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Compraventa Inmobiliaria Incumplimiento Pago Del Saldo Escrituracion

JURISPRUDENCIA Compraventainmobiliaria. Incumplimiento. Pago del saldo.
Escrituracion Se confirma el fallo que hizo lugar ala demanda por cumplimiento de contrato, ordenando al demandado el
pago del saldo adeudado por la compraventa del inmueble, acogiendo también la reconvencion por escrituracion. Lomas
de Zamora, alos 30 dias de Agosto de 2019, reunidos en Acuerdo Ordinario los sefiores jueces que integran esta Excma. Camara de
Apelacion en lo Civil, Comercial y de Familia, Salal, de este Departamento Judicial, Dres. Carlos Ricardo Igoldi y Javier Algjandro
Rodifio con la presenciadel Secretario actuante, se tragjo a despacho, paradictar sentencia, la causa n® D-142536-0, caratulada:
"CACCIAMOGNAGA DE CUNA, MABEL ELIDA Y OTROS C/ BONFIGLIOLI, NORA PATRICIA S/ CUMPLIMIENTO DE
CONTRATO Y DANOSY PERJUICIOS".- De conformidad con lo dispuesto por los articulos 168 de la Constitucion de la
Provincia de Buenos Airesy 266 del Cadigo Procesal Civil y Comercial, del mismo Estado, la Excma. Camara resolvio plantear las
siguientes: -CUESTIONES-  1°- ¢Esjustalasentenciadictada?  2°.- ;Qué corresponde decidir?  Practicado el sorteo de
ley (art. 263, Ult. parte, Cod. Proc.), dio el siguiente orden de votacion: Dres. Javier Algjandro Rodifio y Carlos Ricardo Igoldi.-
-VOTACION- A laprimeracuestion, €l Dr. Javier Algjandro Rodifio dice:  |.- El Magistrado a cargo del Juzgado de Primera
Instanciaen lo Civil y Comercial N°2 Departamental, dictd sentencia en las presentes actuaciones haciendo lugar ala demanda
iniciada por Mabel Elida Cacciamognaga, Ricardo Alberto Cufia, Mabel Algjandra Cufiay Claudio Hernan Cufia por cumplimiento
de contrato contra Nora Patricia Bonfliglioli y, en consecuencia, condend a ésta Ultima para que en €l término de 10 dias de quedar
firme laliquidacion que debera practicarse, proceda al depdsito del saldo de precio por laadquisicién del inmueble sito en lacalle
Murias (antes Triunvirato) 840 de Haedo, Partido de Moron, nomenclatura catastral: Circunscripcion 111, Seccidén G, Manzana 455,
Parcela 25, con mas |os gastos de escrituracion cuyo monto se determinara conforme lo establecido en el considerando 10y 11, bajo
apercibimiento en caso de resultar materialmente imposible de declarar resuelto €l contrato en los términos del articulo 1204 del
Cadigo Civil, debiendo las partes restituir |as prestaciones recibidas por cada uno de |os contratantes con mas los dafios y perjuicios
y losintereses pertinentes.  Por otro lado, hizo lugar alareconvencién por escrituracion promovida por la demandada, y
consecuentemente condend ala actoraallevar adelante la escrituracion dentro de |os sesenta dias de que se efectle el deposito del
saldo de precio de los gastos que, co nforme el contrato celebrado por las partes, correran a cargo de la demandada compradora, bajo
apercibimiento en caso de incumplimiento de firmarla a su costa. En caso de resultar materialmente imposible se procedera a
declarar resuelto el contrato en los términos del articulo 1204 del Cédigo Civil, debiendo cada una de las partes restituir las
prestaciones recibidas, todo ello con mas los dafios y perjuiciosy sus respectivosintereses.  Por Ultimo, desestimé la excepcion de
incumplimiento contractual y la reconvencion por consignacion promovida por la demandada, asi como también la excepcion de
prescripcion planteada por la actora, y 1os dafios y perjuicios reclamados por ambas partes.  Impuso las costas por incumplimiento
de contrato ala parte demandada, y lasreferidas ala escrituracion acargo de laparte actora. A fs. 816 apelala actora,
concediéndosele libremente el recurso deducido afs. 818. A fs. 827/848 expresd agravios la accionante sin merecer réplica por
parte delacontraria. A fs. 852 sellamo la causa para dictar sentencia, mediante providencia consentiday firme, que habilita el
dictado delapresente.  Il- Delosagravios- Delaactoras  Seagravialarecurrente en primer término por cuanto entiende
que el Juez de grado ha val orado erréneamente la conducta desplegada por la demandada en estas actuaciones, sin advertir la
manifiesta existenciade malafe en su accionar.  Cuestionaque e Sr. Juez a quo hayaresuelto de oficio pesificar el monto que
corresponde abonar ala demandada en concepto de saldo de precio adeudado, pues considera que dicha suma, ademas de ser
irrisoria, se encuentra desactualizada con relacion alos valores de plaza de un inmueble como €l de autos.  En consecuencia,
solicita se determine el mismo en base aunanueva periciaactualizada.  Refiere asimismo, que el sentenciante de grado aplicé
jurisprudencia que no resulta procedente en estas actuaciones.  En efecto, sostiene que a diferenciade lo que surge de la
jurisprudencia citada por € sentenciante de grado, en autos no existié un contrato de mutuo sino un contrato de compraventa. De
igual modo, criticalajurisprudenciarelativaala consignacion de sumas dadas en pago y, consecuentemente, la aplicacion de la
doctrina del esfuerzo compartido.  Sefiala que la aplicacién por parte de la S.C.B.A de la normativa de emergencia econémica, ha
sido una solucion paralos casos en |os cuales -debido a una variacion cambiaria- se considerd adecuada una distribucion
proporcional entre las partes de cierto desfasaje, especialmente en el caso de las gjecuciones hipotecarias y no para supuestos como
el del sub-lite.  Solicitalarevocacion del decisorio apelado propiciando el rechazo de la reconvencion por escrituracion afavor de
lademandada, con costas a su cargo. Requiere también, por 10os motivos que expone, que se haga lugar a su pretension resarcitoria

Por dltimo, cuestionalaimposicion de costas dispuestaen el decisorio.  111- Cuestion preliminar.-  El 1° de agosto de 2015
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entrd en vigencia el Cédigo Civil y Comercial de la Nacion aprobado por laley 26.994; circunstancia sobreviniente por la cual
corresponde determinar en primer término laley aplicable alos supuestos como €l quenosocupa.  Que €l articulo 7 del nuevo
ordenamiento vigente establece la aplicacion inmediata de las leyes alas consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas
existentes, agregando a parrafo seguido que las mismas no tienen efecto retroactivo, salvo disposicion en contrario.  Que ambos
principios (aplicacion inmediata e irretroactividad de laley), bien entendidos, se complementan.-  Que de tal modo, corresponde
entender -como regla general- que lanuevalegislacién se aplicainmediatamente a todos |os supuestos acaecidos a partir de su
entrada en vigencia, asi como también a aquéllos otros que, habiéndose originado aln en fecha anterior, producen sus consecuencias
juridicas con posterioridad ala sancién delanorma.-  No sera aplicable entonces alas relaciones o situaciones juridicas -y sus
consecuencias- consumadas, agotadas o extinguidas con anterioridad a su vigencia, excepto cuando, claro estd, exista disposicion
legal en contrario.-  Que, sentado €ello, advierto que en la especie larelacién juridica obligacional en laque se funda el reclamo
nacié en el momento de la celebracion del contrato cuya cumplimiento se reclama -esto es, €l 6 de junio de 1992-; razén por la cual
considero que € conflicto debera ser juzgado por laley vigente en aquél entonces, hoy derogada. (En este sentido, KEMELMAJER
DE CARLUCCI, A., en LaLey 02/06/2015, punto |V ultimo parrafo.; LORENZETTI, R. L., en ?CAd. Civ. y Com. de laNacién
Comentado? T. I, p. 47 y sgtes, Ed. Rubinzal Culzoni; ?Cad. Civ. y Com. de la Nacién Comentado? Tit. Prel. y Libro I, Ed.
INFOJUS; p. 23y sgtes; id. SCBA, Ac. 107.423; art. 7, 3° parrafo, Cod. Civ. Com.). V- Consideracion delas quejas.-
Liminarmente corresponde recordar que los Jueces no estan obligados a tratar todas |as argumentaciones propuestas por |as partes,
sino que basta que hagan mérito de aquéllas que consideren més adecuadas para sustentar sus conclusiones (CSN noviembre 8-1981,
"Dos Arroyos SCA ¢/ Ferrari de Noailles' en "Actualizacion de Juris.”, N° 1440, LaLey, 1981 - D, pég. 781; CALZ, Sdlal, Reg.
Sent. Def. 32/90 172/00 entre otras).  Tales cuestiones esenciales, son ésas que, segin las modalidades del caso, resultan parala
correcta solucion del pleito y vienen constituidas por puntos o capitul os de cuya decision depende directamente €l sentido y alcance
del pronunciamiento y que -por su naturaleza- influyen preponderantemente en €l fallo, las vinculadas ala dimensién cuantitativa
del objeto de la pretension (SCBA, AC. 21917, DIBA, T. I11, pég. 15, idem Ac. 35.221 "Ramos de Pagella ¢/ Escot", 22-4-86).
Pongo de resalto que la obligacion de los magistrados de decidir 1as cuestiones conducentes para el fallo, se circunscribe alas que
estime necesarias parala sentencia que deban dictar (Santiago C. Fassi,. "Cédigo Procesa Civil y Comercial, comentado, anotado y
concordado”, T I, pag. 278). No se encuentran ceflidos a seguir el enfoque juridico esgrimido por |as partes, ni tampoco a rebatir
todos y cada uno de los fundamentos por ellasinvocados.  Efectuadas estas consideraciones previas, se impone seguidamente un
minucioso andlisis del boleto de compraventa celebrado entre |as partes, para a partir de alli determinar las obligaciones
oportunamente asumidas por aquéllasy, en funcién de las mismas, dar respuestaalas quejas de los recurrentes.  Puesto en dicha
tarea, destaco que ambas partes -comprador y vendedor- se obligaron ainstrumentar el negocio concertado mediante la
formalizacion de la escritura traslativa de dominio, atendiendo a las pautas que ellos mismos convinieron como, por gemplo, las
relativas a precio, modalidades del pago, etc.  En relacion con ello, encuentro apropiado recordar que €l boleto de compraventa no
es ¢ titulo suficiente paraadquirir € dominio de un inmueble (art. 1185 del Cad. Civ.), sin perjuicio de lo cual es un contrato vélido
gue genera diversas obligaciones paralas partes (entrega de la cosa, pago del precio, etc.). Una de las principales parala compradora
es la obligacion de abonar el saldo de precio restante, mientras que parala vendedora es la de otorgar la escritura publica.
Disponiatambién €l art. 1187 del anterior ordenamiento que la obligacién prevista por €l art. 1185 "sera juzgada como una
obligacién de hacer, y la parte que resistiere hacerlo, podra ser demandada por |a otra para que otorgue la escritura publica, bajo
pena de resolverse la obligacion en el pago de pérdidas eintereses.?  Se trata de una obligacion de hacer, ya que recae sobre un
hecho positivo que consiste sustancialmente en una actividad. Debe ser cumplida del modo establecido por las partes; en su defecto,
?...del modo en que fué laintencién de las partes que el hecho se gjecutara...? (art. 625 del Codigo Civil).  Encaso de
incumplimiento se puede exigir su g ecucion forzada (art. 505 inc. 1° del Céd. Civ.), o bien su gjecucion por otro a costa del deudor
(art. 505 inc. 2° Céd. Civ.), en este caso especifico, por el juez.? (Kiper Claudio M. ?Juicio de Escrituracion. Conflictos derivados
del boleto de compraventa? Coleccidn Procesos Civiles Volumen 9 Editorial Hammurabi. Pags. 221/222).-  Hadicho esta Sala
gue, en principio, la obligacion de escriturar pesa sobre ambas partes dado el caracter sinalagmatico del contrato. Por €ello, para
Ilegar a acto escriturario deben cumplirse una serie de obligaciones reciprocas y combinadas de ambas partes contratantesy el
concurso de un tercero (el escribano), por lo cual el mero transcurso del tiempo no produce la mora. Las partes se deben reciproca
lealtad en el cumplimiento de la obligacion y la responsabilidad por incumplimiento pesara sobre quien ponga obstacul os parala
preparacion de laescrituray lafijacion de fecha (CAp. Civ. y Com., Lomas de Zamora, Salal, RSD 225/99).  Enlaespecie, no
puede dejar de observarse que la contratacion cuya resolucién hoy es pretendida ha tenido principio de g ecucién, en tanto ambas
partes coinciden en que se ha efectuado la entrega de la posesion del inmueble afavor de la demandaday que el comprador a
momento de la suscripcion del boleto, entrego -a cuenta del saldo del precio pactado- la suma de dolares estadouni denses cinco mil
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(U$D 5.000), importando dicho pago un porcentaje del 20% del precio pactado parala venta, conforme se desprende del boleto de
compraventaincorporado afs. 83 delos autos "Cufia Aliciag/ Internacion”.  En definitiva, de los términos en que se formalizara
el contrato, surge que las partes asumieron obligaciones recirpocas e inescindibles. Y digo esto Ultimo por cuanto considero que la
voluntad de las mismas no era otra que vender y comprar -respectivamente- el inmueble de marrasy paraello, deviene
imprescindible llegar en debida formaalainstrumentacion del negocio en la correspondiente escritura traslativade dominio. A
tal fin, lademandada debera inel udiblemente abonar el saldo de precio estipulado en el boleto de compray venta, sin que tal
solucion implique una perturbacion de las obligaciones asumidas por |os contratantes en favor de alguno de ellos, pues como es
sabido, ladirectiva del articulo 1198 del Cod. Civil impone que: ?Los contratos deben celebrarse, interpretarse y € ecutarse de buena
fe, y de acuerdo con lo que verosimilmente | as partes entendieron o pudieron entender, obrando con cuidado y prevision? (Conf.
Ramella, Resolucion por incumplimiento? pag. 52; CAp. Civ. y Com., Salal, RSD 266/07 sentenciadel 9/8/07).  Esto en tanto,
existiendo principio de g ecucién en lostérminos que ya fueran analizados, debe concluirse que la decision adoptada en lainstancia
de grado resulta justa, en tanto mantiene vivo el negocio juridico traido a decision e impone alas partes € cumplimiento de las
cargas que asumieron (articulo 11197 del Codigo Civil).  Por dltimo, con relacion a agravio formulado por la supeditacion de la
indemnizacion de dafios ala suerte del cumplimiento del contrato, resta aclarar que el codigo civil en su art. 889 disponiaque s la
prestacion se hace imposible por culpa del deudor la obligacion primitiva, sea de dar o de hacer, se convierte en lade pagar dafios e
intereses, vale decir que es la misma obligacion que perdura o se perpetlia como decian |os textos romanos aunque se haya
modificado €l objeto de la prestacion?. (En este sentido, Morello Augusto Mario. ?lndemnizacién del dafio contractual? Tercera
edicion reelaborada, actualizaday ampliada. Lexis Nexix Abeledo-Perrot. Pag. 306)  En este caso, si €l cumplimiento del contrato
sefrustrara en si o se tornara de cumplimiento imposible, por no hacer la vendedora aquello que se impone como previo alaregular
traslacion del dominio, dado que larelacion contractual perdura con suficiente fuerza juridica como para dar satisfaccion al interés
del comprador, este se vera satisfecho, por medio de laindemnizacion sustitutiva de dafios.  En consonancia con dicho concepto,
el art. 505 del citado ordenamiento establecia dos alternativas previas a arbitrio subsidiario de traducir en dinero el interés que
habria representado para el acreedor la gjecucion cabal delaobligacion.  Se trataria entonces de un modo sustitutivo que operaria
ante laimposibilidad de logro de la prestacion principal, después de haberse verificado el agotamiento de |as instancias destinadas a
obtener el cumplimiento especifico.  Trasladando estos conceptos a la naturaleza del proceso que nos ocupa, nNo resulta ocioso
recordar que la sentencia es meramente declarativa de lalegitimidad del derecho personal del comprador de obtener laescrituraasu
favor y, en consecuencia, la viade lareparacién de los perjuicios no se abre hasta después que seaimposible la escrituracién ala que
se condend al vendedor. Si la sentencia no es cumplidala obligacion se resuelve en el pago de los dafios y perjuicios en la etapa
procesal de gecucion (arts. 505, 889, 1187 y cc. del Cadigo Civil).  Por lo expuesto, no cabe sino la confirmacién de lo decidido
enlainstanciadegrado. V.- Delateoriadel esfuerzo compartido:  Se agravian los recurrentes de lo decidido al respecto en la
instancia de grado sosteniendo, en sustancia, que la solucion adoptada resultainaplicable al caso de autos, ademés de injustae
inequitativa.  Estimo que le asiste larazén alosrecurrentes.  En efecto, €l modo en el que deberd materializarse la pesificacion
dispuesta oficiosamente en lainstancia de origen impone que la deudora deba integrar dentro del plazo fijado, ademas del saldo
debido (pesificado arazdn de $1 = u$sl), la mitad de la diferencia que exista entre dicha sumay la que corresponda ala adquisicion
en el mercado libre de cambio de los dolares pactados originamente.  Que, de tal modo, y como bien lo sefialan los recurrentes,
de aplicarse la solucion fijada por €l A Quo la accionada adquiriria el inmueble abonando una suma que no acanzaria al veinte por
ciento (20%) del valor actual del bien. Ello es asi, por cuanto la conversion del saldo de precio en el modo aludido alafecha
arrojaria un resultado aproximado de $649.000 ($22.000 x $57 = $627.000 + $22.000)  En este sentido, la periciatécnica
practicada en autos por €l martillero Manuel Mosquera (fs. 477/506) acredita que la propiedad objeto del contrato tiene un valor
ampliamente superior (u$s 81.800, al afio 2014) al original pactado en €l contrato (u$s 27.000), circunstancia que entiendo debe ser
efectivamente considerada en esta decision. (art. 474 del CPCC)  Que, por otro lado, tampoco puede dejar de considerarse atales
efectos que la accionada residié en ese inmueble desde el afio 1993, sirviéndose del mismo con solo la entrega de los u$s 5.000
abonados al momento de suscribir €l boleto de compraventa.  De alli que, en este proceso en particular, considero que la solucién
gue viene recurrida resulta sumamente inequitativa, siendo disvaliosa paralos vendedores y marcadamente beneficiosa parala
compradora, quien habiendo abonado un escaso porcentaje del valor real delapropiedad y residido en lamisma hastalafechasin
otra contraprestacion que la ya sefialada, se liberaria de su obligacion adquiriendo el dominio del inmueble a un precio muy aejado
de su actual valor de mercado.  Por lo expuesto, considerando inaplicable a caso ladoctrina del esfuerzo compartido utilizada en
lainstancia de origen, propongo a acuerdo que el saldo de precio adeudado por |a accionada (u$s 22.000) deba ser abonado alos
vendedores conforme |os términos contractual es oportunamente convenidos, en la moneda originalmente pactada o, en su defecto,
en su equivalente en pesos al momento del efectivo pago (conforme cotizacion del délar estadounidense tipo vendedor del Banco de
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laNacion Argenting). (arts. 1.197 y 1.198 del C{od. Civil)  Si mi propuesta es compartida, correspondera también la modificacion
de los intereses establecidos en la sentencia recurrida, |os que -dadas |as particularidades del caso y lo expuesto en los parrafos
precedentes en cuanto a saldo de precio- deberén calcularse desde lafecha moray hasta el efectivo pago a unatasadel seis por
ciento (6%) anual, por todo concepto. (art. 622 del Cddigo Civil; arts. 3, 7, 768y 771 del Cédigo Civil y Comercial)  VI.- Delas
costas.  Finalmente, se agraviala parte actora de laimposicion de las costas procesales.  El articulo 68 delaLey adjetiva
consagré en materia de costas el principio objetivo de la derrota, en cuya virtud la parte que sucumbe en €l pleito debe cargar los
gastos respectivos.  En este sentido, paralaimposicién de las costas |o que vale eslarazon o la sinrazon de | as respectivas
posiciones que el magistrado extrae de lo expuesto y probado en el pleito (CAp. Civ. y Com. Lomas de Zamora, Salal, Causa
64.627, RSI-542-07, del 11 de septiembre de 2007 "Leverman German ¢/ Magnello Silvioy ot. §/ Dafiosy Perjuicios’).  Asi,
como quedan resueltas |as presentes actuaciones no queda mas que confirmar lo dispuesto en lainstancia de grado. (doct. arts. 68
CPCC).- Lascostas de Alzada, atento al modo en que se resuelve, habran ser impuestas ala demandada. (art. 68 del CPCC)

En base a estas consideraciones, con las salvedades sefidladasen el puntoV: - VOTO POR LA AFIRMATIVA. A lamisma
primera cuestion, el Dr. Carlos Ricardo Igoldi, por consideraciones andogas, TAMBIEN VOTA POR LA AFIRMATIVA.- Ala
segunda cuestion, el Dr. Javier Algjandro Rodifio dice:  Visto el acuerdo logrado al tratar la cuestion que antecede corresponde
confirmar en lo sustancial que decide la sentencia apelada, modificandosela tnicamente en lo que respecta ala saldo de precio
adeudado, en los términosy con el alcance indicado en el punto V. Las costas de Alzada habran de ser impuestas a la demanada (art.
68 del CPCC), difiriendo laregulacion de los honorarios profesionales parasu oportunidad.  -ASI LOVOTO- A lamisma
segunda cuestion, €l Dr. Carlos Ricardo Igoldi, por compartir fundamentos, VOTA EN IGUAL SENTIDO.-  Conlo que termind
el Acuerdo dictandose lasiguiente  -SENTENCIA-  En el Acuerdo quedd establecido que la sentencia apelada debe
confirmarse en lo sustancial que decide, modificandosela tnicamente en lo que respecta a saldo de precio adeudado, en los términos
y con el alcanceindicado en el punto V del presente.  POR ELLO, CONSIDERACIONES del Acuerdo que antecedey CITAS
LEGALES, confirmase la sentencia apelada en lo sustancial que decide, modificandosela tinicamente en lo que respecta a saldo de
precio adeudado, en los términosy con el alcance indicado en el punto V del presente pronunciamiento. Las costas de Alzada se
imponen ala demanada (art. 68 del CPCC). Difiérase laregulacién de |os honorarios profesionales para su oportunidad. Registrese.
Notifiquese en formato papel de conformidad con lo dispuesto por € quinto parrafo del articulo 143 del ritoy €l articulo 8 del
"Protocolo parala notificacion por medios electronicos' (Ac. N° 3845) y, consentida o gjecutoriada, devuélvase alainstancia de
origen. 042835E
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