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Boleto De Compraventa De Inmueble L evantamiento De Hipoteca
Incumplimiento Por Parte Del Vendedor

JURISPRUDENCIA Boleto de compraventa de inmueble. L evantamiento de hipoteca.
Incumplimiento por parte del vendedor Se confirma la sentencia que hizo lugar ala demanda por resolucion de un contrato
de compraventa de inmueble, por entender que la parte vendedoraincurrié en mora al realizar, en formatardia, la cancelacion de la
hipoteca que pesaba sobre el inmueble objeto del contrato. En la Ciudad de San Isidro, Provincia de Buenos Aires, alos
20 dias de marzo de 2018, se relinen en Acuerdo |os sefiores Jueces de la Sala Primera de la Camara Primerade Apelacion en lo
Civil y Comercia del Departamento Judicial de San Isidro, Dres. Carlos Enrique Riberay Hugo O. H. Llobera (articulos 36 y 48 de
laley 5.827), paradictar sentenciaen el juicio: "MARTI, Manuela C/ OCAMPO, Nélida Lauray otro S/ RESOLUCION DE
CONTRATO" y habiéndose oportunamente practicado €l sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provincia de Buenos
Airesy 263 del Caodigo Procesal Civil y Comercial), resulta que debe observarse €l siguiente orden: Dres. Lloberay Ribera,
resolviéndose plantear y votar lasiguiente:  CUESTION  ¢Esjustalasentenciaapelada? Votacion A lacuestion
planteada el sefior juez doctor Llobera, dijo | Antecedentes 1. Lademanda Manuela Marti promovié demanda por
resolucion de contrato con més dafios y perjuicios contra Nélida Laura Ocampo y Hugo Benigno Pérez (fs. 14 a52). En su escrito de
inicio expresa:  ? Que con fecha 13 de mayo de 2011 suscribi6 un boleto de compraventa con |os accionados para adquirir €l
inmueble ubicado en la calle Intendente Becco N° ..., esquina Tres de Febrero N° ..., del Partido de San Isidro, Provincia de Buenos
Aires.  ?Quelos demandados recibieron en tal oportunidad la sumade U$S 39.000 acuentade precio.  ? Que se pacto que la
escritura traslativa de dominio se realizaria dentro de los sesenta dias a contar desde la fecha de dicho boleto, designandose atal fin a
laEscribana CristinaMoscardi de Vargas.  ? Que € plazo fue estipulado a pedido de |os demandados por cuanto debian realizar
actos previos. levantamiento de una hipotecay su ampliacién, gestion de la cédula catastral, pago de impuestos adeudados, tramites
antela AFIPy cuestionesrelativasasu divorcio.  ? Que la venta se pactd en base atitulos perfectos y que los vendedores debian
entregar en la oficinade la citada escribanay dentro de los diez dias de la firma del boleto, toda la documentacién necesaria para
poder formalizar laescritura. ~ ? Que los accionados no cumplieron su obligacion de obtener la cédula catastral del inmueble
dentro de los quince dias de la firma del boleto, tal como se habia pactado; el referido documento se obtuvo unavez vencido el plazo
paraescriturar, €l 12-7-2011y fueregistrado el 15-7-2011.  ? Que la cancelacion del gravamen hipotecario también sellevé a
cabo yavencido el plazo paralaescrituracién.  ? Que los engjenantes no cumplieron en tiempo y forma con sus obligaciones por
lo cual noseredizd laescritura.  ? Que del estudio del titulo de propiedad y de la cédula catastral, resulté unairregularidad
referida ala superficie del inmuebley a su titularidad de dominio; ello en virtud de que el bien se encuentra construido sobre la
parcela... y también sobrela..., gienaestalltimaalosaccionados.  ? Que lo hasta aqui resefiado imposibilitd el otorgamiento de
laescrituraen el plazo pactado.  ? Que pese a€llo ofrecid que se llevase adelante la escritura, motivo por €l cual la escribana
designada notifico alas partes dia, horay lugar de celebracion, pese alo cual Ocampo no se presento sino que, ademas, le envié una
carta documento por la cual pretendialaresolucion del contrato.  ? Que su parte contesté dicha carta rechazando la pretendida
resolucion.  ? Que dada laimposibilidad de escriturar, solo atribuible a exclusiva responsabilidad de |os requeridos gjercio6 el
pacto comisario y dio por resuelto el contrato.  ? Que con fundamento en la resolucion exigié alos accionados la devolucion delo
percibido con més otro importe igual en concepto de clausulapena.  ? Que no habiendo obtenido respuesta alguna, se encuentra
obligada ala promocién de estos actuados. 2. Las contestaciones @) NélidaLauraOcampo  Lademandada Ocampo, quien
fuera declarada rebelde, se presenta (fs. 148/156) impugna la notificacion del traslado de la demanda; plantea revocatoria con
apelacion en subsidio del auto de rebeldia. Asimismo contesta demanday reconviene. Pide el rechazo delademanda.  Lanulidad
de lanatificacion fue admitiday con ellalade todos | os actos dictados en su consecuencia, en especia |a declaracion de rebeldia (fs.
357/359). Ta decisién adquirio firmeza (fs. 373y 374).  Laaccionada en su responde también reconviene. En defensa de sus
derechosargumenta:  ? Que & 13-5-2011, junto con Hugo Benigno Pérez como vendedores, firmaron con la actora un boleto de
compraventa respecto del inmueble sefialado enlademanda.  ? Que con tal motivo percibieron a cuenta de precio la sumade U$S
36.000; no U$S 39.000 como se expresaen el escrito inicial; quedd un saldo de U$S 77.000.  ? Que el co-demandado Pérez
recibié U$S 6.000 como mutuo para obtener la cancelacion de la hipoteca que gravaba el inmueble, valor a descontar  momento de
firmarse laescritura. ? Que no es correcto el plazo sefialado por la demandante por cuanto si bien fue pactado en dias habiles
luego se lo modifico por dias corridos, lo cual la perjudico de modo sustancial pues era necesario cumplir ciertos tramites previos a
laescritura. ? Que se cumplié con el levantamiento de la hipoteca dentro del plazo estipulado, a igua que la obtencion dela
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cédula catastral; sefiala que los atrasos de los registros no pueden imputarsele.  ? Que el 11-7-2011, hallandose préximo a vencer
€l plazo para escriturar, envié una carta documento a la escribana para que sefialara dia, horay lugar en que se realizaria el acto
notarial, sin querecibierarespuesta.  ? Que luego de haber notificado en debida forma alaescribanay ala compradora, ante el
silencio observado por las requeridas, incluso por Pérez, el 1-8-2011 considerd resuelto el contrato.  ? Queta situacién le ha
generado dafios y perjuicios por |los cuales reconviene, ampliando su contrademanda con indicacion de los rubros pretendidos (fs.
391y 392). Lareconvenida contest6 el traslado respectivo (fs. 426/429), negando |os hechos expresados por su contraria pues
habrian sucedido conforme ellalo expuso en el escritoinicial.  b) Hugo Benigno Pérez.  El codemandado Pérez contesta
demanda (fs. 63/65) quien niega haber sido el responsable de lafrustracién de laescrituray pide €l rechazo de la demanda. Sin
perjuicio de ello denuncia la existencia de su propia quiebra, decretada el 27-9-2011, en tramite por ante el Juzgado Nacional en lo
Comercial N° 14.  El sindico de lareferida quiebra se presenta (fs. 89/90) y hace saber que existe un pedido de verificacion
tempestiva realizado por la aqui actora, desestimado y con una revision pendiente cuya resolucion quedd suspendida alas resultas de
las presentes (fs. 384). Luego €l sindico aconsegja admitir |a demanda en estos actuados (fs. 698). Il Lasentencia Enla
sentencia se resolvid hacer lugar ala demanda promovida por Manuela Marti contra Nélida Laura Ocampo y Hugo Benigno Pérez
por resolucion de contrato; y desestimar la reconvencion interpuesta por la demandada Ocampo (fs.704 a 711 vta). En virtud de ello
se declaro resuelto el boleto de compraventa celebrado entre las partes €l 13 de mayo de 2011, con efecto retroactivo a 10 de agosto
del mismo afio. También, se condend alos accionados a que restituyan ala actora la suma de U$S 33.000, debiendo el accionado
Pérez entregarle, ademés, la suma de U$S 6.000 que recibiera con el objeto de obtener la cancelacion de la hipoteca. También se
hizo lugar a reclamo por clausula penal por la cual |os accionados deberan pagar alarequirente U$S 33.000. Todo ello con mas
interesesy costas. Il Laapelacion  Nélida Laura Ocampo apela (fs. 714) y concedido €l recurso lo fundamenté mediante la
correspondiente expresion de agravios (fs. 732 a 742). Corrido el pertinente traslado a la demandante efectud su contestacion (fs.
749 a749). El codemandado Hugo Benigno Pérez, debidamente notificado (fs. 720) no apel; la sindico de su quiebra fue
notificadade lasentencia (fs. 728).  1V. Losagravios Laapelante se agravia por tres cuestiones, las que serén analizadas a
continuacién. 1 ErrGneavaloracion delaprueba ) El planteo  En €l escrito presentado por la recurrente ésta afirma que
considera equivocada |la val oracion realizada por el Magistrado y que ello o hallevado concluir que hubo incumplimiento de su
parte. Para sustentar su posturaargumenta: ~ ? Que lareferidavaloracién fue parcia y arbitraria.~ ? Que en verdad habia una
serie de obligaciones pendientes, principalmente a su cargo y de Pérez, que implicaban la realizacion de determinadas actos previos
alafirmade laescritura; y otros propios de éstalltima.  ? Que pasados |os sesenta dias pactados en el boleto no sellegé a
escriturar, pero que ello no puede ser imputado a su parte por cuanto ni la escribanainterviniente ni laactoralaintimaron a efecto.
? Que tampoco medié una prérroga del plazo de escrituracion, por lo cual operado su vencimiento sin tener notificacion alguna al
respecto es que intimé mediante carta documento a la escribana designada, Cristina Moscardi de Vargas a que informase dia, horay
lugar en que aquella habriaderealizarse.  ? Que lareferidaintimacion se encuentra acreditada mediante la documental e
informativa que obraen autos (fs. 113y 633).  ? Que desocupd el inmuebley seretird del mismo el 25-7-2011.  ? Que vencido
el plazo de la escrituracion recibio la citacion de otra escribana, Maria P. Marifielarena de Moscardi, quien asumi la responsabilidad
delaescrituracion y que ello implicd laintervencion de un tercero no designado en €l boleto sin que mediara comunicacién alguna
delacompradora.  ? Que lareferida escribana envid a su parte una notificacion a un domicilio que ?sabia? vacio, por lo cual
aquella nuncallegd a su conocimiento, pues la carta documento fue devueltasin entregar (fs. 548, 518, 519).  ?Quedelo
expresado resulta que no fue notificada de la fecha de escrituracion del inmueble por 1o que no puede atribuirsel e incumplimiento.

? Quesi €l 27-7-2011 se pretendi6 notificarla de que se realizariala escritura en dia, horay lugar determinados, ello significa que se
hallaban cumplidos todos los requisitos para su otorgamiento y por ende las obligaciones previas necesarias para ello; sefidla que
esta afirmacion esta probada con la prueba testimonial de la escribana Moscardi (fs. 626) y lainformativa producida por la notaria
Marifielarenade Moscardi (fs. 548 a584).  ? Que se halla probado que su parte no fue notificada debidamente de lafechay hora
de laescrituracién, como asi también que al dia 1-8-2011 se encontraba cumplidas todas las obligaciones previas de |as partes para
gue aquella se pudiese otorgar.  ? Que en consecuencia la actora no puede resolver el contrato alegando incumplimiento de su
parte.  ?Que no se halla probado que la actora haya estado en el Banco de Galicia, Sucursal NUfiez en lafechay horaindicadas en
la carta documento con lacual se pretendié notificarleaella.  ? Que no se acompafié la escritura que supuestamente se habria
Ilevado al Banco parafirmar ni ninguna otra constancia que reflgje lainvocada concurrencia de la escribanay laadquirente.  ?
Que la carta documento de citacion fue enviada 48 horas antes de la fecha en que se pretendia hacer la escrituray a un domicilio que
sesabiavacio.  ? Que como en virtud de todo lo dicho cabe concluir que al 1-8-2011 |as obligaciones previas a su cargo se habian
cumplido y pese aello no fue citada paraescriturar.  La parte actora en su oportunidad contestalos agraviosy expresa: ~ ? Que
€l escrito de su contraria es una simple disconformidad con la valoracion de la pruebalo cual dista mucho de que larealizada por el
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Magistrado seaerronea.  ? Que pese a sefidlar que hubo omision de considerar pruebas no precisaacudl serefiere. . ?Queno
tiene relevancia el hecho que no haya sido intimada a escriturar pues la accionada conocialas obligacionesasu cargo.  ?Quela
ausencia de una prorroga del plazo para escriturar no habilitaba la resolucién del boleto por cuanto no operaipsojure.  ?Quela
carta documento que la accionada menciona como remitida a la escribana nunca fue entregada segun resulta de la prueba informativa
(fs. 633).  ?Que agquella parte nunca notificd ala compradorani ala escribana que habia mudado su domicilio.  ?Quesi bienla
escribana que otorgaria el acto notarial era diferente alaindicada en el boleto, se trataba de la misma escribaniay que el
conocimiento que de ello teniala requerida se encuentra acreditado con latestimonial de la notaria que efectud la citacion quien
indic6 que Ocampo concurrié en mas de una oportunidad a sus oficinas para entregar documentacion (fs. 626 y 627); ademas, este
argumento ha sido introducido tardiamente al expresar agravios.  ? Que la escribana notifico telefonicamente el dia, horay lugar
de laescrituracion, lo que asi surge de su declaracion testimonial la cua no fue impugnada por larequerida.  ? Que la accionada
cumplié en formatardia con los requisitos a su cargo, lo cual generd el retraso en lafecha de la escritura; ademéas, incumplié la
obligacién principal, esto es, presentarse aescriturar.  ? Que la demandada nunca cuestiond que la compradora no hubiera estado
en el lugar diay horaindicados por la escribana para suscribir €l acto notarial y ademés, tal presencia se encuentra avalada por los
dichosdelafuncionaria.  ? Que en cuanto a dénde se halla la escritura labrada para aquella oportunidad no ha sido un punto
controvertido por lo cual no existiacargade probarlos.  ? Que lanotificacion sobre el lugar y tiempo de la escritura fue realizada
en forma personal por la escribana, por lo cual la accionada estaba en conocimiento y en virtud de ello resultairrelevante que la carta
documento no hayallegado asusmanos.  b) El andlisis  El agravio que agui debe considerarse gira en torno a que no se
encuentra probado que la accionada Ocampo hubieraincurrido en incumplimiento. En particular la requerida cuestiona la evaluacion
de la prueba efectuada por el Magistrado.  Ante todo corresponde sefialar que, atento a que los hechos que dieran origen a estas
actuaciones se suscitaron con anterioridad alavigencia del nuevo Cédigo Civil y Comercia (ley 26.994 con vigencia desde €l
1-8-2015), en atencion alo que establece €l art. 7 de dicha norma resulta de aplicacion, atodos |os aspectos sustanciales de este
litigio, el Codigo Civil.  Paraevaluar e cuestionamiento formulado por |a apelante tendré en cuenta que las partes acordaron en el
boleto de compraventa un pacto comisorio expreso (v. clausulaquinta- fs. 61y 61 vuelta), por € cual en caso de incumplimiento de
cualquiera de sus disposiciones, |a parte cumplidora tendriala siguiente opcion: a) Dar por resuelto el contrato de pleno derecho con
pérdida de la suma entregada en €l supuesto caso de ser la compradora quien incumpliera; o la devolucién de la suma entregada mas
otra cantidad igual en concepto de Unicay total indemnizacion, si laincumplidorafuse lavendedora. b) Exigir el cumplimiento del
contrato, con més los dafios y perjuicios ocasionados, debiendo abonarse también una multa diaria de cincuenta dolares
estadounidenses durante el tiempo que duraselamora.  En la controversia planteada ambas partes pretenden esgrimir a su favor €l
pacto comisorio suscripto.  Como bien lo ha sefialado el Magistrado de la anterior instancia, €l referido pacto es un elemento
natural de los contratos con prestaciones reciprocas que otorga a las partes la facultad de resolver las obligaciones emergentes de
ellos en caso de que uno de los contratantes no cumpliera su compromiso, el cual puede presentarse, como en el caso de autos,
expresamente previsto en el contrato.  Laresolucién del contrato, conforme lo autoriza el art. 1204 del Cédigo Civil, puede tener
lugar por dos vias. Un supuesto es el del primer parrafo, es decir cuando no media pacto expreso, en cuyo caso s preciso efectuar el
requerimiento previo a deudor para que cumplala obligacion en un plazo no inferior a quince dias. El otro caso es aquél en que las
partes han previsto la clausularesolutoria. En este segundo caso la notificacién de lademandaimplicael gercicio del derecho del
acreedor tendiente a obtener laresolucién del contrato, mediante €l dictado de la correspondiente sentencia, cuyos efectos se
retrotraen a dia de interposicion de la demanda (M osset Iturraspe, Jorge y Piedecasas, Miguel A., ?Cadigo Civil Comentado -
Contratos Parte General, Rubinzal - Culzoni Editores, Santa Fe, 2004, pag.449; SCBA, 9-10-79, DJBA 117-333), cuando lamisma
constituyd la primera comunicacion al deudor de la voluntad de resolver de la otra parte; o bien, desde que dicha manifestacion haya
tenido lugar, en forma fehaciente, si ello no lo fue con anterioridad.  Laresolucion deja sin efecto el acto, pero no suprime su
existencia, ni eliminalacausajuridica; esto aparece con toda claridad desde el momento en que nace una obligacion prefigurada en
el contrato, que es la de devolver en el modo y forma pactada, aquello que se hubierarecibido.  Parael supuesto de hallarse
contemplado de modo expreso, laresolucién se produciré de pleno derecho y surtiré efectos desde que la parte interesada comunique
alaincumplidora, en forma fehaciente, su voluntad deresolver. Al respecto debe tenerse presente que aun cuando existe un pacto
comisorio expreso, la resolucion no se produce de pleno derecho por la sola mora del deudor, sino que subsiste hasta que la otra
parte ponga en conocimiento de aquél, de modo fehaciente, su voluntad deresolver.  Es sabido que laobligacion de intimar
previamente el cumplimiento al incumplidor, tiene por finalidad evitar un abuso de derecho de su parte y el mantenimiento del
principio de la buenafe, que exige un comportamiento positivo de colaboracion (arts. 1071y 1198, primera parte del Céd. Civil).
Lajurisprudencia se ha orientado en forma unanime en el sentido que el requerimiento contemplado por el art. 1204, constituye un
requisito indispensable paralaresolucion extrajudicial, pero no representa un presupuesto necesario parareclamarla por lavia
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judicial, puesto que la notificacion de la demanda suple eficazmente laintimacion (Belluscio, Augusto C. y colaboradores, ?Codigo
Civil...?, Ed. Astrea 1984, Tomo V, pag. 1010; causan°® 93.017). La notificacion de la demandaimplica el gercicio del derecho del
acreedor tendiente a obtener laresolucion del contrato, mediante el dictado de la correspondiente sentencia, cuyos efectos se
retrotraen a dia de interposicién de la demanda (M osset Iturraspe, Jorgey Piedecasas, Miguel A., ob. cit., pag. 449; SCBA.,
9-10-79, DJBA 117-333).  El pacto comisorio expreso requiere que la comunicacién sea recibida por la contra-parte y su efecto es
gue la situacion paralos contratantes se revierte a estado en que se hallaban a celebrarse el contrato.  Paraque el pacto comisorio
produzca sus efectos como tal se requiere que el incumplimiento de la contraparte searelevante y ademas, que aquél que recurraa él
no seamoroso en el cumplimiento de las obligacionesasu cargo.  En este aspecto, cabe tener presente que la actora ha pretendido
resolver el contrato por incumplimiento del comprador, pero para poder gjercer esa opcion eranecesario que no se hallase en moray
gue al menos estuviese en condiciones de cumplir las propias obligaciones. Se trata de una exigencia del pacto comisorio (Martorell,
Ernesto E., ?Tratado de |os contratos de empresa?, Depalma, Bs.As. 1993, T° |, pag.219 con cita de Jorge Mosset Iturraspe,
?2Contratos?, Ediar, 1978, pag.379) a cual haré referenciaen el punto siguiente.  No esta demas poner de relieve que en toda esta
controversia en ninglin momento |os vendedores ofrecieron cumplir con laobligacién asu cargo.  Lasnormasjuridicas
constituyen un mandato que debe aplicarse frente a determinadas situaciones de hecho. Estas Ultimas deben recrearse através de un
proceso, con lafinalidad de formar conviccidn en quien deberd sentenciar, de que tales hechos han tenido lugar y de tal modo
imponer laaplicacion deaquél.  En consecuencia es necesario que en el proceso se logre recrear la situacion factica acaeciday la
demostracion de su coincidencia con el presupuesto o supuesto contemplado en lanorma para asignarle las consecuencias juridicas
enellaprevistas. Asi e art. 375 del CPCC prescribe que cada parte debera probar €l presupuesto de hecho de la norma que
invocare como fundamento de su peticion.  Por esto |os hechos constituyen el objeto de la pruebajudicial. A través de ella seran
recreados en el expediente, adquiriendo una vida propia mas o menos coincidente con laverdad ocurrida.  La prueba por lo tanto
tiene como fin formar en el juez la conviccion sobre la ocurrencia o no de un determinado hecho (causa n® 101.087, ?Ciriaco,
Octavio y Pastorino, Clerial. C/ Giacometti, Aldo G. S/Dafiosy perjuicios?, 7-9-2006, Reg. n° 466). Lo expresado lo essin
perjuicio de que el concepto de prueba judicial no es univoco. Comprende el resultado de la actividad [levada a cabo por las partesy
por el juez, las fuentes utilizadas paralograr aguellos resultados (Ej. testigos) y la actividad, procedimiento o medios para
producirlos (declaracion del testigo).  En este caso cabe resaltar que el boleto de compraventa fue suscripto, segin manifestacion
concordante de las partes, el dia 13-5-2011 y que en él se establecié que la escritura traslativa de dominio deberia celebrase dentro
de los sesentadias de tal suscripcion.  De ello se desprende que el plazo para escriturar vencia el dia 12-7-2011, por lo cua toda
obligacién previa de las partes debié cumplirse con antelacion alafechaindicada.  Detal modo el levantamiento de |a hipoteca
gue pesaba sobre el inmueble objeto del contrato debia realizarse dentro de aquél plazo. Sin embargo, tal actuacion se cumplié el
26-8-2011 (fs. 64), es decir, habiendo transcurrido mas de un mes de expirado €l plazo de escrituracion.  Sobre labase detal
antecedente es notorio que la requerida se hallaba en mora en el cumplimiento de su obligacion de presentar la documentacion ala
escribania en tiempo oportuno, pactado en diez dias de suscripto €l boleto; por ende dicho plazo habia vencido el 23 de mayo de
2011 (fs. 14). Los vendedores deben responder ante el comprador por no disponer de la documentacion necesaria para el acto
notarial dentro del plazo fijado a efecto.  Ahorabien, la queja principal radica en que la accionada no habria sido anoticiada del
lugar, diay horade la escrituracion, circunstancia que obstaria a que se la constituyera en mora en cuanto al cumplimiento de la
obligacién de suscribir laescritura. ~ En tal sentido aprecio que en virtud de lo indicado en el encabezamiento del boletoy lo
establecido en la cldusula sexta, la accionada Ocampo habia constituido domicilio contractual en la calle Intendente Becco ... de San
Isidro. La notaria que otorgariala escritura, profesional que integraba como adscripta la escribania de quien fuera designada en el
boleto, remitio alavendedora una carta documento al referido domicilio para ancticiarla sobre €l lugar, fechay horaen que se
realizariala escritura (fs. 57, 518 y 519) la cua no pudo ser entregada por € Correo en razon de hallarse cerrado, sin ser retirada por
ladestinatariade la oficina, pese a aviso dejado.  El domicilio convencional fijado por las partes en el contrato surte efectos para
la gjecucion de sus obligaciones y todas | as notificaciones cumplidas en aquel, son validasy vinculantes (art. 101 del C. Civil). Cabe
notar que, pese a resultado negativo de dicha diligencia, el domicilio indicado en la carta coincide con el constituido por la
destinataria en el boleto. Esta circunstancia determina que si Ocampo abandon6 el domicilio especial fijado en el contrato debid
disponer lo necesario paralarecepcion de toda comunicacion que alli le fuera remitida con motivo del boleto de compraventa
("Ribulotta, Federico José Luis ¢/ Angeli Roy, César y otro/a s desalojo falta de pago”, causan® SI-9145-2014; entre otras). Es una
exigencia que hace alabuenafe a tiempo de la gjecucion del contrato (art. 1198 del Cédigo Civil). En mi parecer, la carta
documento remitida por |a escribana actuante a la demandada, al domicilio constituido en €l boleto de compraventa, no obstante su
falta de entrega, refleja de manera fehaciente laintencion de aquella de notificar (Causan® SI-35541-2011, "Chiesino Roxana
Helenac/ ThiaraS.A. & Escrituracion) las circunstancias imprescindibles para que la enagjenante cumpliera con su obligacion de
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escriturar. Laimposibilidad de notificacion que devino de abandonar tal domicilio es inoponible ala compradora desde que fue
consecuenciadirecta de un proceder indebido de la requerida, quien no comunicé de ninguna forma que habia mudado de domicilio.
En conclusién se halla probado que la demandada no cumplié con el levantamiento de la hipoteca dentro del plazo estipulado en
el boleto de compraventa; que se mudé del domicilio que habia constituido en el contrato sin hacer saber a cua deberian dirigirse en
lo sucesivo las naotificaciones y tampoco dispuso |0 necesario para que las comuni caciones remitidas a aquél, con motivo del boleto
de compraventa, fuesen recibidas. Es principio plasmado en nuestro derecho que nadie puede alegar su propiatorpeza (art. 1111 C.
Civil) y que no se ampara el abuso de derecho (art. 1071), ni lamalafe (art. 1198 C.Civil).  Todo lo expresado me llevaa concluir
gue no existe la evaluacion errada de la prueba que se atribuye al Sentenciador y que conforma el pretendido agravio de la parte que
recurre. 2. El incumplimiento de la vendedora como causal valida paralaresoluciéon por lacompradora. @) El planteo  La
apelante sostiene que se ha equivocado el sentenciador a considerar que su parte incumplio €l contrato.  Intenta fundamentar su
recurso en las siguientes consideraciones.  ? Que la absolucién de posiciones fue interpretada de modo erréneo, pretendiéndose
extraer detal pruebaun reconocimiento dedeuda.  ? Que el absolvente debe responder sobre hechos simples ocurridos en la
realidad féctica; no se absuelve sobre conceptos de derecho; en virtud de ello jamas podria reconocerse que la absolvente admitié la
obligacién de reintegrar dinero cuando se estan negando en posiciones anteriores | os presupuestos que harian juridicamente vélido
reclamar importes en virtud del contrato habido.  ? Que resultainadmisible la confesional del fallido, quien alafecha deredizarse
dicha prueba carecia de capacidad por haber sido declarado en quiebra; ademaés, es un caso de confesion ficta por lo cua debe ser
analizada en concordancia con las demas constancias delacausa.  ? Que como lo sefial 6 en el anterior agravio nuncafue
notificadadel lugar, diay horade la escritura; cuestionala declaracion de la escribana ?Maria Cristina Hercilia de Moscardi?
seflalando que no sdlo no erala designada en un principio por la demandante sino que, ademas, eraamigade lafamiliadela
compradora; considera que no se ha probado que hubiera esperado durante dos horas €l dia designado sin que su parte haya
concurrido.  ? Que del testimonio arriba mencionado surge claro que a 1° de agosto de 2011 |os recaudos para escriturar se
hallaban cumplidos.  ? Que €l agente inmobiliario Francisco Mariano Araujo, quien intervino al firmarse el boleto, declar6 de
oidas que la vendedora no habia concurrido a firmar la escritura (fs. 628), por |o que considera que el Magistrado no debi6 tener en
cuenta sus manifestaciones.  ? Que la parte actorajamés laintimé por incumplimiento alguno.  ? Que €l escribano Guillermo
Vasallo informd que la escritura se cancel6 el 31 de mayo de 2011 mediante la escritura N° ... y que ésta pudo inscribirse en forma
simultanea con la de compraventa, por lo cual la circunstancia que tal registracién no se hubiera cumplido no puede considerarse
como un hecho que haya obstaculizado el otorgamiento de aquella; en su caso la demora seriaimputable al escribano del Banco de
laProvincia de Buenos Aires o del Registro Inmobiliario en hacerlo.  ? Que en virtud de las consideraciones precedentes |0 Uinico
gue restaes analizar si su parte fue notificada en debida forma sobre cuando y dénde se haria la escritura, cuestion que fue motivo
del agravio precedente.  ? Que lo expresado impide que el Sentenciador concluyese que la actora gjercio validamente el pacto
comisorio por incumplimiento de lademandada, puesto que este tltimo no tuvo lugar.  ? Que, por el contrario, debe concluirse
gue estuvieron dadas | as condiciones para que su parte diera por resuelto el contrato.  ? Que lafacultad de dar por resuelto el
boleto ante el incumplimiento de la contraria surge de su clausulaquinta. ~ ? Que tampoco es razonable que se haya puesto en
cabeza del codemandado Pérez |a carga de notificar a su parte sobre el acto escriturario puesto que se sabia que se hallaban
divorciadosy en pésimasrelaciones.  Lacontrariaresponde |os agravios sefialando:  ? Que en €l escrito de inicio expuso que se
presento en el Banco en el diay hora sefialados por la escribana, y tales afirmaciones no fueron negadas por la accionada, por lo que
su introduccién en esta etapa del proceso resulta extemporanea.  ? Que la apelante, a absolver posiciones, reconocio su obligacion
de restituir la suma de U$S 39.000 mas la clausula penal (posicion 29 y 30 de fs. 625), por lo que la explicacion que pretende dar
sobre la forma en que han de entenderse sus dichos es extemporanea; indica que tal es aclaraciones, en su caso, debi6 hacerlas en
oportunidad de laaudienciay no lo hizo; no puede hacerlo ahora por haberse operado la preclusion al respecto.  ? Que respecto de
tal posicion el Sentenciador no tenia margen atenor de lo establecido por el art. 409 del CPCC, siendo que no medié
cuestionamiento alguno de la absolvente en aquella oportunidad.  ? Que los hechos quedaron reconocidos asi como su obligacion
derestituir lo percibidoy laclausulapena.  ? Que el cuestionamiento de la absolucion del fallido Pérez, més alladelo referido a
si una personaen tal situacién puede o no absolver posiciones, lo cierto es que el Juez no resolvi6 la causa sobre la base de tal
prueba sino que latuvo en cuentaslo como unindicio.  ? Quelo relativo alaidoneidad de la escribana Moscardi para
testimoniar es algo que tampoco fue introducido por la accionada en laetapaoportuna.  ? Que la misma consideracion cabe
formular respecto del cuestionamiento que ahora pretende introducir sobre los dichos del testigo Araujo.  ? Quelo atinente ala
informativa producida por la escribania, la recurrente intenta forzar una interpretacion tendiente a hacer creer que ellano estaba
notificada. ~ ? Que del mismo modo pretende manipular lainterpretacidn que debe hacerse del informe producido por el Registro
de laPropiedad, el cual es concluyente sobre lafecha en que se produjo el levantamiento de la hipoteca en el respectivo folio real.
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? Que no es un hecho controvertido en autos o atinente a su relacion con el exconyuge.  b) El andlisis  Laapelante més que un
nuevo agravio reiteray en cierta medida amplia sus argumentaciones sobre el tema analizado en €l punto precedente. En tal sentido
debo remitirme alo ya considerado. Sin perjuicio de ello, cabe sefidar que no le asiste razén ala quejosa por cuanto parte de un
presupuesto errado cual es considerar que ella cumplié las obligaciones a su cargo en tiempo oportuno. Si bien es cierto que
finalmente realizé el levantamiento de la hipoteca no puede pasarse por ato que ello fue tardio en atencién alo pactado en el boleto
de compraventa, €l cual en su clausula ampliatoria, punto cinco establece que la vendedora se obliga a entregar ala escribana
designada toda la documentacion inherente al bien dentro de los diez dias de la fecha de su suscripcion y que la hipoteca que grava
el inmueble seria cancelada en acto simultéaneo alafirmade dicho boleto (punto dos), recibiendo en ese acto €l codemandado Pérez
la suma de ddlares estadounidenses seis mil atal efecto. Aln en el caso que no se tomase literalmente el texto de la Clausula
Ampliatoria, lo cierto es que la escritura de cancelacién de la ampliacién de hipoteca recién fue suscripta el 28-7-2011 e inscripta en
el Registro de la Propiedad por presentacion del 26-8-2011 (ver informes defs. 17 y 579); es decir, hallandose vencido el plazo
establecido en €l boleto paralaescrituracién, el cual como se recordara habia ocurrido €l 12-7-2011.  Enrelacién aédlolo
afirmado por larecurrente en cuanto a que en su caso la demora cabriaimputarla a escribano del Banco de la Provincia de Buenos
Aires, es algo que no puede serle opuesto a la demandante quien no ha sido parte en el trato habido entre aquellay lareferida
Entidad (art. 1195 C. Civil).  Laaccionada no puede en este estado de la causa desvirtuar |os efectos de |a prueba confesional,
pues debi6 cuestionar |os términos de la posicion en la oportunidad de producirse dicha prueba. Las manifestaciones de las partes en
la absolucién de posiciones deben ser evaluadas en conjunto con las restantes pruebas; por ello considero que el reconocimiento
efectuado por la demandada en cuanto a que debe reintegrar ala parte actora la suma que percibio se corresponde con su conviccién
en cuanto aque si no se escrituraba ?...quedaba en cero? (sic) lo cual cabe interpretar como que la absolvente teniala conviccion
personal que si no se podia escriturar debia devolver el importe percibido, més alla de la calificacién y encuadre juridico que pueda
originar tal obligacion. Es cierto que por si solatal afirmacion seriainsuficiente para fundamentar la devolucion de lo percibido pero
consecuente con o ya expresado tal respuesta de la absolvente debe valorarse con las otras pruebas, como o son €l informe de
dominio de fs. 579 que pone en evidencialatardanza en la cancelacion e inscripcion registral de la ampliacién de hipoteca; 1o
declarado por la escribana Maria Cristina Hercilia Moscardi (fs. 626) quien refirié que ?...La propiedad tenia una hipoteca vigente
con el banco de la Provincia de Buenos Aires, el escribano designado con €l banco para cancelarla era de San Isidro, escribano
Vasallo. La escribana designada para firmar la escritura de compra es su socia Maria del Pilar Marinielarena de Moscardi, que es
escribana de Capital. Por un tema de jurisdiccion los escribanos de capital no pueden venir ala provincia a autorizar escrituras, y los
escribanos de provincia no pueden ir a capital a autorizar escrituras por lo cual no se podian firmar simultaneamente la cancelacion
de la hipoteca con la compraventa. La cancelacion de la hipoteca el escribano Vasallo laotorgd el 28 de julio de 2011 por eso sefijé
fecha para el primero de agosto del afio 2011 de la compraventay se citd por carta documento ala Sra. Ocampo. El diadela
escritura no se presentd y la esperaron en €l banco dos horas, se present6 el Sr. Pérez pero ellano.? También explicala notaria que
?... 1o que recuerda es que estaba pautado que previamente estuviese cancelada la hipoteca, porque la podria haber tomado la
compradora a solo efecto de escriturar pero no lo quiso hacer, ella queriarecibir limpio el inmueble...?. Entiendo que la posibilidad
de tomar la hipoteca a sdlo efecto de escriturar era una mera posibilidad para la compradora sin que estuviese obligada en modo
alguno a hacerlo, en tanto en el boleto se pacto, por un lado que la propiedad se transmitirialibre de lareferida hipotecay ademés, la
vendedora se obligd alevantar dicho gravamen (fs. 14).  Latestigo declaré asimismo que Ocampo estaba al tanto de que en €l
acto intervendriala escribana Maria del Pilar Marinielarena de Moscardi por cuanto ?... ambos vendedores estuvieron llevando
documentacion en la oficina de la calla Almirante Segui ... de Capital, cuyatitular de registro esla escribana Mariadel Pilar y la
conocian. Ademas la sra. Ocampo tramito el certificado de no retencion del impuesto alatransmisién de inmueble, paralo cual debe
denunciar el CUIT de la escribana.?; y agrego6 a responder la quinta repregunta que conoci6 personalmente a la ahora apelante por
cuanto ?... estuvo en la oficina, trayendo documentacion...?. También corresponde destacar que la escribana dijo que ...
normal mente como en este caso se comunica tel efénicamente lugar fechay hora de escritura como fue este caso. En esa
circunstanciala Sra. Ocampo solicité notificacién fehaciente y por eso se le envi6 la carta documento.?. Es decir que, conforme el
testimonio de la notaria, la enagjenante fue anoticiada respecto del lugar, diay hora de la escritura en formatelefonica; respecto ala
remisién de la carta documento, ésta tuvo lugar a pedido de la vendedora quien no obstante haber dejado el domicilio constituido en
el boleto no sefial 6 otro en el cual |e fuera notificada la citacidn, aspecto cuyas consecuencias ya he considerado en el punto anterior.
Por otra parte la escribana expresé que no recibié ningunaintimacion delavendedora.  En este estado he de resaltar que la
declaracién de latestigo Moscardi no ha sido motivo de cuestionamiento alguno en su oportunidad por la demandada pese a que se
encontraba presente en la audiencia respectiva junto a su letrada apoderada, por lo cual su planteo a esta altura del proceso resulta
extemporaneo. No obstante he de mencionar que la circunstancia de que la testigo fuese amiga de la madre de la adquirente no
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resulta por si suficiente para desacreditar su testimonio € cual no contiene valoraciones de ninguna clase y por otra parte responde a
laactividad profesional que le fue encomendada.  El informe realizado por |a escribana Marielenarena (fs. 548 a 584) incluye €
de dominio del inmueble objeto de laventa (fs. 579) del cual resulta que la ampliacién de hipoteca recién fue cancelada por escritura
de fecha 28-7-2011 (Asiento c-3) lo cual desvirttalo afirmado por la apelante en cuanto aque a vencimiento del plazo para
escriturar (12-7-2011) habia cumplido en levantar |a hipoteca en cuestion. También comprende una copia de la notificacion cursada
ala Sra. Ocampo con €l objeto dellevar acabo el acto el 1° de agosto de2011.  Tanto la cuestionada absol ucién de posiciones del
fallido Pérez como la declaracién de Araujo, con quien la accionada habia tratado, resultan a esta aturairrelevantes. En el caso del
mencionado en Ultimo término cabe mencionar que en definitiva no tuvo intervencién alguna en las cuestiones atinentes ala
escrituracién segun cabe concluir de sus dichos en los cuales indica que lo que sabe a su respecto es porque fue citado de un juzgado
(fs. 628). En cuanto ala absolucion de Pérez, prescindir de ellano alteralas conclusiones hasta aqui arribadas.  Lareferenciaque
se hace en la expresion de agravios respecto del informe de dominio que obraafs. 526 a527, segun el cual lavendedora habria
cumplido las obligaciones a su cargo es incorrecta pues del asiento c-3 resulta que la cancelacion de la ampliacion (b-3) se firmé
recién el 28-7-2011, esto es vencido el plazo de escrituracion. 3. Omisidn o prescindenciade pruebadecisiva @) El planteo
Insiste la apelante en cuanto a que nunca fue notificada del lugar, fechay hora en que habria de ser suscriptala escrituratraslativa de
dominio.  Nuevamente afirma que el Magistrado no tuvo en cuenta pruebas que hacen a su derecho para considerar resuelto el
contrato por incumplimiento de la compradora. Argumenta lafatade légicaen el razonamiento desarrollado por el Sentenciador.
Menciona los perjuicios que le ocasiond que el inmueble se escritura, tales como haber tenido que desocupar y dejar la propiedad,
gastos de mudanzay escribaniarelativos a un acuerdo con su exesposo en un tribunal de familia, agrimensuray otros dafios que
menciona, incluso asu saludy el dafio moral.  Lasreferidas consideraciones de la apelante no constituyen fundamento de recurso
alguno. No solo eso sino que tampoco fundamenta en este punto de su memoria cuéles habrian sido los razonamientos il 6gicos
realizado el Magistrado de la anterior instancia, mas ala delo ya considerado en el andlisis de los dos agravios precedentes. Lo
mismo cabe decir de la atribuida falta de valoracién de pruebas o su erréneo andlisis que no hubieradicho antes. 4. Conclusion
La escrituracion es un supuesto tipico de obligacion de hacer: instrumentar el acto de escritura publica con aptitud suficiente para
transmitir el dominio (arts. 625, 1184 inc. 1°, Céd. Civ.) (SCBA, LP, AC 69.336, S 17-5-2000, ?Fernéndez, Nora Graciela ¢/Eduardo
Silvae Hijos S.R.L. §Cumplimiento de contrato?, JUBA; idem, idem, Ac 44.444, S 23-7-1991, ?Amaya, Marta Beatriz c/Graziano,
Carlos Ignacio s/Resolucién de contrato, JUBA), pesando sobre ambos contratantes realizar |0 conducente para que ella pueda
[levarse a cabo en tiempo oportuno.  La Suprema Corte de Justicia de esta Provinciahadicho que  ?El acto escriturario es un
acto complejo, respecto del cual deben cumplirse una serie de obligaciones gjecutables por ambos contratantes en concurso con un
tercero (el escribano); 16gico es afirmar que comprador y vendedor se deben reciprocalealtad en el desarrollo de las diligencias o
prestaciones pendientes y que la responsabilidad por incumplimiento pesara sobre quien ponga obstacul os parala preparacion de la
escrituray lafijacion de fecha (conf. arts. 509, 1185y 1187 del Cédigo Civil) (SCBA, LP, C 116.965, S 2-7-201, JUBA).  Por
otra parte la Superior Tribunal también hasefidlado que:  Laposibilidad resolutoria que consagra el art. 1204 del Cédigo Civil
constituye unafacultad que en los contratos con prestaciones reciprocas se confiere ala parte cumplidora frente a incumplimiento
de la contraria, pero no cualquier inobservanciaalo pactado puede servir de base para poner en funcionamiento el pacto comisorio.
Para optar por laresolucién del contrato debe mediar un incumplimiento de ciertagravedad. Y dicha gravedad no solo hade fincar
en el caracter principal o accesorio de la prestacion incumplida, o en su magnitud en relacion con el monto adeudado, sino que en
dicho andlisis es procedente incluir la conducta o intencionalidad desplegada por el incumplidor durante su mora, en tanto €l derecho
no puede amparar comportamientos disvaliosos (conf. art. 1198, Cod. Civil) (SCBA, LP, C 118.224, S 10-8-2016, ?Di Giano,
Osvaldo Horacio y otros contra Calo, Guillermo Alfredo. Resolucion de contrato?, JUBA) Y en el caso a sentenciar aprecio que
no solo se trata de una obligacién principal 1a que teniaa su cargo la vendedora sino que ha mediado una conducta no valiosa de su
parte pues habiendo mudado de domicilio no dispuso |o necesario para que la citacion a escriturar pudiera entregérsele. Tampoco
denuncié de modo fehaciente otro domicilio en el cual se le pudieraremitir validamente la comunicacién y su deber al respecto, bajo
el prismade labuenafe (art. 1198 CAd. Civil), aparece nitido pues de acuerdo al ya referido testimonio de la escribana Moscardi (fs.
626), no cuestionado en su oportunidad, la vendedora pidi6 expresamente que se le notificara por cartadocumento.  En el caso de
autos, analizados los tres pretendidos agravios concluyo que hasido el incumplimiento de la parte vendedora lo que motivé el
gjercicio del pacto comisorio por la actora, no solo porque aquellarealizé en formatardiala cancelacion de la hipoteca ampliatoria,
sino también y principalmente, por no comparecer a acto de escrituracion, cuya notificacion por carta documento ellatorné
imposible a no disponer 1o necesario paraque en el domicilio constituido en €l contrato fueran recibidas |as comunicaciones
atinentes a acto notarial, tal como ellalo pidi6 ala escribana; tampoco dio aviso cierto sobre su nuevo domicilio.  En virtud del
incumplimiento habido por la vendedora ninglin efecto puede asignarse a la pretendida resolucion del boleto que ellaintenta, en
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formatardia, por medio de la carta documento de fecha 1-8-2011 (fs. 115y 116) cuando, ademés, ya habia sido anoticiada mediante
[lamado telefénico por la escribana sobre |as circunstancias del acto notarial pendiente.  Por todo ello considero que corresponde
confirmar la sentencia apel ada en cuanto declara resuelto el boleto de compraventa celebrado entre las partes con fecha 13-5-2011,
con efecto retroactivo a 10 de agosto del mismo afio.  En virtud de la solucién propuesta no procedez analizar los pretendidos
dafios invocados por larequerida, pues se han tornado abstractos.  V Propuestaal Acuerdo  En virtud de todas las
consideraciones precedentes; |0 dispuesto por los arts. 566, 625, 1111, 1195, 1197, 1198, 1199, 1203, 1204, 1423, y cc. del Cddigo
Civil; lo preceptuado por los arts. 375, 456 del CPCC; propongo al Acuerdo confirmar la sentencia en cuanto ha sido materiade
agravios. VI Costas  Atento ladecision postulada entiendo que las costas de Alzada corresponde que sean impuestas ala
apelante en su condicién de vencida (arts. 68 del CPCC).  Por todo o expuesto, voto por laafirmativa.  Por los mismos
fundamentos, el sefior juez doctor Riberavotd también por laafirmativa.  Con lo que terminé el Acuerdo dictandose la siguiente
SENTENCIA  Por lo expuesto en el Acuerdo que antecede, se confirma la sentencia apelada en todo cuanto ha sido materiade
agravios. Las costas se imponen ala apelante. Registrese, notifiquese y devuélvase.
030856E
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