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Resolucion De Contrato Boleto De Compra Venta

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA

Resolucion de contrato. Boleto de compra venta. El boleto de compra venta en ciertos casos opera
como un documento fundamental y determinante para obtener una demanda favorable. En laciudad de Rafaela, alos 21
dias del mes de febrero del afio dos mil diecisiete, se retinen en Acuerdo Ordinario los Sefiores Jueces de la Camara de Apelacién en
lo Civil, Comercial y Laboral de la Quinta Circunscripcion Judicial, Dres. Algjandro A. Roman, Lorenzo J. M. Macagno, Beatriz A.
Abele, Maria Eugenia Chapero y Santiago A. Dalla Fontana, para resolver el recurso de apelacion interpuesto por la parte actora,
contrala sentencia dictada por |a Sefiora Jueza de Primera Instancia de Distrito en lo Civil y Comercial de la Cuarta Nominacién de
esta ciudad, en los autos caratulados: ?Expte. N° 18 - Afio 2010 - LLOMPART, Carlos Martin ¢/ 2PARQUE YRIGOYEN S.A.?,
RADYK, Rubén Dario § ORDINARIO?.-  Dispuesto el orden de votacion, en coincidencia con el estudio de la causa resulta:
primero, Dr. Algjandro A. Roman; segundo, Dr. Lorenzo J. M. Macagno; tercera, Dra. Beatriz A. Abele; cuarta, Dra. Maria Eugenia
Chapero y quinto, Dr. Santiago A. DallaFontana.  Acto seguido el Tribunal se plantealas siguientes cuestiones:  lera.: ¢Es
justalasentenciaapelada?  2da.: ¢Qué pronunciamiento corresponde emitir? A laprimera cuestion, el Dr. Algjandro A. Roman
dijo: 1. Que, vienen estas actuaciones araiz del recurso de apelacion interpuesto por la parte actora (fs. 406/407 vta.) contrala
sentencia dictada en lainstancia previa (fs. 399/404 vta.), la cual rechaza su pretension dirigida a obtener la declaracion judicial de
resolucion del contrato de compraventa de un inmueble por incumplimiento contractual atribuible ala culpa exclusiva de la
demandada, con restitucion del precio abonado y resarcimiento de los dafios y perjuicios derivados de su incumplimiento.
Radicadala causa en esta sede (fs. 414) y sustanciado €l planteo (fs. 419/444 vta., 447/452 vta.), queda el litigio en condiciones de
ser resuelto (fs. 453, 463y 465). 2. Como referi en el punto anterior, la sentencia cuestionada rechaza la demanda, con costas.
En los fundamentos de su decision, la Jueza de grado sefiala que correspondia a actor probar la existenciadel contrato -y cuya
existenciainvoca como celebrado el 30/12/1997- como asimismo las causales que justificaran la pretendida resolucion por
incumplimiento contractual que imputa ala contraria, por ser los hechos sobre la base de |os cuales subyace la pretension
resolutoria. Es alli donde remarca que ese documento fundante de la accion no se ha presentado en autos.  Analiza, ademés, las
distintas alternativas suscitadas en las medidas preparatorias anexas. En este tema, considera que se puede tener por contestes alos
litigantes en reconocer que celebraron un boleto de compraventa, que tuvo por objeto una unidad -local comercial- del edificio
Parque Y rigoyen ubicado en Avda. Yrigoyen 411 de esta ciudad, que el precio fue cancelado y que la posesién entregada en el afio
2001. Como corolario, que lalitis quedd trabada respecto ala existencia o no de los motivos en virtud de los cuales el actor pretende
laresolucion del contrato de compraventa. Asi entonces, indicala Jueza que no se ha probado el contenido de ese documento dado
que, tanto las caracteristicas del objeto vendido como el precio, laformade pago y el plazo de escrituracién difieren entre las
afirmaciones deunay otradelaspartes.  Continliay, en lo atinente aello, tiene por justificada lainasistencia ala prueba
confesional ofrecida por la demandante respecto al accionado Rubén Dario Radyk, mientras que, en un sentido contrario, ala
persona juridica codemandada la califica de confesa; aunque, aclarando que los hechos confesos no permite tener por acreditadas las
causales de resolucion invocadas para fundar laaccion.  Tampoco considera procedente la resolucion por incumplimiento de la
obligacion de escriturar en el plazo pactado o de laimposicion de clausulas o exigencias irrazonables para su concrecion; pues, dada
lano presentacion del referido boleto no se podia conocer su contenido (p.gj., y, en lo que refiere ala escrituracion, cud fue e plazo
pactado); destacando que de las constancias obrantes afs. 33/43 de |as medidas anexas (Expte. 697/2005) surgia claro que el
inmueble se encontraba en condiciones de escriturar antes de la promocién de estelitigio.  En suma, se considerd que no habia
razones que avalaran laresolucién del contrato de compraventa pretendido con méas sus consecuencias resarcitorias. Se rechazé asi la
demanda con imposicion de costas al accionante. 3. A continuacion, paso aresefiar suscintamente |os agravios expresados por €
actor, los que refieren basicamente ala val oracion probatoria efectuada por la Sra. Juezay, en particular, asu conclusion.  Critica
las consideraciones expresadas respecto ala prueba del contrato de prehorizontalidad y sus vicisitudes; y, a andlisisdela
procedencia de | os apercibimientos previstos por € Art. 162 del C.P.C.C. con relacién ala prueba confesional ofrecida por la parte
actora atento alafalta de comparencia de los absolventes.  También, refiere ala conducta omisiva, oclusivay mendaz de los
demandados como prueba concluyente de los pormenores del contrato de prehorizontalidad, ya que le achaca alos demandados no
haber presentado ningin documento en el marco de la medida preparatorialo que los convierte en responsables de los dafios y
perjuicios que produce esa conducta disvaliosa.  Se queja de lavaloracion que en la sentencia se realiza de su conducta procesal y
de que en la misma se efectle una afirmacion que califica de falsa, cua es que de ladocumental obrante en la causa surgia que el
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inmueble estaba en condiciones de escriturar. Cuestiona, asimismo, la valoracién de elementos accesorios convenidos en el contrato.
Alega que el cumplimiento de la horizontalidad no excluye la prehorizontalidad y deja planteada su discrepancia entre el presente
proceso y el precedente que involucraal hijo del actor, Fabian Gonzalo Llompart. Por Gltimo, se queja por laimposicion de las
costas procesales. 4. Del estudio del memorial recursivo presentado entiendo que debe confirmarse la sentencia puesta en crisis
en razon de los siguientes motivos de hecho y de derecho que paso asefidlar.  En efecto, como claramente se indicaen ladecision
de primerainstancia, €l objeto de la pretension actora es la declaracion judicial de resolucién del contrato de compraventa de un
local comercia ubicado en €l inmueble sito en Avda. Yrigoyen 411 de esta ciudad, por incumplimiento de sus disposiciones que se
atribuye en calidad de culpa exclusiva ala parte accionada. Se invoca que el referido acto fue suscripto el 30/12/1997 y como
consecuencia de lo pretendido se pide larestitucion del precio entregado y €l resarcimiento de los dafios y perjuicios derivados del
mentado incumplimiento.  En ese marco, se indicd que era carga de |la parte accionante demostrar os extremos que justificaran su
pedido; destacandose que €l interesado no habia presentado en autos la documentacion en la que fundaba su reclamo.  Frente aesa
inconsistencia de la actividad probatoria, destacada en la decisién apelada, |a parte recurrente no larevierte en esta instancia; no
advierto que en el memorial respectivo existan elementos que descalifiquen aguel fundamento central sostenido por la Jueza anterior
y que, indudablemente, obstan ala procedencia de |o reclamado por el accionante ya que hubiesen permitido demostrar sus asertosy
corroborar |as a egaciones expuestas en la demanda. Opino que la presentacion en el juicio del boleto de compraventa, para el
andlisis de su contenido, constituye una documental esencial en respaldo del reclamo del actor; y mas, cuando los litigantes difieren
respecto ala superficie del inmueble, forma de pago pactaday plazo otorgado paralasuscripcion delaescritura.  Si, escierto, que
por otro lado no hay controversia respecto a que €l actor posee €l local, en forma pacificay continuada, desde comienzos del afio
2001 cuando le fue entregado, seglin se desprende de la confesional del Sr. Llompart (fs. 238) y de la constatacion judicial efectuada
(fs. 232/234). Y, a destacar que, desde ese momento, €l accionante nunca exteriorizé por medio fehaciente alguno su disconformidad
en relacion aeventuales diferencias en la superficie del local comercial o en lademoraen proceder a celebrar la escritura.
Tampoco puede atenderse su reproche respecto a que la parte vendedora incumplié con el proceso de afectacidn del local a régimen
de prehorizontalidad, uno de los pilares en los que sustenta su decision resolutoria. ~ Entiendo que es lo que corresponde pues al
encontrarse ya el inmueble registrado dentro del régimen de propiedad horizontal es de toda |6gica pensar que ha cesado la etapa
anterior, la propia de la afectacion al régimen de prehorizontalidad. No veo larazon para reprochar un incumplimiento que podria
haberse reclamado pero en una etapa previa de larelacion de los contratantes y més -especia mente- cuando no se acredité haber
padecido dafio alguno derivado de dicha omision. Lo destaco, porque el caso aqui es que la construccion resulté concluiday no se
han siquierainvocado limitaciones aladisponibilidad juridicadel inmueble por parte del accionante.  Escierto que el Art. 10 de
laLey 19.724 de prehorizontalidad establece que todo propietario de edificio construido o en construccion o de terreno destinado a
construir en é un edificio, que se proponga adjudicarlo o engjenarlo atitulo oneroso por €l régimen de la propiedad horizontal, debe
hacer constar -en escritura publica- su declaracion de voluntad de afectar el inmueble alasubdivision y transferenciadel dominio de
unidades detal régimen. Y, también que en €l régimen de esa norma surge como idea fundamentadora central del legislador la
necesidad de proteger al comprador frente ala modalidad de venta de unidades en propiedad horizontal, afin de impedir que el
propietario (vendedor) desbarate los derechos en expectativa enajenando o gravando el inmueble. Por esarazon € sistemaimpone la
inscripcion previay preliminar, anterior ala comercializacion; aunque -vale aclararlo- no contempla sancién expresa en el supuesto
de incumplimiento lo cual -por otro lado- no afectala potestad del 6rgano jurisdiccional de efectivizar las medidas que estime
pertinentes, para una vez acreditado aguel extremo evitar eventual es lesiones a los derechos de los terceros, derivados precisamente
delaomision del cumplimiento de aquel imperativolegal.  Sin embargo, aqui no existen -no hay pruebas en la causa- lesion
algunaalosintereses del comprador derivado de agquellaomisién. El edificio se construyd y la unidad se entregd y LIompart no ha
acreditado qué perjuicio o situacion adversa a sus intereses le pudo haber provocado agquellasituaciéon.  Tampoco coincido con el
recurrente en su cuestionamiento ala cita que se efectlia en la sentencia de un antecedente de este Tribunal, ya que -alega- no
presenta similitudes con €l caso actual més alld de laidentidad de los demandadosy el vinculo filiatorio entre los actores.  Mi
opinion, al respecto, es que lo esencial en el punto radica en que se dijo que ?si un inmueble se encuentra dentro del régimen de la
propiedad horizontal, va de suyo que ha cesado el de prehorizontalidad?. Como lo afirmé antes lafinalidad de laley eslatutela del
comprador de un inmueble durante el tiempo que demande la construccién del mismo; es decir, su espiritu esta dirigido a proteger,
dando garantiay seguridad a quien adquirié en tales condiciones. En este caso, reitero, la construccion finalizo, se hizo la entrega de
la posesion al comprador quien desde ese momento ocupa el local comercial en forma pacificay sin plantear ninguna objecion al
respecto. Y se afectd el mismo al régimen de propiedad horizontal. Y, fundamental para mi, no hay ningin requerimiento previo a
esta Ultima afectacion por parte del accionante; y no hay tampoco ningunareferencia ni demostracion de haber sufrido dafio o
perjuicio alguno derivado de aguellaomision.  Otro punto con el que disiento respecto ala postura del recurrente es aquél en el
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que sustenta su segundo argumento para obtener laresolucion del contrato; esto eslafalta de escrituracion.  En efecto, nadadice
el actor de que el 25/02/2005 se lo intim6 a escriturar, es decir, en fecha anterior a su primera manifestaci 6n fehaciente de
disconformidad y en la cual exteriorizd su voluntad de resolver y solicitar €l reintegro de la cantidad entregada. Ademas, lano
presentacion del contrato de compraventaimpide interpretar lavoluntad de los litigantes respecto alas clausulas pactadas en relacion
alaobligacion de escriturar, sus plazos, estipulaciones sancionatorias expresas o implicitas en relacion a las obligaciones asumidas.

Y, paraterminar, en lo tocante a su queja por laimposicién de costas y dado que el criterio aplicado para atribuirlas se corresponde
con el que establece que la parte vencida serd siempre condenada a pagar, conforme lo normado por el Art. 251 del cédigo ritual,
solo cabe rechazar este agravio. 5. Por lo tanto, conforme alo que he manifestado, para concluir y ante la pregunta formulada al
comienzo y que motiva el desarrollo de mi voto, mi respuestaes afirmativa.  Asi voto. A esta primera cuestion, los Dres.
Lorenzo J. M. Macagno, Beatriz A. Abeley Maria Eugenia Chapero dijeron que hacian suyos los conceptos y conclusiones a que
arribara el Juez de Camara preopinante y por lo tanto, votaron en el mismo sentido. A lamisma cuestion, €l Dr. Santiago A. Dalla
Fontana dijo que, atento a la existencia de |os votos concordantes, se abstiene de emitir opinion (art. 26, Ley 10.160). A la
segunda cuestion, €l Dr. Algjandro A. Roman dijo: ~ Como consecuencia del estudio realizado ala cuestion anterior, propongo a
mis colegas dictar la siguiente resolucion: 1) Rechazar el recurso de apelacion interpuesto por la parte actora a fojas 406/407 vta. En
consecuencia, cabe confirmar la sentenciaimpugnada en cuanto ha sido materia de revision. 2) Imponer las costas del tramite de
segundainstancia ala parte recurrente, vencida. 3) Regular los honorarios de los profesionales intervinientes por su actuacion en la
Alzadaen el 50% delo estipulado en lainstanciade origen. A lamisma cuestion, los Dres. Lorenzo J. M. Macagno, Beatriz A.
Abele y Maria Eugenia Chapero dijeron que la resolucion que corresponde adoptar erala propuesta por € Juez de Camara Dr.
Algjandro A. Roman, y en ese sentido emitieron susvotos. A estamisma cuestion, €l Dr. Santiago A. Dalla Fontana dijo que,
atento ala existencia de los votos concordantes, se abstiene de emitir opinion (art. 26, Ley 10.160).  Por las consideraciones del
Acuerdo que antecede laCAMARA DE APELACION CIVIL, COMERCIAL Y LABORAL DE RAFAELA, con la abstencion del
Dr. Santiago A. Dalla Fontana (art. 26, Ley 10.160), RESUELVE: 1) Rechazar €l recurso de apelacion interpuesto por la parte actora
afojas 406/407 vta. En consecuencia, cabe confirmar la sentenciaimpugnada en cuanto ha sido materia de revision. 2) Imponer las
costas del trdmite de segundainstancia ala parte recurrente, vencida. 3) Regular 1os honorarios de los profesionales intervinientes
por su actuacion en laAlzadaen el 50% de o estipulado en lainstanciade origen.  Insértese €l original, agréguese el duplicado,
hagase saber y bajen. Concluido el Acuerdo, firmaron |os Jueces de Camara por ante mi, doy fe. Algjandro A. Roman
JuezdeCamara Lorenzo J. M. Macagno JuezdeCamara Beatriz A. Abele JuezdeCamara Maria Eugenia Chapero

Juezde Camara  Santiago A. DallaFontana  Juezde Camara SE ABSTIENE  Héctor R. Albrecht  Secretario

Notas: (*) Sumarios elaborados por Juris online 016321E
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