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Bien Inmueble Reserva De Compra Nulidad Del Boleto De Compraventa
Restitucion De Los Frutos

JURISPRUDENCIA Bien inmueble. Reserva de compra. Nulidad del boleto de
compraventa. Restitucion de los frutos Se revoca la sentencia apeladay se declaralanulidad del boleto de compraventa
celebrado por los actores y quien en vida fuerala vendedora, debiendo los actores restituir dentro del plazo judicial € inmueble
objeto del contrato alos demandados, y estos -en igual plazo- reintegrar alos actores la suma entregada en concepto de reserva de
compray los frutos que efectivamente hubieran sido percibidos. Ello asi, al concluirse que, a momento de la suscripcion del boleto,
ni los herederos del premuerto ni la supérstite podian disponer de los bienes en formasingular sin el consentimiento unanime de los
restantes comuneros. Es que la conyuge supérstite no se procurd -ni en ese momento, ni en ninguno posterior- la conformidad de los
herederos del conyuge premuerto, violando de esa formalaregla del ius prohibendi contemplada en el articulo 3451 del Codigo
Civil y aterando indebidamente lamasa Gnica e universal sujetaaliquidacion (articulo 1043 del Cadigo Civil).

Enlaciudad de Mar del Plata, alos 22 dias del mes de marzo de 2019 reunidala Excma. Camara de Apelacionesen lo Civil y
Comercial, Sala Segunda, en acuerdo ordinario alos efectos de dictar sentencia en los autos caratulados AACOVELLI, LUISA Y
OT. C/ SUCESORES DE SAGRARIA, MARISA E. § ESCRITURACION?, habiéndose practicado oportunamente el sorteo
prescripto por los articulos 168 de la Constitucién de la Provinciay 263 del Codigo de Procedimientos en lo Civil y Comercial,
resulté que la votacion debia ser en el siguiente orden: Dres. Ricardo D. Monterisi y Roberto J. Loustaunau.  El Tribunal resolvio
plantear y votar lassiguientes CUESTIONES 19 ¢Esjustala sentencia definitiva dictada el 17 de octubre de 2017 y que obra
glosadaafs. 611/6267 29 ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar? A la primera cuestion planteada el Sr. Juez Dr.
Monterisi dijo:  |. Lasentencia definitivadictadael 17 de octubre de 2017 y que obra glosada a fs. 611/626 viene a conocimiento
de este Tribunal de Alzada con motivo del recurso de apelacion interpuesto por la parte demandada afs. 627.  En lo que aqui
interesa destacar, €l juez hizo lugar ala demanda promovida por Luisa Irene lacovelli y Luis Rodrigo Moran contralos sucesores de
Maria Esther Sagaria (NoraBéez y Daniel Julio Baez), condenando a estos Ultimos a que en € plazo de 30 dias de quedar firme la
resolucién otorguen alos actores |a escritura traslativa de dominio del inmueble ubicado en calle Rivadavia? Piso ?° ???dela
?Galeria Eves? de esta ciudad. Impuso las costas alos vencidos y difirié laregulacion de honorarios.  Paraasi decidirlo, considerd
reconocidos |los instrumentos i dentificados como ?Reserva de Compra? y ?Contrato de compraventa de un departamento?, merced a
lo dictaminado por €l perito caligrafo.  En cuanto a primero de ellos, advirtié que fue suscripto por Luis Rodrigo Morany Luis
Inés lacovelli en calidad de oferentes y quien inicialmente fuera demandada, Maria Esther Sagaria. Se consigné ali que esta Gltima
recibio U$D1.000 ddlares en concepto de reserva ad referéndum por lacompradel inmueble por un precio total y definitivo de
U$D12.000.- En el mismo acto eigual fechalavendedora acept6 laoferta.  El 13 de junio de 2006 se celebrd el boleto de
compraventa entre las mismas partes donde Sagaria intervino como vendedora sobre lo que ali se calificd como un departamento de
su exclusiva propiedad. También se dejé constancia que la escritura seria otorgada ante el escribano que designe €l vendedor dentro
de los 365 dias contados a partir de lafirmadel contrato.  Sefial 6 que de la carta documento glosada afs. 9 la adquirente del bien
intimo extrajudicialmente luego de transcurrido mas de tres afios de la celebracion del contrato para el otorgamiento de la escritura
traslativade dominio del bien.  Seguidamente, explico que la demanda fue originamente dirigida contra Maria Esther Sagaria
cuando ésta ya habiafallecido; luego se redirigio contra sus sucesores y herederos forzosos, quienes invocaron lainadmisibilidad de
la demanda con fundamento en que los accionantes debieron saber que Sagaria no era solteray no erala Unicatitular dominial del
bien. Ello significa que, tratandose de un bien conyugal, la venta hubiera requerido el consentimiento de su conyuge Andres Baez en
lostérminos del art. 1277 del Cédigo Civil. Explico que, ademés, los demandados invocaron la vulnerabilidad de la vendedora
-persona de edad avanzada, enferma- y lafalta de pago de precio por vulnerar las leyes 25.345y 25.413.  Sobre los planteos de los
accionados el a quo sefial 6 en la operatoria no intervinieron corredores ni escribanos -estos Ultimos, por fuera de la certificacién de
rubricas- por lo que tratandose de personas capaces de derecho y libres para decidir sobre el destino de su patrimonio no podia
presumirse que la engjenante no erala Unicatitular registral pararealizar la operacion. El hecho de que alafecha de la celebracion
del boleto ya se hubiese declarado el deceso de Baez tampoco justifica el planteo de nulidad, dado que se traté de una circunstancia
ignorada por las partes y que no era obstativa parala celebracion del boleto.  Afirmo que al fallecimiento de Béaez la sociedad
conyugal se disolvid y Unicamente los herederos forzosos eran |os nuevos titulares del 50% indiviso del bien en transmision. Frente
alafatade asentimiento prestado en el boleto de compraventa -refirio- se ha resuelto jurisprudencial mente que no es necesario que
se preste en el boleto y puede prestarse hasta el momento de la escrituracion, pues se trata de unanulidad de tipo relativa.  Dijo
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gue no existe obstacul o alguno para que los demandados puedan responder por la escrituracion del bien comprometido en venta.
Sobre esa base, estim6 inadmisible el planteo de nulidad propuesto por lademandada.  Con relacion alos restantes planteos, €l a
quo afirmé que laLey 25.345 solo repercute en lamateriafiscal y tributaria, pero no habilitaalas partes adenunciar laineficaciade
los pagos so pena de incurrir en abuso de derecho y enriquecimiento sin causa. Con relacién a supuesto ?fraude o engafio?, sefia 6
gue no hay elementos de prueba que permitan verificar que tales circunstancias hubieran viciado el acto. Por dltimo, sefialé que en
nadaincide y nada se puede inferir del hecho que los actores hubieran demorado tres afios para intimar €l otorgamiento de la
escrituratraslativade dominio.  1l. Sintesisdelosagravios.  Lademandada expresd sus agravios mediante la presentacion
electrénica depositada en el servidor del poder judicial el 12 de diciembre de 2018, mereciendo laréplica de la contraria -por igual
medio- el 20 de diciembre de 2018. En su memorial larecurrente desarrollalas siguientes lineas argumentales: (i) Que el juez
confundio el enfoque que el caso merece: identifico la controversia con el caso del conyuge titular exclusivo y administrador de un
bien ganancial que promete en venta el bien estando en vigenciala sociedad conyugal y bajo esa perspectiva resuelve €l diferendo
adoptando |a solucidn que existe para la hipétesis que toma como modelo. Pone de relieve que al momento en que se suscribi6 el
contrato de compraventa (13 de junio de 2006) la sociedad conyugal Sagaria-Béez se habia disuelto hacia un afio y medio, cuando €l
10 de enero de 2005 fallecio Béez. A ese momento |os herederos de Baez habian pasado a ser titulares exclusivos del 50% indiviso
del bien prometido en transferencia. Sagaria -dice- solo era duefia del 50% indiviso del bien @ momento de comprometerlo en venta
en su totalidad. Entiende que esta circunstancia fue el fundamento del planteo de nulidad y €l juez omiti6 darle tratamiento
suficiente. (i) Que con motivo de lo anterior, €l juez no repard en que la vendedora no podia transmitir un derecho mejor o més
extenso que el que gozabayy, reciprocamente, |os adquirentes no podian recibir un derecho mejor o més extenso que € que tenia
aquel de quien lo adquiere. Insiste en que alafecha de lafirmadel boleto la Sra. Sagaria eratitular (inicamente del 50% indiviso del
bien.  (iii) Que el juez confunde los roles que los demandados tienen frente al negocio controvertido: por un lado, como herederos
de su padre y propietarios del 50% indiviso del bien; por € otro, como sucesores de su madre. Afirma que la sentencia solo puede
vélidamente obligarlos en este Ultimo carécter, pero no en su calidad de herederos de Baez con relacion a una porcién indivisa que
nunca comprometieron en venta.  (iv) Que el juez se equivocaal rechazar lanulidad del art. 1058 bis del Cédigo Civil dado que al
menos debid declararse en relacion ala promesa de transferencia sobre la porcién que objetivamente la vendedora no podia
transmitir; o, al menos, inoponible en la porcién indivisa de los herederos. Reitera que la accién de escrituracion jaméas podra
alcanzar alos propietarios no contratantes, por resultarles -a su respecto- inoponible el contrato. Detalla los tramites sucesorios que
deberian realizar paradar cumplimiento alacondena.  (v) Que la sentencia desconoce las consecuencias seguidas de la publicidad
registral a afirmar que la sola capacidad de las partes para realizar actos juridicos hace presuponer la buena fe de los compradores.

(vi) Que esinjustalainterpretacion que realiza el juez sobre las leyes 25.345 y 25.413 dado que se aparta de su contenido literal y
expreso. Afirma que tales normas permiten, en el caso, proteger aquien el magistrado expresamente reconocié como una persona
vulnerable en un acto que ha estado rodeado de anormalidades. Explica que no es normal -ni propio de un contratante de buena fe-
adquirirle un inmueble a una persona de 75 afios de edad internada en un geridtrico sin pagar latotalidad del precio y fijar un plazo
anual de escrituracion. Lo que hace un contratante normal -alega- es concurrir aun escribano, solicitar certificados urgentesy lograr
el perfeccionamiento de laventaatravés de lareunion del titulo, modo e inscripcion en €l registro.  Enfatiza los tiempos con los
gue se mangjaron los compradores: esperaron tres afios para reclamar la escrituracion y 1o hicieron pocos meses después de que la
vendedora falleciera. Criticaal juez a no advertir lamalafe de los actores que acompafiaron junto ala demanda un informe de
dominio en el que emergia que Sagaria estaba casada con Béez y notificaron auna ancianaen el domicilio de un geriétrico,
solicitando luego su rebeldiay la declaracion de la cuestion como de puro derecho. Destaca numerosas circunstancias que calificade
indicios que Ilevan ainferir un comportamiento malicioso de los actores (vinculados a su relacion con el abogado original que
presentd la demanda; a su comportamiento luego de la declaracién de nulidad, a trdmite del beneficio delitigar sin gastos, entre
otras).  (vii) Que la sentencia es equivocada al sostenerse en la ausencia de elementos que permitan advertir fraude o engafio de
los compradores: dice haberse probado el cuadro de situacion en el que personas solventes se aprovecharon de una anciana
vulnerable y que luego promovieron un proceso de escrituracion irregular mediante imposibilidades objetivas sabidas de antemano.

[11. Tratamiento delos agravios.  Adelanto que el recurso debe prosperar.  111.1. Unamejor comprension del conflicto que

media entre las partes me obliga a recapitular brevemente los extremos facticos que llegan incontrovertidos o acreditados a esta
instancia.  El 9 de junio de 2006 los Sres. Luis Rodrigo Moran y Luisa lrene lacovelli formularon una reserva de compra por un
inmueble ubicado en calle Rivadavia ? ?Galeria Eves? piso 7°? de esta ciudad entregando la suma de mil délares estadounidenses
sobre la base de un precio total de doce mil délares. En ese mismo documento -que en copia autenticada obra glosada afs. 15- la
Sra. Maria Esther Sagaria asumiendo el rol de vendedora de |a propiedad acepto la oferta, recibio el dineroy se consigné que el bien
se encontraba en condiciones de ser transmitido sin inconvenientes (fs. 6).  El boleto de compraventa se suscribi6 cuatro dias
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después, €l 13 de junio de 2006. Alli se dejo constancia de la reciproca entrega del precio y de la posesion. El plazo para escriturar se
pact6 en un afio. Las firmas de los tres intervinientes (Sagaria, en calidad de vendedora; lacovelli y Moran, como compradores)
fueron autenticadas por la entonces titular del registro N°29 del Partido de General Pueyrredon, la notaria Susana Inés Ravalli
(extremo que por otra parte, no mediando redargucion de falsedad, hacia innecesaria la produccion de pericial caligréfica; arg. art.
993 del Cédigo Civil -Ley 340- y 296 del Cédigo Civil y Comercial -Ley 26.994-).  Lapropiedad comprometida en venta habia
sido adquirida por la Sra. Maria Esther Sagaria el 9 de febrero de 2001 estando casada con Andrés Baez, |o que asi fue publicitado
en el asiento «A-3» de lamatricularespectiva en el Registro de la Propiedad Inmueble (fs. 407/410y 476/8); el bien, por este
motivo, erade naturaleza ganancial en los términos del entonces vigente art. 1272 del Codigo Civil.  El Sr. Andrés Baez fallecié
el 9 de enero de 2005 por lo que a momento de la celebracién del boleto de compraventa -y también a tiempo de realizar lareserva
de compra- la Sra. Sagariaya eraviuda. La vendedorafallecio el 14 de mayo de 2009, 2 afiosy 11 meses después del otorgamiento
del acto. Los demandados Noray Daniel Julio Baez son hijosy sucesores universales de Andrés Baez y de Maria Esther Sagaria.

El conflicto entre la parte compradoray los demandados (en su doble rol de herederos del Sr. Baez y también de la Sra. Sagaria)
nace como consecuencia del reclamo de los primeros para que les sea transmitida la propiedad mediante la celebracion dela
escritura traslativa de dominio -de alli su pretension principal de escrituracion- y laresistencia de los accionados para hacerlo. Estos
ultimos invocaron tres defensas: (@) la nulidad de la operacion de compraventa (alegando que alafechadel boleto ellos eran titulares
del 50% de la propiedad como herederos del conyuge premuerto y que su madre, por este motivo, no estaba en condiciones de
prometer en venta latotalidad de la propiedad); (b) la excepcion de incumplimiento sobre la base de lainexistencia de pago de
precio (invocando, atal fin, laviolacion alas reglas contenidas en las leyes 25.345 y 25.413) y (c) lamalafe con laque se
condujeron los actores tanto a celebrar el boleto como al iniciar este proceso (enuncian o que a su entender son indicios de una
maniobra engafiosa y fraudulenta con la que perjudicaron a Sagaria a firmar el contrato y luego a demandar a una persona que ya
habiafallecido).  111.2. Lanulidad del boleto de compraventa  Contrariamente alo resuelto en la sentencia apelada, entiendo
gue el negocio de compraventa que da fundamento a la pretensién escrituraria es nulo, tal como alegaron los demandados al resistir
la pretension. En los pérrafos que siguen explicaré |os fundamentos que dan soporte aesta conclusion.  a. Como sefialé, no es
controvertido que al momento de lafirmadel boleto la Sra. Sagaria eraviuday el bien comprometido en venta era ganancial puesto
gue habia sido adquirido durante la vigencia de la sociedad conyugal. La muerte del Sr. Andrés Baez produjo de pleno derecho la
disolucion de esa sociedad y dio inicio ala etapa de liquidacion del acervo y el nacimiento de lallamadaindivisién poscomunitaria
(art. 1291 del CC). El entonces vigente art. 1313 del Codigo de Vélez mandaba a producir inventario y dividir los bienes siguiendo
lasreglas querigen la particién delas herencias.  Pero el fallecimiento de Baez también significd la apertura de su propia sucesion
(art. 3282 del CC) y, consecuenciade €ello, la coexistencia de dos formas de indivision: la poscomunitaria generada por la disolucién
del vinculo matrimonial y aquella que se derivadel nacimiento de la comunidad hereditaria generada por la concurrencia mas de un
sucesor alamismaherenciadel conyuge premuerto.  Laliquidacion de los bienes que constituyen la sociedad conyugal disuelta
requiere una consideracion unitariay universal, como masa Unica de bienes. La naturaleza de esa comunidad variara segiin €l motivo
deladisolucién del vinculo. Cuando ocurre por divorcio o nulidad de matrimonio, la liquidacion no supone la ateracion de las
relaciones que latitularidad original sobre los bienes de la sociedad conyugal permitié a cada conyuge oponer frente a terceros titulo
suficiente para administrar y disponer. O sea: en tales casos €l ingreso en la etapa de liquidacién de la sociedad no impide que cada
uno siga siendo erga omnes titular de los derechos que ya tenia durante la vigencia de la sociedad. Asi, por giemplo, la operacién que
aqui se controvierte hubiera sido perfectamente véalidasi Sagaria -divorciada de Baez- compromete su propiedad y en ese momento
0 en otro ulterior se procura el asentimiento conyugal del art. 1277 del CC. Dice Zannoni: «la disolucién no muta ni aterafrente a
terceros las atribuciones que, en la singularidad de cada uno de los bienes, laley efectla respecto del titular» (Zannoni, Eduardo A.,
Derecho de Familia. 5ta. Edicion actualizaday ampliada, Buenos Aires: Astrea, 2006. T. |, pag. 711).  Pero muy distinto es el
caso de la disolucién por muerte de uno de los cdnyuges, hipotesis que se identifica con la existente al momento de la celebracion

del acto cuya eficacia se controvierte en este pleito. En este supuesto se alteralarelacion de titularidad originaria que el cényuge
premuerto investia respecto de los bienes y derechos, |os que, como es natural, se transmiten por sucesion universal. Cuando la
disolucion de la sociedad conyugal se disuelve por muerte, |os bienes gananciales integran el acervo sujeto aliquidaciony la
comunidad ahora vincula alos herederos del premuerto con la supérstite. Se forma alli una masa Unica integrada por 1os bienes
propios del premuerto y por latotalidad de los gananciales, cualquierafuere el conyuge que los hubiese adquirido (ob.cit., pag.
715-716).  Lacoexistenciade laindivision poscomunitaria conyugal y la comunidad hereditaria del derecho sucesorio refiere
exclusivamente alas vicisitudes de | as relaciones de comunidad (esto es, el aspecto interno de la comunidad de derechos que vincula
al supérstite con los herederos del premuerto). Frente aterceros, el fallecimiento importala apertura de la sucesion y por ende tales
terceros se emplazan ante el supérstite y 1os herederos del causante reputandol os sucesores universales. En tal carécter éstos se
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sujetan ala situacion de herencia que el fallecimiento creay que impide desmembrar, antes de la particién, la universalidad que
integran el conjunto de titularidades del causante y durante la cual, mediante la organizacion del proceso sucesorio, se satisfacen
expectativas de publicidad que el derecho ha juzgado imperativas antes de conferir €l pleno gjercicio de los derechos reales que
emergen delacalidad de sucesor (ib. idem.).  Laprincipa consecuencianormativa que se sigue de este esquema conceptual
(ambas indivisiones dando forma a una masa Unica sujeta a liquidacion) es que las reglas de laindivision poscomunitaria remiten
directamente alas normas que regulan la comunidad hereditariay no alas de la sociedad conyugal (art. 1277 del CC- como se
desprende del fallo) ni las del condominio (como alega larecurrente en algunos pasgjes de su memorial), todo lo cua hadeincluir
necesariamente el sistema de gestion de los bienes que integralamasa (art. 1313 del CC).  En otras palabras, laremisién del art.
1313 del Cdédigo Civil derivaen que, en lo que respecta a la universalidad de bienes sujeta aliquidacion, |as relaciones internas entre
los herederos del premuerto y el supérstite se rigen por el principio del ius prohibendi del derecho sucesorio contemplado en art.
3451 del Codigo Civil. Tal erala pauta que debian observar tanto los herederos del cényuge premuerto (los hijos de Baez) como la
supérstite (Sagaria) con relacion ala disposicion de cualquiera de los bienes que conformaban la universalidad sujeta aliquidacion y
particién, inclusive -como se vio- los gananciales de titularidad exclusivadel conyuge vivo (art. 1313y 3451 del CC).  Adviértase
ademés que el art. 3451 del Cadigo Civil permitia que un juez dirimalas diferencias entre |os herederos en cuanto versen sobre la
administracion de lamasarelicta. Nada dice sobre |os actos de disposicion. Ergo, para engjenar o comprometer [os bienes que
componen esa universalidad sujeta a liquidacion (incluyendo aqui también alos gananciales de titularidad exclusiva del supérstite)
laley exige indefectiblemente la unanimidad de los interesados, insusceptible de ser procurada por viajudicial (agui ladiferencia
principal con las posturas que sostienen la aplicabilidad del régimen del art. 1277 del CC luego de fallecido el conyuge, o delas
reglas del condominio).  Asi entonces, es claro parami que a momento de la suscripcion del boleto de compraventa de fecha
13/06/2009 ni los herederos del premuerto ni la supérstite podia disponer de los bienes en forma singular sin el consentimiento
unanime de los restantes comuneros. El contrato suscripto por la Sra. Maria Esther Sagaria el 13 de junio de 2006 es nulo por cuanto
No se procuro -ni en ese momento, ni en ninguno posterior- la conformidad de |os herederos del conyuge premuerto (aqui, los Sres.
Noray Daniel Julio Baez), violando de esaformalaregladel ius prohibendi contempladaen el art. 3451 del Cadigo Civil y
alterando indebidamente la masa Unica e universal sujetaaliquidacion (art. 1043 del Cédigo Civil).  b. Reconozco que € enfoque
adoptado con relacién ala naturaleza de laindivision poscomunitaria es uno entre varios posibles que ha desarrollado la doctrina al
sistematizar lahoy derogada normativacivil.  Pero reparese en que aun si se considerase que durante laindivision subsiste el
régimen delos articulos 1276 y 1277 del Codigo Civil respecto de la administracién y disposicién de los gananciales (como
pareciera haberlo entendido el juez a quo), lo cierto es que lafalta de asentimiento de los herederos del conyuge fallecido frente alos
actos realizados por €l supérstite igualmente traeria aparejada la nulidad relativa del negocio, en la medida en que €l defecto no
hubiere sido luego purgado por la autorizacion judicial supletoria (sobre el tema, Méndez Costa, Maria J. en Cédigo Civil
Comentado, Santa Fe: Rubinzal Culzoni, 2004, t. IX, p4g. 212).  Esaautorizacion supletoria no fue exigida por los compradores
en ningin momento anterior alafirma del boleto o incluso posterior; recién cuando resultaron vencidos en un planteo de nulidad
procesal (por haber litigado contra una persona ya fallecida) advirtieron que incoaron una demanda defectuosa, modificaron el
fundamento féactico y normativo de su reclamo y reencausaron su pretension frente a quienes terminaron por solicitar la declaracion
de nulidad sustancial del acto por viade excepcion (art. 1058 del CC). Llegado el caso, teniendo en consideracion el modo en que se
realizo la operacién inmobiliaria, entiendo que lafalta de asentimiento de los herederos del premuerto se encuentra sobradamente
justificaday no merece reproche jurisdiccional en lostérminos del art. 1277 primer parrafo in fine del CC (siempre, reitero,
analizando el caso alaluz del encuadre normativo propuesto por los accionantesy receptado en lasentencia).  El punto es:
cualquierasea el camino conceptual que se adopte (violacion alaregladel ius prohibendi del derecho sucesorio aplicable por
conducto del art. 1313 del CC; oviolacion alaregladel art. 1277 del CC al no haber procurado |os compradores la venia del
conyuge o de sus herederos), la solucion eslamisma: lanulidad del negocio (art. cit.). LaSalaH dela Camara Nacional de
Apelaciones en lo Civil tuvo oportunidad de analizar un caso que guarda cierta analogia con el de autos. En el fallo dictado en la
causa"V., L.M.yotroc. V., M. C. ¢ sucesiones. acciones relacionadas" (sentencia del 13/03/2014; publicado en La Ley del
03/06/2014, 4) €l tribunal considerd nulalaventa del 50% indiviso de un inmueble ganancial efectuado por € conyuge supérstite
con anterioridad ala apertura de la sucesién de su esposa, en tanto no se contd con el asentimiento de |os restantes herederos de la
causante.  Sedestaco alli, como lo hice en parrafos anteriores, que la doctrina es dispar ala hora de definir el régimen de
administracion y disposicion de bienes ganancial es durante la indivision postcomunitaria. Pero cuando |os herederos del conyuge
fallecido no convalidan el acto realizado por el supérstite, la solucién termina por ser exactamente la misma cual quiera sea la postura
doctrinaria que se adopte (es decir, sea que se juzgue aplicable el sistema del asentimiento del art. 1277 del CC salvable por
autorizacion judicial, o la necesidad de unanimidad insusceptible de ser purgada por la decision de un juez). En cualquiera de los

| Page4/11 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/bien-inmueble-reserva-de-compra-nulidad-del-boleto-de-compraventa-restitucion-de-los-frutos/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Sun May 17 16:34:03 2026 / +0000 GMT

casos €l acto esigualmentenulo.  Digo més, no comparto laidea que subyace a algunas partes del recurso de los demandados en
cuanto a que lamuerte del Sr. Baez convirtié a sus hijos en copropietarios del 50% indiviso del bien ganancial. En mi opinién, la
disolucion de la sociedad conyugal por causa de muerte de uno de los conyugesy la consecuente apertura de la sucesion del
premuerto genera una universalidad o masa Unica de bienes que subsiste indivisa hasta tanto se realice y apruebe la correspondiente
particion. Ello no supone la constitucion ipso iure de un derecho real de condominio sobre los bienes individual mente considerados
sino un derecho hereditario en abstracto que recae sobre la universalidad de titularidades que se transmiten como untodo.  Pero de
todas formas -y aqui €l punto que quiero destacar- aun aceptando por hipétesis el enfoque de las reglas del condominio el boleto de
compraventa seriaigualmente nulo alaluz de laregla contenidaen el art. 1331 del Cédigo Civil que reputa integramente invélidala
venta de una cosa parcia mente gjena, incluso respecto de la porcién de la vendedora. En el caso, serianulala operacion de Sagaria
comprometiendo latotalidad de un bien que, a ese momento, bajo este enfoque normativo, le pertenecia solo en su mitad indivisay
no contaba -ni contd luego- con el consentimiento de los restantes condéminos que pudiera purgar €l vicio del acto por viade
confirmacion (arg. art. 3470 del CC).  Por ultimo, destaco que el caracter relativo o absoluto de la nulidad depende del tipo de
interés que se entienda que se haintentado proteger con laineficacia pretendida: si es genera (nulidad absoluta) o solo particular
(relativa). En el caso, si bien Sagaria se encontraba impedida de comprometer un bien ut singuli que se encontraba afectado a un
proceso de liquidacion y particion regido por el derecho sucesorio, 1o cierto es que en este pleito solo se hainvocado y puesto en
consideracion un interésindividual y privado (el de los herederos del Sr. Baez). Por tal razon, considero que el acto debe reputarse
nulo de nulidad relativa (art. 1043, 1046, 1052y cctes. del CC).  111.3. El doblerol delosaccionados. A lo dicho hasta aqui
cabe agregar una consideracion complementaria vinculada a la legitimacion de los demandados y €l caracter que asumen en este
pleito.  Losaccionadosinvocaron lanulidad del boleto como herederos del Sr. Andrés Baez y en tal carécter invocaron el
perjuicio sufrido por laoperacion.  Pero tiempo después de la celebracion del acto impugnado fallecid la Sra. Sagaria, aquien los
mismos demandados sucedieron en su calidad de Unicosy universales herederos. Asi entonces, se superpone en ellos un doblerol:
sucesores universales de Baez (afectados directos del acto impugnado) y sucesores universales de Sagaria (otorgante del acto nulo).
Ahorabien: ¢cambiala solucién del caso el hecho de que los afectados por el negocio nulo también continGien ala persona que
concurrié a su celebracion? O dicho de otramanera: ¢pierden los demandados la posibilidad de solicitar la declaracion de ineficacia
del negocio celebrado en violacion alaregla de laindivision comunitaria por €l hecho de ser ellos mismos quienes, luego de
celebrado el acto, han sucedido ala parte que lo otorg6?  El juez de primerainstancia -enmarcado en laregulacién del art. 1277
del CC que juzgo aplicable- dio una posible respuesta a este interrogante: en el considerando «IV.c.» de su sentenciadijo no
encontrar impedimentos para que |os accionados respondan por la escrituracion del bien que su madre comprometié en ventay para
ello hizo mencién a doctrinay jurisprudencia que refieren ala posibilidad de suscribir un boleto sin el asentimiento conyugal (en la
inteligencia de que ese recaudo, en definitiva, puede ser cumplido a momento de la escritura 0 mediante una autorizacion
supletoria).  Sin embargo, €l argumento que expone colega no termina por justificar la premisa que sostiene a su conclusiéon ya
gue en este pleito no ha ocurrido ni una cosa ni otra: |os herederos del conyuge premuerto se han negado enfaticamente a consentir o
convalidar la operacion'y, como es obvio, tampoco pensaban hacerlo a escriturar voluntaria o compulsivamente. Tampoco fue
evaluada lalegitimidad de su resistencia en los términos del art. 1277 del CC como la propia parte actora solicité a modificar su
demanda (ver, en especial, parrafos de fs. 144/vtay sig.). En este contexto, disiento con lo resuelto en el fallo en cuanto a que no hay
obstéacul os para escriturar pues, en rigor de verdad, existe un impedimento fundamental insuperable: la férrea negativaalos
comuneros afectados por €l acto nulo cuyo vicio no se purga por la ulterior muerte de la vendedora, también causante de los
accionados.  Puedo considerar que a hacer lugar ala demanda el a quo entendid implicitamente abusiva la negativa de los
accionados (es decir, laconsider6 ?sin justa causa? en los términos del art. 1277 del CCy € éxito de la pretension implicd una
autorizacion judicial supletoria); sin embargo, tampoco coincido con ese escrutinio sobre el comportamiento de los Sres. Baez: como
yahe dicho, la oposicion de los accionados es més que fundaday se sustenta en la indebida alteracién de la composicién de la masa
relictaque incluye alos gananciales (art. 3451 del CC). Heredar luego a su madre en nada cambia esta situacién.  En mi opinion,
y retomo aqui el interrogante planteado, el hecho de ser sucesores de la obligacion escrituraria (esto es, continuadores de la persona
de la Sra. Sagaria) no impide que los accionados gjerzan |los derechos que tienen en su carécter de herederos universales del Sr.
Baez, y tampoco aterala potestad de accionar o defenderse invocando la nulidad del acto juridico que ha sido celebrado en
violacién alas reglas que rigen los actos de disposicién de bienes afectados a una masa Unicaindivisible sujetaaliquidacion y
particion (art. 1043, 1048, 1056, 1058, 1058 bis, 1059, 3451 y cctes. del Cadigo Civil).  Mosset Iturraspe explicaque en el ambito
delanulidad por ssimulacién el caracter de parte aparece con claridad cuando se refiere alos sujetos que se ponen de acuerdo para
dar vida a proceso simulatorio, pero el enfoque es diverso cuando se trata del sucesor universal o heredero de quien concurrio adar
vidaalasimulacion, que acciona aegando el perjuicio que se le ha causado. En tal caso, el sucesor universal, que por lo comdn
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ocupa la posicién juridicadel causante, no es tratado como parte sino como tercero en virtud que lasimulacién esta dirigida a
perjudicar sus derechos (aut. cit., Negocios simulados, fraudulentos y fiduciarios, Buenos Aires: Ediar, 1974, t. |. pag. 181).  Este
mismo esguema se replica mutatis mutandi en el caso en estudio. En su calidad sucesores universales del Sr. Andrés Baez, los
demandados son terceros respecto del acto celebrado por su madre en violacién alas reglas de la comunidad hereditaria (art. 1313y
3451 del CC) y conservan la potestad de accionar o defenderse invocando la nulidad del negocio que los perjudica, prerrogativa que
en modo alguno puede alterarse por el hecho de que luego hayan sucedido ala otorgante del acto nulo (art. 1195 del CC). En este
contexto, lamuerte de la Sra. Sagaria produce Unicamente dos efectos. (1) laextincidn por confusion del derecho de los
herederos del Sr. Baez a demandar a su propia madre por lanulidad del acto, y que operd unavez que ésta Ultimamurié y ellos
mismaos (terceros perjudicados, titulares de la accidn) sucedieron a quien otorgo el acto viciado (sujeto pasivo de la pretension
nuliditiva) y en ambos casos esas herencias se presumen aceptadas con beneficio de inventario por o que media unaidentidad de
patrimonio que habilita laextincion de larelacion obligacional [arts. 862 y -muy especialmente- 863 in fine a contrario del CCJ; y
(2) en surol de herederos de la Sra. Sagaria-y con los limites propios del beneficio de inventario- los demandados asumen y deben
responder por las consecuencias que se sigan de la pretendida declaracién de nulidad del acto viciado, aspecto sobre el cual me
detendré en |os apartados que siguen (art. 1052 a 1055 del CC).  I11.4. Las consecuencias que se siguen de ladeclaracion de
nulidad. Cabe definir cudles son las consecuencias que deben seguirse de la declaracion de nulidad relativa del boleto de
compraventa suscripto por lacovelli, Morany Sagariael 13 dejunio de 2006.  Como es sabido, la declaracién de nulidad de un
acto juridico trae como consecuencia que las cosas deban volver a mismo o igual estado en que se hallaban antes de su celebracion
(art. 1050 CC), motivo por €l cua las partes estén obligadas a "restituir mutuamente lo que han recibido o percibido en virtud o por
consecuenciadel acto anulado” (art. 1052). Tratandose de un contrato sinalagmatico, se deben también los frutos (del dineroy dela
propiedad) desde el dia en que ha sido notificada la excepcion de nulidad incoada por |os demandados en los términos del art. 1058
del CC (los percibidos a esta ese momento se compensan ipso iure; art. 1053 del CC).  Laaplicacion de este régimen a caso en
estudio serd analizada en forma separada, distinguiendo prestaciones principales de los frutos percibidos.  I11.4.a. Sobre la
restitucion de las prestaciones principales  Larestitucién mutua de lo habido en virtud del negocio anulado no reporta mayor
complejidad: los actores deben restituir la propiedad a los accionados y éstos Ultimos, en su calidad de sucesores de la Sra. Sagaria,
deben restituir los 12.000 ddlares estadounidenses que su madre recibié en concepto de precio (art. 1052y 1053 del CC). La
restitucion del precio no se veraimpedida por € planteo efectuado por los Sres. Baez, quienes a responder la demanda negaron la
existencia de la entrega del dinero sobre la base de la supuesta violacion alo normado en el art. 1 de laLey 25.345 que reputa
ineficaces |os pagos hechos en efectivo cuando son superiores amil pesos o su equivalente en moneda extranjera[v. fs. 176, punto
VIl'y 200 punto VII].  El planteo esinadmisible por tres motivos. En primer lugar, porque fue invocado en sustento de una
defensa subsidiaria (la excepcién de incumplimiento) cuyo tratamiento devino abstracto ante la suerte favorable que corrié la
defensa principal (nulidad del acto).  En segundo lugar, porque ya no interesa -ni es juridicamente relevante- dirimir si €l pago
produjo efectos de tal alaluz de una determinada normaimpositiva en la medida en que esineficaz el acto constituye su causa
fuente, solicitada por los mismos litigantes que han formulado el planteo (arg. art. 793 del CC). En otras palabras, ya no hay un pago
propiamente dicho sobre el cua pueda predicarse el incumplimiento de alguin requerimiento fiscal. Solo subiste el hecho dela
entrega de una suma de moneda extranjera que constituia la prestacion principal de los otrora compradores y que ahora debe ser
restituida como consecuencia natural de la nulidad que los propios demandados solicitaron (art. 1052 del CC).  Finalmente, €l
planteo no ha de prosperar por cuanto la restitucion que deriva de laineficacia de un negocio importa una aplicacion directa del
régimen del pago incausado que, como tal, es susceptible de repeticion (arg. arts. 490, 792 y 793 del CC; Zannoni, Eduardo A.,
Ineficaciay nulidad de los actos juridicos, Buenos Aires, Astrea, 2007, pag. 455). Reitero: no se trata entonces de juzgar si € pago
del precio acaecid 0 no sobre la base de la observancia de una norma en particular, sino de poner en marcha una consecuencia
natural y forzosa que acarreala nulidad del negocio (y que implica, como se vio, la restitucién reciproca de las prestaciones
principales). Retener esa suma de dinero en virtud de un contrato nulo so pretexto de la violacién de reglas fiscales (que llegado €
caso su propia madre también ha concurrido ainobservar) importaria no otra cosa que un enriquecimiento incausado de los
herederos de Sagaria (arg. art. 1071 del CC).  Tampoco puedo dejar de destacar -al solo efecto de dar mayor fundamento ala
solucion propuesta sobre la base del art. 1053 del CC- que la entrega de los U$D12.000 ha sido debidamente acreditada: €l boleto
contiene en sus clausulas un recibo por ese monto y la rdbrica de Sagaria fue autenticada por escribano publico. Ergo, por fuera de
toda consideracion normativa vinculada ala eficaciajuridica del pago del precio, no puede ser controvertida la existencia del hecho
de que lacovelli y Moran entregaron a Sagaria 12.000 ddlares estadounidenses (arts. 1026 y 1028 del CC). Elementales razones de
buenafe -y un criterio jurisdiccional que se direcciones a evitar el gjercicio abusivo de |os derechos- [levan arechazar la posibilidad
de que los herederos de Sagaria puedan invocar la violacion de una regulacion impositiva para resistirse adevolver o que su madre
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recibié en vida en virtud del acto cuya nulidad ellos mismos solicitaron (art. 1071 del CC).  Como acertadamente ha dicho mi
colegade Salaa comentar laLey 25.345: «[|]atentativa de prevenir laevasion fiscal no puede llevarnos a renunciar la aplicacion
del principio general de buena fe» (Loustaunau, Roberto J. "Ineficacia del pago superior adiez mil pesos (Ley 25.345)", LalLey
2001-B, 1022).  Por €ello, el planteo de los demandados sustentado en la Ley 25.345 esinadmisible y -agrego- tampoco puede ser
fundamento pararesistirse arestituir el precio abonado por los compradores de conformidad con lo dispuesto en el art. 1053 del
Cadigo Civil (v.fs. 7, clausula2°®).  1ll.4.b. Sobre larestitucion delosfrutos  i. Como sefialé en parrafos precedentes, el art.
1053 del Cdédigo Civil prescribe que en los casos de actos bilaterales en los que | as obligaciones correl ativas consisten en sumas de
dinero (0 cosas productivas de frutos, en general) larestitucion de estos Ultimos ocurre desde |a demanda de nulidad (en rigor, desde
gue ellaingresa en la esfera de conocimiento de |la otra parte). Los percibidos hasta ese momento se compensan entre si.

Numerosos debates doctrinarios se sucedieron al interpretar el régimen de restitucion de frutos previstos para supuestos de
ineficacias estructurales de actos juridicos bilaterales y el impacto que puede llegar atener la buena o malafe de los otorgantes. Las
vacilaciones interpretativas se originan en el hecho de que ni e articulo 1052 ni el 1053 del Cadigo Civil que regulan el sistema
enunciado en el parrafo anterior hacen mencion alabuena o malafe de las partes como requisito parael funcionamiento dela
compensacion (esto es, la que opera antes de la notificacion del planteo de nulidad, por via de accion o excepcion).  Algunos
autores -como Spota- propiciaron la aplicacion de lanormasin reparar en labuena o malafe de las partes; otros -como Llambias-
decian que la compensacion solo opera cuando ambos actuaron con buena fe; otros afirmaban que basta que uno sea de malafe para
que la cuestion exceda ala orbitadel articulo 1053y se apliquen las normas del art. 2423 y siguientes sobre la posesién de buena o
malafe (el debate, en detalle, en Malicki, Anahi, "Cadigo Civil Comentado. Hechos y actos juridicos' [Rivera, Julio C. y Medina,
Graciela-dir-], Santa Fe: Rubinzal Culzoni, 2005, t. VI, pag. 813; véase, ademas, Lloveras de Resk, Maria E., ?Tratado
tedrico-practico de las nulidades?; Buenos Aires: Depalma, 1985, pag. 295y 309].  En mi opinion, la solucion mas justa en este
pleito es la que se desprende de la interpretacion propuesta por Borda: 1a compensacién del art. 1053 del Caodigo Civil hade
funcionar en tanto ambas partes sean de buena o de malafe. Asi, sin desatender el régimen que la norma precitada contempla (que
-dice el autor- podria haberse omitido remitiendo directamente al sistema de los articulos 2422y sig.), se logra una solucion que
evita una doble liquidacion de frutos, con todas las dificultades que ello conlleva (Borda, Guillermo A., ?Tratado de derecho civil.
Parte General?, Buenos Aires. Editorial Perrot, 1996, pag. 401).  En este pleito las partes han realizado una enorme cantidad de
alegaciones vinculadas ala honestidad o larectitud con la que los contratantes se condujeron al celebrar el boleto de compraventay
gue incluyeron ademas imputaciones reciprocas de comportamiento artero, fraudulento o ventgjista de la contraparte.  Asi por
gjemplo, lacovelli y Moran dijeron que Sagarialos engafié porque ocultd maliciosamente su estado de viudez y mintié sobre «la
verdadera extension de su derecho de propiedad» (v. fs. 143/vta); a su turno, los Sres. Noray Daniel Julio Baez enumeraron indicios
gue darian cuenta de una operacion sospechosa en la que los compradores tomaron provecho de Sagaria, quien a esa época era una
anciana que vivia solaen un geriétrico y se encontraba en situacion de vulnerabilidad. Criticaron también el modo en que trabaron la
litis respecto de una personafallecida (v. 177/vta).  En otras palabras. ambas partes moldean unaimagen de una vendedora
ancianainternada en soledad en un geridtrico y sobre esa premisa basal edifican laidea de una contratante engafiadora (segiin los
actores) o de engafiada (seglin los demandados).  Me apresuro a afirmar que ninguna de estas al egaciones cuenta con soporte
probatorio suficiente como para efectuar alguna conclusién seria sobre la manera en que verdaderamente ocurrieron las cosas en la
épocaen la que se celebro el negocio (arts. 163.5y 375 del CPCCBA).  Con relacién alos dichos de los accionados, y pese alos
esfuerzos argumental es desplegados al responder la demanda -y que replican en el memorial-, los indicios que han enumerado estan
lgjos de ser suficientes como pararealizar inferencias solidas y que tengan valor inductivo suficiente alaluz de los recaudos que
enumera el parrafo segundo del art. 163 inc. 5° del CPCCBA. El solo hecho de que la Sra. Sagaria hayatenido 75 afios de edad a
momento de suscribir el boleto -0 incluso que a esa fecha estuviera viviendo en un geriétrico- nada nos puede llevar a concluir sobre
su discernimiento alahorade realizar un negocio inmobiliario.  Este Tribunal ha sido sumamente critico con aquellas decisiones
jurisdiccionales en las que la sola consideracion de la avanzada edad de una personallevaal juzgador ainferir sin mas unamermaen
sus aptitudes intel ectual es, 0 en su capacidad para desenvolverse en el ambito negocial, 0 més concretamente, su falta de
discernimiento pararealizar un acto juridico de disposicién patrimonial. Esta premisa, que emerge implicita en laargumentacion
desarrollada en el apartado «V 111> de las contestaciones de demanda, no puede tener ninguna forma de acogida o asidero en este
pleito [véase, de esta misma Sala, mi voto en autos ?Scioscia, José S/ Suc. C/ Marino Marcela S/ Nulidad De Clausula Contractual ?
y “Marino Marcela Viviana C/ Scioscia José S/ Escrituracion, causas n°140.129 y 155.305, sentencia del 24/04/2014].  Pero més
importante alin, la nulidad que los Sres. Baez han invocado como defensa ala pretension de escrituracion se sustenta en laviolacion
alasreglas delaindivision postcomunitaria (arts. 1043, 1313 y 3451 del CC). Asi entonces, en lamedida en que laineficacia
estructural del acto no se ha sustentado en un vicio de lavoluntad (sea error -art. 923 del CC-, dolo -art. 931- o violencia -art. 936-),
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en un vicio que altere la voluntariedad del acto por falta de discernimiento (arts. 900 y 921 del CC) ni en un vicio del acto en si
mismo (simulacién -art. 955-, lesion -art. 954- o fraude -art. 961 del CC), resultaintrascendente analizar lafundabilidad de aquellas
imputaciones en orden a definir la solucion que este caso merece.  Luego, lo mismo puede decirse sobre las alegaciones de los
actores: no solo laidea de una anciana que los engafié no pasa de ser una unilateral afirmacién carente de sustento probatorio sino
gue la sola consideracion de la edad tampoco puede llevarnos ainferir una actitud maliciosa 0 una voluntad artera o tramposa de la
vendedora (art. 375 del CPCCBA). ii. Ahorabien, el hecho de que todas estas imputaciones no hayan sido demostradas no
significa que no queparealizar un juicio de valor sobre el modo en que se celebrd la operacion, la conducta asumida por cada
contratante (en cuanto €llo se encuentre debidamente acreditado) y cdmo ha de repercutir en el sistema de restituciones que deben
seguirse de la declaracion de nulidad del boleto de compraventa suscripto €l 13 de junio de 2006 (art. 1053 del CC).  Eneste
punto -y vuelvo aqui sobre la buena o malafe de los contratantes- entiendo que al solo fin de determinar el modo en que debe
efectuarse la restitucién de frutos contemplado en los articulos 1052 y 1053 del Cédigo Civil debe considerarse que ambas partes
han actuado de malafe (art. 2356 acontrario del CC).  Explicaré por qué.  Enlo que respectaa comportamiento de los actores,
considero que no es relevante dirimir qué circunstancias se supone que la Sra. Sagaria les comunico o les oculté a momento de
celebrar el contrato de compraventa (si era o no casada; si €l bien |e pertenecia en forma exclusiva o no, etcétera), sino aquello que
razonablemente lacovelli y Moran pudieron haber sabido si hubieran obrado con un minimo de cuidado y prevision de conformidad
con el estandar de comportamiento y diligencianegocia previsto en el art. 1198 del Cédigo Civil (arg. art. 2356 a contrario del CC).
Mal pueden los actores afirmar que no sabian que el bien era ganancia puesto que tal error de hecho -si es que acaso fuetal- ha
obedecido a unafalta de diligenciainexcusable generada por la omision de tomar un recaudo esencial antes de celebrar una
operacion inmobiliaria: verificar que quien se presenta como vendedora de un bien efectivamente lo seay que €l negocio no
dependia para su validez de ningun otro recaudo técnico complementario (por caso, €l asentimiento conyugal del esposo de la
vendedora).  Si eseinforme que los actores adjuntaron al iniciar este pleito hubiera sido requerido previo a efectuar lareserva (o
por o menos, previo asuscribir €l boleto), la negociacion sin duda hubieratomado un carril muy distinto. En tal caso, los actores: (i)
habrian tomado conocimiento de la naturaleza ganancial de la propiedad transmitida, (ii) hubieran estado en condiciones de indagar
en qué medida Sagaria contaba con €l asentimiento de su conyuge pararealizar la operacion, o cuanto menos exigir algunaformade
respuesta en torno ala falta de sinceridad de | as clausulas contenidas en el boleto y en la aceptacion de lareserva; (iii) hubieran
podido procurar un contacto personal con el Sr. Baez, o incluso con sus herederos (dado que esa pesguisa muy probablemente los
hubierallevado a verificar que el socio ganancial ya habia fallecido, aun cuando de ello ninguna publicidad registral existiaaese
momento); 0 en su caso (iv) conocer -y en Ultima instancia asumir- los riesgos de realizar la operacion sin la concurrencia de la
voluntad aquerefiere el art. 1277 del Caodigo Civil (que podriao no luego ser suplidaal momento de escriturar). Estaeslaidea
gue subyace -palabras mas, palabras menos- en el contraféactico que el propio Dr. Arbizu expuso en su testimonial al afirmar (enla
primera repregunta) que de haber sabido que Sagaria era casada «hubiese buscado al esposo para poder adquirir el 100%
dependiendo si este tenia el 50% indiviso o era solo el asentimiento conyugal» (fs. 498/vta).  Ladoctrina es conteste en afirmar
gue no puede invocar buenafe el poseedor por boleto que compra un inmueble sin examinar previamente -0 examinando
negligentemente-los titulos invocados por € vendedor (art. 2356 del CC; Mariani de Vidal, M. Derechos Reales, Buenos Aires:
Zavalia, 2004, t. |, pag. 161; Kiper, Claudio, "Cadigo Civil comentado...", Buenos Aires: Astrea, 2005, t. X, pag. 240). Subyace en
esta posicion un estandar negocial sumamente razonable: €l error de hecho en el que se encontrare un adquirente que no verificé la
condicion registral de la cosa adquirida -0 que, como ocurre aqui, reniega de que su contraparte no le informo de circunstancias que
pudieron verificarse con relativa facilidad- es inexcusable e impide uego invocar su buenafe.  Kiper lo explicamuy claramente:
«[h]abra buena fe cuando €l adquirente crea -actuando con diligencia- que quien le transfiere es €l titular del derecho transmitido y
gue no sufre restricciones y prohibiciones que le impidan engjenar (legitimacion), sin perjuicio de lairregularidad del acto. Asi, a
tener que ser excusable el error del poseedor, no basta con su ignorancia. Es necesario que su creencia se encuentre fundada, que sea
razonabley aello solo sellegasi actud sin diligencia. Hay un aspecto negativo (ignorancia) y otro positivo (diligencia). Lamera
ignorancia no es suficiente para deducir consecuencias en favor del ignorante; es necesario valorar |o que é haya hecho parallegar a
laconviccion de que adquiria en forma legitima (ob.cit., padg. 241).  En otras palabras, labuenafe del art. 2356 del Cadigo Civil
no se configura cuando el error de hecho de quien adquiere la posesion es inexcusable y proviene de una negligencia cul pable (aut.
cit., en "Cadigo Civil Comentado”, Santa Fe: Rubinzal Culzoni, 2006, t. XVIII, pag. 488).  Del propio relato propuesto por
lacovelli y Moran surge que realizaron la operacion sin constatar la condicion registral de bien'y confiando a ciegas [segin ellos
mismos dan a entender] en lainformacion que le brindé la vendedora. Hay ali, ami entender, una negligencia palpable que vedala
posibilidad de invocar buenafe (arts. 929y 2356 del CC).  Meinteresa aclarar que no pretendo aplicar en el caso el estandar
agravado de diligencia negocial que la doctrina entendia exigible a tercero adquirente de buenafe en la hipotesis del art. 1051 del
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CC, actual 392 del CCyC (unabuenafe registral alaque se le sumabala cargade realizar un estudio notarial de titulos para asegurar
lalegitimidad de los antecedentes). Muy por €l contrario, mi apreciacion es aqui mucho menos severa: considero que quien adquiere
por boleto de compraventa un inmueble pagando latotalidad del precio sin verificar previamente la condicion registral de la cosano
puede luego invocar buena fe en la posesién de los frutos una vez que la nulidad del negocio es invocada por via de accion o
excepcion (sustentandose ese planteo en circunstancias que un informe de dominio facilmente hubiera permitido advertir con
anticipacion).  Laomision coloco alos adquirentes en un error de hecho inexcusable vinculado alos vicios del acto. Solicitar ese
informe dominial, como aconsegja un obrar diligente, hubiera sido mas que suficiente para comprender [y en alguna medida
anticipar] las dificultades con las que luego se encontraron al exigir la escritura traslativa de domino y hubieran tomado
conocimiento efectivo de la potencial causal de nulidad del acto (falta de asentimiento del socio ganancia vivo -art. 1277 del CC- o,
como finalmente ocurrio, falta de consentimiento unanime de la compradoray los herederos del conyuge que habia premuerto -art.
3451 del CC-) [arts. 2delaley 17.801, 1198, 1277, 2356 a contrario, 3451 y cctes. del Cadigo Civil].  Por estarazon, y alos
fines de establecer el modo en que debe aplicarse en el caso el régimen de restitucién de frutos contemplado en el art. 1052 y 1053
del Cdadigo Civil, no es posible considerar que los adquirentes actuaron con buena fe (art. 1198, 2356 y cctes. del CC).  iii. Juzgar
el comportamiento de la Sra. Sagaria reporta una mayor complejidad habida cuenta que fallecié luego de otorgar €l acto y no hasido
posible conocer su version de lo sucedido. Del relato de sus hijos no emerge informacion suficiente sobre larazon por la que su
madre negocid en laformaen que lo hizo ni tampoco es claro qué conocimiento ellos tenian sobre esaoperacion.  En cualquier
caso, lo dicho no impide reconocer circunstancias objetivas que surgen acreditadas de la propia instrumentacion del acto: ni enla
reserva de compra (fs. 6) ni en el boleto de compraventa (fs. 7) la Sra. Sagaria degj6 constancia de la existencia de un recaudo
complementario que condicionabalavalidez del contrato, sea el asentimiento de su cényuge (en lamuy improbable hipdtesis de que
desconociese su fallecimiento) o la concurrencia de la voluntad de los restantes comuneros (si €s que, como es atamente probable,
ya sabia que Baez habia fallecido). Mas alin, a aceptar |a oferta, Sagaria dej6 constancia que «no [habia] impedimento alguno para
efectivizar latransferencia de dominio convenida» (fs. 6).  Aun en el caso en que Sagaria hubiera actuado en la creencia que tenia
lalibre disponibilidad del bien (recordemos: el departamento era ganancial pero de su titularidad exclusiva), lo cierto es que el error
de derecho en el que pudo haberse visto inmersa es igualmente inexcusable (arg. art. 923 del CC). A laluz delas circunstancias
gue se desprenden del informe de dominio obrante afs. 477/8, no caben dudas que hubo en la vendedora -de minima- un descuido o
negligencia grave [que incluye un posible error de derecho inexcusable] ala horade informar las condiciones en las que se hallaba la
propiedad, dejando una constancia objetivamente errénea sobre la ausencia de impedimentos para escriturar. Ello también impide
considerar que la madre de los demandados actu6 de buenafe (arts. 1053 y 1198 del Cédigo Civil).  1ll.4.c. Conclusion A la
luz de todo lo dicho en los parrafos precedentes -y, claro esta, st mi opinién es compartida- considero que corresponde hacer lugar a
la excepcion incoada por los accionadosy declarar la nulidad relativa del boleto de compraventa celebrado el 13 de junio de 2006
por los Sres. lacovelli, Moran y Sagariay que versa sobre el inmueble ubicado en calle Rivadavia 2543 ?Gal eria Eves? piso 6°C.
Como consecuencia de lo anterior, y en un plazo que estimo prudente sea de sesenta dias, |0s actores deberén reintegrar la propiedad
alos demandadosy éstos, en igual plazo, deberan entregar alos actores la suma de 12.000 ddlares estadounidenses.  Las partes
deberan restituirse también los frutos de |o habido en virtud del acto anulado y que acrediten fehacientemente haber sido percibidos
luego del 23 de agosto de 2013 (v. cargo de fs. 230/vta), fecha en la que los actores quedaron notificados de las defensas planteadas
por los Sres. Noray Daniel Julio Béez (art. 1053, 2425y 2438 del CC). Todo debate sobre |os frutos percibidos luego de esa fecha
(esto es, los del inmueble -en el caso de los actores-, los del dinero -en el caso de los demandados-) debera tramitar por viaincidental
o por laviaprocesal que € aquo entienda pertinente (arg. art. 175y 187 del CPCCBA).  Enlostérminos del articulo 1053 del
CC, y por los motivos ya apuntados, corresponde tener por compensados | os frutos que ambas partes hubieran percibido con
anterioridad al 23 de agosto de 2013.  I11.5. Daflosy perjuicios.  Actoray demandada acompafiaron sus respectivas pretensiones
y defensas con un reclamo de dafios y perjuicios. Lo hizo laactoraafs. 144y 148y los Sres. Daniel Julioy Nora Baez hicieron o
propio en el capitulo X de sus respectivas contestaciones de demanda (v. fs. 183y 207).  Adelanto que ambos planteos son
inadmisibles.  i. Lapretension indemnizatoria de |os demandados forma parte del planteo reconvencional que fue desestimado in
limine por el juez de primera instancia en una resolucién que no fue objeto de recurso y, consecuencia de ello, se encuentra hoy
firmey consentida (v. fs. 183y 207 -apartado «X.- Deduce reconvencion»- y despachos defs. 190y 214 del 15 de agosto de 2015).
Firme lainadmisibilidad de |a reconvencién, devienen igualmente inadmisibles | as pretensiones que esa contrademanda contenia
(arts. 354y 355 del CPCCBA). ii. El reclamo formulado por los actores tampoco puede ser receptado. Conforme se desprende del
escrito postulatorio (no me refiero al original, sino ala demanda modificada de fs. 140/8), los actores exigieron que si se rechazala
accion por escrituracion la obligacion se resuelvaen el resarcimiento de dafios y perjuicios en forma compensatoria, como solucion
aternativay subsidiaria (v. fs. 144 segundo parrafo).  Volvieron sobre este punto en el petitorio final, donde afirman que s la
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demanda no prospera -y cito textual- «se resuelva la obligacion en indemnizacién de dafios y perjuicios resultantes de su
ingjecucion, los cuales deberan determinarse durante la etapa de g ecucion de sentencia mediante el proceso abreviado que disponga
el juzgado, conforme lo dispuesto por los arts. 511 tercer parrafo y siguientes del citado codigo» (fs. 148, antelltimo apartado).

La pretension es poco claray suscita por o menos dos interpretaciones. Por un lado, pareciera que los dafios y perjuicios se
reclaman como una compensaci6n sustituta frente a un reclamo primigenio insatisfecho; es decir, una suerte de gjecucion indirecta
en los términos del entonces vigente art. 505 inc. 3° del Codigo Civil.  Bgjo estalectura, €l planteo seidentificaria con el caso en
el que la escrituracion reclamada deviene de imposible cumplimiento y se admite que la obligacion primigenia se conviertaen lade
pagar dafiosy perjuicios. Tanto la doctrina como la jurisprudencia han sido permeables a esta modalidad sobre la base delo
dispuesto en el art. 889 del Cadigo Civil [ley 340] y el propio cédigo de procedimientos lareceptaen el juego de los articulos 510 y
511, este Ultimo, expresamente citado por los actores como fundamento normativo de su reclamo. El hecho de que lacovelli y Moran
hagan mencion alos dafios resultantes «de la ingjecucion de la obligaci 6n» refuerza esta interpretacion (dado que ello supone que
esa obligacién emerge de un contrato valido y que se trata de un crédito reconocido en lasentencia).  Lapretension, asi entendida,
esinadmisible: laindemnizacién como sustituta de la obligacion escrituraria presupone una demanda exitosa pero de cumplimiento
imposible. Es decir, cuando el reclamo del actor triunfa (le es reconocido el derecho a que |e sea otorgada la escritura), pero que
luego -por larazén que sea- no puede ser cumplimentado, aun con lardbrica sustituta del juez previstaen el art. 510 del ritual.

Muy distinto es lo que ocurre en autos. Aqui la escrituracion no devino imposible, sino que la demanda debe ser integramente
rechazada sobre la base de una excepcion de nulidad exitosa. No se reconoce la obligacion escrituraria en lamedida en que ha sido
declarado nulo e contrato que constituye su causa fuente. Mal puede un reclamo de dafios y perjuicios sustituir ipso iure auna
pretension escrituraria fundada en la supuesta ingjecucion de contrato que se ha declarado ineficaz. El caso de autos se algja por
completo de la hipdtesis contemplada en €l articulo 511 del CPCC (que, reitero, es la normainvocada por |os propios accionantes
parafundar su pedido).  Desde otra Optica, ta mbién es posible interpretar que el reclamo resarcitorio incoado por los actores es de
caracter auténomo (en el sentido de que no ha sido planteado como sustituto de un reclamo por escrituracion exitoso, pero de
cumplimiento imposible). Pero alin bajo estalecturala pretension esigualmente inadmisible.  Si bien es cierto que de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 1056 del Codigo Civil los actos anulados producen | os efectos de |os actos ilicitos o de
los hechos en general cuyas consecuencias deben ser reparadas, no es menos cierto que laindemnizacion de los perjuicios
ocasionados por el acto anulado no es una sancién que se sigue naturalmente de la declaracion de nulidad.  Esto significa que para
reclamar dafios, ademés de la nulidad ?se tienen que cumplir los requisitos del acto ilicito. Es decir, que haya sido invélido y haya
ocasionado un perjuicio o dafio, material o moral, por culpa o dolo de quien lo realizé (...). Las consecuencias del principio expuesto
[levan a considerar necesaria una accion independiente de la nulidad para obtener la reparacion que el art. 1056 establece. Ello asi
porque si € derecho no proviene del negocio juridico ni esta necesariamente conectado con la sancion de invalidez, sino con €l
hecho ilicito que el acto pudo constituir concurrentemente con €l vicio que acarrea su nulidad, queda alavistala necesidad de una
invocacion expresa, acumulada o auténoma a la de anulacion del acto? (Cifuentes, Santos, 2Cadigo Civil Comentado...? [Belluscio -
Zannoni, dir. y coor.], Buenos Aires: Astrea, 1994, t. IV , pag. 743).  Enigua sentido se ha dicho que «lanulidad del negocio es
presupuesto de la accién de responsabilidad previstaen el art. 1056 pero no es condicion suficiente. Para que dicha accion seaviable
deben darse los demés recaudos de la responsabilidad civil. A saber: i) que se haya causado un dafio; que guarde adecuada relacion
de causalidad con la conducta antijuridica (concretada en el otorgamiento del negocio invalido) y iii) que sea atribuible auna de las
partes del negocio invalido en razén de un factor de atribucion» (Malicki, Anahi, en "Cadigo..." [Rivera, Julio c. - Medina, Graciela,
directores], Santa Fe: Rubinzal Culzoni, 2005, t. VI, pag. 821).  Se sigue de lo anterior que una pretension auténoma de dafios y
perjuicios fundada en laregladel art. 1056 del Cadigo Civil debe cumplimentar todos los recaudos de admisibilidad propios de
cualquier demanda resarcitoria, incluyendo un detalle preciso de la cosa demandada (art. 330.3 del CPCCBA) y los hechos en los
gue se funda explicados claramente (art. 330.4. del CPCCBA).  Sobrelo primero, sellala suerte adversadel reclamo el hecho de
gue los actores no mencionen -siquiera en una descripcién somera o minimamente superficial- en qué consiste el o los dafios cuya
reparacion reclaman o de qué manera cuantifican monetariamente ese perjuicio (art. 165 del CPCCBA). Luego, no solo la
indemnizacion pretendida carece de una base factica autbnoma (por caso, no se indica en qué consiste € acto ilicito, cual es el factor
de atribucién que se endilga ala contraparte, cual eslarelacion causal entre lailicitud y el dafio, etc.), sino que las alegaciones que
en general dan sustento a la demanda de escrituracion no son idéneas para que, en paralelo, también sirvan como fundamento factico
de una demanda resarcitoria. De hecho, practicamente la totalidad de las premisas facticas y normativas que dieron soporte ala
accion escrituraria fueron desestimadas: aquellas en las que |os accionantes dijeron ser victimas de un engafio, las que versan sobre
su buenafe, las que refieren alainoponibilidad de |os problemas suscitados para escriturar, las que se sustentaban en la aplicacién
del articulo 1277 del Cédigo Civil, etcétera.  Por dltimo, no dejo de reparar en que los actores no solo no invocaron la nulidad del
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acto sino que exigieron el cumplimiento de las obligaciones que de él emergen. Es decir, demandaron sobre la base de un acto que
debieron saber (al suscribir €l boleto) y sabian perfectamente (al demandar munidos de un informe de dominio y ya contando con
asesoramiento letrado) que contenia un vicio estructural que condicionaba su validez. Lo dicho resulta relevante por cuanto la
doctrina en general niega el derecho a solicitar lareparacién de los dafios a aguel contratante que sabia -0 debid saber, obrando con
cuidado y prevision- sobre el vicio que causo lainvalidez del acto (arg. art. 1111 del CC; véase Malicki, A. ob.cit., pag. 821y en
igual sentido Lloveras de Resk, ob. cit., pag. 340y 353).  En este contexto, y por las razones apuntadas, considero que la
pretensién de dafios y perjuicios formulada por los actores -y que escuetamente es mencionada afs. 144 y 148- deber ser
desestimada por inadmisible (art. 330 incisos 3y 4, 375y cctes. del CPCCBA; 1056y 1111 del CC -Ley 340-y 7 del CCyC -ley
26.994-). 111.6. Costas.  Por aplicacién de lo dispuesto en el articulo 274 del Codigo de Procedimientos, y teniendo en cuenta el
modo en que debe resolverse la controversia, propondré a acuerdo que las costas de ambas instancias se impongan alos actores en
su calidad de parte vencida (art. 68 del CPCCBA). ASI LOVOTO  El Sr. Juez Dr. Roberto J. Loustaunau voté en igual sentido
y por los mismos fundamentos. A la segunda cuestion € Sr. Juez Dr. Monterisi dijo:  Corresponde: 1) Hacer lugar a recurso de
apelacion interpuesto por los demandados 'y en consecuencia hacer lugar ala excepcion de nulidad incoada en los términos del art.
1058 del Caédigo Civil -Ley 340- y declarar lanulidad del acto juridico celebrado por los actoresy quien en vida fuera Maria Esther
Sagaria el 13 de junio de 2006, instrumentado como «boleto de compraventa» cuyo original obraglosado afs. 7. Asimismo, y como
consecuenciade lo anterior, a) en €l plazo de sesenta dias de quedar firme la presente |os actores deberan reintegrar el inmueble
ubicado en calle Rivadavia ? ?Galeria Eves? piso ?°? [matricula?, Circ. |, sec. ?, manz. ?, parcela ?, subparcela?, ?, pol. ?, partida 7]
alos demandadosy éstos, en igual plazo, deberan reintegrar alos actores la suma de 12.000 délares estadounidenses, todo ello bajo
apercibimiento de gjecucion (art. 500, 513y cctes. del CPCCBA), y b) las partes deberan restituirse los frutos que efectivamente
hubieran sido percibidos luego del 23/08/2013, cuya existenciay prueba debera ser dilucidada por viaincidental o por lavia que €l
juez de primerainstancia entienda pertinente (art. 175y 187 del CPCCBA; 1053 del CC). I1) Imponer las costas de ambas instancias
alaparte actora en su calidad de vencida (art. 68 y 274 del CPCCBA). I11) Diferir laregulacién de los honorarios para su
oportunidad (art. 31 delaley 14.967). ASI LOVOTO El Sr. Juez Dr. Roberto J. Loustaunau vot6 en igual sentido y por los
mismos fundamentos. SENTENCIA  Con fundamento en el acuerdo precedente se dictala siguiente sentencia: 1) Hacer lugar
al recurso de apelacion interpuesto por los demandados y en consecuencia hacer lugar ala excepcion de nulidad incoada en los
términos del art. 1058 del Cadigo Civil -Ley 340- y declarar lanulidad del acto juridico celebrado por los actoresy quien en vida
fueraMaria Esther Sagaria el 13 de junio de 2006, instrumentado como «boleto de compraventa» cuyo original obra glosado afs. 7.
Asimismo, y como consecuencia de lo anterior, a) en el plazo de sesenta dias de quedar firme |la presente los actores deberan
reintegrar €l inmueble ubicado en calle Rivadavia ? ?Galeria Eves? piso ?°? [matricula ?, Circ. ?, sec. ?, manz. ?, parcela?,
subparcela?, ?, pol. ?, partida 7] alos demandadosy éstos, en igual plazo, deberan reintegrar alos actores la suma de 12.000 délares
estadounidensesy b) las partes deberan restituirse los frutos que efectivamente hubieran sido percibidos luego del 23/08/2013, cuya
existenciay prueba debera ser dilucidada por viaincidental o por lavia que €l juez de primera instancia entienda pertinente (art. 175
y 187 del CPCCBA; 1053 del CC). I1) Imponer |as costas de ambas instancias a la parte actora en su calidad de vencida (art. 68 y
274 del CPCCBA). I11) Diferir laregulacién de los honorarios para su oportunidad (art. 31 delaley 14.967). 1V) Registrese.

Notifiquese personalmente o por cédula (art. 135 del CPC). Cumplido, devuélvase. RICARDO D. MONTERIS|

ROBERTO J. LOUSTAUNAU  ALEXISA.FERRAIRONE SECRETARIO Correlaciones:

L., A. M. ¢/H., R. S. g/liquidacion de sociedad conyugal - Cam. Civ. y Com. Pergamino - 19/10/2017 - Citadigital 1USJU024414E
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