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Escrituracion Tratativas Extrgjudiciales Entre Hermanos Falta De Acuerdo
Rechazo De La Demanda

JURISPRUDENCIA Escrituracion. Tratativas extrgjudiciales entre hermanos. Falta de
acuerdo. Rechazo de la demanda Se confirma el rechazo de la demanda de escrituracién, pues si bien de las tratativas
extrgjudiciales [levadas a cabo por las partes emerge nitida la voluntad colectiva de dividir el condominio de los inmuebles mediante
el mecanismo de la venta, no se ha alcanzado a perfeccionar un acuerdo de compray venta entre los hermanos, no obstante las claras
y concretas tratativas preliminares. En laciudad de La Plata, adieciocho de Octubre de 2017, habiéndose establecido, de
conformidad con lo dispuesto en el Acuerdo 2078, que debera observarse el siguiente orden de votacion: doctores Negri, Pettigiani,
Soria, de Lazzari, se relinen | os sefiores Jueces de |la Suprema Corte de Justicia en acuerdo ordinario para pronunciar sentencia
definitivaen la causa C. 120.957, "Jakos, Marco Martin y otro contra Jakos, Nicolas Cirilo. Escrituracion”.  ANTECEDENTES

LaCamarade Apelacion enlo Civil y Comercia -Salall- del Departamento Judicial de La Matanzarevoco el fallo de primera
instanciay rechazd, en consecuencia, las acciones entabladas (v. fs. 389/397).  Seinterpuso, por los actores, recurso
extraordinario de inaplicabilidad de ley (v. fs. 401/427 vta)).  Dictadalaprovidencia de autos y encontrandose la causa en estado
de pronunciar sentencia, la Suprema Corte resolvio plantear y votar lasiguiente  CUESTION  ¢Esfundado € recurso
extraordinario de inaplicabilidad deley? VOTACION A lacuestion planteada, el sefior Juez doctor Negri dijo: 1. Se
ventilan en autos dos acciones -escrituracion y consignacion de dinero- entabladas por Marco Martin Jakos y Mario Jakos contra
Nicolés Cirilo Jakos -todos hermanos entre si-, relacionadas con cinco bienes inmuebles en condominio ubicados en Colén n° ..., n°
., N°...,n°...yn°..deRamos Megjia Partido de LaMatanza (v. fs. 67/74).  En sumomento, el Juzgado de Primera |nstancia en
lo Civil y Comercia n° 1 departamental estim6 ambas pretensiones (v. fs. 333/340).  Paraasi resolver, considerd la existenciade
un acuerdo extrajudicial entre los hermanos paradividir el condominio de los cinco inmuebles -objeto de |os reclamos- mediante su
venta. Asimismo, ponderé larealidad de un contrato de compraventa entre ellos, la determinacién consensuada del precio y el pago
integro del mismo, mostrandose asi como injustificada e ilegitima la negativa del demandado a percibirlo (v. fs. 335 vta./338 vta.).

I1. Apelado el pronunciamiento, la Salall de la Camara departamental 1o revoco (v. fs. 389/397).  En primer término, y en base a
intercambio epistolar agregado a las actuaciones, ponderd que Nicolas Cirilo Jakos solo habia aceptado dividir el condominio
conforme | as tasaciones efectuadas por |as partes en su oportunidad. Correlativamente, estimo lainexistencia de un efectivo acuerdo
de voluntades para comprar los actores y venderles el demandado |as partesindivisas de su titularidad (v. fs. 393/395). A rengldn
seguido, y luego de relativizar el valor de conviccidn sopesado por el juez liminar en relacién a "silencio” del accionado (al tenerse
por no contestada la demanda), a tenor de la autenticidad de | as piezas documental es aportadas por la actora, puntualizé que la
division del condominio deberia efectuarse en otro expediente y de acuerdo alas normas del proceso sucesorio, no siendo posible en
el sub lite aplicar los preceptos concernientes al contrato de compraventa, ni hacer lugar ala escrituracion de una ventainexistente
(v.fs. 395y vta). Ill. Contraestefallo se alzan los accionantes mediante recurso extraordinario de inaplicabilidad deley en e
que denuncian violaciény erronea aplicacion de los arts. 1.144 y subsiguientes, 953, 1.197, 1.198, 1.150y 1.323 del Cdédigo Civil,
asi como el quebrantamiento delos arts. 168 y 171 de la Constitucion de la Provincia, de las garantias del debido proceso, del
derecho de defensa en juicio y del derecho de propiedad, en razén de haberse dictado una decisién absurday arbitraria, contrariaa
los derechos y garantias amparados por los arts. 1, 18 y 31 de la Constitucion nacional. Hacen reserva del caso federal (v. fs.
401/427 vta.).  Deun lado, aducen que la Camaraincurrié en una absurday arbitrariainterpretacion de los antecedentes facticos
del reclamo, de los que a su entender surge inequivoco el acuerdo de los hermanos para dividir el condominio mediante la venta de
los respectivos inmuebles y lavoluntad del demandado de venderlos al mayor precio tasado, no siendo posible inferir que los
accionantes hubiesen sido excluidos como potenciaes compradores (v. fs. 418 vta./421).  Por otro, fundamentan la denuncia de
violacién y errénea aplicacién de la normativa de fondo sosteniendo que en el caso hubo un efectivo y libre acuerdo de voluntades
paradividir el condominio mediante la venta de los inmuebles al precio determinado por el accionado (mayor valor de las tasaciones
acompafiadas a la reunién convocada el 22 de noviembre de 2005). Asimismo, sefialan que hubo una aceptacion de la of erta por
parte de los actores; siendo tal |a plataforma factica en la que se enmarca la presente controversia, no se explican como el tribunal de
apelacion estimd inexistente la compraventa (v. fs. 422 vta./424 vta.).  1V. El recurso no prospera.  1V.1. Si bien de la prueba
documental agregada emerge inequivoca lavoluntad de las partes de dividir el condominio de los cinco inmuebles mediante su venta
(v. actanotarial defs. 32/33 y cartas documento de fs. 34/49), no menos cierta resulta la existencia de discrepancias en cuanto alos
sujetos, cierta modalidad -venta en block o por separado- y €l precio fijado paralaoperatoria (v. fs. cit.).  Enlo queresultade
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interés para dilucidar la cuestion, cabe destacar que en lareunién convocada el 22 de noviembre de 2005 paratratar la division del
condominio, Nicolas propuso una postergacion para tratar |os temas concernientes y sus hermanos Marco y Mario interpretaron
dichadilacién como unanegativaaladivision (v. fs. 32/33 vta.).  El 6 de diciembre del mismo afio, el emplazado comunico a sus
hermanos que aceptaba el proyecto de division del condominio, proponiendo como referencialos mayores valores consignados en
las tasaciones arrimadas €l dia de la audida reunion parala venta de los inmueblesy sugiriendo priorizar una operatoria privada o
particular afin de evitar |os gastos propios de laintermediacion inmobiliaria (v. CD defs. 34).  El 23 de diciembre, por igual
medio, Marco y Mario notificaron a su hermano que "aceptaban” la oferta de venta respecto de |os inmuebles ubicados en Colén n°
...y n° ..., ofreciéndole abonar su porcion indivisatomando a efecto el mayor valor de tasacion sugerido por este tltimo (CD defs.
35).  El 29 de diciembre, Nicolés les manifestd que no aceptaba la propuesta de compra toda vez que de acuerdo alo conversado
en lareunion del 22 de noviembre y de los términos de su anterior misiva surgia que los valores propuestos se encontraban
supeditados a la venta en bloque de |os bienes. Agregd que para el caso de que no aceptaran pagar su participacién sobre latotalidad
de losinmuebles, & mismo les compraria sus porciones sobre los dos inmuebles sefialados (v. CD defs. 36).  El 7 de enero de
2006, Mario y Marco rechazaron |os términos de esta Ultima misiva, considerando que la venta de |os dos inmuebles se habia
perfeccionado con la ofertay la respectiva aceptacion notificada fehacientemente (v. CD defs. 37).  El 13 de enero de 2006,
Nicolas rechazo los términos de la anterior y reiteré sus manifestaciones vinculadas alos inmuebles de Col6n n° ... y n° ..., esto es,
gue ninguna oferta de venta de los mismos habia efectuado a sus hermanosy que en caso de no abonarle su participacion en la
totalidad de los bienes, él mismo les comprariaaigual valor sus respectivas porcionesindivisas (v. CD defs. 39).  El 9 defebrero
de 2006 los aqui actores rechazaron esta Ultima carta documento que les fuera remitida por el accionado (v. CD defs. 41) y el 15de
febrero hizo lo propio Nicolas (v. CD defs. 42).  Arribamos asi ala carta documento cursada el 27 de octubre de 2006, mediante
lacual Marcoy Mario comunicaron a Nicoléas que no habiéndose retractado ni modificado su anterior oferta, aceptaban
desinteresarlo de su participacién dominial sobre todos [os inmuebles en cuestion, comprandole | as respectivas porciones indivisas,
tomando para ello los valores sugeridos por el oferente (v. CD defs. 43/44 y aclaratoriaen cuanto a monto final defs. 49).  En
contestacion, Nicolas califico esta misiva como extemporanea e improcedente. Sin embargo, a renglén seguido, aclar6 que erasu
propésito arribar a una division extrajudicial y pacificadel condominio, sin perjuicio de sefialar que la of erta efectuada por sus
hermanos resultaba tardia e insuficiente. No solo por existir una diferencia en menos en la propuesta sino por el sensible incremento
de los valores inmobiliarios considerados hacia casi un afio, "...consecuentemente corresponde actualizar dichos valores para ser
aceptados..." (v. CD defs. 45 remitida el 8 de noviembre de2006).  Esta Ultima comunicacion mereci6 el rechazo formal de sus
hermanos (v. CD defs. 47 del 10 de noviembre de 2006).  1V.2. Delas resefiadas tratativas extrajudiciales [levadas a cabo por las
partes, y conforme se anticipara, emerge nitida la voluntad colectivade dividir el condominio de los inmuebles mediante el
mecanismo de la venta. No hay elemento alguno que permita dudar de |a efectiva existencia de este propdsito comin. Sin perjuicio
de ello, y en consonancia con la apreciacion efectuada por €l a quo, considero que en el caso no se ha alcanzado a perfeccionar un
acuerdo de compray venta entre los hermanos, no obstante |as clarasy concretas tratativas preliminares.  En efecto, y
recapitulando la secuencia histérica de la negociacion: Marco y Mario convocaron a Nicolés a unareunion paraarreglar ladivision
del condominio. Si bien este Gltimo se negd en ese momento afijar un acuerdo, unos dias después comunico a sus hermanos su
efectiva voluntad de dividir el condominio mediante la venta de |os bienes a cuyo efecto sugirié tomar los mayores valores de
tasacion bargjados en aquél primer encuentro.  Aquellos aceptaron la"oferta" de venta de dos de los cinco inmuebles que
asumieron implicita en la propuesta de Nicolas, ofrecimiento parcial cuya existencia éste neg6 inmediatamente.  Asi las cosas
puede concluirse que el demandado no efectud una concreta of erta de venta de dos de los cinco inmuebles y, por o tanto, mal
podrian éstos "aceptar” esa oferta; sin embargo, no parece posible controvertir que el mismo si estuvo dispuesto a aceptar que sus
hermanos |o desinteresaran mediante el pago de latotalidad de su participacion condominial.  Ello eslo que razonablemente se
desprende de |a carta documento cursada el 29 de diciembre de 2005 mediante la que é mismo aceptd vender a sus hermanos "en
bloque" losinmuebles. No otra conclusion cabe inferir de los términos finales alli consignados: "...Sin perjuicio de lo expuesto y
parael supuesto que Uds. no acepten abonarme mi parte correspondiente sobre la totalidad de |os inmuebles seré yo quien les
compraré aUds. su parte indivisa sobre el referido inmueble a valor consignado..." (CD defs. 36, €l destacado me pertenece).
Ofrecimiento que, por o demas, reiterara el 13 de enero de 2006 (v. CD defs. 39).  Ocho meses después, Mario y Marco
comunicaron a éste que aceptaban abonarle la totalidad de sus derechos sobre |os inmuebles, de acuerdo a las sumas anteriormente
precisadas, mas Nicol s ahora considerd que la oferta resultaba insuficiente, particularmente por lavariacion de los valores del
mercado inmobiliario durante el tiempo transcurrido desde las Ultimas comunicaciones (v. CD defs. 44y 45).  IV.3.Los
elementos de juicio hasta aqui relevados permiten concluir que si bien resultan innegables |as tratativas extrajudiciales para que
Nicolés vendiera alos aqui actores su participacion indivisa, lo cierto es que no devengaron finalmente un concreto acuerdo sobre un
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aspecto esencial de la operatoria, como lo es €l precio de laventa. Mas alla de los motivos esgrimidos, 1o concreto es que Nicoléas
considerd incompleto e inaceptable el importe ofrecido por sus hermanas, notificandolos de tal rechazo (CD defs. 45 cit.).
Siendo la compraventa un contrato consensual (arts. 1.140, 1.323y concs., aplicables en la especie -conf. art. 7, Cod. Civ. y Com.-),
es claro que lainvocada por |os actores como causa de | as pretensiones esgrimidas en autos, no hallegado aperfeccionarse.  En
consecuencia, no resulta atendible el agravio esgrimido por supuesto absurdo incurrido por laCamaraa considerar "inexistente” el
contrato de compraventaalegado.  Sabido es que cuando se pretenden impugnar las conclusiones de un pronunciamiento sobre las
cuestiones fécticas de lalitis no basta con presentar la propia version del recurrente sobre el mérito de las mismas. Es menester
realizar unjuicio critico de los razonamientos desarrollados en aquél y demostrar que padecen de un error grave y manifiesto (conf.
C. 101.843, "Mediterranea Insumos Agropecuarios S.R.L.", sent. de 2-V11-2010; C. 95.457, "Banco Comercial de Finanzas S.A.",
sent. de 14-V11-2010; C. 111.033, "Orellano", sent. de 2-V-2013; C. 119.875, "Consorcio de Propietarios AvenidaMaipd", sent. de
23-X1-2016; entre muchas), extremo que, como queda expuesto, resultaausente en el caso.  1V.4. De otro lado, tampoco cabe
receptar ladenunciade violacion y errdnea aplicacion de los arts. 953, 1.197, 1.198, 1.144 y 1.150 del Cadigo Civil (v. fs. 422
vta/424 vta).  En efecto, y en orden amotivar laaegacion, los recurrentes parten de laidea de la existencia de un contrato de
compraventa perfeccionado, plataforma desde la cual imputan ala Camara respectivos errores de subsuncion normativa. No
habiéndose acreditado la existencia del contrato, conforme lo valorado, la construccion critica carece de sustento 16gico.  Esta
Corte tiene dicho que resultainsuficiente el recurso de inaplicabilidad de ley que -como en el caso- parte de una premisa errénea
(conf. doctr. Ac. 39.237, "Cosentino”, sent. de 9-V111-1988; C. 117.539, "Luque", sent. de 5-111-2014; C. 117.988, "Duche", sent. de
15-VI11-2015).  1V.5. Finalmente, cabe acotar que las al egaciones efectuadas por violacion alos arts. 168 y 171 de la Constitucion
provincial resultan evidentemente agjenas ala via procesal emprendida, siendo propias del recurso extraordinario de nulidad (arts.
161 inc. 3 apdo. "b"y 296, CPCC).  En cuanto alavulneracion de diversos preceptos y garantias amparadas por la Constitucion
nacional (v. fs. 425y vta), y sin perjuicio de remarcar la insuficiencia técnicaimbricada en la simple denuncia sin despliegue
argumental que lamotive (conf. doctr. arts. 279y 289, CPCC), vale recordar que laritual y generalizada denuncia de vulneracién de
derechos 'y garantias constitucionales no resulta suficiente fundamento del recurso planteado, toda vez que dichas presuntas
infracciones se encuentran subordinadas a una no probada violacion o errénea aplicacién de normas de derecho comun (conf. C.
99.859, "Alaniz", sent. de 17-X11-2008; C. 108.249, "Cuello", sent. de 9-V1-2010; C. 109.036, "Resumil", sent. de 3-1V-2014; C.
117.710, "Bonomi", sent. de 20-V-2015). V. Por lo expuesto, si mi opinion resulta compartida, correspondera rechazar el
presente remedio extraordinario, con costas alos recurrentes vencidos (arts. 68 y 289, CPCC).  Voto por lanegativa.  Los
sefiores Jueces doctores Pettigiani, Soriay de Lézzari, por los mismos fundamentos del sefior Juez doctor Negri, votaron también por
lanegativa.  Conlo que terminé el acuerdo, dictandose lasiguiente  SENTENCIA  Por lo expuesto en el acuerdo que
antecede, se rechaza €l recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley interpuesto. Con costas de esta instancia a los recurrentes
vencidos (arts. 68 y 289, CPCC).  El deposito previo efectuado afs. 438 queda perdido (art. 294, CPCC), debiendo €l tribunal dar
cumplimiento alo dispuesto por losarts. 6 y 7 de laresolucion 425/02 (texto resol. 870/02).  Notifiquesey devuélvase.

024516E

| Page3/3 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/escrituracion-tratativas-extrajudiciales-entre-hermanos-falta-de-acuerdo-rechazo-de-la-demanda/

