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Resolucion De Contrato De Compraventa

JURISPRUDENCIA Resolucion de contrato de compraventa Se confirmaen lo
sustancial la sentencia que rechazé la demanda de escrituracion iniciada por €l actor e hizo lugar ala demanda de resolucién de
contrato de compraventa deducida por las demandadas por via de reconvencion. Enlaciudad de Mar del Plataalos 26
dias del mes de Febrero del afio dos mil diecinueve, reunida la Excelentisima Camara de Apelacién en lo Civil y Comercial, Sala
Segunda, en acuerdo ordinario alos efectos de dictar sentenciaen los autos: ?VARGAS Eduardo c. BRAVO Virginialnésy otros.
Escrituracion?. Habiéndose practicado oportunamente el sorteo prescripto por los articulos 168 de la Constitucion de la Provinciay
263 del Cdédigo de Procedimientos en lo Civil y Comercial, resultd del mismo que la votacién debia ser en €l siguiente orden: Dres.
Roberto J. Loustaunau y Ricardo D. Monterisi.  El Tribunal resolvié plantear y votar lassiguientes: CUESTIONES 1) ¢Es
justalasentenciaapelada?  2) ¢Que pronunciamiento corresponde dictar? A laprimera cuestion el Sr. Juez Dr. Roberto J.
Loustaunau dijo:  |: Enlasentenciadictadaafs. 1097-1123 el Sr. Juez de primerainstancia resolvio: a) rechazar la excepcion de
falta de accion interpuesta por las Sras. Virginialnésy Amalia Inés Bravo, con costas a su cargo; b) rechazar la demanda de
escrituracion iniciada por el actor, con costas:. ¢) rechazar la excepcion de prescripcion opuesta por Eduardo Vargas contrala
demanda reconvencional, con costas; d) hacer lugar ala demanda de resolucion de contrato de compraventa deducida por las
demandadas por via de reconvencion, fijando €l plazo de diez dias desde que €l fallo adquierafirmeza para que € actor restituya el
inmueble, con costas al vencido; y, €) rechazar |a demanda de dafios y perjuicios promovida por las reconvinientes, imponiéndoles
lascostas.  Paraasi decidir comenzé por establecer que lalegislacion aplicable erael Codigo Civil ley 340, porque la ?situacion
juridica? que uni6 alas partes 7naci6 con anterioridad ala entrada en vigencia de la nuevalegislacién? (considerando I, fs. 1103).
Sefial 6 que no estaba controvertido que las partes suscribieron un boleto de compraventa el 17 de mayo de 2000, que €l actor
adquirié unafraccion de campo de casi 248 has. en Balcarce por la sumade $ 150.000 (en virtud de la clausula adicional en la que se
modifico la moneda de pago original que eran délares estadounidenses), que se habian pagado $ 60.000 alafirmadel boleto, $
37.800 €l dia 26 de junio de 2000, $ 5000 el 24 de agosto de 2001, $ 4645 el 15 de febrero de 2002 y $ 5000 €l 15 de diciembre de
2003, tampoco estaba controvertida la posesién desde |a fecha de celebracion del contrato, el envio de las cartas documento y la
actuacion notaria del escribano Vaguero.  Entendié que debia decidir primero la accion de cumplimiento de contrato y
escrituracion y luego lareconvencion por resolucion y dafios, recordando que se habian opuesto sendas excepciones, de faltade
accion paralade escriturar, y de prescripcion parala de resolucién contractual, diferidas parala oportunidad del dictado dela
sentencia (fs. 1103 vta. y 1104). &) Sobre larelacion juridica que unié alas partes, destacé que el acto instrumentado en el boleto
de compraventa genera derechos personales y que solo la escritura pablica es titulo suficiente para que opere la transmision de
dominio; que laobligacién de escriturar es comin a ambos contratantes, pues tanto el vendedor como el comprador asumen el
carécter de deudores-acreedores reciprocos, y por €llo estan legitimados para promover, los dos, € juicio de escrituracion (fs. 1104
vta.), siendo responsables, ambos, por el transcurso del tiempo sin concretar €l acto escriturario.  b) Sobre esa base rechazé la
defensa de falta de accion manifiesta opuesta por las demandadas, y lesimpuso las costas, argumentando que Vargas actué como
parte compradora en €l negocio bilateral celebrado, razon por la cual se encuentra autorizado por laley paraaccionar, sin perjuicio
de la procedencia de su pretension que considerd materia de otro andlisis (fs. 1106).  c) Paso aestudiar asi la pretension del actor,
quien, para obtener la escrituracion, reconocid adeudar un saldo de precio, y ofrecié integrarlo mediante deposito judicial por la
sumade $ 37.555, deposito acreditado con la constancia bancariadefs. 42.  Consideré que €llo no era suficiente para constituir el
ofrecimiento al cual aludiael art. 1201 del CC ley 340, pues habia un incumplimiento previo de su parte, puesto en evidencia por las
vendedoras en la carta documento enviada el 24 de octubre de 2013, que autorizaba el gercicio de laresolucion contractual,
introducida luego por viareconvencional (fs. 1107 vta.).  Escrituraciény resolucion, sostuvo, estén intimamente vinculadas, y €l
andlisis de los términos del boleto de compraventa (clausula segunda), lo llevé a considerar que Vargas habiaincumplido dos
obligaciones esenciales:. a) lafalta de pago del saldo de precio, que debid producirse el 17 de agosto de 2000; y b) la falta de pago de
la parte proporcional de impuestos atrasados a su cargo (a partir de lafechade firma del boleto, clausulatercera).  Esos
incumplimientos impiden hacer lugar a sus pretensiones, concluyd, pues, con anterioridad -con el envio de la carta documento-, las
vendedoras habian gjercido extrajudicialmente la facultad de resolver (fs. 1109).  Laescrituracién, adujo, debia producirse unavez
cumplido el pago total del saldo de precio, y ello surgia sin duda alguna de los términos de la clausula cuarta, con lo que descarto la
interpretacion ensayada por el actor, relativa a que dicho pago debia efectuarse al momento de escriturar (fs. 1109y 1110), por
entender que implicaba unailegitima modificacion unilateral de los términos contractuales.  Conjeturd que al recibir lacarta
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documento de las vendedoras, Vargas decidio iniciar esta accion, pretendiendo dar cumplimiento a su principal obligacién pendiente
- €l pago- mediante el depdsito judicial, pese ala existencia de mora previa que torna improcedente esa decision procesal (fs. 1111),
por lo querechazé su demanda.  d) Al ingresar en el estudio de la reconvencidn, rechazo la excepcion de prescripcion, teniendo en
cuenta que el Ultimo pago efectuado por el actor - fuera de término- el 15 de diciembre de 2003, a haber sido aceptado por las
vendedoras, interrumpi6 €l curso de la prescripcion (arts. 24 'y 3989 del CC ley 340), por lo que la accidn resolutoria gjercida el 24
de octubre de 2013 no estaba prescripta, ya que el plazo limite para hacerlo era el 15 de diciembre de 2013, habiéndose iniciado la
mediacién con fecha 10 de diciembre de 2013 (fs. 1112 vta.).  €) Entorno alaresolucién, analizo dos cuestiones: i) si €l gjercicio
de lafacultad resolutoria por parte de las reconvinientes fue ajustado a derecho; v, ii) si e incumplimiento atribuido a reconvenido
teniarelevancia para darle fundamento ala causal deineficaciainvocada. i Respecto alaprimera, aclaré que no escapaba a su
conocimiento que la gran mayoria de ladoctrina autoral y jurisprudencial entiende que para gjercer esa facultad hay que constituir
previamente en mora a deudor y otorgarle un plazo no inferior a 15 dias parael cumplimiento.  No obstante, indico que
tratdndose de una compraventa inmobiliaria, donde se establecié un plazo para el pago del saldo de precio, la mora es automética por
su solo vencimiento (asi se pacté en la clausula quinta), y ante la existencia de un plazo esencial vencido, puede prescindirse de
requerir el cumplimiento (fs. 1114, subrayado en el original).  Considerd entonces que laresolucion extrgjudicial eravdiday que
las vendedoras habian gjercido legitimamente sus derechos (fs. 1114 vta)).  ii: Estimé también que el incumplimiento acreditado
erarelevante y causa suficiente de laresolucion, pues el transcurso de 13 afios desde el vencimiento del plazo esencia parael pago,
poco dejaba para agregar a tema (fs. 1115, nuevamente subrayado en €l original).  Concluyé que laresolucion no fue gjercida
abusivamente, luego de tener ?especialmente? en cuenta el factor temporal, y que € deposito judicial del saldo de precio -avalores
historicos- se produjo luego de esos 13 afios.  Desech6 el argumento del actor de haber abonado cercadel 75 % del precio, porque
ello no opacaba el lapso de tiempo transcurrido entre la celebracion del contrato (17.5.2000) y el envio de la carta documento de
fecha 31 de octubre de 2013 en la que revel 6 su voluntad de escriturar.  Por todo ello declard resuelto el contrato por
incumplimiento de obligaciones esenciales ?exclusivamente en cabeza del comprador? (fs. 1116). iii: Ordend, como efecto de la
resolucién declarada, que se restituyera el inmueble alas hermanas Bravo, y en relacién alas sumas de dinero percibidas por €llas,
aplico lasegunda parte del primer parrafo del art. 1204 del CC ley 340, que establecia que las prestaciones cumplidas ?quedarén
firmesy producirén en cuanto a ellas | os efectos correspondientes?, por considerar que se trataba de prestaciones agotadas (fs. 1117)
y por ello no debian ser restituidas.  €) Rechazo el reclamo de dafios y perjuicios fundado en que Vargas ?se ha servido del
campo? privando a las vendedoras de alquilarlo o explotarlo.  Consideré que los rubros no podian ser reclamados en forma
simultanea pues € campo no podia someterse a ambas actividades ala vez, por lo que € pedido indemnizatorio eraincongruente (fs
1117 vta).  Agregd, como fundamentos para el rechazo, que: i) la entrega de la posesién fue voluntariay en cumplimiento de la
obligacién principal de las vendedoras, por o que mal podian invocar ahora una ?privacion ilegitima? de sus derechos de uso y goce
sobre el inmueble; ii) esimprocedente la reparacion de las consecuencias mediatas por la chance de percibir ganancias que habrian
perdido, pues el art. 521 del CC ley 340 requeriadolo, que en el caso, no se habia acreditado; iii) €l dafio alegado no habia sido
probado, pues si consistia en la supuesta falta de rendimiento o renta que hubieran obtenido de haber mantenido el uso y goce del
campo, deberian haber acercado elementos para acreditar la repercusion patrimonial que describen, y no limitarse aalegar que
fueron victimas de ?una abstracta situacion perjudicial ? (fs. 1120 vta.).  f) A titulo de consideracién final se explay6 sobre la
doctrina alemanadel retraso desleal, en € que considerd incursas a ambas partes: Vargas por pretender cumplir con su obligacion
principal, avalores historicos 13 afios después de celebrado el contrato, y las hermanas Bravo, por consentir durante ese lapso que
poseyera el campo, sin reclamarle la entrega, ya que no hay constancias de acciones policiales, posesorias o petitorias tendientes a
obtener larestitucion delacosa (fs. 1121 vta. y 1122).  Por ello valoré que ambas partes habian colaborado para que se
configurara una 2tardanzainjustificada y hasta quizas desleal en el gjercicio de sus derechos, contrario a canon citado de la buena
fe? (fs. 1122).  11: Apeld el actor con nuevo patrocinio afs. 1132, y las demandadas -reconvinientes |o hicieron afs. 1139; los
recursos fueron concedidos libremente afs. 1148y 1140, encontrandose agregadas |as respectivas expresiones de agravios afs.
1166-1183y 1150-1164, habiendo merecido las respuestas de fs. 1187-1213y 1215-1217.  11.1: Los agravios de |a parte actora:
Pueden sintetizarse de lasiguiente manera:  i: Considerd que ha habido unaincorrecta aplicacion del art. 1204 del CC ley 340,
pues el Juez ha confundido, a su criterio, €l concepto de mora del art. 509 y el pacto comisorio técito reguladoen el 1204.  La
cuestion nuclear, afirmo, essi el pacto comisorio puede aplicarse de pleno derechoono.  El sentenciante ha admitido esa
aplicacion de pleno derecho por la sola voluntad del acreedor, sin requerir laintimacion del segundo parrafo del art. 1204, fundado
en que lamora era automética, cuando por mas de diez afios |as vendedoras aceptaron pagos parciales fuera de término y tuvieron un
comportamiento ?0cioso? en cuanto al cobro (fs. 1167 vta).  Con su decision, argumento, ha considerado que si existe
constitucién en moradel incumplidor, el pacto comisorio técito puede jercerse extrajudicialmente de manera automética,
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prescindiendo de laintimacion prevista expresamente en el art. 1204, contrariando asi atodala doctrinay jurisprudencia provincial
y nacional que entienden que laintimacion es ?condicién sine qua non? parasu gercicio (fs. 1168).  El art. 509 estableciala mora
automética en las obligaciones a plazo, y € 1204, sostuvo, no preveiala constitucién en mora para ejercer € pacto comisorio
implicito, sino que requerialainterpelacion para cumplir en el plazo de quince dias, aun cuando el deudor ya estuviera en mora (fs.
1169 vta). La?simple mora?, adujo, no es suficiente paralaejecucion del pacto comisorio tacito, sino que se requiere el
incumplimiento, y el aqui producido es temporal, no definitivo, porque si bien no se ha g ecutado en tiempo la prestacién debida,
todavia es materialmente posible y juridicamente Gtil que se cumpla (fs. 1170y 1170 vta.).  El aquo no tuvo en cuenta que como
las propias vendedoras |o reconocieron en la carta documento de fecha 24.10.2013, |os pagos parcial es efectuados representan un
77,53 % del precio pactado, fueron recibidos de conformidad y €l Ultimo se produjo en el afio 2003 cuando los valoresy lainflacion
?2no se habian disparado? (fs. 1171, negrillaen el original).  Tampoco valoré la prueba que demuestra que las hermanas Bravo no
estuvieron en condiciones de escriturar la porcion indivisa vendida hasta febrero de 2013, hecho que consider6 acreditado con la
declaracién de la pareja de Virginia Bravo, que habria aludido a Zinconvenientes? con la obligacion escrituraria; ni larelativaala
reunion con el escribano designado para otorgar la escritura (recibieron un mail de laescribaniael 15.10.2013), pese alo cual, 9 dias
después enviaron la cartadocumento.  Argumenté que estamos ante un acreedor que ha percibido el 77,53 % del precio de venta,
que se habia comprometido a terminar la sucesion para escriturarlo, que iba arealizar lasubdivision y €l plano para poder escriturar,
y no lo hizo por mas de 10 afios, o que generd que quedaran ?en expectativa de cumplimiento? las obligaciones de ambas partes, a
punto que habiendo iniciado las gestiones para otorgar la escritura, a enterarse del presupuesto, decide de buenas a primeras enviar
una carta documento resolviendo €l contrato (fs. 1172 vta.).  Ello determina que la conclusién alaque arribd el sentenciante, en el
sentido de que €l gjercicio de lafacultad resolutoria no habia sido abusivo, sea errénea, pues el paso del tiempo no esla Unica
circunstancia que revelala gravedad del incumplimiento, y resulta notorio, de acuerdo ala constancias de autos, el motivo que
tuvieron paraintentar laresolucion (fs. 1173).  Finalizo su critica sefialando que el juez deberia haber readecuado la accidn delas
reconvinientes, ?regjustando, fundado en razones de equidad y justicia, €l precio correspondiente a saldo de precio, otorgando un
plazo para que el obligado lo abone? teniendo en cuenta, la ?objetiva depreciacion del monto, las demoras imputables a ambas partes
y laposibilidad de cumplir con la obligacion de dar unasumade dinero?.  ii: En su segundo agravio cuestiond lainterpretacion
literal, que seglin sostuvo, hizo el sentenciante del contrato.  Los errores que le atribuy6 a ese modo deinterpretar fueron:  a) el
porcentaje del precio pagado fue 77,53 %y no ?cercadel 75%7?;  b) las clausulas del contrato no revelan larealidad negocial, y si
bien la obligacién de escriturar de las vendedoras también era a plazo (luego de abonado el saldo de precio), de ninguna de sus
clausulas surge que debian terminar la sucesiéon y subdividir el campo para poder escriturar las 244 has. vendidas.  El saldo de
precio no se abond, insistio, porque se pusieron de acuerdo en que se haria efectivo unavez que se otorgarala escritura, y paraello
era necesario laorden de inscripcion del sucesorio, larealizacion del plano de mensuray deslinde, su aprobacion y la confeccion de
lacédulacatastral (fs. 1179).  c) el pago de impuestos no era una condicién esencia del contrato, y con el mismo criterio
interpretativo del juzgador, no hay cldusuladel contrato que asi lo establezca. ~ Ademas le eraimposible pagarlos si no eraatravés
de las vendedoras, pues por laindivision, |as cuentas estaban a nombre de ellas, quienes le informaban la proporcién. Adujo que no
hay constancias en el expediente que acrediten que cuando le requirieron los pagos, él no losreaizd.  Por Ultimo, sefid 6 que la
deuda de impuestos prescribe a los cinco afios, y por consiguiente el reclamo de repeticidn de lo pagado en tal concepto, por lo que
no pueden reclamarlos ahora con laresolucion contractual (fs. 1180). iii: Critico lo que a su entender fue unaincorrecta
valoracion de la prueba, remitiéndose a sus argumentos vertidos en |os agravios anteriores, y agregando que de las constancias de fs.
806-808 surge que recién en €l afio 2009 las vendedoras finalizaron el tramite sucesorio, ?absol utamente necesario? para otorgar
escritura (fs. 1180 vta.).  iv: Atribuy6 incongruenciaal fallo: &) Primero, porque luego de aseverar que su estado de mora se
produjo el 17.8.2000, considerd que el pago del 15.12.2003 era demostrativo de la continuidad del contrato y tenia efectos
interruptivos del plazo decenal de la accidn intentada por las vendedoras. ?... si laaccion no esté prescripta, la morano tiene 13
anos? (fs. 1181 vta).  b) En segundo lugar, porque después de desarrollar lateoriadel retraso desleal, y considerarla atribuible a
ambas partes, resolvié perjudicando ?vastamente? a actor, ordenando que devolvierael campo y ?se podian quedar con mas del 77
% del precio recibido, sin haber demostrado un solo perjuicio? (fs. 1181 vta.). ) El absurdo en que se haincurrido justifica el
planteo de un recurso extraordinario, porque frente a una compraventa inmobiliaria celebrada hace més de 13 afios -desde la
interposicion de lademanda o desde el envio de la carta documento-, cuyo precio se ha abonado en méas del 77 %, con ?tradicion
efectivizada por medio de la entrega de la posesion?, y sin que haya mediado intimacién o interpelacion alguna para cobrar la
acreencia, decide resolverlo y retrotraer sus efectos amayo de 2000.  v: En su Ultimo agravio sostuvo que se haviolado su
derecho constitucional de propiedad, con una sentencia que si bien emana de autoridad competente, no esta fundadaen laley.
Solicitd larevocacion de lasentenciacon costas.  11.2: Los agravios de las demandadas- reconvinientes:  Estuvieron dirigidos a
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criticar €l rechazo de la excepcidn de falta de accién por ellas opuestay de su reclamo de dafiosy perjuicios. i Sostuvieron que €l
hecho de que Vargas haya sido parte del contrato celebrado, de ninguna manera le otorga legitimacion para gjercer la accion que
intentara (fs. 1151).  Los mismos argumentos utilizados para rechazar esa acciédn, adujeron, fueron los esbozados por €ellas al
plantear la excepcion, pues €l actor, a momento de iniciar la demanda, no tenialegitimacion para reclamar la escrituracion basado
en un boleto de compraventa que habia quedado resuelto antes, por causa ?exclusivay excluyente de su incumplimiento? (fs. 1152).
Nuncatuvo accion para escriturar pues nunca aboné el saldo de precio, luego delo cual, y tal como se habia pactado, se otorgaria
laescrituratraslativa de dominio, y ése fue el fundamento paraladefensaopuesta.  Para el caso de que se confirmara el rechazo,
solicité que se modificara laimposicién de costas a su parte, pues era el actor quien debia, a su criterio, cargar con ellas.  ii:
Respecto al rechazo de la reparacion de dafios, reprodujeron los argumentos del fallo, paraluego criticarlos, por entender que la
pretensién indemnizatoria tiene causa directa en el incumplimiento del actor, y que otorgarle ?abrigo jurisdiccional ? liberandolo de
las consecuencias de su obrar antijuridico implicaba un enriquecimiento sin causa ?a todas luces injusto e ilégitimo? (fs. 1161).
Transcurridos 10 afios desde el Gltimo pago, ha ocupado el inmueble, o ha usado y gozado y obtenido |os frutos de la explotacion
agropecuaria, sin cumplir con su obligacion, y ello, ?pese alas multiples gestiones y reclamos verbales? que le efectuaron desde que
incurrié en mora, con resultado negativo, y pese ?a sus reiteradas promesas de pago actualizado sobre €l valor real de lastierras? que
inexorablemente terminaron incumplidas (fs. 1161 infiney 1161 vta).  Laprivacion del gercicio de sus derechos de uso y goce,
repitieron, debe ser indemnizada, ?con el importe que surge de la prueba rendida en la causa? (fs. 1162 vta.), sugiriendo,
nuevamente, que el valor del canon locativo sefije ?de acuerdo al quintal de rendimiento y/o tomando como parédmetro €l rinde de
80 kg. de novillo liviano -fijado por el Mercado de Liniers-, por hectarea por afio, con mas el rendimiento del campo, y los intereses
del caso hastale fecha del efectivo pago? (fs. 1162 vta.).  Solicitaron que se revocarala sentencia en los aspectos que fueron
objeto deagravio.  Ill: Laley aplicable:  Antes de ingresar en el andlisis de los recursos, estimo necesario efectuar una
aclaracion preliminar sobre laley aplicable, que el aquo consider6 erael CC ley 340, porque larelacion juridicaque unié alas
partes nacié con anterioridad ala entrada en vigenciade laley 26.994.  Ladecision no fue objeto de critica, pero entiendo que lo
gue determinala aplicacion de laley anterior o de la nueva en este caso, no es el momento en que el contrato se celebro, sino que e
hecho configurativo de lamora o del incumplimiento que da lugar a la resolucién se produzca antes o después de la entrada en
vigenciade lanuevaley (Kemelmajer de Carlucci Aida, ?Laaplicacion del Codigo Civil y Comercial alasrelacionesy situaciones
juridicas existentes?, ed. Rubinzal Culzoni, Santa Fe 2015, pag. 93, cuando distingue entre normas supletorias y dispositivas o
disponibles; ob. cit., segunda parte, ?Andlisis de doctrinay jurisprudencia?, Santa Fe 2016, pag. 213y sgtes.; Farina Juan M.,
?Algunos problemas creados por el nuevo articulo 12047, en JA-1971-254).  Para Moisset de Espanés el incumplimiento es un
hecho modificatorio de larelacion, y por ende, debe regirse por laley vigente en el momento en que se produce (Moissset de
Espanés Luis, ?Lamoraen las obligaciones?, ed. Zavalia, Buenos Aires, 2006, pag. 89 y sgtes), sefialando que, ?... no deben
confundirse las consecuencias que fluyen de una situacion juridica existente, con los nuevos hechos que producen la modificacion o
extincion de dicharelacion, pues estan gobernados por distintos principios... |os efectos que se produzcan con posterioridad ala
vigencia de la norma quedan atrapados en €ella, aungue los haya generado una situacion juridica existente... en lamedida que tales
consecuencias se verifican en el futuroy a partir de lavigenciade lanuevaley? (?Lairretroactividad delaley y el efecto
inmediato?, en JA-1972-814, punto I1).  El incumplimiento se produjo efectivamente con anterioridad ala entrada en vigencia de
lanuevaley, por lo que los requisitos paratenerlo por configurado y asignarle relevancia pararesolver el contrato o no, deben ser
estudiados seguin el CC ley 340, al igua que los efectos de laresolucion que oper6 bajo lavigenciade esalegislacion. Cabe
sefialar que aun cuando se considerara que | os efectos de la resolucién y laregulacion de la obligacion reciproca de restituir se ven
alcanzados por lanuevaley (arts. 1076 y sgtes. del CCCN), al tratarse de normas que recogen criterios jurisprudencialesy
doctrinal es predominantes, no deberian acarrear problemas de derecho transitorio (Kemelmajer de Carlucci, ob. cit., pag. 150,
apartadoc).  IV: El recurso delaparte actorac Por una cuestion de orden metodol 6gico |0s primeros agravios atratar son los de
la parte actora, que se basan en laincorrecta interpretacidn que se habria efectuado del art. 1204 del CC ley 340, y las consecuencias
injustas que de ello derivarian.  1V.1: El pacto comisorio tacito puede ser gjercitado en formaextrgjudicial ojudicial.  Paraque
opere extrajudicialmente, sefiala Pizarro, el acreedor debe, como regla, exigir al incumplidor el cumplimiento de su obligacién en un
plazo no inferior a quince dias, bajo apercibimiento de resolucion; pendiente el plazo otorgado en el emplazamiento, €l requerido
gozade lafacultad de cumplir, en cuyo caso, impide laresolucién. Vencido €l plazo sin que haya cumplido, las obligaciones quedan
resueltas sin masy las partes deberan efectuarse las restituciones mutuas.  En estos casos, se llegaalaresolucién através de un
estado de mora previo, que luego se transforma en incumplimiento definitivo. ?Laintimacion tiene por finalidad hacer saber alaotra
parte que su situacion de mora habra de transformarse en incumplimiento definitivo y conducir alaresolucion contractual si no
cumple en el plazo que se le ha otorgado. La mora actéia como un presupuesto del mecanismo resolutorio extrgjudicial. Vencido el
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término del emplazamiento € deudor ya no puede purgar su mora? (Pizarro Ramén Daniel - Vallespinos Carlos Gustavo,
?Instituciones de derecho privado. Obligaciones?, ed. Hammurabi, Bs. As. 1999, Tomo 2, pags. 267 y 564).  Laotraformade
actuacion del pacto comisorio técito, ensefia el mismo autor, se encuentraimplicitamente previstaen el art. 1204, que alude a
demanda por resolucién. En ellaquien persigue el incumplimiento ?no esta sujeto a requerimiento previo alguno ni a otorgamiento
de plazo de gracia para cumplir, por lo que puede demandar derechamente la resolucién contractual ?, que opera con la sentencia,
cuyos efectos se retrotraen ala fecha de la demanda, sin que el deudor pueda purgar su mora unavez notificado de laaccion
(Pizarro-Vallespinos, ob. cit., pags. 267 paréagrafo 8 y 564, en igual sentido, Ramella Anteo E., ?Laresolucion del contrato.
Incunplimiento. Imposibilidad?, en ?Contratos?, ed. La Rocca, Buenos Aires 1989, pag. 305).  Ladoctrina mayoritaria sostenia,
en posicidn que ha sido receptada por los arts. 1078 incs. a), b) y f) y 1088 inc.) del CCCN (Lorenzetti Ricardo L., ?Cédigo Civil y
Comercia delaNacion?, ed. Rubinzal Culzoni, Santa Fe 2015, Tomo VI, pags. 210y sgtes.), que para que operara el pacto
resolutorio implicito por lavia extrajudicial, el contratante cumplidor debia requerir ala otra parte el cumplimiento de sus
obligaciones pendientes, como requisito previo alaresolucion. ?Este requerimiento debe ser formulado imprescindiblemente, con la
declaracion de que, en caso de no ser satisfecho, se producird laresolucion del contrato (Halperin, Borda, LOpez de Zavalia, Camara,
Ramella, Llambias, Miquel; contra: Abelleyra, Bergel, Mosset Iturraspe)? (Alterini Atilio A., ?Contratos. Civiles, Comerciales, de
Consumo. Teoriageneral?, ed. Abeledo Perrot, Buenos Aires 1998, pags. 505 y 506; en igua sentido, Lorenzetti Ricardo L.,
?Tratado de los contratos. Parte genera ?, ed. Rubinzal Culzoni, Santa Fe 2004, pag. 661y 662; Morello Augusto M., ?El boleto de
compraventainmobiliaria?, ed. Libreria Editora Platense, Buenos Aires. 2008, pag. 995; Spota Alberto G., Leiva Fernandez Luis
(actualizador), ?Contratos. Instituciones de derecho civil?, ed. LaLey, Buenos Aires 2009, Tomo |11, ?Parte general?, pag. 616 y
sgtes.).  i:Lamora:  El actor estaba en moraa momento en que recibio la carta documento de fecha 24 de octubre de 2013 (fs.
7), yaque sus obligaciones eran aplazo cierto y determinado (art. 509 del CC), por lo que se cumple €l presupuesto para poner en
marcha el mecanismo resolutorio extrajudicial. La clausula segunda del boleto de compraventa de fecha 17 de mayo de 2000 que
obraafs. 6 esclara, €l precio de $ 150.000 (ver clausula adicional afs. 6 vta.), debia abonarse de la siguiente forma: $ 60.000 al
momento de lafirma, $45.000 alos 60 diasy €l saldo de $ 45.000 alos 90 dias de lafirma, es decir el 17 de agosto de 2000 (art. 24
CCley 340). El ultimo pago parcial se produjo el 15 de diciembre de 2003, atres afios y cuatro meses de vencido el plazo
originario, con los efectos interruptivos de la prescripcion de la accion que en la sentencia se le adjudicaron (fs. 1112), totalizando
-segulin el fallo- lasumade $ 112.445, es decir, un 74,96 % del precio nominal pactado.  Diez afios después, cuando recibio la
carta documento alin seguia adeudando el saldo de precio.  Sus argumentos relativos a la existencia de un acuerdo por €l cua ese
pago debia efectuarse a momento del otorgamiento de la escritura traslativa de dominio fueron adecuadamente rechazados por € a
quo, sobre labase de la claridad de |la clausula cuarta del boleto que desmiente esa afirmacion (fs. 1109y 1110).  Si existié ese
acuerdo, no fue acreditado (art. 375 del CPCC), sin que puedainferirse lo contrario de la declaracion del Sr. Néstor Teson, como
pretende €l apelante; afs. 419, el testigo solo hizo referencia a un inconveniente con la confeccion de los planos de subdivision, ?por
€l paso de un canal o0 ago asi?, pero dijo desconocer si esos inconvenientes demoraron la escrituracion (respuesta a repregunta
segunda).  El testimonio fue elocuente en cambio en relacion a periplo que su pargja desde el afio 2003, la Sra. Virginia Bravo,
habia vivido paratratar de cobrar €l saldo del precio alo largo de los afios hasta que decidié resolver el contrato (fs. 417 y sgtes.).
Vargas incumpli6 también con e pago de impuestos atrasados en forma proporcional a que se obligd mediante la cléusulatercera
del boleto de compraventa.  Las constancias de pago del impuesto inmobiliario mediante un plan de facilidades y una moratoria
posterior agregadas al contestar la demanda (fs. 246 a 271), fueron reconocidas por ARBA afs. 897, informando que quien los
suscribi6 fuela Sra. Analia Bravo como heredera de Elisa Gloria Felipa Hospitalet, y devolviendo con su respuesta la
documentacion original sobre la que sele solicitarainformacion (fs. 878 a936). Lo mismo ocurre con las tasas abonadas ala
Municipalidad de Balcarce, con mas |los gastos del juicio de gjecucion (fs. 272 a 324, ver convenio de fs. 275), cuyos originales se
encuentran afs. 939-993, respecto alas cuales laMunicipalidad informaafs. 1005, adjuntando el listado de cuotas del plan de pago
firmado el 28.6.2000, canceladas en formatotal, que los gastos causidicos fueron cancelados con comprobantes a contado, y que la
deudaexistentea 17.5.2000 fueincluidaen ellos.  El argumento de que les entregaba el dinero alas vendedoras porque no podia
pagar 10s impuestos directamente, y que no hay constancias en el expediente de que cuando se |o requirieron no lo hubiera realizado,
no es atendible por cuanto ninguna prueba ha aportado para acreditar sus dichos a respecto (art. 375 del CPCC).  ii: Lacarta
documento recibida:  Establecido que el comprador se encontraba en mora desde el 15.12.2003 (arg, arts. 673, 742 del CC ley
340, los pagos parciales y extemporaneos fueron recibidos sin efectuar reserva de dafio moratorio; manifestacién de la acreedoraa
fs. 367 vta. punto |11 apartado 1), coincido con el apelante en que la carta documento que le fuera remitida por las vendedoras, no
cumplio con los requisitos para tener por operada laresolucion extrajudicial por autoridad del acreedor.  No selerequiri6 el
cumplimiento ni sele otorgd el plazo legal de 15 dias para hacerlo que como he sefialado, exigia la doctrina en forma unanime (las
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discrepancias giraban en torno alanecesidad de incluir o no el apercibimiento de resolucién, Mosset Iturraspe Jorge, Piedecasas
Miguel A., en 2Codigo Civil Comentado?, ed. Rubinzal Culzoni, Santa Fe 2006, ?Contratos. Parte general ?, pag, 444; Lavalle Cobo
Jorge E., en 2Cbdigo Civil y leyes complementarias?, Belluscio-Zannoni, ed. Astrea, Buenos Aires 2007, Tomo 5, pégs. 1004 y
1005).  El defecto fue advertido por e aquo cuando analizo si las reconvinientes habian usado la facultad resolutoriaimplicita de
manera gjustada a derecho, y o eludio, considerando que la obligacién de Vargas estaba sujeta a un plazo esencial, por lo que podia
prescindirse de ese tramite ?7inexcusable? (fs. 1114 segundo parrafo). Al estar ese plazo esencial 7excesivamente vencido?, €l
sentenciante concluy6 que era perfectamente valida la resolucién extrajudicial adoptada por las vendedoras (fs. 1114 cuarto parrafo
y 1114 vta. primer parrafo).  Discrepo con ese razonamiento.  Laclasificacién de esencial 0 no esencial, tiene en cuentala
incidenciadel plazo en €l interésjuridico del acreedor. Es esencial cuando el cumplimiento de la prestacion solo es posible o Util en
el tiempo designado, de suerte que ?su ingjecucion produce una situacion irreversible de incumplimiento (Diez Picazo), pues no
admite la posibilidad de cumplimiento tardio? (Pizarro-Vallespinos, ob. cit., Tomo 1, pag. 271, y dan como gjemplo el de un
remisero que asume la obligacion de transportar al aeropuerto a una persona que debe vigjar en avion en fechay hora determinada;
Cazeaux Pedro Néstor -Trigo Represas Félix, ?Derecho de las Obligaciones?, ed. LEP, Bs. As. 1989, Tomo I, pag. 644, dan €l
gjemplo de quien contrata una orquesta para el diade su boda, si la orquesta no concurre yano es admisible el cumplimiento dela
prestacion, porque debid e ecutarse indefectiblemente en la oportunidad indicada; Miquel Juan Luis, ?Resolucion de los contratos
por incumplimiento?. Ed. Depalma, Buenos Aires 1986, pag. 31).  Que laobligacion de pagar €l precio sea una obligacion
esencial o nuclear del comprador (Lorenzetti Ricardo L., ob. cit., Tomo |, ed. Rubinzal Culzoni, Santa Fe 2006, pag. 266, ver
sentenciaafs. 1110 vta. cuarto parrafo), no implicaque €l plazo paracumplirlalosea.  Por €ello, considero que la carta documento
defs. 7 no reunié los requisitos legal es exigidos para que se produjera la resolucion extrajudicial pretendida (art. 1204 CC ley 340).
iii: Laresolucion por viajudicia:  Esacircunstanciano obsta a hecho de que laresolucion fue introducida en la reconvencion
deducida el 6.3.2014 junto con la contestacion de lademanda (fs. 345, punto VI).  Que la carta documento haya sido ineficaz para
gue se produjeralaresolucion extrajudicial por la sola autoridad del acreedor, no impide que la parte cumplidora la intente por una
accion judicia (art. 1204 ultimo parrafo CC ley 340; Alterini, ob. cit, pag. 514, con cita de Halperin, Farina, Camara, Fontanarrosa,
Ramella, Morello, Miquel; Mosset Iturraspe-Piedecasas, ob. cit., pag. 450, con citaen nota 9 de jurisprudencia de la CNcom. Sala A,
sent. del 23.3.1995 en LL-1996-B-627, ?Si ante lainexistencia de pacto comisorio expreso el acreedor no observé |os recaudos
establecidos parala via extrgjudicial, debe interpretarse que opté por € procedimiento judicial parallegar alaresolucién del
contrato, pues antetal proceder ésta erala Unicaviavélida paraalcanzar la extincion del vinculo contractual?).  Alterini sefiala
gue en tal caso, 7a pretension resolutoria debe ser claramente expresada, aunque puede ser inferida de peticiones categoricas
incompatibles con la gjecucion del contrato, como por gjemplo, que sea devuelto lo entregado en razén de él (Halperin, Ramella,
Miquel). La promocion de lademandaimplica opcion del actor por laresolucion, de manera que la contraparte incumplidora no
podiaya pretender cumplir sus obligaciones (Cermesoni, Halperin, Farina, Camara, Zavala Rodriguez, L6pez de Zavalia, M osset
Iturraspe, Ramella)?.  Lalecturadel escrito de promocion de lareconvencién por resolucion permite advertir que perseguia que al
actor se le ordenara arestitucion del predio, sin perjuicio del pago de laindemnizacion reclamada en el capitulo siguiente, previa
deduccién del importe que arroje la sumatoria de |o abonado parcialmente por Vargas con mas los intereses, compensandose dicho
importe -que resulta infinitamente inferior- con la suma que nos adeuda el actor reconvenido por los dafiosy perjuicios que nos ha
ocasionado? (fs. 345 vta. segundo parrafo, la cursivame pertenece).  Lasentenciaadictarse, sefiala Alterini (ob. cit., pag. 514,
paragrafo 17), es constitutiva (Camara, Morello, Miquel), ?aunqgue los efectos de la sentencia se retrotraen alafecha de la
promocién de laaccion o de la excepcion de resolucién? -o de la reconvencidn, agrego- (con cita de Morello, Halperin., Camara,
Mosset Iturraspe, Lopez de Zavalia, Ramella, Miquel, en igual sentido Lorenzetti Ricardo L., ob. cit., ?Parte general ?, pag. 665;
Pizarro-Vallespinos, ob. cit. pag. 267; art. 1204 del Proyecto de Unificacion de 1987, laresolucion se producia ?... por sentencia
judicial ainstancia de la parte que no se encontraba en incumplimiento. La resolucion tendré efectos desde |a fecha de la demanda?).
iv: El efecto suspensivo de la prescripcion de la carta documento: Al considerar que el planteo de resolucion se produjo con la
reconvencién del 6 de marzo de 2014, por el principio de apelacion adhesiva o implicita (Hitters Juan Carlos., ?Técnica de los
recursos ordinarios?, Ed. Platense 2004, pag. 437; SCBA, causa L.97.513, sent. del 5.4.2013, entre otras), debo ingresar en el
tratamiento de la prescripcién opuesta por €l actor al contestar esa reconvencion (fs. 356 vta., apartado a) punto 1).  El Sr. Juez
rechazé el planteo porque considerd que el curso de la prescripcion fue interrumpido por €l pago efectuado el 15.12.2003, por lo que
la accién resolutoria g ercida mediante la carta documento del 24.10.2013, se habia producido antes del vencimiento del plazo limite,
quefijé en e 15.12.2013 (fs. 1112 vta.), hecho reforzado por lafecha del inicio de lamediacion, e 10.12.2013. Mi discrepancia
sobre la eficacia resolutiva de aquella misiva, no me impide advertir que contenia una clara voluntad de degjar sin efecto el contrato
celebrado con el deudor que ya se encontraba en mora, 1o mismo que la enviada en lamismafecha al escribano Ricardo Vaguero (fs.
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240), oladirigidaaVargas el 22.11.2013 en respuestaaladefs. 8 por é cursada (fs. 245, afs. 835 el Correo Argentino informé que
fue devuelta al remitente por no ser reclamada luego de dos avisos), todos instrumentos agregados en copia certificada por el
escribano Vaquero afs. 448-454.  Ello me permite asignarle efectos suspensivos de la prescripcion en curso (art. 3986 parrafo
segundo CC ley 340), dado que se trata de un acto que rompe indudablemente lainaccion de las acreedoras (Trigo Represas Félix,
en ?Cédigo Civil Comentado?, ed. Rubinzal Culzoni, ob. cit., comentario al art. 3986, pags. 407 y 430); larespuesta dada mediante
la carta documento de fs. 8 y la promocion de la demanda con fecha 30.12.2013, reclamando el cumplimiento del contrato y la
escrituracion del inmueble asi 1o demuestran, tanto como el escrito de oposicidn de la excepcidn, en que el actor reconoce, aunque
con distinto fin, que la primeraintimacion se efectud el 24.10.2013 (fs. 360; ver respuestade fs. 372 vta. punto 24; SCBA, causal.
89.992, ?C. D. A. c. Ministerio de Seguridad s. Dafios y perjuicios?, sent. del 4.7.2007; L. 95.269, ?Fernandez?, sent. del 24.6.2009;
L. 98.724, ?Gutiérrez?, sent. del 21.4.2010; L. 102.345, ?0rdéiiez Omar c. Ministerio de Salud s. Accidente de trabajo?, sent. del
16.3.2011, relativas ala necesidad de que las causal es de suspension o interrupcion hayan sido alegadas por las partes).  v: El
incumplimiento esencial orelevante:  ¢Ha habido un incumplimiento relevante por parte del comprador que justifique la
resolucion demandada judicialmente?  Entiendo que si, y comparto por ello los argumentos del a quo desarrollados para rechazar
la pretension de cumplimiento y escrituracion (fs. 1107 y sgtes.), y como segunda cuestion a analizar para hacer lugar alaresolucion
(fs. 1114 vta. y sgtes.).  Laidea que subyace en el pacto comisorio técito eslade conservacion del contrato, por ello cuando se
trata de la extincion en los ordenamientos internacional es se requiere un 2incumplimiento esencia? (Principios del UNIDROIT, art.
7.3.1. ap. a), art. 49 de la Convencion de Viena sobre Compraventa Internacional de Mercaderias (ley 22.765); art. 9:301 de los
Principios de Derecho Europeo de los Contratos (PECL).  Los PECL en su art. 8:103, califican como esencial al incumplimiento:
a) cuando la observancia estricta de la obligacion pertenece ala causa del contrato; b) cuando el incumplimiento prive
sustancialmente ala parte perjudicada de lo que legitimamente podia esperar del contrato (igual que art. 7.3.1 (1) de los Principios
de UNIDROIT), salvo que la otra parte no hubiera previsto o no hubiera podido prever en buenaldgica ese resultado; y ¢) cuando €l
incumplimiento seaintencionado y dé motivos a la parte perjudicada para entender que ya no podra contar en el futuro con el
cumplimiento de laotraparte.  Idéntico requisito de esencialidad contiene €l art. 1084 del CCCN, al establecer que ?alos fines de
laresolucion el incumplimiento debe ser esencial en atencion alafinalidad del contrato?, enumerando a continuacion cinco
supuestos en que asi selo considera.  La Suprema Corte Provincial ha establecido que ?... la posibilidad resolutoria que consagra
el art. 1204 del Cdédigo Civil constituye una facultad que en los contratos con prestaciones reciprocas se confiere ala parte
cumplidorafrente a incumplimiento de la contraria, pero no cualquier inobservanciaalo pactado puede servir de base para poner en
funcionamiento el pacto comisorio. Para optar por laresolucion del contrato debe mediar un incumplimiento de cierta gravedad
(conf. Ac. 82.200, sent. del 23-1V-2003; Ac. 92.377, sent. del 5-1V-2006)? (SCBA, causa C. 111.972, ?Alvarez Raquel c. Costa
Roberto s. Resolucién de contrato. Restitucién de bienes. Dafios y perjuicios?, sent. del 3.10.2012).  Sobre esta base, me parece
util efectuar algunas precisiones. @) Al tratarse de un pacto comisorio tacito, el deudor pudo purgar su mora hasta el momento de
lanotificacion de la demanda- reconvencion que se produjo el 14.3.2014 (fs. 351 vta.; en el CCCN, puede hacerlo dentro del plazo
de emplazamiento, segiin art. 1078 incs. by f). Al contestar el traslado, hizo referenciaa deposito judicial efectuado €l
24.2.2014, por lasumade $ 37.555 (fs. 42), suma que ya habia exhibido ante el escribano Vaquero, en el actan°728, fechada el
4.12.2013 (fs. 9 vta.). Sostuvo que con ello daba cumplimento ?a su contraprestacion que la habilita paralainiciacion de esta
demanda de cumplimiento de contrato y escrituracion? (fs. 353).  Ladoctrina sefiala que el deudor moroso tiene derecho de pagar,
?siempre que integre el pago con |os accesorios devengados en razén de su mora? (Alterini, ob. cit., pag. 511; Lavalle Cobo, ob. cit.,
pag. 1007; Ramella, ?Laresolucidn....?, ob. cit., pag. 308; VI Jornadas de Derecho Civil, Santa Fe 1977, ponencia de M osset
Iturraspe y Alicia Stratta, base del despacho de mayoria transcripto por Lépez Cabana Roberto y Lloveras Néstor, 2Lamoray €l
pacto comisorio?, en ED-76-809, ?La parte incumplidora puede evitar la resolucion redimiendo la mora con el cumplimiento dela
prestacion a su cargo con mas |os dafios causados. Este derecho puede gjercerlo... b) antes de la notificacion de lademandaen la
resolucién judicial?; ver Pizarro-Vallespinos, ob. cit., padg. 568).  Depositar el saldo de precio 13 afios después del vencimiento del
plazo original pactado avalores nominalesy sin intereses, no es, claramente, el cumplimiento del que la doctrina habla para que
pueda redimir sumora (ver sentenciaafs. 1107 vta.).  El pago del precio es, como sefial €, una obligacion nuclear del comprador
(Lorenzetti, ob. cit., Tomo |, pag. 266), y paravalorar lamagnitud del incumplimiento, comparto la preferencia por el denominado
criterio objetivo, que toma en consideracion €l tipo de contrato en cuestion para determinar si lainterdependenciafuncional entre las
prestaciones reciprocas se ha visto perturbada por el incumplimiento hasta el extremo de disminuir €l interés del acreedor (Stiglitz
Rubén S., ?Contratos Civilesy Comerciales. Parte general?, ed. Abeledo Perrot, Tomo |1, pag. 97; Mosset lturraspe Jorge, ?La
frustracion del contrato?, ed. Rubinzal Culzoni, Santa Fe 1991, pag. 447; Gastaldi José Maria, ?Contratos?, ed. Abeledo Perrot,
Buenos Zaires 1994, pag. 138).  Stiglitz (ob. cit., pag. 98), sefiala que la val oracion debe hacerse teniendo en cuenta la épocade la
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celebracion, por cuanto hacerlaa momento del incumplimiento implicaria poner las vicisitudes del contrato a cargo del deudor, 1o
gue no se gjusta a criterio objetivo.  Entiendo por ello que el incumplimiento de Vargas para con sus obligaciones asumidas en el
afo 2000, tuvo la suficiente entidad para dejar insatisfecho el interés de sus acreedoras, de modo que la prestacion tardia o parcial,
notablemente depreciada, seairrelevante paraellas (arg. art. 1084 incs. a, by c del CCCN).  ?El pago es todavia materialmente
posible y juridicamente Util ? afirmé el apelante (fs. 1170 tercer parrafo), sin advertir que las vendedoras reconvinieron por
resolucién total del contrato, 1o que impide evaluar cualquier tipo de composicion o adecuacion parcia (arts. 34 inc. 4y 163inc. 6
del CPCC). Lacriticareferidaaque el sentenciante debid haber readecuado la accion de las reconvinientes ?regjustando? el saldo
de precio (fs. 1177 vta. tltimo parrafo y 1178), pasa por alto que esa oferta de regjuste nunca fue planteada a juzgador (ver
contenido de larespuesta alareconvencién afs. 356 y sgtes.), y recién fue introducida en esta instancia en la expresion de agravios
(arts. 163inc. 6y 272 del CPCC).  b) El argumento de que resulta abusivo resolver un contrato cuando se ha abonado més del 75
% del precio, esen el caso, més efectistaque juridico.  En su segundo agravio (fs. 1178 vta.), plantea que el porcentaje del precio
pagado fue de un 77,53 %y no de ?cercadel 75 %?, pues abonaron lasumade $ 116.300,45 y no lade $ 112.445, como |as propias
vendedoras reconocieron en su carta documento (U$S 60.000 alafirmadel boleto; U$S 37.800 el 26.6.2000; $ 5000 el 24.8.2001; $
4645,45 en dos cheques, més $ 255 y 3600 patacones el 15.2.2002 y $ 5000 el 15.12.2003). Lo mismo surge de |os recibos
extendidos en €l reverso del boleto defs. 6.  El error que le atribuye a a quo partio de su propia demanda (fs. 25), del hecho de
que el monto $ 37.555 depositado como saldo de precio, resulta de restar a 150.000 la suma de 112.445, y de que afs. 362
nuevamente su apoderado sostuvo que habia abonado $ 112.445.  No tienen en cuenta que en €l contrato también se obligaban a
pagar |os impuestos atrasados, en el porcentaje que correspondia ala parcela adquirida (cléusulatercera; afs. 373 punto 27, las
vendedoras sostienen que llegaron aun 67,25 %).  Sostienen que la sentencia permite resolver alas hermanas Bravo, luego de no
haber reclamado sus acreencias, y recuperando latotalidad del campo, |o que constituye un enriquecimiento sin causa (fs. 1175
tercer parrafo).  Las declaraciones testimonial es han acreditado que los reclamos -sin bien verbales- existieron, y que Virginia
Bravo vigiabaaMar del Plata paraque Vargas le pagara, presentdndose en su carniceria sin resultado, entre los afios 2003 y 2013
(LuisBolivar afs. 415, respuestas a preguntas 4 y 6; Tesdn afs. 417 vta. respuesta a pregunta segunda, y a pregunta sexta de fs. 4|8
vta.; Norma Talaverade Roca, afs. 420, respuestas a preguntas 4, y fs. 420 vta. repreguntas 1 a4).  Envirtud de ello, y ante el
caracter esencial delaobligacién incumplida, considero que el porcentaje del precio pagado, desprovisto de otras valoraciones -
como €l tiempo transcurrido por g emplo-, no justifica por si solo €l rechazo de laresolucion pretendido.  ¢) El argumento
consistente en que las reconvinientes no hubieran podido otorgar la escritura traslativa de dominio hasta finalizar la sucesion, no
tiene andamiento, porque no se ha acreditado que tal circunstancia fuerarelevante alosfines del pago del saldo de precio.  Ese
pago, como ha quedado establecido, debia producirse alos 90 dias contados a partir de lafirmadel boleto (clausula segunda); si lo
hubiera efectuado en término y las vendedoras no hubieran cumplido la obligacion asumida en la clausula cuarta, hubiera podido
constituirlas en moray exigirles vdlidamente el cumplimiento.  Nolo hizo, y segin latestigo Talavera de Roca, en los did ogos
gue presenci6 entre Virginia Bravo y Vargas, éste no le reclamd la escrituracion del inmueble, ni que hubiera una demoraen la
documentacion para otorgar la escritura, ni le hablé sobre los gastos para ello (fs. 420 vta.).  Por los argumentos expuestos
considero que debe confirmarse la sentencia de primera instancia en cuanto hace lugar alaresolucion del contrato, pero
estableciendo que operé a partir de lareconvencion deducida el 6 de marzo de 2014 (art. 1204 Ultimo parrafo del CC ley 340).

IV.2: Laobligacion derestituir:  El principal efecto de laresolucién es que las partes deben restituirse lo que mutuamente se
hubieran entregado.  Asi lo peticionaron expresamente las reconvinientes afs. 345 vta. (segundo péarrafo), donde solicitaron la
restitucion del predio ?previa deduccién del importe que arrojala sumatoria de |os abonado parcialmente por Vargas con mas los
intereses?, y que se compensara esa suma con € importe de |os dafios reclamados (o reiteraron fs. 346 vta. primer parrafo y fs. 347
primer pararfo).  Por su parte €l actor, pidié que en caso de que prosperaralaresolucion por €l resistida, se le resarcieran las
mejoras realizadas en el inmueble, que iban a ser determinadas por prueba pericial (fs. 364).  El apelante se agravio atribuyendo
incongruenciaa fallo, por cuanto ordena devolver el campo y a mismo tiempo autoriza a que las vendedoras retengan el precio (fs.
1181 vta., quinto parrafo).  El Sr. Juez considerd que las sumas de dinero entregadas eran ?prestaciones cumplidas? y debian
quedar firmes pues se trataba de prestaciones agotadas, y por |o tanto no habia obligacion de restituirlas (fs. 1117 primer y tercer
parrafos).  Tienerazdn el recurrente pues entiendo que ha habido unaincorrectainterpretacion del art. 1204 primer parrafo
segunda partedel CCley 340.  Ladoctrina muestra coincidencia en que las prestaciones g ecutadas quedan firmes cuando son
2divisibles? como ocurre con lalocacion de cosas, en que por tratarse de un contrato de tracto sucesivo, prestacion y contra
prestacion se van cumpliendo y se repiten en el tiempo, por 1o que los efectos de la resolucidn son ex nunc (criterio receptado por €l
art. 1081 inc. b) del CCCN).  En cambio deben restituirse y los efectos operan ex tunc, retroactivamente, cuando son
?indivisibles?, por ser la tnicafinalidad perseguida, que solo se alcanza con el cumplimiento total o pleno, ?como acontece, por
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gjemplo, con la compraventa de muebles o inmuebles. Basta observar €l sinsentido o absurdo de una solucion diferente para
corroborar a aserto del distingo... una compraventa en la cual, pese alano entrega de la cosa el vendedor pretendiera quedarse con
parte del precio pagado? (Mosset I turraspe-Piedecasas, ob. cit., pag. 446).  Ramella (ob. cit., ?Laresolucién del contrato...?, pags.
309y 310), indicaque €l texto no se refiere a cualquier tipo de obligacién, y aunque las palabras no o indiquen, 1os principios
generales que gobiernan el cumplimiento de las obligaciones, de los que no se puede prescindir en unainterpretacién armonica,
indican que ?s6lo atafie alas obligaciones que admitan el cumplimiento fraccionado, sin desmedro del interés del acreedor. En
sintesis, |as prestaciones que se hayan cumplido quedaran firmes siempre que no sean indivisibles, por su naturaleza o por la
voluntad de las partes, 0 el contrato sea de duracion... Si se hubieran cumplido prestaciones que no son las que, segiin lo degjamos
expresado, deben quedar firmes, operada la resolucion nace una obligacion de restituir acargo del respectivo beneficiario, porque en
esta hipotesis las prestaciones se habrian cumplido en consideracién a una causa existente que ha dejado de existir (Ultimo de los
supuestos que contempla el art. 793)? (el resaltado y la cursiva son propios; en igual sentido, Stiglitz, ob. cit., pag. 109; Lépez de
Zavalia Fernando J., ?Teoriade los contratos. Parte general?, ed. Zavalia, Buenos Aires 1971, pag. 368; Lorenzetti, ob. cit., ?Parte
general?, pags. 666 y 667; Zannoni Eduardo A., ?Ineficaciay nulidad de los actos juridicos?, ed. Astrea, Buenos Aires 1986, pégs.
455, 457 y sgtes., Alterini, ob. cit., pag. 517).  Por ello, debe hacerse lugar a agravio y modificar la sentencia apelada en el
sentido de que las vendedoras deberan restituir al comprador el porcentaje del precio por él pagado.  1V.2.1: Las normas que rigen
laobligacion restitutoriareciprocac Zannoni (ob. cit., pag. 455), efectlia una aclaracién que reputa rascendental ? por sus
consecuencias. ?el cumplimiento de las prestaciones realizado antes de la resolucién coloco, a quien debe luego restituir, no en
situacién de mero poseedor de las cosas o bienes que se e entregaron, sino en legitimo adquirente, pues estas cosas o bienes le
fueron entregadas en base a un modus adquirendi que suponia un titulo -entonces- legitimo. Su incumplimiento posterior, es cierto,
alteralacausaretinendi en el supuesto de que la parte cumplidora opte por resolver €l contrato, pero es laresolucion laque, paralo
sucesivo, deberétomarse en consideracion al calificar la situacion juridica del adquirente? (el resaltado es propio).  Ensefia (ob.
cit., pags.. 459 y 460), que se han ensayado distintas respuestas a la pregunta sobre las normas aplicables: i) las que se inclinan por
las que rigen la condicién resol utoria (Salvat-Acufia Anzorena, Lafaille, Lépez de Zavalia, Spota, Borda, Miquel; arts. 1374y 555 a
557); ii) las que propician buscar la solucion en las que regulan los efectos de las nulidades (Segovia, Halperin, Berndersky, Camara;
arts. 1052 a 1055); iii) laque considera que la cuestién debe juzgarse con las que regulan la obligacién de restitucion del poseedor
(Ramellg; arts. 2435y sgtes.); y iv) lasrelativas alas obligaciones de dar cosas ciertas pararestituir a su duefio (arts. 1371y su
reenvio alosarts. 584 a590 del CC ley 340).  Seinclina por esta Ultima postura, no sin sefidlar que la opcion real se daentre las
normas restitutorias que se aplican a poseedor (arts. 2423y sgtes.), que presuponen el conflicto entre laposesiony el dominio, y las
de restitucion de cosas ciertas a su duefio (arts. 584 y sgtes.), que se dan cuando la obligacién de restituir proviene de un titulo
preexistente.  Laconsidera conceptua mente superior, ?pues en ningun caso el incumpliente del contrato puede ser reputado
-como lo propicia Ramella- poseedor de malafe. Lo que él debe restituir lo recibio legitimado en el principio de gjecucion de un
contrato que luego quedé resuelto: ¢de qué modo puede, razonablemente, asimiléarsele a quien recibio el pago sin causa de malafe
(art. 789 del CC)? Otra cosaes que en razon del incumplimiento, debalos dafios e intereses del caso (conf. art. 505 inc. 3 del CC)...?
(ob. cit., pag. 463, sobre las normas aplicables,, en igual sentido, esta Sala, exped. n°138.347, ?Chéavez Héctor c. Demetrio Aridl s.
Caobro sumario de sumas de dinero?, sent. del 10.3.2009, R 80-S F°484/486; exped. n°139.123, ?Mujica Néstor y otra c. Guzman
Patricio y otras. Resolucion de contrato?, sent. del 14.5.2009, R 238-S F°1518/1527).  El nuevo Codigo Civil y Comercia recepta
esta solucion en €l art. 1080, que remite alos arts. 759 a 761 (aunque alguna doctrina considera que no resultan autosuficientes
porque no recogen los criterios vigentes para resolver los problemas derivados del régimen de mejoras, frutos generados por la cosa
ciertaarestituir y distribucion de riesgos entre otros, tampoco contiene una norma de remision alos ?efectos de las relaciones
reales? como su fuente directa, el Proyecto de 1998. Pizarro “propicialaaplicacion del art. 1938, 1934 y 1935 del CCCN, en
Rivera-Medina, ?Comentarios a Proyecto de Codigo Civil y Comercia de la Nacion 20127, ed. Abeledo Perrot, Buenos Aires 2012,
pég. 535y sgtes.; Hérndndez Carlos, en ?Caodigo Civil y Comercial de la Nacion comentado?, ed. Rubinzal Culzoni, Santa Fe 2015,
TomOo VI, pég. 185).  El autor que vengo siguiendo destaca un aspecto importante de la obligacion restitutoria reciproca: ?no
debe confundirse lamora en el cumplimiento del contrato o de las prestaciones exigibles en virtud de él y que da origen alafacultad
resolutoriadel cocontratante cumplidor, ?con la mora en la obligacién de restituir emergente de laresolucion misma... Lamoraen la
obligacién de restituir se produce sélo cuando se ha vencido el término del emplazamiento a cumplir o cuando se ha comunicado
fehacientemente la voluntad de resolver? (la cursivano es original). Es entonces cuando la facultad resolutoria en cabeza de |a parte
cumplidora queda agotaday cierrala posibilidad de exigir el cumplimento.  La comunicacién de la voluntad de resolver opera,
simultaneamente, como requerimiento o interpelacion por la restitucion de las prestaciones cumplidas que deberdn ser devueltas, y a
su vez, ?como ofrecimiento de restitucion del contratante cumplidor a otro, si €l debiera también devolver prestaciones g ecutadas
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por éste? (Zannoni, ob. cit, pags. 465 y 466; Alterini, ob. cit., pag. 518).  1V.2.2: El régimen de lasrestituciones aefectuar: ~ Una
vez firme esta sentencia, y en la pertinente etapa de gjecucion (arts. 497 y sgtes. del CPCC), las obligaciones restitutorias reciprocas
deberén cumplirse de acuerdo alas pautas que se enuncian acontinuacion. i) Larestitucién acargo del actor:  El Sr. Vargas
deberd restituir el inmueble con més sus frutos, de conformidad a las reglas establecidas en los arts. 584 a 590 del CC ley 340,
calculados desde el 6 de marzo de 2014, fecha en que operé laresolucién por demandajudicial. A los efectos de la
determinacion, y sin perjuicio del procedimiento que el aquo establezca (art. 165 parrafo segundo y 514 del CPCC), estimo
conducente que €l perito ingeniero agrénomo realice una nueva pericia respondiendo |0s puntos propuestos por ambas partes, pero
que abarque €l lapso entre el 6.3.2014 y lafecha de presentacion del nuevo dictamen.  Lapericia practicada afs. 1043-1048
efectialos calculos entre |os meses de agosto de 2000 y diciembre de 2015, por |o que no cumple con el lapso temporal fijado, ni
con las pautas que la ley establece: ?segln la avaluacion que se hiciere al tiempo de larestitucion? (art. 589 del CC ley 340; afs.
1046 vta. seincluy6 descripcion, antigiiedad y valor de las mejoras entre los puntos de pericia). A las sumas que resulten deberan
adicionarsele intereses moratorios desde el 6.3.2014, por ser e momento en que se produjo laresolucién. i) Larestitucion a
cargo de las demandadas reconvinientes:  Las vendedoras deberén restituir el porcentaje del precio recibido (77,53 %), aplicado
sobre el valor del campo calculado a momento de larestitucion (arg. art. 589 del CC ley 340), con més intereses moratorios
liquidados a partir del 6.3.2014, cuando se produjo laresolucion y su ofrecimiento de restitucion.  No corresponde deducir el
importe de los impuestos atrasados que €ellas abonaron, por cuanto se trata de una obligacién que tuvo en cuenta una causa existente
que hadejado de existir (art. 793 Ultimo péarrafo del CC ley 340), yaque a producirse laresolucion y recuperar latierra, ese pago
debe ser efectuado por €l duefio. @) Sobre el valor actual, justo valor o valor objetivo de latierra, la Suprema Corte provincial se
ha pronunciado en un juicio de expropiacion (causa C. 101.107, ?Arbizu Victor Esteban y otros c. Provincia de Buenos Airess.
expropiacion inversa?, sent. del 23.3.2010), donde cita de jurisprudencia de la Corte Nacional, en la que se expresa que ?...el valor
objetivo del bien no debe sufrir disminucion ni desmedro alguno... (Fallos 268:238; 325, 489, 510; 269:27; 271:198)?, y en el que
describe claramente en qué consiste ese valor objetivo, Avalor de cambio?, valores del mercado inmobiliario?y el cumplimiento del
deber constitucional de indemnizar a valores actuales? (con citadel art. 17 delaCN y 2511 del CCley 340).  El faloindica
ademas que ?0s jueces se hallan facultados parafijar e quantum indemnizatorio tanto alafecha del hecho como a momento de
dictar sentenciay ain diferirlo alas resultas del procedimiento que considere pertinente -art. 165, C.P.C.C.-, todo afin de lograr una
mejor reparacion del dafio causado? (causas 44.415, 117.926; esta Sala, causas n°131.976, 131.833, 130.138, sent. Uinica del
16.3.2016, R 56-SF°266/93).  h) El martillero interviniente estableci6 que el precio de la hectarea de un campo con las
caracteristicas del de autos, erade U$S 700 al momento de lafirma del boleto (el precio pactado de $ 150.000 implicaun valor de $
607,28 por ha.) y que afines del afio 2013 era de U$S 3000/3600 (fs. 1070 vta.). A fin de determinar el valor por hectéarea a
momento de la restitucion, deberd practicar nueva tasacion sobre el valor actual del inmueble objeto de autos (art. 165 segundo
parafoy 514 del CPCC). A eseresultado debera aplicérsele el porcentaje del 77.53 % para obtener la suma de dinero que las
vendedoras deberan restituir (arts. 608, 616 y sgtes. del CC ley 340).  iii) Larestitucion delasmejoras.  Seraaplicable el
régimen del 589 del CCley 340. 1V.2.3: Losintereses. Al establecer que el porcentaje del precio pagado arestituir sea
calculado sobre €l valor actual del campo, y que los frutosy mejoras -en caso de existir- |0 sean avalores al momento de la
restitucion, por aplicacion de la doctrinalegal de la Suprema Corte Provincial, en las causas ?Vera? (causa C. 120.536, ?Vera Juan
Carlos c. Provinciade Buenos Aires s. Daflos y perjuicios?, sent. del 18.4.2018) y ?Nidera? (causan® C. 121.134, ?Nidera SA c.
Provincia de Buenos Aires s. Dafios y perjuicios?, sent. del 3.5.2018), debera aplicarse alas sumas resultantes una tasa de interés
puradel 6 % anual desde €l 6.3.2014 y hasta lafecha de notificacion de estasentencia. A partir de alli, y hasta el efectivo pago,
los intereses deberan ser liquidados a la tasa pasiva més alta del Banco de la Provincia de Buenos Aires (SCBA, causa C. 119.176,
?CabreraPablo c. Ferrari Adrian s. Daflos y perjuicios?, sent. del 15.6.2016; esta Sala, exped. n°165.269, ?Henestrosa Etelvinac.
Amendolara Alejandro y otros. Dafios y perjuicios?, sent. del 14.6.2018, R 155-S F°820/31).  V: El recurso de las demandadas
reconvinientes:  El recurso de apelacion de las demandadas reconvinientes debe ser rechazado y confirmada la sentencia de
primerainstanciaen lo que fueramateriade critica. ~ V.1: El sustento parala excepcién de falta de accion opuestaa fs. 339 vta.
(punto V), eraque Vargas carecia de derecho para demandar por cumplimiento de contrato y escrituracién porque su
incumplimiento habia generado laresolucion del contrato mediante la carta documento de fs. 7, es decir, antes del inicio de las
acciones.  Establecidalaineficacia de esa carta para producir los efectos resolutorios que se le atribuyeron, Vargas estaba
plenamente legitimado como parte del contrato de compraventa para promover la demanda, tal como lo decidi6 el aquo afs. 1105y
sgtes. (art. 345inc. 3del CPCC).  V.2: Idéntica confirmacion merece el rechazo del reclamo de dafios deducido via reconvencion
(fs. 346 punto V1), aunque por distintos fundamentos.  El pedido se baso en que se habian visto privadas de la ?percepcion de
sumas de dinero (sea através de lalocacion del inmueble, sea através de la explotacion directa del mismo)? que les correspondia
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como titularesde dominio.  Reclamaron el rendimiento del campo, tanto si se le asignaba un destino agricola, pecuario 0 mixto,
con més el valor del canon locativo por todos | os afios transcurridos, fijado ?en un quintal del rendimiento y/o sumando como
pardmetro el rinde de 80 Kg. de novillo liviano -fijado por el Mercado de Liniers- por hectérea por afo? (fs. 346 vta.).  Solicitaron
gue ?alas sumas resultantes se les dedujera el pago parcia efectuado por Vargas, con mas los intereses que S.S. estime pertinentes,
compensando eseimporte? (fs. 347).  Los argumentos utilizados por el sentenciante para el rechazo fueron que no podian
reclamar a mismo tiempo el canon locativo y las utilidades obtenidas por la explotacion del campo, pues eran usos excluyentes
entre si (fs. 1117 vta.); que no habian sido privadas ilegitimamente de sus derechos de uso y goce, y que los dafios - que constituirian
consecuencias mediatas- no habian sido acreditados.  Ladiferencia de fundamentos para confirmar €l rechazo reside en que, lo
gue las reconvinientes reclamaron como dafio coincide con €l objeto de larestitucion acargo de Vargas.  En las normas que he
considerado aplicables subyace laidea de labuenafe en laposesion (arts. 589 y 590 del CC ley 340); mientras subsiste esa buena fe
los frutos que producen las cosas que luego deberan restituirse -inmueble y dinero en el caso- son adquiridos por |as partes del
contrato, y a igual que en otros subsistemas donde la ley ordenalarestitucion (art. 1053 del CC ley 340), éstos se compensan entre
si.  Escierto que no usaron ni explotaron el inmueble durante estos afios, tampoco pudieron aquilarlo, pero en cambio, utilizaron
el dinero querecibieron en pago.  Asi como Vargas fue un adquirente legitimo del inmueble (art. 2355 segundo parrafo del CC ley
17.711) hasta el momento en que operd laresolucion, las vendedoras |o fueron del dinero que aceptaron como pago parcial del
precioy que usaron desde el momento en que lesfue entregado.  La privacion de uso alegada como dafio no es més que un efecto
propio del contrato celebrado, que unavez resuelto dalugar alasrestituciones que laley establece.  No han alegado ni probado
haber sufrido otros dafios distintos que justifique apartarse del sistema general de restituciones descripto (arts. 330 inc. 6, 165 dltimo
parrafoy 375 del CPCC).  Por los fundamentos expuestos, propondré al acuerdo que se modifique parcialmente la sentencia
apelada, estableciendo que la resolucion ha operado a partir del 6.3.2014, y que en la etapa de gjecucion de sentencia el actor debera
arestituir el inmueble con mas los frutos producidos y las demandadas €l porcentaje del precio recibido, con més las mejoras cuya
existencia se establezca en esa oportunidad procesal, de acuerdo alas pautas fijadas en el considerando 1V.2.2 (arts. 1204, 584 a 590
del CC ley 340), con mas intereses moratorios en ambos casos liquidados desde esa fechay hasta el momento del efectivo pago.
VOTO POR LA NEGATIVA  El Sr. Juez Dr. Ricardo D. Monterisi votd enigual sentido y por los mismos fundamentos. A la
segunda cuestion el Sr. Juez Dr. Roberto J. Loustaunau dijo: ~ Corresponde: |) Rechazar el recurso de apelacién de la parte
demandada con costas (art. 68 del CPCC). 1) Hacer lugar parcialmente al recurso de apelacién de la parte actora, y modificar la
sentencia estableciendo que laresolucion del contrato operé el dia 6.3.2014, y que en la etapa de gjecucion de sentencia (arts. 497 y
sgtes. del CPCC), las partes deberan proceder a efectuarse las restituciones de ley bajo las pautas indicadas en €l considerando
IV.2.2. (arts. 1204, 584 a 591 del CC ley 340). I11) Los intereses moratorios deberan ser liquidados en ambos casos alatasa pura del
6 % anual desde €l 6.3.2014 y hasta el momento de la notificacién de esta sentencia (SCBA, doctrina causas ?Vera?y ?Nidera?), a
partir de ali y hasta el efectivo pago, alatasa pasiva mas alta del Banco de la Provincia de Buenos Aires (SCBA, doctrina causa
?Cabrera?). 1V) Las costas por el recurso de la actora se imponen en un 50 % a |la parte demandada reconvinientey en un 50 % ala
accionante, en atencion alos vencimientos parciales y mutuos operados (arts. 71y 274 del CPCC). V) Diferir laregulacion de
honorarios parala oportunidad del art. 31 delaley 14.967. ASI LOVOTO  El Sr. Juez Dr. Ricardo D. Monterisi vot6 en igual
sentido y por los mismos fundamentos. SENTENCIA  Por los fundamentos dados en el acuerdo que antecede se dictala
siguiente sentencia: 1) Se rechaza el recurso de apelacion de la demandada con costas (art. 68 del CPCC). I1) Se hace lugar
parcialmente al recurso de apelacién de la parte actora, y se modificala sentencia de primerainstancia estableciendo que la
resolucion del contrato oper6 €l dia 6.3.2014, y que en la etapa de g ecucion de sentencia (arts. 497 y sgtes. del CPCC), las partes
deberan proceder a efectuarse las restituciones de ley bajo las pautas indicadas en €l considerando IV.2.2. (arts. 1204, 584 a 591 del
CC ley 340). I1I) Los intereses moratorios deberan ser liquidados en ambos casos alatasa puradel 6 % anual desde el 6.3.2014 y
hasta el momento de la notificacion de esta sentencia (SCBA, doctrina causas ?Vera? y ?Nidera?); a partir de alli y hasta el efectivo
pago, alatasa pasiva més alta del Banco de la Provincia de Buenos Aires (SCBA, doctrina causa ?Cabrera?). 1V) Las costas por €
recurso de la actora se imponen en un 50 % ala parte demandada reconviniente y en un 50 % ala accionante, en atencién alos
vencimientos parciales y mutuos operados (arts. 71y 274 del CPCC). V) Se difiere laregulacidn de honorarios para la oportunidad
del art. 31 delaley 14.967. Registrese. Notifiquese personalmente o por cédula (art. 135 del CPCC). Devuélvase
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