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Accion De Escrituracion Integracion De La Litis Indivisibilidad De La Obligacion
De Escriturar

JURISPRUDENCIA Accién de escrituracion. Integracion de lalitis. Indivisibilidad de la
obligacién de escriturar Se confirmala sentencia que rechazé la demanda de escrituracion en el entendimiento de que la
pretensién resultaba inadmisible por ser la obligacion de escriturar indivisible y por no hallarse integrada la litis con todos los
legitimados. En Buenos Aires, alos di-as del mes de agosto del afio dos mil diecisiete, hallandose reunidas | as sefioras
jueces de la Sala"M» de la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, Dras. Mabel De los Santosy ElisaM. Diaz de Vivar, afin
de pronunciarse en los autos " Soriano, Carlos Alberto c. Romano, Orlando Argentino s/ escrituracién», expediente n° 106426/2011,
laDra. Delos Santosdijo:  |.- Quela Sra. Juez "aquo» dictd sentenciaafs. 95/98, mediante la cual rechazé la demanda de
escrituracion impetrada en autos e impuso las costas a actor.  El actor, quien se presentd como heredero testamentario de Laura
Alvarez de Romano, conyuge supérstite de Juan Francisco Romano, cotitular del inmueble sito en lacalle Varela 1284/1286/1288,
entre Zuviri-ay Asamblea de esta ciudad, demandd por escrituracion alos herederos de Orlando Argentino Romano, quien habi-a
vendido a su hermano Juan Francisco el 50% de su propiedad en el inmueble, por instrumento privado de fecha 1/2/78. Destacay
acredita el accionante que en la sucesién de Juan Francisco Romano, Orlando Romano reconocio la venta realizada del 50% que
figuraasu favor, prestando conformidad con la escrituracion que se le reclamara (v. fs. 162/163 del juicio sucesorio que obra por
cuerda).  Enlasentenciarecurridala magistrada de grado, luego de analizar lalegitimacion activay pasiva oficiosamente,
concluy6 que la pretensién resultaba inadmisible por ser la obligacion de escriturar indivisible y por no hallarse integrada lalitis con
todosloslegitimados.  1.- La parte actora apel 6 la sentenciay expreso sus agravios afs. 130/135, los que no fueron respondidos.

Cuestiona el accionante en su expresion de agravios lo decidido en la sentencia con fundamento en que lalegitimacion activa
resulta de su condicion de titular de un porcentaje indiviso de los derechos sucesorios sobre el inmueble que es objeto de autos, 1o
gue se ha acreditado mediante |as declaratorias de herederos y cesiones de derechos hereditarios indicadas. En cuanto ala
demandada con quien se trabd lalitis afirma que es la tnica heredera de Orlando Argentino Romano.  Sostiene también que los
reparos de la juez de grado, relativos alalegitimacion activay pasiva son infundados. Explica que la circunstancia de que, aun
cuando al fallecimiento de Carlos Alberto Romano, hijo de Juan Francisco, lo sucedieron no solo su hijo Dari-o Alberto sino
también su conyuge Bri-gida Aurelia Borre de Romano, quien no cedio su parte afavor del actor, €llo no constituye 6bice para que
el actor pueda reclamar la escrituracion del porcentaje indiviso de su titularidad, quedando excluido el porcentual que corresponda a
Bri-gida AureliaBorre de Romano.  También se agraviade laindivisibilidad a que alude la sentencia con fundamento en que tal
requisito no resultade laley. Asi- afirmaque no resultani del Cadigo Civil vigente alafechadel acuerdo contractual ni del nuevo
Cadigo Civil y Comercia delaNacion, que resultainaplicable en autos. En ese orden de ideas sostiene que entender que en el caso
existe un litisconsorcio necesario afecta su derecho de accion y el principio delegalidad.  Finalmente argumenta que, si laSra,
Juez "a quo» entendi-a que debi-a trabarse lalitis con Bri-gida Aurelia Borré de Romano, como directora del proceso y en uso de sus
facultades del art. 36 CPCC debio citarla, pedirle explicaciones y aclaraciones o intentar una conciliacion en lugar de rechazar la
demanda. Afirmd por ultimo que de ninguna manera la admision de la demanda de escrituracién puede afectar los derechos
hereditarios de Bri-gida AureliaBorré de Romano.  1l.- Ley aplicable:  Toda vez que en autos se dedujo una accion que nace
de un contrato, la cuestion se ubica en el marco de las leyes supletorias, que constituyen una excepcion ala aplicacion inmediata del
nuevo régimen legal. Como resulta del propio arti-culo 962 del Codigo Civil y Comercial vigente, "Las normas legales relativas a
los contratos son supletorias de la voluntad de las partes, a menos que de su modo de expresidn, de su contenido o de su contexto,
resulte su caréacter indisponible”. Al respecto y conforme la doctrinay jurisprudencia elaborada en torno del art. 3 del Cédigo Civil
antes vigente, casi idéntico a art. 7 del CCC, cabe concluir que la nueva norma de caracter supletorio no afectaalasituacién
juri-dica pendiente de origen contractual que continuaregida, en todo |o que hace a su constitucién, modificacion y extincién, como
en lo relativo atodas sus consecuencias, anterioresy posteriores, por laley que estaba en vigenciaa tiempo de celebrarse el contrato
(conf. Moisset de Espanés, "Lairretroactividad de laley y € efecto diferido”, JA, 1972-819y v. esta Sala, mi voto en "Surachi ¢/
Gonzalez ¢ resolucién de contrato», expte. nro. 110155/05 del 20/8/2015).  Conforme tales premisas abordaré el andlisisde las
cri-ticas ala sentenciarecurrida. IV.- Indivisibilidad de la obligacion de escriturar: Contrariamente a lo sostenido por el apelante,
la obligacién de escriturar emergente de un boleto de compraventaesindivisible y asi- resulta de los arts. 680, 988 y ccdtes. del
Cadigo Civil vigente alafecha de concluirse el contrato de autos. Cabe destacar que se trata de una obligacion de hacer, de modo
que todos los compradores y los vendedores (0 sus herederos) deben concurrir a suscribir la escritura piblica ante el escribano
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correspondiente.  En el caso, €l contrato base de la pretension fue firmado entre los hermanos Juan Francisco Romano y Orlando
Argentino Romano e instrumento la venta por parte de Orlando a Juan Francisco del 50% del inmueble que teni-an en condominio,
habiendo percibido Orlando €l precio de venta ($ 1.150.000) €l 1/2/78, sin haber otorgado la escritura traslativa del dominio. Luego
del fallecimiento de Juan Francisco su conyuge supérstite, Laura Alvarez de Romano, reclamo telegréficamente el otorgamiento de
laescritura (v. cartadocumento de fs. 12 del 12/8/1996).  Interesatambién destacar que, conforme las constancias del juicio
sucesorio de Juan Francisco Romano, su segunda esposa, Laura Alvarez, pidio la apertura de la sucesion sin denunciar la existencia
de un hijo del primer matrimonio del causante, Carlos Alberto Romano, quien se present6 afs. 41y fue declarado heredero afs. 43.
Asimismo, resulta relevante consignar que el aqui- actor es heredero testamentario de Laura Alvarez, segunda esposa de Juan
Francisco Romano, y por tal razén no es el tnico acreedor de la obligacion de escriturar pues, como sostuvo con acierto la Sra. Juez
"aquox, concurre con los herederos de Carlos Alberto Romano, su hijo Dari-o Alberto y su conyuge Bri-gida Aurelia Borre de
Romano (v. fs. 115 de la sucesién de Juan Francisco Romano).  No soslayo que, habiendo contrai-do matrimonio Juan Francisco
Romeroy Laura Alvarez en el afio 1956 (v. fs. 1 del juicio sucesorio de ambos), & dinero con que se abond la compra del 50%
indiviso a Orlando Argentino Romano, realizada el 1 de febrero de 1978, se presume ganancial (conf. Art. 1271 CC). Pero, la
circunstancia de que la porcion de los coacreedores no citados a tomar intervencion sea menor, no exime de integrar lalitis con los
nombrados pues la cuestion no puede ser decidida sino intervienen todos |os legitimados activos y pasivos cuyos derechos deben ser
objeto de decision en estos autos. Tampoco la circunstancia de haber sido vendido entre condéminos el 50% de titularidad de
Orlando  Romanoy no el todo, permite dgjar de lado laindivisibilidad pues aliin dentro del 50% vendido hay varios coacreedores
delaobligacion de escriturar.  En efecto, la pretension de escrituracion ha sido considerada una obligacion indivisible impropiao
imperfecta. Rocco prefiere denominar ala obligacion de escriturar "obligacion indivisible extraordinaria o excepcional» en lugar de
impropia o imperfecta porque se exige la concurrencia de todos |os obligados para que se opere el cumplimiento, en tanto que en las
obligaciones de indivisibilidad comun el acreedor puede exigir la gjecucién i-ntegra de la obligacion a cualquiera de los obligados
aisladamente (conf. (conf. Rocco, Boleto de compraventa, Bs. As., 1989, p. 102y 121; Cazeaux- Trigo Represas, Derecho de las
obligaciones, La Plata 1980, T. I1, p. 24, citados por Kiper, Claudio, Juicio de escrituracion, Hammurabi, 1999, p. 243y sgtes. y
Morello, Augusto M., El boleto de compraventainmobiliaria, Abeledo Perrot, 1975, p. 810.  Asi- también lo ha decidido
reiteradamente la jurisprudencia de nuestros tribunales (conf. CNCiv., salaD, 10/2/1982, " Santarcangel o, Giacomo c. Solano,
Héctor», LL 1983-A, 173; i~d., SalaH, 27/3/2002, "Marti-nez, Juan C., c. Jatzkaer, Jaimey otro», DJ2002-2, 491y LL 2002-D,
223, CitaOnline: AR/JUR/914/2002) y tal indivisibilidad implicala existencia de un litisconsorcio necesario entre |os coacreedores
y eventuales codeudores de la obligacién de escriturar lo vendido.  Por lo expuesto, las cri-ticas al fundamento relativo ala
indivisibilidad de la obligacion de escriturar no pueden ser atendidas. V.- Falta de legitimacién activa por no hallarse integradala
litiss  Como adelanté, en virtud de laindivisibilidad antes descripta, desde €l punto de vista procesal en el caso se configuraun
verdadero caso de litisconsorcio activo necesario en los términos del art. 89 del CPCC pues, desde €l punto de vista pasivo, de la
sucesion de Orlando Argentino Romano resulta que su Unica heredera es Estela Elena Beatriz Romano (v. fs. 27 de dichos autos
obrantes por cuerda), quien, notificada del traslado de la demanda bajo responsabilidad de la actora, no lacontestdé. Lo expuesto
conduce que, pese a silencio de la accionada ante el emplazamiento para contestar la demanda del actor, la pretension no puede ser
admitida por no haber sido deducida por todos los legitimados activos. Ello asi- porque larelacion es Unicay vincula atodos los
intervinientes en formaindivisible. Lalegitimacién de todos |os parti-cipes aparece por |os efectos inevitables de |a sentencia sobre
todos ellos y por la necesariaintervencion de todos en el proceso. De lo contrario, se arribari-a a una sentenciaintil, inocua o de
gjecucion imposible (conf. Falcén, Enrique, Codigo Procesal Civil y Comercial de laNacion, Abeledo Perrat, T. |, Bs. As., 1982, p.
505). Essabido que cuando lalitis no se haintegrado con todos los que deben intervenir la doctrina ha considerado que se trata
de una hipdtesis de falta de legitimacion para obrar (conf. De los Santos, M. "Falta de accidn...» en Peyrano, J. W. (Director),
Excepciones procesales, Ed. Panamericana, 2000, T. I, p. 71) y que la ausencia de legitimacién debe ser declarada oficiosamente aun
cuando no se la hubiere opuesto ya sea como excepcién o como defensa de fondo (De los Santos, M., Op. Cit., p. 73).  No
soslayo, como sostiene el recurrente, que el art. 89 del Cédigo Procesal impone a juez el deber de integrar lalitis de oficioo a
pedido de parte antes de ingresar en la etapa probatoria, 1o que constituye un especi-fico deber de direccion del proceso que en €l
caso no se cumplio. Se ha sefidlado, en el fallo precitado de la Sala H de esta Camara, que paralaintegracion de lalitis ladoctrina es
flexible y que se admite que hasta se disponga integrarla en la al zada para evitar la tramitacion de un proceso intil, suspendiendo €l
proceso hasta su comparecencia o el vencimiento del plazo que el juez hubiese fijado al efecto (conf. CNCiv., salaH, 27/3/2002,
"Marti-nez, Juan C. c. Jatzkaer, Jaimey otro, DJ2002-2, 491, LL2002-D, 223).  Sin embargo, en €l caso, dado €l avanzado estado
procesal de la causay que la sentencia que desestima una demanda por ausencia de legitimacidn no genera cosa juzgada material,
por lo que nada obsta a que €l actor frustrado proponga nueva demanda pidiendo laintegracion de lalitis con todos | os legitimados
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(conf. Delos Santos, M., "Falta de Accién...» cit., p. 74, con citade Devis Echandi-a), considero innecesario reconducir el proceso,
lo que involucrari-a sanear e integrar lalitis, retrotrayendo etapas procesales. Ello asi- porque se ha entendido que, cuando se declara
lafalta de legitimacion por falta de integracidn de lalitis, al deducirse una nueva demanda mutan las partesen €l litigio al incluirse a
otrostitulares del derecho de accién, de lo que resulta natural concluir que la sentencia no tiene efectos de cosa juzgada material
respecto de una nueva pretensién que es sustancialmente diversa desde €l punto de vistadelos sujetos.  VI.- Por todo |o expuesto
y con el alcance precitado propongo confirmar la sentencia recurrida de fs. 95/98, con costas a accionante vencido (art. 68 CPCC).
LaDra. ElisaM. Diaz de Vivar adhiere por andl ogas consideraciones a voto precedente. La Dra. Mari-a | sabel Benavente no firma

por hallarse en uso de licencia. Con lo que termind el acto, firmando las sefioras jueces por ante mi que doy fe. Fdo: Mabel
Delos Santosy ElisaM. Diaz de Vivar. Ante mi-, Santiago Pedro Iribarne (Prosecretario letrado). Lo transcripto es copia
fiel de su origina que obraen € libro dela Sala. Conste. SANTIAGO PEDRO IRIBARNE /l/nos Aires, Agosto de

2.017.- Y Visto: Lodeiberadoy conclusiones establecidas en el Acuerdo precedente, el Tribunal Resuelve: 1) Confirmar la
sentencia apelada en o que decide y fue objeto de agravios, con costas. 2) Diferir laregulacién de honorarios pertinente hasta tanto
se practiquen las determinaciones pertinentes en lainstanciade grado.  Regi-strese, notifi-quese y devuélvase.- LaDra. Mari-a
Isabel Benavente no firma por hallarse en uso de licencia. MABEL DELOSSANTOS  ELISA M. DIAZ deVIVAR
SANTIAGO PEDRO IRIBARNE 020393E
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