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Escrituracion Incumplimiento En La Cancelacion Del Saldo Del Precio
Constitucion En Mora

JURISPRUDENCIA Escrituracion. Incumplimiento en la cancelacion del saldo del precio.
Constitucion en mora Se revoca la sentencia apelada en cuanto rechazé la demanda por escrituracion pues la compradora en
ningan momento ofrecié legitimamente la cancelacion del saldo del precio que adeudaba. En laciudad de San Isidro, a
los 26 dias del mes de junio de dos mil dieciocho, reunidos en Acuerdo |os sefiores Jueces de la Sala Tercera de la Excma. Camara
Primerade Apelacion en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial San Isidro, en los términos del art. 36 de laley 5827 y
Acuerdo Extraordinario del 7/8/2017 (apartados| y I1) doctoras MARIA IRUPE SOLANSyY MARIA FERNANDA NUEVO, para
dictar sentencia en los autos caratulados. ?Gémez, Norma Graciela c/ Peronace, Norberto Algjandro y otro &/ escrituracion?
expediente n° SI-38788-2013; practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provinciay 263 del Codigo Procesa
Civil y Comercial), resultd que lavotacidn debiatener lugar en el siguiente orden: Dres. Solansy Nuevo resolviéndose plantear y
votar lassiguientes: CUESTIONES 12 ;Se gjustaaderecho alasentenciaapelada? 22 ;Qué pronunciamiento corresponde
dictar? VOTACION A laprimeracuestion, la sefiora Juez doctora Solans dijo:  A. Lasolucion dada en primerainstancia
L a sentencia apelada rechazo la defensa de falta de | egitimacion activa deducida por el demandado Norberto Alejandro Peronace.
Asimismo rechazo la demanda de escrituracion y pago de multaincoada por Norma Graciela Gomez contra Norberto Alejandro
Peronace, Geraldina Peronace y Georgina Nydia Peronace.  Ordend el cumplimiento de las obligaciones contraidas por ambas
partes en los instrumentos de fecha febrero 2012 y 30 de marzo de 2012.  Impuso las costas a la parte accionante en su condicion
devencida.  Parasi decidir, con respecto ala excepcion de falta de legitimacion activa, considerd que el propio demandado
reconocié que en fecha 9/12/2013 fue anoticiado mediante CD que Norma Graciela Gémez habia aceptado formal mente la compra
en comision realizada por Lidia Esther Gomez. Ello descarta el andamiento de la excepcidn porque la designacion y exteriorizacion
de quien es el comitente tiene como momento limite el momento en que se produce la adquisicién de dominio mediante escritura
publica, por lo que se encuentra legitimada para demandar la Sra. Norma GracielaGémez.  Enrelacion ala pretension de
escrituracion considerd que la carga de la prueba recae sobre la actora, quien debia acreditar que habia cumplido con su parte para
gue laaccién prospere.  Tuvo por acreditada la existencia de un boleto de compraventa de fecha 2/2/2012 mediante el cual los
demandados prometen en venta el inmueble de autos a Lidia Gémez, quien compré en comisién, comprometiéndose a escriturar a
los 60 diasde lefirmadel boleto.  Tuvo por demostrado que antes del vencimiento del plazo para escriturar, el 30/3/2012, se
prorroga por 90 dias el plazo acordado para la escrituracion, se le otorgala posesion a Lidia Esther Gomez y se entregala suma de
U$42.000 quedando un saldo pendiente (U$S28.500) y las cuotas pactadas.  Entendi6 que no existe en el instrumento
imputacion de incumplimiento alguno respecto de los vendedores, en virtud de la atestacion realizada en su texto, por 1o que decidio
que no se puedeinferir.  Sefid 6 que en ese marco, €l 9/5/2013 Lidia Esther Gomez, a quien se le habia entregado |a posesion,
intimé mediante CD alos demandados a otorgar escritura traslativa de dominio, estableciendo que a 3/5/2013 la multa por mora
ascendiaaU$S30.600.  Sostuvo laMagistrada que pese alareferencialateral que serealizaen las CD no obra en las actuaciones,
notificacion algunareferida a cudl erael escribano designado. Resalta que lafacultad de designarlo habia sido reservada ala parte
compradora conforme la cldusulaterceradel boleto.  Ponderd que esa designacion se efectud recién en la CD del 22/10/2014. A
su vez meritd el acta del escribano realizada el 31/10/2014 en la que se dej6 constancia acerca de laincomparecencia de los
demandadosy |a falta de acompafiamiento de la documentacidn necesaria para escriturar. También evalué que €l Escribano refirio
que por pérdida del titulo de adquisicién, el Sr. Peronace, le solicitd la tramitacion de un segundo testimonio, el que efectué y
concluido estaba en condiciones de otorgar €l acto. Consideré el certificado de dominio del que surge con precision que e segundo
testimonio se expidi6 el 7/3/2013.  También ponderd la Juez ?a quo?, que mediante CD del 1/10/2014 los vendedores solicitaron
gue se depositara el saldo del precio en la escribania como muestra de su capacidad de pago, denunciando la entrega de |a posesién
24 mesesantes.  Entendié la Magistrada de |o antes expuesto que existe entre |as partes una diferencia en relacion ala aplicacion
de lamulta pactada en €l boleto y la suma debida como saldo de precio y no respecto del acto escriturario.  Considerd que recién
el 22/10/2014 la compradora denuncia el escribano que otorgarala escrituray lafecha de escrituracion. Por otra parte en diciembre
de 2013 se denuncia a la persona que comprd en comision y a su vez estaba entregada la posesion a Lidia E. Gomez casi dos afios
antes de la denuncia del real comprador del inmueble. Por ello concluye que nada hacia suponer que la actora fuera quien suscribiera
finalmente laescritura. A ello sumdé que Lidia Esther Gémez sin poner legalmente en mora alos demandados, lisay [lanamente
nego el pago del remanente del precio en su CD del 9/5/2013. Ponder6 que estaba en posesion del inmueble haciamasde un afioy a
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su vez reclama alos vendedores la suma de U$S30.600 aclarando que esa suma se seguiriaincrementando dia adia hastala
escrituracion. A juicio de laMagistrada esa misivaimpidio poner en mora a los vendedores pues corté toda iniciativa razonable
de parte de ellos de cumplir con la escrituracion prometida, ya que significaba someterse ala pérdida del saldo del precio pactado,
maxime recordando el goce pacifico del bien que tuvo desde antes de vencido el plazo original. A ello sumé que transcurridos
nueve meses de esa misiva, aparece en escenala oculta compradora del inmueble denunciando que acept6 la compraen comision 'y
comunicando que procedi6 ainiciar las acciones legal es correspondientes (mediacion obligatoriainiciada el 19/11/2013, cerrada el
29/11/2013, juicio iniciado el 24/6/2015).  Endilgd ala compradora una conducta contradictoriaa haber denunciado el escribano
casi un afio después de negarse a pagar el saldo del precio, de denunciar alareal compradoray denunciar lainiciacion de
actuacionesjudiciales.  Concluy6 que la compradora no solo incumplié con sus obligaciones sino que abuso de su posicion
dominantey llevé a cabo durante €l plazo anterior alainiciacion de las presentes actuaciones judiciales conductas contradictorias
con las condiciones pactadas en €l boleto de compraventa.  Resaltd que ni siquiera en lademanda ofrecié cumplir con el pago del
saldo del precioy que no fue factible interpretar que ofrecié cumplir su parte con lainiciacion de autos en tanto dijo no deber suma
algunasino que alegé que seleadeuda.  Decidio la Juez que mal puede deber suma alguna la parte vendedora en concepto de
multa, cuando lafacultad para el acto notarial selo habiareservado lacompradoray ni siquiera ofrecio en la demanda pagar €l saldo
del precio. Considerd que los vendedores no se hallan en mora en atencion aque ni siquieraen estainstanciajudicia (luego de mas
de 5 afios de adeudar €l saldo del precio), lacompradora no cumple ni ofrece cumplir con su obligacion principal.  Sostuvo que la
actitud debida a@ momento de lainterposicion de la demanda era el depdsito del saldo del precio en el expediente o al menos el
ofrecimiento del pago del saldo. Pero muy por €l contrario obré de malafe a peticionar €l cobro alos vendedores de la sumade
U$S28.300 seguin calculos unilaterales y mantuvo su intencion de no pago de modo constante y coherente en todo el tiempo
transcurrido sin cumplir su parte.  Concluy6 que el incumplimiento de la compradora impidié alos vendedores percibir €l saldo
del precio en el tiempo pactado, que se beneficié con el alongamiento en el pago del saldo del precio siendo evidente su intencién de
no abonar sumaalgunaen tal concepto con lo cual gozd del saldo del precio desde julio de 2012 y de la posesion del bien desde
marzo de 2012. Por ello decidié que no existe mora del vendedor que autorice la promocién de esta accion y tampoco la fijacién de
multaalguna.  Adiciona como argumento para desestimar la multala poca claridad de la clausula sexta que la establece y por tal
motivo no le otorga el sentido que pretende lacompradora.  Finalmente y a fin de concluir con la contienda entre las partes y
permitir que los vendedores cobren el saldo del precio luego de mas de 5 afios de entregada la posesion 'y por principio de economia
procesal ordend el cumplimiento a cargo de las partes. Establecid que el escribano debera comunicar con anterioridad fechay hora
de la escrituracién de manera fehaciente a ambas partes y antes de dar comienzo al acto debera verificar que la accionante cuente
con la suma de U$S28.500 que sera entregada a los vendedores como saldo de precio. Debiendo con posterioridad a su firma, cubrir
la 6 cuotas mensuales y consecutivas de U$S500 cada una. Ello con apercibimiento de fijacion de astreintes parala parte que no
concurra. Asimismo fijé un plazo méximo de 60 dias para el cumplimiento de las obligaciones pactadas.  B. Laarticulacion
recursiva.  Apelalaparte actora conforme los agravios presentados a fs. 325/339, contestados por la contrariaafs. 341/346.  C.
Losagravios.  Seagravialaaccionante por lafalta de imposicion de costas a demandado pese a que se desestimo la excepcion de
faltade legitimacion activapor é opuesta.  También se agravia porque €l fallo rechaza la demanda de escrituracion planteaday el
pago de la multa dispuesta en el boleto de compraventa. Efectla el cuestionamiento en orden alos siguientes argumentos.  ?El a
quo falla extralimitandose en lo peticionado por las partes. Considera que los demandados no cumplieron ni han demostrado querer
cumplir con las obligaciones a su cargo y pruebade ello es el testimonio del escribano quien declaré que € accionado teniainterés
dellegar aun acuerdo con la compradora por unasumamayor alapactada.  ? Quedd demostrado que la actora notificd alos
demandados de lafechay lugar en que se llevaria a cabo €l acto de escrituracion, designando a su vez €l escribano con la CD del
19/9/2014  ? Quedd probado que los demandados contestaron la misiva pero no manifestaron su intencion de escriturar ~ ? Los
vendedores no solo no depositaron el titulo y documentacion en la escribania sino que tampoco se presentaron el dia que se habia
fijado para suscribir la escrituratrasiativade dominio.  ? No se evalud en la sentencia el acta labrada por el escribano con fecha
31/10/2014 en la cua se dej6 constancia que el demandado fue intimado a presentar la documentacion necesaria para otorgar la
escritura de compraventa, los expedientes sucesorios de | os titulares dominiales en condiciones y el segundo testimonio del titulo de
propiedad que tramitara el escribano en el afio 2013 a pedido de los vendedores y que el escribano habia requerido latotalidad de los
certificados necesarios para llevar adelante la escrituratraslativa de dominio.  ? No se tuvo en cuenta que los
demandados/vendedores no demandan el pago del saldo y tampoco se allanan aescriturar en formaalguna.  ? Aduce que €l
cumplimiento de los compradores estaba supeditado al cumplimiento de los vendedores ya que debian pagar €l saldo a momento de
suscribirse la escrituratraslativade dominio.  ? Expresa que si bien la compradora no habia notificado la compraen comision y
era Lidia Gémez quien tenialas obligaciones de la compradora a su cargo, |as intimaciones cursadas por €lla desde € 9/5/2013 hasta
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el 5/12/2013 fueron el resultado de la constante falta de cumplimiento por parte de los demandados/vendedores en sus obligaciones.
? Resalta que €l accionado sabia quién era el escribano designado mediante la carta documento de fecha 8/5/2013.  ? Hace notar
que lafirmadel boleto fue el 2/2/2012, la modificacién de aquél y entrega de la posesion fue el 30/3/2012, en el cual se pact6 que la
escritura debiallevarse a cabo dentro del plazo de 90 dias. Y el demandado sabia que no iba a poder cumplir con el pazo porque no
contaba con €l titulo original, €l que obtuvo recién el 7/3/2013  ? Recuerda que la operacion debia llevarse a cabo por tracto
abreviado y de los autos ?Peronace, Norberto &/ sucesién ab intestato? al dia de la fecha no se encuentran concluidos para escriturar
puesto que no se ha ordenado lainscripcion de laampliacion de la declaratoria como asi tampoco se han abonado los aportes del
letrado interviniente  ? Considera que la actora/compradora no esta constituida en moray nuncalo estuvo porque la obligacion de
pago eraa momento de suscribirse la escritura traslativa de dominio. Su parte comparecio a escriturar, pago €l 70% del precioy
tanto Lidia Gimez como Graciela Gémez intimaron a escriturar sin lograr resultado positivo.  ? Resalta que el demandado no
expresa hinguna defensa, Unicamente se niegay resiste aescriturar y €l ?a quo?hace caso omiso alas multas fijadas por las partes.
Mientras que su parte ha concurrido alanegociacion lisay Ilana con la otra parte, se avino adilucidar €l temael diade laescritura
frente a escribano, se presento en varias oportunidades a mediacion y finalmente debié presentarse ajuicio.  ? Aduce que antela
negativay evasivas del demandado/vendedor a escriturar se reclama el pago de lamultay dicha multa corresponde atento no haberse
presentado  ? Destaca que e escribano fue designado formalmente en la carta documento del 19/9/2014 (un mesy medio antes de
lafecha designada para escrituracion) pero €l vendedor sabia desde mucho antes (7/3/2013) quien era el escribano, puesto que a €l
manifesto la pérdida del titulo y lainscripcion del segundo testimonio. El 8/5/2013, la sefiora Lidia Gomez dice que | os accionados
ya se encuentran en mora por no estar en condiciones de escriturar conforme informe del escribano.  ? Alega que su parte quiso
escriturar y asi lo manifesté eintimé a ello, comparecio el diade la escritura, quiso pagar y reclam6 multas por mora. Invoca que
nunca exterioriz6 una ?unilateral decisiéon? de no abonar €l saldo  ? Protesta porque la sentencia ordena el cumplimiento de las
obligaciones contraidas por ambas partes entre |as cuales se encuentra la de escriturar, no consideraen forma algunaen moraala
demandada con lo cual el procedimiento previsto por las partes en €l contrato atal fin resultan sin ninguin sentido. Cuestiona que no
haya tomado en cuenta que a momento de iniciar la accién el demandado estaba en mora. Ordena el cumplimiento de obligaciones
sinindicar cuales son y tampoco prevé que sucede en caso de incumplimientoy el plazo paracumplir.  D. El andlisisdela
resolucién atacada en funcion de los agravios expresados.  D. 1) Costas respecto ala excepcidn de falta de legitimacion activa
L os accionados opusieron al contestar la demanda una excepcion previa de falta de legitimacion para obrar de la actora porque no
surgia de autos instrumento alguno suscripto por Norma Goémez que la vinculara alos contratos. Resaltaron que si bien en el boleto
de compraventa quedo6 expresado que Lidia Esther Gémez lo hacia en comision, en la modificacion de aquél boleto nada se dijo al
respecto por lo que aquélla quedd como compradoray aellale entregaron la posesion del inmueble. Reconocen que la actora
-Norma Graciela Gomez- les envi6 una carta documento en la cual se los puso en conocimiento de la aceptacion de la oferta de
compra, hecho que no fue ratificado por quien suscribio los contratos.  La sentencia tuvo por acreditado que Lidia Gomez compro
en comision el inmueble de autos. Ademés considerd que operado el ingreso de latercera designada en larelacion juridica, en
calidad de compradora, es ellaatitulo propio quien debe instar la accidn tendiente ala satisfaccion del objeto por € que fue
otorgado el boleto. Evalué que el propio demandado reconocié que el 9/12/2013 fue anoticiado mediante CD que Norma Graciela
L Opez -actora- aceptd formamente la compra en comision realizada por Lidia Esther Gomez, 1o cual descarta el andamiento de la
excepcion en tanto la designacion y exteriorizacion de quien es el comitente tiene como momento limite el instante de la suscripcion
de la escrituratraslativa de dominio. Por ello desestim6 |a defensa interpuesta por los accionados  El art. 68 del C.P.C.C., luego de
establecer laregla general dela derrota autorizaa Juez a eximir total o parcialmente de soportar |as costas a vencido, habiendo
fundado mérito para ello. Sin embargo, la exoneracion de las costas es siempre excepcional. En general, y con prescindenciade su
buena o malafe, de su mucha o pocarazén, han de ser soportadas por €l vencido, o0 sea, aguel contra quien tiene efecto el
reconocimiento judicial que emana de la sentencia, prosperando la postura fundamental de la contraparte (causa 96.855 del 21-5-09,
D2525/05 del 5-6-12 de Salalll®.  Siendo ello asi, €l rechazo de la excepcion de falta de legitimacidn activa opuesta por 1os
demandados (en razon de ser la actora la persona legitimada por ley para solicitar la escrituracion del inmueble) determina el hecho
objetivo de su derrota, que es presupuesto de laimposicién de las costas conforme al principio general del art. 68 citado (causas
93.488 del 23-12-09, 108.878 del 23-12-09, D3498/5 del 30-10-12 de Salalll®).  Por lo expuesto ha de revocarse en este aspecto
la sentencia, debiendo imponerse las costas por |a excepcidn alos demandados vencidos (art. 68 del CPCC).  D. 2) Cobro dela
multa solicitada por laaccionante.  La Sra. Juez ?a quo? luego de evaluar toda la prueba aportada en la causay especia mente el
intercambio epistolar entre las partes considerd que Lidia Esther Gomez sin poner legalmente en mora alos demandados, lisay
[lanamente nego el pago del remanente del precio en su CD del 9/5/2013. Ponderd que estaba en posesion del inmueble hacia més de
un aflo y a su vez reclamd alos vendedores la suma de U$S30.600 aclarando que esa suma se seguiriaincrementando dia a dia hasta
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laescrituracion. A juicio de laMagistrada esa misivaimpidio poner en mora alos vendedores pues cort6 toda iniciativa razonable
de parte de ellos de cumplir con la escrituracion prometida, ya que significaba someterse a la pérdida del saldo del precio pactado,
maxime recordando el goce pacifico del bien que tuvo desde antes de vencido el plazo original. A ello sumé que transcurridos
nueve meses de esa misiva, aparece en escenala oculta compradora del inmueble denunciando que acept6 la compraen comision 'y
comunicando que procedi6 ainiciar las acciones legal es correspondientes (mediacion obligatoriainiciada el 19/11/2013, cerrada el
29/11/2013, juicio iniciado €l 24/6/2015).  En virtud de esa conducta desplegada, |a Jueza de Primera Instancia consider6 incursa
alacompradora en una conducta contradictoriaa haber denunciado el escribano casi un afio después de negarse a pagar € saldo del
precio, de denunciar alareal compradoray lainiciacién de actuacionesjudiciales.  En definitivadecidi6 que la adquirente
incumplié con su obligacion de pagar el saldo del precio, no deposité el dinero a iniciar lademanda ni ofreci6 hacerlo y ademéas
reclamo la suma de U$S28.500 a los vendedores. Por ello no resulta acreedora de lamulta que reclamaen lademanda.  La
accionante se queja de que € ?a quo? dirige la falta de cumplimiento o cumplimiento a su parte sin analizar el incumplimiento de los
vendedores. Alega que no estaba pactado que debia mostrar o exhibir el saldo del precio antes de llevarse a cabo la escritura sino que
se pagaria el diadelafirmapor lo que los accionados debieron presentarse €l dia de laescrituray exponer in situ las razones por las
cuales se negaban a suscribir lacompraventa.  Enrelacidn a cumplimiento de su parte sostiene que estaba supeditado a que los
demandados suscribieran la escritura traslativa de dominio por lo que ella no esta constituida en moray nuncalo estuvo. Describe su
conducta cumplidora en cuanto a que compareci6 a escriturar, pago € 70% del precio y reiteraque nuncase negé apagar  No se
encuentra discutido en autos que las partes firmaron un boleto de compraventa el 2-2-2012 en el cual los accionados vendieron ala
actora unafinca ubicada en el partido de San Isidro, frente ala calle Fondo de la Legua n® 2476, edificio 3, departamento 19,
nomenclatura catastral: Circ. 1V, seccion A, fraccion l1a, UF 342, poligono 01-27, partidainmobiliaria 77272 (cl. 1%). Acordaron €l
precio total en la suma de U$S105.000 pagaderos de la siguiente forma: @) U$S31.500 en efectivo el acto mismo de lafirmadel
boleto a cuenta de precio y como principio de g ecucion del contrato; b) U$S70.500 contra entrega de la posesion y al momento de
realizarse la escritura traslativa de dominio; c¢) seis cuotas mensuales de U$S500 con vencimiento de la primer cuota al mes siguiente
delafirmade la escrituratraslativa de dominio (cl.28). Acordaron que el escribano seria designado por la parte compradora (cl. 39).
Con fecha 30-3-2012, ambas partes firmaron en relacion al boleto de compraventa antes mencionado que por razones no inherentes
alaparte vendedora la fecha de escrituracion se prorrogaria por un plazo de 90 dias. También acordaron que ese dia se entregaba la
posesién ala parte compradora, quien asu vez reforzaba el boleto con la suma de U$S42.000. Quedando un saldo a pagar por la
adquirente de U$S28.500 al momento de realizarse la escritura traslativa de dominio y las 6 cuotas mensuales de U$S500 con
vencimiento la primer cuota al mes siguiente de lafirmade la escrituratrasativade dominio (fs. 15).  Cabe sefidar quela
escrituracion es una obligacién de caracteristicas singulares en cuya concrecion concurren las conductas de las partes y la actividad
de un tercero, €l escribano. De ahi que no sean aplicables puray simplemente |as reglas que sobre la mora automatica contiene e art.
509 del Caédigo Civil (causa 107.179 sent. 20/5/2010 RSD: 49/2010 de esta Salallla; Cam.Civ. y Com. SN. 910079 rsd 60/91 del
4-4-91, Sum. JUBA B853003; Cam.Nac.Civ., Sala ?E?, "East Stockton S.A. ¢/ Civ. Eng. Co.SR.L.", L.L. 2005-F, 304). Esquela
prestacion de escriturar implica una serie de obligaciones reciprocas y combinadas de ambas partes contratantesy el concurso de la
actividad de un tercero, el escribano, todo o cual hace que el mero transcurso del tiempo no produzcala mora (Cam. Nac. Civ., Sala
C ?Alvarez Ballve, Agustin ¢/ Shiliro Jose?, L.L. 1979-C-608, 35.243-S; causa 107.179 sent. 20/5/2010 RSD: 49/2010 de esta Sala
[11a).  Interesadestacar ademas que de conformidad alos principios generalesy a factor subjetivo de la culpa, tratandose -como
en la especie- de obligaciones reciprocas uno de los obligados no incurre en morasi €l otro no se allana a cumplir la prestacion que
le esrespectiva (art. 510 del C.Civil; jurisprudencia citadaen Augusto M. Morello ?El boleto de compraventainmobiliaria?, LEP,
1975, p. 327).  Asi entonces ha de partirse de la base de que quien reclama el cobro de una suma de dinero por multa generada en
el incumplimiento de una obligacién, haya cumplido con su parte o sealaneacumplirla.  En laespecie, la parte compradora tenia
tres obligaciones claramente diferenciables que surgen del contrato: a) abonar €l saldo del precio que asciende a U$S28.500, b)
designar escribano a quien se le entregaria toda la documentacién paralarealizacion del tracto abreviado y c) concurrir ala
escrituracion. Y pese ala constante afirmacion en los agravios referida a que su parte ofrecié cumplir con su obligacion principal,
configurada en pagar el saldo del precio, lo cierto es que ello no surge de las constancias de autos.  En efecto, de lamisiva enviada
el 9/5/2013 (fs. 33/35), mediante la cual pretende tener por constituido en mora a los vendedores no surgia ofrecimiento de pago
alguno y ademés endilgaba a los vendedores una deuda de U$S30.600, cuyo monto resultaba superior alo que los vendedores
deberian cobrar si procedieran a escriturar. Ello por si mismo revela con anticipacién a acto, que la actora basada en la creencia de
ser acreedora de |os vendedores, no iba a desembolsar €l dinero que debia como saldo del precio. Por otra parte dicha intimacion,
omitiaindicar claramente fecha, lugar y escribano paraformalizar la escritura, nombrandolo Unicamente por su apellido y en forma
tangencial. Al respecto cabe sefialar que tratandose de la obligacidn de escriturar, para que el retardo material quede establecido
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es indispensable concretar previamente las circunstancias de tiempo y lugar de otorgamiento de la escritura, para que produzcala
mora del emplazado. Por ello no es suficiente parala constitucion en morala carta documento -como la enviada el 9/5/2013- donde
lainteresada se limitaa consignar que el plazo para escriturar se encuentra vencido (conf. Augusto M. Morello ?El Boleto de
compraventainmobiliaria? LEP, 1975, p. 330-334).  Asi, entiendo que lainterpelacion realizada por la compradora el dia
9/5/2013 (fs. 33/35) careci6 de eficaciaalos fines de la constitucion en mora de los vendedores y de ninguna manera demuestra
voluntad de cumplimiento respecto ala obligacion que le cabia (art. 9 CCyC, art. 28 CN).  Tampoco es posible tener por
acreditada la intencion de pago de la reclamante con la declaracion testimonial del Escribano Mario Gregorio Rebasa (fs. 256)
puesto que si bien declara que se hizo |a citacién para otorgar |a escritura de dominio del inmueble de autos para el dia 31/10/2014 a
las 14 hs., que se labro el acta de escritura pero que Alegjandro Peronace no concurri6, lo cierto es que siendo ambas partes
reciprocamente acreedoras y deudoras de obligaciones que deben cumplirse simultdneamente -como en €l caso de autos- era esencial
parala accionante -maxime el contenido de la carta documento antecedente antes referida- demostrar que estaba dispuesta a pagar
ese dia el saldo del precio a que se encontraba obligaday que llevé el dinero ala escribania (mas alla de la modalidad pertinente).
Sin embargo nada le fue preguntado a escribano y ninguin acta se labré que acredite que estaba en condicién de cumplir tal
obligacién a su cargo (pagar), para que de este modo quedara habilitado su derecho areclamar el cumplimiento de la contraria (art.
375, 456 del CPCCy 510 del C.Civil). Restaanalizar el ofrecimiento de pago efectuado en la demanda de autos (apartado V, fs.
83vta). S bien escierto que en principio la demanda por escrituracién importa por si misma un ofrecimiento técito del actor de
cumplir las obligaciones a su cargo estipuladas para el momento de escriturar, ofrecimiento que basta para satisfacer la exigencia del
art. 1201 del Cadigo Civil sin que sea necesario, si -como en €l caso- el demandante es el comprador, que éste deposite
simultaneamente ala orden judicial el saldo de precio (SCIBA. Ac. 73.965 del 21/3/2001), ha de advertirse que en la especie, la
accionante, previo a ?DAR EN PAGO? solicita el cobro de una multa cuyo célculo resulta una suma superior a saldo del precio
(U$S56.800) y ademés PIDE una COMPENSACION (extincion de su obligacion de pago), es decir, que la manifestacion de
voluntad a de pago formulada en autos resulté eclipsada desde su origen por la pretensién de compensacion simultdnea.  Ello, tal
como sefiala la sentencia apel ada no importa un ofrecimiento de pago que signifique honrar la obligacion ala que se habia
comprometido sino que significa paralos vendedores |a propuesta de pérdida de derecho a cobro del saldo de precio.  Asi, €
ofrecimiento de pago en la demanda ha de ser analizado bajo €l prismadel art. 9 del CCyC. Este articulo tiene el valor de adoptar a
la buenafe como un principio general relativo al gjercicio de los derechos. Tradicionalmente fue una regla especifica, que ahora se
generaliza. En este Codigo es un principio general porque es una regla de optimizacion, en cuanto ordena reglas de comportamiento
cooperativo en lamayor medida posible en el caso. Presenta dos facetas, la buenafe apariencia, y la buenafe lealtad. Segin la
primera, las partes deben confiar en las situaciones tal como se les presentan, y conforme la segunda, la buena fe se relaciona con €l
comportamiento leal y honesto en el tréfico, no se refiere ala creencia que un sujeto tiene respecto de la posicion del otro, como en
el caso anterior, sino alamanera en que las partes deben comportarse en el cumplimiento de un contrato (Lorenzetti, Ricardo Luis,
2Codigo.......7; pag. 50/56; causa SI-12539-2016 sent. 3/4/2018 RSI: 93/2018 de esta Salallld).  Examinadala cuestion conforme
esta pauta rectora, no puede considerarse que la accionante haya ofrecido cumplir su parte del contrato -pago del saldo- (ni al
momento del envio de la carta documento del 9/5/2013, ni a interponer lademanda). Existiendo, entonces, obligaciones pendientes
por parte de compradoray vendedores, no surgen acreditadas las condiciones para tener por demostrada en la especie lamora de los
vendedores (arts. 509y 510 de C.P.C.C.).  Atento atodo lo expuesto, evaluado que de acuerdo alas constancias de la causala
actora nunca se ofrecio a desembolsar €l dinero del saldo del precio, requisito necesario parala procedencia de la multa que reclama
(la observancia de su parte de los términos contractuales), por 1o que su pedido ha de ser desestimado.  Por lo expuesto, hade
confirmarse en este aspecto lasentenciaapelada.  D. 3) Escrituracion  Laaccionante se presentd en autos solicitando también la
escrituracion del inmuebleasu favor.  Habiendo la sentencia ordenado el cumplimiento de las obligaciones de las partes, ello
importd, en funcién alos términos en que fue planteada la litis, una condena a escriturar por los demandados y pago del saldo del
precio por laactora. Apercibi6 con fijar astreintes parala parte que no concurraa acto y fijé un plazo méximo de 60 dias para dar
cumplimiento alo dispuesto.  Por €llo, adiferenciade lo que afirmala actora, lo decidido en la sentencia no extralimit6 o
peticionado por |los contendientes, pues |o ordenado no es mas ni menos que |o acordado en el boleto de compraventa suscripto entre
los contratantes, por lo cual debe interpretarse que las obligaciones siguen siendo las ali estipuladas, no advirtiéndose, entonces,
error alguno en ladecision de la Juzgadora (arts. 260 del C.P.C.C.; 1137y 1198 del Cédigo Civil).  Atento que, aun cuando las
partes pactaron oportunamente que la escritura se llevariaalos 90 dias de lafirma del instrumento modificatorio del boleto de
compra venta, suscripto el 30-3-2012 (fs. 15), venciendo entonces el 1-7-2012, lo cierto es que hastala fecha el inmueble se
encuentra en cabeza de |os padres de |os vendedores (conf. informe de dominio fs. 245/246).  Ademas la actora cuenta con la
posesion desde el 30/3/2012 y de lalectura del expediente sucesorio ?Peronace, Norberto Pascual s/ sucesion? que tengo ante mi
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vista surge que se encuentra en condiciones para que |os herederos otorguen escritura (ver fs. 27, fs. 60, fs. 61y fs. 149) y en
idéntica situacion se advierte el expediente CIV 011056/2009 ?Ammatuna, Nidia Rosa §/ sucesion? en tramite por ante €l Juzgado
nacional de primerainstanciaen lo civil 28, secretaria 55 conforme surge de la consulta en el sitio web del Poder Judicia dela
Nacion (http://scw.pjn.gov.ar/scw/actuaci onesHistoricas.seam?cid=240201).  Teniendo en cuenta, entonces, que |os contratos se
celebran para ser cumplidos, y asi como no debe perjudicar a una de las partes lainconducta de la otra, tampoco debe beneficiarla: 1a
funcién jurisdiccional no es dar cauce a una vindicta que -en quien la pretende- puede ser comprensible subjetivamente, sino
restaurar objetivamente el equilibrio alterado, en el caso de autos, €l rechazo de la demanda de escrituracion seria contrario ala
equidad e implicaria un indudabl e quebrantamiento del sentido de justicia que debe presidir las relaciones juridicas (arts. 953 y 1071
del C.Civil).  Ello asi propongo modificar la sentencia apelada en este aspecto, haciendo lugar ala demanda por escrituracion.
Debiendo entonces las partes firmar la escritura de compraventa del inmueble objeto de litisy abonar |os actores el saldo del precio
convenido, bajo apercibimiento de lo dispuesto en los arts. 510 y 511 del CPCC.  Laescrituracion debera efectivizarse dentro de
los treinta dias de que laresolucion de la Alzada quede firme.  E) Costasen ambasinstancias A fin de evaluar laimposicion de
costas del proceso, ha de tenerse en cuenta que incumbe a los demandados realizar |os tramites judiciales necesarios para escriturar
el inmueble que actualmente se encuentra a nombre de ?Norberto Pascual Horacio Peronace? (fs. 245) y que le corresponde ala
actora abonar €l saldo del precio. Por ende existen obligaciones pendientes por parte de compradoray vendedoresy ademas
conforme |o analizado en la causa los accionados no se encontraban en moraen el cumplimiento de sus obligaciones al momento de
ser demandados porque la compradora nunca se ofrecié a cumplir con el pago del saldo del precio resultando, en consecuencia,
ineficaces las intimaciones enviadas alos vendedores (arts. 509 y 510 de C.P.C.C.).  Asi entonces, atento €l modo como se
resolvio la cuestion, no corresponde atribuir condicién de vencido a ninguna de las partes (conf. causa SI-8690-2010 sent.
30/10/2014 RSD: 161/2014 de Salalll).  En consecuencia, las costas devengadas en ambas instancias deben imponerse en €l
orden causado (art. 68 2° parrafo del C.P.C.C.), modificando en este aspecto lasentencia.  Con las modificaciones propuestas voto
por laafirmativa.  La sefiora Jueza doctora Nuevo por los mismos fundamentos voté en igual sentido. A lasegunda cuestion, la
sefiora Juez doctora Solans dijo:  En virtud del resultado arrojado por la votacién ala primera cuestion, corresponde: @)
modificar laimposicion de costas respecto ala excepcion de falta de legitimacidn activa, debiendo imponerse a los demandados
vencidos (art. 68 del CPCC);  b) rechazar el reclamo de la actora por cobro de multa por incumplimiento contractual;  ¢)
revocar la sentencia apelada en cuanto rechaza la demanda por escrituracién  d) condenar a Norberto Alejandro Peronace,
Geraldina Peronace y Georgina Nydia Peronace a escriturar a nombre de Norma Graciela Gomez el inmueble sito en el partido de
San Isidro, Provincia de Buenos Aires, con frente ala calle Fondo de la Legua 2476, edificio 3, departamento 19, Nomenclatura
Catastral: circunscripcién 1V, Seccién A, Fraccion 22, subparcela 342, poligono 01-27, inscripto en €l Registro de la Propiedad
Inmueble de la Provincia de Buenos Aires en lamatricula 53/342, partidainmobiliaria 77272 dentro de los treinta dias que la
presente quede firme por ante el registro del escribano a designar por la parte compradora (art. 510 del CPCC), bajo apercibimiento
delo dispuesto por el art. 511 del CPCC.  Lacompradora debera abonar alos vendedores en el acto de lafirmade la escritura
traslativa del dominio lasumade U$S 28.500 y a mes siguiente de la firma de la escritura traslativa de dominio seis cuotas
consecutivas mensuales de U$S500 pagaderos del 1 a 10 de cadamesen el lugar a designar por los vendedores.  Laescrituracion
debera efectivizarse dentro de los treinta dias de que laresolucion de la Alzada quede firme.  €) las costas devengadas en ambas
instancias, atento el modo en que se resuelve la cuestion, han de ser distribuidas en el orden causado (art. 68 2° parrafo del CPCC).

L a sefiora Jueza doctora Nuevo por los mismos fundamentos vot6 en igual sentido.  Con lo que terminé el Acuerdo, dictandose
lasiguiente: SENTENCIA  POR ELLO, en virtud de las conclusiones obtenidas en €l Acuerdo que antecedey delos
fundamentos expuestos en el mismo:  a) se modificalaimposicion de costas respecto ala excepcion de falta de legitimacion
activa, debiendo imponerse alos demandados vencidos (art. 68 del CPCC);  b) serechaza el reclamo de la actora por cobro de
multa por incumplimiento contractual;  c) se revocala sentencia apelada en cuanto rechaza la demanda por escrituracion  d) se
condena a Norberto Alegjandro Peronace, Geraldina Peronace y Georgina Nydia Peronace a escriturar a nombre de Norma Graciela
Gomez el inmueble sito en el partido de San Isidro, Provincia de Buenos Aires, con frente ala calle Fondo de la Legua 2476,
edificio 3, departamento 19, Nomenclatura Catastral: circunscripcion 1V, Secciéon A, Fraccién 22, subparcela 342, poligono 01-27,
inscripto en el Registro de la Propiedad Inmueble de la Provincia de Buenos Aires en la matricula 53/342, partidainmobiliaria
77272 dentro de los treinta dias que |a presente quede firme por ante el registro del escribano adesignar por la parte compradora (art.
510 del CPCC), bajo apercibimiento de lo dispuesto por €l art. 511 del CPCC.  Lacompradora debera abonar alos vendedores en
el acto delafirmade la escrituratradativadel dominio lasumade U$S 28.500 y a mes siguiente de lafirmade la escritura
traslativa de dominio seis cuotas consecutivas mensual es de U$S500 pagaderos del 1 a 10 de cadames en el lugar adesignar por los
vendedores.  Laescrituracion debera efectivizarse dentro de los treinta dias de que laresolucion dela Alzada quede firme.  €)
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las costas devengadas en ambas instancias, atento el modo en que se resuelve la cuestion, deben ser distribuidas en €l orden causado
(art. 68 2° parrafo del CPCC).  Registrese, notifiquese y devuélvase. 029853E
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