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Escrituracion Boleto De Compraventa Pericial Caligrafica

JURISPRUDENCIA Escrituracion. Boleto de compraventa. Pericial caligrafica Se
confirma el fallo que hizo lugar ala demanda de escrituracidn, a haberse corroborado -através de la pericia caligréfica- la
autenticidad de la firma de los demandados insertas en el boleto de compraventa. En la Ciudad de Buenos Aires, Capital

de laRepublica Argentina, alos dias del mes de junio del afio dos mil diecisiete, reunidos en Acuerdo los Sefiores Jueces de la Sala
?A? dela Excma. Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, para conocer en el recurso de apelacion interpuesto en los autos
caratulados: ?S. P., R. C. y otro ¢/ Herederos Universalesde N., A. J. y otro s/ Escrituracion?, respecto de la sentencia obrante afs.
393/397 vta.,, el Tribunal establecié lasiguiente cuestion aresolver:  ¢ES AJUSTADA A DERECHO LA SENTENCIA
APELADA? Practicado el sorteo result6 que la votacién debiarealizarse en el siguiente orden: Sefiores Jueces de Camara
Doctores: HUGO MOLTENI - RICARDO LI ROSI - SEBASTIAN PICASSO.- A LA CUESTION PROPUESTA EL DR.
HUGO MOLTENI, DIJO:  1°.- Lasentenciadefs. 393/397 vta., admiti6 la demanda entablada por R. C. S. P. y condend aA. J.
N. (su sucesion) aescriturar -afavor del primero de los nombrados- el inmueble ubicado en la calle Guevara 234/238, U.F. n° 4, de
la Planta Baja, entre calles Concepcion Arenal y Santos Dumont de esta ciudad (Matricula FR 17-6107/4), dentro del plazo de
cuarenta dias de encontrarse firme la sentencia. Ello, bajo apercibimiento de suscribir laescritura el Sr. Juez de grado, en orden alo
dispuesto en el art. 512 del Cadigo Procesal. Asimismo, se establecid que €l actor debera depositar en el Banco de laNacion
Argentina, Sucursal Tribunales, a nombre de esas actuacionesy alaorden del Juzgado, la suma de Dos Mil Cuatrocientos Ochenta
Ddlares Estadounidenses -0 su equivalente en moneda nacional- con més unatasa del 6% anual de interés, segin lo acordado en €l
boleto de compraventa que sustenta la promocion de las presentes actuaciones.-  Contra dicho pronunciamiento se alzan
Unicamente las quejas de la parte emplazada a fs. 420/424, |as que fueron replicadas por €l accionante afs. 426/427 vta.-  2°.- El
presente pleito se originaaraiz del ?boleto de compraventa con reserva de usufructo? celebrado el 21 de abril de 2006, entre el Sr.
A.N. (vendedor) y e Sr. R. C.S. P., cuyas firmas fueron certificadas notarialmente el dia 8 de mayo de ese afio (cfr. fs. 226/228,
reservado en sobre mediano). En dicho instrumento se convino que el vendedor se comprometia atransferir al comprador la nuda
propiedad del inmueble sito en la calle Guevara 234/238 (Matricula FR 17-6107/4) y hariareserva del usufructo vitalicio del
inmueble (clausulas primeray tercera). Ademas, ambas partes reconocieron que €l bien halldbase arrendado -en ese entonces- y €l
vendedor percibiala sumade $ 500 mensua mente, en virtud de esa locacion. La operacidn de compraventa fue estipuladaen la
suma de U$S 30.000, de los cuales U$S 3.000 y $ 1.000 se abonaron al suscribir €l boleto. El saldo de U$S 27.000 habria de ser
cancelado en 155 cuotas de U$S 175, con las salvedades establecidas en |a clausula cuarta sobre el incremento de dicha cuota, para
el caso del cese del arrendamiento por cualquier motivo.-  El actor promovio la presente litis invocando lo acordado en la clausula
novena del boleto de compraventa: ?En caso de fallecimiento del VENDEDOR, en virtud de no tener éste descendientes ni
familiares directos, queda convenido y asi ambas partes |0 aceptan y suscriben que autométicamente cesaran los pagos mensual es
por parte del COMPRADOR, quedando la deuda como de plazo cumplido y totalmente saldada? (ver fs. 226 vta.).-  El deceso del
Sr. N. tuvo lugar € 23 de diciembre de 2009, segiin surge de los autos caratulados ?N., A. J. s/ Sucesion ab-intestato?, expte. n°
16.721/10, que tramitd ante el mismo Juzgado del Fuero n® 46, el cual setiene alavistaen este acto. Si bien dichas actuaciones
fueron iniciadas por el aqui actor (R. C. S.P.), lo cierto es que -seglin providenciade fs. 119- la herencia se reputd vacante,
designandose como curadora a la Procuracion del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires y desvinculandose de dicho proceso a su
originario promotor, € Sr. San Pedro.-  3°.- Laapoderada de la Procuracion General de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, en
su calidad de curadora de los bienes relictos, expresd que en el caso no qued6 demostrado el pago del precio, pues en el boleto de
compraventa que resulta la base de este juicio, las partes acordaron que el saldo del precio se abonaria en ciento cincuentay cinco
cuotas (155) de U$S 175 cada una. Aduce que es dudoso que €l actor no acompafiara todos esos recibos que eran necesarios para
suscribir laescritura. Relata que -dada la cercania que tenia el demandante con €l causante- era de suponer que guardariatales
recibos para demostrar fehacientemente los pagos que invoca haber realizado, al menos hasta el momento en que se produijo el
deceso del causante, extremo que no cumplid en la especie. Insiste en que no se determind la autenticidad de los recibos de fs.
175/179, que €l recibo de fs. 148 no fue suscripto por e Sr. N. y que los comprobantes de fs. 150, 154, 155 y 156, son justamente los
documentos con los cuales el actor debid haber demostrado el cumplimiento de la prestacion a su cargo. Luego citalas previsiones
contenidas en los arts. 510y 1201 del Codigo Civil derogado, afin de sustentar su agravio en laimprocedencia del reclamo de su
contraria: laimposibilidad de exigir el cumplimiento de la contraprestacién, cuando el propio demandante no cumpli6 con la
obligacién asumida. El resto de los fundamentos que vierte la quejosa no son més que una réplica de |os argumentos brindados al
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momento de ejercer su derecho a meritar sobre la prueba produciday presentar su respectivo alegato (art. 482 del Cédigo Procesal).-
4°.- Tal como fue aclarado en la sentencia que llega a revision ante estainstancia (fs. 394, considerando 1), si bien a partir del 1°
de agosto de 2015 ha entrado en vigor el nuevo Codigo Civil y Comercial delaNacion, los hechos ventilados en el sub lite (y por
consiguiente, la constitucion de la supuesta relacion contractual invocada en la demanday las consecuencias que pretenden hacerse
valer en € pleito) han acaecido durante la vigencia del Cédigo Civil derogado. Por consiguiente -en atencidn a que no estamos ante
cuestiones regidas por normas imperativas-, €l caso debe juzgarse alaluz de lalegislacién anterior, que mantiene ultraactividad en
este supuesto (art. 7, Codigo Civil y Comercial de laNacion; vid. Kemelmajer de Carlucci, Aida, La aplicacién del Cédigo Civil y
Comercia alasrelacionesy situaciones juridicas existentes, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 2015, p. 148; Roubier, Paul, Le droit
transitoire, Dalloz, Paris, 2008, p. 390y ss.).-  5°.- Efectuada esta aclaracién, como podra advertirse, las quejas que introduce la
parte demandada (la Procuracién del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires) no encuentran suficiente respaldo en las constancias
delacausa- Enlaespecie se demostré que las firmasinsertas en el boleto de compraventa con reserva de usufructo (fs. 226/228)
pertenecen a pufio y letradel Sr. A. J. N. (cfr. fs. 292 y 381, apartado V11I. CONCLUSIONES). Ademés, conforme surge de la
informativa obrante afs. 318/320, la escribana S. adquirio lafojan® F 002482776 para certificar las firmas del instrumento. Por
ende, la certificacion de firmas del boleto de compraventa se encuentra debidamente respal dada con la documentacién obrante en la
causay las demés medidas probatorias producidas.-  El boleto de compraventa celebrado entre las partes, con reserva de usufructo
vitalicio afavor del vendedor, sdlo puede ser considerado como un compromiso de instrumentacion a escritura piblica. En ese
sentido, recuérdese que a gunos contratos requieren -para su constitucion o validez- su formalizacion por escritura puiblica. Entre
ellos, deben considerarse aquéllos que tuvieren por objeto latransmision de bienes inmuebles en propiedad o usufructo (art. 1184 del
Cadigo Civil anterior). El art. 1185 establecia que ?Los contratos que debiendo ser hechos en escritura piblica, fuesen hechos por
instrumento particular, firmado por las partes, o que fuesen hechos por instrumento particular en que las partes se obligasen a
reducirlo a escritura publica, no quedan concluidos como tales, mientras la escritura publica no se halle firmada; pero quedaran
concluidos como contratos en que las partes se han obligado a hacer escritura piblica. Sin lugar adudas, el boleto instrumentado por
las partes en forma particular, import6 el compromiso de efectivizar los derechos que pretendieron transmitirse ala modalidad
exigida por laley: laescritura publica. En rigor, la constitucion del usufructo vitalicio afavor del Sr. N. ningln sentido tendriaya, en
funcién del fallecimiento ocurrido. Sin embargo, la procedencia de la escrituracion del inmueble objeto de estalitis, afavor del
accionante y bajo laforma que laley dispone, eslo que hade analizarse ante esta Alzada, en funcién de las criticas vertidas por la
parteemplazada.- A findearribar alasolucion del caso, y frente a desconocimiento de la prueba documental, el Sr. Juez de
grado analizé la causay lapericia caligrafica de maneradetalladay precisa-  En dicho informe se concluy6 respecto ala
autenticidad de las rubricas insertas en los recibos de fs. 149, 151/153 y 157/174, aungue no en torno a los comprobantes de fs. 148y
175/179 (fs. 381, apartado VII1).-  Laemplazada no formul6 observacién alguna luego de ser notificada de la pericial caligrafica
(ver céduladefs. 383). De modo que, cualquier cuestionamiento que se efectlie en este estadio procesal deviene improcedente por
extemporaneo (conf., esta Sala, voto del Dr. Jorge Escuti Pizarro en libre n° 251.033 del 15/5/79, public. en L.L. 1979-C, pég. 223;
mi voto en libre n° 263.391 del 16/5/2000; Falcon, E. M., ?Cadigo Procesal Civil y Comercia de la Nacion, anotado, concordado y
comentado?, t. I11, pag. 408). Ademas, las interpretaciones formuladas por la parte demandada en su alegato de fs. 388/390, apartado
IV, no pueden considerarse una impugnacion oportuna a dictamen pericial, pues en caso de asi interpretarselo, también se
encontrarian presentadas fuerade término.-  No puedo pasar por alto que, en su mayoria, 1os fundamentos expuestos por la
guejosa son una clarareiteracion de aguellos vertidos en la oportunidad procesal consagrada por €l art. 482 del codigo de forma, tal
como fue anticipado. Sin embargo, con lafinalidad de resguardar su garantia de defensa en juicio y someter a estudio aquellos
€scasos argumentos que no integraron €l alegato de la emplazada, se procederaal andlisis de suscriticas.- A raiz de lo apuntado,
considero acertada la pericia caligréfica presentada afs. 372/381 vta.. Las conclusiones alli plasmadas condujeron a Sr. Juez de
grado a establecer que el actor debera depositar la suma de U$S 2.480, con €l objeto de obtener la escrituracion del inmueble a su
favor. El accionante no apel 6 la sentencia de grado y consintié su obligacion de depositar dicha suma en estas actuaciones. Tal cifra
tampoco fue cuestionada por |la emplazada, por |0 que este aspecto quedo firme para ambas partes en relacion a su cuantia.-
Estimo que resulta atinada la interpretacion adoptada en el pronunciamiento en crisis. Si bien carecen de firmas |os comprobantes
individualizados bajo las fojas 150, 154, 155 y 156 (reservados en sobre de documentacién), al tenerse por auténticalarubrica
estampada en €l recibo de fs. 174 (correspondiente al mes de agosto de 2008), térnase de aplicacion lo normado por €l art. 746 del
codigo civil derogado. En este sentido, cabe tener por cancel ados |os periodos anteriores hasta esafecha. Tal normativa establecia
gue ?Cuando el pago deba ser hecho en prestaciones parciales, y en periodos determinados, € pago hecho por el dltimo periodo hace
presumir el pago de los anteriores, salvo la prueba en contrario?. Especificamente, esta disposicion se refiere alas obligaciones cuyo
objeto esta dividido en prestaciones parciales o cuotas, por €., una compra por mensualidades. L as cuotas deben ser de distinto
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vencimiento, quedando excluidas de esa consagracion las obligaciones periddicas, impuestos o tasas fiscales, pues cada uno de ellos
importa una deuda distinta, de objeto compacto, no fraccionado. Aquella presuncion es juris tantum?, pudiendo el acreedor
desvirtuarla por cualquier medio de prueba que convenza acerca de estar impagas |as cuotas anteriores (conf. LIambias, Jorge
Joaguin ?Tratado de Derecho Civil. Obligaciones.? T° 11-B, p. 334/335, n° 1624 y 1625, apartado a) y cita doctrinaria alli
individualizada bajo lareferencian® 568).-  Segun surge de | as pruebas aportadas a la causa, ningiin elemento indica que pueda
desvirtuarse la presuncién legal antes citada. Menos aln, la parte emplazada ni siquierainvoco qué medidas probatorias podrian
contrarrestar esa disposicién legal, a efectos de tener por no cancelados los periodos anteriores al mes de agosto de 2008.-
Ademés, como hien remarcé el Sr. Juez ?a-quo?, tampoco se alegd en momento alguno el pacto comisorio expreso, estipulado en la
clausula quinta del boleto de compraventa (art. 1204 del cédigo civil derogado). Ello, afin de perseguir la resolucién contractual
frente al alegado incumplimiento en el pago. De modo que, ante atal omisién, la decisién adoptada resulta ajustada a derecho.-
6°.- Para culminar el tratamiento de la cuestion ante esta Alzada, la Procuracién del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires
pretende fundar su postura defensiva en lo normado por los arts. 510y 1201 del anterior cédigo civil, en el sentido que, por tratarse
de obligaciones reciprocas y por hallarse el actor en estado de incumplimiento contractual, no resulta factible que demande ala
contrariael cumplimiento de la contraprestacion, desde que no ofrecié cumplir con la obligacidn asumida, ni prob6 que su
obligacion fuese a plazo (?exceptio non adimpleti contractus? o ?exceptio non rite adimpleti contractus?).-  Como podra
advertirse, dichos argumentos no fueron deducidos por la emplazada a responder el traslado de la demanda entabladay recién esa
normativa defensiva fue introducida en la expresion de agravios de fs. 420/424 vta.. Si se procediera en este estadio de la causa a
tratamiento de esa argumentacion, se vulneraria el derecho de defensa en juicio de la parte contrariay se quebrantaria el principio de
congruencia. En tal sentido, €l art. 277 del Cédigo Procesal determina que el tribunal no puede fallar sobre capitulos no propuestos a
ladecision del juez de grado, indicando como limite del poder de alzada el thema decidendum propuesto por las partes en los
escritos de constitucion del proceso, como también el principio de congruencia (conf. Colombo-Kiper, 2Codigo Procesal Civil y
Comercia delaNacion Comentado?, t° 11, LA LEY, p. 190).-  Claramente, laincorporacion de esa fundamentacion defensiva
resulta extemporanea, por |o cual no corresponde su andlisis en estainstancia- A mayor abundamiento, estimo que el instituto
invocado -excepcidn de incumplimiento contractual- no resultaria de aplicacion a presente caso, en orden ala jurisprudencia que
sostiene que la promocion del juicio por cumplimiento de contrato (en este caso, la demanda por escrituracion del inmueble) importa
una manifestacion tacita del actor de cumplir las obligaciones a su cargo y, en consecuencia, no corresponde rechazar su demanda
(conf. Lavalle Cobo, Jorge E., comentario a art. 1201 en ?Cédigo Civil y leyes complementarias Comentado, Anotado y
Concordado?, dirigido por Belluscio, Augusto C. y coordinado por Zannoni, Eduardo A., T° 5, p. 954, n° 10 Zin fine?y
jurisprudencia citada bajo el n° 38). En tal sentido, alin cuando el accionante no hubiera ofrecido saldar la eventual suma de dinero
gue podria adeudar hasta que se produjo el fallecimiento del vendedor, el sdlo hecho de haber entablado la presente demanda por
escrituracion importd un ofrecimiento implicito al cumplimiento de cualquier prestacion pendiente. Adviértase que, ademas, €l
consintio lacifrafijadaen el pronunciamiento en crisis, la que deberaintegrar en esta causa a fin de obtener la escrituracion del
inmuebleasufavor.-  7°.- En sintesis, las circunstancias aqui apuntadas me inclinan por el rechazo de los agravios deducidos por
la Procuracion del Gobierno de la Ciudad de Buenos Airesy, en definitiva, la confirmacion de la sentencia recurrida, con costas ala
demandada perdedora (art. 68, primer parrafo, del Cédigo Procesal).-  LosDres. Ricardo Li Rosi y Sebastian Picasso votaron en
€l mismo sentido por razones andlogas alas expresadas en su voto por el Dr. Hugo Molteni.-  Con lo que termind el acto.-
Buenos Aires, juniode 2017.- Y VISTOS:  Por lo que resulta del acuerdo que informa el acta que antecede, se desestima el
recurso de apelacion interpuesto por la parte demandada.-  Con costasalavencida.-  Difiérase laregulacion de honorarios
profesionales, hasta tanto se hagalo pertinente en lainstanciade grado.-  Notifiquese en los términos de las Acordadas 31/11,
38/13 y concordantes, comuniquese a la Direccion de Comunicacion Publica de la C.S.J.N. en laforma de précticay devuélvase.-
HUGO MOLTENI RICARDOLI ROSI  SEBASTIAN PICASSO 017769E
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