Expte. Nº 43677 TORRES ORLINDO HUGO Y OT. C/ MORENO VICENTE Y OTRA S/ Cumplimiento de contratos civiles y comerciales

Nº de Orden: 09.-
Libro de Sentencias Nº 51

/NIN, a los 04 días del mes de Febrero del año dos mil diez, reunidos en Acuerdo Ordinario los Señores Jueces de la Excma. Cámara de Apelación en lo Civil y Comercial de Junín Doctores PATRICIO GUSTAVO ROSAS, JUAN JOSE GUARDIOLA Y RICARDO MANUEL CASTRO DURAN, en causa Nº 43677 caratulada: "TORRES ORLINDO HUGO Y OT. C/ MORENO VICENTE Y OTRA S/ Cumplimiento de contratos civiles y comerciales", a fin de dictar sentencia, en el siguiente orden de votación, Doctores: Guardiola, Rosas y Castro Durán.-

La Cámara planteó las siguientes cuestiones:

1a.- ¿Se ajusta a derecho la sentencia apelada?

2a.- ¿Qué pronunciamiento corresponde dictar?

A LA PRIMERA CUESTION, el Sr. Juez Dr. Guardiola dijo:
                    En la sentencia dictada a fs. 475/486 se hizo lugar a la demanda que por cumplimiento de contrato entablaron Orlindo Hugo Torres y Francisca Candida Ángela Giorgis contra Vicente Moreno, condenado a la parte demandada a escriturar en el plazo de 30 días la transferencia de dominio del inmueble que identifica a favor de aquellos y a los actores el inmueble comprometido en permuta. Asimismo dispone les deberán abonar la suma de $8.000 en concepto de indemnización de daños y perjuicios por la falta de entrega de la posesión del bien al momento pactado. Impone las costas a los demandados vencidos y declara abstracta la cuestión respecto de los citados como terceros - Ricardo Nelson y Mario Francisco Morra- atento la sentencia firme revocatoria de la cesión de derechos y acciones hereditarias. Con costas  por su orden. 

                    El pronunciamiento se refiere al boleto de permuta de fecha 12/9/2001 que corre agregado a fs. 2/4, en razón del cual los hermanos Moreno debían transferir un inmueble sito en la ciudad de Junín a cambio de uno de los actores ubicado en Ameghino y una diferencia de $ 3.000, pagadera en cuotas. Según la cláusula cuarta de dicho instrumento la posesión de los bienes recíprocamente se transmitiría dentro de los 30 días. Asimismo se establecía que las escrituras se otorgarían ante la escribana Miranda en el plazo de 12 meses, previo cumplimiento de trámites sucesorios de otros hermanos Moreno; previéndose incluso el otorgamiento de un poder especial irrevocable ( ver cláusulas sexta a octava). 

                    La sentenciante en primer lugar desestima el argumento defensivo consistente en la parcial ajeneidad de la cosa permutada por la cesión de derechos en favor de los Sres. Morra, al considerar que además de no poder alegarse la propia torpeza al haberse decretado la revocación de dicha donación por la causal de ingratitud de los donatarios no existe nulidad ni imposibilidad del cumplimiento contractual reclamado.

Se encarga luego de la lesión también esgrimida en el conteste ( arts. 954 y 1058bis CCivil), analizando la historia clínica y certificados médicos acompañados para concluir que está indemostrada la supuesta inhabilidad mental o física de Vicente Moreno; que las alegaciones efectuadas en la demanda de revocación de donación implicaban una clara ratificación del negocio jurídico que se pretende nulificar y que no existe una notoria o evidente desproporción entre los valores de los bienes en cuestión ya que aunque la tasación de fs. 233/236 arroja a partir de cotizaciones actuales un estimativo en el año 2001 para el inmueble de Junín de $ 36.000 y para el de Ameghino de $ 21.600, el perito indica que éste, a diferencia del primero que estuvo ocupado y mantenido, permaneció cerrado por espacio de ocho años sin mantenimiento siendo presa de la depredación de hormigas. Aprecia también la A-quo las circunstancias que rodearon el negocio a la luz de los testimonios de la escribana Miranda y de los martilleros José y Ríos. Sobre esa base además tiene por acreditada la entrega de la posesión del inmueble comprometido por los actores y en función del intercambio epistolar de fs. 15/17 el incumplimiento de los demandados de entregar el bien permutado, lo que determina la admisión del reclamo indemnizatorio por privación de uso, aunque de acuerdo al monto del contrato y circunstancias del caso, por un monto inferior al reclamado de $ 250 mensuales.

                    Apelaron ambas partes (v. fs. 499 y 500), expresando agravios los actores a fs. 509/510 y la parte demandada a fs. 511/514vta. La disconformidad de los primeros se circunscribe a la cuantificación indemnizatoria, reputando insuficiente la suma de $ 8.000. Consideran que en razón de los ocho años en que se han visto privados de la vivienda de Junín adquirida y que debió ser entregada y el canon locativo determinado pericialmente en alrededor de $250 mensuales, la misma debe ser incrementada.

                    Por su parte la Sra Moreno, quien también actúa como única y universal heredera de su fallecido hermano Vicente, formula los siguientes cuestionamientos: 1) no tener por probada la incapacidad e invalidez por cuestiones psiquiátricas de Vicente, cuando está acreditado que eran inducidos en todas las acciones por los hermanos Morra y en el expediente sobre revocación de donación obra declaración testimonial del psiquiatra Bosco sobre el particular, la que fue valorada en la sentencia firme allí recaída; 2) que haya tenido por operada la tradición del inmueble de Ameghino, cuando la posesión fue entregada, como se reconoce en la demanda y a fs. 118 punto IV, a los hermanos Morra, personas que no formaban parte del contrato firmado y surge que no respetaban los derechos de los demandados. Ello además de la tácita complicidad entre Morra y Torres; 3) que la tradición de la cosa jugaba un papel formativo en la propia estructura del contrato, ya que conforme al art. 1141 CCivil los contratos reales quedan concluidos como tales desde que la misma se hubiese efectuado; 4) que la depreciación de dicho bien debe correr a costa de los accionantes, siendo injusto que se vea obligada a soportar una diferencia cuando ellos dejaron venir abajo la propiedad; 5) que no se haya valorado la imposibilidad de cumplimiento cuando se encontraba en juicio la validez de la cesión, lo que configuraba una situación de fuerza mayor y de legítima defensa de sus derechos y 6) que no se haya tenido en cuenta la diferencia actual de valores entre ambos inmuebles, siendo imputable a los actores la disminución operada por el abandono respecto del de Ameghino al no haber cumplido con su parte en el trato. Corresponde así en caso de que se disponga el cumplimiento del contrato abonen una compensación además de que entreguen su posesión, cosa que insiste jamás cumplieron.

En las recíprocas contestaciones (ver fs. 520 y 521/528vta) se resisten las impugnaciones, reiterando la demandada la falta de tradición del inmueble y los actores haciendo hincapié en los actos posteriores al negocio cumplidos por el Sr. Vicente Moreno y no atacados que demuestran su plena capacidad para la realización de aquel; el desconocimiento y ajeneidad de su parte a la relación entre los hermanos Moreno, los Morra y la familia Wist; la tradición posesoria conforme las pruebas que reseña y la no existencia de desproporción de valores al momento en que se comprometió la permuta.

                    Firme el llamado de autos para sentencia de fs. 531, las actuaciones están en condiciones de ser resueltas (art. 263 del CPCC).

                    En esa tarea anticipo que el recurso de la demandada no puede prosperar.

                    Claro resulta, tal como apreció la A-quo y de cuya fundamentación no se hace cargo, que la parcial ajeneidad de la propiedad comprometida en permuta por una cesión de derechos hereditarios que hubieron efectuado con anterioridad a favor de los Morra, cuyo conocimiento por parte de los actores tampoco está acreditado (ver 1ra ampliatoria fs. 247 y respuestas a las posiciones 36 y 40 fs. 250; arts 409, 421 y 422 CPCC), no constituye una causal de fuerza mayor que, aún vigente la misma antes de la revocación de la donación, afectara la validez ni justificara el incumplimiento de lo convenido (arts. 1329,1330, 1177 y 1178 CCivil). Carece por otra parte de todo asidero jurídico el conceptuar a la tradición de los bienes como elemento necesario para la formación del contrato, ya que el mismo no es de la clase real sino simplemente consensual (arts. 1141, 1142, 1485, 1185 CCivil) y aquella hace a la ejecución o cumplimiento, no al perfeccionamiento de su celebración.

                    No se verifican tampoco los presupuestos exigidos para tornar aplicable el instituto de la lesión. Lejos están de haberse acreditado con el mínimo de rigor necesario para afectar la validez del acto los elementos subjetivos y objetivo exigidos por el art. 954 del ordenamiento sustantivo.

                    En efecto, en cuanto a la situación de inferioridad alegada, la debilidad o incapacidad decisional no queda configurada por el cuadro depresivo, del que se informa a fs. 420 y 422 de las presentes y el Dr. Bosco a fs. 263 del expediente n° 45.131 (revocación de donación 2do. cuerpo) acollarado. La misma por otra parte es posterior a la realización del acto en cuestión y no se ha demostrado haya incidido en la formación de su consentimiento negocial, antes bien de la respuesta cuarta del Dr. Bosco aparece mas bien vinculada con la situación económica y su traslado a la ciudad de Junín, lo que además de explicar su voluntad de adquirir un bien en Ameghino puede encontrar su causa en su relación con los Morra ("no cobraba el alquiler") e incluso en la frustración de su mudanza. Repárese que conforme se desprende del mencionado proceso de revocación (fs. 112) ambos hermanos estuvieron esperando inútilmente más de un mes con todo embalado para que los citados como terceros los trasladaran a la casa permutada de Ameghino. Declaró allí la Sra. Roca de Kohan que Irma le dijo que "se iban donde estaban los chico (los Morra) y que le iba a alcanzar más la jubilación y él (Vicente) estaba contento porque el campo era su sueño. Se quedaron con las cosas embaladas" (fs. 280vta). Del mismo tenor son las declaraciones de las Wist (fs. 266 y 268 pregunta 4) dando cuenta de que le hicieron una despedida. De todo ello se colige que al margen de la participación que tuvieron las Morra en la gestación de la permuta, la parte demandada estaba inicialmente conforme y libremente la celebraron (ver respuestas 4ta. del martillero Ríos fs. 316vta y 5ta. de la escribana Medina fs. 320vta.), obedeciendo su arrepentimiento a circunstancias ajenas a los términos del negocio y referidas a la vicisitudes de su vínculo con la Morra, las que devinieron precisamente en la revocación de la donación. Me permito también puntualizar que, contrariamente a los sostenido recursivamente, los pronunciamientos recaídos en dicha causa no tuvieron la virtualidad que se le pretende asignar en cuanto a una ausencia de capacidad de entendimiento y débil voluntad captada, habiendo sólo analizado en mi voto confirmatorio de fs. 380 tal hipótesis en relación a la imputación que los allí demandados efectuaron respecto a la familia Wist por la decisión revocatoria, para señalar la ausencia de prueba sobre el particular; y el Sr. Juez de grado Dr. Peralta Mariscal a fs. 334 la falta de asistencia de los Morra durante ese estado, sin establecer proyecciones del mismo sobre ninguno de los actos realizados.

                    Asimismo esta ausente la evidente desproporción entre las contraprestaciones según valores al tiempo del acto. La fundamentación que sobre esto da la Sra. Jueza, con la comparación que formula tomando en cuenta las estimaciones pericial y de los martilleros que tuvieron participación, llega desprovista de toda crítica (arts. 266 y 272 del CPCC). Se apunta en cambio a la no equivalencia actual u onerosidad sobreviniente (art. 1198 CCivil), lo que está relacionado con el deterioro experimentado en el inmueble de Ameghino, por su estado de desocupación durante el tiempo transcurrido hasta el presente (ver contestación del perito tasador fs.266). Gravita indudablemente sobre este asunto (arts. 580 y 581 del CCivil) si medió o no entrega (tradición) de la posesión; cuestión ésta sobre la que también media agravio y paso a tratar.

                    Si bien la redacción del art. 2385 del Cod. Civil tiene en mira la tradición de cosas muebles guardadas en lugar cerrado, la entrega de llaves también es un medio idóneo para adquirir la posesión de un inmueble ya que es un acto material ( Claudio Kiper en Código Civil de Zannoni - Kemelmajer de Carlucci ed. Astrea To. 10 p. 295). La entrega de las llaves involucra una tradición efectiva -no simbólica- pues ellas brindan la posibilidad física de entrar en el inmueble cerrado ( Marina Mariani de Vidal en Código Civil de Bueres-Highton ed. Hammurabi To. 5 p. 145).

                    El martillero Rios declaró a fs. 328vta. al responder a la 17ma. pregunta que una vez firmado el contrato "le pidieron los Moreno a los Torres la llave con motivo de pintar la casa y ellos se la dieron en ese momento. Incluso al otro día él pasó por la casa y vio que estaban pintando y cortando el pasto". Ello es corroborado por la escribana Miranda al responder la séptima pregunta cuando dice que "Después de firmado el contrato de permuta las partes siguieron dialogando y los Moreno pensaron en la conveniencia de poder ocupar la propiedad de Ameghino para cuanto antes poder pintarla y dejarla en condiciones para mudarse, y los Torres no tuvieron inconvenientes en entregarles las llaves en ese momento, que incluso la tenían encima ya que venían de ver la casa" (fs. 320vta. in fine y 321).

                    En la contestación de fs. 106vta. se desconoció la entrega de la posesión, y sobre ello se insiste recursivamente, alegándose " como expresa la propia demanda las llaves se las habrían entregado a los hermanos Morra, no a mis mandantes". Sin perjuicio de que en la demanda a fs. 29 se sostuvo que "se la dieron el mismo día en que se firmó el contrato, o sea el 12/09/01, ello a fin de que los hermanos Morra pintaran y arreglaran la propiedad donde iban a vivir los Moreno y pudieran realizar la mudanza de las pertenencias de éstos a Ameghino", lo que es bien distinto, aún en la hipótesis de que se las hayan dado a uno de los Morra, en el acto presente y con la aquiescencia de los Moreno, la tradición se habría operado. Téngase en cuenta que conforme lo disponen los arts. 2394 y 2398 del CCivil, es posible la adquisición por un representante voluntario, mandato que puede ser expreso o tácito (art. 1874 ver Kiper ob. cit. p. 310 y 312) o incluso por una persona en nombre de otra sin tener su representación, en cuyo caso la ratificación, que también puede ser tácita, tiene efectos retroactivos ( arts. 1145, 1146, 1161,1162,1930,1931, 1932, 1935, 1936, 1937,2304 Llambías- Alterini " Código Civil anotado" ed. Abeledo-Perrot To. IV p. 141). Lo manifestado tanto en este proceso como en el de revocación de donación, en el sentido de que se quedaron esperando la ayuda de los Morra para la mudanza, demuestra acabadamente que el acto o hecho ( cualquiera sea la estimativa sobre su naturaleza) se había cumplido, resultando inoponible al tradens (arts. 2395 y 2396) los inconvenientes posteriores derivados ya sea de la salud del Sr. Vicente Moreno o del resquebrajamiento de la relación con los Morra, teniendo los Moreno las vías legales pertinentes para superar tal obstáculo sin caer en la contradictoria negativa de su recepción, aún cuando, recalco, no hubiese sido en forma personal.

                    De lo dicho precedentemente forzoso resulta concluir no sólo en la improcedencia de un adicional o diferencia por el deterioro posterior experimentado en el inmueble de Ameghino (doctr. art. 576 CCivil), sino también en el derecho de los actores, en tanto no medio incumplimiento de su parte (art. 1201 C. Civil) ni es factible establecer una compensación entre utilidades de bienes a disposición, por la privación del uso de bien adquirido desde la fecha en que le debía ser entregado y respecto de lo cual pese a la intimación cursada medió una injustificada negativa ( ver cartas documento de fs 14/16 y 20). Esta privación temporal de un bien configura per se un "daño moratorio", proveniente del retardo en el cumplimiento de una obligación (su entrega) que satisface el requisito de certeza para ser indemnizado - cfme. arts. 508, 519 y 520 CCivil.

                    Ahora bien en cuanto a su cuantificación, sobre la que existe disconformidad actoral, debe tenerse en cuenta que el daño consiste en la pérdida concretamente sufrida a consecuencia de la falta de ingreso de la prestación, con el fin de restituir al titular de la indemnización a aquella situación patrimonial en que se hallaría si el contrato hubiese sido debidamente cumplido (SCBA Ac. 79.632, "Duvi S.R.L. contra Rasic Hnos. S.A. y otra. Incumplimiento contractual. Daños y perjuicios")

                    A tal propósito indiscutible resulta el parámetro del valor locativo del inmueble cuya posesión se vió postergada; máxime teniendo en cuenta que por el destino anterior del inmueble de Ameghino y habitando los actores otro inmueble, puede aceptarse que la permuta haya tenido en mira destinar el adquirido también a obtener una renta (CNCiv Sala F 29/3/85 LL 1986-A, 252). Empero su traslación para fijar la suma indemnizatoria no debe a mi parecer ser automática, ya que en última instancia no debe soslayarse que se trata de una chance de ese tipo ganancia o utilidad. Repárese que en la demanda se expresó que la casa de Ameghino al momento del contrato se encontraba "desocupada, habían tenido dificultades para el cobro de los alquileres y el objetivo que era la venta de la misma no se concretaba" por lo que "decidieron que era preferible tener en cambio una en Junín, que pudieran controlar más de cerca y que no les originara gastos de traslado " (fs. 28 in fine y vta.)

                    Tampoco puede dejar de considerarse, con el objetivo de evitar enriquecimientos indebidos de cualquiera de las dos partes, que tal como informa el perito tasador el inmueble de la calle Colombia de esta ciudad se encontraba alquilado a la fecha de su informe con un canon mensual de $200 (ver fs. 234), ni perderse de vista el tiempo transcurrido y los valores del negocio y de la tasación del bien, como computó la A-quo sin que exista argumentación de queja sobre el punto.

                    Siendo ello así, entiendo prudente y equitativo elevar el monto indemnizatorio a la suma de pesos quince mil ($15.000) - art. 165 CPCC-

Las costas de Alzada, tanto por el cumplimiento de contrato como por la indemnización de daños y perjuicios, a cargo de la parte demandada vencida (art. 68 del CPCC).

ASI LO VOTO 

Los Señores Jueces Dres. Rosas y Castro Durán, aduciendo análogas razones dieron sus votos en igual sentido.-

A LA SEGUNDA CUESTION, el Señor Juez Dr. Guardiola, dijo:
Atento el resultado arribado al tratar la cuestión anterior, preceptos legales citados y en cuanto ha sido materia de recurso -artículos 168 de la Constitución Provincial y 272 del CPCC-, Corresponde:

                    I.- DESESTIMAR el recurso de la parte demandada, confirmando la sentencia en cuanto hace lugar a la demanda por cumplimiento de contrato.-

                    II.- ELEVAR la suma indemnizatoria de daños y perjuicios fijada en favor de los actores a la suma de pesos quince mil ($ 15.000). Las costas de Alzada a cargo de la parte demandada vencida (art. 68 del CPCC), difiriéndose las regulaciones de Alzada correspondientes a ambos reclamos para cuando se hayan determinado las de la instancia de origen (arts. 31 y 51 de la ley 8904; JUBA B1401717 CC0102 MP 95211 RSI-646-96 I 6-8-1996)

ASI LO VOTO.-

Los Señores Jueces Dres. Rosas y Castro Durán, aduciendo análogas razones dieron sus votos en igual sentido.-

Con lo que se dio por finalizado el presente acuerdo que firman los Señores Jueces por ante mí: FDO. DRES. JUAN JOSE GUARDIOLA, PATRICIO GUSTAVO ROSAS Y RICARDO MANUEL CASTRO DURAN, aten mí, DRA. CRISTINA LUJAN SANTANNA (Auxiliar Letrada).- 
//NIN, (Bs. As), 04 de Febrero de 2.010.-

AUTOS Y VISTO:
Por los fundamentos consignados en el acuerdo que antecede, preceptos legales citados y en cuanto ha sido materia de recurso -artículos 168 de la Constitución Provincial y 272 del CPCC-, SE RESUELVE:
I.- DESESTIMAR el recurso de la parte demandada, confirmando la sentencia en cuanto hace lugar a la demanda por cumplimiento de contrato.-

II.- ELEVAR la suma indemnizatoria de daños y perjuicios fijada en favor de los actores a la suma de pesos quince mil ($ 15.000). Las costas de Alzada a cargo de la parte demandada vencida (art. 68 del CPCC), difiriéndose las regulaciones de Alzada correspondientes a ambos reclamos para cuando se hayan determinado las de la instancia de origen (arts. 31 y 51 de la ley 8904; JUBA B1401717 CC0102 MP 95211 RSI-646-96 I 6-8-1996)

Regístrese, notifíquese y oportunamente remítanse al Juzgado de origen.- FDO. DRES. JUAN JOSE GUARDIOLA, PATRICIO GUSTAVO ROSAS Y RICARDO MANUEL CASTRO DURAN, aten mí, DRA. CRISTINA LUJAN SANTANNA (Auxiliar Letrada).- 
