penal pactada (en 100 U$S diarios), €llo desde el
2-1-2012 (conforme clausula novena del contrato) y hastalafechaen que se celebrelaescritura.  Paraasi decidir concluy6 que, si
bien era necesario €l certificado final de obra, éste podria exigirse por otravia, no siendo un obstaculo para celebrar la escritura
traslativa de dominio ni justificativo alguno paralos incumplimientos de lademandada.  En cuanto alamorigeracion de la multa,
aplicaladoctrinaen torno a art. 656 in fine del Cad. Civ., estableciendo que aquella no puede violentar lamoral y buenas
costumbres. Por lo cual, estima prudente reducirlaen el monto ahora cuestionado.  Por Ultimo, condena también a los demandados
aabonar la sumade 18.555,30 $ con mas |os intereses que deberan calcularse desde el 12-3-2013 y hasta su efectivo pago, alatasa
gue percibe el Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus depositos atreintadias.  Impone costas a la demandada por su
calidad devencida. V. Eficaciatemporal  Lacelebracién del boleto de compraventa cuyo incumplimiento derivé en los
reclamos aqui interpuestos acaecieron con plenavigencia del Cédigo Civil. Ergo, todo lo relativo ala doctrina que circunscribe al
nuevo Codigo Civil y Comercial de laNacidn que entrare en vigenciaa partir del 1° de agosto de 2015 (ley 27.077 B.O.
19-12-2014), no resulta vinculante para este fallo araiz del principio de irretroactividad que emana del parrafo segundo del art. 7.
VI. Accién deescriturar 1. Marcolegal  El negocio juridico reconocido por las partes, es una compraventa, dela cua se ha
dicho que es el méas importante y frecuente de todos ellos y constituye la fuente mas copiosa de las obligaciones (Conf. Rezzonico,
Luis Maria, "Estudio de los contratos en nuestro derecho civil", Buenos Aires, Depalma, 1967, pég. 3); ha sido definido por nuestro
Cadigo Civil, ahora derogado, aungue no con estos idénticos términos, como aquél contrato por €l cual unade las partes se obligaa
transferir ala otrala propiedad de una cosay ésta se obliga arecibirlay apagar por ellaun precio cierto en dinero (causas n°
101.087, 102.734, 109.097 entre otras).  Lainterpretacion, eslaactividad |6gica por la cual se pretende fijar, en este caso por via
judicial, el significado real de las manifestaciones de voluntad contenidas en un contrato; esta actividad supone desentrafiar cual ha
sido el propésito de las partes a convenir el negocio juridico.  Su objeto es determinar laintencién de los contratantes, a partir del
tenor literal y las demas circunstancias que sean relevantes en cada caso, entre las que se destaca la conducta de las partes (CACC
San Isidro, Salal, causa80.777, 20-9-1999).  Cuando se trata de resolver acerca de |os derechos de las partes frente a un contrato
como el de autos (boleto), aquel debe apreciarse alaluz del principio de buenafe, es decir, teniendo en cuentalo que
verosimilmente entendieron o pudieron entender los contratantes obrando con cuidado y prevision. Lafuerza que puedatener un
fallo judicial derivade lamedida en que logre aplicar el derecho para equilibrar los intereses en juego (art. 1198, primera parte, del
Cadigo Civil). En esatarea, también el juez debe obrar con ?cuidado y previsién? con miras a que la sentencia ponga realmente fin
al conflicto mediante una solucion que contemple fundamentalmente la equidad y no se convierta en una nueva fuente de disturbios
(CACC San Isidro, Salal, causa 98.845, ?Liporace, Miguel contra Lopez, Gabriel sobre escrituracion?, 4-10-2005).  El art. 1198
del Cdadigo Civil prescribiay enigua sentido lo hacen los arts. 961, 1061 y 1063 del Cédigo Civil y Comercial de laNacién, que
?los contratos deben celebrarse, interpretarse y gecutarse de buenafe?. Se ha concebido ali, por lo tanto, un verdadero principio
rector que debe presidir la conducta de los contratantes, tanto en el proceso formativo, como durante su vigenciay posterior
extincion.  Labuenafe, se valora en tres momentos: celebracion, interpretacion y gjecucion; ello con un criterio de verosimilitud,
lo que impone tomar en cuenta también las circunstancias del contrato. La determinacién de las consecuencias juridicas, depende de
laexistenciade buenafe en € sujeto, la que es entendida como la conviccion de actuar rectamente (Conf. Lépez de Zavalia
Fernando J. Teoria de los contratos, T°l, parte general, Editorial Zavalia, Bs. As, pag. 264-5). En verdad, la buenafe en los contratos
también debe observarse al tiempo de su resolucion.  La Suprema Corte de esta Provincia se ha expedido en el sentido que las
clausulas contractuales son interdependientes 'y, por €llo, no pueden ser val oradas de modo aislado, pues se fundan en la unidad del
contrato, que constituye para las partes laley alacual deben someterse (art. 1197 del Céd. Civil). El contrato, no es una suma de
cldusulas sino un conjunto orgénico de ellas que deben interpretarse de modo coherente, como un todo integral, cuyo contenido,
espiritu y sentido es uno (SCBA, Ac. 90.826 del 8-3-2007).  Laobligacién de escriturar tiene caracteristicas propias, ya que es
inherente a ambos contratantes (doct. arts. 505, incs. 1y 2, 625, 1185, 1187 y conc. del Cod. Civ.; Conf. Belluscio, Augusto C. y
colaboradores; Cédigo Civil...T° 11, p. 144; Llambias, Jorge. J.; Codigo Civil Anotado, T° I1-A, pag. 384; Morello, Augusto M.; El
boleto de compraventainmobiliaria, pag. 210, entre otros muchos). Tanto el vendedor como el comprador, asumen reciprocamente
el carécter de deudor y acreedor; cada uno tiene una obligacion principal respecto del otro: el vendedor entregar laposesion y
transferir el dominio; y el comprador pagar €l precio.  Enlo atinente ala obligacion de escriturar, uno y otro revisten la condicion
de deudores reciprocos de una misma obligacion de hacer, parala cual, ambos deben colaborar en miras a su mejor gjecucion,
haciendo o posible para que se cumpla, tal como de buena fe debieron entenderlo a contratar. 2. Obligacidn de escriturar y
disponibilidad del bien enlaespecie  Tal y como fue expuesto en los agravios, no se encuentra debatido |0s términos que surgen
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del boleto de compraventa objeto de autos.  Asi, cabe tener por corroborado que el 3-10-2011 los actores le vendieron ala
demandada (que adquiere "en comision™) un inmueble ubicado en la calle Murature 523 del partido de San Isidro, por la sumatotal
de 560.000 U$S, habiéndose abonado en tal acto el importe de 448.000 U$S contra la posesion total, real y definitiva; quedando
pendiente la suma de 112.000 U$S para la oportunidad de celebrarse el acto escriturario, € cual debiatener lugar dentro de los 90
dias corridos desde la suscripcion de estapromesadeventa.  De las constancias de autos, se advierte que las obligaciones de hacer
(escrituracion) y de dar (el pago del saldo de precio) no fueron cumplidas en la forma pactada. Los actores desconocen la causa de
tal omision mientras que la demandada se defiende argumentando que el inmueble no contaba con final de obra, circunstancia ésta
gue tornabainexigible el compromiso asu cargo.  Segun el asiento "a.8" del certificado de dominio mas actual (15-11-2016) que
luce afs. 306/309, €l hien se encuentra en cabeza de |os actores por mitades, sin que existan gravadmenes, restricciones o
interdicciones que puedan afectar lalibre disposicién del bien por parte de sustitulares. 3. Certificado final de obra como recaudo
paraescriturar  Lademandadaindica que a no tener certificado de final de obra, no podia celebrarse laescrituracion.  Por €llo,
estimo prudente analizar los medios probatorios producidos alo largo de la tramitacién del proceso, para asi dilucidar la suerte del
agravio insinuado por laadquirente.  Conforme prueba informativa brindada por el municipio local afs. 153, queda asentado que
"el inmueble ubicado en la calle Murature 523, de lalocalidad de San Isidro, no cuenta con planos aprobados y en consecuencia,
tampoco con certificado final de obra'. No empero ello, del informe pericia arquitectonico confeccionado en autos (fs. 248/259) y
las explicaciones de fs. 266/268, €l profesional afirmo que "no es requisito para escriturar |a presentacion ante el escribano del
certificado final de obra. Lo que si se exige en la provincia de Buenos Aires para escriturar es la cédula catastral o estado parcelario
ley 10.707, donde figuran todos | os datos catastrales, todas las medidas del lote'y de las construcciones implantadas en e mismo,
como asi también de sus construcciones | as superficies cubiertas y semicubiertas, como asi también todos los retiros de las
construcciones realizadas en €l predio, ademés de una planilla con €l tipo de terminaciones que posee la propiedad para asi poder
categorizarla' (ver fs. 267). También aclar6 que "en relacidn a este caso de autos no es necesario el certificado final de obra para
poder escriturar" (ver fs. 268).  Sentado ello y no obstante las conclusiones del profesional experto sorteado, cabe ponderar el
aporte realizado por lostestigos que declararon en lacausa.  El sefior Julio Armando Casanova declard afs. 178/179 que negocio
con el sefior Montone la adquisicion del fundo, aungue sugiere que la compradora aparenta ser la sefiora Bessi. En su testimonio,
apuntd que "me cité para conseguir una postergacion en la fecha de escrituracion. Puso un motivo familiar, queibaatener un hijoy
gue necesitaba unos meses hasta después que naciera su hijo para escriturar. Dio algunas explicaciones de tipo familiar que yo no
quise escuchar y que necesitaba que esa escritura se haga después del nacimiento de su hijo. Las tratativas seiniciaron a fines del
2011, noviembre mas o menos, y €l plazo que pidié fue para mayo de 2012, que eralafecha en que naceria el hijo. Nos reunimos
varias veces porgue incluso en alguna oportunidad también se planted que Montone habia hecho alguna modificacion en el inmueble
y no coincidia con el plano original y por eso la Municipalidad paralizé el trémite. Para Montone la modificacion del inmueble era
insignificante, que el podiaresolverlo pero la Municipalidad paralizé la obra por esamodificacion”.  En cuanto alanecesidad del
certificado final de obra para escriturar, el testigo dijo "no es obstaculo, se puede escriturar sin el certificado y 1o sé por experiencia
profesional, un montdn de veces he escriturado sin el certificado final de obra" (ver fs. 179 vta)).  Por otro lado, declard también
Mariana Alegjandra Severini afs. 206/207, quien expuso que "Julio Casanova, que es el asesor y socio de Pifieyro, me solicito si
podia llamar ala escribania para que le comunique tanto aé como a Pifieyro si tenian fecha de escrituracion 'y llamé en varias
oportunidades, 5 0 6 veces llamé en el plazo de dos semanas, pero la respuesta por parte de la escribania era que no tenian novedades
[...] laescribania creo que se llamaba Rossi de la calle creo que Esmeralda al 700 de Capital Federal”. Por dltimo, aporta que "hice
unas 5 0 6 Ilamadas cuando me |o pedia Casanovay lallamaba paraver si tenia novedad de fecha de escrituracion y larespuesta era
siempre negativa, no me contestaban o me daba apagado € celular a que llamabay esto fue mas 0 menos afines de diciembre de
2011y principios de enero de 2012".  Asi las cosas, no comparto que la obligacion de escriturar y abonar el saldo de precio haya
surgido por unainconducta o incumplimiento de los aqui actores. Tal y como se referenci6, los vendedores eran titulares del bien, el
cual gozaba de libre disponibilidad. No obstante no contar con certificado final de obra, ello no era ébice para celebrar el acto
escriturario y abonar |o adeudado, carga que se encontraba en cabeza de laaqui demandada.  Sin perjuicio de los medios
probatorios aportados a la causa, |as posturas que asumieron las partes dan cuenta de |as intenciones que tuvo uno y otra para
perfeccionar laoperacion.  Los actores cumplieron con la entrega del bien en el modo pactado, aguardando la escrituraciény el
pago del saldo de precio en el plazo de 90 dias estipulado. Ante el incumplimiento, intentaron establecer comunicaciones con la
escribaniay con la adquirente, gestiones éstas que arrojaron resultados negativos. Tampoco fueron recepcionadas las cartas
documento (fs. 11/13 'y 18/19) que intento remitir paralograr tal cumplimiento.  Por su parte, la demandada no sélo no cumplio
con propiciar el acto de escrituracion abonando la suma adeudada, sino que se mantuvo en un actitud espectante, o bien dilatoria,
hasta el momento en que contesté demanda (2-12-2013), oportunidad en que introdujo endeblemente la cuestion relativaala
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imposibilidad de escriturar por la ausenciade final de obra, circunstancia que no le impedia honrar su promesa de abonar €l saldo de
precio y consolidar el derecho de propiedad adquirido.  De ello se colige que pudo adoptar variadas posturas en torno a derecho
gue ahora esgrime imposibilitado de celebrar, pero sus propias omisiones no se condicen con las variables que introduce al
defenderse de laaccion entablada.  En tal sentido, no puede soslayarse que la compradora (aqui demandada) nuncainterpel6 alos
actores para que cumplan las exigencias que ahora reclama ni tampoco pact6 en el boleto una cldusula que proteja el menoscabo que
dice padecer. Y més aln, desde que fenecié el plazo para escriturar hasta el momento de comparecer a estar a derecho en estas
actuaciones nuncaintimo alos vendedores a que cumplan con € final de obra para poder celebrar laescrituray abonar el saldo de
precio.  Todo ello debera ser apreciado con €l resto de las conclusiones aqui enunciadas. 4. LaSolucion  En estadio dela
resolucién, es oportuno recordar que €l art. 375 del Cédigo Procesal Civil y Comercial establece que incumbirala carga de la prueba
alaparte que afirme la existencia de un hecho controvertido o de un precepto juridico que el juez o tribunal no tenga el deber de
conocer.  Por lo expuesto, teniendo en cuenta que no soélo la demandada no ha demostrado causa que impida cumplir con la
obligacién a su cargo, sino que se ha demostrado que la escrituracion pudo haberse realizado en tiempo y forma, encuentro acertada
la decision adoptada por el magistrado de grado, proponiendo que se confirme la obligacion de celebrar laescrituray abonar el saldo
de precio, lo que asi propongo a acuerdo (arts. 505, 625, 1184, 1185, 1187, 1197, 1198, 1201y concs. del Cod. Civil).  VII.
Clausula penal. Procedenciay reduccion  La sentencia apelada reduce la multa pactada por las partes a celebrar el boleto de
compraventa de fs. 15/16, pasando de 100 U$S diarios a 35 U$S. Para asi decidir, se baso en las circunstancias que rodearon al caso
y estimo este importe como recomposicion por € incumplimiento injustificado deladeudora. A modo de resumen, destaco que
los actores se agravian por entender que la disminuciédn favorece ala demandada alentando asi el incumplimiento de su partey
desnaturalizando su funcién resarcitoria. En contrario, la demandada apunta que la decision evitafijar sumas exorbitantes, ala par
que elude admitir un enriquecimiento desmedido para los vendedores, colocando ala deudora en una situacion de debilidad. 1.
Antecedentes L os contratantes convinieron en la cldusula octava (fs. 16) que "para el supuesto que cualquiera de las partes
incumplieran con las obligaciones que para ellas emergen del presente, la parte cumplidora podra optar por: a) exigir el
cumplimiento de la obligacién por viajudicial con mas una suma diaria de délares estadounidenses cien (U$S 100) que se pactaen
concepto de clausula penal por lasimple demoray que comenzara a devengarse desde que se produzcala mora sin necesidad de
interpelacion judicia o extrajudicial alguna o notificacién de ningunaindole’.  Como fue expresado, la clausula fue receptada en
la sentencia apelada, reduciendo su importe de 100 U$Sa 35 USS diarios. 2. Marcolegal Al respecto, cabe recordar que la
clausula penal es un instituto que cumple diversas funciones, ya que proporciona un incentivo parala conducta debida del deudor,
esto es, el cumplimiento especifico de su obligacion, pero que también fija de manera anticipada el monto indemnizatorio para el
caso de incumplimiento, sea éste definitivo (clausula penal compensatoria) o temporario (clausula penal moratoria)(Guillermo A.
Borda, Obligaciones, T° 1, n° 181, Abeledo Perrot, 1998, pag. 172; Joaquin J. LIambias, Obligaciones, T° I, n° 316, Perrot, 1970, pag.
421; Rubén H. Campagnucci del Caso, Incumplimiento del deudor y cldusulapenal, en L.L. 1994-E-622; Antonio Juan Rinessi,
Clausulapenal, L.L. 1994-B-266).  Laclausulapena tiene entonces, ademas de lafuncidn punitoria, unaindemnizatoria, que se
superpone alaanterior o ladesplaza, y rige aunque no haya perjuicio parael acreedor, conforme asi |o dispone el art. 656 del
Cadigo Civil (Jorge Mosset Iturraspe, La clausula penal, Revista del Notariado 755, 1219, LL-Online).  Cabe agregar entonces
que, uno de los fines mencionados, es la estimacion anticipada de |os dafios que pueda sufrir €l acreedor por laingecucion dela
obligacion principal. Por ello, es Gtil alos intereses de dicha parte, pues al ser presumida larelacion de causalidad entre el
incumplimiento del deudor y el monto tarifado parala pena, no debe probar la existencia del perjuicio. Pero también es (til alos
intereses del deudor, yaque si incurre solamente en culpa, y no en dolo, en el cumplimiento, la pena pactada limita su deber
resarcitorio @ monto de la prestacion prevista paraella (CACC Mar del Plata, salall, ?Navone, Marta Edith contra Asociacion
Mutual de Empleados de Casinos Nacionales sobre gjecucion?, 25-2-1993, 86663 RS| 101, 931).  Con posterioridad alareforma
delaley 17.711, el carécter de inmutabilidad absoluta que caracterizaba a la clausula penal fue atenuado através del agregado del
segundo pérrafo del art. 656 del Cédigo Civil, que permite al deudor solicitar lareduccion de una pena exorbitante (Jorge M.
Bekerman, La mutabilidad de laclausulapenal, L.L. 1994-B, 194).  Por €ello, ladoctrinalegal admite que en lugar de declararse la
nulidad total de la clausula, se reconoce la potestad judicial parareducir las penas a sus justas proporciones cuando sean
evidentemente desproporcionadas (Roque J. Caivano, Autonomia de lavoluntad vs. equidad (A propésito de larevisién de una
clausula penal), L.L. 1994-C, 420, Obligacionesy Contratos Doctrinas Esenciales Tomo I1, 463, LLOnline).  Pero para que sea
procedente dicha reduccion deben darse, conforme alo dispuesto por la norma citada, dos presupuestos, uno objetivo y otro
subjetivo (CNCiv., SalaK, ?Mateu, Virginia Graciela contra Raffo Magnasco, Martin y Otros sobre dafios y perjuicios?,
28-10-2011, Expte. 121.291/04, fuente: elDial.com - AA7285, publicado el 16-1-2012).  En primer lugar, €l juez debera verificar
si el monto de la pena es desproporcionado (presupuesto objetivo), brindando la norma ciertas pautas que permitirén apreciar si €
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requisito se encuentra cumplido. En tal sentido menciona: la gravedad de lafalta cometida, €l valor de las prestacionesy las demés
circunstancias del caso, lo cual implicaalanocién de equidad (Aida Kemelmajer de Carlucci, Algunos aspectos de lainmutabilidad
relativadelaclausulapena, L.L., 1991-B, 353).  Como presupuesto subjetivo, € art. 656, en su Ultima parte, enuncia el segundo
requisito que torna procedente el pedido de reduccién del monto de la pena pactaday es que el acreedor haya gjercido un ?abusivo
aprovechamiento? de la situacién en que se encontraba el deudor. Esta manera de actuar tiene estrecha relacion con lo preceptuado
por el art. 954 del Caodigo Civil respecto de lalesion, como vicio del acto juridico, que existe cuando una de las partes, explotando la
necesidad, ligereza o inexperiencia de la otra obtiene una ventaja patrimonial evidentemente desproporcionaday sin justificacion, lo
gue permitiria calificar al monto de la pena como desmesuradamente abusivo (José Maria Orelle, Clausula penal: Pautas judiciales
para su morigeracion, D.J. 11-11-2009, p. 3175, LLOnline).  Esimportante tener en cuenta que dicha norma consagra asimismo
que tal aprovechamiento existe cuando la desproporcion entre | as prestaciones es notable, evitando al deudor, en algunos casos,
cargar con la pruebadel vicio por el cual se pretende lareduccion del monto de la clausula pena (AidaKemelmajer de Carlucci, La
clausula penal, Depalma, 1981, pag. 290).  Se hadicho asi que la desproporcién hace presumir el aprovechamiento y porque, en
todo caso, subsiste lainmoralidad o lailicitud del objeto de la cldusula penal excesiva(CNCiv., salaA, L.L. 1990-D-353; idem, Sala
C, 16-2-1988, L.L., 1989-E-498; idem, 8-3-1988, L.L., 1988-D-522; idem, Sala F, 29-3-1985, J.A., 1986-11-418; idem, 10-3-1988,
JA. 1989-1-845). Lalesion esta estructurada como un vicio del acto juridico, y lareduccion de la clausula penal como un caso de
lesion. Consiguientemente, la sancion que corresponde es la nulidad, pues se trata de un obstaculo que incide en la formacion del
acto. Dichanulidad es parcial, en lamedida del exceso, atenor de lafacultad conferida alos jueces de reducir el monto
desproporcionado. Tiene asu vez la calidad de relativa, ya que preserva el interés particular (Augusto C. Belluscio y Eduardo A.
Zannoni, Cadigo Civil y leyes complementarias, T° 3, Astrea, 2003, p. 221). 3. Reduccién delamulta  En consonancia con el
marco legal referido, considero que la clausula octava del boleto de compraventa, que prescribe que por cada dia de incumplimiento
relativo a compromiso de escriturar, la vendedora se hara acreedora de una indemnizacién diariade 100 U$S, lo cua equivale
(como dicen los actores a agraviarse) en un 0,017% diario del valor total delaunidad y un 0,089% de la sumaimpaga, es decir
3.000 U$S mensuales, importa ello un monto desproporcionado respecto al precio de venta del inmueble (U$S 560.000) y al saldo
de precio (112.000 U$S) que debe abonarse al momento de la escritura. A lafecha de esta sentencia, la aplicacion de lamulta
pactada arrojaria mas de 200.400 U$S.  En consecuencia, laaplicacion lisay llana de la pena pactada en el tiempo de contratar,
pone de manifiesto un exceso en el gjercicio del derecho de los actores (art. 954 segunda parte Céd. Civ.).  Por €ello, si setieneen
cuenta que lamultareducida a 35 U$S diarios, en este momento representa un 12,52% del precio de venta (70.140 U$S), en la
actualidad dicha suma representa mas de la mitad del saldo de precio (112.000 U$S) que debe abonarse al escriturar.  En adicién a
ello, destaco que no se trata simplemente de que el apelante discrepe con lamultay solicite sin fundamento alguno que sea elevada,
yaque ello no responde alaexigencia del citado art. 260 del CPCC (causas de esta Sala la. 78.090; 67.013, 66.373, 66.811 entre
muchas otras). Por estas consideraciones, interpreto que el pedido del actor en cuanto a que se aumente |la multa no alcanza para
modificar lasentencia (art. 261 del CPCC). 4. Lasolucion  Teniendo en cuentalo expuesto, la decision tomada en la sentencia
de primerainstancia de reducir la clausula penal a importe total de 35 U$S diarios, calculados a partir del vencimiento automético
pactado por las partes (2-11-2012), propongo que sea confirmada atento los limites del recurso (art. 622 del Codigo Civil).  Ta
como lo hadecidido lajurisprudencia, si bien laley dejalibrado alavoluntad de las partes el establecimiento de latasa que ha de
aplicarse a pago de las obligaciones (arts. 621y 622 del Codigo Civil), cuando esta resulta abusiva puede ser reducida por los
jueces, ain de oficio (CACC. San Isidro, salall, causa 46.576, 45.378, entre otras).  En este caso, la clausula penal convenida se
convertiriaen una sancion exorbitante si se tiene en cuenta que equivale, como se dijo, a poco menos de lamitad del precio de venta
del inmueble.  Por todo lo expuesto, propongo desestimar el agravio vertido y que se confirme la sentencia en este punto (Arts.
502, 621, 622, 656, 954, 1071, 1167 y concs. del CAd. Civ.).  Por todo lo cua y argumentos expuestos, voto por la afirmativa.

Por los mismos fundamentos, el sefior juez doctor Lloberavoto por laafirmativa.  Con lo que termind el Acuerdo, dictandose la
siguiente:  Sentencia  Por lo expuesto en €l Acuerdo que antecede, se confirmala sentencia apelada en todo 1o que ha sido
materia de agravios, con costas de Alzada a cada recurrente vencido en lo que resultdé materia de agravios (art. 68 del CPCC).
Difiérase laregulacion de honorarios para su oportunidad (Arts. 27, 31, 46 y concs. del decreto ley 8.904/77).  Registerese,
notifiquese y devuélvase. 023112E
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