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Inexistencia De Mora En La Obligacion A Escriturar

JURISPRUDENCIA Inexistencia de moraen la obligacion a escriturar Se confirma
la sentencia que habia rechazado la accién de escrituracion, pero instado alas partes a hacerlo extrajudicialmente, pues la frustracion
del acto no podia ser juridicamente imputada a ninguna de ellas. En laciudad de La Plata, adiecinueve de octubre de dos
mil dieciséis, habiéndose establecido, de conformidad con lo dispuesto en el Acuerdo 2078, que debera observarse el siguiente orden
de votacion: doctores Hitters, Soria, Pettigiani, Negri, se relinen |os sefiores jueces de la Suprema Corte de Justicia en acuerdo
ordinario para pronunciar sentencia definitivaen la causa C. 120.542, "Pietranera, Jorge contra Castafio, Rubény otra.
Escrituracion”. ANTECEDENTES LaCamaraPrimerade Apelacion enlo Civil y Comercial -Salall- del Departamento
Judicial de San Isidro modifico el pronunciamiento anterior que -a su turno- habia estimado parcialmente la demanda (fs. 727/734
vta).  Seinterpuso, por los accionados reconvinientes, recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley (fs. 736/750 vta.).

Dictada la providencia de autos y encontrandose la causa en estado de pronunciar sentencia, la Suprema Corte resolvio plantear y
votar lasiguiente CUESTION  ¢Esfundado el recurso extraordinario de inaplicabilidad deley? VOTACION Ala
cuestion planteada, el sefior Juez doctor Hittersdijo:  1.- El sefior Jorge Carlos Pietranera demandd en las presentes por
escrituracion de un bien inmueble ubicado en lalocalidad de Beccar, Partido de San Isidro, que le fuera oportunamente prometido en
venta por los sefiores Osvaldo José Castafio y Sandra Marcela Nigro. Reclamé -asimismo- que se condene alos accionados a pago
de la multa por incumplimiento prevista en €l respectivo boleto, con més una suma indemnizatoria en concepto de dafio moral (fs.
133/149).  Corridos los traslados de ey, ambos demandados reconocieron la compraventay su instrumentacion, mas discreparon
en torno alas circunstancias determinantes de la frustracién del acto escriturario, por 1o que solicitaron el rechazo de las pretensiones
articuladas. Asimismo, reconvinieron por resolucion del contrato -en funcién de la culpa atribuida al actor- e indemnizacion (fs.
210/238y 297/325).  En sumomento, el magistrado de lafase inicial estimo favorablemente la accion de escrituracion del
inmueble y rechazé la restante pretensién de cobro de multa por parte del actor. Descartd -a su vez- laresolucién contractual
pretendida por viareconvencional y el condigno reconocimiento -en concepto de indemnizacion- de las sumas parciales
oportunamente percibidas por los vendedores (fs. 684/694).  I1.- Apeladala decision por ambos contendientes, laSalall dela
Camara Primera departamental 1a modificd, desestimando la accién de escrituracién, sin perjuicio de lo cua dispuso que los mismos
guedaban obligados ainstar extrajudicialmente el respectivo tramite escriturario, en las condiciones previstas en el instrumento.
Impuso las costas en el orden causado (fs. 727/734 vta.).  Paraasi resolver y en base ala ponderacion de las circunstancias y
pruebas del caso, concluy6 que ninguna de las partes habiaincurrido en mora respecto de la obligacién de escriturar, toda vez que la
frustracion del acto no podia ser juridicamente imputada a ninguna de ellas. Ni siquiera -subray6- se habiallegado afijar lugar,
fechay hora parala celebracion, siendo éste un requisito ineludible para que el incumplimiento resultara relevante (conf. arts. 509,
1187y concs. del Cadigo Civil; fs. 731 vta/733 vta.).  |ll.- Contra este Gltimo pronunciamiento se alzan los demandados mediante
recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley en el que denuncian violacién y errénea aplicacion de los arts. 1197, 1198, 1204 3er.
parrafo, 1374 del Codigo Civil. Alegan -asimismo- absurdo en la valoracion probatoriay arbitrariedad y formulan reserva del caso
federa (fs. 736/750 vta.).  IV.- Paraunamejor comprension de la problemética traida a juzgamiento, conviene efectuar un breve
repaso de ciertos extremos concernientes. Veamos. 1) Los sefiores Osvaldo Rubén Castafio y Sandra Marcela Nigro prometieron
en venta-€l 11 de noviembre de 2009- un bien inmueble de su propiedad al actor Jorge Pietranera, en los términos del boleto
glosado afs. 84/86 vta.  De dicho instrumento surge que al momento de su suscripcién, el comprador pago alos vendedores la
suma de U$S 52.000 a cuenta del precio total pactado (U$S 175.000) y como principio de gjecucion del contrato, comprometiéndose
aabonar €l saldo restante (U$S 123.000) en la oportunidad de otorgarse la correspondiente escritura traslativa de dominio y
simultanea entrega de la posesion del bien (conf. clausulasegunda).  Segun lo establecido en la clausula cuarta, dicho acto de
transmision dominial habria de verificarse dentro de los 60 dias contados desde la firma del boleto, por ante el notario Andrés
Horacio Pelosi.  Asimismo, y enigual contexto, |as partes reconocieron la existencia de un embargo de $ 12.780 trabado -por €l
Fisco provincial- sobre el inmueble objeto de laventa, en el marco de un juicio de apremio incoado contra los vendedores, por una
presunta deuda impositiva (impuesto inmobiliario), habiendo arreglado expresamente que el gravamen "debera estar levantado
previo alafirmadelaEscritura’ (sic).  Estipularon igualmente que "Cualquier demora en la obtencion del levantamiento del
embargo y del titulo gecutivo que figura actual mente en estado de deuda de impuesto inmobiliario, no hara caer en moraa EL
VENDEDOR, bajo ninglin concepto, por tanto no seran de aplicacion ni el pacto comisorio ni ninguna penalidad establecido en el
presente contrato como en laley. Por lo cual ambas partes acuerdan, que si transcurrido el plazo indicado parala celebracion de
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Escritura, habiéndose pagado €l monto reclamado mediante la confiscacion del mismo por parte de ARBA, antes de ahora, y en €l
juicio mencionado no se hubiese obtenido el levantamiento del embargo para su inscripcion en el Registro de la propiedad, €
COMPRADOR se obliga a hacerse cargo de dichos tramite, abonado el monto indicado en el inciso 'b' de la Cladusula segunda) y
obteniendo por parte del VENDEDOR, un poder irrevocable de escrituracion y un poder paraintervenir en el juicio indicado y hacer
las presentaci ones que corresponda ante ARBA, desligando a EL VENDEDOR de toda responsabilidad, y asumiendo cual quier
reclamo que hiciese ARBA en contrade el VENDEDOR y asumiendo |as costas del referido juicio si resultare en contrade el
VENDEDOR" (sic, clausula cuartacit., énfasisagregado).  En la clausula quinta se establecié una penalidad diaria para el
incumplimiento de cualquiera de los otorgantes (U$S 82 diarios) y en las sextay séptima se acordaron |os derechosy facultades
derivados, en cada caso, del respectivo incumplimiento.  2) Vencido €l plazo prefijado parala escrituracion sin que ésta se hubiese
efectivamente celebrado, |as partes protagonizaron un extenso intercambio epistolar que se prolongd hasta junio de 2011 (v. c.d.
obrantes afs. 174/199 y 278/293), en el que se atribuyeron reciprocamente diversos incumplimientos y la condigna responsabilidad
por lafaltade formalizacion del negocio.  Del respectivo contrapunto emergen delineadas las posturas luego asumidas por las
mismas en sede judicial: el comprador, por su parte, imputd alos vendedores no haber gestionado -en debido tiempo y forma- el
necesario levantamiento del embargo para franquear la via escriturariay, por tanto, les reprochd demoraen el cumplimiento de las
obligaciones asumidas, fundamento de la pretension indemnizatoria actuada junto ala de formalizacion del negocio.  De su lado,
los vendedores -aqui accionados-, enrostraron a comprador el no haber pagado el saldo de precio contra entrega de los poderes
-irrevocable para escriturar y judicial para actuar en €l apremio- y no hacerse cargo de los tramites administrativos y judiciales
conducentes al levantamiento de la cautela, a tenor de lo estipulado en la sefial ada clausula cuarta del boleto, basando en tales
incumplimientos sus pretensiones resol utoria e indemnizatoria opuestas por viareconvencional.  3) Delacausa"Fisco dela
Provincia de Buenos Aires contra Castafio, Osvaldo Rubén y otra. Apremio provincial" -que corre agregada por cuerda- emerge que
el Fisco provincial inici6, el 30 de abril de 2009, un proceso de apremio contra los aqui demandados, en funcion de una presunta
deuda devengada, en concepto de impuesto inmobiliario, por la parcela objeto de la compraventa debatida en las presentes (fs. 13/14
vta).  Luego de diversas vicisitudes procesales -incluidas sentencias de primeray segunda instancia favorables ala pretensién de
cobro-, €l propio actor desistio del juicio de apremio -por tratarse de un terreno baldio (y no edificado, tal como se lo habia
erroneamente considerado en |os respectivos titul os g ecutivos)- y requirié el levantamiento de la medida cautelar que gravaba el
inmueble (fs. 149y vta.). V.- Dicho todo lo anterior, anticipo que laimpugnacion bajo examen no puede prosperar. 1) Deun
lado, no merece estimacion el acuse de absurdo en la ponderacién de la clausula cuarta del convenio, bajo el argumento de que el
sefior Pietranera habria asumido la obligacién -directay personal- no solo de levantar el embargo sino de pagar |a deudaimpositiva
gue ARBA reclam6 a los vendedores, ademas de las costas que en €l juicio de apremio pudieran a éstos imponérseles (fs. 743
vta/746). Al respecto, la Camara ponder6 que si bien el comprador se habia obligado a gestionar €l levantamiento del embargo
que habilitarialatransmision del dominio del inmueble libre de gravdmenes, era evidente que lo habia hecho en razén de que la
deuda impositiva habia sido cancelada "antes de ahora", conforme se habia previsto en el boleto (fs. 85 vta.). De ningin modo podria
interpretarse -razono el a quo- que en ese acto el adquirente asumierael compromiso de pagar €l crédito reclamado por el fisco, sino
las costas u otro accesorio que pudieraexistir (doct. arts. 1197 y 1198, Cédigo Civil; fs. 732).  Segun se ve, la objecion planteada
en este segmento del embate gira en torno alaeventual obligacién de pagar la deudaimpositivay lade levantar el embargo trabado
sobre el inmueble. Y ello, como expresamente |o puntualiza el recurrente, sobre la base de considerar que la sentencia impugnada
"no harealizado una correcta y gjustada valoracion de diversas constancias del expediente, incurriéndose en una absurday arbitraria
interpretacion de los antecedentes que motiva el reclamo reconvencional deducido” (fs. 743 vta.).  Bien se advierte, delo que
acabo de resefiar, y de los desarrollos que siguen a este postulado en la pieza recursiva, que el quejoso esgrime como motivo de la
casacion en este tramo del embate la configuracién de ladoctrinadel absurdo.  En estalinea de reflexion y en abono del
anticipado sentido desestimatorio del agravio, cabe en primer término reparar en lasimple literalidad de la estipulacion cuya parte
pertinente ha sido transcriptay enfatizada supra. En efecto, en tal segmento del acuerdo, las partes inequivocamente expresaron que
ladeudafiscal se encontraba abonada "antes de ahora" (fs. 85 vta.) -tal como lo indico el sentenciante- y que la obligacion de asumir
el levantamiento de la medida precautoria habria de tornarse operativa para el comprador, habida cuentade tal cancelacion y luego
de transcurrido el plazo pactado para escriturar sin que tal 6bice cautelar hubiese sido removido.  Pues bien, €l hecho de que los
contratantes expresaran que la venta se efectuaba en base a titulos perfectosy libre de gravamenes y que la deuda tributaria se
encontraba saldada "antes de ahora" (fs. 85 vta. cit.), de por si deja sin sustento la alegacion que agqui esgrimen |os recurrentes, en el
sentido de que el comprador habria asumido en €l acto la responsabilidad por dicho pago. A tal conclusion se arribaen lamedidaen
gue no se concibe que el adquiriente hubiese podido tomar a su cargo una obligacion que los propios contratantes reconocieron ya
extinguida -por la"confiscacion” del acreedor- a momento de la suscripcion del negocio.  En cuanto al deber de hacerse cargo de
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las diligencias de remocion del gravamen y adiferencia de lo que se aduce ante esta sede, coincido con €l criterio seguido por la
Camaraal interpretar que dicha obligacién contractual suponia que la deuda fiscal hubiese sido cancelada. De no ser asi,
dificilmente pueda explicarse el tenor literal dela prevision. Hubiese bastado con que el comprador asumiera directamente, sin plazo
ni condicion aguna, la obligacion de gestionar la liberacidn de la cautela, hipotesis esta que en modo aguno se desprende de la
textualidad negocial bajo examen.  Los argumentos traidos por 10s quejosos no portan, en suma, més que una simple discordancia
en lavaloracién de tipicos extremos fécticos -privativos, por tanto, de la judicatura de grado-, objecion insuficiente para evidenciar

el grave yerro |6gico endilgado alalabor axioldgicadel juzgador. Méxime si consideramos que no cualquier disentimiento autoriza
atener por acreditado dicho vicio, ni tampoco puede la Corte sustituir con su propio criterio a de los jueces de mérito. El absurdo no
gueda configurado aln cuando €l criterio de |os sentenciantes pudiera ser calificado de objetable, discutible o poco convincente
porque se requiere algo mas: el error grave, grosero y manifiesto que conduzca a conclusiones inconciliables con las constancias
objetivas de la causa (conf. Ac. 64.420, sent. del 1-X11-1999; C. 107.181, sent. del 9-X11-2010; C. 116.975, sent. del 4-111-2015).

La suerte adversa de este tramo de |a protesta queda -en consecuencia- irremediablemente sellada (conf. doct. art. 289, C.P.C.C.).

2) No mejor suerte ha de correr la subsiguiente queja desplegada por violacion y errénea aplicacion de los arts. 1197, 1198, 1204 3er
parrafoy 1374 del Codigo Civil y absurdo en laevaluacion del estado de mora de la contraparte (fs. 746/749).  En sintesis, aducen
los recurrentes que Pietranera recayé en mora -de pleno derecho- en el cumplimiento de su obligacion principal, consistente en
abonar el saldo de precio de la compraventa. De ello deducen lalegitimidad de la facultad comisoria expresa -pretendida por via
reconvencional- prevista en la clausula sexta del boleto y reconocida por los citados arts. 1204 y 1374 del digesto fondal de
aplicacion (fs. cit.).  Ahorabien, mas alladel doble caracter -normativo y casuistico- que los quejosos, conforme se aprecia,
imprimen alaimputacion, eslo cierto que los argumentos comunes despl egados agotan su virtualidad criticaen la evaluacion de
circunstancias o presupuestos féacticos eventual mente constitutivos del estado de mora que seimputa alacontraparte.  En tales
condiciones, la protesta solo podré abrirse paso através de la via pretoriana del absurdo, y en lamedida en que se acance a
evidenciar laaegadairracionalidad del juzgador en la apreciacion de tales contingencias.  Abordando ya la sustancia discursiva,
se advierte una insal vabl e deficiencia postul atoria que se cristaliza -nuevamente aqui- en la contraposicién de un criterio de
apreciacioén de circunstancias meramente disimil, agravado por lafalta de concretay eficaz refutacion de motivos puntuales
ofrecidos en el fallo (conf. doct. art. 279, C.P.C.C.).  En efecto, nétese que ademés de las razones que han sido anteriormente
apuntadas, la alzada sefial 6 que |los accionados habian reclamado al comprador el pago del saldo de precio contra entrega de los
poderes irrevocables explicitados en la clausula cuarta, cuando alin no se habia aclarado la situacion juridica del bien respecto del
gravamen reclamado por el Fisco, por lo que todavia figuraba una deuda impaga que corria a cargo de |os enajenantes, siendo recién
en junio de 2011 que el acreedor tributario consintié el levantamiento de la cautelar que permitiriaformalizar la operacién de venta
en los términos que habian sido acordados (fs. 732 vta.). A regldn seguido, subrayd que de cualquier modo, en lo concreto no se
habia acreditado lafijacién de lugar, diay hora parala celebracion de la escritura por parte del escribano. Y que solo esa actividad y
la hipotética inasistencia de uno de los interesados o laimposibilidad de concretar la venta por faltaimputable a una parte,
configurarialamora (doct. arts. 509, 1187, 1197, 1198 y concs., Cadigo Civil; fs. 733).  Finalmente, puso de relieve que siendo
que a enero-febrero de 2010 -es decir, inmediatamente luego de vencido el plazo estipulado parala escrituracion- la deuda fiscal
continuaba impaga -no habiéndose a ese entonces aclarado alin laimprocedencia del apremio por parte del fisco-, la actuacion
subsidiariadel comprador en el apremio -en los términos del poder judicial comprometido en la citada clausula cuarta del boleto-
hubiese importado tener que afrontar €l pago de la deuda en la hipétesis de no esclarecerse la cuestion de fondo. Y en tales
condiciones, resultaba atendible la negativa del sefior Pietranera a cancelar el saldo de precio (fs. 733y vta., énfasis agregado).

Estos fundamentos del a quo son, conforme se aprecia, dogméticamente negados o simplemente soslayados en la pieza recursiva.

Tal técnica de atagque, sabido es, no alcanza para abastecer la carga demostrativa que laley de rito impone a impugnante en via
extraordinaria (art. 279 cit.). En consecuencia, lalinea discursiva asi esgrimida, enfrascada en su propio derrotero, fluye
naturalmente hacia unainsalvableineficacia.  Esta Corte ha expresado desde siempre que discrepar con las decisiones de la
sentencia no es base idonea de agravios ni configura absurdo que dé lugar a recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley, puesto
gue dicha anomalia queda configurada cuando media caba demostracion del error palmario y fundamental, Unica via que autorizala
apertura de la casacion para el examen de cuestiones de hecho y prueba (conf. doct. C. 98.893, sent. del 5-X1-2008; C. 100.810, sent.
del 11-11-2009; C. 119.141, sent. del 29-1V-2015).  No demostrada tan grave desviacién, se impone el rechazo del remedio
extraordinario bajo examen.  VI.- Por lo expuesto, no habiéndose verificado las infracciones denunciadas (art. 279, C.P.C.C.),
corresponde larepulsa del presente recurso de inaplicabilidad de ley. Con costas de esta instancia extraordinaria a los recurrentes
vencidos (arts. 68 y 289, Céd. cit.).  Voto por lanegativa.  Los sefiores jueces doctores Soria, Pettigiani y Negri, por 10os mismos
fundamentos del sefior Juez doctor Hitters, votaron la cuestion planteada también por lanegativa. ~ Con lo que termind el acuerdo,
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dictandose lasiguiente  SENTENCIA  Por lo expuesto en el acuerdo que antecede, se rechaza el recurso extraordinario de
inaplicabilidad de ley interpuesto. Con costas de esta instancia a los recurrentes vencidos (arts. 68 y 289, C.P.C.C.).  El deposito
previo defs. 766 queda perdido (art. 294, C.P.C.C.), debiendo €l tribunal dar cumplimiento alo dispuesto por losarts. 6y 7 dela
Resolucion 425/2002 (texto Resol. 870/2002).  Notifiquese y devuélvase.

025666E
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