Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Tue Sep 8 6:11:25 2026 / +0000 GMT

Escrituracion Reconvencion Mora Obligaciones Reciprocas

JURISPRUDENCIA Escrituracion. Reconvencion. Mora. Obligaciones reciprocas
Serevocael fallo que rechazd |la demanda de escrituracion e hizo lugar a la reconvencién opuesta, pues ninguna de las partes
incurrié en mora en el cumplimiento de la obligacién a su cargo, ya que para que ello ocurra debid existir una citacion concretaa
escriturar en lugar, fechay hora determinados, y laincomparecencia de alguno de los firmantes a esa convocatoria, |0 que no
ocurrié. En laciudad de San Isidro, Provincia de Buenos Aires, alosl5 dias del mes de Agosto de 2019, se relinen en
Acuerdo los sefiores Jueces de |la Sala Segunda de la Camara Primera de Apelacion en lo Civil y Comercia del Departamento
Judicial San Isidro, doctores MARIA FERNANDA NUEVO y JORGE LUIS ZUNINO, paradictar sentenciaen €l juicio: "LEMUS
MARIANA EDITH Y OTRO/A C/ GOENAGA EUSEBIO CEFERINO Y OTRO/A SICUMPLIMIENTO DE CONTRATOS
CIVILESICOMERCIALES' causan° S|-18832-2015; y habiéndose oportunamente practicado €l sorteo pertinente (arts. 168 de la
Constitucion de la Provinciay 263 del Cadigo Procesal Civil y Comercial), resulta que debe observarse €l siguiente orden: Dres.
Nuevo y Zunino, resolviéndose plantear y votar lasiguiente:  CUESTION  ¢Debe modificarse la sentencia apelada?
VOTACION A LA CUESTION PLANTEADA LA SENORA JUEZ DRA. NUEVO DIJO:  1.- Lasentenciadefs. 1202, 1209
y 1211, rechazé la demanda por escrituracion iniciada por Mariana Edith Lemusy Pedro Fernando Pacheco contra Claudia Graciela
Goenaga, por si y en su caracter de heredera de Eusebio Ceferino Goenaga; y admitié la reconvencion deducida por Goenaga contra
aquéllos, condenandol os a suscribir la escritura traslativa de dominio del inmueble sito en Miguel Cané ..., delalocalidad de
Banfield, partido de Lomas de Zamora, sin pago de multay en los términos acordados en las clausulas terceray cuartadel boleto de
compraventa de fs. 39/40. Impuso las costas a los actores-reconvenidos, en su condicion de vencidos. Ambas partes apelaron el
pronunciamiento.  2.- Losagravios a- A fs. 1228, Maria Edith Lemusy Pedro Fernando Pacheco fundaron el recurso, con
contestacion de lacontrariaafs. 1240.  Seagravian por €l rechazo delademanday lacargadelascostas.  Sostienen que el
intercambio de cartas documento habido entre |os litigantes tuvo dos etapas separadas entre si por una suerte de espera. Se refiere a
los términos de las misivas, para concluir que las primeras comunicaciones se extendieron hasta el 29/3/2011, mostrando siempre su
parte pacienciay toleranciafrente alafalta de informacion brindada por lacontraria.  Sefialan que luego de un periodo de espera
de casi 13 meses, reanudaron el intercambio, contestado en los términos que surgen de la carta documento n° ..., que recibieron el
19/4/2012.  Mencionan que la sentencia no ha hecho mérito de lo informado por el escribano Desimone (notario designado por
ambas partes para otorgar laescritura).  Serefieren alamedida de la obligacién contraida por la vendedora, quien debia hacer
entrega de toda la documentacién a la escribania citada, con una anticipacién de 30 dias alafecha de escrituracion. Estaerasu
principal deber, y fue incumplido. En lo que hace a expediente sucesorio del accionado fallecido durante el curso del proceso,
destacan que Unicamente cuenta con declaratoria de herederos. Ni siquiera esta en condiciones de permitir € otorgamiento de la
escritura.  Por otra parte, de lo informado por el escribano Guillermo Alonso surge que la demandada sigue sin tener inscripto e
dominio a su nombre; latitularidad subsiste en cabeza de Eduardo Raimundo Armengol. Destacan que afs. 253 el escribano Alonso
informo que se realizariala escritura de compraventa por tracto abreviado de la heredera de dicho causante afavor de Eusebio
Ceferino Goenaga, pero no fue pasada por no haber concurrido los interesados.  En otro orden, alegan que Eusebio Ceferino
Goenaga no dedujo reconvencion, por lo que es improcedente la admision de esa accién promovida por Claudia Graciela Goenaga,
en caracter de herederadel causante. También debio contemplarse que la falta de contestacion de la demanda conduce a tener por
reconocidala documental aportadaal promover el juicio.  Serefieren alos hechos admitidos por el requerido y piden que se
revoque el fallo, con costas. Aln si se confirmara el pronunciamiento, fundamentan los motivos por |os que a su juicio, no deben ser
condenados al pago delascostas.  b.- A fs. 1237 expres agravioslademanda.  Cuestiona que no se haya determinado sancién
econdmica paralos actores vencidos, que se encuentran en posesion del inmueble desde hace 9 afios y sélo abonaron la mitad del
precio.  Paracompensar lademoraen el pago del saldo, pide que se fijen intereses o multa contractual.  3.- El planteo de
desercion Al contestar € traslado, la demandada solicit6 que se declare desierto €l recurso de los actores por ausencia de una
critica concretay razonada de laresolucion impugnada.  En salvaguarda de la garantia de ladefensaen juicio (art. 18 CN),
Unicamente cabe utilizar lafacultad que acuerda el art. 261 del mismo Cédigo en caso de insuficiencia de fundamentacion en forma
restrictivay cuando el incumplimiento resulta flagrante (causas de esta Sala 95.193, 42.415/08, entre tantas otras). La facultad del
Tribunal de Alzada, que en definitiva depende de la apreciacién subjetiva de los Magistrados, debe ser gjercida con suma prudencia,
yaque en tales supuestos siempre se corre el riesgo de caer en arbitrariedad (Causas de esta Sala 2, n° D-2.141-0 y D-3288-6, entre
otras muchas). Lainconsistencia de |os agravios derivara, en su caso, en el rechazo del recurso, pero no es suficiente para declarar su
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desercién (Causas de esta Salan® 108.001, 79-2009).  El escrito de los actores cumple la carga de expresar |os motivos por los que
sostienen que la solucion es errada; de modo que no podria declararse la desercion por ausencia de fundamentos, pues se afectaria su
derecho de defensa (doct. arts. 260y ss. del CPCC.; 18 y 28 de la Constitucion Nacional).  Por lo expuesto, propongo denegar el
planteo en estudio y, en consecuencia, paso a tratamiento de ambosrecursos.  4.- Lostérminos del contrato  El 23 de marzo de
2010, Eusebio Ceferino Goenagay Claudia Graciela Goenaga prometieron en venta alos conyuges Mariana Edith Lemus'y Pedro
Fernando Pacheco, el inmueble ubicado en Miguel Cané ..., entre Roldan y Guardia Nacional, de lalocalidad de Banfield, partido de
Lomas de Zamora, por € precio total de U$S70.000: la mitad fue abonada en ese acto, con entrega de la posesion, y el saldo se
pagariaal suscribir la escrituratraslativa del dominio (boleto de compraventa de fs. 39 a40; arts. 1323, ss. y ccs. del Codigo Civil
aplicable al caso; doct. art. 510 del CPCC.).  Seinfiere delo estipulado en la clausula segunday la prueba reunida, que los
enajenantes no figuran como titulares del dominio. Eusebio Ceferino Goenaga, de estado civil casado, adquirio el bien a Eduardo
Raimundo Armengol y Blanca Nieves Pulles, mediante boleto de compraventa suscripto 10 de mayo de 1965. Al fallecer la conyuge
del comprador, se declaré herederaa su hija Claudia Graciela Goenaga.  Tramito € juicio ?Gonaga, Eusebio Ceferino c/sucesores
y/o herederos de Armengol y otros sescrituracion?, ofrecido como pruebay concluido por acuerdo de partes de fs. 101, homologado
afs. 186 (con cumplimiento de los recaudos necesarios para hacer efectivalatransmision del dominio).  En laclausula cuarta del
boleto de autos, se acordd que laescritura del dominio afavor de Mariana Edith Lemusy Pedro Fernando Pacheco se pasaria ante la
Escribania Desimone, en €l lugar que designe la parte vendedoray dentro de los 240 dias corridos, ?plazo que se considera a solo
efecto de concluir con los tramites sucesorios, administrativos o judiciales?. Seindicd que unavez que el notario tuvieratodala
documentacion, deberia citar alas partes en forma fehaciente con 7 dias de anticipacion; consignandose a continuacion la
documentacion que la parte vendedora debia entregarle, con una anticipacion de 30 dias ala fecha de la escritura. Caso contrario, €l
plazo quedaria autométicamente prorrogado (fs. 39 vta.).  Es sabido que los contratos deben celebrarse, interpretarse y gecutarse
de buenafe (art. 1198 del Cédigo Civil en vigor a tiempo del boleto). En este concepto -ateniéndonos a su evolucion desde el
derecho Romano- caben los conceptos de fidelidad y deber de colaboracion y por su aplicacion debe evitarse el gjercicio desleal de
las acciones. Es decir que no solo debe existir lealtad ala palabra empefiada, sino colaboracion para que la contraparte también
cumpla con la suya. Esa cooperacion derivada del mecanismo natural del contrato, dentro de los limites razonables de sacrificio,
impone a cada parte actuar no solo paraalcanzar lafinalidad particular de sus propios intereses, sino la metamismadel contrato
(Rezzonico, Juan Carlos ?Principios fundamentales de | os contratos?, Ed. Astrea, Buenos Aires 1999, pag.488 y sgts.; esta Sala,
causas n® 10548/08, 110.774).  En este caso, existio un intercambio de cartas documento que se extendid desde diciembre de 2010
hasta marzo de 2011. En esas misivas los actores requerian el cumplimiento de la obligacion de escriturar y la accionada informaba
acercade la ?conflictividad juridica? del inmueble, que no impediriala escrituracion, pero alin no estaba subsanada (fs. 41 a 53).
Aproximadamente un afio después (el 19/4/2012), |a sefiora Goenaga dirigié a Lemus la carta documento de fs. 55, en la que
informaba que entregd la documentacion al escribano designado en el juicio por escrituracion tramitado contra Armengol, quedando
ala espera de que ese notario se comunique con la Escribania Desimone para el otorgamiento de las escrituras en forma simultanea.
Durante 2012 existieron comunicaciones entre las partes, en las que cada una de ellas referia su intencion de escriturar e imputaba a
lacontrarialafrustracion del negocio (fs. 56 a68y 105a107).  Del objeto delademanday €l delareconvencion (fs. 76 vta. y
150; arts. 330, 355y ccs. del CPCC.), también surge con claridad que no es intencion de |os contratantes resolver el negocio, sino
que todos persiguen laescrituracion del bien.  5.- El caso particular de laobligacién en examen  Es doctrina unanime de
nuestros Tribunales, que la obligacion de escriturar tiene caracteristicas propias que hacen inaplicable, sin més, el parrafo primero
del art. 509 del Codigo Civil anterior, referido ala configuracion de lamora. En €l sistema juridico contemplado por dicho precepto,
no se identificael incumplimiento material del deudor con su estado de mora. Toda disconformidad de conducta entre lo obrado y 1o
debido importaincumplimiento material, que solo producira efectos juridicos, si la situacion pasa a estado de mora, consistente en
una creencia compartida por el acreedor y deudor acerca del incumplimiento en que éste haincurrido (LIambias, Jorge Joaquin,
"Cédigo Civil anotado. Doctrina-jurisprudencia’ ed. Abeledo-Perrot, Bs.As., 1979, tomo |1-A, pags. 93y ss.; causan® 108.520 de
esta Sala 2). Fundamenta este criterio el caracter reciproco y complejo de la obligacién a escriturar, que exige que el acreedor de
una prestacion haya cumplido la suya para exigir laque corre acargo de la contraria. Ello, ademés de sefialar que laineludible
intervencién de un tercero (el escribano) altera el régimen de lamora, puesincumbe alas partes urgir lacitacion y, en definitiva, la
fijacién de lugar, fechay hora de celebracion del acto. Con lo que ambas son reciprocamente deudoras y acreedoras de una
obligacién de hacer (arts. 625, 1187, 1197, 1198 C. Civil anterior; doct. arts. 505, incs. 1°y 2°, 625, 1185, 1187 y conc. del mismo
codigo; Belluscio y colaboradores ?Codigo Civil...? T [l pag. 144; Llambias J. J. 2Cadigo Civil Anotado?, T Il A, pag. 384;
Morello, Augusto M. ?El boleto de compraventainmobiliaria?, pag. 210, entre otros muchos).  No solamente deben colaborar en
las obligaciones que le son comunes, como seria suscribir € instrumento notarial, sino que también deben cumplir con todos los
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"deberes secundarios" para que pueda confeccionarse la escritura en tiempo; entregar a escribano €l titulo y toda documentacion
necesaria para que se confeccione la escritura, proporcionar los datos personal es de |os otorgantes del acto, etc. De ahi que no sean
aplicables puray simplemente |as reglas sobre mora automética que contiene e art. 509 del Cédigo Civil, debiendo concluirse que el
mero transcurso del tiempo no produce la mora (causas de esta Salan® 106.877 y de laanterior Sala 2 de esta Camara, n° 100.665 y
103.071; CNCiv., SalaE, "East Stockton S.A. ¢/ Civ. Eng. Co.S.R.L.", L.L. 2005-F, 304).  En este caso especifico, se sumaque el
bien no se encontraba inscripto a nombre de quienes |o prometieron en venta, por |o que fue necesario que estuvieran dadas las
condiciones para perfeccionar la engjenacion previa, que seria pasada ante otro escribano. Esa situacién, asi como €l fallecimiento
del vendedor Eduardo Raimundo Armengol y de la conyuge de Eusehio Ceferino Goenaga, sefiora L uisa Espinosa, y la existencia de
gravamenes, eran circunstancias conocidas por 10s aqui actoresy que razonablemente demorarian €l perfeccionamiento del negocio
de autos. Prueba de ello es el extenso plazo fijado en la clausula cuarta del boleto, a ?efectos de concluir con los tramites sucesorios,
administrativos o judiciales?, con posibilidad de prérroga automética (fs. 39 vta.).  Recién cuando se cumplaen regular formala
prestacion a cargo de una parte y se compruebe lainasistencia del otro contratante al acto previsto en lugar, diay hora determinados,
éste podria ser considerado incurso en mora, habilitando el reclamo de escrituracion, por viajudicial. Antes de ello, no tendria
mérito ocurrir alajusticia, pues el negocio se concreta, en principio, en el ambito privado (causas de esta Salan® 10.548/08,
108.520, entre otras; arts. 509, 1184 inc. 1°, 1185 in fine, 1187 del Cédigo Civil que se aplica en autos;, Morello ?El boleto de
compraventainmobiliaria?, pags. 422/427, ed. Platense; causa de la anterior Sala 2 de esta Camara, n° 103.071, del 5 dejulio del
2007, reg. 149/07; Bueres-Highton, op. cit., pag.116; Kiper, op. cit., pag. 254; SCBA. DJBA, 99-242; idem. AyS 1987-V-23 - DJBA
1988-134,50). 6.- Lasituaciondeautos  Surge de las cartas documento enviadas por Escribania Desimone a Claudia Graciela
Goenaga en septiembre y octubre de 2012 (fs. 213/214, 215/216 'y 217/218) y del informe del notario José Luis Desimone afs.
219/220, que en 2013 aln no se le habia entregado |a documentacion necesaria para otorgar la escritura traslativa del dominio. El
oficiante sefial 6 que la parte compradora |e habia aportado en su momento sus datos personal es para confeccionarla, pero alin estaba
pendiente que la parte vendedora le arrimara los documentos a |os que se refieren los apartados a), b), ¢) y d) de la clausula cuarta
del boleto de compraventa (fs. 219 vta. y fs. 39 vta. que detallalos instrumentos alos que alude el escribano). Claudia Graciela
Goenaga respondio en los términos que surgen de fs. 911. En dichamisiva -reiterando sus dichos en laintimacion cursada por carta
documento de fs. 910-, la vendedora le comunicé ala escribania Desimone que la documentacion se hallaba en poder del notario
Alonso (designado para pasar la venta de Eduardo Raimundo Armengol afavor de los aqui accionados).  El Dr. Guillermo Ramén
Alonso inform6 afs. 253 que la escritura de fs. 248/242 no pasd porque no concurrieron los interesados. Su testimonio de fs. 1160
evidencia, asimismo, que existié desacuerdo entre los escribanos que intervendrian en las ventas sucesivas, y €ello habriafrustrado la
operacion.  Luego sobrevino lainternacion del sefior Eusebio Ceferino Goenagay su fallecimiento, €l 3 de junio de 2014 (fs.
368/370). El 24 de octubre de 2014 fue declarada universal heredera a su hija Claudia Graciela Goenaga (fs. 54 del sucesorio
respectivo).  Apreciado en forma conjunta el mérito de la prueba reunida, concluyo que ninguna de las partesincurrié en moraen
el cumplimiento de la obligacion a su cargo, puesto que para que ello ocurra, debid existir una citacion concreta a escriturar en lugar,
fechay hora determinados, y laincomparecencia de alguno de los firmantes a esa convocatoria. Nada de ello se dio en este caso.

Se trata en autos de un contrato celebrado sobre una cosa gjena, que es valido -pues de la cldusula segunda surge que las partes
tenian pleno conocimiento de esa circunstancia- pero tiene insito el compromiso de la parte vendedora de obtener latitularidad del
bien para posibilitar €l perfeccionamiento de la engjenacion (doct. arts. 1177 del Cédigo Civil aplicable a caso).  Laprestacion a
cargo de los compradores consistio en el pago del 50% del precio en €l acto de recibir la posesion del bien; y cancelar € saldo y los
gastos indicados al inicio de la clausula cuarta, 8 momento de firmar la escritura traslativa del dominio.  Lavendedora asumio €l
compromiso de hacer entrega a la escribania Desimone de la documentacion enumerada en la citada clausula cuarta. Se otorgé a
efecto el plazo de 240 dias corridos, que quedaria autométicamente prorrogado ?en igual cantidad de dias como sealademoraen la
entrega de la documentacién antes indicada?. Es decir que se acordd la posibilidad de postergar €l vencimiento del 1apso hastaque e
notario obtuvierala documentacion necesaria (fs. 39 vta.). Los términos de dicho articulo, por si solos, restan virtualidad ala mora
pactada en la cldusula octava. A ello se suma que esa convencion no puede considerarse efectuada para la actividad que, por su
parte, debe realizar un tercero, que es el escribano interviniente.  Lajurisprudencia unanime de nuestros Tribunal es esta conteste
en afirmar que, alin en presencia de mora autométi ca pactada, la obligacion de escriturar tiene caracteristicas propias -como la
intervencién necesaria del escribano aludida- que hacen inaplicable €l art. 509 del Cédigo Civil.  En primer lugar, la obligacién es
reciproca (doct. Arts. 505, incs. 1°y 2°, 625, 1185, 1187y conc. del C. Civ., Belluscio y colaboradores ?Cédigo Civil...? T 111 pag.
144 ; Llambias J. J. 2Codigo Civil Anotado ?, T Il A, pag. 384 ; Morello, Augusto M. ? El boleto de compraventainmobiliaria ?,
pag. 210, entre otros muchos). En segundo lugar, depende fundamental mente de laintervencién del Escribano, de modo que para
que puedan aplicarse |os efectos de la mora es necesario que exista una citacion por parte de éste, en laquefije con claridad lafecha
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y horaen que sellevardacabo € acto escriturario.  Seinterpreta que, en principio, €l plazo que pudiere estipularse es de caracter
suspensivo, indicando tan solo €l periodo durante el cual no podra ninguna de las partes reclamar €l cumplimiento del contrato, en
definitiva, hasta que no venza no es exigible la escrituracion (doct. art. 509 del Cadigo Civil anterior (Lorenzetti, Ricardo Luis
?Tratado de los Contratos? Rubinzal -Cul zoni, Santa Fe, noviembre de 1999, T.l pag.350). Lo concreto en el caso que aqui se
presenta es que ambas partes tienen intencion de hacer efectivala escrituracion, pues asi 1o han requerido en la demanday
reconvencién.  Aungue es evidente que la concrecion del acto se dilatdé més alla de lo razonable, no podriaimputarse
juridicamente esa demora a alguna de | as partes. Més bien sostengo que han cursado un prolongado intercambio epistolar,
reclamandose gestiones previas que alin no estaban concluidas, pero no han urgido eficazmente lafijacion por parte del escribano

del lugar, diay hora parala celebracion de la escritura. De manera que no existié frustracion del acto imputable a algin contratante.
Maxime frente a los vagos términos en que fue planteada |la clausula cuarta, habilitando la prérroga automética del plazo ?en igual
cantidad de dias como sea la demora en la entrega de la documentacion?.  De cualquier modo, |o relevante es que sdlo la
hipotética inasistencia de uno de los interesados o laimposibilidad de concretar laventa en lafecha prevista, por faltaimputable a
una parte, configurariala mora con derecho arequerir la penaidad fijada en €l contrato (doct. arts. 509, 1187, 1197, 1198y ccs. del
Cadigo Civil anterior; causas de esta Salan® 10.548/08, 108.520, entre otras).  Por |os fundamentos expuestos, propongo rechazar
tanto la demanda como la reconvencién, con costas de ambas instancias por su orden (doct. arts. 68y ss. del CPCC.).  No obstante
ello, afin defacilitar la concrecion del negocio y siendo que no existe prestacion que deban cumplir los compradores antes de ser
convocados afirmar la escritura, se intima ala vendedora para que dentro de los diez dias, le entregue a la escribania Desimone la
documentacion detallada en la cldusula cuarta e inste a notario para que convoque alas partes a suscribir la escritura trasativa del
dominio, en lugar, diay hora determinados, bajo apercibimiento de habilitar al cumplidor arecurrir aaguna de las opciones
previstas en laclausulaoctava.  Debera degjarse sin efecto la condenafijada en € punto 3°, no solo por los argumentos expuestos
en el parrafo anterior, sino ademas, porque es de imposible cumplimiento, ya que el escribano no fijo ain €l lugar, fechay horario
paraescriturar.  Por todo lo expuesto, voto por laAFIRMATIVA.  Por los mismos fundamentos, el sefior juez Doctor Zunino
votatambién por laAFIRMATIVA.  Conlo queterminé el Acuerdo dictdndose lasiguiente  SENTENCIA  Por lo expuesto
en el Acuerdo que antecede, se modificala sentencia apelada, rechazando la reconvencién deduciday la consecuente condena
impuestaen el punto 3° del fallo (fs. 1208) e imponiendo las costas del proceso en el orden causado. Se confirmael pronunciamiento
en lo demas que motivé agravio.  Las costas de Alzada corren por su orden. Se difiere la regulacion de los honorarios para la etapa
procesal oportuna (art. 31 delaley arancelaria).  Registrese, notifiquese y devuélvase.
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