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Compraventa De Inmueble Obligacion De Escriturar Mora De Ambas Partes
Clausula Penal

JURISPRUDENCIA Compraventa de inmueble. Obligacion de escriturar. Mora de ambas
partes. Clausula penal Se confirma la sentencia que rechazd la demanda por cobro de pesos e hizo lugar ala demanda de
escrituracion, en virtud del contrato de compraventa suscripto por las partes; y se revoca la aplicacion de la clausula penal, atento a
laexistencia de incumplimientos y mora reciproca de ambas partes. En General San Martin, alos 08 dias del mes de
mayo de dos mil dieciocho, se relinen en Acuerdo Ordinario |os sefiores Jueces de la Sala Primera de la Camara de Apelacion en lo
Civil y Comercia del Departamento Judicial San Martin, los Dres. Manuel Augusto Sirvén y Carlos Ramén Lami en virtud del
Acuerdo Extraordinario N° 666/2008, para pronunciar sentencia en los autos caratulados: ?TANJNSON, DANIEL EDUARDO C/
MALOMO, SANDRA LILIANA y OTRA S/ S/ ESCRITURACION?, y habiéndose practicado oportunamente el sorteo que
prescriben los arts. 168 de la Constitucion Provincial y 266 del Codigo Procesal, result6 del mismo que la votacion debiarealizarse
en el orden siguiente: Dres. Sirvén'y Lami. El Tribunal resolvié plantear y votar lassiguientes:  CUESTIONES 1 ¢Es gjustada
aderecho laresolucion apelada? 2 ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A laprimera cuestion el sefior
Juez Dr. Sirvéendijo: 1) Lasentenciadictadaafs. 522/530 y vta., rechazd la demanda por cobro de pesos promovida por
SANDRA LILIANA MALOMOy NOEMI VIVIANA MAOLOMO contra EDUARDO DANIEL TANJNSON. Hizo lugar ala
demanda de escrituracion interpuesta por EDUARDO DANIEL TANJINSON contra SANDRA LILIANA MALOMO y NOEMI
VIVIANA MALOMO condenando a éstas Ultimas a otorgar al primero la escritura traslativa de dominio del inmueble sito en lacalle
Melian ..., Unidad Funciond ... delalocalidad de Martin Coronado, Pdo. De Tres de Febrero, Provincia de Buenos Aires, debiendo
abonar el comprador en €l acto escriturario la cantidad de U$S 7.500 por haberse ordenado compensar €l saldo restante de U$S
7.500 con la clausula penal que se condena a abonar alas vendedoras. CONDENO a Sandra Liliana Maomo y Noemi Viviana
Malomo, a pagar la suma de U$S 7.500 establecida, que se compensara con el saldo de precio de U$S 15.000. Impuso las costas ala
parte demandadavencida.  Il) Dicho pronunciamiento fue recurrido por la parte actora afs. 538, declardndose desierto el mismo a
fs. 563. Las accionadas recurrieron a fs.539, presentando la memoria de agravios a fs. 552/562, no recibiendo réplica de la contraria.

I11-1) Se agravian las demandadas, por cuanto la a quo acogi6 la demanda por escrituracion, cuando, a su entender, €l propio
accionante fue quien se negd a escriturar. Aducen que la conducta del actor, a su juicio, resultaincongruente y contradictoria, yaque
fue el accionante quien intim6 mediante Carta Documento pararealizar la escrituracion y unavez que éstaiba atener lugar,
concurren todos los intervinientes y el actor se neg6 alafirmadel instrumento. Agrega que el accionante no cumplié con la
obligacion que previamente intimé.  Reproduce en distintos pasgjes, varios considerandos de |a sentencia recurrida, expresando el
error en que incurrio el fallo apelado, sosteniendo que las actoras no se dedican ala construccion y venta de complejos
habitacionales que serian sometidas a régimen de propiedad horizontal. Destaca que la sentencia de grado sefidla que la
escrituracion no fue llevada a cabo en tiempo y forma por incumplimiento imputable ala vendedora, cuando, en autos obra todos los
pasos |levados a cabo a través de | os profesionales intervinientes para la aprobacion de la documentacion pertinente. Al respecto
enumera los tramites llevados a cabo, y el haber arbitrado los medios para poner €l bien adquirido por el actor en condiciones de ser
escriturado, reiterando unavez mas, que el accionante se negé a cumplir con laescrituracion respectiva.  Extiende los agravios, a
la clausula penal impuesta a su parte. Manifiesta, que la a quo sefial¢: ?El comprador se encontraba obligado a pagar €l saldo de
precio a momento de escriturar y no habiéndose producido el mismo por incumplimiento de las vendedoras corresponde rechazar €l
pedido de que se lo tenga por incumplidor de las obligaciones asumidas?. Insisten las demandadas que a momento de escriturar se
presentaron todas las partes intervinientes, se redacté el instrumento pablico y el accionante opuso su hegativa. Puntualiza, que la
decision de no escriturar y no pagar el saldo de precio fue unilateral del actor, de maneratal, que encontrdndose en mora aquél,
corresponde se revoque la sentencia de autos 'y se aplique la clausula penal sexta pactada por |as partes, ya que es el actor quien
incurrié en mora en el incumplimiento de la obligacion de escriturar.  En cuanto al rechazo de la accién por cobro de saldo de
precio (expediente acumulado), reitera que su parte no incumplio la obligacién de escriturar. Destaca que €l demandado reconocio
en el escrito de conteste de demanda en los autos ?Malomo de la Selva, Noemi Vivianay otra ¢/ Tanjinson, Eduardo Daniel §/ Cobro
de suma de dinero? que adeuda el saldo de precio, entendiendo que su parte no ha sido renuente en otorgar laescritura.  Extiende
los agravios para €l caso de mantenerse la obligacion de escriturar, el escaso tiempo otorgado por laa quo paralarealizacion delos
diversos trdmites parallevar a cabo aquélla, solicitando se modifique el fallo a respecto. Agrega, que laaquo omitio ordenar que €l
comprador debe abonar latotalidad de |os gastos que demande la escrituracion conforme la clausula tercera del boleto de
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compraventa suscripto entre las partes. Solicita que se disponga el cumplimiento de dicho pago.  Finalmente se queja por la
codena en costas ya que la Magistrada de grado impone a la apelante las mismas en ambos procesos, solicitando su imposicion en
forma exclusivaa Eduardo Tanjinson.  1V) Resulta adecuado, alos fines de dar un correcto marco al tratamiento de la cuestion,
gue se delimite claramente |o acordado por las partes, lo demandado y lo fallado.  Que afs. 4 obra el instrumento reconocido por
las partes de autos, en virtud del cual, se celebré la venta de un inmueble (clausula primera); pactandose €l precio de U$S 65.000;
encontrandose reconocido que la actora abond la cantidad de U$S 50.000, quedando pendiente el saldo de U$S 15.000 para el
momento de la escrituracion, que se llevaria a cabo dentro de | os trescientos sesenta'y cinco dias desde lafirmadel boleto de
compraventa mediante una comunicacién fehaciente. Surge del mentado instrumento, que el comprador ha tomando conocimiento
gue el inmueble objeto del contrato tenia pendiente la aprobacién de los planos municipal de obray subdivision (Clausulas segunda,
terceray quinta). También se convino, el pacto comisorio expreso, donde las partes del contrato dispusieron las distintas acciones
que pudieran llevar a cabo para el caso deincurrir en incumplimiento, mas la aplicacion de las multas acordadas (Clausula sexta).
Finalmente, cabe acotar que el comprador se encuentra en posesion del bien conforme instrumento obrante afs. 9/10.  Laactora
promueve demanda de escrituracion, con base en el instrumento referenciado presentemente, aduciendo el cumplimiento de las
obligaciones contraidas a su cargo y endilgando a su vez, € incumplimiento de la demandada por estar vencido el plazo pactado,
operado €l 9/7/2009. Afirma que las demandadas debieron arbitrar |os medios necesarios para la tramitacion de la documentacién
pendiente y no haciéndolo se las intimé a efectivizarlas, contestandose a respecto circunstancias que le son gjenas al comprador.

Por su parte, las demandadas luego de |as negativas de los hechos, sostuvieron que el actor tomé conocimiento que se encontraba
pendientes de realizar los tramites de aprobacién de planos y subdivision ante la autoridad administrativa, 10s que unavez

concluidos fueron entregados al escribano. Concluyendo que €l pacto de escrituracién dentro de los 365 dias desde lafechade
suscripcion del boleto, se establecid como plazo probable no imperativo de escrituracion. Afirmaron que es €l actor quien incurrié en
mora, debiendo abonar el saldo de precio, adunandose la clausula penal respectiva.  En los autos caratulados ?Maomo de la
Selva. Noemi Vivianay otro ¢/ Tanjinson, Eduardo Daniel s/ Cobro sumario? acumuladas a las presentes actuaciones (fs. 507/510,
laactorainvocando hechos afirmados en las presentes actuaciones ala cual me remito en honor ala brevedad, sintetiza su pretension
en cuanto a que: habiéndose presentado el demandado -Eduardo Daniel Tanjinson- al acto escriturario, su obligacién del pago de
saldo de precio se tornd exigible, por |0 que, habiéndose negado la suscripcion del instrumento notarial, se encuentra en mora,
resultando aplicable lo establecido en la clausula sexta del boleto de compraventa. A su turno, el demandado sostuvo que
concurrié al acto notarial con el dinero a otorgar la escrituray habiendo sido advertidas con antelacién y constituidas en moralas
demandadas, éstas se negaron a otorgarla en las condiciones que en derecho correspondian.  La Magistrada de la anterior instancia
en lasentencia Unicadictada afs. 521/530 y vta., rechaz6 la demanda por cobro de pesos en |os autos acumulados. Acogio la
demanda por escrituracién, condenando a los demandados a otorgar la escritura traslativa de dominio y a pagar una suma de pesos
por aplicacion de la clausula penal establecidaen el contrato de compraventa en razon de encontrar alas demandadas constituidas en
moraen e incumplimiento delaobligacion asu cargo. V) Enrazon que el 1° de agosto de 2015 ha entrado en vigencia el nuevo
Cad. Civ. y Com. delaNacién, nos introduce a considerar lo referido alavigenciatemporal de laley, aspecto que aparece legislado
en el articulo 7 del citado cuerpo legal.  Tratandose el presente caso de unarelacion contractual, no resulta aplicable alos
contratos constituidos, modificados y extinguidos conforme el nuevo C.C.C., pues se trata de normas supletoriasy ellas no son de
aplicacién inmediata, excepto que se trate de un contrato de consumo, que son de aplicacion inmediata por resultar las mismas mas
favorables (Aida Kemelmajer de Carlucci ?La Aplicacion del C.C.C. alasrelacionesy situaciones juridicas existentes? Ed. Rubinzal
Culzoni, pag. 148y sgts.).  Asi, los efectos consolidados previamente, entre otros, los requisitos de su celebracion,
incumplimientos reclamados, mora'y demas situaciones ocurridas con anterioridad a dicha fecha, seran juzgados alaluz dela
anterior normativa Civil. V1) Laobligacion de escriturar tiene caracteristicas propias, ya que es inherente a ambos contratantes
(doct. Arts. 501, inc.1y 2, 625, 1185, 1187y concs. del Cad. Civ.. Belluscio, Augusto C. y Colaboradores, ?2Céd. Civil?, T.I11, p.
144; L Lambias, Jorge J., ?Céd. Civil anotado?, T. II-A, p. 384; Morello, Augusto M., ?El boleto de compraventainmobiliaria?, p.
210). Tanto el vendedor como el comprador, asumen reciprocamente el carécter de deudor y acreedor, cada uno tiene una obligacion
principal respecto del otro: el vendedor entregar la posesion y transferir el dominio; y el comprador pagar €l precio. En €l caso de
marras, |as obligaciones contraidas por las partes emergentes del contrato de compraventa que da cuenta el instrumento defs. 4,
fueron subordinadas conforme alamodalidad del plazo, es decir sujeta al acaecimiento de un hecho futuro cierto, que ocurrira
necesariamente (art. 566 del C.Civ.), presumiéndose el plazo, establecido en favor de ambas partes, es decir que ni € acreedor puede
pretender cobrar, ni el deudor pagar antes de vencido el plazo (art. 570 del C.Civ.).  Del boleto de compraventa de autos
reconocido por las partesy que data del 8/7/2008, se desprende que |as partes sometieron el cumplimiento de la obligacion de
escriturar aun plazo determinado y cierto, es decir dentro de los trescientos sesentay cinco dias desde la firmadel boleto, habida
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cuenta que quedaba pendiente la gestion a cargo de la vendedora la aprobacion de los planos municipal de obray subdivision, afin
de posibilitar la efectiva transferencia dominial del bien objeto del mentado boleto, ya que la posesion se habia entregado al
comprador con fecha 10/10/2008.  En cuanto a sus efectos, si bien el plazo como modalidad del acto juridico supeditala
exigibilidad de la obligacion ante la ocurrencia del hecho, aquélla setorna en puray simple, es decir exigible, y ante el
incumplimiento de una de las partes, resulta reclamable en juicio por laotra (art. 566 del C.Civ.).  Delas presentes actuacionesy
de los autos acumulados se desprende que las partes se endilgan reciprocamente la responsabilidad en €l incumplimiento de las
obligaciones pendientes, resultantes del referenciado contrato de compraventa.  Las demandadas reclaman el pago del saldo de
precio, mas la clausula penal pactada por la moradel comprador que debi6 realizar a momento de otorgamiento del acto notarial.
Por su parte, el comprador reclamala escrituracion del inmueble adquirido més el pago de la cldusula penal por la mora que habrian
incurrido lasvendedoras.  Veamos las conductas seguidas por las partes.  Las demandadas en autos y actoras en |los autos
acumulados, se comprometieron a gestionar la aprobacion de |los planos ante la autoridad administrativay la subdivision respectiva
dentro del plazo de trescientos sesentay cinco dias, cuyo computo se realizaria a partir de la celebracion de la operacion
inmobiliaria. Alegando que la demora en su efectivizacion se debi a ?Razones fuera de de su voluntad, que muy por el contrario las
causales so de conocimiento publico...? (CD defs. 14). También adujo, que dicho plazo se establecié como plazo probable no
imperativo de escrituracion.  No he de compartir con tal tésis.  Notese a respecto, como bien o sefial6 laaquo, dela
documentacion obrante afs. 309 y 333/420 del exp. 78797, surge que recién se contd con el plano municipa aprobado €l 29/7/2009,
iniciandose €l 26/8/2009 los tramites en las oficinas provinciales que culminaron con la aprobacion el 11/12/2009, otorgandose €l
dia 31/3/2010 €l Reglamento de Copropiedad y Administracion y, en forma simultanea la escritura en favor de Tanjinson, que por
los motivos sefialados en € actade fs. 90/95 fracasd.  Ental orden, han sido las demandadas quienes Ilevaron a cabo €l proyecto
de realizacion de la obray como ?proveedora? de aquél se infiere que debia conocer €l ?estado del arte? tanto en cuanto alo atinente
alaconstruccién realizada, como alos tramites y los tiempos que debian insumir la gestion. Tampoco media una prérroga de dicho
plazo. De tal modo, considero que no se trata de un mero retardo en el cumplimiento de la obligacion, sino que la demora ha sido
juridicamente relevante para haber incurrido en ellaya que el mero transcurso del tiempo ha operado en forma automatica (art. 509
del C.Civ.).  Encuanto a comprador, del instrumento notarial agregado afs. 20/26, surge que el dia 31/3/2010 comparecieron
ante el escribano Osvaldo Alejandro Papeschi |as partes de autos a fin de realizar latransferencia dominia del inmueble objeto de
autos, mediante la escritura realizada por dicho notario. A fs. 23 vta./24obra un acta labraday suscripta por el mismo actuario en la
cual surge que ?La presente -escritura- queda sin efecto por negarse a firmar la parte compradora? Manifestando ésta en dicha actay
en sintesis que no la suscribe en razén que la vendedora se encuentra en mora conforme las intimaciones ef ectuadas correspondiente
hacer efectivo el apercibimiento establecida en la clausula penal pactada en €l boleto de compraventa clausula sexta por €l atraso de
265 dias computados. Hace notar ademas diferencias de caracter administrativo en relacién con los planos y Reglamento de
Copropiedad, haciendo reserva de requerir laescrituracion por viajudicia y reclamar lapenalidad indicada.  Delos mentado
hechos, el comprador fue renuente en la firma de la escritura traslativa de dominio y cumplir con su obligacién de pagar el saldo de
precio, invocando razones referente a que la cldusula pena que se encontraria operativa, debiendo, a su entender, satisfacerse la
misma. También se esgrimieron razon de indole administrativa. De alli que la conducta del actor -Daniel Tanjinson- resulte abusiva
(art. 1071 del C.Civil) en razén que un acto trascendental como es la escritura traslativa de dominio en forma unilateral 1a haya
subordinado especialmente al pago de la clausula penal cuya entidad es menor por ser una obligacion accesoria, frente ala
obligacion principal de suscribir la escrituray diferir € cobro de la mentada multa para una etapa posterior. No escapando al
suscripto, que la escrituracion es una obligacion de caracteristicas especiales, porque concurren las conductas de las partesy la
actividad de un tercero -€l escribano-, debiendo aquéllas ser debidamente ajustadas a su singularidad. (arts. 509, 510, 1197, 1198,
1201, 1424y concs. del C. Civil).  Asi, encuentro que encontrandose reunidos |os requisitos para escriturar conforme se desprende
del instrumento notarial fallido, la compradora haincurrido en moraen el cumplimiento de la obligacion principal (art. 509 del
CCiv.).  No obstantelo dicho, el deber de escriturar resultaineludible, atento haberse g ecutado lo convenido, pagado en gran
medida el precio, quedando un saldo remanente menor y encontrarse en posesion del bien el comprador.  Consecuentemente,
deviene acertada la decision a respecto por parte de laaquo, en cuanto a ordenar se lleve acabo el acto notarial, aungque con distinto
alcance, del cual mereferiré ?infra?.  Restael tratamiento en |o atinente ala clausula penal pactada, que las partes disienten
cerradamente.  Conforme o expuesto ?supra?, emerge la existencia de incumplimientos y mora reciproca de ambas partes, |o que
torna aplicable lo dispuesto por €l art. 510 del C.Civ., debiéndose partir de la situacion en que ambas partes se encuentren, por 1o
menos en un nivel neutro en cuanto alamora o bien que los dos sean morosos afin que el caso se encuadre en los términos de la
norma referenciada, ya que entonces ni uno ni otro podran ampararse unilateralmente en el retraso geno, dado que ambos se hallen
en andoga posicion (Mosset Iturraspe. Novellino. La Obligacion de escriturar, pag. 158).  Deadli, que corresponda el rechazo de
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ambas pretensiones de cobro de sumas de dinero resultantes de la clausula penal pactada en el boleto de compraventa de autos.
Consecuentemente, propicio la confirmacién del rechazo de la demanda promovida por Sandra LilianaMaomo y Noemi Viviana
Maomo contra Eduardo Daniel Tanjinson § Cobro de pesos?; y larevocacion de la condena a pago de la cldusula pena por parte
de Sandra LilianaMaomo y Noemi Viviana Maomo en favor de Eduardo Daniel Tanjinson, no correspondiendo compensacion
alguna con €l saldo de precio. También la confirmacion de la condena a escriturar dispuesta en el pronunciamiento de grado, con la
salvedad, que deberé en dicho acto abonarse por parte del comprador el saldo total de precio de U$S 15.000.  VII) Enrelacion ala
determinacion del plazo para escriturar, dadas las razones apuntadas se propiciala modificacion del plazo establecido en lainstancia
de grado para larealizacion de dicho acto notarial, amplidndose €l mismo en SESENTA dias.  VIII) Respecto delaomisién
invocada por parte de laaquo en ordenar que el comprador debe abonar |a totalidad que demande la escrituracion, no corresponde
suplir lamisma, habida cuenta que las convenciones hechas en los contratos forman paralas partes una regla que deben someterse
como alaley misma (art. 1197 del C.Civ.), no correspondiendo resolver la mismaya que se encuentra fuera de la materia
controvertida. No obstante se exhorta a la partes que impregnadas de buena (art. 1198 del Civ.) cumplan fielmente |o acordado en €l
contrato de compraventa, afin de posibilitar larealizacion del acto escriturario comprometido, evitando mayores costos y esfuerzos.
IX) En cuanto alas costas, a existir incumplimientos reciprocosy mora reciproca, corresponde que en ambas instanciasy en
ambos expedientes acumulado y acumulante sean impuestas en el orden causado (art. 68y 71 del C.P.C.C.).  Con los alcances
expresados voto por la afirmativa con los alcances sefidlados.  El sefior Juez Dr. Lami, voto en igual sentido y por |os mismos
fundamentos. A lasegunda cuestion el sefior Juez, Dr. Sirvén, dijo:  Atento €l resultado de la votacion ala cuestion anterior,
corresponde: I) REVOCAR la aplicacion de la clausula penal dispuesta en lainstancia de grado en favor de EDUARDO DANIEL
TANJUNSON. 1) CONFIRMAR el rechazo de la demanda por cobro de pesos promovida por SANDRA LILIANA MALOMOYy
NOEMI VIVIANA MALOMO contra EDUARDO DANIEL TANJNSON. I11) CONFIRMAR la condena de escriturar RESPECTO
DE SANDRA LILIANA MALOMO y NOEMI VIVIANA MALOMO en favor de EDUARDO DANIEL TANJNSON, debiendo
éste en el acto escriturario efectivizar el saldo total de precio de U$S 15.000. IV) AMPLIAR el plazo para celebrar la escritura
traslativa de dominio en SESENTA DIAS. V) RECHAZAR el agravio en cuanto ala omision incurridaen lainstancia de grado. V)
IMPONER LAS COSTAS en ambos expedientes acumulante y acumulado en ambas instancias por su orden.  Asilovoto.  El
sefior Juez Dr. Lami, voté en igual sentido y por los mismos fundamentos.  Con lo que termind e Acuerdo, dictandose la siguiente
SENTENCIA  Por lo expuesto, I) SE REVOCA laaplicacion de la clausula penal dispuesta en lainstancia de grado en favor
de EDUARDO DANIEL TANJUNSON. Il) SE CONFIRMA €l rechazo de lademanda por cobro de pesos promovida por
SANDRA LILIANA MALOMOYy NOEMI VIVIANA MALOMO contraEDUARDO DANIEL TANJINSON. I11) SE CONFIRMA
la condena de escriturar RESPECTO DE SANDRA LILIANA MALOMO y NOEMI VIVIANA MALOMO en favor de
EDUARDO DANIEL TANJNSON, debiendo éste en el acto escriturario efectivizar el saldo total de precio de U$S 15.000. V) SE
AMPLIA €l plazo para celebrar la escritura traslativa de dominio en SESENTA DIAS. V) SE RECHAZA el agravio en cuanto ala
omision incurrida en lainstancia de grado. V) IMPONER LAS COSTAS en ambos expedientes acumulante y acumulado en ambas
instancias por su orden. REGISTRESE. NOTIFIQUESE. DEVUELVASE. 031886E
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