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Compraventa Inmobiliaria Incumplimiento Contractual Escrituracion Constitucion
En Mora Ejercicio Abusivo Del Pacto Comisorio

JURISPRUDENCIA Compraventainmobiliaria. Incumplimiento contractual.
Escrituracion. Constitucién en mora. Ejercicio abusivo del pacto comisorio Se revoca la sentencia apelada rechazando la
accion por resolucion contractual promoviday reconvencién por mejoras, pues el comprador no se encontraba correctamente
constituido en mora para que funcione el pacto comisorio, sino que los vendedores consideraron, sin mas, resuelto el contrato.

En la ciudad de Dolores, alos cuatro dias del mes de septiembre del afio dos mil dieciocho, reunidala Excma. Camara de
Apelacion en lo Civil y Comercial de este Departamento Judicial, en Acuerdo Ordinario, con el objeto de dictar sentencia en causa
NC 96.834, caratulada: ?Garcia, Maria Del Carmeny otros ¢/ Introcaso Osvaldo Néstor & res. cont. compra/ventainmueble?,
habiendo resultado del pertinente sorteo (arts. 263 del CPCC; 168 de la Constitucion Provincia), que los Sefiores Jueces debian
votar seglin el siguiente orden Dres. Silvana Regina Canale; Mauricio Jankay MariaR. Dabadie.  El Tribunal resolvié plantear y
votar lassiguientes: CUESTIONES  Primeracuestion ¢Esjustalasentenciaapelada?  Segunda cuestion ¢Qué corresponde
decidir? VOTACION A LA PRIMERA CUESTION PLANTEADA LA SENORA JUEZA DOCTORA CANALEDIJO:  I.
Lasentenciadictada afs. 519/533 hace lugar alaaccion por resolucién contractual y reconvencion por mejoras, cuyo valor ali
determina; otorga el derecho de retencion afavor del reconviniente y establece como clausula penal, la consolidacion afavor de la
actora, delasumaentregada alafirmadel contrato.  Contraellarecurren ambas partes (fs. 541 y 543); el demandado sefiala que
no se dan los presupuestos para resolver €l contrato, y que en su caso, €l valor de las mejoras no puede ser determinado al sentenciar,
debiendo serlo en laetapa de cumplimiento.  Laactorarefiere que el demandado comprador no ha actuado de buenafe, no
correspondiendo el pago de mejoras, por no ser necesarias ni Utiles; se agravia del monto otorgado en concepto de cldusula penal por
irrisorio, y del derecho deretencion.  Por una cuestién de orden, abordaré en primer término el agravio de la demandada dirigido a
laimprocedencia de la resolucion contractual, pues de prosperar devendria abstracto el tratamiento de las quejas referidas alas
mejoras.  |l. El vinculo entre las partes, tiene su origen en el boleto de compraventa de fs. 12/13, que da cuenta de la operacion
mediante la cual los actores vendieran a demandado un terreno -Circunscripcion ..., Seccion ..., Manzana ..., Pacerla ..., Matricula
..., por €l precio de $ 18.500, abonando el comprador (demandado) en el acto de suscripcion lasumade $ 3.000, y € resto debia
saldarse a otorgarse la escritura traslativa de dominio, que debia hacerse dentro de los sesenta dias de terminada |a sucesi6n del
padre del vendedor -titular dominial del inmueble-.  Pues bien, los vendedores -actores- pretenden la resolucién contractual,
invocando que habiendo terminado €l tramite sucesorio del titular dominial, la parte compradora -demandado- no ha abonado el
saldo de precio y no ha demostrado voluntad paraescriturar.  Asi planteadala cuestion, es que analizaré si en el caso, se
encuentran cumplidos l0s presupuestos 0 pasos necesarios para la procedencia de aquella resolucion, opcidn -cabe sefidlar- pactada
expresamente por las partes (fs. 12/13, clausulaquinta).  En este camino, debo anticipar que €l pacto comisorio, nunca habra de
legitimar €l gercicio abusivo de lafacultad, pues es menester la previa constitucion en mora, esto es, que la voluntad de resolver €l
vinculo contractual debe ser declarada por €l acreedor en forma fehaciente, dado que el pacto no funciona, a diferenciade la
condicion resolutoria, de modo automatico (BUERES-HIGHTON ?Caédigo Civil...?. Hammurabi, 2007, Bs. As,, pag. 69).  Pues
bien, la vendedora pone de manifiesto su intencion resolutoria mediante la carta documento de fs. 18, remitidaa comprador en
fecha 11.03.2011, por no haber éste abonado €l saldo de precio ni manifestado su voluntad de escriturar.  Sin embargo, advierto
que el comprador no se encontraba correctamente constituido en mora para que funcione el pacto comisorio, sino que los vendedores
consideraron sin mas, resuelto el contrato, 1o cual ami entender, no resulta procedente, conforme dejaré expuesto.  Esrequisito
primordial parael gercicio delafacultad resolutivala previa constitucion en mora e intimacion fehaciente a cumplimiento, pues a
diferencia de la condicién resolutoria, € pacto comisorio expreso no opera, como se dijo, de modo automético (causa de este
Tribunal n° 95632, sent. del 14.02.2017, mi voto).  Si analizamos |o acontecido en el caso, en fecha 12.12.08 la actora remite al
demandado, la cartadocumento defs. 16.  Alli, le hace saber lafinalizacién del juicio sucesorio por haberse dictado el auto de
adjudicacion en lafechaalli referida. Y asimismo lo intima a que ?en el plazo perentorio e improrrogable de 72 horas de recibida la
misiva?, dé cumplimiento alo convenido -pago del saldo y escrituracion- bajo apercibimiento de o estipulado en la clausula quinta
del boleto de compraventa.  Sin embargo, mal puede el vendedor en el mismo acto en que comunicalafinalizacion del tramite
sucesorio, necesario para los tramites escriturarios, intimar por 72 horas a dar cumplimiento al pago del saldo de precioy a
escriturar.  Puesesapartir de larecepcion de dicha carta documento -12.12.2008- donde se anoticiaa comprador que estaban
dadas las condiciones para transmitir por tracto abreviado €l inmueble, y a partir de ali comenzarian a computarse |os sesenta dias
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previstos en el boleto de compraventa para escriturar y saldar €l precio, como obligacién asumida por €l comprador de manera
simultaneaaaquella.  Plazo aquél, que no solo hade correr para el comprador, sino para ambos sujetos de la relacion contractual,
quienes debian realizar actos concretos paralograr €l acto escriturario.  La obligacion de escriturar tiene caracteristicas propias, ya
gue es inherente a ambos contratantes (arts. 1185, 1187y concs. del CC; Belluscio, Augusto C. y colaboradores ?Cédigo Civil...? T°
[11, p&g. 144; Llambias, Jorge. ?Caodigo Civil Anotado?, T° I1-A, pég. 384; Morello, Augusto ?El boleto de compraventa
inmobiliaria?, p4g. 210).  Tanto el vendedor como el comprador revisten la condicién de deudores reciprocos de una misma
obligacién de hacer, parala cual, ambos deben colaborar en miras a su mejor gecucién, haciendo |o posible para que se cumpla, tal
como de buenafe debieron entenderlo al contratar. Y lo cierto es que en el caso, surge que ninguna de las partes harealizado
actos concretos y precisos, tendientes alograr lafirma del acto escriturario.  Sin embargo, se trata aqui de una transmision
mediante tracto abreviado; y quien sin duda se encontraba en mejores condiciones para preparar |a documentacion necesaria, era el
vendedor, no el comprador.  Pues bien, sélo remiti6 aquél, lamisivadefs. 17, de fecha 18.08.2009, donde intimé al vendedor a
dar cumplimiento alo convenido, en un plazo de 72 horas, bajo apercibimiento de iniciar acciones legales; pero este no es el modo
correcto de poner en mora. La escrituracion, requiere de modo fundamental, laintervencion de un escribano, de modo que, paraque
puedan aplicarse los efectos de la mora, es necesario que exista una citacion por parte de éste, en la que fije con claridad lafechay
horaen que sellevaraa cabo el acto escriturario.  En definitiva, no puede haber mora si no estan cumplidos |os pasos necesarios
paraescriturar y si la parte interpelante no ha cumplido con la obligacién a su cargo (Lorenzetti, Ricardo Luis: ?Dafios por €
incumplimiento de la obligacién de escriturar?, en Rev. de Derecho Privado y Comunitario, 200-3, Boleto de Compraventa, Ed.
Rubinzal Culzoni, Santa Fe, 2001, pag. 169).  No habiendo €llo ocurrido, mal puede considerarse como Unico incumplidor al
comprador y resolverse el contrato, maxime sin una previa intimacion fehaciente; ninguna de las partes podriaimputar morosidad a
laotra, cuando, encontrandose habilitada para ello, no impul s tampoco, de su parte, €l acto en €l que se encontraria igual mente
interesada (art. 1201 del CC).  Ello en tanto, el saldo del precio es en el caso, una obligacion asumida por el comprador de modo
simultaneo ala escrituracion, por lo que de no estar dadas las condiciones para escriturar, mal puede entonces, intimarse al pago del
saldo de precio.  En consecuencia, considero que de las constancias de autos, no surge demostrado que se hubieran
cumplimentado |os presupuestos necesarios para la procedencia de la resolucién contractual, como pretende la parte actora (arts.
375, 384 del CPCC).  Como yadije, no se hainterpelado de modo correcto al demandado, pues ello no surge del contenido de las
cartas documento referidas y val oradas anteriormente, alo que me remito. Tampoco ha acreditrado la parte vendedora haber
cumplido con las obligaciones a su cargo, paraimputar morosidad ala compradora, pues -reitero- sobre ambas pesaba la obligacion
escrituraria; maxime en €l caso, cuando la documentacion necesaria para ello, sélo podia ponerla a disposicion del escribano, el
vendedor.  Lacartadocumento defs. 16, sdlo hasido Util alos fines de comunicarle lafinalizacion del trémite sucesorio,
debiendo computarse a partir de alli el plazo de 60 dias pactado paralograr €l acto escriturario, pero para ambos sujetos del negocio
juridico celebrado. Pues bien, ninguna de |as partes ha realizado actos concretos y precisos tendientes alograr lafirmadel acto
escriturario, por lo que mal puede imputarse exclusiva morosidad a la compradora, y por ende hacer procedente laresolucion
pretendida por lacontraria.  Por €llo, propongo hacer lugar a recurso de apelacion interpuesto por la parte demandada, revocar la
sentencia apeladay rechazar la resolucion contractual solicitada, como asimismo la reconvencion por mejoras. Atento la solucion
propuesta, devienen abstractos el resto de los agravios expresados por ambas partes (arts. 375, 384 del CPCC; 1185, 1187, 1201 del
CC). VOTO POR LA NEGATIVA. LOS SENORES JUECES DOCTORES JANKA Y DABADIE ADHIRIERON AL
VOTO PRECEDENTE POR SUS FUNDAMENTOS. A LA SEGUNDA CUESTION PLANTEADA LA SENORA JUEZA
DOCTORA CANALEDIJO:  Conforme el resultado de la votacién precedente, corresponde hacer lugar al recurso de apelacion
interpuesto por la parte demandada, revocar la sentencia apelada, y rechazar la accion por resolucion contractual promoviday
reconvencidn por mejoras, con costas de ambas instancias alos vencidos (arts. 68, 263, 375, 384 del CPCC; 1185, 1187, 1201 del
CO). ASI LOVOTO. LOSSENORESJUECESDOCTORESJANKA Y DABADIE ADHIRIERON AL VOTO
PRECEDENTE POR SUS FUNDAMENTOS. CON LO QUE TERMINO EL PRESENTE ACUERDO, DICTANDOSE LA
SIGUIENTE  SENTENCIA  Por los fundamentos expuestos en el Acuerdo que antecede, los que se tienen aqui por
reproducidos, este Tribunal hace lugar al recurso de apelacion interpuesto por la parte demandada, revoca la sentencia apelada, y
rechaza la accién por resolucion contractual promoviday reconvencion por mejoras, con costas de ambas instancias a los vencidos
(arts. 68, 263, 375, 384 del CPCC; 1185, 1187, 1201 del CC).  Registrese. Notifiquese. Devuélvase.
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