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Incumplimiento Contractual Acto Escriturario Sena

JURISPRUDENCIA Incumplimiento contractual. Acto escriturario. Sefia Enel
marco de un juicio por cobro de sumas de dinero, se confirmala sentencia apelada. Buenos Aires, alos 06 dias del mes
de abril de 2018, reunidas |as Sefioras Jueces de la Sala 2J? de la Excma. Camara Nacional de Apelacionesen lo Civil, afin de
pronunciarse en los autos caratulados. ?SALEM GRABRIEL ANGEL Y OTRO ¢/ ZELENAY SUSANA MALVINA sCOBRO DE
SUMASDE DINERO? LabDra BeatrizA. Veréndijo:  1.- Contrala sentencia de primerainstancia obrante afs. 187/197 (en
Expte. N° 91.368/2012) se alza Salem y expresalos agravios vertidos afs. 206/210 que no merecieron respuesta, y contrala
agregada afs. 394/404 (en Expte. N° 97.044/2.012) los agravios de Werkcaig se agregan afs. 411/415 y se contestaron afs. 417/421
vta.  Los quejosos aducen que el juez de grado equivocd lainterpretacion de la pretension de autos, pues alegan que no consiste en
un reclamo de dafios y perjuicios sino en un cobro de pesos por incumplimiento contractual.  Ponen de resalto que la demandada
no se presento al acto escriturario, y que por tanto ello patentiza su responsabilidad; sostienen que el contenido de la escritura trunca
acompafiado no debe ser objeto de andlisis.  Finalmente, se quejan -de manera por demas escueta- que como basamento de la
solucion arribada se aplique tanto €l Cadigo de Vélez como el Civil y Comercial.  2.- Adelanto que corresponde seguir alos
recurrentes en las al egaciones que sean conducentes para decidir este conflicto (C.S.J.N., Fallos: 258:304; 262:222; 265:301;
272-225, entre otros) pues recuerdo que como todas | as pruebas no tienen el mismo peso, me apoyaré en las que resulten apropiadas
pararesolver el caso (CSIN, Fallos: 274:113; 280:3201; 144:611), las que produzcan mayor conviccion en concordancia con los
demés elementos de mérito delacausa.  En otras palabras, se considerardn los hechos que Aragoneses Alonso llama
"juridicamente relevantes’ (Proceso y Derecho Procesal, Aguilar, Madrid, 1960, pég. 971, parrafo 1527), o "singularmente
trascendentes’ como |os denomina Calamandrei (?La génesis |0gica de la sentenciacivil”, en Estudios sobre el proceso civil, pags.
369y ss). 3.1.- Porlopronto diré que, sin perjuicio de sefialar que a plantear la Ultima quejalos apelantes no cumplen con la
prevision del art. 265 del CPCCN, el Cadigo Civil y Comercia de la Nacion aprobado por ley 26.994 contempla de manera expresa
lo tocante ala ?temporaidad? delaley.  Suart. 7° sientael principio de lairretroactividad de laley respecto de las situaciones
juridicas ya constituidas, y €l principio de efecto inmediato de la nuevaley sobre las situaciones que acontezcan, o relaciones
juridicas que se creen con posterioridad a su vigencia, asi como alas consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas
existentes.  3.2.- En el caso sub examine se trata de una relacion o situacion juridica que ha quedado constituida conforme alaley
anterior, pues el alegado incumplimiento contractual data de Junio del afio 2001, y asi también -por tanto- las consecuencias que
emanan de ella, por lo que al haber nacido a amparo de tal legislacion, es en definitivalaqueseaplica.  3.3.- Sin perjuiciodelo
expuesto, la C.S.J.N. in re ?0ntiveros, StellaMaris ¢/ Prevencion ART?, del 10/8/2017, a aplicar el Cédigo de Vélez por razones de
derecho transitorio en virtud del citado art. 7° del CCyCom., interpreté que las normas del Cédigo de Vélez debe realizarse con una
armoniaplenay total con el régimen del CCyCom., y eso precisamente es |o que ha hecho el juez de grado en el sub examine.

Ello resulta plausible pues existe en la materia obligacional (claro basamento de lo que aqui se discute) una clara continuidad entre
las soluciones que permitia el cadigo anterior ?interpretadas dinamicamente alaluz de ladoctrinay jurisprudencia mas reciente? y
las que ahora consagra, en algunos casos de manera mas explicitay receptiva de ese proceso evolutivo, €l nuevo Cadigo Civil y
Comercial (cfr. Pizarro, Ramon, ?El derecho alareparacion integral desde la perspectiva constitucional ?, L.L. del 23/8/2017, pég.

1). 4.1.- Enel aspecto medular del thema decidendum, la detenida lectura de los escritos postul atorios permitira determinar lo que
constituye objeto estricto de las pretensiones articuladas en sendas demandas. Lo que procurael Sr. Werkcaig es el reintegro de la
suma que entregara ala demandada en caracter de ?sefia? mas otro tanto de su valor en los términos normados por €l art. 1202 del
Cadigo de Vélez (fs. 36/37), mientras que €l escribano Salem reclama el reintegro de ciertos gastos en que incurrio para posibilitar el
acto escriturario 'y el pago de honorarios profesional es que estima devengados (fs. 57/58).  Lademandada por su parte, comenzé
por desconocer la firma atribuida a uno de los compradores en comision (Sr. Sued), y respecto al fondo adujo que los demandantes
modificaron sin fundamento elementos esenciales del proyecto negocial (ver fs. 103 vta./106 vta. del Expte. N° 91.368/2012 y fs.
68/71 vta. del Expte. N° 97.044/2.012).  4.2.- Procedo entonces ala recta interpretacion del acuerdo econémico juridico que
vinculara alas partes y que plasmaran en el documento titulado ?sefia? que luce agregado en autos afs. 49y vta. y fs. 22y vta. en
sendos sobres. La ?prorroga? firmada el 13/6/11 no adiciona elemento diferencial alguno mas que postergar €l cumplimiento de las
obligaciones asumidas (fs. 50y vta. y fs. 23y vta,, Expte. N° 97.044/2.012). Lanormaepicéntricaesel art. 1198 del Cadigo de
Vélez, que en su primera parte prescribe: 2L os contratos deben celebrarse, interpretarse y €jecutarse de buena fe?, incorporandose de
esta manera dicho importante valor de manera expresay también con el méximo de amplitud, lo que tifie de una fuerte dosis de
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contenido axiolégico buena parte del Derecho privado. Se trata de un verdadero principio rector que debe presidir la conducta de las
partes tanto en el proceso formativo del contrato como durante su vigenciay posterior extension.  Es en tres momentos,
celebracidn, interpretacion y gjecucion, que se valorala buena fe conectandola con un criterio de verosimilitud, lo que impone tomar
en cuenta también las circunstancias del contrato. La determinacién de las consecuencias juridicas depende de la existencia de buena
fe en € sujeto, la que es entendida como la ?conviccidn de actuar rectamente? (L Opez de Zavalia, Fernando J., Teoriade los
contratos, t. |, Parte general, Ed. Zavalia, Bs. As., pags. 264/5; esta Salain re ?Zarabozo, Juan Roman ¢/ Maldonado, Orlando &/
Cumplimiento de Contrato?, Expte. N° 93.298/2.001, del 15/12/2.011, entre otros).  4.3.- Observo para ello las manifestaciones
negociales incorporadas al citado contrato de ?sefia?, sus clausulas o estipulaciones, en procura de determinar su sentido y alcance,
tarea compleja en la que debe comprenderse la expresion literal (filoldgica) sin desmerecer el contexto en el que el mismo se ha
celebrado, asi como lainterpretacion subjetiva o intencién comin de los contratantes (cfr. Mosset Iturraspe, Contratos. Edicién
actualizada, Editorial Rubinzal Culzoni, Santa Fe - Bs. As., 1998, pag.307y ss.).  En el marco de competencia que fijan los arts.
2771278 del CPCCN, corresponde seguir también las reglas de interpretacion subjetiva ya que procuran determinar laintencion
comun de los contratantes, siempre a partir de dos datos de tipo externos, que son, por un lado, el tenor literal de las declaracionesy,
por otro, las demas circunstancias rel evantes para este caso, y entre ellas se destaca la conducta de |os contratantes. En cuanto alas
reglas de lainterpretacion objetiva, se centran en ladeclaracion de voluntad y tratan de reconstruirla, de completarla o de rectificarla
en ciertoscasos.  Segun Spota, los contratantes deben someterse alo pactado como una suerte de lex privada, y en dicha
inteligencia considera que la buenafe - lealtad o la buena fe - probidad implica entre ell os colaboracién reciproca, abstencion de
actos antifuncionales, brindar conocimiento ala otra parte de actos dafiosos para ésta, y que pueden evitarse sin detrimento parala
contraparte, comprension legal y proba de lo contratado (interpretacion de buenafe) y, por Gltimo, terminacion no intempestiva
(Instituciones de Derecho Civil. Contratos, vol. I11, Depama, Bs. As., 1980, pags. 350/1).  5.1.- Sentado €llo, los apelantes en €
aspecto medular sefialan que la demandada ?nada demostr6? y que la prueba testimonial ponderada se contradice con la producida
por ellos.  Por lo pronto considero que €l juez de grado no confundié la naturaleza o caracter de la pretension entablada en autos, y
gue practico un estudio pormenorizado de |os elementos probatorios acompafiados por |as partes, asi como un andisis de las
diferentes vicisitudes negocial es acontecidas, todo lo cual le permitid arribar a una solucion que propondré confirmar.  5.2.- En
efecto, el acuerdo al que se arribo tenia el acance de ?sefia? como herramienta para dinamizar la compraventa del inmueble sito en
lacalle Agliero 1183y 1187 de esta Ciudad, lote o fundo en el que se levantaria un edificio sometido a propiedad horizontal atenor
de las obligaciones asumidas por los compradores. el pago de una suma de dinero en délares estadounidenses (U$D 430.000) y la
entrega de un departamento de 40 m2 a construirse en la misma propiedad (acudo agqui alavaliosa herramienta del Google Street
View y resultailustrativa para verificar € estado en el que actualmente se encuentra).  Asi las cosas entonces, era menester
respetar los términos del acuerdo pacta sunt servanda, y advierto que quien no lo hizo ha sido claramente €l accionante.  5.3.- Mas
alla de las contradictorias testimoniales producidas, corresponde acudir a andlisis del contenido plasmado en el testimonio agregado
afs. 5/7, por ser estala escritura de venta que se frustrd, y es de su relacion con la ?sefia? que sera posible dilucidar la
responsabilidad endilgada.  No se entiende por tanto larazon por la cual los apelantes reclaman en su escrito de agravios que tal
pieza no sea tenida en cuenta, requerimiento que atenta contra el principio adquisitivo (mi voto in re ?Alvarez, Hilda ¢/ Con Gas
SRL ¢ Ds. y Ps.?, Expte. N° 3.307/2.009, del 27/9/2.011, entre otros), y ademés es la prueba més relevante para discernir los
motivos que condujeron alafrustracion del contrato, y, por tanto, de su imputabilidad.  En esta oportunidad, es acto escriturario,
se habia modificado la contraprestaci on acordada pues se limitaba al pago del saldo del precio sin que se previerala entrega del
departamento de 40 m2. a construirse en € mismo lote, lo que importa cabal violacién de lacldusulaN° 1 del acuerdo, fracturando
desde luego €l equilibrio sinalagmético.  Asimismo, tampoco se daba cumplimiento ala clausulaN° 5 de la ?sefia? en virtud de la
cual la vendedora demandada en autos podia permanecer en la vivienda en caracter de comodataria por el plazo de un afio y dos
meses.  5.4.- Queda asi patentizada la culpa prestacional del Sr. Werkcaig, quien suscribid la sefia como comprador -en comision-
y alterd injustificadamente |os términos acordados, en claro y notable perjuicio de la demandada, extremo que desde luego obsta al
progreso delaaccion queinstaura. Lo propio acontece con la demanda entablada por €l escribano Salem pues de lamisma
manera el crédito cuya percepcion pretende de la Sra. Zelenay por los gastos incurridos y por honorarios devengados carece de
fuente (art. 499 del Cédigo Civil, art. 726 del CCyCom.).  5.4.- En suma, atenor de las circunstancias de hecho relatadas y
razones de derecho desarrolladas, propongo rechazar las quejas vertidas.  6.- En consecuencia, doy mi voto para: @) Confirmar
lasentenciaapelada;  b) Sin costas de Alzada por no mediar oposicién en Expte. N° 91.368/2.012, y con costas a cargo del
perdidoso (art. 68 CPCCN) en Expte. N° 97.044/2.012. LaDra. Martadel Rosario Mattera adhiere al voto precedente.  Conlo
que termind el acto, firmando las Sefioras Vocales por ante mi que doy fe.-  Se deja constancia que la Dra.Patricia Barbieri no
suscribe la presente por hallarse en uso de licencia (art. 109 R.JN.).-  BuenosAires, ... de abril de2018.- Y VISTOS: Lo
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deliberado y conclusiones establecidasen el Acuerdo precedentemente transcripto el Tribunal RESUELVE: @) Confirmar la
sentenciaapelada;  b) Sin costas de Alzada por no mediar oposicién en Expte. N° 91.368/2.012, y con costas a cargo del
perdidoso (art. 68 CPCCN) en Expte. N° 97.044/2.012.  c¢) Difiérase laregulacion de los honorarios para su oportunidad.  Se
deja constancia que la Dra.Patricia Barbieri no suscribe la presente por hallarse en uso de licencia (art. 109 R.J.N.).-  Registrese,
notifiquese y comuniquese ala Direccion de Comunicacion Publica de la Corte Suprema de Justicia de la Nacion (Acordada N°

15/13 art. 4°) y oportunamente devuélvase.- Fechadefirma: 06/04/2018  Altaen sistema 10/04/2018  Firmado por:
VERON BEATRIZ ALICIA, JUEZ DE CAMARA  Firmado por: DEL ROSARIO MATTERA MARTA
028683E
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