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Escrituracion Incumplimiento Del Vendedor Clausula Penal Consignacion Sumas
Expresadas En Dolares Teoria Del Esfuerzo Compartido

JURISPRUDENCIA Escrituracion. Incumplimiento del vendedor. Clausula penal.
Consignacion. Sumas expresadas en ddlares. Teoria del esfuerzo compartido Se confirma la sentencia que hizo lugar ala
accion de escrituracion por entender que hubo incumplimiento de parte de los demandados, ya que la actuacion de |os abogados en
los procesos vinculados con el bien a escriturar no constituye la causal de caso fortuito o fuerza mayor como eximente de la
responsabilidad por mora, pues eran cuestiones completamente previsiblesy evitables. En la ciudad de Morén, Provincia
de Buenos Aires, alos veintisiete dias del mes de marzo del afio dos mil dieciocho, reunidos en laSalalll del Tribunal, el Sr. Sefior
Juez de la Excma. Camara de Apelacion enlo Civil y Comercial del Departamento Judicial de Morén, doctor Eugenio A. Rojas
Molinay €l Dr. Roberto Camilo Jorda quien integrala Sala (arts. 36 ley 5827 y art. 11, inc. i, ap. 1) en virtud de encontrarse -al
momento del sorteo de la presente- el Dr. Juan Manuel Castellanos en uso de licencia para pronunciar sentencia en |os autos
caratulados: ?BIASUTTI, DANIEL AMADEO Y OTRA C/ MARICOCCHI, ANA MARIA Y OTROS & ESCRITURACION?,
CAUSA MO 19221 13 habiéndose practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Const. de la Provincia de Buenos Airesy 266 del
Cadigo de Procedimientos Civil y Comercia y Ac. Ext. N° 30 de esta Sala), resultd que debia observarse el siguiente orden Dres.
ROJAS MOLINA-JORDA, resolviéndose plantear y votar lassiguientes.  CUESTIONES  1° ¢Esjustala sentencia apelada de
fs. 289/293?  2° ¢;Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A LA PRIMERA CUESTION: el sefior Juez
ROJAS MOLINA, dijo:  |.- HECHOS: a) La demanda es iniciada por € sefior DANIEL AMADEO BIASUTTI y dofia
GABRIELA FERNANDA NOSTRO, contraANA MARIA MARICOCCHI, DIEGO OSCAR, SANDRA VERONICA y SILVIA
ALEJANDRA PRADO y/o PRADO y MARICOCHI, por ESCRITURACI ON, CONSIGNACION, COBRO DE PESOS Y COBRO
DEMULTAS.  Sefialan que con fecha 26 de abril del afio 2012 se firmé con los demandados un boleto de compray venta, por un
inmueble ubicado en la calle Marcos Paz n°... de lalocalidad de Villa Sarmiento, Pdo. de Mordn; el precio total fue de US$170.000,
pagaderos de la siguiente forma: en el acto U$S110.000 a cuenta de precio y como principio de gecucion; laentrega de la posesion
serealizard el 28 de abril de 2012; el saldo de U$S 60.000 se pagara a contado y efectivo alafirma de laescritura traslativa de
dominio; se designa escribano a Oscar A. Melchiori, debiendo entregar |os demandados toda la documentacion necesaria para
Ilevarla a cabo; se detallala existencia de una sucesion en la cua el bien esta denunciado, pudiendo realizarse por tracto abreviado;
se establecen soluciones para el caso de falta de cumplimiento de las obligaciones ya sea del comprador como del vendedor; sefija
lafecha (con su modificacion) del 31 de diciembre de 2012 para otorgar laescrituratrasativade dominio.-  Denuncian que les fue
entregada la posesion del inmueble con fecha 29 de abril, observando diversas falencias que decidieron hacerse cargo previa
comunicacion al vendedor, asi como también algunas deudas por tasas e impuestos previas a la entregade la posesion y acargo de
éstos.  Llegado alafecha de laescrituracion, el Notario designado les comunica que los vendedores no |e habian suministrado los
documentos necesarios para proceder alaescrituracion, o que dio origen a un intercambio de cartas documentos de intimacion al
cumplimiento con la respuesta de que esa falta de entrega se debia a problemas con los abogados de lasucesion.  También
formulan peticién por consignacion por el saldo del precio que debia abonarse ala fecha de la escrituracion, consistente en
US$60.000, que no puede abonarse en esa moneda atento | as restricciones existentes para su adquisicion.  Posteriormente acredita
el deposito del saldo del precio -con fecha 25 de agosto de 2014-, por un total de $297.000, resultado de multiplicar los 60.000
ddlares adeudados por la cotizacion del mes de diciembre de 2012 ($4,95 por dolar), fecha en debia escriturarse y abonarse ese
dinero.  Fundan en derecho, solicitan se condene a los demandados a otorgar la escritura traslativa de dominio, reclaman una
multa por incumplimiento y restitucion de pagos por impuestos, tasasy serviciosy, por Ultimo, que se haga lugar ala consignacion y
por cancelado el saldo del precio, con expresaimposicion de costas.  b) Se presenta el Dr.Juan Abel Mendoza, en representacion
de ANA MARIA MARICOCCHI, SILVIA ALEJANDRA PRADO, DIEGO OSCAR PRADOy SANDRA VERONICA PRADO,
formulalas negativas de estilo y da su propia version de los hechos; de tal manera sefiala que los actores sabian que antes de la
escritura se debia denunciar € inmueble ante la sucesién del titular de dominio, siendo los vendedores cényuge e hijos de aquél; que
los actores sabian del estado en que se encontraba el inmueble, tal es asi que en unade las clausulas del boleto dice que el inmueble
se entrega en el estado que se encuentray que los compradores conocen y declaran su mas amplia conformidad, por haberlo visto
con anterioridad; en cuanto alas facturas abonadas por 10s actores, reconoce que estaba a cargo de sus mandantes en la oportunidad
de firmarse la escritura, como asi también indican que las mismas llegaban a domicilio de los actoresy éstos no comunicaron ni les
hicieron llegar la documentacion, y algunas son de fecha posterior a 29 de abril de 2012 y los actores ya estaban ocupando €l

| Pagel/7 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/escrituracion-incumplimiento-del-vendedor-clausula-penal-consignacion-sumas-expresadas-en-dolares-teoria-del-esfuerzo-compartido/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Sun May 31 15:31:34 2026 / +0000 GMT

inmueble.  Enrelacion al incumplimiento de escriturar, expone que los demandados no fueron culpables, sino que se debio aun
hecho agjeno, invocando paraello lafigura del caso fortuito o fuerza mayor; relata que el inmueble fue denunciado en la sucesion y el
juzgado ordend lainscripcién con fecha 26 de octubre de 2012, es decir, con anterioridad alafecha de la escrituracion estipulada
parael 31 de diciembre de 2012, que se regularon honorarios de los letrados intervinientes y alli comenzaron los problemas con los
mismos que pretendieron un monto excesivo, que a momento de la contestacién todavia se encuentra sin solucionar ((abril de 2014)
y que resueltala cuestion se estaran en condiciones de escriturar.  En relacion ala consignacion, explicita que el contrato
establece que el saldo del precio debe ser en dolares estadounidenses y en esa moneda deben cancelar; que tomar como cotizacion
del délar la suma de $4,95 resulta absurdo, como asi también lafecha en la cual se ha cotizado como referencia (diciembre de 2012).
Impugna el reclamo de la aplicacién de una multa, solicita que se declare que el incumplimiento fue debido a un caso fortuito o
fuerza mayor, se declare incompleto el pago del saldo y se exima alos demandados al pago de |as costas del juicio.
Posteriormente, con fecha 28 de noviembre de 2015, |os demandados hacen saber que han terminado el conflicto que tenian con sus
abogados por honorarios de la sucesion y separacion de bienes, por lo que el inmueble se encuentra en condiciones de su
escrituracion en formainmediata.  ¢) Durante todo el proceso -un poco mas de cuatro afios- se llevaron varias audiencias de
conciliacién, incluso por ante esta misma Sala de Apelacion, todas con resultado negativo.  |1.- LA SENTENCIA DE PRIMERA
INSTANCIA: Dictada por la sefiorajueza a cargo del Juzgado de Primeralnstanciaen lo Civil y Comercial n°2, Departamental,
hace lugar parcialmente ala pretension, condena ala demandada a escriturar afavor de laactorade la actoraen €l plazo de 30 diasy
en tal oportunidad éstos deberan integrar el saldo impago del precio; también los condena a pagar la suma de U$S 2.870 en concepto
de multay $9.707,09, en concepto de restitucion de pago de impuestos, tasas y servicios, éstos Ultimos con mas sus intereses; por
ultimo, desestimalaconsignacion.  111.- LOS AGRAVIOS: Apelan los actores (fs.300) y los demandados (fs.301), recursos que
fueron concedidos libremente (fs.302), expresan agravios los primeros (fs.308/315) y los segundos (fs.319/324), con réplicas de
ambas partes, [lamamiento de autos para sentencia, suspension del mismo por realizacién de dos audiencias y reanudacion de los
términos con fecha 19 de diciembre del 2018. V.- LA SOLUCION PROPUESTA AL ACUERDO:  Son varias las cuestiones
gue han sido planteadas en ambos agravios.  PRIMERO: Laescrituracion:  a) Los demandados se quejan de la decision de la 7a
guo? en cuanto le imputan la responsabilidad por el incumplimiento de la obligacion de escriturar, explican que ello se debid ala
existencia de fuerza mayor o caso fortuito; en efecto, vuelven a sostener, que el bien no se pudo escriturar ala fecha estipulada por €l
accionar de los letrados intervinientes en €l juicio sucesorio y €l de separacion de bienes, a plantear reclamos injustificados; sefialan
gue esas pretensiones fueron permanentemente rechazadas tanto en Primera como en Segunda I nstancia; que estos hechos
constituyen y concuerdan con los requisitos del caso fortuito o fuerza mayor, establecido en el art.514 del Cad. Civil, es decir,
fueron imprevistos e inevitables; que |os compradores sabian que adquirian un inmueble que estaba en tramite sucesorio; que en €l
juicio sucesorio se habia ordenado lainscripcion de la declaratoria de herederos con anterioridad a la fecha de escrituracion, faltando
solamente el tema denunciado del pago de honorarios.  b) Partimos del siguiente criterio: 7L as partes se deben reciprocamente
lealtad en el cumplimiento de esta obligacion, y tienen que cumplir todas las diligencias previas que sean necesarias parala
realizacion del acto. La omision de esta actividad permite considerar al responsable en mora, y S se presenta como un obstaculo para
lapreparacion de laescrituray lafijacion de lafecha por € escribano? (BELLUSCIO-ZANNONI, en ?Cédigo Civil...? T.V-B, pag
857/858). Y deadli surge el interrogante ¢realizaron los demandados esas diligencias necesarias?  Las mismas consistian
principalmente en terminar completamente |os juicios que estaban relacionados con €l bien a escriturar, es decir la sucesion del sefior
PRADO y los autos sobre separacion de bienes de la sociedad conyugal, y puntualmente con el tiempo, €l pago total de los
honorarios de |os |etrados intervinientes en ambos procesos. L os demandados sostienen que fueron los letrados los que con su
accionar demoraron injustificadamente la terminacion de losjuiciosy allanar €l camino hacialaescrituracién.  Analizados los dos
expedientes -que tengo alavista- no se acreditan los dichos de la demandada, por el contrario hay constancias de que los planteos de
los abogados fueron acogidos, ya sea que la Camara de Apelaciones elevara los honorarios, como que se dejara sin efecto
regulaciones que volvieron al juzgado de origen. Ademés se advierte que en el juicio de separacidn de bienes no esta acreditada la
conformidad de los |etrados y |a acreditacion del pago de los aportes.  Ahorabien, transitando en el fondo de la cuestion, cua essi
la actuacion de los abogados constituye la causal de caso fortuito o fuerza mayor como eximente de la responsabilidad por mora,
resulta evidente que no ha sido asi, ya que eran cuestiones completamente previsibles y evitables, actuando con la diligencia que €l
temarequeria (art.514 del Cod. Civil).  ¢) Por estas razones se rechazan las quejas de los demandados y se confirma que €
incumplimiento de su obligacion de escriturar en la fecha convenida fue a consecuencia de la cul pa de los demandados (art.509 del
Cad. Civil). SEGUNDO: Lamultac  a) Lasentenciaindica que en la clausula quinta del boleto de compray ventaviabilizala
pretension de cobro de una multa equivalente a U$S 100 diarios, pero a considerarla excesiva, lamorigeraa U$S10 diarios; con
sustento alo peticionado fija esta multa desde el 17 de enero a 31 de octubre de 2013, llegando de esa manera a un total de U$S
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2870.-  b) Los actores plantean su queja en dos direcciones. uno por la morigeracion de los intereses que llegan a una reduccion
del 90%, y laotra, es que limita su aplicacion hasta la fecha de la demanda, cuando debe ser, tal como se pacté y lareserva
formulada en la demanda, hasta el efectivo cumplimiento. Me remito a sus argumentaciones.  ¢) Por su parte |os demandados se
guejan por la admisién de este reclamo, sosteniendo que el incumplimiento de la obligacion de escriturar no se debi6 a su accionar
culposo, sino que es una consecuencia directa de un caso fortuito o fuerzamayor.  d) Dejando de lado este ltimo planteo que ya
fuerarechazado en el item anterior, corresponde analizar |as cuestiones planteadas por laactora.  Paraello es necesario unalectura
prolijay exhaustiva de la demanday asi se puede observar que en el objeto de la misma se peticionala suma de U$S28.700 en
concepto de multa ?...con lareserva de ampliar los periodos sucesivos que se devenguen?; luego en el capitulo de ?Se condene a
pago de laMulta?, los actores la reclaman por el periodo que transita desde el 17 de enero de 2013 hasta el 31 de octubre de 2013, es
decir, 287 dias, con lo cual arazén de U$S100 diarios, arroja un total de U$S28.700 ?...que deben ser condenados a oblar los
demandados solidariamente a integrar?, agregando que como la multa se sigue devengando ?...ampliar antes de dictada la sentencia
0 en su caso... luego de dictada... es que se hace reserva de ampliar la suma aqui reclamada hasta la fecha de efectivo cumplimiento
de la condena a escriturar, en su caso mediante el procedimiento de ejecucion de sentencia?; por Ultimo en el petitorio, los actores
solicitan ?Se tenga presente la reserva de ampliar el importe de la multa hasta la fecha de otorgamiento de la Escritura por parte de
losaccionados?.  Por una parte, es aplicable lateoria de los actos propios que impide a un sujeto volver contra sus propios actos,
juridicamente relevantes y plenamente eficaces.  Es sabido que este tipo de accionar autoriza €l rechazo de |as pretensiones
ulteriores, afin de resguardar la buena fe que debe observarse en la conducta procesal que constituye la médula de lateoria de los
actos propios.  Laconducta desplegada por los actores se inscribe dentro de la mencionada teoria.- En segundo lugar, es regla
general que los derechos no se reservan sino que se gjercen, la actora debio concretar tal gercicio en el transcurso de este largo
proceso y posibilitar asi el gercicio de lalegitima defensa de los demandados (art.18 delaCN).  Por dltimo, considero que la
morigeracion de la multa que los actores la consideran excesiva -falta de agravios de la demandada sobre el monto de la misma- y
teniendo en cuentalo que se resolveré posteriormente evitando complicaciones futuras de establecer deudas en ddlares, fijo como
multa diariala cantidad de $200, es decir, que €l total adeudado es de $57.400.-  Dealli que luego del andlisis de todos los
elementos previamente expuestos y o ut supra mencionado, es que considero corresponde desestimar |os agravios vertidos por los
apelantes (cfme. arts. 1869 y 1946 del Cad. Civil; CC0001 SM 28128 RSD-19909- S 21-8-1990, B1950034; CC0002 MO 34145
RSD-309-95 S 24-8-1995, B2350121; CC002 MO 44989 RSD-192-1 S 17-5-2001, B2351321 art. 1198 del Céd. Civil) y modificar
la sentencia en cuanto al monto de la deuda converitdos en monedanacional. TERCERO: GASTOS DE SERVICIOS:  a) La
sentencia por los gastos impagos en concepto de servicios, tasa e impuestos a cargo de los demandados y que fueran abonados por
los actores, condena alos primeros a pago de $9.707,09.  b) Los demandados se agravian por la admision de este reclamo; que la
documentacién en lacual se basa su procedencia, por una parte no constituyen constancias de pago efectivamente realizados, o bien
corresponden a servicios posteriores a la toma de posesion que estaban a cargo de |os actores; que Unicamente se debe hacer lugar es
por lasumade $3.000 que se relacionan alos pagos efectuadosa AYSA.  ¢) Analizaremos la documentacidn, teniendo en cuenta
gue los actores toman la posesion del inmueble el 29 de abril de 2012, que a partir de alli quedan a su cargo las tasas, impuestos y
servicios del inmuebley que lo reclamado surge de laliquidacion detalladade fs.33:  *) Comprobante de pago de tasa Municipal,
fs.8, cuota 5 de 2012, vence 14/5/2012, $130,95. Es posterior, no se hace lugar el reclamo.  *) Comprobante de pago AY SA,
fs.10, cuota vencimiento 29/2/2012 y 3/5/2012, $328,07. Sehacelugar.  *) Comprobante de pago EDENOR, fs.13/14, periodo 8
de marzo al 9 de mayo de 2012, $59,97. Sehacelugar.  *) Deudainformadade AY SA, fs.17, cuota 1 del 2013, $492,60. No se
hace lugar, es posterior alaposesion.  *) Deudainformadade AY SA, fs.18, $2.025,50, periodos 2012 cuotas 1 a5 de 2012.
Corresponde  *) Deudainformadade AY SA, fs.19, $6.204,60, periodos 2008, 2009, 2010 y 2011. Corresponde  *)
Comprobontes de pago de Cablevision, fs.15y 16, deudaal 20 de mayo de 2012, $470,40. Corresponde  Sumados los rubros que
son imputables ala demandada arroja un resultado de $9.080,74 por lo que se modificala suma acordada en |a sentencia.

CUARTO: LA CONSIGNACION: &) Lasentenciaexplicita que la cancelacion del saldo del precio U$S60.000 debi6 abonarse al
equivalente en moneda legal alacotizacion oficia alafecha de pago (25 de agosto de 2014) y no la que regiaa momento de la
escrituracion y pago del saldo (31 de diciembre de 2012); también sefiala que lafecha en que se acredito6 el depdsito en autos con el
propésito de consignarlo se realizd luego de transcurrido mas de un afio y medio de lamora, es decir, no se hizo en forma
contemporanea. Por estas razones la consignacion no puede ser validada juridicialmente.  b) Los actores apelan tal decision; que
fueron los propios demandados | os que han reconocido que el bien ala fecha estipulado no estaba en condiciones de suscribirse la
escritura traslativa de dominio; que ese incumplimiento es imputable alos accionados, incurriéndose asi en mora; que esta conducta
debio ser analizada por la ?a quo?; que tampoco se ha valorado en la sentencia la conducta de los actores; critican €l término
?oportunidad? utilizado por la ?a quo? para rechazar la consignacion, sin observar que €l saldo del precio -que es el consignado-
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debia abonarse en € acto escriturario y €l mismo no se harealizado; destacan sus conductas con |as intimaciones cursadasy €l
silencio de los demandados y la dificultad en las notificaciones del traslado de la demanda; incluso en la etapa de la medicacion
obligatoria los demandados todavia no podian escriturar; solicitan larevocacion del fallo en este aspecto y admitir el efecto
cancelatorio delaconsignacion.  ¢) Antes de dar la propuesta de solucion a temade la consignacion, haré unasreflexiones.  *)
Al respecto del perfil del juez dijo el Dr. de Lazzari: ?... Unajuricatura que pronuncia sus decisionesy cumple sus deberes
funcionales diligentemente, pero que ademas a partir de una vision progresista, evolutiva, reformista, sabe interpretar larealidad de
su épocay le confiere a sus pronunciamientos un sentido constructivo y modernizador, orientédndolos a la consagracién de los
valores esenciales en vigor. Valores que no son otros que |os protegidos por nuestra Constitucién Nacional ? (conf. "El activismo de
los jueces’; Berizonce, Roberto O.; "LalLey", 1990-E, pag. 920 y ss.? (Cfme. SCBA LP C 81611 S 24/05/2006 B 28399).  Otro
pensamiento en esadireccion lo dijo JOSSERAND: ?Los juristas deben vivir con su épocasi no quieren que éstavivasin ellos; o
acompafian los cambios o éstos dgjardn alaveraalosjuristas?.  Hasefidlado al respecto Ciuro Caldani: ?...si no se cifie lanocion
de Derecho alaabstraccion legal y no se piensa en un hacer originario, esinherente al decir y ?hacer realidad' el Derecho por los
repartidores jurisdiccionales el ?hacer derecho'. Aunque el drgano, en nuestro caso el juez, no lo quiera, esinevitable que en alguna
medida haga Derecho. Se trata de un limite que surge de la naturaleza de las cosas? (CIURO CALDANI, ?Filosofiade la
jurisdiccién?, citado por Ariel Arizaen su trabajo ?Cesacion de laresponsabilidad del fiador...?, JA 2004-11, fasciculo 3, p.52).  *)
Cuando se contrata en moneda extranjera -de un largo tiempo a esta parte- las clausulas contractual es relacionadas con €l precio de
lamisma, suelen traer aparejadas situaciones complejas que tienen que ver con el valor de la moneda que presenta cambios bruscos,
como asi también otras medidas de gobierno que en ocasiones provoca dificultades para conseguir la moneda extranjera con libertad.
Lasituacion de autos es en parte distinta a los casos que esta misma Sala ha resuelto en cuanto las consecuencias de la salida de
la convertibilidad; pero es parecida en relacion que siempre se tiene como horizonte el principio de larazonabilidad y del esfuerzo
compartido, evitando situaciones evidentemente desproporcionadas para cual quiera de las partes, buscando un equilibrio que arribe a
unasolucion de equidad.  Histéricamente el tema de las obligaciones contraidas en moneda extranjera ha sido materia de
controversias, que dieron origen a cambios legislativos. de ?...considerarse como de dar cantidades de cosas? (art.617 redaccion
originariadel cédigo civil) a?...considerarse como de dar sumas de dinero? (segin reforma del mismo articulo por ley 23.928) y ,
por ultimo, en el nuevo Cédigo Civil y Comercial establecer en su art.765: ?...Si por €l acto por el que se ha congtituido la
obligacién, se estipul 6 dar moneda que no sea de curso legal en el republica, la obligacién debe considerarse como de dar cantidades
de cosasy el deudor puede liberarse dando el equivalente en moneda de curso legal ?. También doctrinariay jurisprudencialmente se
han divido las opiniones que provocaron largos debates.  Cuando €l pais sale de la convertibilidad establecida por laley 23.928
(un peso = un ddlar), se dictaron decretos y luego leyes dando solucién al tema teniendo como unareferencialateoria del esfuerzo
compartido, es decir, que la desproporcionalidad que en la préactica se producia entre las contraprestaciones de | as partes motivo por
el alza del ddlar, la normativa que era de orden publico obligaba aresolver el conflicto soportando ambas partes en forma equitativa
el deterioro que sufrian lasmismas si €l problema se solucionaba con sus respectivas posiciones. uno, pretendiendo devolver un
peso-un délar y €l otro que la prestacion se cumpliera con lamonedade origen.  En los primeros momentos la jurisprudencia se
dividid y en este departamento judicial solamente el suscripto como juez en la primerainstancia del juzgado civil y comercia n°5y
su colega del juzgado civil y comercia n°3, Dr. Del Castillo Walger, rechazabamos lainconstitucionalidad de las leyes de
emergencias'y aplicdbamos el esfuerzo compartido (un peso, un dlar mas el CER e intereses); y en la Alzada del mismo modo se
pronuncié mi colegade Salael Dr. Juan Manuel Castellanos, desde principios del afio 2002, declarando la constitucionalidad de la
normativa de emergenciay pesificacion. Luego ambas Salas compartieron el mismo criterio.  Més tarde tanto la Corte Nacional
como Provincial sentaron doctrina, rechazaban los planteos de inconstitucionalidad y ordenan pagar mediante un procedimiento que
tenia como gje el esfuerzo compartido.  En las situaciones actual es que fueron anteriormente explicadas volvemos a situarnos ante
el mismo o parecido conflicto y por ello -siendo coherente con mis principios- también me inclinaré por la solucion del 7esfuerzo
compartido?, de maneratal que ambas partes ?pierdan algo? en cuanto se hicieralugar a sus respectivas posiciones. Que a veces
funciona como una solucion por las posturas irreversibles de las partes que no visualizan otra solucion que no sea el de imponer su
voluntad.  d) Enrelacion alaimposibilidad de cumplir en délares al momento de realizarse la consignacion, cabe formalizar
consideraciones a respecto y en ese sentido se ha sostenido ?...mal puede sostenerse la existencia de un mercado libre cambio a
poco de reparar en dichas directivas del BCRA y en laimplementacidn de medidas de control cambiario, con especial referencia al
programa de consultas de operaciones cambiarias (Resolucion General AFIP 3210...?7 (Cfme. CNCiv. SalaJ ?Narvéaez Maria Cristina
c/ Ciraudo Dora Delia s/ g ecucion hipotecaria? 07/10/2014 La Ley 21/01/2015 y Excma. Camara de Apelacién enlo Civil y
Comercia de Junin ?Cisarello, Judith Fanny ¢/ Empresagro S.A. y otro/as Cobro gjecutivo?26/02/15).  Asimismo el Dr. Favier
Dubois (h) expresa: ?...A partir de Octubre de 2011 el Banco Central de la Republica Argentina (BCRA) y la Administracion
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Federal de Ingresos Publicos (AFIP), dictaron diversas normativas9 que establecieron un sistema de consultay registro de
operaciones cambiarias con € fin de evaluar la situacion fiscal, econémicay financiera de los adquirentes de moneda extranjera.
Posteriormente, dicho régimen de consultas se transformé en un régimen de restricciones ala adquisicion de moneda extranjera para
cancelar obligaciones, efectuar transferenciasy realizar vigies al exterior. Finalmente, en el mes de julio de 2012, la Comunicacion
?A? 5318 del BCRA (5-7-12), suspendio lavigenciade la?A? 5326 del 27-10-11 que permitiala adquisicion para varios conceptos,
con lo que quedd suspendida la posibilidad de adquirir moneda extranjera para su mera tenencia, 1o que configuré una situacion
comunmente denominada como ?cepo cambiario?, vigente a dia de este trabajo. De todos modos las restricciones rigen en la
précticay, hoy por hoy, no se pueden adquirir délares para cancelar deudas...?(Cfme.
http://www.favierduboi sspagnol o.com/fds2/wp-ntent/uploads/2014/06/LA-LEY .-COMENTARIO-AL-FALLO-COOPERATIVA-C.
MICHELICH.-OBLIGACIONES-EN-MONEDA-EXTRANJERA .pdf).  Enlamismadireccién esta Sala hadicho ?...No se puede
en este tipo de situaciones excepcionales pretender que el obligado concurraal mercado informal con el objetivo de asirse de la
moneda necesaria para cancelar su deuda en los términos del art. 740y 742 del CC. -identidad e integridad del pago-, puesto que
configurariaunilicito que como es de toda ldgicalajurisdiccion no puede avaar...? (Cfme. Causanro. 15561 R.1 104/14).  *) Es
menester recordar, que la consignacion no tendré fuerza de pago si no concurren en cuanto alas personas, objeto, modo y tiempo
todos los requisitos sin los cuales el pago no puede ser valido agregandose que si tales extremos no concurren, el acreedor no estaria
obligado arecibir el pago (conf. art.758 del Céd. Civil), y ello esasi por cuanto la consignacién esta asimilada al pago, por lo cual
sin perjuicio de los requisitos que correspondan a su propia peculiaridad, debe también Ilenar aquellos exigibles genéricamente en
todopago.  Asimismo, es requisito para que proceda el pago por consignacion, que el acreedor hayaincurrido en ?mora
accipendi?, ya sea por existir algunos de los supuestos previstos en €l art. 757 del C.C., o por otros casos que impidieran pagar
normalmente a deudor.  Laeficaciadel pago por consignacion requiere también la concurrencia de los principios de identidad e
integridad del pago, pues el acreedor no puede ser obligado arecibir algo distinto alo debido, ni algo incompleto.  También
debemos resaltar la evidente relevancia que tiene el cumplimiento del principio de puntualidad, entendiéndolo como la oportunidad
designada por lavoluntad de las partes o laley, ni antes ni después (Cfme. Wayar, Ernesto ?El pago por consignacion y lamoradel
acreedor?, Depalma, 2000, pag. 187).  En cuanto a derecho a consignar tardiamente, entendido asi paralas situaciones en que se
haya incurrido en mora, cabe aclarar que corresponde si el plazo transcurrido desde el vencimiento de la obligacion hasta que sea
incoada la demanda no sea exagerado.  Asimismo aun estando en mora el deudor puede consignar siempre y cuando la obligacion
aln esté vigente e integre la deuda con las prestaciones adicionales.  *) En autos se presentala siguiente situacion.  Luego de
formalizado el boleto de compray ventadel inmueble (26 de abril de 2012), quedaron dos cuestiones pendientes que se llevarian a
cabo simultéaneamente, que eralafirmade la escrituratraslativa de dominio y €l pago del saldo del precio equivalente a U$S60.000.
Lafecha estipulada para €l acto escriturario fue convenido, con su postergacion, para el dia 31 de diciembre de 2012, por ante €l
Notario designado atal efecto; que ese diano se pudo realizar siendo larazén de ello lafalta de entrega, por parte de los
demandados, de la documentacion necesaria parallevar a cabo el acto, seguin informa el mismo Escribano (fs.6).  Queesta
situacion se mantuvo en el tiempo que, como ya se havisto, fue por culpa de los demandados; que recién manifiestan éstos que ya se
esté en condiciones de escriturar con fecha 26 de noviembre de 2015 (fs.243/244), es decir, aun mes de cumplirse los tres afios de la
fecha de cumplimiento; desde alli se han sucedido varias audiencias con laintencién de conciliar -incluso en estainstancia- sin
resultado positivo.  Lademandafue iniciada con fecha 10 de diciembre de 2013, reclamandose la escrituracion del inmuebley la
voluntad de consignar €l saldo del precio y depositar -ante las dificultades para conseguir dolar billete- en moneda nacional la suma
de $297.000, seglin cotizacion de la divisa extranjera alafechade lamora, que erade $4,95.  En su contestacion los demandados
impugnan la pretendida consignacion con el fundamento de que el pago tal lo convenido se debe realizar en dolares estadounidenses,
cuestion que ha sido siempre el motivo de laimposibilidad de [legar a un acuerdo. Con respecto a que para cotizar €l délar se utilice
el valor al 31 de diciembre de 2012, |o rechazan ?...porque €l retardo en el incumplimiento se debid a un caso de fuerza mayor, por
lo que se descarta que haya existido moraimputable?.  Por diversas razones invocadas por 10s actores -que no son necesarias de
analizar-, lamaterializacion de la consignacion fue llevada a cabo el dia 25 de agosto de 2914 (fs.143) de acuerdo alas pautas ya
denunciadas en el escrito deinicio.  De acuerdo alo desarrollado, no interesa, no esimportante ni puede ser fundamento para su
rechazo -tal como lo resolvié la ?a quo?- que existiera un tiempo excesivo para consignar, como tampoco que se haya tomado como
valor de la moneda extranjera una cotizacion que no eraal momento derealizarla.  Es que, tal como surge de autos, la mora del
vendedor-acreedor, seguia subsistiendo y por |o tanto no habia obligacion legal de pagar el saldo del precio, por la conocida maxima
del derecho de la ?exceptio non adimpleti contractus?, es decir, excepcién de contrato no cumplido, que es aplicable a caso de que,
en los contratos bilaterales, una de las partes no cumpla con su prestacion o no se allane a cumplirla simultdneamente; entonces, por
esta exceptio, la otra puede abstenerse de cumplir lasuya.  Otra cuestion, es que si bien no se cotizod ladivisaa momento de la
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consignacién, eso, por si solo no resulta motivo suficiente como para rechazar la consignacion por la oportunidad en que fue
redlizada. Lo importante del temaes el animus solvendi, es decir, laintencion de cumplir por parte de los actores desde €l mismo
momento deiniciarse la demanday explicar como y cudnto era el monto de la consignacion, y, por otra parte, que no resulten
beneficiarioslosmorosos.  Como ya se lo deslizado, |as conductas de |as partes hace ala solucion que se propone.  Una
sostenida por el acreedor que la obligacién era en délares y que no aceptaba otro modo de pago; la otra, se encuentra el deudor que
se cifio a pago en pesos; cada una con sus argumentaciones y fundamentos que por principio general son atendibles.  Pero, estas
dos posturas equidistantes no contemplaron nuncalo que larealidad doctrinariay jurisprudencial de hacia méas de 10 afios, en
relacién ala solucion por medio del esfuerzo compartido, seguian un camino se solucionaar ese conflicto, es decir, dividir la
diferencia con un mecanismo que tendia a establecer ?equidad?, que eslajusticiaen el caso concreto.  En estadireccion se
transcribira el siguiente parrafo extraido de la sentencia dictada por la Cam.Civ. y Com., San Martin, Salal, publicadaen Rev. La
Ley Buenos Aires-2007, p.591: ?En el estudio de situacionesy comportamientos que han de conducir al decisorio esperado, no
puede estar ausente €l principio de equidad. Sobre su trascendencia, bien se ha dicho (voto del Dr. Peirano, CNCom, Sala A, del
24/04/2004, Rev.ED, del 21/04/2004, p.4) que en el campo puramente axiol dgico, se confunde hasta identificarse con el concepto de
Pjusticia? lo equitativo esjusto y |o justo es equitativo; con lo cual la equidad no sustituye alajusticia, sino que eslajusticia
misma. En el ambito del Derecho, la equidad cumple una funcién especificay propia en cuanto integra necesariamente el proceso
seguido por € intérprete cuando aplicalaley aun caso particular, para obtener el cumplimiento del valor justicia. Estatareade
subsuncion del caso alaley no es mecanica, sino, por el contrario, compleja, exigiéndose una valoracion intelectual de
hermenéutica. Y en ese curso la equidad sirve de criterio, ordenador, segiin la cita que efectlia de Roberto Brebbia, en ?La equidad
en el derecho de dafios?, LaLey, 1997-B, 1140y, la buena fe ha sido tenida en cuenta, por si misma o combinada con otros
conceptos, como factor para ampliar el margen de discrecionalidad de los jueces mediante el criterio de equidad en el campo dela
responsabilidad contractual?.  Estas son las razones por las cuales propongo al Acuerdo revocar €l rechazo de la consignacion y
hacer lugar parcialmente ala misma, fijandose mediante un procedimiento matemético una justa distribucion por el desequilibrio
provocado, tomando lo consignado como parte del saldo del precio, de acuerdo alas pautas que a continuacion se detallarén (arts.
21,502, 617, 619, 623, 656, 953, 954, 1107, 1167, 1197, 1198y cc. del Cod. Civil y 595del C.P.C.C. QUINTO: EL SALDO
DEL PRECIO:  Sedesarrollard en este punto como debe ser saldada la deuda de U$S60.000 al momento de la escrituracion.
Para ese fin se torna necesariala aplicacion de ladoctrina legal de la Corte del principio de ?razonabilidad? mediante el ?esfuerzo
compartido?, validos en términos de justicia. Hay que recomponer ese equilibrio contractual que fuera alterado, en este caso, por €l
poder politico ya sefialado (Maximo Tribunal Federal casos ?Rinaldi?, ?Grillo?y ?Souto de Adler?y por la Suprema Corte
Provincial (Cs. 93176,94032,97043 y 99.406, del 29/12/08), al manifestar ésta Ultima que la solucion ?es una via alternativa
tendiente al restablecimiento de un adecuado equilibrio de las prestaciones y una distribucion proporcional entre las partes de la
cargapatrimonial?).  En este sentido, se propone convertir a pesos el capital adeudado en moneda extranjera, arazon de $4,95
(valor a 31 de diciembre de 2012) por délar estadounidense, mas el 50% de la brecha existente entre aquél valor ($4,95) y la
cotizacién de la mencionada divisa extranjera en el mercado libre -tipo vendedor- a dia habil inmediato anterior alafecha de esta
sentencia.  Este dinero resultante de |as pautas apuntadas debera ser integrado en pesos en €l mismo acto escriturario, descontado
€l monto consignado que esté depositado a plazo fijo en el Banco de la Provincia de Buenos Aires en |as presentes actuaciones.
SEXTO: CONCLUSION:  Por todo |o expuesto, debe revocarse €l rechazo de |la consignacion, hacerse lugar parcialmente ala
misma, modificar el monto de multay fijar el saldo del precio, por lo que la sentencia de autos es parcialmente ajustada a derecho y
voto PARCIALMENTE POR LA AFIRMATIVA. A LA PRIMERA CUESTION: e sefior Juez JORDA, dijo:  Hede
adherir al voto del sefior juez preopinante aunque considero pertinente dejar sentado, respecto ala pretension de consignacion, la
postura ya esbozada en la causa 22.547 votada como integrante de la Sala| de la Camara Civil y Comercial Departamental.
Precisamente alli sostuve -en doctrina que enfatizo mantengo- que mas ala de que no puede desconocerse la existencia de las
restricciones cambiarias que fueron implementadas por las diferentes comuni caciones emitidas por el BCRA y las Resoluciones
emitidas por la AFIP, si los compradores han voluntariay especificamente contemplado el acaecimiento de una situacion como
aquella, y acordaron mecanismos alternativos para que los apelantes pudieran establecer la paridad a seguir para establecer €l
importe de la deuda, el acreedor no puede ser obligado arecibir en pago una moneda diferente ala pactada. Pues los deudores se han
obligado -frente alareferidaimposibilidad- a transitar otras vias alternativas para dar cabalmente cumplimiento con la prestacion
objeto de la obligacion que asumieron (arg. articulos 1137, 1198 y concordantes del Codigo Civil).  Sin embargo, luego del
examen del boleto suscripto por |os contendientes procesales y glosado afs. 7/7vta., aprecio que la situacion descripta no se verifica
en los actuados. Frente atal panoramaféctico, y para este supuesto diferente, si estimo adecuada la solucién propiciadaen el voto
antecedente. En consecuencia, he de adherir también a esta faceta propuesta votando también  PARCIALMENTE POR LA

| Page6/7 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/escrituracion-incumplimiento-del-vendedor-clausula-penal-consignacion-sumas-expresadas-en-dolares-teoria-del-esfuerzo-compartido/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Sun May 31 15:31:34 2026 / +0000 GMT

AFIRMATIVA A LA SEGUNDA CUESTION: €l sefior Juez ROJASMOLINA, dijo:  Conforme se ha votado la cuestion
anterior, corresponde: 1°) revocar la sentencia que rechaza la consignaciéon; 2°) hacer lugar parcialmente ala consignacion efectuada
por los actores, toméndose el monto depositado en el plazo fijo dispuesto por el juzgado, como parte del saldo del precio adeudado;
3°) fijar como monto de la multala suma de $200 diarios, con un total de $57.400; 4°) modificar el monto adeudado en concepto de
restitucion de impuestos, tasas y servicios en la suma de $9.080,74; 5°) determinar que €l saldo del precio adeudado por los actores
serd el resultante del siguiente mecanismo: convertir a pesos el capital expresado en moneda extranjera (U$S60.000), arazén de
$4,95 (valor al 31 de diciembre de 2012) por ddlar estadounidense, més el 50% de la brecha existente entre aquél valor ($4,95) y la
cotizacion de la mencionada divisa extranjera en el mercado libre -tipo vendedor- a dia habil inmediato anterior alafechadel acto
escriturario, que sera abonado en ese mismo momento en el plazo fijado de 30 dias; 6°) confirmar en todo lo demés que ha sido
materia de agravios; 7°) costas de estainstancia alos demandados por el principio objetivo de la derrota (art.68 y 274 del CPCC);
8°) difiriéndose laregulacion de honorarios de |os profesionales intervinientes para su oportunidad (art.31 delaley 8904. ASI LO
VOTO. El sefior Juez Doctor Roberto Camilo Jordd, por los mismos fundamentos, vot6 en andlogo sentido.  Con lo que
termind el Acuerdo, dictandose lasiguientee  SENTENCIA  Mordn, 27 demarzo de2018. AUTOSY VISTOS: De
conformidad al resultado que arrojalavotacion que instruye el Acuerdo que antecede, por unanimidad: ~ 1°) Revocar la sentencia
querechazalaconsignacion;  2°) Hacer lugar parcialmente ala consignacion efectuada por |os actores, toméndose €l monto
depositado en el plazo fijo dispuesto por €l juzgado, como parte del saldo del precio adeudado;  3°) Fijar como monto de la multa
lasumade $200 diarios, con un total de $57.400;  4°) Modificar el monto adeudado en concepto de restitucion de impuestos, tasas
y servicios en lasumade $9.080,74;  5°) Determinar que €l saldo del precio adeudado por |os actores serd el resultante del
siguiente mecanismo: convertir apesos el capital expresado en moneda extranjera (U$S60.000), arazén de $4,95 (valor a 31 de
diciembre de 2012) por ddlar estadounidense, més el 50% de la brecha existente entre aquél valor ($4,95) y la cotizacion dela
mencionada divisa extranjeraen el mercado libre -tipo vendedor- al dia habil inmediato anterior alafecha del ato escriturario, que
serd abonado en ese mismo momento en el plazo fijado de 30 dias;  6°) Confirmar en todo |o demés que ha sido materiade
agravios;,  7°) Imponer las costas de esta instancia alos demandados por €l principio objetivo de laderrota (art.68 y 274 del
CPCC); 8°) Diferir laregulacion de honorarios de |os profesional es intervinientes para su oportunidad (art.31 de laley 8904.
026800E
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