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Boleto De Compraventa De Inmueble Terreno Pago En Dolares Saldo Del Precio

JURISPRUDENCIA Boleto de compraventa de inmueble. Terreno. Pago en ddlares. Saldo
del precio Se modifica parcialmente la sentencia apelada disminuyendo la clausula penal, y se la confirmaen cuanto admitio
la demanda entablada por el vendedor por boleto de una faccién de terreno, condenando al accionado a pagar €l saldo del precio
adeudado. En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, Capital de la Replblica Argentina, alos siete dias del mes de
diciembre de dos mil diecisiete, reunidos en Acuerdo |os Sefiores Jueces de la sala ?G? de la Camara Nacional de Apelacionesen lo
Civil, para conocer en los recursos de apelacion interpuestos en los autos caratulados; ?B. C. .EC/F.M.L.Y OTRO &
CUMPLIMIENTO DE CONTRATO?, respecto de la sentencia de fs. 283/90 el Tribunal establecié la siguiente cuestion aresolver:

¢ESJUSTA LA SENTENCIA APELADA?  Practicado oportunamente €l sorteo resultd que la votacion debiarealizarse en €l
siguiente orden: Sefiores Jueces de Camara Doctores; CARLOS ALFREDO BELLUCCI- CARLOS A. CARRANZA CASARES-
MARIA ISABEL BENAVENTE.- A lacuestion planteada el Sefior Juez de Camara  Doctor Bellucci dijo:  |.- Lasentencia
de fs. 283/90 admiti6 parcialmente la demanda entablada por el vendedor por boleto del 23 de enero de 2012 contra las demandadas
por unafraccién de terreno ubicada en el conjunto denominado ?A. G.C. C.? por la suma de U$S 380.000 a pagar en 30 cuotas, de
las cuales las compradoras abonaron las primeras cinco, y a partir de la sexta dejaron de hacerlo, por lo que las condend a pagar €l
saldo del precio adeudado, fij6 una clausula penal de U$S 100 por cada dia de retardo y unatasa de interés del 6% anual
estableciendo que éstas corran desde la fecha de intimacion hasta su efectivo pago con las costas que alli dispuso e impuso.-
Regul 6 honorarios alos sres profesionales que intervinieron en lalid y fijo en diez dias el plazo parasu pago.-  |l.- A ningunade
las partes satisfizo el "dictum".-  Laparte actora, afs. 458/62 contestados a fs. 472/74vta., Unicamente se queja en cuanto a que el
?a-quo? dispuso reducir en un cincuenta por ciento la clausula penal que las partes establecieron libremente en el contrato y que por
el principio de inmutabilidad que |a caracteriza solo puede ser dejado de lado en casos muy excepcionales.-  Por el contrario, las
co-condenadas, afs. 464/74 con repulsa afs. 476/80vta., se agravian porque sostienen que constantemente mostraron su voluntad de
cumplir con el contrato, formulando propuestas concretas a pago y poniendo a disposicion el equivalente en dinero moneda
nacional (pesos) al valor ddlar tipo oficial para cancelar losimportes adeudados.- Asimismo critican al fallo porque ofrecieron
aplicar el pacto comisorio y que €l actor retuvierala suma otorgada; porque se efectud una erréneay subjetivavaloracion dela
prueba establ eciendo una clausula penal desproporcional, parafinalizar sus reproches enhastiandose acerca de o que consideran una
inadecuada consideracion del contexto factico y normativo en la cual mediante la comunicacién ?A? 5318 quedd suspendida toda
posibilidad de adquirir moneda extranjera.-  1l1.- A fin de delimitar el marco legal que la cuestion en debate requiere, considero
que importa poner de relieve que las partes se encuentran vinculadas por un contrato de compraventa de una fraccion de terreno
ubicada en la ciudad de San Carlos de Bariloche, por la suma de U$S 380.000, por boleto de compraventa mediante, a pagar en 30
cuotas iguales y consecutivas, en el que estipularon que el mero vencimiento de dos de ellas produciria la caducidad de todos los
plazosy tornariaexigible el total delo adeudado.- Y dado que se llegd a pagar hastala quinta cuota completa, en tanto la sexta
s6lo se hizo de manera parcial (lo que suma U$S 75.335), es que el acreedor pretende el saldo del precio adeudado mas la clausula
penal establecida en €l boleto suscripto por ambas.-  Descriptos asi 1os hechos antecedentes del conflicto, paréceme oportuno
subrayar que, si tal como aparenta desprenderse de la contestacion a escrito inaugural, laintencion de las demandadas eralade
depositar €l equivalente en moneda nacional, su proposito quedd en lamitad del camino, o peor aln, ni siquierallegaron a
plasmarlo, puesto que ademas de no procurar siquiera acreditar la negativa del "accipiens' arecibir |o debido, no depositaron
judicialmente la suma que entendian deber.-  En tal sentido, el deudor de una obligacion no solo tiene el deber de pagarla sino €l
derecho de hacerlo.- Es por ello que entre |os efectos de |as obligaciones con respecto a deudor se encuentrala posibilidad de
obtener su liberacién forzada mediante el pago por consignacion.- Es decir que el deudor goza del derecho de obtener su liberacién
forzada pagando con intervencién judicial, no solo ante la negativa del acreedor de recibir el pago, sino en los demés supuestos en
gue encuentre dificultades que impidan efectuar el cumplimiento especifico y esponténeo de la obligacién directamente al titular del
crédito (Conf. Belluscio-Zannoni, ?Cédigo Civil y Leyes complementarias comentado, anotado y concordado?, T. 111, pag. 529 y
sgtes).-  En ese piso de marchainfiero que yaa momento de lafecha del boleto habiarestricciones ala comprade esadivisa
pactada la que bien mencioné el ?iudex (comunicacion del BCRA ?A?75245)?y que era ?notitia rerum? ("rectius': de conocimiento
generalizado) la situacion econdmica por laque atravesaba el pais.-  Asi, en la mentada Resolucion General delaA.FI.P n°
3210/2011, se cred un ?Programa de Consulta de Operaciones Cambiarias?, que fue mantenido por la R.G. n° 3356/2012, con €l
objetivo de ?optimizar la accion fiscalizadoray el control de las obligaciones fiscales a cargo de este Organismo?, asi como lalucha
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contra el lavado de dinero, consistente en la evaluacién, ?paralas operaciones cambiarias,... -en tiempo real- de la situacion fiscal y
economico-financiera del sujeto que la pretende realizar, afin de adoptar las acciones de control y fiscalizacion que correspondan?.-
El ?Programa? estableci6 que ?alos fines fiscal es? las entidades autorizadas a operar en cambios por el Banco Central dela
Republica Argentina deberan consultar y registrar, mediante e sistema informético mencionado, el importe en pesos del total de
cada una de | as operaciones de venta de moneda extranjera -divisas o billetes- en todas sus modalidades efectuadas por |as entidades
autorizadas, cualquiera sea su finalidad o destino en el momento en que la misma se efectle (arts. 1y 2). Las operaciones cambiarias
deben quedar registradas, siempre alos efectos fiscales (art. 4) asentdndose lainformacién detalladaen el art. 5 (C.U.l.T., C.U.l.L. 0
Clave de Identificacion -C.D.I.-o €l tipo y nimero de DN.I. del sujeto que larealiza, tipo de moneda a adquirir y su destino, el
importe en pesos de la operacion y € tipo de cambio aplicado).-  El art. 6 dispone que se efectuaran evaluaciones sisteméticas, en
tiempo real, sobre |os datos ingresados y emitira la respuesta correspondiente de acuerdo con lainformacién obrante en |as bases de
datos del Organismo, a saber: a) Validado: indica que los datos ingresados superaron |os controles sisteméticos, asignandose ala
operacién un nimero de transaccion. b) Con Inconsistencias: Indica que no se han superado los mencionados controles, detallando
el/los motivo/s correspondientels..., ?y se establecio ademas que ante la respuesta ?con inconsistencias?, el adquirente podra
consultar los motivos de las mismas ante |a dependencia de este Organismo en la cual se encuentreinscripto (art. 7).-  Enel art. 5
de la Resolucion General delaA.F.I1.P. n° 3356/2012, se resolvio que en el caso de disconformidad con la respuesta obtenida, €l
adquirente, podra presentar ante la dependencia competente de ese Organismo una nota, en lostérminos delaR.G. delaA.F.I.P. n°
1128, exponiendo |os mativos de aquéllay, en su caso, acompafiando |a documentacién que respalde su presentacion.-  Como se
verificade las constancias obrantes en autos, si bien afs. 56 se acompafié una copiaimpresadel reporte ?consulta de operaciones
cambiarias emitida el 19/06/12?, no lo es menos que ella no fue denegada, sino seglin observo, quedd sujeto aun andlisis|o que es
bien distinto, y si ala pruebainformativa ofrecida ala Afip Bariloche su parte fue declarada negligente (fs. 260/vta.) no encuentro
demostrado ni debidamente acreditado impedimento alguno, y si desidiaen lo que se intentademostrar.-  Por consiguiente, no
resulta convincente que la sola contestacién de una carta documento y ofrecimientos ?extrajudiciaes? de los cuales no hay ni una
sola prueba de ello, puedan tener por ciertas sus claras manifestaciones de voluntad hacia el cumplimiento de sus obligaciones
juridicamente imputables.- Por otra parte, nadaimpediay asi |o ha sostenido la sala en numerosos precedentes, efectuar otras
operaciones de tipo cambiarias y bursétiles que habilitan alos particulares, através de la adquisicion de determinados bonos, que
canjeados posibilitan la adquisicion de los délares estadounidenses necesarios para cancelar la obligacion asumida.-  En
oportunidad de decidir en un caso semejante al del "sub lite", y en laanterior composicidn, hemos sostenido que si bien las
disposiciones del Estado son irresistibles por fuerza de los canales que sus propias normas establecen, y si en cumplimiento de éstas,
laobligacién se vuelve imposible lo que resta observar es si la conducta del deudor asumi6 la debida diligencia que evidencia dicha
imposibilidad.- En el caso que menciono ?a contrario sensu? de lo aqui ocurrido, el demandado deposité en la cuenta bancaria
correspondiente, la suma de pesos con los cuales, avalor de mercado, podria obtenerse la moneda extranjera por €l valor de cuotas a
vencer.-  Con respecto aladiligencia que le es exigible, debe considerarse que la misma ha sido caracterizada tanto doctrinaria
como jurisprudencialmente como el agotamiento de las instancias razonabl es, 1o que concluyo no sucedio en el caso sometido a
revision (conf. CFed. Gral Roca 05/07/12 en autos M CMc/ Afip y otro §/ accidn de amparo), (conf. estasala ?Gama S.A. ¢/
Coppola g/ division de condominio? del 05/12/12),.-  Por €llo, €l aegado caso fortuito o fuerza mayor en el que pretenden
sustentarse |as apelantes deviene en improcedente y no desmerece en un dpice el correcto silogismo de grado.- Ergo propongo
confirmar esta parte del pronunciamiento y desechar las muy subjetivasy acidiosas criticas de lasdemandadas.- V.- Enlo
relativo ala clausula penal es dable sefialarle a las emplazadas que como la mora resulta evidente, y esa pena tarifada de antemano
ha sido convenida para enjugar |as yacturas producidas por € retardo imputable, no otra conclusion cabe que su viabilidad. No
obstante diré que en lo que atafie a su cuantificacion, las quejas espetadas han dado en el blanco.-  En cuanto a carécter de
inmutabilidad que el disidente actor menciona, resulta solo aparente ya que el art. 656 de laley de fondo, en €l parrafo que le agregd
laley 17.711, le permite al magistrado la reduccion de la penaen el enmarque que tal norma de derecho predica (abusivo
aprovechamiento del deudor).- Ahorabien, se hace necesario recordar que el agregado de ese articulo (656 del Cadigo Civil), sélo
implica posibilitar alos jueces la reduccién de aguéllas que por su magnitud [levan a consagrar una solucién contrariaalamoral y a
las buenas costumbres por constituir un aprovechamiento abusivo de la situacion del deudor, pero en modo alguno significao se
sigue de ello que deba limitarse su cuantia ala de los perjuicios ef ectivamente sufridos ya que segiin lo preceptuado por el mentado
articulo 656 y €l texto original del articulo 522 del mismo cadigo, rige en principio, lainmutabilidad que justifica una mayor
onerosidad paralasobligadas.-  Tal inmutabilidad, en modo alguno resultarigiday cabe morigerarlaalos fines de lo previsto por
el articulo 953 de laley fondal, cuando, como en el caso, aguella clausula, alin en su minoracion dada por el colega de grado, se
presenta excesiva en relacion ala monta de cada cuota del saldo de precio adeudado.-  En atencion aello, asi como el 1apso

| Page?2/3 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/boleto-de-compraventa-de-inmueble-terreno-pago-en-dolares-saldo-del-precio/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Fri May 29 17:01:02 2026 / +0000 GMT

transcurrido (desde el 2/08/2012 y hasta €l efectivo pago) me parece un tanto abultada la sumade los U$S 100 diarios establecidos,
y propicio reducirlaalade U$S 50 por cada diaderetardo.-  ?Breviloquens?, si mi ponencia a acuerdo suscita concurrencia,
correspondera modificar en parte la sentencia apel ada disminuyendo la aludida clausula penal a U$S 50 por cada dia de retardo,
desde el 2 de agosto de 2012 (fs. 7/10) y hasta su efectivo pago, y confirmarlo en todo lo demés que decidid y fue materia de inanes
guejas, con costas de alzada a la parte demandada substancialmente vencida, toda vez que no son sancion sino que representan las
erogaciones que debio realizar el actor para que su derecho, aunque menguado, le seareconocido (arts. 68 y cc. del CPCC).- Ta
esmi ponenciaconcretaal conclave.-  Los Sefiores Jueces de Camara Doctores Carranza Casares y Benavente votaron en igual
sentido por andlogas razones alas expresadas en el voto del Doctor Bellucci. Con lo queterminé €l acto.-  Buenos Aires, de
diciembrede2017.- Y VISTOS:. Por lo que resultade lavotacion que instruye el Acuerdo que antecede, SE RESUELVE: |.-
Modificar parcialmente la sentencia apel ada disminuyendo la aludida clausula penal a U$S 50 por cada dia de retardo, desde el 2 de
agosto de 2012 y hasta su efectivo pago.- I1.- Confirmarla en todo lo demés que decidié y fue materia de inanes quejas, con costas de
alzada alas demandadas substancialmente devintas.- I11.- Conforme |o establece €l art. 279 del Cédigo Procesal, se adecuan los
honorarios regulados en la sentencia de grado a nuevo monto del proceso.- En consecuencia, por valorar la calidad, extensiony
mérito de lalabor profesional desarrollada, resultado obtenido, etapas cumplidasy lo que disponen los arts. 6, 7, 14, 19, 37, 38y
conc. delaley 21839y laley 24432, sefijalaretribucion del letrado apoderado de la parte actoraDR. L.E. D.y J.P. T., en lasuma
de PESOS UN MILLON CUATROCIENTOS MIL ($ 1.400.000) en conjunto, y los del |etrado apoderado de |a parte demandada,
DR. A. M. S. G. en lasuma de PESOS OCHOCIENTOS SETENTA Y UN MIL ($ 871.000).- Por los trabgjos de alzada se
establecen los emolumentos del DR. L.E. D.en la suma de PESOS TRESCIENTOS CINCUENTA MIL ($ 350.000), y losdel DR.
A. M. S. G. enlasumade PESOS DOSCIENTOS CINCUENTA MIL ($ 250.000).- Asimismo se establecen los honorarios de la
mediadora, DRA. M.J. en la suma de PESOS DOCE MIL ($ 12.000) (conf. dec. 1467/11 reglamentario de laley 26.589 ap. g)).- Se
fijael plazo de diez dias para el pago de los emolumentos.- 1V .- Se deja constancia que la publicacién de la presente sentencia se
encuentra sujeta alo dispuesto por el art. 164, segundo parrafo del Codigo Procesal .- Registrese, notifiquese a domicilio electrénico
denunciado o en su caso, en los términos del art. 133 del CPCC, conforme lo disponelaLey 26.685 y acordadas 31/11 y 38/13 dela
CSIN; y oportunamente cimplase con la acordada 24/13 de la CSIN y devuélvase.- Por hallarse vacante lavocalianro. 20 integrala
SalalaDra. Marialsabel Benavente (conf. Res. 707/17 de esta Excma. Camara).- CARLOSALFREDO BELLUCCI
CARLOSA. CARRANZA CASARES MARIA |. BENAVENTE 026773E
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