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	.Número de Orden

 Libro 

Juzg. N° 10


	Expte. n° 16

autos: “VERA, WALTER C/ NAVARRO, PEDRO ANIBAL Y OTROS S/ ESCRITURACION”



En la ciudad de Mercedes, Provincia de Buenos Aires, a los          17           días del mes de febrero del año dos mil nueve, reunidos en Acuerdo Ordinario los señores jueces de la Sala Tercera de la Excma. Cámara de Apelaciones en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial Mercedes, Provincia de Buenos Aires LUIS MARIA NOLFI y CARLOS ALBERTO VIOLINI con la presencia de la Secretaria actuante, para dictar sentencia en el Expte nº 16 en autos caratulados: "VERA, WALTER MARIO C/ NAVARRO, PEDRO ANIBAL Y OTROS S/ ESCRITURACION”.

La Cámara resolvió votar las siguientes cuestiones de acuerdo con los artículos 168 de la Constitución y 266 del Código Procesal.

PRIMERA: ¿Se ajusta a derecho la sentencia dictada a fs. 56/59, en cuanto es materia de apelación y agravios?

SEGUNDA: ¿Qué pronunciamiento corresponde dictar?

Practicado el sorteo de ley dio el siguiente resultado para la votación: Dres. Luis Maria Nolfi y Carlos Alberto Violini.

Luego de sucesivos trámites, incluido el llamamiento de "autos para sentencia", tras el sorteo, quedó este expediente en condiciones de ser votado.

VOTACIÓN:

A LA PRIMERA CUESTIÓN PLANTEADA, el Sr. Juez Luis María Nolfi dijo:

I.- En la sentencia dictada en estas actuaciones se FALLO: Haciendo lugar a la demanda promovida por Walter Mario Vera, condenando a otorgar escritura pública de venta respecto del inmueble designado catastralmente como : Circ. I, Secc. B, Qta. B2, Manz. 32-a, Parc. 19, Mat. 1775(075) de Navarro en el plazo de 45 días de consentida o ejecutoriada la presente, a favor de Walter Mario Vera, bajo apercibimiento de que si los obligados no cumplieran dentro del plazo indicado, la suscribirè por ellos y a su costa siempre y cuando ello fuere posible; y respecto de la acción intentada contra los demandados Pedro Anibal Navarro y Carlos Martín Caro, costas a la parte actora, mientras que en lo referido a la demanda contra Manuel Roberto Cutrin, las costas a este último.

La parte actora interpuso recurso de apelación a fs. 61, expresando agravios a fs. 70/73 vta.

II- El señor juez de grado consideró, respecto de las costas, que ha quedado demostrado que respecto de los demandados Caro y Navarro no han sido constituidos en mora, ni tampoco han dado motivo para que sea necesaria la promoción de la demanda, y habiéndose allanado a la demanda oportunamente las costas deben serle impuestas al actor vencedor por su apresuramiento.

El actor cuestiona tal decisión y argumenta, en síntesis,  lo siguiente:

Que el 11 de marzo de 1999 abonó la cuota nro. 36 y pese a los reiterados reclamos solicitando que se le otorgara escritura en el plazo pactado en la cláusula quinta no cumplimentaron nunca la obligación respectiva.

Que desde el pago de la última cuota hasta la promoción de la demanda transcurrieron más de cinco años y la obligación de los vendedores era otorgar escritura a los 60 días de satisfecho integramente el precio de venta.

Que al haber plazo convenido y por ende inequívocamente cierto donde el deudor enajenante es quien debe cumplir la prestación incurre en mora “ex re” por el solo vencimiento del plazo.

Que sin perjuicio de ello, es conteste la jurisprudencia en cuanto a que la sola notificación de la demanda implica la constitución en mora de la contraria en juicios de escrituración.

Que de la documentación glosada a fs. 40/55 surge que la inmobiliaria “Cutrin” percibió la totalidad de la deuda y que del boleto de venta la parte vendedora estableció como condición la intervención del escribano Nestor J. Martinez, es decir que el notario fue impuesto por los vendedores, además de tener estos todos los elementos para cumplimentar la obligación.

Que en el escrito de allanamiento de fs. 18/19los codemandados Caro y Navarro, si bien aducen haber cumplido con la obligación, en el parágrafo III ofrecen prueba para acreditar tal circunstancia  que no producen porque consienten la declaración de puro derecho de fs. 30 vta.

Que al estar ante obligaciones indivisibles la prestación es única y solo dos de los obligados se allanaron., y ante la ineficacia del allanamiento se torna improcedente la exención de costas.

Que la única posibilidad del actor era demandar frente a la reticencia del demandado Cutrin, declarado rebelde y al embargo sobre el inmueble.

III.-Voy a propiciar la confirmación del fallo para lo cual, partiré de los siguientes hechos objetivos comprobados:

El contrato de compraventa  del inmueble de referencia (v. fs. 8/9 vta) fue celebrado el 7 de abril de 1996 entre el actor y los señores Pedro Anibal Navarro, Carlos Martín Caro y Manuel Roberto Cutrin, por la suma de dólares cinco mil cuatrocientos pagaderos en treinta y seis cuotas de ciento cincuenta dólares. En la cláusula quinta del contrato se establece que la escritura traslativa de dominio debía ser otorgada dentro de los sesenta días de satisfecho integramente el precio de venta por ante el escribano Nestor J. Martinez, titular del registro nro. 2 del partido de Navarro establecido como condición de venta por la parte vendedora. 

En la cláusula séptima del contrato se aclara que la propiedad se enajena libre de gravámenes, aunque después de la firma del boleto se comprueba que  fueron inscriptos embargos en relación a uno de los  enajenantes, el señor Cutrin ( v. fs. 43/55). 

El 11 de marzo de 1999 el actor abonó la ultima cuota ( la nro. 36), y expresa en la demanda que pese a los reiterados reclamos solicitando el otorgamiento de la escritura en el plazo pactado en la cláusula quinta, los demandados nunca cumplimentaron tal exigencia (v. fs. 10 vta, punto II “hechos”).

A fs. 18/19 vta. se allanan Carlos Martín Caro y Pedro Anibal Navarro (el 1 de julio de 2005, notificados el 15 de junio), no así el codemandado Manuel Roberto Cutrin, por quien se solicita la declaración de rebeldía ( fs. 24), decidiéndose de conformidad a fs. 28 vta.

La cláusula quinta dice: “...la escritura traslativa de dominio será otorgada luego de satisfecho integramente el precio de venta por ante el escribano Nestor Martinez, titular del registro Nrto. 2 del partido de Navarro, establecido como condición de venta por la parte vendedora”. Infiérese de ello, el plazo de escrituración era cierto y determinado o sea el 11 de Mayo de 1999, (60 días de la fecha de satisfacción íntegra del precio de venta, arts. 509, 566, 567, 569, 570 y concs. del Cód.Civ.) A ambas partes les constaba esa circunstancia fáctica y jurídica. Por lo que no puede desconocerse que si bien el plazo de escrituración feneció el 11 de Mayo de 1999, el actor no generó, o al menos no lo demostró en autos, ninguna actividad anterior a la demanda judicial, interpuesta el 3 de noviembre de 2004 y tendiente a exigir la prestación debida. 

El artículo 68 del Código Procesal luego de sentar la regla general respecto de la imposición de costas, señala una excepción genérica al dejar en manos de los jueces la determinación de los casos en que corresponde – a través de resolución fundada- eximir total o parcialmente de costas al vencido. Se contemplan dos supuestos típicos en el artículo 70, cuando se reconozcan en debido tiempo como justas las pretensiones del adversario con allanamiento a cumplirlas, salvo que el vencido haya incurrido en mora o que haya provocado el reclamo por un accionar culposo. También cuando dentro del quinto día de conocer documentos que tardíamente presentados. La parte final de dicha manda sienta el principio de que para que proceda la exención de costas, el allanamiento debe ser real, incondicionado, oportuno, total y efectivo. Asì  lo fue ( v. fs. 18/19 vta.). Pues ni la vigencia de una cautela sobre el bien de referencia trabada respecto de uno de los codemandados (el declarado rebelde Manuel Roberto Cutrin), ni su no allanamiento -en el marco procesal- restringían la posibilidad de escriturar respecto de sus partes indivisas.

Asimismo,  partiendo de la premisa de que la obligación de escriturar pesa igualmente sobre vendedor y comprador, no sólo respecto de la facultad de exigir su cumplimiento, sino también de aquellas obligaciones previas que la posibiliten, colaborando con el notario en todo lo pertinente, hay que analizar si existe interpelación del acreedor, y su idoneidad  para constituir en mora al deudor. En efecto, el requerimiento apto para la constitución en mora no sólo debe ser expreso, categórico y preciso, sino coercitivo y no meramente declarativo En definitiva, los demandados antes de entablarse la demanda por parte de Walter Mario Vera -cuyo precio había satisfecho íntegramente, y cuya posesión legítima exhibía- no se encontraban en mora con respecto a la obligación de escriturar, al no existir ningún previo y fehaciente  requerimiento a tal fin, ni interferir otras circunstancias en el cumplimiento de su obligación.

IV.-Resulta evidente que confluyen en autos los motivos que habilitan la eximición de costas de los accionados que se allanan ( Caro y Navarro), que contempla el artículo 70 del Código Procesal Civil y Comercial, porque ni incurrieron en mora, ni existen elementos de indiquen que por su culpa dieron lugar a la reclamación. Por lo tanto, la presentación de fs.18/19 vta. implicò un allanamiento a la demanda, liso, llano e incondicionado, y permite hacer funcionar la excepción prevista por el art. 70 del C. Procesal. 

V.-COSTAS DE ALZADA

Se advierte que el escrito de contestación de los agravios de fs. 75/77  en el que el letrado Fabio Pablo Chiari se invoca la franquicia que concede el artículo 48 de rito respecto de los codemandados apelados, no fue ratificado, ni obran constancias de haber sido acreditada la existencia de mandato (v. a partir de fs. 78).

La nulidad de lo actuado por el gestor en los términos de la norma supra citada, ante el incumplimiento de la obligación de acompañar los documentos pertinentes o ratificarse la gestión dentro del plazo de 60 días, opera por el simple transcurso de ese plazo legal, sin necesidad de declaración o informe previo por ser ese plazo perentorio.

En consecuencia, corresponde declarar la nulidad de la actuaciones efectuadas por el doctor Fabio Pablo Chiari a partir de fs. 75, bajo las prescripciones contenidas en el artículo 48 del CPCC,, sin costas de alzada para la actora vencida.

Doy mi voto por la AFIRMATIVA.

A LA MISMA PRIMERA CUESTIÓN, El señor juez Dr. Carlos Alberto Violini., aduciendo análogas razones, dio su voto en el mismo sentido.

A LA SEGUNDA CUESTIÓN PLANTEADA, el Sr. Juez Dr. Luis María Nolfi dijo:

En mérito al resultado de la votación que antecede, el pronunciamiento que corresponde dictar es:

1º.- Confirmar la sentencia de fs. 56/59 en la medida de los agravios deducidos, 

2º.-Declarar la nulidad de lo actuado por el doctor Fabio Pablo Chiari a partir de fs. 75 en adelante.-

3º.-Sin imposicion de costas de alzada a la actora vencida en razón de la nulidad decretada.-

ASÍ LO VOTO.

A LA MISMA SEGUNDA CUESTIÓN: El Sr. Juez Carlos Alberto Violini, aduciendo análogas razones, dio su voto también en el mismo sentido.

Con lo que se dio por terminado el acuerdo, dictándose la siguiente 

SENTENCIA  

Mercedes,   17        de febrero de 2009.

Y VISTOS:

Considerando que en el Acuerdo que precede y en virtud de las citas legales, jurisprudenciales y doctrinales, ha quedado establecido lo siguiente que la sentencia dictada a dictada a fs. 56/59, se ajusta a derecho, por lo que debe ser CONFIRMADA. 

POR ELLO y demás fundamentos consignados en el acuerdo que precede SE RESUELVE:

1º.- Confirmar la sentencia de fs. 56/59 en la medida de los agravios deducidos, 

2º.-Declarar la nulidad de lo actuado por el doctor Fabio Pablo Chiari a partir de fs. 75 en adelante.-

3º.-Sin imposicion de costas de alzada a la actora vencida en razón de la nulidad decretada.-

 REGÍSTRESE. NOTIFÍQUESE Y DEVUÉLVASE.

Fdo. Dres. Luis María Nolfi. Carlos Alberto Violini. Ante: Silvana Metetieri. Sec.
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