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Contrato De Compraventa Resolucion Falta De Pago Titulo De Credito
Entregados Con Como Promesa De Pago Pagare Insuficiencia

JURISPRUDENCIA Contrato de compraventa. Resolucion. Faltade pago. Titulo de
crédito entregados con como promesa de pago. Pagaré. Insuficiencia En el marco de una causa por resolucién de un contrato
de compraventa, se entiende que la entrega de pagarés por parte del comprador no importan pago y que el acreedor no esta obligado
arecibirlos del deudor; por €ello, no puede admitirse el argumento de que el precio de una compraventa se ha pagado con pagarés,
desde que estos solo instrumentan promesas de pagar, mas no el pago. En la ciudad de Necochea, alos 17 dias del mes
de abril de dos mil dieciocho, reunidala Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial, en acuerdo ordinario, alos efectos de dictar
sentencia en los autos caratulados; ?RUIZ MARIA EUGENIA C/ HEREDEROS DE ALONSO ROBERTO HUGO &
RESOLUCION CONTRATO COMPRA/VENTA INMUEBLES." Expte. N° 10.730, habiéndose practicado oportunamente el sorteo
prescripto por los arts. 168 de la Constitucion de la Provinciay 263 del Codigo Procesal Civil y Comercial, resulto del mismo que el
orden de votacion debia ser €l siguiente Sefior Juez Doctor Fabidn Marcelo Loiza, Sefiora Jueza Doctora Ana Claralssin Y Sefior
Juez Oscar Alfredo Capalbo, encontrandose de Licenciael Doctor Capalbo (arts. 47/8 ley 5827).  El tribunal resolvio plantear y
votar lassiguientes:  CUESTIONES: la ¢Esjustalasentencia de fs.303/309?.  2a. ¢Qué pronunciamiento corresponde?.

A LA PRIMERA CUESTION PLANTEADA EL SENOR JUEZ DOCTOR LOIZA DIJO:  |.- El Sr. Juez de grado Dr. Balbi dictd
sentencia en la que resolvid hacer 2lugar ala demandainstaurada por Maria Eugenia Ruiz contra los herederos de Roberto Hugo
Alonso: Hugo Matias Alonso, Gonzalo Alonso y Marta Silvia Risso sobre resolucion de contrato de compraventa de inmuebles. (...)
Condenando alos demandados a restituir el inmueble objeto del contrato de compraventa cuya resolucién se declara, en €l término
de 30 dias de quedar firme la presente resolucion; y en el término de diez dias de quedar firme laliquidacién respectiva deberala
actora entregar alos accionados la suma de pesos ciento veintitrés mil ($ 123.000.-), con los mismos intereses fijados en €l
considerando V1. (...) Condenando alos demandados a pagar ala actora en igual término -diez dias de quedar firme laliquidacion
respectiva- la suma de pesos $ 2.000.- mensuales desde €l mes de abril de 2014 hasta la fecha de entrega de la posesién, con més los
intereses fijados en el considerando V|1 y hastala fecha de la entrega efectiva de la posesion.- (...) Imponiendo las costas del juicio a
los demandados vencidos.?  Para decidir de ese modo entendié que se demand6 laresolucion del contrato de compraventa
inmobiliaria por incumplimiento del comprador, ?En su responde |os herederos del comprador refieren que se cumplié con €l pago
del boleto con la entrega de |os documentos [pagarés] que se dicen impagosy que, ademas, no son |os acompafiados con la
demanda. La parte interesada (demandada) ninguna prueba produjo para acreditarlo, por |o que corresponde tener por no probado
dicho argumento. Por lo demés, la prueba de pago incumbe al deudor. El es el tnico interesado en tal demostracion, pues cuando el
acreedor ha demostrado la existencia de una obligacion que surge como en €l caso de autos, de un boleto de compraventa, es el
deudor quien debejustificar el hecho del pago que invoca haber realizado, y latenencia de los titulos por arte de la actora no hace
maés que corroborar que los mismos no fueron abonados.?  Afiadid el a quo que ?laformanormal de demostrar el pago ante €l
beneficiario, o acreedor, eslaposesion del pagaré, en este caso los cinco que librarael Sr. Balbuena. El que paga el pagaré, puede
exigir que se le entregue con la constancia de la cancel acion hecha en el mismo cuerpo del instrumento de crédito. Si no, €
elemental recibo, con la consiguiente imputacion (...) En definitiva, facilmente se deduce que los pagarés no fueron abonados, y que
el Sr. Alonso resulté incumplidor de la prestacion a su cargo, con un grado tal que ameritalaresolucion de contrato.?  Sostuvo
luego que el incumplimiento tenia suficiente entidad para resolver el contrato y que lafacultad resolutoria no se mostraba abusiva.
Resolvio por ultimo el reintegro de lo entregado (dinero y bien inmueble, respectivamente) y estimé el lucro cesante solicitado por
laactora, en funcién del valor locativo del inmueble desde el afio 2014.  11. Ladecision agraviaala actora (apelacion def. 312) y
alaparte demandada (f. 324).  Estos Ultimos expresan sus agravios a fs. 331/332vta. Comenzaré resefiando estas criticas pues
resultan anterioresen el andlisis.  11.1. Sostiene |la parte demandada que ?entregaron a vendedor pagares amodo de "cesién
ordinaria" y con ello todas las acciones que nacieron de él. El propio contrato afs 26 vta. detalla el pago con los instrumentos
mencionados, es decir que el pago fue con una"cosa"' atenor del art. 2311 del antiguo codigo civil, ya que era susceptible de tener
un valor, sin duda alguna, pero la actora no dio muestras acabadas de haber gestionado su cobro con la correspondiente accion
cambiaria?  Afiade que ?Pretender darle otro sentido es desvirtuar lo que las partes contrataron ya que no existe contrato anexo, ni
clausulaen el sentido que lo interpret6 la actoray el juzgador, 0 seano se pact6 la resolucidn en caso que Balbuena supuestamente
no cumpliera?  Alegaque ?el demandado se obligd a dar una cosa cierta atenor del art. 574 del cc (la doctrina entiende que
enmarca también la transmision de derechos) no a dar una suma de dinero del art. 616 del cc, ssimplemente porque si hubieran
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querido obligarse con esta Ultima modalidad asi |o hubieran hecho AMBAS PARTES, de alli que surge la desvirtuacion del
convenio celebrado. (...) La prestacion de Alonso fue lo que entregd, PAGARESYy asi se detallan en el contrato, pero no se obligo €l
en formapersonal ni asu pago ni a abonar en caso de incumplimiento de Balbuena.? (las mayusculas son del original)  Rechaza
gue existaincumplimiento de su parte que habilite aresolver el contrato, indica que su parte entregd |os cinco pagarés detallados en
el convenio, tal como se obligd; pero no asumio el cumplimiento de tales documentos ?porque era gjeno a él y laDra Ruiz (actorade
autos) no puede desconocer las consecuencias de aceptar un documento de un tercero como medio de pago.?  En su segundo
agravio cuestiona la condena por dafios y perjuicios. Indica que la demanda reclamé ?la ganancia dejada de obtener o la pérdida de
ingresos como consecuenciainmediata del hecho lesivo.?  Sostiene luego que ?El fallo, en su capitulo V hace una mejor
fundamentacién que la actoray agrega que la actora, que no o solicita, se vio privada de percibir canones locativos. Cuestion esta
gue tampoco solicito, ni demostrd. Es decir no demostré el dafio ni el perjuicio, ni siquiera un supuesto inquilino, ni propuesta
locativa alguna, dejando librada a laimaginacion del juzgador, que asi 1o hizo, el monto, el supuesto dafiosy el perjuicios
[textual].Obsérvese que el actor reclama pérdida de chance y no unaindemnizacion por incumplimiento contractual, por ello
necesariamente debe demostrarlo, circunstancia esta no sucedidaen autos.?  Vuelve sobre el tema del efecto de la entregade los
pagarés, afiadiendo ahora que la actora no fue diligente, pues no persiguid su cobro ni siquieralos reclamo por carta documento.
Retoma finalmente laindemnizacion decidida en el grado e indica que ?si el contrato se extingue con efectos hacia el pasado
(devolucién de dinero con intereses), de manera de colocar alas partes en la misma situacion en que estaban al momento
inmediatamente anterior a contratar: ¢como puede explicarse que €l acreedor tenga derecho al resarcimiento de lucro que hubiera
obtenido del contrato extinguido? (...) Si laresolucion borra con efecto retroactivo el contrato como si éste no hubiera existido,
parece incoherente que una de | as partes tenga derecho alaindemnizacion del lucro (frutos, .aumentos de valor, etc.) que hubiera
obtenido como consecuenciadel contrato, estaria acumulando |o recibido por restitucién con la prestacion a cargo de la contraparte
y, a mismo tiempo, liberdndose de la obligacion. Entiendo que esta recibiendo, la actora, una doble indemnizacidn por un mismo
hecho.?  I1.2.- Por su parte laactoraal expresar agravios alega que ?el Sr. Juez Sentenciante harealizado unainterpretacion de la
pericia de tasacion en cuestion que no condice con |o expuesto por la profesional ni con las constancias de la causa.? Ello luego de
citar la sentencia apelada en el apartado dedicado a calcular el quantum de laindemnizacién en funcién del valor locativo del
inmueble.  Indicaque ?el supuesto aumento de los alquileres producido entre €l afio 2014 al afio 2016 a que alude el Magistrado
resulta arbitrario y carente de sustento factico ni juridico dado que no hay norma expresay menos contrato que permitan inferir el
porcentaje aplicado para estimar el valor del alquiler de la propiedad en cuestion.?  Solicitaque se eleve el valor en funcion dela
periciay del porcentaje de su propiedad en el bien, lo que resultaen un valor locativo de $3.375.  11.3. Finamente la actora
contesta agravios en su escrito de fecha 28/12/2017. Sefiala alli que los actores pretenden reeditar su defensa, solicitado en
consecuencia se declare desierto el recurso en cuanto a primer agravio.  Alegando en relacion a segundo agravio que se remite a
su demanday ala prueba pericial, afiadiendo que hasta hoy se mantiene privada de la posesion del inmueble en beneficio de la parte
demandada.  Advierto aqui que la apelacion de la demandada no se encuentradesiertay que lacita de la sentencia de grado,
efectuada por laactoraal contestar agravios, no autorizatal decision en tanto el agravio de la accionada no va dirigido a cuestionar
lafaltade cancelacion de los pagarés (aspecto del debate que no se encuentra discutido a estas alturas) sino al poder cancelatorio de
laentregade dichas cambiales.  I1l. Losrecursos no prosperan.  Un breve pero necesario repaso de |os hechos. La actora vendio
al de cujus de los hoy demandados una porcién indivisaen uninmueble.  Laclausulaterceradel boleto prescribe en lo pertinente
?TERCERA: El precio total convenido por laventaes PESOS CIENTO OCHENTA MIL ($180.000) que la compradora abonade la
siguiente manera: 1) Entrega en este acto una moto Honda CBF 750 F (...) valuada en $ 40.000.-, la misma es entregada con toda la
documentacion (...) 2) Cinco (5) documentos suscriptos por € Sr: Mario Ji. Balbuena por €l monto de $57.000.- con vencimiento los
dias 271 /12/2013, 27/1/2014, 20/1/2014, y 20/2/2014 y 27/2/2014 que son entregados ala firma del presente, haciendo un total
parcial de $ 97.000.-. El saldo o sea $83.000.- se entregaran ala desocupacion del bien inmueble y consiste en lo siguiente: 3) 10
cheques de $ 2300.- cada uno, cuyos vencimientos es cada treinta dias venciendo el primero alos 30 dias de desocupado el bieny
asl hasta completar los 9 restantes venciendo uno cada -treinta dias. 4) Un [sic] camioneta marca .Ford Ranger XL C/C 4x4 D (...)
$60.000 (...)?. Al demandar la actora sostuvo (fs. 41) que a vencimiento de |os pagarés reclamé su pago a librador (Sr. Mario
Balbuena) quien se negd y le informd que se contactara con un abogado. Acompafia una carta de éste y luego manifiesta que le
reclamé a comprador (Sr. Alonso) quien le habria manifestado que con la entrega de las cambiales cesaban sus obligaciones. Al
contestar demanda (fs. 90/95) los herederos del Sr. Alonso -luego de negar las afirmaciones de |a actora- negaron también que los
pagarés acompanados a la demanda sean los que entregd el comprador.  Negaron igualmente que lafirmao la grafia pertenecieran
al referido Balbuena. Luego alegaron que lo sucedido entre las partes fue una cesion de derechos, que el cedente no garantizo la
solvenciadel deudor y que no puede hablarse de prestaciones pendientes de cumplimiento. Afiadieron que Alonso se obligo a
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entregar los documentosy cumplid, y que al transmitirse un crédito se cedi6 también €l alea, aceptandolo la cesionaria, quien no
demostré realizar ninguna diligencia parael cobro.  Llegados a estainstancia los herederos del comprador ya no discuten que los
pagarés traidos sean |0s que se mencionan en el contrato, manteniendo las restantes objeciones.  Dos aspectos deben analizarse: €l
primero es qué efecto tuvo en el caso la entrega de los titulos de crédito y el segundo -en alguin sentido subordinado a primero- si la
vendedora fue diligente para perseguir el cobro. Entiendo que a partir de laliteralidad del convenio y de las reglas que rigen alos
titulos de crédito no puede entenderse que | os pagarés hayan configurado pago de laprestacion.  Si estamos alaletradel contrato
veremos que no hay una especial referenciaaestimar que los titulos de crédito entregados (pagarés motivo de la actual disputa, pero
también cheques) hayan sido entregados ?en pago? (?pro soluto? segin la férmula habitual mente utilizada en doctrina) sino con
fines o propdsitos de pago (?pro solvendo?) ?y, por consiguiente, no se entiende que el pago ha sido hecho efectivamente hasta que
el importe indicado en el documento fue satisfecho realmente (conf. esta CNCom, esta Sala ?A?in re, ?Digital Television SR.L.
c/Chernicki Jorge Daniel?, 26.08.11)? (CNCom Sala A, 26/9/2017 ?Algodonera San Nicolas S.A. contra Tintoreria Industrial Ramos
MegjiaS.A. sobre Ordinario).  Frente a esa ausencia de una especial designacion, no puede estarse, como pretende la demandada, a
considerar que €l titulo de crédito es una mera cosa que, una vez entregada, ya oficia como pago de la prestacion, y 16gicamente
mucho menos puede igualarse a dinero, medio cancelatorio por excelencia (CCyC Santa Fe, Sala 1a, 26/12/1978 "Collados c.
Vareld' en Zeus, Tomo 18, p. 12y ss.).  Esque por su especia naturaleza el instrumento de crédito cedido en propiedad
desencadena una serie de posibilidades -especificas de su régimen legal- de las que el cedente no puede desentenderse (arg. arts. 22;
46y 51 DL 565/63).  Sefida Trigo Represas en relacion al pago mediante entrega de titulos de crédito que éstos ?no son dinero
sino simples promesas de cumplimiento, que no tienen por ende efecto cancelatorio hasta el efectivo pago.? citando en su auxilio
numerosos precedentes jurisprudenciales y doctrinarios (?Derecho de las obligaciones? T. |11, p. 109/110, Ed LaLey 2010). En
igual sentido opina Zannoni (Belluscio - Zannoni ?Cédigio Civil y leyes complementarias? T. 3, p. 498, Astrea, 1988) afirmando
?Resulta elemental que la entrega de pagarés no importan pago y que el acreedor no esta obligado arecibirlos del deudor. Por ello no
puede admitirse el argumento de que el precio de una compraventa se ha pagado con pagarés, desde que estos solo instrumentan
promesas de pagar, mas no el pago.?  Alterini, Ameal y Lépez Cabana adhieren a esta idea pues ?Tales documentos instrumentan
una ?promesa de pago?, no un pago 'y su recepcion no significa novacién de ladeuda (art. 813 CC). El deudor solo queda liberado
cuando el acreedor del pagaré (...) recibe el importe respectivo.? (?Curso de obligaciones? T. 1, p. 117, Ed. Abeledo Perrot).
Finalmente la doctrina cambiaria coincide y reafirmaque ?el pagaré y todos los instrumentos de crédito, se entregan pro solvendo,
no tienen poder cancelatorio como el dinero, funcionan como instrumento de pago impropio, cuyos efectos cancelatorio quedan
postergados hasta su efectivizacion, o, en otras palabras, quedan postergados hasta su buen fin.? (Gomez Leo, A. ?Tratado del
pagaré cambiario? p. 202, Ed. Lexis Nexis, 2004).  En sintesisla cesion en propiedad de las cambiales no significo pago -ni
consiguiente liberacién del comprador- en tanto nada se estableci6 especificamente entre | as partes para que la entrega tuviera ese
efecto, restando plenalacalidad de titulos de crédito de dichos instrumentos. Esto Ultimo con la Unica diferencia de resultar €l
cesionario un tenedor subordinado a cedente en tanto el librador puede oponerle aquel defensas personales relativas a quien entregod
el titulo, limitacion que no sucede cuando la circulacién se dio por via de endoso (Escutti, |. pp. 96/97 ?Titulos de crédito?, Astrea,
2004). pues "su transmision se regla en las respectivas leyes de la materia, con efectos diferentes ala cesion de créditos en cuanto a
los obligados, € modo de obligarse, la transmision cartular y sus efectos, ect. (arts. 15y 51. DL 5965/63...)" (Belluscio - Zannoni, T.
7p.75, Astrea, 1998).  Despejado este primer punto cabe andlizar si la cesionaria (vendedora en el contrato de autos) Ilevo
adelante una conducta diligente en procura de la percepcion del crédito cedido.  Delatestimonial del firmante de las cambiales
surge que la actorareclamo el pago (v. fs. 260/261, respuesta ala séptima pregunta) y que éste no las abon6 (respuesta ala octava
pregunta). Reconociendo asimismo que las acompafiadas a la demanda resultaban las que oportunamente firmo. A su turno €l
testigo Romero -abogado del referido librador de |os pagarés- reconocio la carta que le enviara ala actora en la que oportunamente
le informo que ?es imposible que mi cliente haga efectivo el pago de | as obligaciones que usted reclama con origen en los
documentos supuestamente entregados por €l al sefior Hugo Alonzo, y mucho menos refinanciar dicho crédito? alegando un virtual
estado de cesacién de pagos y |a consecuente remision al proceso de verificacion (v. documento de fs. 15y su reconocimiento afs.
265). Enesecontextoy frente alareferenciadel letrado del librador en el sentido de que se encontraba preparando el concurso
preventivo, la actividad desplegada por la cesionaria luce razonable conforme las circunstancias de tiempo, modo y lugar, y acordes
con las exigencias de labuenafe (arts. 1197 y 1198 CC, aplicables por lafechadel convenio).  Esque exigirle que iniciase
acciones judiciales en ese contexto aparece como una carga contractual excesiva, en funcién de lo convenido, de los gastos
involucrados en ese eventual reclamo y de las muy improbabl es perspectivas de cobro que podrian derivarse.  Establecido
entonces que hubo incumplimiento de la demandada, |a facultad resolutoria opera sin una clausula explicita, tal como autoriza €l art.
1204 CC vigente en aguel momento, y conforme la aplicacion que efecttia el Juez degrado.  Con o expuesto hasta aqui entiendo

| Page3/4 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/contrato-de-compraventa-resolucion-falta-de-pago-titulo-de-credito-entregados-con-como-promesa-de-pago-pagare-insuficiencia/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Mon Jun 1 10:49:46 2026 / +0000 GMT

se darespuesta suficiente al agravio de los demandados relativo alaresolucion del contrato, aspecto del decisorio que propicio
confirmar.  En cuanto a su critica por €l progreso del dafio derivado de la resolucion tampoco puede atenderse.  Laactora
reclamd ?el lucro cesante (...) como la ganancia dejada de obtener o la pérdida de ingresos como consecuencia directa e inmediata
del hecho lesivo.? Habiendo otorgado €l magistrado anterior dicha peticion pues entendid que existia 2un dafio que encuentra su
causa en laretencion sobreviniente a reclamo de resolucion y restitucion? y que ?se debe fijar suimporte, por analogia, segin el
valor locativo del inmueble, por aplicacion delos arts. 520 y 1198 del Cadigo Civil?.  En esos términos la critica del recurrente
desoye tanto la naturaleza del rubro (indemnizacion por dafio contractual derivado de laretencion ilegitima) como las razones que el
Juez de grado brinda para sustentar su decision.  Esas mismas razones son las que desautorizan laidea -planteada en el agravio- de
una supuesta doble indemnizacién, puesto que si bien la actora recupera el inmueble por efecto de laresolucion, éstaaun no se ha
efectivizado, pese aque el contrato ya no existe desde el momento fijado en el grado (03/04/2014). De alli la pertinencia de la
indemnizacion, segun las reglas citadas en la sentencia de primerainstancia. V. Tampoco resulta admisible el agravio de la
actora.  Esquelacuantificacion del magistrado luce prudente en funcion de la ausencia de otros elementos que permitan
establecer la certeza plena de la utilizacion locativa frustrada (Io que no impide el resarcimiento, como vimos, pero si |0 acotaauna
chance).  Por otro lado la sana critica empleada en |a determinacion de los val ores de locacion es evidente (arts. 163; 165; 375;
384 CPCC) pues cuando la pericia (fs. 181/182) solo se ha pronunciado en funcion de un tnico valor -el del momento del dictamen-
sin que sele requirieravalores locativos diversos (v. puntos de periciade fs. 45) no puede pretenderse extenderlo a periodos
anteriores, cuando es de publico y notorio que el mercado inmobiliario en particular y la economia nacional en general sufrieron
aumentos de precios en €l 1apso en cuestion (de 2014, fecha de laresolucion, a 2016, momento de lapericia).  En ese contexto la
decision de fijar un canon utilizando la facultad que provee el art. 165 CPCC aparece como razonabley gjustada a las constancias de
autos.  Por las razones expuestas propicio confirmar la sentencia de grado en todos sus términos, con costas de Alzada ala
demandada por resultar sustancialmente vencida (art. 68 CPCC). La regulacién de honorarios se difiere parala oportunidad en que
exista base firme parata fin (art. 51 ley 14.967).  Por las consideraciones expuestas a la cuestion planteada, voto por la
AFIRMATIVA. A lamisma cuestién planteada la Sefiora Jueza doctora Issin voto en igual sentido y por andl ogos fundamentos.

A LA SEGUNDA CUESTION PLANTEADA EL SENOR JUEZ DOCTOR LOIZA DIJO: Corresponde confirmar la sentencia
de grado en todos sus términos, con costas de Alzada ala demandada por resultar sustancialmente vencida (art. 68 CPCC). La
regulacion de honorarios se difiere parala oportunidad en que exista base firme paratal fin (art. 51 ley 14.967). ASI LOVOTO.

A lamisma cuestion planteada |la sefiora Jueza doctora I ssin votd en igual sentido por los mismos fundamentos.  Con lo que
termind el acuerdo dictandose lasiguiente; SENTENCIA  Necoches, ... de abril de2018.  VISTOSY CONSIDERANDO: Por
los fundamentos expuestos en el precedente acuerdo, se confirma la sentencia de grado en todos sus términos, con costas de Alzada
alademandada por resultar sustancialmente vencida (art. 68 CPCC). Laregulacion de honorarios se difiere parala oportunidad en
gue exista base firme paratal fin (art. 51 ley 14.967).Téngase presente la Reserva Del Caso Federal. Notifiquese personalmente o
por cedula (art. 135 CPC). (arts. 47/8 ley 5827). Devuélvase. 028776E
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