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Compraventa De Inmueble Incumplimiento Obligacion De Entregar La Posesion
Obligacion De Escriturar

JURISPRUDENCIA Compraventa de inmueble. Incumplimiento. Obligacién de entregar
la posesion. Obligacion de escriturar Se hace lugar ala demanda por cumplimiento de contrato de compraventa de inmueble,
en razon de no haber cumplido la accionada con la obligacién de entregar la posesion, ni escriturar a su nombre.

Mendoza, 28 de Marzo de2.018. VISTOS.  Los presentes autos arribaintitulados, llamados aresolver afs. 175
RESULTANDO: A fs. 19/24 |a Sra. Hilda Beatriz Alcalde, actora a través de representante y con patrocinio letrado, promueve
formal DEMANDA por CUMPLIMIENTO DE CONTRATO contralos Sres. HUGO ERNESTO MARTINEZ y ANDREA
BEATRIZ ARRIGO por cumplimiento del contrato de compraventa de una unidad que se designa como nro. ... del piso ..., de 41
mts.2 de superficie, en el inmueble de propiedad del demandado, ubicado en calle Tucuman ... de Godoy Cruz de conformidad con
el contrato que celebraron, o en su defecto se ordene el pago de laindemnizacion de los dafios provocados a su parte por el
incumplimiento, todo ello con los intereses que correspondan y laexpresaimposicion de costas.  Sostiene al respecto que celebrd
el contrato en junio de 2010 actuando el Sr. Flavio Augusto Kristich como representante de los demandados, € que tenia por objeto
un departamento a construir, siendo el precio convenido la suma de $ 70.000 que fue abonado en su totalidad por la actora a
momento del contrato. Que la de-mandada escrituraria a su favor en fecha 10-08-2011 o a su solo criterio, hasta 180 dias después.
Que habiéndose cumplido dicho plazo y ante el incumplimiento de la demandada, |a actora remitié carta-documento en fecha
02-10-12 con el objeto de que cumpliera, la que es contestada el 07-10-12 por Flavio Augusto Kristich como representante, diciendo
gue se ha vuelto imposible debido a hechos de terceros, por [0 que entiende extinguido el contrato y pone a su disposicion las sumas
entregadas. Acompafiay ofrece prueba. Funda en derecho. A fs. 57 la demandada contesta demanda. Sostiene que celebro el
con-trato. Solicita el rechazo de laaccidn, ya que sostiene que € incumplimiento de las obligaciones a su cargo |0 es por causa que
no le esimputable y que la obligacion se ha vuelto de cumplimiento imposible, porque vendio el terreno a ?Fuente Mayor S.A.?y ya
no es el titular para otorgar escritura. Sostiene que se tratd de una venta futuray que la compradora asumié el alea de que no
existiera. Ofrecey acompafia prueba y fundaen derecho. A fs. 73 se ordenala acumulacion alos autos 5509 ?Ivars Graciela
c/Martinez y ot?, delos siguientes autos: 254.295 ?lvars Rubén Antonio ¢/ Martinez y ot?, 254.294 ?Alcalde Hilda Beatriz ¢/
Martinez y ot?y 254.296 ?Martinez y ot. ¢/ Ivars Gracielay Rubén p/ resolucion de contrato?.  Seabrelacausaapruebay afs. 83
se dicta auto de sustanciacion. Ademéas de las instrumental es ya incorporadas, se tienen por absueltas en rebeldialas posiciones de
los demandados afs 96 y se tienen en cuentalas pericias redliza-das afs. 98, 261 y lainspeccion ocular de fs. 273 de los autos 5509.
Se tienen en cuenta también las pruebas producidas en los exptes. acumulados, como la periciay la constatacion de inmueble
obrantes afs 204 y 228 delos autos 254.296.-  Alegala parte actoraafs 165y lademandada afs 169. Sellaman los autos para
sentencia. Y CONSIDERANDO:  |.- Laactorainicié demanda por cumplimiento del contrato de compraventa de un inmueble,
celebrado con € titular del mismo, en razén de no haber cumplido la demandada con la obligacion de entregar la posesion, ni
escriturar a su nombre. Atento alafecha de celebracién del contrato son aplicables | as clausulas convenidas y las normas vigentes
como supletorias al momento de celebracion, o seael Codigo de Velez (art. 7 CCCN).  Aclaro que €l mismo planteo realizan en
los exptes acumulados los Sres. Graciela lvarsy Rubén lvars, con relacion a otros dos departamentos comprados a Martinez y
Arrigo. Por su parte, Martinez pretende declarar resueltos los contratos celebrados con los hermanos Ivars. Por unarazon logica
debo tratar primero el plan-teo de resolucién, adelantando que el mismo no puede prosperar, porque lo efectlia la parte incumplidora
y por €l contrario, si prosperan las pretensiones de cumplimiento del contrato de conformidad con lo dispuesto en el art. 1197 del
CC, atentoaloquesigue:  Lademandadaal contestar sostiene que el incumplimiento de las obligaciones a su cargo o es por
causa que no le esimputable y que la obligacion se havuelto de cumplimiento imposible porque vendio el terreno a ?Fuente Mayor
SA.? I1.- Corresponde por lo tanto en primer término analizar si existe convenio vigente entre |as partes, paraluego, en su caso,
determinar si del mismo surgen obligaciones pendientes a cargo de uno 0 ambos contratantes, basdndonos en las siguientes
consideracionesjuridicas: a) Compraventa.  Lacompraventa es un contrato en que una de las partes se obligaatransferir ala
otrala propiedad de una cosay ésta se obligaarecibirlay apagar un precio cierto en dinero (art. 1323 CC). Si el objeto esun
inmueble requiere de la escritura publica, pero si se encuentra formalizado por instrumento privado, tiene fuerza vinculante solo para
los celebrantes; poniendo a su cargo el cumplimiento de una serie de obligaciones, tales como el pago del precio por parte del
comprador y laentregade la posesiéon y el otorgamiento de la escritura publica por el vendedor. Cualquiera de las partes puede
exigir que se cumpla con las obligaciones emergentes del mismo (art. 1.185 del Cédigo Civil). La compraventa de cosa futura es
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perfectamente vélida (art. 1327 CC). Borda la considera condicional, sujeta a que la cosa llegue aexistir (Manual de Contratos, p.
194y ss), lo que en nuestro caso asi se haprobado.  b) Interpretacion contractual.  El principio rector en el @mbito contractual
es laautonomia de la voluntad, que enmarcado por la buenafey las limitaciones impuestas por la moral, las buenas costumbresy el
orden publico, determinan que en toda relacion juridica, debe buscarse precisamente, la verdadera intencién de las partes, y la
finalidad que tuvieron en miras, afin de resolver situaciones dudosas (Confr. Gastaldi, J.M., "Las X Jornadas de Derecho Civil y la
reglafavor debitoris (lo tratado y o no tratado)", ED, 117-838, apart. V, y contratos |1, Cap. XIV).  Enrazén de elloy conforme
lo dispuesto por €l art. 1198 del CCiv. y 218 del C.Com., alas relaciones contractual es deben aplicarse |os usos sociales, las reglas
de laexperienciay €l sentido critico, analizando integramente el contexto negocial, el principio favor debitoris, €l fin econémico
perseguido al contratar y laintencion comin de las partes (Confr. Danz, "Lainterpretacién de los negocios juridicos’, Madrid, 1926,
p. 44y ss.; Lopez de Zavalia, Fernando J., "Teoriade los Contratos', T, 1, "Parte General" p. 279y ss.; Cifuentes, Santos, "Negocio
Juridico", Astrea, 1986, p. 252; entre otros).  En tal sentido, revisten especia importancia los hechosy actos de |os contratantes
durante lavigenciadel convenio y la conducta asumida antes, durante y después de la formacion del mismo seglin las constancias
concretas debatidas en el pro-ceso.  Delo que se deriva, que lainterpretacion -especialmente lajudicia- debe mantener una
relacion inmediata entre |as expresiones que obran en el instrumento y |os hechos que rodean a contrato; desarrollando un proceso
intelectual de compren-sion, en tal sentido (cfr. Compagnucci de Caso, Rubén H., "Interpretacion de los con-tratos', LA LEY,
1995-B, 539y ss). c)Cargadelaprueba.  Paraquelainterpretacion judicial llegue a capturar la verdaderaintencion de las
partes, seran estas las que en el curso del proceso se veran constrefiidas a probar |os hechos, contribuyendo a formar la conviccion
del Juez através de las posibilidades que brinda la estructuraprocesal.  De ali que la carga de la prueba actlia entonces, como un
imperativo del propio interés de cada uno de los litigantes y quien no acredita los hechos que debe probar pierde €l pleito, asumiendo
asi las consecuencias de que la prueba se produzca o no (Fassi, "Codigo Procesal Civil y Comercial Comentado”, t. |, pag. 671).
Frente ala pretension de cumplimiento formulado por la actora, donde reclama la entrega de posesion y la escrituracion del
inmueble objeto del contrato, la parte demandada se opone invocando falta de buenafe en la actora, que obligo a su parte a
desprenderse del inmueble sobre el que iban a construirse las unidades de propiedad horizontal que se comprometié aentregar ala
demandante, vendiéndolo a ?Fuente Mayor?, siéndole imposible entregarle las unidades ofrecidas.  Debo anticipar que el
argumento es tortuoso y ninguna prueba se ha aportado sobre esas tratativas mencionadas, por lo tanto la buena fe de la actorano
puede entrar en discusion. En cambio, el mismo relato del demandado muestra que después de comprometerse a entregar unidades a
construir en €l predio de su propiedad, vendio € inmueble a un tercero, por o que aél son atribuibles los hechos que impiden el
cumplimiento del contrato.  d) Martinez plantea en su defensa que el presente conflicto debe resolverse alaluz de lo dispuesto en
el art. 1332 del C.C. porque €l objeto del contrato era una cosa futuray a su entender se trata de una venta aleatoria, en laque el
vendedor tiene incluso derecho atodo el precio aunque la cosa no Ilegase a existir, dado que el comprador ha asumido el riesgo del
alea?. En primer lugar sefialo que el art 1327 CC permite que el contrato de compraventa tenga como objeto cosas futuras. En
segundo lugar, que las normas mencionadas solo tienen aplicacion cuando el comprador ha asumido el riesgo de que no llegue a
existir en su totalidad o en parte, en forma expresa o inequivoca, porque de lo contrario se trata de una venta condicional, sujetaa
que lacosallegue aexistir y como veremos después, la cosallegd a existir tal como se habia contratado. En tercer lugar, €l art 1404
CC sdlo ledaal vendedor el derecho al precio aunque la cosano llegare aexistir, si no hay culpade su parte y como explicaré,
entiendo que si hay culpa de Martinez. Unalectura de todo €l contrato celebrado me permite decir que no hay ninguna expresion
en el mismo que permitainferir que el comprador estaba asumiendo un alea. Por €l contrario, la compraventa tenia un objeto cierto a
cumplir en determinado tiempo por parte del vendedor, ya que la contraprestacién del comprador se cancelaba en € momento de la
contratacion. Asimismo, si paralafechade escritura, €l comprador se entera que el vendedor se desprendio voluntariamente de la
propiedad a favor de un tercero, més que culpa hay dolo. Como veremos después, Alcalde compré un departamento conforme aun
plano y especificaciones técnicas acompafiadas en autos y la periciainforma que la obra esta terminada de conformidad con esas
especificaciones técnicas. En autos 254.296 obra a fs 204/5 pericia de Ingeniero en Construcciones que informa que al 18-11-2016 la
obra en Tucuman ... esta terminada. Indicatambién que se han respetado |as especificaciones técnicas previstas por las partes a
contratar lacompraque nosocupa.  €) Laresolucién por incumplimiento planteada por Martinez-Arrigo es la extincion de un
vinculo contractual valido, por imposibilidad de lograr €l fin econémicamente propuesto por las partes'y tutelado por €l
ordenamiento juridico, a causa de la sobreviniente destruccion de larelacion de reciprocidad, producida porque una de las partes no
ha realizado la prestacion a su cargo. La posibilidad resolutoria que consagra el Art. 1204 del Céd. Civil constituye unafacultad
gue, en los contratos con prestaciones reciprocas, se confiere ala parte cumplidora frente al incumplimiento de la contraria, pero no
cualquier incumplimiento puede servir de base para poner en funcionamiento el pacto comisorio, sino que debe mediar un
incumplimiento de cierta gravedad. (Miquel, Juan Luis, "Resolucion de contratos por incumplimiento”, Buenos Aires, Depalma,
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1.979, pag. 124y sgtes.).  Se ha destacado, con acierto, que 2 aresolucion es unaforma de extincion del contrato que produce la
liberacion tanto de la parte cumplidora como de la parte incumpliente, sin perjuicio de la obligacién de esta Gltima de resarcir los
dafiosy perjuicios. No importa entonces una sancion, pues laliberacion del vinculo contractual favorece en definitivaalas partes, de
manera que por efecto propio de la resolucién, ninguna de ellas puede resultar perjudicada.? (Camara Primeraen o Civil y
Comercia de Tucuman, 1977/11/23, ?Albarracin de Dorado, Carmen c. Sueldo de Sarife, Ana?, JA, 979-1-108). Lafiguradel
pacto comisorio aparece reguladaen los Arts. 1203 y. 1204 del C. Civil, debiendo tenerse en cuenta que para ambos supuestos rigen
los mismos requisitos: @) El incumplimiento de las obligaciones por parte de la parte contrala cua se pretende gercitar la facultad
resolutoria; b) Lamorade |laparte contrala cual se gjercitalafacultad resolutoria; c) Culpadel que hadejado de cumplir; y d) Falta
de culpa en quien pretende laresolucion.  Como bien se ha sefialado ?Ser& esencial en cada caso, establecer si €l in-cumplimiento
de concretas obligaciones es 0 no imputable al deudor, pues precisa-mente lamecanica del pacto se traduce en que el contratante,
fiel al programade cumplimiento, y solamente él, se encontrara legitimado para hacer valer laopcién que le dalaley: exigir a pesar
de aquella conducta negativa el finiquito del contrato o, por € contrario, liberarse de él mediante la actuacion del pacto comisorio.?
(Confr. Morello Augusto, El Boleto de compraventainmobiliaria, Abeledo Perrot, Pag. 61. Al referirse a tema se haindicado
que 7El Juez debera observar en el caso concreto si e incumplimiento en cualquiera de sus formas deja o es capaz de dejar
insatisfecho el interés del acreedor, habida cuenta de la interdependencia funcional de las prestaciones correlativas? Confr. Ramella,
Anteo La Resolucion por Incumplimiento, Ed. Astrea 1975 pag. 57).  En funcion de los principios expuestos, debemos analizar el
caso de autos, alos efectos de verificar si existieron incumplimientos por parte de Alcalde que facultarala extincién del contrato por
Martinez y, en caso contrario, frente alaexistenciadel vinculo contractual vélido y existente, si resulta procedente la demanda por
cumplimiento.  Ill. Analisisdel caso deautos.  No resulta tema discutido que en fecha 28 de junio de 2010 Hilda Beatriz
Alcalde celebré con Hugo Ernesto Martinez y Andrea Beatriz Arrigo através de la representacion gjercida por Flavio Augusto
Kristich lacompra de un departamento de 41 metros cuadrados a construirse en el terreno de propiedad de Martinez con frente a
calle Tucuméan ... de Godoy Cruz, designado en los planos de construccion como piso ..., unidad ... y de conformidad con las
caracteristicas que surgen de la memoria descriptiva acompafiada. Se indica que el inmueble consta de dos asientos en el Registro de
la Propiedad Raiz, nros. 4363, tomo 34, fs 38 y 16110 tomo 61-E fs 89, ambos de Godoy Cruz. En la clausula segunda se
establece el precio en lasumade $ 70.000, abona-dos integramente en ese acto.  En la clusula tercera se pact6 la entrega de
posesién y escriturapara el 10 de agosto de 2011, pudiendo la parte vendedora a su solo criterio prorrogar esa fecha por 180 dias.
Martinez-Arrigo no discuten haber recibido el pago, (por |o que debe tenerse por cumplidala obligacion nuclear asumida por la
actoracomo es el pago del precio), sino que manifiestan que se volvié de cumplimiento imposible porque Gracielay Rubén Ivars en
vez de venderles a ellos |0 hicieron directamente a Fuente Mayor que actud representada también por Flavio Kristich. Entiendo que
en realidad se volvié imposible porque Martinez-Arrigo vendieron el terreno sobre el que pisarian las unidades a Fuente Mayor,
porque ya no les convenia el negocio que tenian en mente y por lo tanto, el incumplimiento solo aellos esimputable.  Advierto
gue las copias de matriculas aportadas muestran que el 28-06-10 lamatricula N° ... correspondiente a inmueble de Tucuman ... de
Godoy Cruz figurabainscripto a nombre de Hugo Ernesto Martinez por compra que efectud por tracto abreviado en sucesion Tirapu
en fecha 25-06-10, por lo tanto era €l titular para comprometerse a su venta. Pero se desprende de esa propiedad por venta de fecha
20-07-2011 afavor de Fuente Mayor SA (ver fs55). Por su parte, el inmueble con frente a calle Tucuman ... inscripto a nombre
de Graciela Elizabeth Ivarsy Rubén Antonio lvars fue transferida a Fuente Mayor SA, representada por Flavio Augusto Kristich el
30-05-2011 (ver fs. 54). A todo esto €l plazo de entrega de posesién y escritura se vencié el 10-02-2012 con relaciéon aHilda
Alcaldey €l 30 de setiembre de 2012 en relacién alos hermanos Ivars. Ante |os emplazamientos efectuados por Alcalde en octubre
de 2012 mediante carta documento (fs. 16), €l 07 de octubre de 2012 Flavio Kristich en nombre de Martinez y Arrigo rechaza el
mismo, invocando que se ha vuelto de cumplimiento imposible debido a hechos de terceros. Martinez-Arrigo ratifican aKristich a
travésdela CD defs 17, proponen laresolucidn del contrato y ofrecen larestitucion del dinero ?que pudiera corresponderles?.
El 18-01-2013 Ivars rechazala CD remitida, diciendo que la construccion en el predio esta avanzaday que el incumplimiento se
debealaculpade Martinez. A suvez, lapericiadefs. 98 (en autos 5509) da cuenta de que el 02-07-2013 se estaba construyendo
un edificio en calle Tucuman ... de Godoy Cruz. Que €l cartel de obraindica que el propietario es Hugo Martinez. Que Gabriel
Kristich se asumié ante la perito como uno de |os duefios de la empresa Fuente Mayor, la que compr6 €l terreno aMartinez y el
inmueble vecino alos Ivars. Que |os trabajos se hacen por cuentade la empresa Fuente Mayor. Que |la obra presenta un 60% de
avancey que la perito no puede saber si de conformidad con las especificaciones de fs 23/31, porque las mismas se refieren a
terminaciones o aspectos que no puede verificar asimplevista.  Lapericiade fs 261 (en autos 5509) informa el 28-05-2015 que €l
edificio ubicado en Tucuman ... de Godoy Cruz fue construido sobre los inmuebles con frente a Tucuman ... (con titulos | y |1 de
359,72 m2y 227,20 m2) y Tucuman ... (con titulo de 135,07 m2), lo que hace un total de 722 m2.  Constan afs 253/4 (de autos
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5509) los planos conforme a obra visados en enero de 2015 correspondientes a dos locales comerciales y 23 departamentos ubicados
en calle Tucuman ... y pertenecientes a Fuente Mayor SA.  En conclusion, en la causa se ha demostrado que la actora cumplié con
el pago del precio y que fue la demandada quien no entregd la posesion ni efectud la escrituracion del departamento, de tal manera
que dado su carécter de incumplidora, le estaba vedado gjercer la facultad resolutoria. Es més, de lafalta de voluntad de la
demandada de cumplir con sus obligaciones con total desprecio de las consecuencias dafiosas derivadas de ella para el comprador,
forzado es concluir que el incumplimiento reposa en culpao dolo del vendedor.  Descartada la resolucién contractual y acreditado
el pago por parte de la compradoratal como surge de los términos del contrato y la negativaa cumplir por parte de la accionada,
debe concluirse en el sentido que la demanda debe prosperar, condenando ala acc ionada al cumplimiento de lo pactado y como ello
no es posible por no detentar la propiedad del inmueble, condenar en subsidio a pago de los dafios y perjuicios que se acreditaron en
autosy que seandizaninfra. V.- Llegados a este punto, podemos decir que la situacién que nos ocupa sugiere la existencia de
contratos conexos entre €l duefio de un inmueble, una empresa constructora (Kristich) y un inversor (Fuente Mayor SA). Los
contratos conexos existen cuando paralarealizacion de un negocio Unico, se celebran, entre las mismas partes o partes diferentes,
una pluralidad de contratos autdnomos, vinculados entre si, a través de una finalidad econdmica supracontractual . Dicha finalidad
puede verificarse juridicamente en la causa subjetiva u objetiva, en €l consentimiento, en el objeto o en las bases del negocio. (XV1I
Jornadas Nacionales de Derecho Civil, SantaFe, 1.999)  Existe unafinalidad econémica que trasciende laindividualidad de cada
contrato. Dada lainterrelacion que existe entre estos contratos, 10s efectos de uno se propagan hacia los otros como una excepcion a
laregladel efecto relativo de los contratos y asi 1as vicisitudes que afectan a uno pueden repercutir sobre los otros, €l pacto
comisorio o laexceptio pueden invocarse si uno de |os contratantes no ha cumplido, existiendo ademas la accién directa en materia
deresponsabilidad.  Pero en € caso traido aresolucion, esa accion directa contra la empresa constructora cuyo presidente actud
como mandatario en un momento de Martinez y en otro de Fuente Mayor SA, o contra el propietario del terreno que es Fuente
Mayor SA, uno de cuyos duefios es Kristich, no se hagjercido. V.- Los dafios acreditados: en autos 254.296 se realiz6 una
inspeccion ocular el 07-06-2017 de la que surge que a esafecha el edificio de departamentos se encuentra terminado por Kristich
Desarrollos. Laadministradora informa que los contratos de compraventa de | os departamentos se han realizado directamente con
Flavio Kristich (ver fs228).  También en esos autos obra a fs 204/5 pericia de Ingeniero en Construcciones que informa que al
18-11-2016 la obraen Tucuman ... esta terminada. | ndica también que se han respetado |as especificaciones técnicas previstas por
las partes a contratar la compra que nos ocupa. El perito informa que €l valor a esa fecha de un departamento de 66 m2 y 40 m2 de
terraza es de $1.200.000. Ello implica que consider6 el valor del metro cuadrado en $ 18.181. Significa que el departamento de 41
m2 tendria un valor de $ 745.454. Pero debo tener en cuenta que el departamento que nos ocupa no cuenta con terraza, 1o que
disminuye el valor tenido en cuenta.  Por |o tanto entiendo que el dafio emergente del no cumplimiento del contrato puede
cuantificarse en lasumade $ 650.000 a la que deberdn adicionarse intereses a tasa activa establecidos en el plenario Aguirre desde el
18-11-2016 fecha de la pericia, hastael 01-01-2018 y a partir de esafecha aplicarse laley 9041 hasta el efectivo pago.  VII.-
Costas 'y honorarios: Deben ser acargo de la perdidosa (arts. 35y 36 CPC). Laregulacidn de los honorarios se efectlia de acuerdo a
las pautas previstas por los arts. 2, 3, 4y concs. delaL.A. En virtud de lo expuesto, o dispuesto por los arts. 35/36, 86/90, 209 y
cctes. del C.P.C,, arts. 1198, 1204 y cctes. C.C. y demas normativa, doctrinay jurisprudenciacitada RESUELVO: 2. Hacer
lugar alademanda promovida por HILDA BEATRIZ ALCALDE contraHUGO ERNESTO MARTINEZ y ANDREA BEATRIZ
ARRIGO y en consecuencia condenarlos a pago de la suma de pesos sei scientos cincuenta mil ($ 650.000), con los intereses
indicados, en €l plazo de 10 dias de firme lapresente.  |I. Imponer las costas ala demandada vencida (Arts. 35y 36 del C.P.C.).

[11.- Regular los honorarios de los profesionales intervinientes a la fecha de la presente, sin perjuicio de los honorarios
complementarios e IVA que pudiere corresponder, en las siguientes sumas. Dres. Juan E. Negri Belarde $ 39.000, Clara Rosa Quiles
$ 39.000, Jacqueline Robello $ 39.000; Eduardo Antinori $ 18.200, Jesus Javier Martinez $18.200. REGISTRESE.
NOTIFIQUESE. Fdo: Dra RosanaAliciaMORETTI RODRIGUEZ - Juez

029452E
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