Escrituracién: Daos y perjuicios. Frustracion de escriturar por
culpa del comprador. Incumplimiento en el pago del saldo de
precio. Posesion: maniobras tendientes a evitar la frustracién de la
operacion. Reclamo de danos y perjuicios: rechazo *

Doctrina:
1) Corresponde rechazar el reclamo

escritura y acreedor hipotecario,
por cuanto ello se hizo con el co-
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por daiios y perjuicios promovido
por la compradora por boleto, que
no cumple con el pago del saldo

nocimiento de la actora y fue en
aras de evitar que el no pago de su
deuda acarreara la rescision de

de precio en el plazo estipulado, aquello convenido originaria-
pese a haberse otorgado la pose- mente.

sion del inmueble y facilitado el
escribano designado una solucion
intermedia mediante la utiliza-
cion de personal a su cargo, que
hizo las veces de comprador por

L. 401.836. Autos: “Carro, Constan-
za ¢/ Miiller, Carina y otros s/ da-
nos y perjuicios”

Expte. 113.297/ 94 — . 65.

En Buenos Aires, Capital de la Republica Argentina, a los un dias del mes
de junio de dos mil cinco, reunidos en Acuerdo los Senores Jueces de la
Excma. Cdmara Nacional de Apelaciones en lo Civil, Sala F, para conocer en
los autos del epigrafe, respecto de las cuestiones sometidas a su decision a fin
de determinar si es arreglada a derecho la sentencia apelada.

* Fallo inédito.
N. de R.:1a doctrina de este fallo ha sido elaborada por el doctor Gustavo Romano Duffau.
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Practicado el sorteo correspondiente, result6 el siguiente orden de vota-
cion: Zannoni — Posse Saguier — Galmarini.

A la cuestién propuesta el doctor Zannoni dijo:

1. La sentencia dictada a fs. 600/610 rechaza la demanda promovida por
Constanza Carro contra Carina Inés Miiller, Luciana Garcia, Ricardo Daniel
Hazan, Ricardo Francisco Miaczynski Folc y Fabiana Emilia Alalau. Impone
las costas a la actora, vencida (art. 68 del CPCC).

De lo decidido apela Constanza Carro, cuyo memorial de agravios estd
agregado a fs. 647/655, el que fue contestado sélo por la codemandada Alalau,
afs. 662.

2. La actora demandé el resarcimiento de los dafios y perjuicios que dijo
haber sufrido por la frustracién del derecho a obtener la escrituracién del in-
mueble individualizado como unidad n° 2 del primer piso del edificio situado
en la calle Vilardeb6 2895, esquina Nazarre, que adquiriera de la codemanda-
da Miiller, segin boleto de compraventa celebrado el 4 de marzo de 1994 a tra-
vés de la inmobiliaria Veveloyannis, cuya fotocopia se agregé a fs. 27/28.

La pretension, desestimada, perseguia se condenase a los demandados a re-
sarcirla de los dafios causados por la imposibilidad sobrevenida de obtener la
escritura traslativa de dominio. Tal imposibilidad devino de la circunstancia
de que el bien fue escriturado por la vendedora Miiller en favor de Luciana
Garcia, quien inmediatamente lo hipotecé a terceros.

3. La compleja trama de los hechos acaecidos a partir de la firma del bole-
to de compraventa, el 4 de marzo de 1994, ha merecido distintos relatos, in-
compatibles, porque denotan importantes contradicciones entre lo afirmado
por la actora en su demanda y lo explicado por los codemandados a la hora de
brindar sus respectivas contestaciones.

Trataré de reconstruir las secuencias més relevantes del iter contractual que
nos muestra la causa.

a) Segun las constancias del boleto, la actora abond, en el acto de suscribir-
lo, la suma de u$s 10.000 recibidos por la vendedora a cuenta del precio total
pactado —u$s 33.000— y como principio de ejecucion del contrato. Se estable-
ci6 que la escritura traslativa de dominio se autorizaria por ante el escribano
D. con oficinas en calle..., piso..., dentro de los 45 dias de la fecha del boleto,
y que en esa oportunidad la compradora recibiria la posesion de la unidad y
abonaria el saldo del precio, esto es, u$s 23.000.

Se convino, para el caso de incumplimiento de lo pactado, que si quien no
cumpliese fuese la compradora, ésta perderia de la suma entregada al suscribir
el boleto, y si quien no cumpliese fuese la vendedora, el derecho de la com-
pradora a obtener la restituciéon de dicha suma mads otro tanto. Y, en uno u otro
caso, se estipul6 en favor de ambas la facultad de exigir por via judicial el cum-
plimiento, en tal caso con mds una multa diaria de u$s 100 por cada dia de re-
tardo, a cargo de la parte que no hubiese cumplido.

Es decir que el boleto contenia la opcidn, en favor de la parte cumplidora
—tanto fuese la vendedora o la compradora—, entre resolver extrajudicialmente
el contrato o demandar su cumplimiento.



b) La actora, en ocasién de promover la demanda, acompafié un instru-
mento suscripto en nombre de la inmobiliaria Veveloyannis —agregado a fs.
30— del que surge que el mismo 4 de marzo de 1994 —fecha del boleto de com-
praventa— ella abond las sumas de u$s 3.250 y u$s 1.900 con los que pagé la
comision u honorarios de la citada inmobiliaria y los costos de la escritura
traslativa de dominio, respectivamente.

¢) Ese mismo dia —4 de marzo de 1994- la vendedora, Carina Miiller, en-
treg6 a la inmobiliaria copia de la escritura de dominio de la unidad que com-
prometia en venta y comprobantes de pago de servicios: impuesto municipal
y Aguas Argentinas (fs. 102). El 7 de marzo se recibieron en la escribania D.
comprobantes de pago de Obras Sanitarias, Municipalidad, Entel, Gas del Es-
tado y Segba (fs. 103).

d) E1 7 de abril de 1994, cuando se hallaba pendiente atin el plazo previsto
para escriturar, la senorita Constanza Carro recibié de Veveloyannis la pose-
sion de la unidad comprometida en venta por Carina Miiller —fs. 29—. Se dej6
constancia de que ella deberia concurrir a otorgar la escritura en la primera ci-
tacion que se le cursara.

e) Con igual fecha —7 de abril—, el escribano D. autorizo la escritura n°® 572
de su protocolo notarial, mediante la cual Carina Miiller comprometi6 el in-
mueble en venta a Ricardo Daniel Hazan, quien adquirié en comisién (y a
quien, se dice, le hace entrega de la posesion del inmueble de Teodoro Vilardebd
2985) en la misma suma pactada en el boleto suscripto con Constanza Carro
—esto es, u$s 33.000—, que el comprador pagoé en ese acto a la vendedora, se-
gun lo afirma el escribano. En la misma escritura la vendedora otorgé un po-
der especial irrevocable por el término de un ano en favor de Francisco
Miaczynski Folch para que firmase la escritura traslativa de dominio.

Una reflexién: la posesion del inmueble no pudo ser entregada ese mismo
dia a dos personas diferentes. Si la propia actora ha reconocido que le fue en-
tregada la posesion del bien por intermedio del sefior Jorge Veveloyannis,
“quien tenfa en su poder las llaves del departamento en cuestién” (lo que, a
mayor abundamiento, queda corroborado con el instrumento que en copia
obra a fs. 29), es obvio que Hazan no recibié efectivamente la posesion.

f) De las constancias documentales aportadas a la causa no puede saberse a
ciencia cierta qué ocurri6 a partir de ese 7 de abril de 1994 hasta varios meses
después de vencido el plazo para escriturar en la escribania D.

Sin embargo, el 22 de junio de 1994, Francisco Miaczynski Folch —apode-
rado de Carina Miiller— transfiri6 el dominio de la unidad a Luciana Garcia
en la suma de u$s 33.000, dando cumplimiento —se dice— al boleto de com-
praventa instrumentado por la escritura ptblica del 7 de abril de 1994, sefia-
landose que en dicho boleto el bien habia sido comprometido por la vende-
dora a Ricardo Daniel Hazan, quien actuaba “en comisién”, habiendo declara-
do ser su comitente Luciana Garcia, mediante instrumento del 17 de junio,
que se menciona en la misma escritura como agregado al protocolo en el mis-
mo acto. La escritura, autorizada por el escribano D. (conf. copia certificada
del protocolo notarial a fs. 267/269), fue firmada a ruego de Miaczynski Folch,
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que estaba impedido de hacerlo y que sélo estampd la impresion digito pulgar
izquierda, por la seforita Fabiana Emilia Alalau quien, a la sazdn, realizaba
précticas rentadas en la escribania del mencionado notario, segin informa el
Colegio de Escribanos a fs. 226.

g) Se da por cierto que la actora se hallaba en posesion de la unidad, pero
no existen intimaciones o citaciones efectuadas a la compradora, ni a la ven-
dedora, hasta el 11 de agosto de 1994 —por cierto, vencido ya el plazo contrac-
tual para escriturar en casi cuatro meses—.

Ese dia la actora intim¢ a Carina Miiller por carta documento, que en co-
pia obra a fs. 17, a cumplir con las obligaciones a su cargo a fin de obtener la
escritura de la propiedad y, concretamente, a entregar la escritura original vi-
gente y demds documentacidn necesaria “en Escribania sita en calle S..., piso...”.
Destaco este aspecto de la intimacién porque sin duda denota, a esta altura de
los acontecimientos, un cambio en el escribano designado en el boleto para
autorizar la escritura de venta, a quien si bien no se individualiza, se lo indica
en un domicilio diferente de aquel del escribano D.

h) El 17 de agosto, la requerida, Carina Miiller, se limita a hacer saber a la
actora que ella entregé toda la documentacion necesaria para realizar la escri-
tura en la inmobiliaria Veveloyannis para ser enviada a la escribania D., “segin
consta en recibo que tengo en mi poder firmado por representacién de Veve-
loyannis”. Por ello le indica que deberd dirigirse a la mencionada inmobiliaria
(carta documento agregada a fs. 11).

En el posterior despacho del dia 30 de agosto (fs. 12/13), la codemandada
Carina Miiller arroja algo de luz en la intrincada secuencia de los hechos. Re-
fiere alli, en respuesta a un nuevo requerimiento de la actora —su carta docu-
mento del 24 de agosto, a fs. 21— que ante la inminente frustracion del nego-
cio a causa de que Carro no habia obtenido el crédito necesario para pagar el
saldo de precio convenido y a fin de evitar las consecuencias de la resolucion
del contrato, en la reunion del 7 de abril llevada a cabo en la escribania, a ini-
ciativa de Jorge Veveloyannis con la presencia de la actora y su letrado, se acor-
dé en que Carina Miiller firmase un nuevo boleto de venta del inmueble en fa-
vor de Hazan (colaborador de la escribania D.) como comprador en comision,
y éste diese poder irrevocable a Miaczynski Folch (también empleado de la
misma escribania) para escriturar el bien. Contra esta instrumentacion, se le
pag6 a Miiller el saldo de precio y quedé desvinculada de la operacién para lo
sucesivo. Estd probado, y ya me referi antes, que ese mismo dia —me es dable
inferir que en forma simultdnea— se otorgd a Constanza Carro la posesion del
departamento.

i) La escribana P. M. P,, que declara a fs. 234, refiere que Carina Miiller ven-
dia el departamento de calle Vilardebé para comprar otro en la calle Juan Bau-
tista Alberdi; que ella habia sido designada escribana de la compradora —es de-
cir, de Carina Miiller— y que, como se realizarian ambas escrituras simulta-
neamente, el 29 de marzo de 1994 ella se trasladé con el vendedor de ese in-
mueble a la escribania D. Luego de aguardar a que se firmara la primera escri-
tura en que Miiller recibiria el precio para pagar, a su vez, a su vendedor, se en-



teraron de que la escritura no se podia firmar porque “el dinero no estaba so-
bre la mesa” (en obvia alusién al saldo de precio que debia pagar la aqui acto-
ra). La testigo afirma que ante esa circunstancia, Carina Miiller debi6 recurrir
apresuradamente al préstamo de familiares y amigos v, finalmente a las 20:00
horas del mismo dia —porque el vendedor era del interior y no podia aguardar
mds tiempo— logré firmarse entre ellos la escritura traslativa de dominio del
inmueble de calle Juan Bautista Alberdi.

j) Del contexto de la contestaciéon de la demanda del escribano D. (fs.
58/69) y de Carina Miiller (fs. 145/143), asi como de la declaracién testimo-
nial prestada en la causa por la escribana A. N. R. de L. (fs. 235 vta.) se des-
prende lo siguiente: en ocasion de ser citadas las partes a la escribania D., el 7
de abril, Jorge Veveloyannis, que tenia en su poder una cantidad de délares su-
ficiente para abonar el saldo de precio (quiza de su propio peculio o prove-
niente de terceros que, a través de la inmobiliaria, deseaban realizar inversio-
nes en créditos hipotecarios), pagé a Carina Miiller el saldo de precio. Contra
ese pago y para asegurarse el repago del importe por Constanza Carro, que ob-
tendria un crédito que estaba gestionando en el Banco Francés, se ided esta
compleja trama que no fue desconocida por la actora, quien, para su seguri-
dad, recibi6 la posesion del departamento. Como el crédito se demoraba y en
la necesidad de obtener la restitucién del dinero, el 22 de junio el departa-
mento fue escriturado por el apoderado Miaczyinski Folch mediante una ven-
ta simulada en favor de Luciana Garcia, empleada de Veveloyannis, y se lo hi-
potecd en garantia de un crédito de u$s 24.500 obtenido de Jorge Lauria y Ma-
ria Emilia Gonzélez Alderete en la misma fecha, segin constancias de la escri-
tura publica agregada a fs. 2/6 de los autos: “Gonzdlez Alderete, Maria Emilia
y otro ¢/ Garcia, Luciana s/ Ejecuciéon Hipotecaria”, que se tienen a la vista.

k) Segun las constancias de la ejecucién hipotecaria promovida por los
acreedores un ano mads tarde, la sefiorita Constanza Carro compareci6 (fs.
55/61) invocando el cardcter de tercer poseedor, en razén de la posesion obte-
nida el 7 de abril, posesion que es —dijo— “de buena fe, a titulo oneroso y de fe-
cha anterior a la compra simulada y posterior constitucion de hipoteca inoponi-
ble” (sic).

1) La propia actora, al absolver posiciones (acta de fs. 211), corrobora que
no concurrié a la escribania con los u$s 23.000; que en el Banco Francés ella
habia solicitado un crédito que estaba pendiente de salir, que Veveloyannis le
ofreci6 conseguir el mismo crédito en otro banco en las mismas condiciones
que las del Banco Francés, pero que le ofrecié mas tarde un crédito de inver-
sores de una escribania con un interés mucho mads alto que el bancario, que
ella no acepté.

11) E1 23 de agosto de 1994, la escribania A. & A., con registro en calle..., pi-
s0..., acusa recibo por parte de la inmobiliaria Veveloyannis de la fotocopia
del titulo de propiedad de la unidad funcional n® 2, primer piso de calle Teo-
doro Vilardeb6 2895 “para efectuar compraventa e hipoteca a favor de Constan-
za Carro” (fs. 88).

m) Estd probado, por tltimo, que el bien adquirido por Luciana Garcia
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permanecié en su patrimonio y ain mads: al contestar la demanda, casi un afio
después —en mayo de 1995 (fs. 89/91)—, ella expresamente se allané a otorgar
la escritura publica a favor de la actora si la actora abona el saldo de
u$s 23.000, mas los gastos notariales y los intereses devengados. Y es ella —Lu-
ciana Garcia— quien aporta como prueba documental el instrumento que
acredita el recibo de la escribania A. & A. del titulo de dominio para realizar la
compraventa e hipoteca en favor de la actora (fs. 88). No se olvide, por lo de-
mas, que ella recibié la posesion del departamento aquel 7 de abril en que se
suscitaron las desinteligencias derivadas de la imposibilidad de disponer del
dinero para pagar el saldo de precio.

4. Todo este complicado iter descubre, al cabo, una operatoria singular, ati-
pica, de la que no fue ajena la actora, que suscitd, es verdad, negocios simula-
dos que, hasta lo que es dable ameritar, no fueron ilicitos o tendientes a perju-
dicarla sino mds bien a posibilitar su adquisicidn y evitar la resolucién del con-
trato por la vendedora Carina Miiller, que la hubiese confrontado a perder la
sefia pagada en ocasion del boleto de compraventa. La actora no puede desco-
nocer ya que al recibir la posesion el 7 de abril de 1994 y continuar ocupando
el departamento, sin abonar el saldo de precio, ha continuado siendo deudora
de ese saldo frente a alguien (colijo que lo seria de Jorge Veveloyannis que, cu-
riosamente, no ha sido demandado aqui y cuyo testimonio, ofrecido por fodas
las partes —incluyo a la propia actora—, no se produjo en razén de la caducidad
decretada a fs. 354, a pedido de la propia actora).

5. Por todo lo expuesto, voto por la confirmacién de la sentencia apelada.
De compartirse mi criterio, las costas de esta instancia deben ser impuestas a
la actora por aplicacion del principio objetivo de la derrota (art. 68 del CPCC).

Por analogas razones a las aducidas por el vocal preopinante, los doctores
Posse Saguier y Galmarini votaron en el mismo sentido a la cuestién propues-
ta. Con lo que termind el acto.



