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Contrato De Compraventa De Inmueble Precio En Dolares Incumplimiento En El
Pago De Las Cuotas Restricciones Cambiarias

JURISPRUDENCIA Contrato de compraventa de inmueble. Precio en délares.
Incumplimiento en el pago de las cuotas. Restricciones cambiarias Se confirma la sentencia que hizo lugar parcialmente
alademanda por incumplimiento en el pago de las cuotas en ddlares pactadas en un contrato de compraventa de inmueble.

En la ciudad de Morén, Provincia de Buenos Aires, alos VEINTIUN di-as del mes de mayo de dos mil quince, reunidos en la Sala
| del Tribunal, los sefiores Jueces de la Excma. Camara de Apelacion en lo Civil y Comercia del Departamento Judicial de Moron,
doctores José Eduardo Russo y Roberto Camilo Jorda, para pronunciar sentencia en |os autos caratulados. " Koblac, Héctor Daniel
c/Lucero, Jdulio Nicolasy otro &/ cumplimiento de contrato " y habiéndose practicado el sorteo pertinente (art. 168 de la Const. dela
Provincia de Buenos Airesy 266 del Cadigo de Procedimientos Civil y Comercial), resultd que debi-a observarse €l siguiente orden;
Dres. JORDA -RUSSO, resolviéndose plantear y votar lassiguientes: CUESTIONES  1ra.: ¢Esjustalasentencia apeladadefs.
236/241?  2da.: ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A LA PRIMERA CUESTION: el Sefior Juez
Doctor JORDA, dijo:  |. Apelan la sentencia de autos la parte actora afs. 251 y la parte demandada afs. 253. Obrala expresion de
agravios de la primera de las partes mencionadas, afs. 260/261 mientras que la de la contraria se encuentra presentada a fs. 267/274.
Asimismo lareclamante replicalos agravios afs. 279/281 y los accionados concretan similar acto procesal, afs. 283/285.  1l. La
sentencia en trance de revision hace lugar parcialmente ala demanda, promovida por Héctor Daniel Koblak contra Julio Nicolés
Luceroy SilviaLaura Zaragozay, en consecuencia, condena a éstos Ultimos a abonar a primero el saldo de precio de ... dolares, con
mas |as cuotas que se devenguen hasta que el pronunciamiento adquiera firmeza, sumas éstas alas que adiciona una clausula penal
de ... délares diarios desde la fecha de la mora-16 agosto de 2012- y hasta el momento del efectivo pago bajo apercibimiento de
gjecucion o de-a opcidn de la parte actora-dar por resuelto el contrato de compraventa. Asimismo leimpone alos accionados las
costas del juicio.  I1l. Laaccionante cuestiona el pronunciamiento, como su Unico agravio, por cuanto aguel hareducido la
cladusula penal originariamente acordada por los contratantes. En tal sentido arguye que tal estipulacion constituye una determinacion
previa que efectlian |as partes, respecto alos perjuiciosy su indemnizacion, derivados del eventual incumplimiento. De modo que,
anade, goza de inmutabilidad pues"....|as partes las pactan al amparo del principio de la autonomi-a de la voluntad consagrado por €l
arti-culo 1197 del Cédigo Civil». (ver escrito de expresién de agravios, fs. 260). Puntualiza que, en todo caso, su reduccion requiere
de pedimento de parte y que dicha circunstancia no se configuré en autos sino que, contrariamente, fue aminorada indebidamente de
oficio. Amén de que, enfatiza, tal disminucién no ponderd debidamente la magnitud del perjuicio de que sufrid. Pide, en si-ntesis, se
deje sin efecto lamentadareduccion. A su turno los accionados se disconforman con €l decisorio criticandolo en cuanto
interpreta, indebidamente, que en el contrato admitieron poseer las sumas necesarias en dolares estadounidenses. Cuando tal
conclusion, en su inteligencia, no puede extraerse ni de lainterpretacion literal ni de la contextual de los términos contractuales. En
tal sentido puntualizan que la misma modalidad de pago-anticipo de U$S ... y €l saldo en cuotas en ddlares-devela que,
contrariamente a los decidido, no contaban a momento de lafirma con la totalidad moneda extranjera hoy reclamada. También se
disconforman porque el fallo considera que no han probado la afirmada imposibilidad de adquirir dolares-suscitada en virtud de las
restricciones establecidas por las Comunicaciones del BCRA-cuando aquella constituye un hecho notorio y, por ende, innecesario de
acreditarse. Coincidentemente con tal queja también cuestionan que el pronunciamiento haya desestimado la defensa de caso fortuito
cuando, sostienen, es evidente que en su condicion de "ciudadanos comunes» de modo alguno se encontraban en condiciones de
prever el advenimiento del "cepo cambiario». Destaca igual mente que entiende desacertado que se predique su ausencia de buenafe
contractual, pues considera que en todo momento ha evidenciado una voluntad conciliatoriay de pago. También discrepa con €
fallo en cuanto estima insuficiente la reduccion de la cldusula penal alli- dispuesta; arguyendo que aln lacifrade ... dolares diarios
es excesivas se ponderala existencia de intereses compensatorios pactados en el contrato.  Impugna igua mente el
pronunciamiento porque los condenaal pago, en moneda extranjera, de las cuotas adeudadas y |as que se devenguen en el futuro.
Pues afirman que, como yalo expresaran, se enfrentan alaimposibilidad de adquisicién de lamoneda pactada.  En si-ntesisy
medularmente solicitan se revoque la sentencia»...disponiendo el pago de las cuotas adeudadas y |as que se devenguen a futuro por
su equivalente en pesos al tipo de cambio oficial, o bien en forma subsidiaria, disponiendo el depdsito del equivalente en
pesos...ordenando al banco Oficia querealice el cambio por los délares billete afavor del actor.» (ver escrito de expresion de
agravios, fs. 274 vta.).  1V. Por unacuestion asociada al buen orden metodol 6gico, iniciaré mi voto abordando los agravios
trai-dos por los demandados.  Segun surge del examen de los actuados-en especia el contrato de compraventa glosado afs. 6/6
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vta. las partes celebraron el di-a 20 de octubre de 2011 un contrato de compraventa sobre la unidad funcional nimero 4 del inmueble
sito en lacalle Cochiararo ... de Caseros, conviniéndose que €l precio total-que asciende ala sumade U$S ...-fuera abonada de la
siguiente forma: U$S ... alafirmadel contrato y €l saldo en 60 cuotas iguales de U$S ... cada unaigualesy consecutivas cada 30
di-as pagaderos a partir del 30 de enero de 2012. Asimismo se hace mencidn expresa que |os accionados concretan esta operacion
"...con capital propio en délares estadounidenses en su totalidad, producto de sus ahorros...» (ver instrumento privado defs. 6,
cléusulas primeray segunda). Al momento de contestar |a demanda |os accionados afirman que abonaron |as cuotas pactadas, del
modo acordado, hasta el mes de julio de 2012 y que a partir de entonces-remision de carta documento mediante-frente ala
imposibilidad de obtener la divisa de pago, ofrecieron cumplimentar tal acto juri-dico en su equivalente en moneda nacional segun €l
tipo de cambio oficial.  Especi-ficamente alegan, para sustentar la procedencia de la actitud adoptada, la configuracién de una
situacion de caso fortuito y que la exigenciadel actor de que la obligacion sea cancelada en dolares estadounidenses, constituye un
abuso del derecho.  Ahorabien inicialmente entiendo necesario subrayar que, conforme lo prescripto por los arti-culos 617 y 619
del Cadigo Civil, no solo se encuentra validada la contratacién en dolares sino que, ademas, se encuentra vedada la viabilidad de la
cancelacion-a la manera de una opcién discrecional del deudor- por su equivalente en monedanacional.  Esdecir que, en nuestro
derecho positivo vigente, la moneda extranjera puede constituir objeto de la prestacion de las obligaciones de dar sumas de dinero y
tiene poder cancelatorio y, por ello, cuando se asume un compromiso de esta especie a vencimiento de la obligacion debera
entregarse aquellatal como fuera acordada. En definitiva el principio es que la obligacién contrai-da en dolares deberd ser saldada en
ddlares (arts. 617, 619, 725, 740y cc. del Cod. Civil; SCBA, AC. 4905 del 12/04/1994; AC 91.768 del 11/03/2013, Cam. civ.y com
San Isidro, LA LEY 2014-C, 471).  Dicho esquema normativo-por evidentes razones de jerarqui-a normativa-en modo alguno
puede juzgarse suprimida o esterilizada por €l dictado de la Resolucién BCRA 3210 y/o la normativa su concordante.  Ahorabien
entiendo que la afirmacion, ponderada en el pronunciamiento de grado, y efectuada en el contrato de fs. 6 por los
accionados-"compran con capital propio en délares estadounidenses en su totalidad, producto de sus ahorros»-permite predicar
vélidamente que aquellos contaban con la cantidad de divisas necesarias para cancelar €l saldo de precio. Sin quetal conclusién
pueda estimarse desvirtuada-como enarbolan los quejosos al formular sus agravios-por la mera circunstancia de que se haya
acordado el pago en cuotas del precio total. Por cuanto dicho hecho puede obedecer alas mas variadas motivaciones de los
deudores-vrg. criterios de administracion de sus ahorros, apreciacion de la eventual convenienciade recurrir alafinanciacion, entre
muchos otros-que, por su subjetividad inmanente, obviamente escapan a su dilucidacién judicial ( ver contrato defs. 6; arg.
arti-culos 163 inciso 5), 384 del Cadigo Procesal y concordantes, su doc.).  En definitivasi 1os deudores suscriben una clausula
por la que sostienen contar con los dolares para afrontar el compromiso tal como se pacta, debe concluirse necesariamente en la
veracidad de tal afirmacion. Méxime cuando la validez de aquella no fue cuestionada, en tiempo y forma, por ellos (arg. arti-culos
1198y concordantes del Cadigo Civil y 384 del Cédigo Procesal).  Esta conclusion, por otra parte, resulta también avalada por la
misma conducta de los demandados quienes, pese alavigencia de laresolucion 3210 BCRA (que se remontaa 31 de octubre de
2011), cumplieron con el pago de las cuotas en la moneda contratada hasta el mes de julio de 2012 inclusive (ver carta documento de
fs. 7'y escrito de contestacion de demanda, fs. 168y ss.). Va de suyo entonces, amén de la operatividad de lateori-a de |os actos
propios, que si obraron de un modo gjustado al contrato alin vigentes las restricciones cambiarias apuntadas, es precisamente porque
tal como lo declararon en la clausula primeradel contrato de fs. 6, teni-an los dolares en su poder. (arg. arti-culos 1198 y
concordantes del Cadigo Civil; conf. SCBA Acuerdos 118.434; 118.828, entre muchos otros).  Si bien lareferidainterpretacion
contractual desbarata la afirmadaimposibilidad de pago, se impone también sefialar que el alegado "hecho del pri-ncipe» en modo
alguno se encuentra tibiamente probado.  En efecto no sélo no se ha acreditado la realizacion-y su resultado infructuoso-de las
gestiones administrativas idoneas para obtener la adquisicion de ladivisa (vrg. adjuncién de los formularios de rigor), sino que
tampoco se aprecian que hayan intentado previamente sortear judicialmente-por el proceso idoneo y ante la jurisdiccién que fuere
competente- lavallanormativaaegada.  Hecho éste que-dando asi- respuesta a otra cri-tica planteada por |os accionados-no
puede ser concretada en este proceso, atento a fuero y al objeto de estejuicio y aque el Estado Nacional no ha sido protagonista de
estas actuaciones (arg. arti-culos 163 375y 384 del Cddigo Procesal).  No debe perderse de vista que, como lo sostiene
consolidadamente el Superior provincial, la prueba del caso fortuito esta a cargo de quien lainvocay requiere la comprobacion
fehaciente del carécter imprevisible e inevitable del hecho a que se adjudicala condicion de causal exonerante ( arg. arti-culo 514
del Cadigo Civil, su doc; conf. SCBA Acuerdos 63.779, entre otros).  Lamerainvocacion de la existencia de normativa
administrativa que consagra restricciones cambiarias, en modo alguno puede ser equiparada a la adecuada satisfaccion de tal carga
procesal (arg. arti-culo 375y 384 del Codigo Procesal). Muchos menos cuando, como ya se subrayara, |os recurrentes han expresado
gue lacompra la efectlian con sus ahorros en délares y han ajustado su conducta contractual, por un tiempo suficientemente
prolongado, alo pactado en el topico.  Latesis expuesta se evidencia como argumento suficiente para desestimar igualmente, la
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gueja ensayada respecto alaexigencia del pago en la moneda acordada de las cuotas vencidas y las que venzan en el futuro.  Por
ultimo examinaré el agravio planteado, tanto por la parte actora como por |os demandados, relativo alareduccién de la clausula
penal.  Liminarmente he de puntualizar que, contrariamente a lo sostenido por la accionante, no existe 6bice normativo para que
aquella sea reducida de oficio. Es que, mas alla que puede sostenerse que la peticion de reduccidn se encuentrainsitaen el mismo
pedido de rechazo de la demanda, no puede dudarse atenor de la redaccién del arti-culo 656 del Cédigo Civil, que el juez puede
reducirla de oficio cuando la desproporcionalidad de tal estipulacién es manifiesta en relacién ala entidad del incumplimiento. Por
ende, contrariamente alo sostenido por la actora, no es plausible predicar lainmutabilidad absoluta de la clausula penal sino su
inmutabilidad relativa. (conf. doctrina sentada por la Cam. Civ. y Com 2da., Sala lera. LaPlata, causa 96481, R.S.: 219/08; Cam.
Civ.y Com. Mor6n, Salall, causa 58321, R.S: 85/11, entre otros precedentes).  Asi- las cosas, descartada la procedencia de este
agravio trai-do por la actora, cabe evaluar si como afirman |os accionados la reduccién concretada en la sentencia de grado, resulta
insuficiente. Anticipo mi respuestanegativa.  En efecto en aras de ponderar 10os parametros en |os que debe concretarse tal
minoracion, debe atenderse fundamentalmente ala funcionalidad econémica de la clausulaen el contexto general del contratoy alas
particularidades y alcance del incumplimiento que suscita su exigibilidad.  De esta manera atendiendo al importe total dela
operatoria, ala suma obladaa momento de la celebracion del contrato, ala modalidad de financiacion pautada, alafecha de lamora
y a tiempo que insumira el pago total del saldo adeudado, considero que la cifraalaque se hareducido la multa contractual- ...
ddlares diarios- resultarazonable. (arg. arti-culos 656, 1071, 1197, 1198 y concordantes del Cadigo Civil; 384 y concordantes del
Cadigo Procesal). Consecuentemente he de propiciar igualmente la desestimacion de la cri-tica planteada por los demandados. V.
Por las razones, tanto facticas como juri-dicas, explicitadas alo largo del presente voto considero que deben desestimarse
{-ntegramente sendos recursos de apelacion.  Voto, en consecuencia, por laAFIRMATIVA.- A lamisma cuestion el sefior Juez
doctor RUSSO , por iguales fundamentos voto también por laAFIRMATIVA. A LA SEGUNDA CUESTION, € Sefior Juez
Doctor JORDA, dijo:  Conforme se havotado la cuestion anterior corresponde confirmar la apelada sentencia de fs. 236/241 en
todo cuanto pudo ser materia de agravio y recurso. Las costas de la Alzada deberén ser soportadas en €l orden causado, atento la
suerte corrida por ambos recursos (arti-culo 68 del Codigo Procesal, segundo péarrafo). La pertinente regulacion de honorarios se
difiere paralaetapa procesal oportuna (arti-culos 31y concordantesde laley 8904). ASI LOVOTO. El sefior Juez doctor
RUSSO por los mismos fundamentos, vot6 en andlogo sentido.  Con lo que termind el Acuerdo dictandose la siguiente:
SENTENCIA  Morén, 21 de Mayo de2015.- AUTOSY VISTOS: De conformidad a resultado que arrojala votacion que
instruye el Acuerdo que antecede, por unanimidad, se confirma la apelada sentencia de fs. 236/241 en todo cuanto pudo ser materia
de agravio y recurso. Las costas de la Alzada deberan ser soportadas en €l orden causado, atento la suerte corrida por ambos recursos
(arti-culo 68 del Cédigo Procesal, segundo parrafo). La pertinente regulacion de honorarios se difiere parala etapa procesal oportuna

(arti-culos 31 y concordantes de laley 8904). DR. ROBERTO CAMILO JORDA JUEZ DR. JOSE EDUARDO
RUSSO JUEZ ANTEMI: RICARDO AMILCAROSORIO  AUXILIARLETRADO DELA EXCMA. CAMARA DE
APELACION CIVILY COMERCIAL DE MORON 002407E
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