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Compraventa De Inmueble Obligacion De Escriturar Tracto Abreviado
Declaratoria De Herederos Morigeracion De La Clausula Penal

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA

Compraventa de inmueble. Obligacién de escriturar. Tracto abreviado. Declaratoria de herederos.
Morigeracion de la clausula penal Se confirmala sentencia que hizo lugar ala demanda por escrituraciony rechazé la
reconvencién deducida por resolucién de contrato. Se morigera la clausula penal pactada. En laciudad de Mordn,
Provincia de Buenos Aires, alos siete dias del mes de febrero de dos mil diecisiete, reunidos en laSalal del Tribunal, |os sefiores
Jueces de la Excma. Camara de Apelacion en lo Civil y Comercia del Departamento Judicial de Morén, doctores Liliana Graciela
Luduefiay José Eduardo Russo, para pronunciar sentencia en los autos caratulados: 2KRZY SZKOWSKI, EDMUNDO RICARDO
Y BELLENDIER, SILVIA CRISTINA C/ PALLADINO, CARLOSA. Y OTROS & ESCRITURACION?, y habiéndose practicado
el sorteo pertinente (art. 168 de la Const. de la Provincia de Buenos Airesy 266 del Cadigo Procesal Civil y Comercial), resulto que
debia observarse el siguiente orden: Dres. LUDUENA-RUSSO, resolviéndose plantear y votar lassiguientes:.  CUESTIONES
lra: ¢Esjustalasentenciadefs. 320/327?  2da.: ¢Qué pronunciamiento correspondedictar? VOTACION A LA PRIMERA
CUESTION: la Sefiora Juez doctora Luduefia, dijo:  1.- Contrala sentencia definitiva dictada a fs. 320/327, interponen recurso de
apelacién ambas partes, |os que libremente concedidos afs. 331 y 335, son sustentados a fs.348/351 y 355/358, replicados a fs.
362/363y 366/368.  La Sentenciante hizo lugar ala demanda por escrituracién promovida por los Sres. Edmundo Ricardo
Krzyskowski y Silvia Cristina Bellendier contralos Sres. Everardo Juan Agustin Palladino, Raul Adolfo Palladino, Dario Martin
Palladino, Juan Pablo Palladino, Maria Paula Palladino, Maria Giselle Palladino y Maria Celeste Palladino (los Ultimos cinco
nombrados en su carécter de sucesores de Carlos Alberto Palladino). Consecuentemente, rechazd la reconvencion deducida por
resolucién de contrato articulada por |os demandados, condenando a éstos aformalizar la escritura traslativa de dominio del
inmueble sito en el Pasgje Villalongan®... delalocalidad y Partido de Ituzaingo, Provincia de Buenos Aires, previa cancelacion del
embargo trabado en el expediente ?Palladino, Everardo Cesar Gabino y Ferro, Agustina s/ Sucesi6n ab-intestato?, estableciendo que
en dicha oportunidad se abonara el saldo de precio de U$S34.000, previa deduccion de la clausula penal convenida. Impuso las
costas a los accionados, difiriendo la regulacion de honorarios de los profesionales intervinientes.  11.- Se agravian los
demandados reconvinientes por la admision de la accién de escrituracion, y consecuente rechazo de la reconvencion deducida por
resolucién de contrato. Reproducen lo convenido en el incuestionado boleto de compraventa que vincula a las partes, resaltando las
obligaciones a cargo de cada una de €ellas, sosteniendo que el incumplimiento de la obligacion de escriturar esimputable ala parte
compradora, alegando que ésta no contaba con el saldo de precio que debia ser abonado en el acto escriturario, haciendo hincapié en
lafatade otorgamiento del crédito solicitado ante el Banco Hipotecario Nacional. Asimismo manifiestan, que laintencion de los
accionantes fue compensar €l referido saldo de precio con la cldusula penal convenida, sefialando el extenso plazo trascurrido desde
laoperacion inmobiliaria hasta el inicio del presente. También se agravian por lavaloracion de la prueba efectuada por la
Sentenciante, con relacion a valor otorgado ala confeccion ficta de los demandados. Finalmente, sostienen que la escritura
traslativa de dominio podia igualmente haberse llevado de cabo, levantando €l embargo con el dinero proveniente de la venta.
Solicitan se rechace la demanda entablada por escrituracion, haciéndose lugar alaresolucion de contrato intentada, con costas. A
su turno se alzan los accionantes. Se agravian por la morigeracion dispuesta por la a quo de la clausula penal, argumentando en torno
alaprocedencia de lo acordado entre las partes, y manifestado que no se ha consignado sobre qué monto corresponde aplicar €l
porcentaje fijado por la Sentenciante. Asimismo, disienten con la fecha de mora tomada para la liquidacion de la misma, sosteniendo
la existencia de una mora automatica en laobligacion incumplida. ~ 111.- Por una cuestion metodol 6gica corresponde abordar en
primer término los agravios esgrimidos por la parte demandada reconviniente, con relacion ala responsabilidad contractual atribuida
en lasentenciarecurrida.  Convinieron las partes en el reconocido contrato, celebrado el dia 15/09/2000, la compraventa de un
inmueble ubicado en la Ciudad y Partido de Ituzaingo, Provincia de Buenos Aires, con frente ala calle Pasgje Villalonga nimero
n°..., entre las de Fragio y Piran, designado segun plano con el nimero ..., Nomenclatura Catastral: Circunscripcion ..., Seccion ...,
Manzana ..., Parcela .... El precio pactado fue de US$ 45.000, pagadero de la siguiente manera: U$S 1.400 |os vendedores recibieron
antes de lafirma del boleto de compraventa en carécter de sefia, U$S 9.600 |os compradores entregaron al momento de firmarse el
respectivo boleto de compraventa, y €l saldo de U$S 34.000, se pagarian en el acto de llevarse a cabo la escrituratrasiativa de
dominio U$S 28.000, y €l resto en 10 cuotas mensuales, pagaderala primera de ellas alos 30 dias corridos a contar desde la
seflalada escritura (instrumento cuyas copias obran afs. 191/193).  En lacldusula quinta del referido contrato se estipul 6 un plazo
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cierto paralacelebracion de la escritura traslativa de dominio, €l que se fijé dentro de los CUARENTA dias corridos a contar desde
lafechadel convenio. Asimismo, se designé ala Notaria que debiaintervenir en tal acto, dejandose constancia que los vendedores
debian entregar en la escribania designada la documentaci 6n pertinente afin de que se proceda alatraslacion del dominio.  Sigo
de€llo, que el plazo para efectuar la escritura tras ativa de dominio fenecio el 25 de octubre de 2000, conforme a plazo cierto
estipulado.  Cabe resaltar, tal como se puntualizé en el contrato de compraventa celebrado, que el inmueble en cuestion forma
parte del acervo sucesorio de los autos caratulados ?Palladino, Everardo C. y Ferro, Agustina s/ Sucesién Ab-intestato?, en tramite
por ante el Juzgado de Primera Instanciaen lo Civil y Comercial n° 12 de este Departamento Judicial, que en este acto tengo ala
vista.  Sabido es, que cuando los otorgantes del documento fueran |os herederos declarados -como en el caso de autos-, alos fines
derealizar la escrituratraslativa de dominio mediante el sistema de tracto abreviado convenido, resulta recaudo esencial que en el
expediente sucesorio respectivo se haya dictado la declaratoria de herederos y ordenado lainscripcién del bien (art. 16 delaley
17.801, D.T.R. 3/80 del Registro de laPropiedad Inmueble de la Provincia de Buenos Aires).  Asi, leincumbia alos herederos
deberes secundarios ala obligacion de escriturar, como ser: obviar o superar |os obstaculos que puedan impedir la escrituracion,
entregarle ala notaria los elementos necesarios alos fines de realizar |os actos pre-escriturarios, y asi poder citar alas partes, en el
tiempo acordado, al otorgamiento de la escritura traslativa de dominio (Mosset |turraspe-Nevellino, La obligacion de escriturar, pag.
97 a100; Morello, Acercadel plazo para escriturar, art. 1198, parrafo lero., del Cédigo Civil).  Delos autos sucesorios referidos
surge que aun hoy no se ha dictado la orden de inscripcion de la declaratoria de herederos con relacién a bien inmueble objeto del
presente.  Sigo detodo €llo, que la parte vendedora incumplio las obligaciones a su cargo, toda vez que no insto en €l expediente
sucesorio los tramites pertinentes alos fines de lograr lareferida orden de inscripcion, y posibilitar de ese modo laentregaala
Notaria designada de la documentacién necesaria para cumplimentar los recaudos legales exigidos (arts. 1197, 1198, 1204 y conc.
del Cdadigo Civil).  Asimismo, resultainatendible el argumento del apelante del torno alafalta de aprobacion del préstamo
requerido por la parte compradora, y alaaegadafaltade dinero para cancelar el saldo de precio, toda vez que dicha obligacion se
tornaba exigible con la celebracion de la escritura traslativa de dominio (clausula cuarta del Boleto de compraventa, arts. 566 y sig.,
1197 del Cédigo Civil).  Por todo ello, propongo confirmar 1o resuelto en lainstanciade origen.  IV.- En atencién alo
propuesto, corresponde analizar 10s agravios esgrimidos por la accionante, respecto de lafechade moray morigeracion dela
clausulapenal.  Laclausulapenal -conforme el articulo 652 Cédigo Civil- es aguella en que una persona, para asegurar €l
cumplimiento de una obligacion, se sujeta a una pena o multaen caso de retardar 0 no gjecutar lamisma.  Su aplicacion esta
regida por los principios generales de la responsabilidad civil, siendo necesario para su aplicacion que se den |os presupuestos que
ésta exige, con excepcion de la prueba de la existencia del dafio y de larelacion de causalidad entre éstey €l incumplimiento o
retardo. Por |o tanto, para que € sujeto pasivo de la pena deba abonarla es menester que el incumplimiento le seaimputable, es
decir, debe haberlo obrado con culpao dolo (art. 654 Cad. Civil; Belluscio, Codigo..., Tomo 3 pag. 212 y sgtes.; este Sala, mi voto
€s.42.555 R.S.: 140/00).  Tal como se seflal 6 precedentemente, las partes acordaron efectuar la escritura trasativa de dominio
dentro de los cuarenta dias corridos a contar desde lafirmadel boleto de compraventa. Asimismo se convino que la parte vendedora
debia entregar la documentacion pertinente ala Notaria para posibilitar dicho acto. Para el caso de incumplimiento, se establecio una
clausura penal, donde se acordd que ?si?el incumplimiento fuese por parte de los vendedores, |os compradores podran optar: a)
exigir €l fiel cumplimiento de éste contrato en cuyo caso los vendedores deberan abonar una multa de cincuenta dolares
estadounidenses (U$S50.-) por cada dia de atraso respecto del plazo pactado parala escrituracion?? (clausuras quintay séptima del
contrato de compraventa).  De modo que la parte vendedora tenia a su cargo una obligacion fundamental tendiente a posibilitar el
acto escriturario: entregarle ala escribana designada toda la documentacién necesaria para el otorgamiento en término de la escritura
referida. Sin embargo, tal como se sefial 6 en € considerando anterior, tal obligacion fue incumplida por la parte vendedora.  Con
relacién alamora acaecia por el sefialado incumplimiento, ha sefialado Moisset de Espanés: ?que las partes no solamente deben
colaborar en las obligaciones que e son comunes, -como seria el caso de suscribir e documento-, sino que también deben cumplir
con todos los deberes de carécter previo para que pueda confeccionarse la escritura en tiempo, entregando lostitulos y todala
documentaci én necesaria para que se confeccione la escritura??, Contindaindicando el autor: ??Por supuesto que la obligacion de
escriturar es realmente compleja, pues alaactividad de las partes se le agrega la que debe desplegar €l notario autorizante. Si el
retraso se produce por causa de este Ultimo no habra mora de ninguna de las partes, pero si lafalta de cumplimiento en el término
estipulado se debi6 a que uno de | os sujetos omitid su colaboracion, serd él quien incurraen moray por aplicacion del principio
consagrado en el nuevo art. 509, la mora sera automatica (Lamoray el deber de colaboracién de las partes, Revista JuridicaLaLey
del 21 de febrero de 1984; mi voto, ¢s.20.306 R.S.: 148/86).  Sigo detodo €llo, que |le asiste razdn al apelante con relacion ala
fecha de mora establecida en la sentencia recurrida, toda vez que la mora se configurd autométicamente por el solo vencimiento de
los plazos, no siendo necesaria atal fin interpelacion alguna (art. 509 del Cédigo Civil), por lo que propongo hacer lugar a agravio
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estableciendo como fecha de mora el dia25/10/2000.  Con relacion ala cuantia de la misma, sabido es que €l acreedor no esta
obligado a probar que ha sufrido perjuicios, ni el deudor puede eximirse de satisfacerla probando que el acreedor no los ha sufrido
(art. 656 Codigo Civil). Es que la clausula penal actlia como una valuacion previa de los dafios, evitandose asi |a posterior discusion
sobre la cuantia de |os dafios derivados de laingjecucion (Belluscio, Codigo..., Tomo 3 pag. 215y sgtes.).  Lamorigeracion dela
misma solo se admite en el supuesto contemplado en el segundo péarrafo del articulo 656 del Codigo Civil, esto es cuando el monto
de lamulta es desproporcionado con la gravedad de la falta que sanciona, habida cuentadel valor de las prestacionesy demas
circunstancias del caso, configurandose un abusivo aprovechamiento de la situacion del deudor (esta Sala, mi voto, cs. 42.555
R.S.:140/00).  Teniendo en cuenta el monto total de la operacion (U$S 45.000) y que los compradores se encuentran desde el afio
2000 en la posesion del inmueble de referencia, considero apropiada lareduccion de lapenaconvenida.  Sin perjuicio de ello,
asiste razén al apelante respecto alafalta de precision del monto sobre el que ha de aplicarse el porcentaje dispuesto por laa quo,
por lo que considero justo y equitativo, conforme a las apuntadas circunstancias del caso, establecer la pena en un 2 % anual sobre
monto total del contrato de compraventa celebrado, es decir, U$545.000, el que debera computarse desde la fecha de mora sefialada
ut supra (art. 656 del Codigo Civil).  Corresponde sefidar, que hallegado firme a esta Alzada por falta de atagque, €l tipo de
moneda extranjera (ddlares) dispuesta por laa quo para cancelar el saldo de precio de la operacién inmobiliaria (art. 266 del
C.P.C.C). V.- Como los agravios dan lamedida de la competencia de esta Alzada (arts. 260, 261y 266 C.P.C.C.), propongo
morigerar la clausula penal dispuesta, en un 2% anual sobre el precio total de la compraventa (U$S45.000), la que habra de
liquidarse desde €l dia 25/10/2000 hasta el momento dispuesto por laa quo, confirmando en todo cuanto mas ha sido materia de
agravio y recurso. Costas de la Alzada ala parte demandada fundamental mente vencida (art. 68 C.P.C.C.), difiriendo las
regulaciones de honorarios (art. 31 ley 8904).  Voto, en consecuencia, PARCIALMENTE por laAFIRMATIVA. A lamisma
cuestion el sefior Juez doctor Russo, por iguales fundamentos voto también PARCIALMENTE por laAFIRMATIVA. A LA
SEGUNDA CUESTION, la Sefiora Juez doctora Luduefia, dijo: Conforme se ha votado la cuestion anterior corresponde morigerar
laclausula penal dispuesta, en un 2% anual sobre €l precio total de la compraventa (U$S45.000), la que habra de liquidarse desde €l
dia 25/10/2000 hasta el momento dispuesto por la a quo, confirmando en todo cuanto més ha sido materia de agravio y recurso.
Costas de la Alzada a la parte demandada fundamental mente vencida, difiriendo las regulaciones de honorarios.  ASI LO VOTO.
El sefior Juez doctor Russo por |os mismos fundamentos, vot6 en andlogo sentido.  Con lo que termind el Acuerdo dictandose
lasiguiente:  SENTENCIA  Moron, 07 defebrero de 2017.- AUTOSY VISTOS: De conformidad a resultado que arrojan
las votaciones que instruyen el Acuerdo que antecede, por unanimidad, se confirma morigerala clausula penal dispuesta, en un 2%
anual sobre €l precio total de lacompraventa (U$S45.000), la que habra de liquidarse desde el dia 25/10/2000 hasta el momento
dispuesto por laa quo, confirmandose la sentencia en todo cuanto méas ha sido materiade agravio y recurso. Costas de laAlzadaala
parte demandada fundamental mente vencida, difiriendo las regulaciones de honorarios.
026983E
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