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CIV 104.680/2009 JUZG. N° 93

En la Ciudad de Buenos Aires, capital
de la Republica Argentina, a los dias
del mes de febrero de 2023, reunidos en
acuerdo los sefiores jueces de la Sala “C” de la
Camara Nacional de Apelaciones en 1lo Civil,
para conocer del recurso interpuesto en 1los
autos “RAMOS JAVIER JOSE C/ SUCESORES DE
DOMINGO CONDE S/ ESCRITURACION”, respecto de la
sentencia corriente en fs. 952/975, el tribunal
establecio la siguiente cuestion a resolver:

,se ajusta a derecho 1la sentencia
apelada?

Practicado el sorteo, resulto que 1la
votacion debia efectuarse en el orden
siguiente: Sres. Jueces de Céamara Dres.
Converset, Diaz Solimine y Tripoli.

Sobre la cuestién propuesta el Dr.

Converset dijo:

I. Antecedentes de la causa

1. Javier José Ramos demanddé por
escrituracion del inmueble ubicado en la Calle
Somellera Nro. 1540/42 de esta ciudad y por
dafios y perjuicios a los herederos de Domingo
Conde, a saber: Sres. Analia Veronica Conde vy
Grossi, Marcelo Carlos Conde y Grossi, Karina
Roxana Conde y Grossi y Domingo Conde y Cauna.

Sostuvo que conoci6 al fallecido
Domingo Conde por ser vecino del barrio y en
ocasion de buscar en esa zona una propiedad con

terreno para comprar a fin de estacionar 1los
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vehiculos de la empresa Yuli-Gras S.A. de la
gue es presidente.

Afirm6 que en el afio 2003 y por
intermedio de Sonia Gladys Cauna, pareja del
Sr. Conde, tomdé conocimiento de la intension vy
necesidad de éste -por los problemas personales
y economicos que enfrentaba- de vender el
inmueble sito en Somellera 1540/42 de esta
ciudad, por lo que luego de ver la propiedad
negocié con el actor el valor de ésta,
fijandolo en la suma de u$s100.000.

Refirid que las negociaciones fueron
arduas puesto que el vendedor pretendia obtener
un monto mayor, pero bajé sus expectativas
economicas cuando se le hizo notar que la
construccion se encontraba a medio terminar vy
tenia detalles constructivos que hacian que
requiriera una importante inversion, de
aproximadamente $100.000 para su terminacion vy
para dejarla en condiciones Optimas de
habitabilidad.

Dijo que también fueron elementos de
la negociacion del valor de la propiedad que
finalmente acordaron el hecho que el inmueble
poseia importantes deudas de 1impuestos vy
servicios que su parte debia asumir; que se
hacia cargo también de los gastos de
escrituracion correspondientes al vendedor; que
la ubicacion del bien, por resultar cercana a
varios asentamientos precarios, comunmente
denominados “villas”, no era muy apetecible

para terceros adquirentes, pero que a él le
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interesaba por la cercania a su domicilio vy
porgque en la zona no existian muchas
propiedades en las que se pudieran guardar los
camiones de la empresa antes referida.

Continu0 diciendo que la necesidad del
Sefior Conde de contar con dinero en efectivo
para solucionar sus problemas economicos
personales contribuyéo a que el negocio se
concretara en las condiciones que surgen del
boleto de compra venta y que era parte de la
convencion la transferencia a nombre del actor
del inmueble que hoy habita con su familia,
sito en la Calle Senillosa 936, Dpto. “A”
también de esta Ciudad, al que podrian mudarse
en forma rapida y que resultaba del gusto del
actor.

Expuso que producto del entendimiento
al que ambos arribaron el 25 de septiembre de
2003 firmaron el Dboleto de compra venta
mediante el cual el presentante adquiria la
propiedad ubicada en la Calle Somellera 1540/42
de esta Ciudad por la suma de u$s100.000.,
entregando en parte de pago el inmueble de su
propiedad sito en la Calle Senillosa 936, 1°
“A" también de esta Ciudad Autonoma de Buenos
Aires, el que de comun acuerdo se valuo en
u$ss55.000.-, y como cancelacion del precio
total fijado, la suma de U$s45.000 en efectivo,
al firmarse dicho documento. Afadié que la
entrega de las posesiones de ambos inmuebles

entre las partes contratantes se efectud de
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forma pacifica y publica unos dias después de
la firma del boleto de compra venta.

Indic6é que, si bien debia hacerse
cargo de los gastos de escrituracion de ambos
inmuebles, se velia imposibilitado de encarar
esa operatoria en forma inmediata a la firma
del boleto por no contar con dinero suficiente,
por lo se pospuso la firma de la escritura
traslativa de dominio de ambos inmuebles para
una mejor oportunidad, dentro del plazo fijado
contractualmente a tal fin. Sobre el punto,
alegd que a mediados del afo 2005 intento
comunicarse infructuosamente con el Sr. Conde,
hasta que a finales de ese afio tomo
conocimiento que aquel se encontraba detenido
por disposicion judicial y que el dinero que
habian cobrado por 1la venta del inmueble 1la
habian usado para evitar su detencion.

Explico que por haber confirmado que
el Sr. Conde se encontraba detenido y que
resultaba imposible realizar la escrituracion,
dado que esta situacion lo inhabilitaba para
realizar cualquier tipo de operaciodén comercial,
espero a la resolucion de la causa penal.

Adujo que, a principio del afio 2007,
encontrandose vencidos los plazos del boleto de
compra venta por causas no imputables a su
parte y habiéndose anoticiado que el vendedor
habia recuperado la libertad, se encontro con
él para culminar con la transferencia. Afiadio
gue ello no fue posible en tanto Conde alego

problemas de salud.
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Finaliz6 diciendo que el tiempo paso y
al no llegar a wuna conclusion, con fecha
30.7.2008 1le remitio al emplazado una carta
documento intimandolo para que en el plazo de
treinta dias pusiera a disposicion del
escribano que alli individualizo toda 1la
documentacion y los datos necesarios para
realizar ambas escrituras traslativas de
dominio, bajo apercibimiento de tenerlo por
incurso en mora Yy de 1iniciar las acciones
legales.

2.- Al comparecer al proceso 'y
contestar la demanda deducida, Analia Verodnica
Conde sostuvo que resulta imposible que el
boleto de compra venta que se esgrime, se
hubiera firmado el 25.9.2003 en el referido
inmueble porque el demandado se encontraba
detenido en el Complejo Penitenciario Federal
IT de Marcos paz, Provincia de Buenos Aires por
el delito de tentativa de homicidio. Afadid que
por esa misma circunstancia, se encontraba
inhabilitado para disponer de sus bienes al
estar sujeto a curatela, lo cual el actor
conocia perfectamente.

Afirm6 que en esas condiciones;
estando en prision, inhabilitado y sin
intervencion de curador y/o0 autorizaciodn
judicial o persona que represente los intereses
de su por entonces hijo menor de edad -Domingo
Conde-, se presentd el Escribano Gabriel Lanza
e hizo firmar a su padre un contrato de

locacion.

Fecha de firma: 07/02/2023

Firmado por: OMAR LUISDIAZ SOLIMINE, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: JUAN MANUEL CONVERSET, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: PABLO TRIPOLI, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: RODRIGO GASTON SILVA, PROSECRETARIO LETRADO ||| ||| ‘|I|||||| ||

#12060986#355759046#20230202145329371




Resaltd que al momento de la firma del
documento €l estaba detenido, discapacitado
fisica, mental y psicoldgicamente alterado a
causa del proceso penal que afrontaba,
circunstancias que el Sr. Ramos conoci0o vy
aprovecho.

Seflalé que, al reclamar su padre la
entrega de la propiedad, el Sr. Ramos exhibio
un boleto de compra venta firmado por €1, que
se trataria del contrato de locacidn que firmo
en prision.

Sostuvo que, si bien su firma aparenta
ser la misma, el contenido es totalmente falso
y aparentemente fue agregado con posterioridad
a su firma. Esto es asi, alega, por cuanto
nadie en sus cabales ni aun en estado de
necesidad podria celebrar un contrato de compra
venta en las condiciones acordadas; donde amen
de ser leonino carece de correspondencia entre
los valores de compra por los cuales el Sefior
Ramos pretende adquirir su propiedad y 1los
valores reales de los inmuebles en juego.

Afadio que al momento de suscribir el
boleto, la propiedad dada en permuta -sita en
Senillosa 936 1° “A”- no le pertenecia al Sr.
Ramos, quien no tenia la posesion, o la
tenencia, o la simple disponibilidad. Por 1lo
expuesto, aadujo, si su padre hubiera firmado
el boleto de compra venta, el instrumento
hubiese estado viciado de nulidad absoluta.

Por ultimo aleg6é que la madre de su

hijo menor de edad no firm6 el documento,

Fecha de firma: 07/02/2023

Firmado por: OMAR LUISDIAZ SOLIMINE, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: JUAN MANUEL CONVERSET, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: PABLO TRIPOLI, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: RODRIGO GASTON SILVA, PROSECRETARIO LETRADO ||| ||| ‘|I|||||| ||

#12060986#355759046#20230202145329371




;
Poder Judicial de la Nacion
CAMARA CIVIL - SALAC

dejando los futuros derechos de éste
desprotegidos ante una increible mala
administracion de los bienes por el vendedor al
malvender y dilapidarlos a favor de un extrafo.

Por 1o expuesto, peticiono se
declarase la nulidad absoluta por falsedad
ideologica y material del boleto de compra
venta.

Karina Roxana Conde se presentdo vy
adhirio a la réplica deducida por su hermana
Analia Veronica Conde.

Marcelo Carlos Conde asistio al
proceso, pero no contesto demanda.

Domingo Conde se remitid a los hechos
manifestados por su padre en la demanda
deducida en autos “Sucesores de Domingo Conde
c/ Ramos Javier s/ Nulidad” expte. nro.
74698/2008 y a los que adhiriera su madre Sonia
Cauna, por tratarse por entonces de un menor de
edad.

Sefalé que el instrumento aparenta
estar firmado por su padre, pero con un
contenido que fue alterado en su totalidad vy
agregado luego de la firma. DestacO que el
precio por el cual adquirid el inmueble el Sr.
Ramos resulta un precio vil, muy inferior a su
valor de mercado y teniendo en cuenta que no se
encontraba deteriorado. Para concluir, afadio
gue el inmueble otorgado por Ramos como parte
de pago, no era de ¢él, extremo que no fue

aclarado en el supuesto boleto.

Fecha de firma: 07/02/2023

Firmado por: OMAR LUISDIAZ SOLIMINE, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: JUAN MANUEL CONVERSET, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: PABLO TRIPOLI, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: RODRIGO GASTON SILVA, PROSECRETARIO LETRADO ||| ||| ‘|I|||||| ||

#12060986#355759046#20230202145329371




3.- Interesa poner de relieve que en
el expediente n° 69.516/2011 “Youn Mun Kyi c/.
Conde y Grossi Analia Veronica y Otros s/
ejecucion”, que en este acto tengo a la vista,
el alli ejecutante esgrimid en sustento de su
pretension un pagaré por la suma de u$s200.000,
suscripto con fecha 31 de diciembre de 2009 por
Domingo Conde.

Luego de realizados los tramites
correspondientes al proceso ejecutivo,
intervenido y siendo intimados los coherederos
del alli deudor, se dicto sentencia de trance y
remate contra éstos, decretandose la subasta
del inmueble wubicado en la Calle Somellera
1540/42 y resultando adquirente definitiva
Ricardo Daniel Geneloff, a quien se 1le hizo
tradicion del bien y recibidé la posesion y la
tenencia de éste, encontrandose cumplida 1la
inscripcion registral.

Conforme oficio enviado remitido por
el titular de 1la fiscalia en lo criminal de
instruccion nro. 8 (fs. 807/808), se informo la
existencia de la causa I-08-32033- iniciada por
denuncia de Javier José Ramos e instruida para
investigar si los sucesores de Domingo Conde
orquestaron una maniobra para engafar a la
magistrada de grado y dicte resoluciones y/o
sentencias que frustren 1los derechos que le
corresponden al denunciante en relacion al
inmueble sito en Somellera 1540/42 de esta

ciudad.
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4.- La anterior magistrada, dicto
sentencia unica, comprensiva del presente nro.
104860/09 y de los autos acumulados sobre
nulidad de instrumento deducido por el Sr.
Domingo Conde -expte. nro. 74.698/2008, con
fundamentos analogos a los ensayados por sus
herederos en sus defensas en nro. 104860/09- vy
luego continuada por sus herederos.

Luego de encuadrar el conflicto en las
normas del codigo velezano y valorar el plexo
probatorio, tuvo por acreditado, en primer
lugar, que 1la firma 1inserta en el boleto de
compra venta privado de fecha 25 de septiembre
de 2003 (fs. 67) pertenece a Domingo Conde.
Expuso que tampoco se habia demostrado en 1los
expedientes que el texto del instrumento
hubiera sido insertado o alterado luego de
estampada la rubrica. Por tal razon, razong,
verificada la firma de los intervinientes de un
instrumento privado, éste ha obtenido
autenticidad en cuanto a su contenido no sdlo
para las partes que 1lo suscribieran, sino
también para sus sucesores universales (art.
1026 del CCiv).

Acotd6 que en la causa penal “Ramos
Javier y Lanza Gabriel s/ defraudacion por
abuso de firma en blanco y por contrato
simulado”, que culminara por prescripcion de la
causa penal, el Sr. Domingo Conde, en calidad
de denunciante, no logro acreditar siquiera en
gué dependencia carcelaria se habria encontrado

detenido, segun pretende, a la fecha de
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suscripcion del boleto que lo ligara al Sr.
Ramos ni, por ende, donde se llevaron a cabo
las maniobras que sostiene como fraudulentas.

Desde otro lado, ponderé que 1los
instrumentos publicos anexado por el Sr. Ramos
en el expte. n° 104.680/2009, que no fueron
validamente atacados conforme art. 395 del
CPCC, y tuvo por acreditado que el inmueble
ubicado en la Calle Somellera nro. 1540/42 que
es objeto del boleto de compra venta, fue
adquirido por Domingo Conde cuando se halla
casado en primera nupcias con Norma Grossi Yy
gue posteriormente dicho bien se le adjudicd en
propiedad exclusiva a Domingo Conde por acuerdo
homologado en el marco del proceso de divorcio
de ambos adquirentes. Por tal razon, explico
que la titularidad plena del inmueble de marras
correspondia solo al vendedor, gozando éste por
ello del sefiorio perfecto y, por ende, no
requeria conformidad o autorizacion alguna para
comprometerlo en venta, aun cuando fuera padre
de un hijo menor de edad.

Continuado con el razonamiento,
precisé que, de acuerdo a las constancias de la
causa penal nro. 1612/2003, caratulada: “Conde
Gonzalez Domingo s/. Homicidio en grado de
tentativa agravado”, al 25 de septiembre de
2003, Domingo Conde se encontraba en libertad
y, por ende, no se hallaba inhabilitado para
disponer de sus bienes en los términos del art.
12 del Codédigo Penal. Agregdé que tampoco

resultaba probado que el nombrado se encontrara
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inhabilitado judicialmente por alguna otra
causal (civil 0 penal) 0 estuviese
discapacitado.

Luego resefioc las condiciones acordadas
en el boleto de compraventa y destaco el
cumplimiento de las prestaciones por parte del
comprador (Sr. Ramos) en el mismo momento de la
firma del boleto de compra venta; es decir, la
entrega de la suma de dinero y de la posesion
al vendedor del inmueble de la Calle Senillosa
934/36, P.B. 1°, a cuya escritura se obligo,
asumiendo todos 1los honorarios notariales del
acto.

Acto seguido, explico los presupuestos
de admisibilidad y procedencia de la lesiodn
subjetiva prevista en el art. 954 del CCiv, vy
sostuvo que, con la prueba arrimada, no se
verificaba el estado de necesidad, ni la
inexperiencia que contempla la mentada norma.

Afadio que: a) tampoco puede
verificarse con suficiente grado de certeza el
valor real que la propiedad tenia al momento de
la compra venta objetada; b) al momento de
suscribirse la promesa de venta, la
construccion del inmueble de la Calle Somellera
nro. 1540/42 se encontraba sin terminar y con
faltantes; c) la perito arquitecta informé que
los trabajos realizados 1luego de la compra
venta pudieron haber tenido incidencia en la
valuacion del inmueble; d) Javier José Ramos
asumio la deuda que por impuestos y servicios

vencidos afectaban al inmueble que adquiria; e)
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Ramos asumid en su totalidad los gastos por
honorarios de escribania por la escrituracion
de ambas propiedades y que abon0 ademas la suma
de u$s45.000, en efectivo; f) 1la operatoria
otorgd al Sr. Domingo Conde wuna soluciodn
habitacional permanente, quien de otro modo
tendria que haber salido a buscar un inmueble
para ubicarse con su familia, con los
consiguientes gastos que ello implicaba.

Concluyé que no podia tenerse por
acreditada suficientemente la desproporcion en
las obligaciones asumidas que permita tener por
configurado el vicio de lesion que como causal
de anulacidén considera el art. 954 del Codigo
Civil. Maxime, agreg6, cuando el Sr. Conde
tampoco logro acreditar los hechos que habrian
generado el aprovechamiento que atribuye a su
co-contratante.

Por ultimo, afadio que los vicios de
la voluntad por violencia o intimidacidén que
invocara Domingo Conde que habria sufrido para
concretar el negocio no resultaban probados vy
que el hecho de que el comprador Javier J.
Ramos no fuera titular registral del inmueble
sito en Senillosa nro. 934/36 al momento de
celebrarse el convenio de voluntades objetado
no resultaba relevante, pues este instrumento
constituia wuna promesa de transferencia del
dominio de dicho bien. A todo evento, indico la
magistrada que, poco mas de un mes después de
otorgada esa promesa de venta, Ramos contaba

con la disponibilidad juridica del  bien,
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hallandose por 1lo tanto habilitado para
transferirlo al Sr. Conde.

Concluy6 que al no haber Domingo
Conde y sus sucesores acreditado las causales
en que fundaran 1la pretendida nulidad por
falsedad material e 1ideologica del boleto de
compra venta, la demanda debia ser rechazada.

Tocante al proceso n° 104.680/2009,
donde Javier José Ramos pretende la
escrituracion a su nombre del inmueble ubicado
en la Calle Somellera Nro. 1540/42 de esta
ciudad, la a quo, sefald que en el boleto de
compra venta las partes acordaron que las
escrituras traslativas de dominio de ambos
inmuebles se otorgarian dentro de los ciento
ochenta dias de firmado aquél instrumento; es
decir, a contar desde el 25.9.2003, ante el
escribano que designase el comprador.

Empero, considero que esta
estipulacion no implicaba la fijacion de una
fecha cierta para el acto y que, por otro lado,
conforme lo reconoce el propio Ramos en su
demanda, a la fecha en que vencia dicho término
Domingo Conde estaba privado de libertad e
inhabilitado para formalizar el negocio
juridico que encarara.

Merité ademds que la misiva del
27.8.2008 fue remitida cuando Conde se
encontraba privado de libertad, no resulto util
para constituirlo en mora, ademas de que
mediante ésta tampoco se lo citaba o emplazaba

a concurrir en una fecha concreta para firma la
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escritura, ni se designaba escribano. A ello
debia afiadirse que el adquirente no habia
acreditado que posteriormente le realizara al
vendedor intimaciones a dicho efecto para
ponerlo en mora en el cumplimiento de sus
obligaciones.

Explico que la interpelacion capaz de
constituir en mora al deudor, debe contener una
manifestacion de voluntad expresa concluyente,
inequivoca y coercitiva, por la cual el
acreedor reclama al deudor el cumplimiento
inmediato de la prestacion.

Concluy6 que no se habia constituido
validamente en mora al vendedor, ni en la
oportunidad de haber vencido los ciento ochenta
dias fijados en el boleto de compra venta, ni
con posterioridad, por lo que la demanda debia
ser rechazada.

Fue asi que rechazo 1la demanda por
nulidad de instrumento interpuesta por 1los
sucesores de Domingo Conde contra Javier José
Ramos en el expte. n° 74.698/2008, y desestimo
la demanda deducida por Javier José Ramos
contra los herederos de Domingo Conde en el
expte. n° 104860/2009. Impuso las costas de
sendos procesos a los actores vencidos.

3. Contra dicho pronunciamiento se
alza el accionante Javier José Ramos en el
expte. n° 104680/2009, quien expresara agravios

gue no fueron replicados por sus adversarios.
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En virtud de 1o actuado, las
actuaciones han quedado en condiciones de
dictar sentencia definitiva.

II. Del rechazo de 1la accién por
escrituracion

1.- Frente a lo decidido en 1la
instancia anterior alza sus quejas el Sr. Ramos
quien sostiene la solucion dada al conflicto,
luego de 10 afos de arduo proceso, lo deja en
situacion de absoluta indefensidon, viéndose
perjudicado dado que hubo cumplido en 1lo
sustancial 1la parte del sinalagma que le
correspondia -entregando la posesion del
inmueble comprometido en el boleto-; mientras
gue el vendedor demandado jamas podra cumplir
con la suya, ya que producto de la subasta fue
desposeido del inmueble que hubiera permutado.

Alega que no haya sido valorado que,
en la clausula octava, ambas partes renunciaron
expresamente al pacto comisorio y establecieron
expresamente la mora automatica de pleno
derecho por el solo vencimiento de los plazos.

Desde otro lado, reprocha que 1la
magistrada haya solo considerado la misiva del
27 de agosto de 2008, sin tener presente la
anterior del 31 de julio de 2008, en cuyo texto
se designaba expresamente al escribano que
intervendria en las operatorias de
escrituracion comprometidas y se fijaba un
plazo especifico a tal fin, bajo apercibimiento
de incurrir en mora. Destaca que debe ser

considerada la notificacion para la etapa de
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mediacion, a la que el accionado concurrio
personalmente. A todo evento, peticiona se
tenga presente el valor de interpelacion que
posee la notificacion de la demanda de
escrituracion impetrada.

Reprocha que no se haya valorado la
actitud del Sr. Conde, quien demostrd una
actitud evitativa del cumplimiento de las
obligaciones asumidas, inclusive con la
articulacion de acciones judiciales:
presentacion de un juicio de desalojo por
intrusidén en el que desconociO la autenticidad
del boleto, citacion a mediacidn y promocion de
juicio de nulidad del boleto.

Por ultimo, sefiala que las
imposibilidades para escriturar, obedecieron a
los problemas criminales que Conde padecido vy
motivaran que estuviera privado de su libertad,
que le resultan absolutamente ajenas e
independientes e inoponibles.

2.- Ciertamente la suscripcion del
boleto de compraventa obligaba a ambas partes a
realizar todos los tramites necesarios para el
otorgamiento de 1la escritura publica. En el
supuesto de que una de ellas no cumpliera o se
resistiese a hacerlo, la otra tiene la
posibilidad de exigir el cumplimiento forzado a
través del denominado juicio de escrituracion.
Ello asi, por cuanto la obligacion de
escriturar constituye la via instrumental, el

modo 1idoneo de satisfacer la carga primordial
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contraida por el vendedor de transmitir el
dominio de la cosa vendida (art. 1.323 CCiv).

Asimismo, en el cumplimiento de 1los
deberes secundarios de conducta, que acompafan
al basico deber de prestacidn, los contratantes
deben extremar la buena fe en su cumplimiento,
desplegando una conducta que permita alcanzar
el interés de la contraria, toda vez que entre
los contratantes existe una relacion de
confianza y una obligacion de cooperacion, que
en el ambito de nuestro ordenamiento juridico
constituyen una de las mas ricas
manifestaciones del principio de buena fe de
cumplimiento, nucleo fundamental del art.
1.198, apartado primero del CCiv. (Conf. C.
2da. Civ. y Com. Cordoba, 4/7/2.012, “Loépez,
Mario Ricardo v. Los Carolinos SA”, La Ley
Online).

Desde otra parte, corresponde tener
presente que la escrituracion es una obligacion
de caracteristicas singulares en cuya
concrecion concurren las conductas de 1las
partes y la actividad de un tercero, el
escribano. De ahi que no sean aplicables pura vy
simplemente las reglas que sobre 1la mora
automatica contiene el art. 509 del Codigo
Civil (Cam.Nac.Civ., Sala “E”, "East Stockton
S.A. ¢/ Civ. Eng. Co.S.R.L.", L.L. 2005-F,
304). Es que la prestacion de escriturar
implica una serie de obligaciones reciprocas vy
combinadas de ambas partes contratantes y el

concurso de la actividad de un tercero, el
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escribano, todo 1lo cual hace que el mero
transcurso del tiempo no produzca la mora (Cam.
Nac. Civ., Sala C “Alvarez Ballve, Agustin c/
Shiliro Jose”, L.L. 1979-C-608, 35.243-S).

3.- No se encuentra discutido en autos
qgue el 25.9.2003 las partes suscribieron el
boleto de compra venta (fs. 67) por el que el
demandado, Sr. Domingo Conde, 1le vendio al
actor el 1inmueble sito en la calle Somellera
nro. 1540/42, por el precio total de USD
100.000, habiéndose abonado en tal oportunidad
la suma de USD 45.000 y el saldo de USD 55.000
con la transferencia del 1inmueble sito en
Somellera 934/936 (22).

La vendedora manifesto declaro
satisfecho el pago total y definitivo del
precio convenido por la compraventa e hizo
entrega de la posesion (32).

Se acordé que la escrituracion se
efectuaria dentro de los 180 dias de firmado el
boleto ante el escribano a designador por el
comprador (62), conviniéndose también la
renuncia al pacto comisorio y la mora
automatica, la que operaria den pleno derecho,
por el solo vencimiento de los plazos y sin
necesidad de intimaciones previas (8%2).

Es cierto también que el actor
reconocio que, en un principio, la
escrituracion no se realizo al vencimiento del
plazo convenido por cuestiones propias Yy, en

principio, ajenas al accionado.

Fecha de firma: 07/02/2023

Firmado por: OMAR LUISDIAZ SOLIMINE, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: JUAN MANUEL CONVERSET, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: PABLO TRIPOLI, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: RODRIGO GASTON SILVA, PROSECRETARIO LETRADO ||| ||| ‘|I|||||| ||

#12060986#355759046#20230202145329371




&
Poder Judicial de la Nacion
CAMARA CIVIL - SALAC

4.- En su misiva del 31.7.2008 (CD
9338230 9) se intimo6 al Sr. Conde para que en
el plazo de 30 dias ponga a disposicion del
escribano Alejandro Bartomeu, la totalidad de
la documentacion y datos necesarios a 1los
efectos del perfeccionamiento de la operacion y
realizacion de ambas escrituras traslativas de
dominio (fs. 80).

La misiva dirigida al domicilio sito
Senillosa 936 PB “A”, fue recepcionada por
Sonia Cauna (fs. 78), conviviente del Sr.
Domingo Conde y madre su hijo menor (fs. 34 y
38 del expte. nro. 74.698/2008), quienes, por
otra parte, denunciaron en su demanda domicilio
real en Senillosa 936 PB “A” (fs. 1 y 48 expte.
n° 74.698/2008).

El Sr. Domingo Conde, quien fallecio
el 20.2.2010 (fs. 68), denunci6é domicilio real
en Senillosa 936 PB “A” (fs. 1 expte nro.
74.698/2008)

Resulta verificado también que el
emplazado permanecio detenido desde el dia 14
de octubre de 2003 y alojado en el Complejo
Penitenciario Federal N° I de Ezeiza, siendo
luego trasladado al Complejo Penitenciario
Federal N° II de Marcos Paz (folios 779/788,
808/809, 817/vta., 819/820, 822/vta., 824/vta.,
826/828. 837/839, 875, 921, 959, 977, 979 vy
985). De acuerdo al computo actuarial
practicado en sede represiva la pena de prision

vencio el dia 25 de septiembre de 2009 a la
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hora veinticuatro (folio 1093, todos de 1la
causa nro. 1612 que se tiene a la vista).

Empero, lo cierto es que al accionado
le fue concedida la libertad condicional con
fecha 25 de septiembre de 2007 (conf.
instrumento acompafado por el Sr. Conde a fs.
15 de su demanda deducida en el expte. n°
74.698/2008). Asimismo, resulta que en
oportunidad de celebrarse la correspondiente
audiencia prejudicial con fecha 18.5.2009, el
emplazado comparecio, personalmente y con
asistencia letrada, a la mediacion llevada a
cabo por el actor para zanjar el conflicto.

Asi, ante 1la falta de prueba en
sentido contrario, es dable inferir que Conde
se encontraba en libertad desde el 25.9.2007
hasta el 25.9.2009, razén por la cual, ambas
interpelaciones valoradas conjuntamente (31.7 vy
27.8.2008) resultan eficaces para la
constitucion en mora del deudor, quien se
encontraba suficientemente esclarecido sobre la
consistencia de la obligacion de escriturar a
su cargo.

Por lo expuesto propiciaré revocar la
decision adoptada en 1la instancia anterior,
debiendo los accionados proceder a la
escrituracion requerida dentro de los 60 dias,
contados a partir de que la sentencia adquiera
firmeza, ello bajo apercibimiento de -para el
caso de incumplimiento- resolverse por dafios y

perjuicios (conf. art. 513 CPCC).
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En efecto, no se me escapa que, como
fuera expuesto precedentemente, el inmueble fue
subastado en el proceso “Youn Mun c/ Conde y
Grossi s/ Ejecutivo” (expte. n° 65916/2011) e
inscripto a nombre de otro acreedor del occiso,
lo que tornaria de imposible cumplimento la
escrituracion admitida.

Por ende, de no ocurrir ello y de asi
estimarselo, la parte puede entonces pedir la
conversion de la condena de hacer por otra de
dafios y perjuicios, con 1independencia de
haberlo solicitado en 1la demanda, pues en la
pretension a hacer -y el escriturar lo es- va
implicita la peticion de eventuales
indemnizaciones. Ella debe ser promovida en la
instancia ejecutoria, debiendo determinarse
alli el procedimiento a seguir. (conf.
Fenochietto y Arazi, "Cédigo Procesal", T. II,
pag.633/634). Conf. arg. C. Nac. Civ., sala C,
14/09/2.009, cit.

Ello asi, toda vez que la cuestion los
dafios y perjuicios se resuelve a través de la
via de la ejecucion de sentencia y luego de
acreditada la imposibilidad de la escrituracion
(Kiper, Claudio M., "Juicio de escrituracion",
Ed. Hammurabi, Buenos Aires, 1.999,
pags.350/351). Conf. arg. C. Nac. Civ., sala C,
14/09/2.009, cit.

IITI.- Conclusién. En razon de 1lo
expuesto, propongo al Acuerdo, si el sentido de
mi voto resultara compartido, propongo revocar

la sentencia dictada en la instancia anterior y
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hacer lugar a la demanda entabla por el Sr.
Javier José Ramos, condenando a los herederos
del Sr. Domingo Conde a la escrituracion en el
plazo de 60 dias, bajo apercibimiento de -para
el caso de incumplimiento- resolverse por dafios
y perjuicios (art. 513 CPCC). Imponer las
costas de ambas instancias a los accionados,
que resultan vencidos de acuerdo al principio
objetivo de la derrota (art. 68 y 279 del
CPCC).

Los Dres. Diaz Solimine y Tripoli por
razones analogas adhirieron al voto que
antecede. Con lo que termindé el acto. JUAN
MANUEL CONVERSET - OMAR LUIS DIAZ SOLIMINE -
PABLO TRIPOLI

“RAMOS JAVIER JOSE C/ SUCESORES DE DOMINGO
CONDE S/ ESCRITURACION”

Buenos Aires, Febrero de 2023. -

Y VISTOS: Por lo que resulta de la
votacion que instruye el Acuerdo que antecede,
se RESUELVE: 1) Revocar la sentencia dictada en
la instancia anterior y hacer lugar a la
demanda entabla por el Sr. Javier José Ramos,
condenando a 1los herederos del Sr. Domingo
Conde a la escrituracion en el plazo de 60

dias, bajo apercibimiento de -para el caso de
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incumplimiento- resolverse por dafos y
perjuicios (art. 513 CPCC). 2) Imponer las
costas de ambas instancias a los accionados,
gque resultan vencidos de acuerdo al principio
objetivo de 1la derrota (art. 68 y 279 del
CPCC).

El presente acuerdo fue celebrado por
medios virtuales y la sentencia se suscribe
electronicamente de conformidad con 1o
dispuesto en los puntos 2, 4 y 5 de la acordada
12/2020 de la Corte Suprema de Justicia de 1la
Nacion.

Registrese, notifiquese, comunigquese a
la Direccion de Comunicacion Publica de la
Corte Suprema de Justicia de la Naciodn
(Acordada 15/2013) y devuélvase. JUAN MANUEL
CONVERSET - OMAR LUIS DIAZ SOLIMINE - PABLO
TRIPOLI

Fecha de firma: 07/02/2023

Firmado por: OMAR LUISDIAZ SOLIMINE, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: JUAN MANUEL CONVERSET, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: PABLO TRIPOLI, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: RODRIGO GASTON SILVA, PROSECRETARIO LETRADO ||| ||| ‘|I|||||| ||

#12060986#355759046#20230202145329371




