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Escrituracion Incumplimiento Mora Obligaciones Reciprocas

JURISPRUDENCIA Escrituracion. Incumplimiento. Mora. Obligaciones reciprocas

Se modificala sentencia en € sentido que el plazo para que el demandado cumpla con la condena a escriturar impuestaen el
decisorio comenzara a correr unavez gque la accionante demuestre haber cumplido con su obligacion de pagar la porcion del precio
gue le corresponde percibir a accionado en su calidad de heredero de su madre -la vendedora- mediante depdsito que debera hacerse
en el proceso sucesorio de esta Ultima. En laciudad de San Isidro, alos 7 dias del mes de marzo de dos mil diecinueve,
reunidas en Acuerdo |las sefioras Jueces de la Sala Tercera de la Excma. Camara Primerade Apelacion en lo Civil y Comercial del
Departamento Judicial San Isidro, doctoras MARIA IRUPE SOLANSY SILVINA ANDREA MAURI, paradictar sentenciaen los
autos caratulados. ?Porak, Gabriela ¢/ Arcuri, Carlos Alberto &/ escrituracién? expediente n® SI-31915/2015; practicado €l sorteo
pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provinciay 263 del Codigo Procesal Civil y Comercial), resultd que lavotacion debia
tener lugar en €l siguiente orden: Dras. Mauri y Solans resolviéndose plantear y votar lasiguiente:  CUESTION  ¢Corresponde
modificar lasentenciaapelada? VOTACION A lacuestion planteada, la sefiora Juez doctora Mauri dijo:  A. Lasolucion
dadaen primerainstancia  Lasentenciade fs. 131/134 hizo lugar ala demanda promovida por Gabriela Porak contra Carlos
Alberto Arcuri, condenandolo a otorgar en favor de la primerala correspondiente escritura publica respecto del inmueble
nomenclado catastralmente como: Circunscripcion 2, Seccion B, manzana 57, Parcela 24, partidainmobiliaria RPBA 097717/717,
sito enlacalle 3 de Febrero N° 568 de la Localidad y Partido de Vicente Lopez (rectius: San Isidro), por considerar que €lla, en su
calidad de adquirente habia cumplido con las obligaciones a su cargo, pendiendo sdlo que €l demandado hagalo propio; ello en el
plazo de 10 dias de quedar firme el decisorio. Impuso las costas del juicio al demandado vencido.  En efecto, paraasi decidir, la
juzgadoratuvo por cierto a partir de la documentacion acompafiaday de lo expresado por el propio demandado que la actora habia
dado oportuno cumplimiento a pago del precio inicialmente pactado entre las partes. Se consideré que tal circunstancia no fue
desconocida por €l accionado conforme se desprendia de lalectura de la contestacion de demanda efectuada por éste, no obstante las
disquisiciones efectuadas en cuanto a la oportunidad en que fue efectivizada. ~ Se tuvo por probado que el demandado resulta ser
heredero universal de Josefadel Pilar Florinda Lajara de Arcuri, quien, junto con otras personas, prometiera oportunamente en venta
alaactora el inmueble objeto de la presente accidn, y se entendié en ese marco que el propio demandado dio cumplimiento ala
obligacién que sobre él pesaba de escriturar €l inmueble, surgiendo de lalectura de su propia contestacion el reconocimiento de un
pago anticipado ala causante, su antecesora.  Se reproch6 a demandado el no haber acudido por la via pertinente afin de
redarglir de falsos |os documentos cuestionados ni ofrecido prueba de relevancia tendiente a sostener |os argumentos de su
contestacion.  Concluyd entonces |a sefiora magistrada de grado que el otorgamiento de la escritura traslativa de dominio asumida
oportunamente por la causante y que resta efectivizar por el demandado en su carécter de sucesor universal de Josefa Lagjarade
Arcuri deviene procedente.  Se sostuvo que resultariainsensato autorizar un nuevo reclamo del pago del porcentaje que le habria
correspondido ala causante Lajara de Arcuri afavor del demandado, cuando é mismo refirié que mediante la suscripcion del
segundo anexo al boleto de compraventa se saldaba la totalidad de lo que debia percibir lanombrada.  Por ello sejuzgé que la
obligacién a cargo de la accionante se encontraba satisfecha en su totalidad, no asi en cambio, lade la parte vendedora, aqui
accionada, cuyo cumplimiento precisamente sedemanda.  B. Laarticulacionrecursiva.  Apela el demandado conforme los
agravios presentados afs. 160/170, no contestados por su adversaria.  C. Losagravios.  Se agravia el accionado por entender
gue la sentencia parte de una premisa equivocada que consiste en tener por reconocido con lo expresado en la contestacion de
demanda, que la actora dio oportuno cumplimiento al pago total del precio pactado en el boleto de compraventa.  Alega que jamés
reconoci6 ni admitio ese pago, y que ademés no intervino en la confeccion ni firma de la documentacion realizada con posterioridad
alasuscripcién de dicho boleto de compraventa celebrado el 20/10/2011.  Reprocha el accionado que no se hubiese tenido en
cuenta que al contestar la demanda, desconocié la existenciay autenticidad de la documentacion que agreg6 la actora, como anexos
al boleto de compraventa. Aduce que quien actud en dichos instrumentos en representacion suya fue Miguel Angel Arcuri, pero que
lo hizo excediéndose en las facultades del mandato que él |e habia otorgado, tal como surge del poder respectivo, €l cua era especial
y a solo efecto de escriturar el inmueble de lacalle 3 de Febrero N° 568, de San Isidro.  Adjunté el apelante en los agravios una
copiadel recibo que firmo ala actora el mismo dia en que suscribiera el boleto de compraventa (20/10/2011,) quien le entregd en esa
oportunidad la suma de U$S14.500 en concepto de pago Unico y total por la parteindivisaque aél y actuando por derecho propio le
correspondia, si bien en su caracter de heredero de su padre Alberto Arcuri.  Explica que de conformidad con ese pago y
encontrandose desinteresado respecto de dicha operacion, es que otorgd poder especial afavor de su primo Miguel Angel Arcuri al
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solo efecto de que lo representara en el acto escriturario.  Resalta el quejoso que del expediente caratulado: L ajara Josefa del
Pilar §/ sucesion ab intestato? surge que la causante fallecié el 19/7/2013, mientras que la escritura del inmueble vendido se realizo
recién el dia 13/8/2015, mas de dos afios después de dicho deceso. Por eso motivo, entiende que la actora debi6 depositar en el
aludido proceso sucesorio €l porcentaje que le correspondia ala causante; pero en lugar de obrar asi, dice, o convoca a otorgar una
escritura de cesién de acciones y derechos hereditarios de modo gratuito mediante la carta-documento de fecha 10/8/2015, la cual
fue contestada por su parte. Manifiesta que fue en esta oportunidad en que tomé conocimiento de toda la documentacién firmada por
las partes y denominada PANEXOS?, en laque él no intervino en la redaccién y/o contenido y tampoco firmo. Sefiala ademés que
envio una carta-documento a su primo Miguel Angel Arcuri, haciéndole saber que e revocaba el poder especial que le habia
otorgado, dado que se habia excedido en las facultades del mandato al firmar en su representacion llamado ?Anexo 11? del boleto de
compraventa. Dice que asimismo cursd una carta-documento a la escribanainterviniente, Ana H. Sarria. Misivas todas que se
encuentran agregadas al expedientey de las que se prob0, pruebainformativa mediante, su autenticidad, sin que lajuez lastuvieraen
cuenta.  Argumenta que no tiene por qué ceder su porcentaje del sucesorio si nuncarecibié sumadiferente a aquélla que le fuera
entregada el 20/10/2011. Entiende igualmente que la actora, debio controlar la personeria que invocaban las personas con las que se
entendia asi como las facultades de quienes actuaban en representacion de otro heredero -ala sazén €l-, 1o que no hizo.

Manifiesta que mediante este ?2Anexo |1? realizado el 16/11/2012 se dej6 sentado que la Sra. Lajara habiarecibido la totalidad del
saldo de precio que le correspondia pero que en esa época ya estaba alojada en el Geriatrico ?El Buen Sefior?, tal como surge de la
pruebainformativarendidaenlacausa.  Indicatambién que esté acreditado con los informes de ANSESYy del IPS los beneficios
jubilatorios que percibia su madre, le permitian pagar holgadamente la cuota del geriétrico, lo que implica que Luis Daniel Arcuri
utilizo el dinero recibido en su propio beneficio.  Reiteraque no le consta que la actora pagara ala vendedora la totalidad del
saldo de precio que debia percibir Josefa del Pilar Lajara, ya que su parte estuvo al margen de esa transaccion. Sefialaque si en
realidad pag6 una sumatan importante de dinero, debi6 haber extremado |os recaudos a momento de hacerlo para que resultara
eficaz y como no lo hizo, debe depositar en el sucesorio la parte del precio que le corresponde o abonarlo, en su defecto, a momento
de efectuar la cesién de derechos que se pretende realizar, en €l porcentaje del 4,17% que le corresponde.  Pone derelieve que la
actora en ninglin momento aclara por qué se tardé tanto en escriturar, ni por qué en vez de firmarse tantos anexos al boleto de
compraventa no escrituraron derechamente, si a firmar €l tercer anexo saldaron latotalidad de lo que habian estipulado y habia
pasado un afio desde la fecha que debian suscribir laescriturade marras.  Destaca que no iniciaron el juicio sucesorio de una de
las vendedoras falleciday que de no haberlo realizado él, en su calidad de hijo de la causante y abonar ademas todos los gastos que
la sucesion demandd, no se hubiera podido escriturar como sehizo.  Finalmente se agravia por laimposicion de costas a su parte,
siendo que se alland afirmar laescritura del inmueble sito en lacalle 3 de Febrero N° 568 de San Isidro cuando le abonen €l
porcentaje del 4,17%, que representa lamitad de lo que le hubiera correspondido percibir ala causante Josefa del Pilar Florinda
Lajara, cuya muerte se produjo antes de escriturar. Por ello solicita que las costas sean impuestas en el orden causado.  D.
Antecedentes relevantes alos fines del tratamiento del recurso articulado.  De las constancias de |a causa se desprende que no esta
discutido en autos que con fecha 20/10/2011 se firmd un boleto de compraventa por medio del cual agunas personas, -cuya
identificacion para unamejor comprension y por razones de método reservo para mas adelante-, vendieron ala actora el inmueble
ubicado en lacalle 3 de Febrero No. 568, entre Intendente Becco y Haedo de San Isidro, siendo su nomenclatura catastral segun el
titulo de propiedad respectivo: Circunscripcion 11, Seccion B, Manzana 57, Parcela 24, Partida N°® 097-717 (ver clausula primera, fs.
15/17). De hecho, € boleto de marras acompafiado junto con la demanda, fue reconocido por el demandado hoy apelante (ver fs.
15/15, 23y 44vta). Surge del contenido de este instrumento que las partes que o suscribieron acordaron que el precio total dela
operacion seriade U$S 138.000, pagaderos de la siguiente manera: @) en ese mismo acto la vendedora entregaba a los compradores
lasuma de U$S 41.400 ?a cuenta de precio y como principio de gjecucion?; y b) el saldo de U$S 96.000 se debia pagar dentro de los
siguientes setenta (70) dias habiles judiciales, fijando como plazo méximo el 10/3/2012 y ante la primera citacion fehaciente que
realizara el escribano designado, en el momento de otorgarse la respectiva escritura tras ativa de dominio y entrega de posesién del
inmueble.  Se desprende también de dicho documento, que los firmantes declararon en el acto de firmarlo que los pagos debian
realizarse mediante la entrega de cheques personal es, depdsitos en cuenta de entidades financieras, giros o transferencias bancarias
seguin ley 25.345 y decreto 22/2001 (ver clausula segunda, idem.).  Se encuentra igual mente fuera de debate que los vendedores,
que eran seis fueron: 1) Josefadel Pilar Lajarade Arcuri; 2) Carlos Alberto Arcuri (hijo de la anterior); 3) Luis Daniel Arcuri
(también hijo de la primera de las nombradas); 4) Aurelia Bustamante; 5) Rosa del Carmen Arcuri y 6) Miguel Angel Arcuri (primo
de Carlosy LuisArcuri).  Enlo que alapresente causainteresa, la propiedad prometida en venta, les correspondiaalos
enajenantes por compra que realizara Emilio Arcuri, casado en primeras nupcias con Maria Rosa Tedesco de Arcuri y que, fallecida
esta (ltima, la heredaron sus cuatro hijos (Maria Emilia, Ramén Angel Francisco, Emilio Miguel y Alberto Arcuri y Tedesco) y su
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conyuge supérstite Emilio Arcuri. Producido €l deceso de éste Ultimo, 1o sucedieron también aél sus cuatro hijos -los recién
mencionados-. Ante la muerte de Ramén Angel Francisco Arcuri y Tedesco, continuaron su personay bienes su hija Rosa del
Carmen Bustamante y su esposa Aurelia Bustamante. Muerto Emilio Miguel Arcuri, le sucedio su hijo Miguel Angel Arcuri y
fallecido Alberto Arcuri 1o heredaron sus dos hijos Carlos Alberto Arcuri (aqui demandado), Luis Daniel Arcuri (hermano del
accionado) y su esposay madre de estos dos Ultimos, layaaludida Josefa del Pilar FlorindaLajara.  Ta como sefidla el apelante,
pese a que las partes habian pactado que la escritura traslativa de dominio debia ser otorgada como maximo el dia 10/3/2012, 1o
cierto es que ello recién tuvo lugar el 13/8/2015, ocasién en lacual € agqui accionado/vendedor fue representado -en relacion ala
parte indivisa del inmueble que aél, por derecho propio, y heredado de su padre, |e correspondia- por su primo Miguel Angel Arcuri
y Ullan en virtud del poder que é mismo otorgaraafavor de éste Gltimo y con facultades para otorgar dicho instrumento -hecho éste
reconocido por Carlos Alberto Arcuri a contestar la demanda fs. 46 y también a expresar agraviosfs. 159y ss., circunstancia que
surge ademas acreditada con el testimonio que luce afs. 9/13, (més precisamente fs. 9vta)).  Lareferida escritura vinculada con €l
boleto de compraventa al que se hicierareferenciasin embargo, se otorgd sin intervencion de una de las firmantes de la recordada
promesa de venta -me refiero a Josefa del Pilar Lajaro de Arcuri-, quien para esa fecha habia fallecido, siendo que su muerte tuvo
lugar el dia19/7/2013, tal como surge del certificado de defuncidn agregado ala sucesion ?Lara Josefa del Pilar Florinda &/ sucesion
ab-intestato? (fs. 5), que setienealavista.  El presente juicio busca precisamente que se condene a escriturar esa porcion que aln
restay que esta representada por 1o que a demandado Arcuri e correspondié por herencia recibida de su madre (4,17%), en su
condicion, junto con su hermano, de sucesor universal de aquélla, pretension que en lainstancia anterior fue atendida, y que €
accionado apelante mediante el recurso en estudio, busca su desestimacién mediante la revocacion de lo decidido en lainstancia
anterior, si bien para ser mas precisa, 10 que resiste no es la escrituracion, sino que se lo condene aella sin la condicién previade que
la compradora abone €l saldo de precio que él considera alin pendiente de pago.  E. El andlisis de laresolucion atacada en funcion
delos agravios expresados.  |. Conforme puede verse, el principal embate del quejoso contra la sentencia dictada en lainstancia
anterior y presente en lamayoria de los agravios que menciona en su memoria, lo constituye el hecho de que la sentenciante dio por
admitido, a partir de los dichos que é mismo volcara en su respuesta ala demanday de lo que surge de la documentacion allegada al
pleito por la accionante, que el pago de que daria cuenta el instrumento de fecha 16/11/2012 denominado ?Segundo Anexo del
Boleto de Compraventa suscripto el 20/10/2011, lo que, segun refiere el apelante, de ningn modo resultaser asi.  1l. Surgedela
compulsa de la causa que pretendi6 la actora, tal como surge de los términos del escrito de demanda de fs. 22/23, que el aqui
accionado otorgue a su favor la escritura correspondiente al 4,17% indiviso del dominio del inmueble que heredd en su carécter de
sucesor universal de Josefa del Pilar Lajaro de Arcuri, desde que ésta, seguin se afirmo, habriarecibido el 16/11/2012 el saldo del
precio en el porcentaje que a ellale correspondia en relacion al total de la operacién, conforme al Anexo Segundo del boleto de
compraventa que acomparia junto con la demanda (que obra glosado afs. 19) y en el entendimiento de su parte de haber cumplido
con su principal obligacion, consistente en el pago total del precio acordado en el contrato de ventareferido. 111, Cabe sefidar que
la escrituracion es una obligacion de caracteristicas singulares en cuya concrecion concurren las conductas de las partesy la
actividad de un tercero, el escribano. De ahi que no sean aplicables puray simplemente las reglas que sobre la mora automatica
contiene el art. 509 del Codigo Civil (causa 107.179 sent. 20/5/2010 RSD: 49/2010 de esta Sala llla; Cam.Civ. y Com. SN. 910079
rsd 60/91 del 4-4-91, Sum. JUBA B853003; Cam.Nac.Civ., Sadla ?E?, "East Stockton S.A. ¢/ Civ. Eng. Co.S.R.L.", L.L. 2005-F,
304). Es que la prestacién de escriturar implica una serie de obligaciones reciprocas y combinadas de ambas partes contratantes y €l
concurso de la actividad de un tercero, €l escribano, todo lo cual hace que el mero transcurso del tiempo no produzca la mora (Cam.
Nac. Civ., SalaC ?Alvarez Ballve, Agustin ¢/ Shiliro Jose?, L.L. 1979-C-608, 35.243-S; causa 107.179 sent. 20/5/2010 RSD:
49/2010 de estaSalallla).  Interesadestacar ademas que de conformidad alos principios generalesy al factor subjetivo dela
culpa, tratdndose -como en la especie- de obligaciones reciprocas uno de los obligados no incurre en morasi €l otro no se alanaa
cumplir la prestacion que le es respectiva (art. 510 del C.Civil; jurisprudencia citada en Augusto M. Morello ?El boleto de
compraventainmobiliaria?, LEP, 1975, p. 327).  Asi entonces ha de partirse de la base de que quien reclama el cumplimiento de
la obligacién de escriturar debe haber cumplido con su parte o allanarse acumplirla. V. En laespecie, sobre la compradora
pesaban principalmente y a partir de los términos de |la contratacion celebrada (ver boleto de compraventade fs. 15/17), dos
obligaciones. abonar €l saldo del precioy, conjuntamente con sus co-contratantes, concurrir a acto de escrituracion. Y -tal como
sefidla el apelante- en autos se encuentraen teladejuicio e cumplimiento del pago del precio respecto de la porcién indivisa cuya
escrituracion se reclama a aquél (4,17%), en tanto, fallecida su madre, debid él recibir, en su condicion de sucesor universal de
aquélla, lo que aellale hubiera correspondido.  Retomando entonces o que constituye el agravio central del quejoso, encuentro
gue la cuestion queda zanjada a poco que se repare que si bien es cierto, y en esto puedo coincidir con la magistrada de grado en
cuanto a que Arcuri reconocio que el pago de parte de Porak existio -aspecto sobre el que seguidamente me detendré-, no lo es
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menos que cuando aquél serefiere al pago, lo hace en el sentido corriente de la palabra, es decir como la simple entrega de dinero o
especie que se debe (conf. Diccionario Ideol6gico de la Lengua Espafiola, de Julio Céceres de la Real Academia Espafiola, 2da. Ed.,
Editorial Gustavo Gili S.A., Barcelona, 1963, pég. 609); nuncalo admite por el contrario, en el sentido técnico a que hace referencia
el art. 725 del C. Civil (hoy art. 865 del CCyC), esto es con la cualidad de ?cancelatorio?, o, lo que eslo mismoy como lo define la
ley, como el cumplimiento exacto de la prestacion que hace a objeto de la obligacién asumida contractualmente.  En efecto,
después de una detenida lectura de la primera presentacion de Arcuri (fs. 44/52) colijo sin hesitacion que a partir de sus dichos, él
admite que la actora habria entregado el dinero a su hermano Luis Daniel Arcuri, y, aunque su respuesta no es todo |o categorica que
hubiera de esperarse, por imperio de lo normado en €l art. 354, inc. 1° del CPCC, susidasy vueltas sobre el tema, su negacion,
reconocimiento, desconocimiento y admisién se comprende cuando se distingue en sus palabras lo que fue la simple entrega del
dinero (reconocida) del efecto que cabe atribuirle a esa entrega (desconocido como cancelatorio).  Es que una detenida lectura de
laréplicaalademanda por parte de Arcuri (ver fs. 45/52) permite colegir que siempre ese reconocimiento que se realizé en cuanto a
gue la accionante habia hecho entrega del dinero, fue acompafada ala par y en simultaneo con la afirmacién de que aquéllano
importaba pago, no comportaba el cumplimiento de su obligacidn, tal como lo pretendialaactoray por ende erainhabil para obtener
la escrituracion sin mas, como ésta lo pretende mediante la promocién de su accidn (ver asi y amodo de ejemplo, los dichos defs.
46 cuando sefidla que ?... laresponsabilicé -se refiere a Porak- por € mal asesoramiento recibido, al no controlar que quien firmara
en mi representacion careceria de facultades para aceptar €l contenido del Anexo segundo al boleto...? o cuando aseverd que ?...
Desconozco los términos y condiciones del poder que el Sr. Luis Daniel Arcuri, expresa que le otorgo la Sra. Josefa Lgjara, dado que
no adjunta copia de dicho instrumento...?).  Como puede advertirse, en todo momento Arcuri cuestiond la representacion invocada
por su primo Miguel Angel -quien segiin sostuvo habria actuado con exceso de mandato-; |o propio hizo en relacion ala alegada por
su hermano Luis Daniel para actuar en nombre de lamadredeambos.  En definitiva, el pago (conf. art. 725 C. Civil, hoy 865
CCyC), fue negado y desconocido. V. Enrelacion ala prueba del pago, el Codigo de Vélez no conteniareferencia algunaen
torno ala prueba del pago, adiferenciadel Codigo hoy vigente que si latiene, en tanto los arts. 894 y 895 serefieren alacargadela
pruebay alos medios parajustificarlo, poniendo de este modo fin alas dificultades interpretativas suscitadas en la doctrinay en la
jurisprudencia, en cuanto se discutiasi eran aplicables al pago, las normas referidas ala prueba de los contratos (conf. Cadigo Civil
y Comercial de la Nacién Comentado, Ricardo Luis Lorenzetti Director, Rubinzal Culzoni Editores, T. V, pag. 404). Lo ciertoy més
allade laexistencia actual de unanorma expresa que lo consagre (art. 894 del CCyC) que el pago siempre incumbe a quien invoca
haberlo realizado, es decir es fundamental para quien pretende extinguir la obligacion y liberarse. El deudor no sélo debe probar el
pago, sino también en principio que el mismo se adecud a la prestacion debida, pero la aceptacion del cumplimiento por el acreedor,
sin salvedades ni reservas, presume su implicita conformidad en cuanto ala exactitud del mismo, por lo que, de querer a posteriori
impugnarlo, tendra que ser él quien pruebe que el pago no fue correcto (conf. Cazeaux-Trigo Represas, ?Derecho de las
Obligaciones, Editora Platense, La Plata, 1972, vol. 2, pag. 138).  Esquey so riesgo de ser reiterativainsisto en sefialar, porque no
es un dato que resulte menor, el apelante siempre y en cada ocasion que tuvo, desconoci6 la autenticidad del recordado Anexo
Segundo que viene a hacer las veces de recibo de pago, dado que con su exhibicidn en juicio pretendid la actora probar que su
obligacién pendiente -en la porcion que aqui se debate-, estaba cancelada (pago del precio en relacion ala proporcion que le
correspondia a la vendedora Josefa del Pilar Lajara, de quien el aqui demandado es, junto con su hermano, sucesor universal y en
este carécter ha sido precisamente requerido).  El desconocimiento de dicho documento como prueba de pago cancelatorio ha sido
puesto de manifiesto por parte del accionado aun antes de abierta lainstanciajudicial. En este sentido basta con advertir que la carta
documento enviada el 10/8/2015 (fs. 6), mediante la cual la actoraintimaba al vendedor a otorgar escritura de cesion de accionesy
derechos hereditarios por ser sucesor de Josefa del Pilar Florinda Lajaro de Arcuri, respecto del inmueble de autos, y de la cua no
surgia ofrecimiento de pago aguno, fue rechazada por el accionado/vendedor, e hizo saber por e mismo medio ala compradora que
el instrumento privado firmado el 16/11/2012 carecia de valor legal a no haberse efectuado por escritura publicay porque fue
firmado por Miguel Angel Arcuri en su representacion pero careciendo de mandato para aceptar el contenido del documento. En la
misma carta documento insté a la accionante/compradora a que deposite las sumas que le correspondian a su madre (Josefa Lgjara)
en el expediente sucesorio para desinteresarla e hizo saber que cumplido con €l depésito se fijara nueva fecha de escrituracién (CD
agregadaafs. 40 reconocidaafs. 68).  Esta Ultima carta documento no fue respondida por Porak y no surge de autos constancia
algunaen la que la compradora/accionante ofreciera el pago del saldo del precio en la proporcién que le correspondia a heredero de
Josefa del Pilar, sino que de lo expuesto al promover de la accidn se advierte que ella pretendi6 probar €l pago del saldo del precio
con el documento denominado ?Segundo Anexo a Boleto de Compraventa suscripto el 20 de octubre de 20117, glosado afs. 19.
Ello asi, por cuanto en algun tramo, el mismo reza:?...Existiendo comunidad hereditaria entre quienes componen la parte vendedora
y detotal conformidad con lo convenido entre ellos, manifiestan aceptacion del retiro del saldo total respecto de Dofia Josefa del
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Pilar Florinda Lajarade Arcuri, quien de este modo queda desinteresada del cobro de suma alguna por esta operacion, recibiendo su
apoderado, Sr. Luis Daniel Arcuri las sumas pertinentes en cumplimiento de su mandato, quedando en cabeza de Dofia Lgjara de
Arcuri la obligacién de otorgamiento de la escritura pertinente por si 0 através de su apoderado?.  Sin embargo, tal como sostiene
el accionante en sus agravios, dicho instrumento y su contenido (que incluye el pago del precio) fue desconocido en las cartas
documento enviadas ala actoray ala escribana designada para otorgar escritura (fs. 41 reconocida afs. 68) asi como a contestar la
demandade autos (fs. 44y ss.)).  Negd que con fecha 16/11/2012 se firmara el segundo anexo del boleto de compraventa suscripto
el 20/10/2011, negd y desconocio6 por no constarle la existenciay autenticidad de la documentacion. Alegé que no fue confeccionada
por su parte, negd que su hermano hubiera entregado |as sumas recibidas que le correspondian a su sefiora madre dado que en esa
fecha la causante estaba alojada en una residencia geriétrica, negd que su madre hubiera otorgado poder especial a su hermano para
recibir suma alguna. Expresd que no es cierto que la actora hubiera entregado en forma anticipada las sumas que debia percibir su
madre en el momento de escriturar.  Asi entonces, dado que la actora pretende acreditar el cumplimiento de su parte de la
obligacién (pago del precio) mediante un instrumento privado en el cual no intervino el demandado y fue negado y desconocido por
éste, eraindispensable que aquél hubiera quedado autenticado, esto es, demostrado que emanaba de la persona a quien se atribuye
(causa SI-42497-2011, sent. del 1/3/2018, RSD: 15/2018 de estasalalll).  Quien ha aportado -como en el caso- al juicio eintenta
hacer valer el documento privado, corre con la prueba consiguiente (arts. 1033 C.Civil, 314y cc. CCyC, 388y ss. del CPCC); pues
presentado en juicio y desconocida su autenticidad, la carga de acreditar la sinceridad del instrumento compete al litigante que se
vale de é, yaque la existencia consecuente del acto juridico de cuyos efectos pretende prevalerse, es €l presupuesto del derecho
invocado en su accion o defensa (arts. 375, 376 del CPCC). Es que tratandose de documentos que por si solos no demuestran su
autenticidad y validez formal, es necesario producir prueba que incumbe a quien intenta valerse de tales elementos (SCBA. AyS
1973-11-634, DJBA 102-153, LaLey 153-280, J.A. 1974-23-499, causa n® S|-42497-2011 sent. 1/3/2018, R.S.D.15/2018 ?Di Pama
¢/ Seton Argentina SRL & Escrituracién? de estasalalll). Y en el caso de autos, laactorani siquiera ofrecié y menos aln produjo
prueba dirigida a acreditar la autenticidad del documento que tiene como punto de partida su accién (segundo anexo a boleto de
compraventa donde consta el pago del saldo del precio alaobligada a escriturar) (art. 375y 384 C.P.C.C.). Lapruebaene
proceso judicial tiene por fin verificar |os extremos acerca de |os cuales | os contendientes han asumido la cargay la responsabilidad
juridica de su categdrica asercion o negativa (FASSI, ?2Cédigo Procesal...?, vol. |1, nim. 2150). Y pesasobre el demandante
demostrar sus afirmaciones, puesto que la parte cuya pretension procesal no puede tener éxito sin que se aplique un determinado
precepto juridico, soportala carga de la afirmacion y de la prueba de que las caracteristicas definidoras de ese precepto estén
realizadas en |os hechos; debe afirmar y probar 10s presupuestos que condicionan la actuacion de esa norma (art. 375 CPCC., causa
106.180, 106.181 y 106.179 del 5-5-09 RSD: 27/09, 107.119 del 18-6-09 RSD 58/09, D-32587-03 del 11-4-13 RSD 20/13 de Sdla
[11).  Dicho esto entonces, no puede soslayarse que ni la causante (madre del demandado) ni el accionado intervinieron en lafirma
del segundo anexo al boleto, sino que habrian participado cuatro de los seis suscriptores del boleto de compraventa (Sr. Luis Daniel
Arcuri, Sra. Aurelia Bustamante, Sra. Rosa del Carmen Arcuri y Sr. Miguel Angel Arcuri) sin que se explicaray menos demostrara
de donde surgia la representacion invocada de quienes estaban ausentes al acto. Tampoco se intentd brindar explicacion de los
motivos por los cuales no se procedi6 a escriturar cuando -segiin lo alegado- se habian cumplido con todos |os compromisos
asumidos respecto de la causante (madre del demandado) el 16/11/2012 y respecto del resto de los vendedores el 1/2/2013. De alli
gue no puede tenerse por acreditado el pago del saldo del precio ala causante con dicho instrumento (375 CPCC) que, por ser
pruebainstrumental cuya elaboracion, intervencion, suscripcion, etc, resulta atribuible a terceros gjenos a proceso, frente asu
desconocimiento por parte del demandado debe ser asimilada a un hecho controvertido (conf. doctrinaart. 354, , inc. 12CPCCy
doctr. causa Ac. 82.844, ?Arriaga?, sent. del 16/7/2003 de la SCBA, conf. voto del Dr. Hitters en la causa C. 118.649, sent. del
1/6/2016) y por ende, también pesaba sobre quien lo arrimé a pleito la carga de probar su autenticidad sea mediante prueba
informativa, de testigos, pericial o e medio que lainteresada considerase procedente, conforme los términos del art. 376 del CPCC.
Se tiene entonces que, desconocido el pago pendiente en cabeza de la actoray no probado haberlo hecho, queda pendiente el
cumplimiento de su obligacion de saldar €l precio correspondiente a 4,17% indiviso en cabeza del heredero de Josefa del Pilar
Florinda Lajara, siendo claro que quedan obligaciones pendientes de ambas partes.  De modo que -y més alla de que el
demandado dijo allanarse ala demanda, cuando en rigor de verdad a partir de la postura asumida por é en el pleito no puede
considerarse que haya habido un verdadero sometimiento ala pretension de su adversaria, en tanto por definicion € allanamiento
debe reunir, entre otros caracteres el de ser incondicionado (doctr. art. 307 CPCC)-, lo cierto es que la sentencia en cuanto condena
sin més a accionado a otorgar la escrituratraslativa de dominio del inmueble involucrado en el entuerto, debe ser ami entender
modificada, y asi lo propondré a acuerdo, modificacion que debe ponderar que segin surge de las constancias de autos, €
demandado no se nego ala escrituracion pretendida, sino que condiciond €l otorgamiento de laescrituraal previo pago (por viade
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deposito judicial) del precio por entenderlo pendiente -tal como aqui selo juzgé-.  De modo que como puede apreciarse, €l
demandado no negd su obligacion y tampoco controvirtio el derecho de la actora; es valido considerar que su respuesta ala demanda
import6 la articulacion de una defensa que en todo caso dilata, paraliza o suspende la accidn en resguardo de la simultaneidad en el
cumplimiento de las obligaciones contractual es asumidas por las partes en el contrato de compraventa, es decir que busca
salvaguardar el equilibrio funcional del contrato. De ahi que, aun cuando €l accionado no hubiera promovido una contrademanda por
cobro de pesos, con el fin de evitar un nuevo juicio cuyo resultado ya desde ahora puede vislumbrarse, basada en cuestiones de
indole précticasy en la economia procesal de los procesos (art. 34, inc. 5to., ap. €) del CPCC), no cabe larepulsa de la demanda sino
condenar a demandado a cumplir, tal como lo hizo |a sentenciante de grado pero previo cumplimiento de parte de la accionante de
las obligaciones pendientes a su cargo. En situacién no idéntica pero similar en cuanto ala solucion que se propicia se ha sostenido
gue ?aungue se acoja la ?exceptio non adimpleti contractus? cabe condenar al demandado al pago de todo |o debido, condicionado a
gue la contraparte cumpla; ya que el excepcionante no ha dejado de ser deudor, €l ordenamiento procesal no prohibe las sentencias
de condena condicional, y ademas, de este modo se respeta €l principio de economia procesal evitando lainiciacién de un nuevo
juicio cuyo resultado ya se conoce, sin que por ello se viole la congruencia, pues solo se impone una limitacién alagecucion dela
condena (conf. SCMendoza, Salal, 1995/05/30, ED, 164-115, cit. por Gurfinkel de Wendy, Lilian, en ?Procesos Judicial es?
?Escrituracion?, Editorial LaLey, Buenos Aires, 2007, pag. 456/7).  Bajo estos parametros, juzgo que debe quedar establecido
que el plazo para que el demandado cumpla con la condena a escriturar impuesta en €l decisorio, comenzara a correr unavez que la
accionante demuestre haber cumplido con su obligacién de pagar |a porcion del precio que le corresponde percibir a accionado
Carlos Alberto Arcuri en su calidad de heredero de su madre -lavendedora Josefa del Pilar Florinda Lajara- (4,17%) mediante
deposito que deberd hacerse en €l proceso sucesorio de esta Ultima en trdmite por ante €l Juzgado N2 11 del fuero departamental.
Resta sefidar que no es menester avanzar sobre todas las cuestiones esgrimida en los agravios sino tan solo las conducentes a dirimir
el litigio. Los magistrados no estan obligados a ponderar una por unay exhaustivamente todas las probanzas, ni seguir alas partes en
todos y cada uno de los argumentos que esgrimen en resguardo de sus pretensos derechos, pues basta que o hagan respecto de los
gue estimaren conducentes o decisivos pararesolver el caso, pudiendo preferir algunas de las pruebas producidas a otras, u omitir
todareferencia alas que estimaren inconducentes o no esenciales (Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, salaK, 26/06/2012 ,
Dusserre, Miguel A.y otrov. Ortiz, Hernan A. Expediente: 5 6.5 8 6/ 0 6, Jueces. Carlos A. Dominguez., LidiaB. Hernandez.-
Oscar J. Ameal., www.thompsonreuterslatam.com/jurisprudencia; causa Z-5972-05 sent. 26/11/2013 RSD: 167/2013 de esta Sala
[11). F. Error material  Esatribucién de la Camara subsanar €l error en que seincurrié en la parte dispositiva de la sentencia de
primera instancia en contradiccion con lo que resulta de sus considerandos, y ello en uso de las facultades que en ese sentido le son
propias, aunque no se haya pedido aclaratoria ante el juez que dictd aquélla, por aplicacién de lo dispuesto en el art. 273 del CPCC
(MORELLOYy otros, "Coédigos...", 22ed., vol. I11, pag. 428).  Ello asi advirtiendo que la sentencia condena a Carlos Alberto
Arcuri aotorgar escritura publica respecto del inmueble ubicado en el partido de Vicente Lopez cuando de lalitis verso sobre el
inmueble ubicado en el partido de San Isidro, ha de modificarse |a sentencia en este aspecto (art. 36 y 273 del CPCC)  G. Costas
en ambasinstancias  Teniendo en cuenta el resultado del juicio y laforma de resolverse, en tanto se admite el planteo defensivo
del demandado, |as costas de lainstancia anterior se distribuyen en el orden causado atento los limites del recurso (arts. 68, 2°
parrafoy doctrinaarts. 260y 272 del CPCC) y las devengadas ante esta Alzada, se imponen ala actoravencida (art. 68 del CPCC).

Con las madificaciones propuestas voto por laafirmativa.  La sefiora Jueza doctora Soléns por 1os mismos fundamentos voto en
igual sentido.  Con lo que termind el Acuerdo, dictandose lasiguiente:  SENTENCIA  POR ELLO, en virtud de las
conclusiones obtenidas en el Acuerdo que antecede y de los fundamentos expuestos en el mismo: &) Se modificala sentenciaen
el sentido que el plazo para que el demandado cumpla con la condena a escriturar impuesta en el decisorio, comenzara a correr una
vez que la accionante demuestre haber cumplido con su obligacion de pagar la porcion del precio que le corresponde percibir a
accionado Carlos Alberto Arcuri en su calidad de heredero de su madre -la vendedora Josefa del Pilar Florinda Lgjara- (4,17%)
mediante depdsito que deberd hacerse en el proceso sucesorio de esta Ultima en tramite por ante el Juzgado N2 11 del fuero
departamental;  b) Se modifica la sentencia apelada en cuanto condena a Carlos Alberto Arcuri aotorgar escritura publica respecto
del inmueble ubicado en el partido de Vicente L6pez, debiendo establecerse que la propiedad se encuentra ubicada en el partido de
Sanlsidro;  ¢) Semodificalaimposicion de costas respecto ala actuacion en primerainstancia, debiendo ser distribuidas en el
orden causado (art. 68 2° parrafo del CPCC);  d) Se confirmala sentencia en todo lo demas que decide;  €) Seimponen las
costas devengadas ante esta Alzada a la actora vencida (art. 68 del CPCC);  f) Sedifiere laregulacion de honorarios para el
momento procesal oportuno (art. 31 del decreto ley 8904/77 y art. 31 ley 14.967).  Registrese, notifiquese y devuélvase.
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