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ACUERDDO

La Suprema Corte de la Provincia de Buenos Aires,
de conformidad con lo establecido en el art. 4 del
Acuerdo n° 3971, procede al dictado de la sentencia
definitiva en la causa C. 123.695, "vidal, Laura
Isabel contra Juarez, Ana Maria. Cumplimiento de
contrato", con arreglo al siguiente orden de votacidn
(Ac. 2078): doctores Torres, Kogan, Soria, Genoud.

ANTECEDENTES

La Sala II de la Camara de Apelacién en lo Civil
y Comercial del Departamento Judicial de San Martin
confirmé la sentencia de primera instancia que, a su turno,
habia dispuesto la restitucidn del inmueble a la actora en
el mismo acto en que esta abonara a la demandada el monto
finalmente establecido (v. sentencia electrénica de fecha
5-IX-2019) .

Se interpuso, por esta ultima, recurso
extraordinario de inaplicabilidad de 1ley (v. documento
electrénico de fecha 25-IX-2019).

Dictada la providencia de autos y encontrandose
la causa en estado de pronunciar sentencia, la Suprema
Corte resolvid plantear y votar la siguiente

CUESTION

¢Es  fundado el recurso extraordinario de

inaplicabilidad de ley?
VOTACION

A la cuestién planteada, el sefior Juez doctor
Torres dijo:

I.1l.a. La sefiora Laura Isabel Vidal promovid
demanda por resolucidén de contrato de compraventa

inmobiliaria contra la seflora Ana Maria Judrez (v. fs.



75/77), quien la resistidé y reconvino por el pago de las
mejoras efectuadas.

Durante el curso del proceso, las partes
formalizaron un convenio que ponia fin al pleito, mediante
el cual la demandada reconocia adeudar la suma de $75.000
como saldo por la totalidad de los rubros reciprocamente
reclamados entre las partes, importe que seria abonado al
momento de la escritura traslativa de dominio, con més los
gastos de dicha operacidédn. Se acordd también que tal acto
se llevaria a cabo en el plazo de sesenta dias desde la
firma de ese acuerdo (v. fs. 197/198).

El convenio fue homologado, pero ante el
incumplimiento por parte de la accionada y previa
intimacidén, la magistrada actuante declard la rescisiédn de
la compraventa inmobiliaria ordenando la restitucidn del
bien y declarando perdidas, para la demandada, las sumas
qgue habia abonado y las mejoras que habia realizado.

I.1.b. Apelado este pronunciamiento por la
accionada, la Camara de Apelacidén en lo Civil y Comercial
-Sala II- del Departamento Judicial de San Martin 1lo
modificd, disponiendo que la operacidn inmobiliaria habia
quedado resuelta en los términos del art. 1.204 del Cdédigo
Civil y estableciendo que 1la restitucidén del inmueble
procedia contra entrega de las sumas que habia abonado la
compradora en el marco de la venta instrumentada por
boleto. Dejé habilitado el reclamo de los dafios vy
perjuicios que cupiera (v. sentencia electrénica de fecha
7-XI1-2010; v. fs. 268/282)

Este pronunciamiento 1llevdé a la demandada a
interponer sendos recursos extraordinarios de nulidad e

inaplicabilidad de 1ley ante esta Corte. Sus rechazos



provocaron la interposicién del recurso extraordinario
federal, que tampoco le fue admitido.

I.1l.c. Vueltos los autos a la primera instancia
y en el marco de cumplimiento de la sentencia definitiva
que habia adquirido firmeza, la accionante presentd la
correspondiente liquidacién (v. fs. 390), la que fue
impugnada por la demandada dado que durante el tramite de
la causa -en razdén del acuerdo transaccional arribado y la
suspensidédn de las actuaciones- no se habia llegado a
producir la prueba de los pagos realizados por ella.

Tales objeciones fueron recibidas por la
magistrada de grado, quien abridé la causa a prueba vy,
finalmente, dictd resolucidn ordenando a Laura Isabel
Vidal reintegrar a Ana Maria Juarez las sumas de (i)
$29.000 en concepto de pagos parciales recibidos en el
marco de la compraventa ($20.000 de pago inicial y $9.000
por el pago de 9 de las 21 cuotas mensuales comprometidas);
(1i) junto con las sumas correspondientes a las 31 cuotas
que la compradora habia abonado en nombre de la vendedora
por el mutuo hipotecario que previamente pesaba sobre el
inmueble vendido (desde 1la cuota 55 a 1la cuota 85,
habiéndose abonado 31 de las 66 cuotas pendientes al tiempo
del boleto) y (iii) USD45.000 en concepto de pago por las
mejoras que la compradora habia introducido en el inmueble
luego de tomar su posesidén a la firma del boleto, tal como
se habia determinado en la pericia producida. A ello, la
jueza adund que la demandada debia restituir el inmueble
objeto de la 1litis en el mismo acto en que 1le fueran
restituidas y abonadas tales sumas de dinero. Impuso las
costas por su orden (v. resolucidén electrdnica de fecha 9

de octubre de 2018).



Este pronunciamiento fue apelado por la
accionada en razdén de que las sumas a serle restituidas
habian sido fijadas a valores histéricos (al momento de su
inicial desembolso), lo que habia acontecido hacia mas de
diecisiete afios (v. escritos electrdédnicos de fechas 26-
III-2019 y 10-IV-2019). La actora repelid el memorial de
la contraria.

I.2. La Cémara confirmé la sentencia de primera
instancia. Para ello, tuvo en cuenta su pronunciamiento
anterior y firme de fs. 268/282. Sefialé que la demandada
no habia objetado en tal momento los valores histédricos
contenidos en dicha sentencia definitiva, por lo gque no
cabia atender los agravios traidos en esta oportunidad.

Paralelamente, sostuvo que -sin perjuicio de 1lo
anterior- como la obligacidén a cargo de la compradora debia
considerarse de dar sumas de dinero, que sus originarios
pagos habian sido realizados en pesos y que no podian ser
actualizados en razdédn de lo dispuesto por el art. 10 de la
ley 23.298 (texto conf. ley 25.561), entonces la pretensiodn
de aquella -de fijar el wvalor porcentual actual del
inmueble para cuantificar la suma a percibir como
restitucién- importaba en los hechos una actualizacién
contraria a tales disposiciones. Agregd, ademas, que hasta
el momento en que las partes debieran reintegrarse 1o
percibido mutuamente por el contrato resuelto no mediaba
mora susceptible de generar intereses. Por fin, confirméd
la distribucién de las costas de primera instancia y fijoé
las de alzada a la apelante perdidosa (v. sentencia
electrdénica de fecha 5-IX-2019).

IT. Frente a este pronunciamiento, la demandada

se agravia denunciando errdbdnea aplicacidn por parte de la



Céamara de los arts. 1.050 y 1.052 del Cdédigo Civil.

Sostiene que si el art. 1.050 del Cédigo Civil
vuelve las cosas al estado anterior, debe tenerse presente
la situacién Juridico-econdmica que diera causa al
negocio, pues esas son las equivalentes restituciones que
cada parte espera como efecto de la extincién de la
transaccién, de conformidad con el art. 1.052 del citado
cbébdigo, cuando remite a los efectos de la nulidad entre
las partes.

Asimismo, entiende que es errdneo sostener, como
lo hizo la Cémara, que no hubo impugnacidén a su sentencia
definitiva de fs. 268/282 con el objeto de conservar el
valor adquisitivo del dinero. Destaca, por un lado, gque su
parte interpuso los recursos extraordinarios de nulidad y
de inaplicabilidad de 1ley, los que denegados provocaron
que interpusiera el recurso extraordinario federal que no
le fue admitido. Por otro, que el referido decisorio -en
verdad- no abordd la cuestidén de la determinacidn de las
sumas a serle restituidas, derivando dicha labor a 1la
ulterior instancia de ejecuciédn.

Achaca a la parte actora haber incurrido en
deslealtad procesal al presentar una ligquidacidén sin la
previa apertura a prueba sobre 1los ©pagos parciales
efectuados, con la consecuente pretensidén de consolidar un
despojo en su contra.

Aduna que lo abonado por el contrato finalmente
resuelto debe resignificarse con los valores inmobiliarios
actuales y reales para que no se configure una grosera
vulneracién de su derecho de propiedad y un enriquecimiento
sin causa en favor de la vendedora.

Agrega que el Tribunal de Alzada debid abordar



su planteo en razdén de la funcionalidad social gque emana
de la intervencién de la judicatura y hace referencia a lo
que dispone el art. 1.081 del Cédigo Civil y Comercial en
torno de los efectos de la restitucidén, para sefialar que
la actora recibird el 100% del inmueble, apropiandose del
80% de é1, al no restituir el valor de lo que fue recibiendo
desde la fecha en que se formalizd el boleto (14 de febrero
de 2002).

Refiere al art. 772 del Cébdigo Civil y Comercial
para sefialar que la obligacidén de restituir lo percibido
debe considerarse como una deuda de valor, porque el
contrato de compraventa gird en torno al valor real del
inmueble, mas alld de la moneda de pago. Asi, resalta -de
un lado- que las cuotas oportunamente pagadas del crédito
hipotecario de la vendedora representaron el equivalente
a USD33.480; asi como -de otro- que la restitucidn del
inmueble equivale a USD115.000 por su tasacidén actual, por
lo que si se confirmara lo establecido en la sentencia que
ataca le corresponderia percibir como devolucidén en pesos
solamente el equivalente a USD1.000.

Sin perjuicio de ello, finalmente reprocha que
aun cuando no se considerara que las restituciones deben
ser efectuadas en valores actuales, debe declararse para
el presente caso la inconstitucionalidad de la ley 23.928
% procederse a actualizar las sumas dinerarias
respectivas.

IITI. Pues bien, el recurso prospera.

ITI.1. En principio, es necesario dejar sentado,
en virtud de la entrada en vigencia del Cédigo Civil vy
Comercial de la Nacidén a partir del 1 de agosto de 2015

(ley 26.994, texto segun ley 27.077, B.O. de 19-XII-2014),



el marco legal dentro del cual habrad de resolverse la
cuestidén planteada, en razdédn de que su art. 7 dispone que
"a partir de su entrada en vigencia las leyes se aplican
a las consecuencias de las relaciones vy situaciones
juridicas existentes...".

En el caso, nos encontramos ante una resolucidn
contractual que operd el dia 9 de junio de 2010 (v. fs.
242 y 268/282). Por lo tanto, la resolucidén del contrato
acaecid durante la vigencia del Cédigo Civil (ley 340),
razén por la cual bajo sus disposiciones debe resolverse
este entuerto.

ITT.2. Despejado ello, cabe ingresar en 1los
agravios traidos sobre los efectos restitutorios de 1la
resolucién contractual decretada.

Como fue dicho, para rechazar el agravio de 1la
demandada contra la fijacidn de las sumas a ser restituidas
a valores histdéricos, la Camara se remitid inicialmente a
su anterior pronunciamiento de fs. 268/282, sosteniendo
que "...el fallo en cuestidédn no [habia contemplado] que la
restituciédn de sumas percibidas por la vendedora se
[hubieran sujetado] a algun tipo de actualizacidén o
mecanismo de avaluacidén tendiente a conservar el valor
adquisitivo del dinero correspondiente, destacando la
ausencia de toda impugnacién oportuna a ese respecto (arg.
arts. 242 inc. 3 del CPCC)" (v. pto. IV.a. de la sentencia
electrdénica de fecha 5-IX-2019).

Ante tal apreciacién y fincando el agravio de 1la
demandada sobre este toépico, encuentro necesario repasar
lo efectivamente acontecido en el caso:

a) iniciada la demanda y presentada la

contestacién, las partes arribaron a un acuerdo que



introdujeron en el expediente (ninguna prueba se habia
producido acerca de los pagos realizados por la demandada) ;

b) ante el incumplimiento del acuerdo por parte
de la demandada, la jueza de primera instancia decretd la
restitucién del inmueble a la actora y la pérdida de 1lo
abonado por aquella y del valor de las mejoras que habia
efectuado en el inmueble;

c) esta resolucidén fue apelada por la accionada;
la Cémara resolvidé "... Modificar su punto II primer
parrafo (de la sentencia de grado anterior), estableciendo
que la restitucidén que alli se ordenaba solo procedia
contra la devolucidén de las sumas percibidas o que la

demandada hubiera abonado (mutuo hipotecario que tomd a su

cargo) en el marco de la compraventa 1inmobiliaria
instrumentada por boleto" (fs. 281 vta.);
d) la demandada interpuso recursos

extraordinarios de nulidad e inaplicabilidad de ley. El
primero de ellos se le declard inadmisible y el segundo
fue rechazado por insuficiente. En él1 1la recurrente
cuestionaba la finalizacién de la compraventa por
aplicacidén del art. 1.204 del Cbébdigo Civil. Contra tales
denegatorias interpuso un recurso extraordinario federal
que tampoco le fue admitido (v. causa C. 114.713);

e) devueltos los autos al juzgado de origen la
actora presentdé liquidacién, la que fue impugnada por la
demandada con fundamento en gque no se habia producido
debida prueba de los pagos que ella habia realizado, ni de
las mejoras que habia efectuado en el inmueble; objeciones
que fueron acogidas por la magistrada, abriéndose a prueba
tales extremos;

f) clausurada la etapa probatoria, la jueza de



primera instancia resolvidé (v. fs. 676/679 vta.) que la
actora debia reintegrar a la demandada $29.000
correspondientes al adelanto y cuotas abonados por aquella
en cumplimiento del boleto de compraventa, con més las
sumas pagadas por las 31 cuotas del mutuo hipotecario y
USD45.000 por las mejoras introducidas al inmueble, todo
en el mismo acto en el que la accionada debia restituir el
bien a la actora, bajo apercibimiento de lanzamiento; y

g) esta decisidén fue apelada por la demandada,
agraviandose de dque se fijara el reintegro a valor
histérico tanto de las sumas que habia abonado a la actora
como de los pagos de las cuotas del mutuo hipotecario. La
Camara confirmé la resolucidédn de grado anterior,
pronunciamiento que aqui ha sido puesto en crisis.

Asi las cosas, en atencidédn a las resultas
resefladas, considero que acierta la recurrente al
reprochar que el anterior decisorio de la Cémara, de fs.
268/282, definitivo y firme, se abstuvo de precisar o
convalidar las sumas que debian ser restituidas por la
vendedora como consecuencia de la resolucidén contractual,
toda vez que meramente revocd la decisidn de la instancia
anterior que habia considerado a tales sumas de forma
imprecisa y genérica como la "avaluacidén contractual de
los dafios derivados de la resolucién de la relacién
juridica" en beneficio de la vendedora (v. fs. 280 vta.).

Con la decisién de modificar la sentencia de
grado para restablecer la mutua obligacidén de las partes
de restituirse lo recibido, percibido o abonado a terceros
por causa del boleto de compraventa resuelto (incluyéndose
el reconocimiento de las mejoras efectuadas en el inmueble)

y dejandose a salvo el derecho de la parte vendedora de



reclamar los dafios % perjuicios padecidos como
consecuencia de ello, el Tribunal de Alzada no profundizd
-en tal decisorio de fs. 268/282- sobre la magnitud,
composicidén, caracteristicas o modalidad del reciproco
reintegro, por lo que su posterior especifico tratamiento
por la jueza de origen en el citado resolutorio electrébnico
del 9 de octubre de 2018 no se yergue como violatorio de
los principios de preclusidén y seguridad Jjuridica (v.gr.
arts. 155, 333, 381, 400 y concs., CPCC), quedando de esta
manera patentizado el yerro denunciado sobre la
interpretacién de las constancias de la causa.

Por lo deméds, como derivacidén de lo expuesto,
cabe observar que el perjuicio que aqui plantea la
recurrente se pudo haber generado -a todo evento- recién
cuando la magistrada de primera instancia determind las
cifras para la devolucidén del adelanto de precio y del
importe por las 31 cuotas relativas al crédito hipotecario,
haciéndolo a valores histdéricos, en esa etapa de ejecucidn
de sentencia, por lo que tampoco es dable apreciar que nos
podamos hallar ante una posible reedicidén de agravios
semejantes, con base en aquel primer decisorio de la Camara
de fs. 262/282.

De modo que conforma un supuesto caracteristico
de la doctrina legal del absurdo el pronunciamiento del
Tribunal de Alzada que -como el de marras- rechaza el
abordaje de una cuestidén litigiosa al considerar precluido
su debate sobre la base de que ya habia recibido debido
tratamiento en un previo decisorio, definitivo y alcanzado
por los efectos de la cosa juzgada, cuando de la compulsa
de este Ultimo no es posible apreciar que tal precisa

cuestidén haya sido efectivamente resuelta, ni expresa ni



implicitamente (doctr. art. 384 y concs., CPCC).

IITI.3. Habida cuenta de 1o ©precedentemente
expuesto, cabe ingresar entonces al analisis de las
impugnaciones traidas por la recurrente contra la
calificacién y extensiédn del mutuo deber de restitucidn de
lo percibido, derivado de la resolucidédn contractual
operada.

En este punto, encuentro gque la manera en que se
ha decidido la cuestidén ha afectado sustancialmente las
caracteristicas juridico-econdmicas del sinalagma
contractual (Betti; Teoria generale delle obligazioni,
Milén, 1955, Tomo 4, pag. 130; asimismo, causas Ac. 83.349,
"De Pierris", sent. de 29-IX-2004; C. 98.058, "Rossotti",
sent. de 24-XI-2010; C. 118.224, "Di Giano", sent. de 10-
VIII-2016; e.o.).

Empero, restituir solamente el valor nominal de
lo abonado hace mas de diecisiete afios implicaria devolver
a la compradora una suma irrisoria en atencidén a la
incidencia de los valores en su momento entregados y la
actual realidad econdmica imperante, reflejada en el valor
presente del inmueble de marras. Ello asi pues el monto
parcialmente abonado, constituido por el saldo inicial de
$20.000, las 9 cuotas de $1.000 y las 31 cuotas del crédito
hipotecario, representdé en su momento un porcentaje de
magnitud del precio inicialmente pactado para la venta del
inmueble (en $74.000).

Mas alld de gque aqui no quepa discutir ya sobre
la pertinencia de la resolucidédn contractual dispuesta,
sino solamente sobre las caracteristicas y extensidén de la
restitucién mutua de los efectos reciprocamente recibidos

en el marco de la parcial ejecucién del Dboleto de



compraventa resuelto, no es posible prescindir de que nos
hallamos ante wuna operacidén concertada en 2002, que
involucra un inmueble y numerosos Ppagos parciales
efectuados hace mds de diecisiete afios.

En tal contexto, es necesario tener nuevamente
presente lo resuelto por la Corte Suprema de Justicia de
la Nacidén in re "Di Cunzolo, Maria Concepcidén c/ Robert,
Rubén Enrique s/ Nulidad de acto juridico" (sent. de 19-
XI-2019), en la cual, al examinar la extensidn del reajuste
equitativo del precio propuesto por el adguirente en una
compraventa inmobiliaria afectada por el vicio de lesidn
subjetivo-objetiva, afirmdé que los Jjueces no debian juzgar
dicha cuestidn como si se tratara de simples "obligaciones
dinerarias" sino que debian darles el trato de
"obligaciones de valor" como mecanismo iddéneo para
restablecer el equilibrio de las prestaciones en su momento
realizadas. De tal modo, dispuso que no resultaba razonable
que dieciocho afios después de haberse celebrado el contrato
de compraventa se fijara el saldo de precio derivado de la
recomposicidén contractual a wvalores nominales a la fecha
de formalizacidén del acuerdo, pues la economia del pais
habia sufrido en ese periodo un agudo proceso inflacionario
del que resultaba imposible prescindir.

Tomando en cuenta dicha directiva del Maximo
Tribunal del pais, entiendo que esta resulta igualmente
aplicable en el presente caso, tanto para la restitucidn
del adelanto de precio abonado por la demandada al tiempo
de la celebracién del boleto como para la de los montos
pagados con posterioridad (relacionados tanto con las 9
cuotas mensuales canceladas como con las 31 cuotas del

préstamo hipotecario que pesaba sobre el inmueble), toda



vez que tales prestaciones han sido parte de la relaciédn
juridico-econdémica desarrollada por las partes al
contratar, la que -considero- tampoco puede ser
sustancialmente alterada en la etapa restitutiva de lo en
su momento dado en virtud o por consecuencia del contrato,
por lo que cabe proferirle el trato de las "obligaciones
de valor" para mantener el equilibrio o equivalencia de
las prestaciones involucradas, resultando esta una
respuesta acorde con la justicia y equidad del caso (en el
mismo sentido, C. 123.323 "Vargas", sent. digital de 26-
IV-2021); y ello asi sin perjuicio de las consecuencias
del incumplimiento incurrido por la compradora y el posible
reclamo por dafios y perjuicios que pueda instar la
vendedora (conf. doctr. arts. 511, 1.204 y concs., Cbéd.
Civ.).

IIT.4. Con 1lo precedentemente expuesto resulta
innecesario ingresar al tratamiento de los restantes
agravios traidos por la recurrente, los qgue guedan
desplazados como consecuencia de la presente propuesta
decisoria (doctr. art. 279, CPCC). A su vez, en razdn del
principio de la apelacién adhesiva (conf. doctr. causas C.
123.111, "Pereyra", sent. de 24-VIII-2020; C. 123.043,
"Beltran", sent. de 21-X-2020; e.o.) también se ha dado
respuesta a los planteos de la parte actora que no han
llegado a esta instancia por haberle sido favorable 1la
sentencia que aqui se ha puesto en crisis.

IV. En consecuencia, debe hacerse lugar al
recurso extraordinario de inaplicabilidad interpuesto vy
revocarse el pronunciamiento impugnado. La causa deberé
remitirse al Jjuzgado de origen para que se determine la

suma de dinero a ser restituida a la demandada por efecto



de la resolucidédn contractual, la que deberd ser concebida
como obligacidén de valor, por lo que habréd de obtenerse la
incidencia porcentual de los respectivos y oportunos pagos
parciales realizados en relacidén con el valor de venta del
inmueble. Luego, deberd disponerse la entrega de la suma
de dinero que represente dicho guarismo porcentual en
relacién con el wvalor del Dbien a la época de su
restitucidén, operacidén en la qgque no deberd tenerse en
cuenta el mayor valor que las mejoras reconocidas le han
dado.

Las <costas de alzada y de esta instancia
extraordinaria se imponen a la actora vencida (arts. 68,
274 y 289, CPCC).

Voto por la afirmativa.

La seflora Jueza doctora Kogan, por los mismos
fundamentos del sefior Juez doctor Torres, votd también por
la afirmativa.

A la cuestidén planteada, el sefior Juez doctor
Soria dijo:

I. Al igual que el distinguido colega que abre
el acuerdo, y dadas las particularisimas circunstancias
resefladas en su voto, pienso que corresponde disponer una
razonable adecuacidén del contenido econémico de 1las
prestaciones que deben ser restituidas por la
sobreviniente ineficacia del negocio juridico (resoluciédn
por incumplimiento). En consecuencia, el recurso debe
prosperar con el alcance alli sefialado.

Las singularidades de este 1litigio imponen
reparar especialmente en el prolongado periodo gque ha
transcurrido (cercano a las dos décadas) desde 1la

celebracidén del acuerdo y la mutua entrega de lo convenido.



Lapso signado por un marcado envilecimiento del wvalor de
la moneda, producto del persistente proceso inflacionario
que tiene decisiva implicancia en la estimacidén de las
sumas debidas, cuya restitucién se ha ordenado en las
instancias de grado a valores nominales histéricos.

II. Ahora bien, como en el voto gque antecede se
deslizan consideraciones inspiradas en lo resuelto por la
Corte Suprema de Justicia de la Nacidén en la decisidn
publicada en Fallos: 342:54 ("Di Cunzolo", sent. de 19-II-
2019), es 1indispensable formular ciertas precisiones en
torno al alcance que corresponde atribuir a dicho
pronunciamiento judicial.

IT.1. Esa resolucidn fue dictada al conocer del
recurso federal interpuesto contra una sentencia de esta
Suprema Corte que habia rechazado (al no encontrar
configurados los motivos de casacidén denunciados por el
recurrente) el recurso de inaplicabilidad de ley que
cuestiondé un reajuste equitativo del ©precio de una
compraventa dispuesto por el Tribunal de Alzada, en 1los
términos previstos en el UGltimo parrafo del art. 954 del
Cébdigo de Vélez. Concretamente, no encontrd demostrado el
denunciado vicio de absurdo en relacidén a la determinaciédn
del monto del reajuste alli establecido.

Los agravios 1llevados por ante ese 6rgano
jurisdiccional federal postularon que, al haber resuelto
de ese modo, la Suprema Corte dejé firme la determinacidn
del monto establecido a valores histdéricos, prescindiendo
asi del ©prolongado periodo de tiempo transcurrido
(dieciocho afos), lo que conducia a un resultado
desvinculado de la realidad econdmica por no considerar

los efectos distorsivos producidos por el importante



proceso inflacionario acaecido en nuestro pais en ese tramo
temporal.

IT.2. Para admitir esta parcela del recurso
extraordinario la Corte federal estimé que la critica
suscitaba materia para abrir el recurso federal y sefiald
(con cita de Fallos: 313:944) que los argumentos brindados
en la ocasidédn por este Tribunal "solo satisfacen en
apariencia la exigencia constitucional de adecuada
fundamentacién" (cons. 6). Juzgd a la postre que "la
decisidn apelada no constituye una derivacidn razonada del
derecho vigente con arreglo a las circunstancias del caso,
por lo que al afectar en forma directa e inmediata las
garantias constitucionales invocadas, corresponde admitir
el recurso y descalificar el fallo (art. 15 de la ley 48)"
(cons. 10).

En ese preciso contexto, en el considerando 8
analizdé los alcances del mentado art. 954 de la ley civil,
a la luz de lo acontecido en el litigio. En primer lugar
se detuvo en la regla sentada en los primeros parrafos del
precepto (que establecen los diversos presupuestos de la
causal de ineficacia operada en la especie) vy, con
particular referencia a la ventaja patrimonial
desproporcionada que exige la norma para la configuracidn
del vicio de lesidén, sefiald que "los valores histdricos
informados por el perito han servido para establecer la
notable desproporcién entre las prestaciones de 1o0s
contratantes requerida por el art. 954 del anterior Cdédigo
Civil"™. Sin embargo, al indagar el sentido de lo dispuesto
en el Gltimo parrafo de ese precepto legal (en cuanto atafie
al "reajuste equitativo del convenio") precisdé que "para

la determinacidén del reajuste equitativo los jueces de la



causa no debieron juzgar la cuestidén como si se tratara de
'obligaciones dinerarias', sino que debieron darle el
trato de las 'obligaciones de valor' para restablecer el
equilibrio de las prestaciones".

En linea con tal hermenéutica afiadidé en el
considerando 8 que "no parece razonable ni fruto del
'prudente arbitrio judicial' que dieciocho afios después de
haberse celebrado el contrato de compraventa se fije el
saldo de precio en idénticos valores nominales, maxime
cuando la economia de nuestro pais ha sufrido en ese
periodo un agudo proceso inflacionario, con la consecuente
distorsidédn de precios en el mercado inmobiliario".

Por fin, en el considerando 9 puntualizd que "la
determinacidn que se hizo respecto del suplemento que debia
abonar el adguirente ($60.000) por el tercio dque le
correspondia a la demandante se encuentra desvinculada de
la realidad econdémica del caso, a poco que se advierta que
esa suma no guarda relacién con los valores qgue
corresponden a un predio que cuenta con una superficie de
poco més de cuatro hectareas y se encuentra ubicado en los
suburbios residenciales de la ciudad de La Plata, Provincia
de Buenos Aires".

IT.3. De las diversas observaciones que podrian
realizarse acerca del alcance del pronunciamiento de la
Corte federal en relacidén a su posible traslacidén a otros
casos de fisonomia semejante, de momento solo me detendré
en dos que encuentro relevantes a los fines de estos
desarrollos.

IT.3.a. Por lo pronto y en primer lugar, cabe
reparar en la particular hipdtesis normativa involucrada

en esa especie. Ni bien se aprecie que los sefialamientos



formulados por la Corte nacional en la causa "Di Cunzolo"
versaban sobre la magnitud del monto por el que debia

prosperar la pretensidén de reajuste "equitativo", en el

caso esgrimida por la afectada (art. 954, ultimo péarrafo,
Céd. Civ.), se advertirad la dificultad gque ofrece 1la
fundamentacidén del caso para su mecanica traslacidén a otros
de diferente perfil y extraccidén normativa. La solucidn
prevista en la mencionada norma (excepcional en el elenco
de los efectos propios del negocio invalido, que por regla
conducen al nacimiento de un deber de restitucidédn de las
prestaciones -dinerarias o no-, derivado de la resolucidn
-arts. 1.052 y siguientes del Cdébdigo Civil, su doctrina-
con base en la equidad) deja abierto un resquicio util
para formular otro tipo de disquisiciones sobre la
naturaleza (deuda de dinero o de wvalor) del contenido
prestacional del suplemento equitativo contemplado en la
parte final de ese dispositivo, en relacidn a otra clase
de deberes con contenido econdémico (v.gr., deudas
tipicamente dinerarias). Y ello a su turno se erige en una
clara limitacidén a la posible expansién del sefalado
criterio de interpretacidén del precepto a supuestos no
aprehendidos en la norma.

IT.3.b. Pero hay razones de otro 1linaje que
operan como valladar a la hora de postular la fuerza
vinculante del sefialado fallo. Estas anidan en
consideraciones de raigambre constitucional gue emergen de
la propia jurisprudencia del Méaximo Tribunal del pais.
Veamos.

IT.3.b.i. Al tiempo en que alumbraba la doctrina
de la arbitrariedad (Fallos: 112:384, "Rey", sent. de 2-

IX-1909), en alusidén a las sentencias desprovistas de todo



apoyo legal fundadas tan solo en la voluntad de los jueces,
la Corte seflalaba (sentando una regla cuya vigencia se
mantiene hasta nuestros dias -Fallos: 336:555; 332:2815;
e.o0.—-) la improcedencia del recurso extraordinario "cuando
haya simplemente interpretacidén errdnea de las leyes, a
juicio de 1los 1litigantes, porque si asi no fuera, la
Suprema Corte podria encontrarse en la necesidad de rever
los fallos de todos los tribunales de la Republica en toda
clase de causas, asumiendo una jurisdiccidén més amplia que
la que le confieren los arts. 100 y 101 de la Constitucidn
Nacional".

Deben mediar, entonces, defectos de aquella
entidad para abrir el conocimiento de la Corte -por via de
la arbitrariedad- en materia excluida en principio de su
competencia. Asi lo puntualizdé en Fallos: 336:555
("Caamafio Iglesias", sent. de 4-VI-2013 -en la especie se
trataba una controversia regida por el derecho publico
local-), pues -seflald- es el UGnico supuesto que, al margen
del acierto o error de lo decidido, autoriza a federalizar
una cuestidén de esta naturaleza a fin de permitir su
intervencidén "al amparo de la doctrina sentada en Fallos:
112:384, sin infringir los rigurosos limites de su
competencia que establecen los arts. 31 y 116 de 1la
Constitucidén Nacional, y el art. 14 de la ley 48".

IT.3.b.1ii. Las mismas conclusiones pueden
extraerse de la lectura del fallo recaido en la causa
"Farina" (Fallos: 342:2344, sent. de 26-XII-2019). Alli,
el Tribunal dejdé en claro que la habilitacidén para entrar
en la revisién de una decisidén que habia aplicado un
determinado precepto del Cdédigo Penal (cuestidn que en

principio escapa a su o6rbita de conocimiento) era en el



caso posible por wvia de 1la doctrina de la sentencia
arbitraria, puesto que el pronunciamiento recurrido
incurria en dicho defecto "al otorgarle al inciso e del
art. 67 del Cébdigo Penal un alcance que excede el limite
de la interpretacidén posible de ese texto legal" (cons.
9). O con otro giro: que tal inteligencia que impregnaba
el fallo en crisis "excede con holgura las posibilidades
interpretativas de la clausula legal invocada" (cons. 11).
Reforzando esta lectura, reiterd luego que "la cuestidn
debatida y decidida por esta Corte excede largamente el
marco del derecho comin, pues lesiona no solo el citado
art. 18 de la Constitucidédn Nacional sino también el art.
31, en tanto pretende hacer prevalecer la cuestionada
hermenéutica de una clausula de la ley penal por sobre el
mencionado art. 18 de la Ley de Leyes, afectando el orden
jerarquico de la ley Suprema de la Nacién" (cons. 16; en
similar sentido, cons. 19).

IT.3.b.iii. Como correlato de lo expuesto, ese
Tribunal advirtidé que es impropio de su cometido formular
una determinada interpretacién de una norma de "derecho
comun".

Asi lo sefialdé en el caso "Benitez" (Fallos:
332:2815, sent. de 22-XII-2009), donde recordd qgue esa
premisa "surge con entera necesidad y nitidez, en primer
lugar, de la puntual reforma, de 'caracter federalista',
introducida en 1860 a los originarios articulos 67.11 vy
100 de la Constitucidn Nacional (actuales articulos 75.12
y 116), y, en segundo término, del consecuente articulo 15
de la ley 48, de septiembre de 1863, aplicable tanto a las
apelaciones extraordinarias contra pronunciamientos del

orden provincial (Fallos: 184:516; 193:138; 276:248;



284:195, entre muchos otros), cuanto del nacional o federal
(articulo 6° de la ley 4.055; Fallos: 100:382; 102:414;
120:359; 127:36; 184:674; 193:138). Se trata de un punto
que esta Corte, para 1899, habia entendido que 'ya no [era]
discutible' (Fallos: 77:403), al paso que, cinco afios
antes, habia calificado, para ese propdsito, que los
articulos 14 y 15 de la ley 48 establecian una prescripcidn
'"terminante' (Fallos: 55:167, 170)" (cons. 3).

En "Benitez", el pronunciamiento de la
jurisdiccidén local habia pretendido fundar su decisidén -
en relacidén al alcance del art. 30 de la ley de contrato
de trabajo- en la interpretacidn que sobre ese tdpico habia
realizado el cimero tribunal en el caso "Rodriguez contra
Embotelladora”™. En la ocasidén, la Corte descalificd esa
sentencia en estos términos:

"[L]la decisidén del a quo, en tanto no se apoya
en un criterio propio sobre la interpretacidédn y alcances
del antedicho precepto, sino que se reduce a un estricto
apego a la doctrina mayoritaria de 'Rodriguez, Juan Ramén
¢/ Compafiia Embotelladora Argentina S.A. y otro' (Fallos:
316:713), debe ser dejada sin efecto con el objeto de que
la cuestidén 1litigiosa sea nuevamente resuelta en la
plenitud jurisdiccional que le es propia a los Jjueces de
la causa".

Ello asi pues "si la Corte Suprema entrara a
conocer el fondo de un litigio con el propdbdsito de fijar
la recta interpretacién de la ley comin aplicable vy
conseguir, por ese medio, la uniformidad jurisprudencial
sobre el punto, en realidad so color de restablecer 1la
igualdad constitucional supuestamente violada por fallos

contradictorios de diversos tribunales del pais sobre una



misma cuestidédn en materia laboral, ejerceria una facultad
ajena al recurso extraordinario" (cons. 4).

Puede leerse en el voto de la doctora Argibay
que "los fallos de esta Corte Suprema tienen la fuerza
normativa propia de los precedentes Jjurisprudenciales
(Fallos: 183:409, 413 y 192:414) en los aspectos
concernientes a la interpretacidédn de la Constitucidn
Nacional y de las leyes nacionales, puesto que es éste su
cometido especifico, segin se halla establecido por la
primera en su articulo 116. Entre esas leyes nacionales no
estd incluida la legislacidén comin, es decir, la mencionada
en el articulo 75.12 de la Constitucidén Nacional, pues asi
lo dispone la misma Constitucidn, en aquellas causas dque
caen bajo la jurisdiccidn provincial (articulos 75.12 vy
116) v la reglamentacidn legal del recurso extraordinario
de apelacidn, cuando se trata de sentencias dictadas por
los tribunales nacionales".

Por ello, una vez anulado el fallo se ha cumplido
la finalidad de la doctrina de la arbitrariedad "gque no es
la de sentar lineas jurisprudenciales ni, mucho menos,
sustituir a los tribunales en sus competencias especificas
para interpretar el derecho comun" (cons. 6).

De lo expuesto se colige que la Corte Suprema de
Justicia de la Nacién, en los casos excepcionales en los
que se pronuncid en relacidédn al denominado "derecho comtn",
no ha emitido decisiones con aptitud para sentar una
interpretacién vinculante o que pueda ser entendida con el
perfil de un precedente de obligatorio acatamiento a esos
fines (arts. arts. 31 y 116, Const. nac. y 14 y 15, ley
48) .

ITI.3.b.iv. Nuestro sistema constitucional -



sefiald la Corte en Fallos: 344:3156, "Vidal", sentencia de
28-X-2021, con cita de "Casal" Fallos: 328:3399 vy en
relacién al régimen recursivo en materia penal- "no admite
un tribunal federal que unifique la interpretacién de las
leyes de derecho comin [y ello] hace inevitable 1la
disparidad interpretativa en extensa medida. Ello atento
a que la méds fuerte y fundamental preocupacidn que revela
el texto de nuestra Constitucidédn Nacional es la de cuidar
gue por sobre la ley ordinaria conserve siempre su imperio
la ley constitucional. Solo secundariamente debe admitirse
la unificacidén interpretativa, en la medida en que la
racionalidad republicana haga intolerable la arbitrariedad
de lesiones muy groseras a la igualdad o a la correccidn
de interpretaciones carentes de fundamento" (cons. 6).

Afiadid entonces que "esa garantia no obsta a la
desigualdad de hecho que resulta de la interpretacidn de
la ley en una similar situacidédn juridica, cuando es la
consecuencia natural o 1inevitable del ejercicio de 1la
potestad de Jjuzgar gque incumbe a los diversos tribunales
de justicia, nacionales o provinciales, al aplicar la ley
conforme a su propio criterio vy, sobre ese ejercicio
jurisdiccional, la Corte Suprema no tiene facultad de
revisién o de casacidén, correspondiéndole solamente, en
virtud de los articulos 31 y 100 de 1la Constitucidn
Nacional -actuales articulos 31 y 109- conocer de ella en
los casos y por el medio del recurso extraordinario
previsto en el articulo 14 de la ley 48 (Fallos: 189:234,
pag. 242)" (el destacado me pertenece).

IT.3.c. Por las aludidas razones, lo resuelto
por la Corte Suprema de Justicia de la Nacidén en la causa

"Di Cunzolo" (Fallos: 342:54) no tiene la aptitud de



erigirse en un "precedente" en el sentido de ser portador
de una interpretacidén legitima del derecho comun alli
aplicado, <con sentido vinculante para los restantes
estamentos Jjurisdiccionales del ©pais; ni ©puede, en
consecuencia, condicionar el propio criterio del Tribunal
en relacidédn al tenor que cabe asignar a un determinado
precepto del "derecho comtn".

IITI. En consecuencia, y con las salvedades vy
precisiones que se desprenden del apartado II que antecede,
adhiero al voto del doctor Torres y doy el mio por la
afirmativa.

El sefior Juez doctor Genoud, por 1los mismos
fundamentos del sefior Juez doctor Torres, votd también por
la afirmativa.

Con lo que termindé el acuerdo, dictandose 1la
siguiente

SENTENCTIA

Por lo expuesto en el acuerdo gue antecede, se
hace lugar al recurso extraordinario de inaplicabilidad de
ley interpuesto y se revoca la sentencia de Cémara,
debiendo remitirse la causa al juzgado de origen para que
se determine la suma de dinero a ser restituida a la
demandada por efecto de la resolucidén contractual, la que
deberd ser concebida como obligacién de wvalor. Para ello
habrd de obtenerse 1la incidencia porcentual de 1los
respectivos y oportunos pagos parciales realizados en
relacién con el valor de venta del inmueble vy luego
disponerse la entrega de la suma de dinero que represente
dicho guarismo porcentual en relacidén con el valor del
bien a la época de su restitucidn, operacidédn en la gque no

deberd tenerse en cuenta el mayor valor que las mejoras
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