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Obligaciones Reciprocas Art 1204 Del Codigo Civil

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
Obligaciones reci-procas. Art. 1204 del Codigo Civil En el marco de un juicio por resolucion de

contrato, se rechaza la demanda de resolucién de la promesa de venta del inmueble objeto de litigio y la reconvencion por
pesificacion del saldo del precio y regjuste equitativo. En Buenos Aires, Capital de la Republica Argentina, alos di-as
del mes de febrero de dos mil diecisiete, reunidos en Acuerdo los Sefiores Jueces de la Excma. Camara Nacional de Apelaciones en
lo Civil, SalaF, para conocer en los autos del epi-grafe, respecto de las cuestiones sometidas a su decision afin de determinar si es
arreglada a derecho la sentenciaapelada.  Practicado €l sorteo correspondiente, result6 el siguiente orden de votacion: ZANNONI
- GALMARINI - POSSE SAGUIER. A lacuestion propuestael DOCTOR ZANNONI, dijo: 1. Edio Noel Martellono
promovio demanda de resolucién de la promesa de venta del inmueble de Avda. Pueyrredon 1040, piso 11, B de esta Capital
Federal, imputando a comprador Omar Osvaldo Quispe incumplimiento del contrato. Corrido €l traslado de la demanda éste ademas
de contestarla reconvino por pesificacion del saldo de precio asu cargo y pidio un regjuste equitativo de las obligaciones impuestas
en el contrato.  El curioso negocio que propone el caso para su consideracion por el Tribunal amerita una brevi-smaresefia. 2.
Con fecha 3 de junio de 1999, el vendedor, Quispe, comprometio en venta el inmueble del cual no eraalin propietario -ni 1o es,
siquiera, en laactualidad- por cuanto es un mero poseedor que inicié, con posterioridad alafirmadel boleto, una demanda por
usucapion contra los titulares registrales Miguel Angel Lopez Saay Raquel Marabotto de Lopez Saa.  Se pactd como precio la
cantidad de u$s 55.000 de los cuales el comprador pagé u$s 30.000. El saldo de u$s 25.000 se convino que el comprador los
pagari-aa firmarse la escritura traslativa de dominio lo que se hari-aen un plazo de 12 a 18 meses. Pero el comprador declar
conocer "que el vendedor esta gestionando €l ti-tulo de propiedad» y es por ello que se obligb a pagar mensualmente el 1% del saldo
del precio (es decir $ 250 mensuales, 0 $ 500 cada dos meses), para aplicar "alatramitacion del ti-tulo de propiedad»). De estas
expresiones eli-pticas surge claro que el vendedor careci-adel ti-tulo pues debi-a "gestionarlo» o0 "tramitarlo», amén de declarar que
ocupaba el inmueble desde haci-amés de 20 afios. 3. La sentencia dictada a fs. 597/602 rechaza tanto la demanda como la
reconvencién.  No resulta ocioso recalcar que, mas alla de las acertadas argumentaciones de la magistrada que intervino en la
anterior instancia, es la pretensién del actor -en o sustancial- la que no se halla expedita. Si bien nadie ha discutirle el derecho que
tiene a prometer en venta un inmueble que se halla sometido al tréamite judicial de usucapidn, |o decisivo paralaresolucién del caso
no son los argumentos sustanciales en punto alalegalidad de la venta de cosa gjena, y l0s diversos supuestos en 1os que se detiene a
analizar el actor recurrente. Lo decisivo eslanormadel art. 510 del Cad. Civil, segin €l cual en las obligaciones reci-procas, uno
de los obligados no incurre en morasi el otro no cumple o no se alanaacumplir la obligacion que le es correspectiva. Ergo, la
resolucion por incumplimiento en los términos que planted el actor no se hallaba expedita por cuanto €l no habi-a cumplido su
obligacion, ni ofreci-acumplirla, y justamente tal obligacion es correspectivaaladel pago del precio a cargo del demandado. Por
€S0, Y COMO consecuencia, el pacto comisorio del art. 1204 del Cad. Civil tampoco pudo ser planteado.  Cierto esque €l
demandado no pagd el 1% mensual previsto en el boleto para aplicacion alagestion del ti-tulo de propiedad. Pero tal
incumplimiento no autorizari-aaresolver el contrato, por cuanto se tratari-a de una prestacion accesoria cuya pretension de cobro
por € actor, ahora, resultari-a excesivay abusiva (art. 1071, Cad. Civil). Tiene razén la Sefiora Juez de primera instancia cuando
advierte que dicho interés pactado, de algin modo compensatorio, presupone el cumplimiento de la escrituracién en un maximo de
18 meses a partir de lafirma del boleto y no puede el actor, como lo hizo en su demanda, pretender el cobro de un devengo
absolutamente irrazonable en el tiempo. 4. Enlo relativo a reclamo reconvencional del demandado sblo cabe atender, aqui-, €l
relativo alainvocadalesidn, pues el atinente ala pesificacion del saldo de precio en dolares pactado en las leyes de emergencia
econdmica resultari-a ocioso hacerlo ahora; a no existir obligacién de pago no tiene sentido discutir hoy la mentada pesificacion.
No obstante, afiado que la sentencia hace alusion ala pericia producida en autos (fs. 415/420 y observaciones respondidas por la
perito arquitectaafs. 440) segin lacua el valor del inmueble superari-a el precio pactado, de manera que la ventaja evidentemente
desproporcionada a que se refiere el art. 954, no seri-atal. Pero, como digo, no es momento para ocuparse de lacuestion. 5. Por
lo expuesto juzgo justa la sentencia apelada, y propongo su confirmacion. Si asi- se resuelve, las costas de esta instancia deben
imponerse en el orden causado (art. 71 del CPCC).  Por andlogas razones alas aducidas por €l vocal preopinante, los DOCTORES
GALMARINI y POSSE SAGUIER votaron en el mismo sentido ala cuestion propuesta. Con lo que termind el acto.
EDUARDO A. ZANNONI  JOSE LUISGALMARINI  FERNANDO POSSE SAGUIER /Inos Aires, febrero de 2017.

Y VISTOS:  Por lo queresultade la votacion que instruye el Acuerdo que antecede, se confirmala sentencia apelada. Con las
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costas de esta instancia en €l orden causado (art. 71 del CPCC). Notifi-quese y devuélvase.
017217E
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