PODER JUDICIAL
& DE NEUQUEN

ACUERDO: En la ciudad de Cutral Co, Departamento Confluencia de la
Provincia del Neuquén, a los cuatro dias (4) del mes de abril del
afio dos mil veintitrés (2023), la Sala 2 de la Cémara Provincial de
Apelaciones en lo Civil, Comercial, Laboral, de Mineria y Familia,
con competencia en las II, I1I, IV y V Circunscripciones
Judiciales, integrada con los seflores Vocales, Dres. Alejandra
Barroso y Pablo G. Furlotti, con la intervencidén de la Secretaria
de Camara, Victoria Boglio, dicta sentencia en estos autos
caratulados: “MASTRACCI DELIA INES C/ DE ANTONI JUAN CARLOS S/
CUMPLIMIENTO DE CONTRATO” (JCUCI1-EXP-73082/2016), del Registro del
Juzgado de Primera Instancia N° 1 en lo Civil, Comercial, Especial
de Concursos y Quiebras, y de Mineria de la II Circunscripcidn
Judicial de la Provincia del Neuquén y que tramitan ante la Oficina
de Atencidén al Puablico y Gestidén de la Ciudad mencionada,
dependiente de esta Cémara.

De acuerdo al orden de votos sorteado el Dr. Pablo G. Furlotti
expresd en primer lugar:

I.- A fs. ©667/681 obra sentencia definitiva de ©primera
instancia de fecha 24 de Agosto del afio 2022 mediante la cual se
hace lugar a la demanda entablada por la Sra. Mastracci Delia Inés,
contra el Sr. De Antoni Juan Carlos y se lo condena a este Ultimo a
abonar la suma alli consignada (cfr. considerando 2), con costas a
cargo del perdidoso.

El demandado -por intermedio de apoderado y con patrocinio
letrado- interpone recurso de apelacidén contra el pronunciamiento
aludido a fs. 684.

Recibidos los autos en esta Alzada y dado el trdmite de rigor,
el 1incoado expresa agravios a fs. 695/701, los cuales merecen
respuesta de la contraria a fs. 703/707.

En providencia de fs. 708 se llama autos para el dictado de
sentencia, encontrédndose el mismo firme y consentido.

IT.- Agravios parte demandada

El apelante detalla que enfrentd un juicio por Cumplimiento de

Contrato sustentando la accionante su pretensidén en dos "boletos de
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compraventa", uno suscripto el dia 09 de marzo de 2006 y otro el 02
de Jjunio del mismo afio. A continuacidén realiza un relato de
diferentes aspectos de este proceso, para luego desarrollar
concretamente sus criticas.

l1.- En primer término, seflala que cuando se contestd 1la
demanda y se negd adeudar suma alguna a la actora, hizo notar que
se hace referencia a la compraventa de un inmueble ubicado en la
localidad de Cutral C6, cuando la documentacidn acompafiada estaba
vinculada a un 1inmueble de la localidad de Senillosa. Aduce que
esta cuestidén, si bien aparece como sutil, es demostrativa de 1la
enorme confusién de la accionante quien, por el inmueble de
Senillosa -no de Cutral Cb6- cobrd mas de lo que le correspondia.

Por lo que se agravia que el planteo aludido no haya sido
siquiera mencionado en la sentencia pese a la grave contradicciédn
que 1implica, concluyendo que sin duda la demanda estaba mal
propuesta.

En otro orden, remarca que en su responde, luego de reconocer
las obligaciones asumidas en el ©primer boleto vy los pagos
efectuados con posterioridad a la firma del segundo, alegd gue
habia cancelado un total de U$S 118.914,06.

De tal forma, se queja de la interpretacién hecha por 1la
sefiora Jjueza a quo respecto de los contratos suscriptos por las
partes. Resalta seguidamente las contradicciones en las que
considera se incurre en la sentencia respecto del cumplimiento de
las obligaciones asumidas con la firma puesta en el ©primer
instrumento.

A continuacidédn, comienza por lo que cree es el nudo de la
cuestiébn. Asi sostiene que, en la decisidén de grado, al examinarse
el segundo Dboleto de compraventa, existe wuna clara definicidn
respecto de la cancelacién de deudas por una suma de U$S 70.000 e
indica que al 02 de junio de 2006 se habian pagado deudas por esa
suma .

En este punto se detiene y alega que el vendedor era el

obligado a cancelar deudas del inmueble, con el importe de los USS
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70.000 pactados como monto inicial y que su parte aportaria de
inmediato.

Sin embargo, considera que quedd demostrado que fue el
comprador (demandado) el que canceld todas y cada una de las
deudas. Aclara que este aspecto fue afirmado por la parte actora en
su libelo inicial y confirmado por la sentenciante. Resalta asi,
que ello no era lo pactado en el boleto que claramente decia que
era "el vendedor" quien debia cancelarlas. De todos modos, pone de
manifiesto que fue su parte la que asumidé esa obligacidn, en aras
de lograr la escritura traslativa de dominio.

Luego transcribe una clausula del primer convenio celebrado
entre las partes, y refiere que lo que ocurridé en la practica es
que entregd USS 10.000 a la vendedora (se otorgd recibo con la
firma del boleto) y aportd el dinero para el pago de las deudas.
Agrega que conforme lo aseverd la Jjueza a quo, estos cumplimientos
fueron los que motivaron la celebracidén del segundo Dboleto de
compraventa el dia 2 de junio de 2006.

De tal manera, aduce que la Jjudicante omitidé considerar que el
dia 9 de marzo le entregd a la actora la suma de US$S 10.000, como
principio de ejecucidén del acuerdo, sirviendo el boleto como formal
recibo de pago.

Segun entiende se ha reconocido que el demandado aportd, como
parte del compromiso asumido en el primer boleto, la suma de USS
80.000 ya gque la vendedora no pagd absolutamente nada e incorpord a
su patrimonio los USS 10.000 anticipados. Y reitera que las deudas
estimadas en setenta mil délares debian ser canceladas por
Mastracci, cuando fueron abonadas por su parte.

En ese sentido, indica que si la deuda estimada -extremo no
desconocido- era de setenta mil y la resolvid, aportd setenta mil
aparte de los diez mil. Es por ello que agravia a su parte qgue se
considere que 1los aportes efectuados con posterioridad al 02 de
junio de 2006 sean imputados a los U$S 70.000 pactados el 09 de

marzo de aquel arfio.
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Desde otro lado sefiala que, segun los dichos de 1la parte
actora, al dia 2 de junio de 2006 se habian "agotado" 1los US$S
70.000 previstos para cancelar deudas. Por lo que alega que las
trabas Jjudiciales no se levantaron magicamente sino que se
cancelaron todas las deudas.

Insiste que de los elementos aportados y los dichos expuestos
en el escrito inicial tenemos que De Antoni, habia erogado la suma
de USS 80.000 al 02 de Jjunio de 2006. Diez mil entregd a la
vendedora y setenta mil destind al pago de deudas.

Agrega que el mismo 02 de junio de 2006 entregd bajo recibo 1la
suma de USS 6.000 a la sefiora Mastracci (fs. 115) y US$SS 3.000
conforme surge del propio boleto, o sea U$S 9.000.

A su vez el 14 de agosto refiere que entregd a la letrada
apoderada de la demandante la suma de US$SS 30.000 para cancelacidn
de hipoteca (segln indica, a fs. 117). Y, el 15 de agosto, agrega
que entregd a la Dra. Leticia Arguelles, la suma de USS 5.500 para
cancelar honorarios profesionales por el juicio de la empresa ESSO
(fs. 11l6).

Finalmente, sostiene que el dia 6 de setiembre de 2006 el
demandado abondé la suma de USS 9.280, el 7 de ese mes entregd USS
3.340 y el 14 de febrero 2007 pagd la suma de U$S5.000 (ver fs. 119
y 120).

Concluye asi que, a la firma del contrato, se pagaron US$S
9.000 y en los dias posteriores la suma de USS 49.780, lo gue hace
un total de USS 58.780. Sostiene que estos valores se cancelaron
con posterioridad a la firma del segundo acuerdo y €s0sS pagos no
pueden imputarse de modo distinto al de la cancelacidén de saldo
plasmado en el segundo boleto.

De tal manera, resalta que hay una cuestién no considerada en
la sentencia: si su mandante se hizo cargo del pago de todas las
deudas, las que se estimaron en U$S 70.000, y la sefiora Mastracci
no pagd nada, en realidad el aporte primario fue de U$S 80.000.

A continuacidén transcribe una parte de la demanda de 1la

actora, y destaca que no queda claro 1la razén por la que se
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suscribié un segundo acuerdo. Pese a insistir en distintas partes
del escrito inicial que el saldo respecto al precio pactado era de
Us$S 50.000, el segundo boleto que se hace por US$SS 53.000 resulta
otra ambigliedad. Y se pregunta retdricamente (A cuenta de qué la
sefiora Mastracci recibié USS 3.000 con el segundo acuerdo? Ya no
era el saldo de US$S 120.000 menos US$S 70.000, era wuna suma
distinta.

En relacién a este punto, destaca que la tasacidén del
inmueble, requerida como prueba, es absolutamente irrelevante.
Advierte que la seflora Mastracci no planted que vendid a precio vil
y reclama un supuesto saldo a partir del precio que fijod
oportunamente.

Agrega entonces que lo que se discute es si los pagos hechos
luego del dia 02 de junio fueron parte de los US$S 70.000 o fue 1la
cancelacién de deudas gque superaban aquella suma vy realiza
consideraciones respecto de ese supuesto “saldo”.

En otro aspecto, relata que la quo cita la declaracidén de la
testigo Gudifio, fragmento que transcribe. Esto con el objeto de
cuestionar la apreciacidén que se efectlla respecto de ese medio
probatorio. Este punto es analizado a los fines de sefialar que no
pagd sbdélo algo mads de lo convenido, como dijo esa declarante, sino
que pagd mucho més.

Por otro lado, asevera que lo gque pretende la accionante con
la tasacidén que propuso y la vigencia o no de la habilitacidén de la
estacidédn de servicio, es explicar que el segundo boleto no es una
novacién, sino que es una aclaracidén. Por ello solicita que esta
alzada tenga en cuenta que el segundo boleto dice que se vende un
inmueble y que la operacidén se formaliza por U$S 53.000.

De tal forma, indica que se cambidé el objeto ya gque no se
vendidé el inmueble con una estacidén de servicio habilitada y en
funcionamiento sino solo el inmueble y cambidé el precio. Considera
que hubo modificacién de cuestiones esenciales del contrato, por 1lo
que agravia a su parte que la sentenciante haya acogido la

interpretacién de los contratos que efectud la actora.
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Por esto, cuestiona que la sentenciante haya considerado gue
el boleto de compraventa se confecciond en base a la obligacidn ya
asumida con anterioridad y teniendo en cuenta que ya se habian
abonado todas las deudas por un valor de USS 70.000. En este punto,
remarca que si bien es correcto que a la firma del segundo boleto
se habian abonado deudas por U$S 70.000, es incorrecto que la suma
de US$S 55.780, pagados luego de la firma de ese instrumento, puedan
ser imputadas al primer boleto.

De acuerdo a todo esto, entiende que resulta acertado sostener
que su parte anticipdé USS 10.000, canceld deudas por US$SS 70.000,
antes de la firma del segundo boleto, y acreditd haber aportado US$SS
55.780 luego de esa fecha.

Aduce también que resulta contradictoria la afirmacidédn de 1la
sentenciante, segun la cual los pagos efectuados con posterioridad
al 02 de Jjunio de 2006 deben considerarse como parte del pago
asumido por De Antoni en el primer boleto. Esto porque antes habia
sostenido que a esa fecha ya se habian abonado todas las deudas por
un valor de U$S 70.000.

Se agravia ademds porque la Jjueza a quo indicdé que de los
comprobantes del 6 y 7 de setiembre de 2006 y 14 de febrero de
2007, no surge que se hayan realizado en cumplimiento del boleto de
compraventa de fecha 2/6/06, ya que segun la interpretacidén de la
sefiora jueza, se estaba cumpliendo con obligaciones asumidas en el
primer boleto. Destaca que, en forma contraria, en la misma
sentencia se aseverd que el segundo contrato era la consecuencia
del cumplimiento del primero.

Por otro lado, critica gque se haya sostenido que el precio de
venta no podria haber sido la suma alli establecida y que se
ingrese en una discusidén no propuesta por las partes, cual es el
valor que libremente se puso sobre la operacidn.

Argumenta que es cierto que su mandante no demostrd haber
pagado las cuotas en los montos vy las fechas fijadas en el
convenio. Pero refiere que si demostrd que a la firma del segundo

boleto abondé US$S 3.000 gque constan en el mismo contrato, bajo
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recibo U$S 6.000 ese mismo dia y en fechas posteriores USS 49.780
mas.

Entonces indica que si el precio pactado de modo definitivo
fue de US$S 120.000 y su instituyente acreditdé solamente haber
cancelado U$S 58.780, el saldo a reclamar en esta demanda
alcanzaria los U$S 61.220. Por ello si se debian USS 50.000 se
pregunta retdéricamente ;Qué ocurrid con los U$SS 11.220 restantes?
En este sentido concluye que el planteo demandista carece de
légica, vy argumenta gque sin dudas se agotaron los US$S 70.000
originales, ©pero las deudas seguian y con el fin de ©poder
escriturar siguid pagando. Esto porque no solo debia levantar
medidas cautelares tales como hipotecas y embargos, sino que ademas
tenia que cancelar el impuesto inmobiliario y las tasas municipales
que gravaban el bien.

Por ello concluye que parece no haberse tenido en cuenta los
22 juicios denunciados en el escrito inicial y gque su mandante
regularizé. Y agrega que, si bien no se incorporaron todos al
expediente vya que los acuerdos fueron extrajudiciales vy tampoco
pudo determinarse su monto, ello no obsta a que se entienda el
destino de los setenta mil ddbélares iniciales.

A su vez se agravia de la decisidén de grado segln la cual no
se acreditdé que los pagos efectuados con los recibos de fs. 118,
119, 120 vy 125 no hayan configurado un cumplimiento de 1la
obligacidén asumida.

Y, en este sentido, reitera la contradiccidén antes aludida vy
argumenta gque se supone que si se firmdé el segundo boleto como
"aclaratorio" del primero y que el saldo era US$S 50.000, los USS
70.000 comprometidos ya estaban agotados.

Entonces, como Ultimo punto, sostiene que se tienen dos
alternativas: o se tratd de una novacidn que borrd todo lo anterior
y queddé demostrado que De Antoni aportd la suma pactada en el
segundo boleto, o como dice la accionante el segundo boletd
establecié la forma de pago del saldo, el gque su instituyente

canceld pagando deudas posteriores a la firma.



PODER JUDICIAL
7 DE NEUQUEN

Resalta asi que en ambos casos (novacién o forma de pago),
corresponderd eximir a su instituyente del pago de las sumas que se
reclaman, rechazéndose la demanda, con costas.

En otro orden y sin perjuicio de lo expuesto, entiende que, en
su caso, este tribunal también deberd determinar el monto del
mentado saldo lo que asi solicita. Sostiene que, si el precio era
de U$S 120.000, vy <canceld deudas por U$S 70.000, ademéds de
entregarle a la actora USS 10.000 cuando se firmbé el primer boleto,
entonces la diferencia es de U$S 40.000. Por lo gue concluye que
pagd mas de lo que debia.

2) Por otro lado, en relacidén al precio en moneda extranjera,
en forma subsidiaria y para el supuesto que se confirme la decisidn
de grado, entiende que debe modificarse la sentencia en cuanto al
tema vinculado con la cotizacidén del dbdlar estadounidense.

En este sentido agravia a su parte que se haya establecido que
se pueda cumplir con el ©pago en moneda nacional tomando 1la
cotizacién del Banco de la Nacidén Argentina incrementada en un 30%
en concepto de impuesto pais y el 35% a cuenta del impuesto a las
ganancias y bienes personales.

Argumenta que en el primer boleto se acorddé que el pago seria
en dblares o su equivalente en moneda de curso legal a la fecha de
pago. Por ello, seguin entiende, corresponderd solamente tomar la
cotizacidén del Banco Nacidn y convertirlo a moneda nacional.

En consecuencia, indica que no corresponde la aplicacidén de la
ley 27.541 que se establece solamente para los casos de adguisicidn
de Dbilletes y divisas en moneda extranjera. Agrega dgue tampoco
corresponde aplicar el 35 % que la AFIP establecidé como retencidn a
cuenta de ganancias y bienes personales, destacando en este sentido
que el monto descontado es a cuenta, por cuanto corresponde
requerir su devolucidn.

Indica que en el hipotético caso que la demanda prospere, se
puede ordenar que el dinero depositado se transfiera a una cuenta
en dbélares estadounidenses a nombre de la demandante, a la

cotizacién de dia, sin la inclusidén de impuestos o anticipos.
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Por Gltimo, efectia wuna sintesis de todo 1lo expresado
anteriormente a la cual en honor a la Dbrevedad me remito
(fs.700vta/701vta.). Entre diferentes cuestiones, adiciona que, en
caso de duda, corresponderd aplicar el ©principio del favor
debitoris.

En consecuencia, de acuerdo a todo lo expuesto, solicita se
haga lugar al recurso y se revoque la sentencia apelada en todas
sus partes con costas a la actora.

Contestacidn parte actora

Ante todo solicita la desercidén del recurso ya que el escrito
recursivo no cumple con las prescripciones del Art. 265 del CPCyC.

En efecto, indica que a lo largo de toda la expresidén de
agravios el recurrente no hace mds que reiterar los dichos de la
contestacidén de la demanda, muchos de ellos infundados, y algunos
aun en contradiccién con el escrito inicial.

En concreto, aduce que no explica cudles son los errores en
los que habria incurrido la Jueza interviniente, ingresando en el
fondo de sus razonamientos.

Precisa que lo uUnico que sobreabunda son expresiones de
descontento con la decisién adoptada, en base a afirmaciones
genéricas y que no guardan ningin sustento ni en los dichos de su
parte obrantes en el escrito de demanda (a los que claramente se
pretende tergiversar) ni menos aun en la sentencia atacada.

Indica asimismo que en lugar de criticar 1la sentencia vy
explicar los hipotéticos errores del razonamiento utilizado por la
Sra. Jueza al momento de dictarla, la parte demandada se dedicd a
intentar una suerte de nueva contestacidén de demanda. Por lo qgue
considera que esos agravios buscan confundir los fundamentos de la
accién iniciada y agrega nuevos planteos, tales como la naturaleza
juridica del segundo boleto de compraventa (novacidén, novaciédn
técita), y la forma de pago en moneda extranjera. Cita antecedentes
de ésta Cémara en donde se ha declarado la desercidén del recurso,

considerando que resulta aplicable al subexamine.
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En forma subsidiaria contesta agravios, destacando en primer
término que, de una simple lectura de la demanda, se advierte que
el objeto de la accidén es el inmueble ubicado en Senillosa, en el
que funcionaba la estacidén de servicio. Por lo que entiende que su
ubicacidén surge con claridad y es a ese 1inmueble al que hace
referencia toda la prueba ofrecida y la documental acompafiada,
sobre todo los dos boletos de compraventa. A su vez argumenta que
es la propia demandada la que reconoce la existencia de los boletos
del inmueble en donde funcionaba la estacién de servicio de
Senillosa, y también la existencia de la compraventa del mismo.

En definitiva concluye, que queda en claro no sbélo que se
tratdé de un error aislado en el texto de la demanda, sino también
queda en evidencia la falta de todo argumento serio de la
contraparte en su pretendida defensa.

Continta indicando que el argumento central de la demandada se
basa en la interpretacidén de los pagos qgque habrian ocurrido en
relacidén con los dos boletos de compraventa. Asi, con el objeto de
aclarar lo gque entiende como confusos términos de los agravios,
sintetiza 1lo que considera resultan ser los agravios de la
contraria.

A partir de esas consideraciones, en primer lugar remarca dJue
en ningln momento su parte manifestd que se percibieron USS 10.000
de méds con el primer boleto. Aduce que lo que se 1indicd en la
demanda fue que el Sr. De Antoni habia estimado que las deudas que
pesaban sobre el inmueble ascendian en su conjunto a la suma de USS
70.000. Por ello, sostiene que, en lugar de realizar la totalidad
del pago directamente a la parte vendedora, realizaria 1la
cancelacién de deudas que pesaban sobre el inmueble. Agrega que la
forma de ©pago mediante cancelacidén de deudas fue <reconocida
expresamente por la demandada en su contestacidén de demanda.

Indica entonces que la supuesta diferencia de los US$S 10.000
no existid, y la mejor prueba de ello fue que las propias partes
determinaron en el segundo boleto de compraventa el monto, en base

a la situacidén existente a ese entonces, es decir, a las deudas vya
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canceladas y a aquellas que aun no lo habian sido pero cuyo monto
ya resultaba predecible. Teniendo en consideracidén la situacidn a
esa fecha es que pactaron un segundo boleto con un pago inicial de
US$S 3.000.- (realizado) y un saldo en cuotas de U$S 50.000.

Por ello sefilala que le llama la atencidén que si la demandada
realmente consideraba haber sido victima de esta situacidén no la
hubiera siquiera mencionado en el escrito de contestacién de 1la
demanda, en donde este planteo nunca existid. Y adiciona que si el
demandado hubiese considerado haber pagado de més en ese primer
momento, habria acordado otro valor para el segundo boleto. Por 1lo
que concluye gque queda en claro que no se trata mads que de una
excusa circunstancial.

Asimismo, sostiene que el demandado reconocidé que la
diferencia existente entre los montos comprometidos en el primer y
segundo boleto de compraventa fueron aplicados para cancelacidén de
deudas. Pero asevera que no surge del boleto celebrado en segundo
término que su cancelacidén también hubiera sido pactada de esa
forma. Por el contrario, alega que esa circunstancia no se
encuentra reconocida por su parte (por ser falsa) y no existe
prueba en autos que asi lo demuestre. Por eso indica que si las
partes asi lo hubieran deseado, no tendria sentido gue hubiesen
pactado en ese segundo boleto una serie de cuotas mensuales vy
consecutivas de USS 4.200, y una uUltima cuota final por valor de
Uss 3.800.

Sobre el punto recuerda gque en ningin momento el demandado
acreditdé el pago de estas cuotas a las que se habia obligado. No
acompafié la contraparte recibo alguno por estas cuotas, ni
transferencia bancaria, ni nada parecido. Destaca ademéds que las
sumas entregadas a la Dra. Arguelles no fueron aplicadas a otra
cosa que al pago de deudas Jjudiciales. Y agrega dque la testigo
refiridé, en igual sentido, no tener constancia de la cancelacidén de
las cuotas por valor de U$SD 50.000. Por el contrario, la declarante
citada indicdé que la Sra. Mastracci menciondé al fin de la relaciédn

que 1ba a ser ella misma gquien iba a lograr que el Sr. De Antoni le
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pague. Asi considera que se dio a entender con claridad que a ese
momento la deuda estaba impaga.

Explica que el conjunto de recibos acompafiados a estos autos
suma, como la propia contraparte indica, un total de U$S 58.780.,
incluyéndose alli los USS 3.000 del segundo boleto. Sin perjuicio
de ello, remarca que queda en claro gque si esos pagos se imputaron
al pago del primer boleto, no pueden también ser aplicados al pago
del segundo boleto.

De tal manera, considera que, en lo que respecta al objeto de
la presente accidn, el demandado en ningun momento acreditd el pago
de las cuotas adeudadas, acompafiando los recibos correspondientes.
En lugar de eso, remarca que el accionado manifestdé haber cancelado
deudas de la actora, 1lo que evidencia que si el Sr. De Antoni
hubiera cancelado obligaciones en exceso de lo debido tendria, en
todo caso, un crédito para reclamar a la Sra. Mastracci. Por lo que
en tal caso hubiese reconvenido al momento de contestar la demanda,
a fin de que le sean canceladas las sumas correspondientes a esos
pagos que manifestara haber realizado en exceso.

Expresa que todas las circunstancias detalladas demuestran que
la solucidén brindada por la jueza es acertada, y que ha sido fruto
de una correcta valoracidén de la prueba producida en el expediente.
Agrega en este sentido que los agravios de la recurrente se fundan,
entonces, en meras dilucidaciones alejadas de la prueba realizada,
la cual no ha favorecido en nada su posiciédn.

Resalta que la contraparte, finalmente, introduce argumentos
no presentados al contestarse la demanda, tales como que se
trataria de una novacidn o una novacidn técita, o de una confusidn
fuera de todo término.

En definitiva, solicita que se rechace el planteo recursivo, y
se confirme la sentencia dictada, con costas a la contraria.

ITI.- A) Atento el planteo de la recurrida y las facultades
conferidas a este tribunal como Jjuez del recurso, dgue puede ser

ejercida aun de oficio, corresponde examinar si la expresidén de
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agravios del demandado reUne los requisitos formales de habilidad
exigidos por el art. 265 del Cbébdigo Procesal.

En ese cometido y atendiendo la gravedad con que el art. 266
del ordenamiento de rito sanciona la falencia del escrito
recursivo, considero que habiendo expresado el recurrente
suficientemente la razdén de su disconformidad con la decisidn
adoptada, las criticas efectuadas habilitan el andlisis sustancial
de la materia sometida a revisidén, con las salvedades que se
expresaran.

En ese entendimiento concluyo que cabe desestimar el planteo
de la accionante y, en consecuencia, analizar el recurso intentado
por el accionado.

B) Reiteradamente esta Camara se ha remitido a la
jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia de la Nacidn, en
tanto sostuvo y sostiene que los Jjueces no estdn obligados a
analizar todas y cada una de las argumentaciones de las partes,
sino tan sélo aquéllas gque sean conducentes y posean relevancia
para decidir el caso (CSJN, Fallos: 258:304; 262:222; 265:301; 272-
225, etc.). En mérito a esto, no seguiré al recurrente en todos vy
cada una de sus fundamentos sino solo en aquellos que sean
conducentes para decidir el presente litigio. En otras palabras, se
considerardn los hechos Jjuridicamente relevantes (cfr. Aragoneses
Alonso, “Proceso y Derecho Procesal", Agquilar, pag. 971, parrafo
1527), o singularmente trascendentes (cfr. Calamandrei, "La génesis
l6gica de la sentencia c¢ivil", en "Estudios sobre el proceso
civil", péags. 369 y ss.).

Estimo conveniente destacar que el juzgador no posee
obligacién de ponderar en su sentencia todas las pruebas colectadas
en la causa, sino solo aquellas que entienda, segun su criterio,
pertinentes vy Gtiles para formar en su animo la conviccidn
necesaria para proporcionar fundamentos suficientes a su
pronunciamiento. En tal sentido el Alto Tribunal de 1la Nacidén
sostuvo que los jueces no estan obligados a ponderar una por una y

exhaustivamente todas las pruebas agregadas a la causa, sino solo
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aquellas que estimen conducentes para fundar su decisién (CS,
Fallos, 274:113; 280:320; entre otros), ni deben imperativamente,
tratar todas las cuestiones expuestas o elementos utilizados que a
su juicio no sean decisivos (Fallos, 258:304; 262:222; 265:301;
272:225; 308:2172; 310:267; entre muchos otros). Por este motivo,
la ausencia de consideracidén concreta de alguna de ellas no
significa falta de wvaloracidédn sino la insuficiencia de aptitud
convictiva del elemento de prueba o del argumento como para hacer
variar el alcance de la decisidn.

Por su parte la Corte Suprema ha resuelto en reiteradas
oportunidades que la jurisdiccidén de las camaras estd limitada por
el alcance de los recursos concedidos, que determinan el ambito de
su facultad decisoria. La prescindencia de tal limitacidédn infringe
el principio de congruencia que se sustenta en los articulos 17 vy
18 de la Carta Magna. (CSJN, 13.10.94, Ed 162-193).

IV.- Establecido 1lo anterior vy resefiada la posicidén del
impugnante (apartado 1II), cabe ingresar al estudio de los
cuestionamientos deducidos por el demandado.

A.- 1) Consideraciones Previas

a.- Liminarmente he de sefialar que en la decisidén de grado se
condené al accionado a abonar la suma de US$SS 50.000, bajo el
argumento de que el saldo de la operacidén inmobiliaria concretada
por las partes no fue debidamente abonado por el Sr. De Antoni.

En tal sentido, la juez a quo, luego de examinar la prueba
obrante en autos, entendid que cada uno de los pagos alegados por
el Sr. De Antoni y los recibos por él1 acompafiados no pueden ser
imputados al saldo de U$S 50.000 reclamado por la actora en
concepto de compraventa inmobiliaria. Por tal motivo, considerd que
resultaba procedente la pretensidén y condend a abonar la suma
aludida, con mas los respectivos intereses desde que cada cuota
convenida fue debida.

b.- El1 accionado, en sus agravios, alega que en la sentencia
no se tuvieron en cuenta diferentes pagos por él realizados. En tal

sentido, aduce que de las constancias de autos surgen diferentes
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importes que en su conjunto resultan suficientes como para entender
cancelada la totalidad de la deuda contraida. O, por lo menos, en
su defecto, para que se le disminuya el monto de condena.

Asi, a lo largo de diferentes circunstancias que desarrolla en
su escrito recursivo, sostiene que se ha acreditado no solo que se
abon6é el importe de US$S 50.000 reclamado por la accionante, sino
que incluso pagd en exceso esa suma. Realiza estas consideraciones
junto con otras precisiones que en definitiva giran alrededor del
mismo punto central, esto es la cancelacidn integra de su deuda.

c.- Ahora bien, previo a ingresar en lo sustancial de las
criticas, he de aclarar que la controversia suscitada entre las
partes se origina en razdédn de diferentes convenios celebrados entre
si. Asi, en cada uno de esos acuerdos de voluntades se convino la
transferencia en favor del demandado de un bien inmueble ubicado en
la ciudad de Senillosa, a cambio de un precio en dinero que éste
debia abonar (montos que se fijaron en cada uno de los instrumentos
que se fueron celebrando entre las partes).

En este aspecto, destaco que si bien dentro de los agravios
desarrollados por el quejoso se cuestiona gque la actora haga
referencia (en algin pasaje de su demanda) a gue ese bien se
encuentra en la ciudad de Cutral Co, cierto es que ello resulta ser
un simple error material. Esto surge concretamente de la documental
obrante en autos y de la mayoria de las precisiones vertidas por la
accionante en el escrito inicial y todo este proceso, las cuales
dan cuenta de la correcta ubicacién del bien que fuera objeto de
los diferentes convenios antes referidos.

Por otra parte, entiendo que se encuentra consentido que al
momento de la venta el inmueble enajenado contaba con una
habilitacidén comercial para funcionar como estacidén de servicio.
Este aspecto considero que no fue debidamente rebatido por la
apelante en sus agravios, punto respecto del <cual dicha parte
incluso refiere que “no tiene relevancia” en la resolucidén de este

conflicto (fs. ©698vta.).
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Por tales motivos, la controversia sustancial gque se ha
generado a lo largo de este tramite, y que se reitera en el recurso
que ahora se analiza, se circunscribe a determinar si el demandado
aboné la totalidad de 1la suma convenida por la compraventa en
cuestidén. Y, en caso de que dicha acreencia en favor de la Sra.
Mastracci se encontrara vigente, el monto que aun le adeuda el Sr.
De Antoni.

Por ello, el examen de los agravios del demandado se fijara
concretamente en este aspecto central, vya que entiendo que 1los
otros puntos someramente mencionados en el escrito recursivo son
expuestos sdélo en vinculacidn con la supuesta cancelacidn total de
la deuda reclamada.

2) Existencia y monto de la deuda

a.- En vistas del aspecto central gque se discute en esta
alzada, previo a examinar especificamente los cuestionamientos del
demandado, estimo adecuado delimitar los instrumentos incorporados
a esta causa que sirven de base al reclamo de la accionante. Todo
esto de acuerdo a lo expresamente seflalado por dicha parte en el
escrito inicial de la presente accidn.

La Sra. Mastracci, en la demanda, destacd tres convenios
celebrados con el demandado, en los cuales se determinaron las
condiciones de compraventa del inmueble ubicado en la ciudad de
Senillosa:

* Boleto de Compraventa de fecha 9 de marzo del 2006 (obrante
a fs. 3/4). En este instrumento se convino la venta- compra de un
terreno con todo lo plantado vy construido como estacidén de
servicio, habilitada y en funcionamiento por el precio total del
inmueble en cuestidén de USS 120.000, monto que fue dividido en USS
70.000 para hacer frente a las deudas que recaian sobre el bien, y
un saldo de US$S 50.000, gque seria abonado una vez transcurridos
cuatro meses de la escrituracién del bien en 11 cuotas iguales vy
consecutivas mensuales de U$S 4.200 y una (la ultima) de US$S 3.800.
En el instrumento se deja constancia que el comprador al momento de

la firma hace entrega de los primeros US$S 10.000 y gque los dias
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sucesivos entregaria el resto hasta cubrir el anticipo de USS
70.000

* Boleto de Compraventa de fecha 2 de Jjunio del 2006 (fs.
5/7). En este documento las partes acordaron la venta-compra del
inmueble antes citado (cfr. surge de la escritura traslativa de
dominio de fs. 170/171) por un precio de U$S 53.000, y se deja
constancia que en ese acto, el comprador (demandado de autos) hacia
entrega de una suma de U$S 3.000. Asi también se aclara que el
saldo, es decir US$ 50.000, se abonaria en once cuotas iguales,
mensuales y consecutivas de US$S 4.200 con mas una final de USS
3.800 con vencimiento la primera de ellas a los cuatros meses de la
trasmisién de dominio a titulo de venta libre de todo tipo de
gravamenes y restricciones al dominio. Las partes también convienen
que la posesidén real y efectiva del inmueble seria otorgada al
comprador contra la suscripcidén de la escritura traslativa de
dominio. En la fecha indicada (2-6-2006) la actora suscribe a favor
del demandado poder especial irrevocable a fin de la firma de 1la
escritura de venta (fs. 11).

* Escritura traslativa de Dominio del bien inmueble en favor
del demandado de fecha 24 de septiembre del afio 2007 (copias
certificadas a fs. 171/175, acompafiada por el accionado al
contestar demanda). En este instrumento publico se efectiviza la
transferencia del dominio en favor del Sr. De Antoni toda vez que
reza: “[.] B) Venta: Que en cumplimiento a las obligaciones
asumidas por su mandante en el boleto de compra venta documentado
en instrumento privado de fecha 2 de Junio de 2006, Vende vy
Transfiere para si con la autorizacidén expresamente conferida que
requiere el art. 1918 in fine del Cdédigo Civil, el inmueble
descripto precedentemente (..) Bajo tales conceptos: Se formaliza
esta venta, libre la finca que forma su objeto de gravamenes vy
restricciones por un precio total y convenido de Cincuenta y tres
mil ddbélares estadounidenses (US$SS 53.000), los cuales se abonan de
la siguiente forma conforme la clausula segunda del Dboleto de

compra venta precedentemente relacionado (i) En fecha 2 de Junio de
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2006 se ha abonado la suma de ddbélares estadounidenses tres mil (US$S
3.000) por cuyo importe se ha otorgado suficiente recibo y carta de
adeudo en el boleto precedentemente relacionado; (ii) E1 Saldo sera
abonado en once cuotas iguales, mensuales y consecutivas de Ddblares
Estadounidenses Cuatro Mil Doscientos (U$S 4.200) cada una, con mas
una final de Doélares Estadounidenses Tres Mil Ochocientos (USS
3.800), con vencimiento la primera de ellas a los cuatro meses a
contar de este acto.-[..]" (tex.)

Remarco que cada uno de esos instrumentos fue especificamente
invocado por la accionante en su escrito de demanda (fs. 15/27).
Sin embargo, advierto que, méas alld de la importancia de cada uno
ellos, en definitiva la deuda reclamada por esa parte se basd en la
escritura traslativa de dominio de fs. 171/175. Entiendo que esto
es asl en razdén a que la actora fijdé el vencimiento de cada una de
las cuotas por US$SS 50.000 de acuerdo a los plazos alli fijados
(conforme surge de fs. 22). En tal sentido, puedo observar que los
vencimientos de cada cuota fueron establecidos a partir del mes de
enero del 2008, es decir una vez cumplidos los cuatro meses fijados
en la escritura traslativa de dominio.

b.- A partir de cada uno de instrumentos antes citados, he de
efectuar algunas ©precisiones respecto de los cuestionamientos
vertidos por el demandado. Sobre esas criticas, he de sefalar las
diferentes constancias y aspectos destacados por el recurrente Jque
lo llevan a considerar que 1la deuda a su cargo se encuentra
integramente cancelada:

- No se considerd, a la hora de evaluar el reclamo de la
actora, el pago de US$S 10.000 realizado al momento de celebrarse el
primer contrato de compraventa (fs. 3/4), de acuerdo a lo que se
consigna en ese convenio.

- Ambas partes reconocieron que el monto de U$S 70.000 fue
cancelado ya que se levantaron todas las deudas que pesaban sobre
este bien inmueble. Por lo que esos USS 10.000 deben imputarse al

saldo restante de USS 50.000
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- Bajo la misma premisa de haberse cancelado esos US$S 70.000,
el accionante alega que todos los pagos posteriores no pueden ser
incluidos dentro de esa suma, sino al saldo restante de USS 50.000.

- Sostiene que cada uno de los recibos que acompafiara al
momento de contestar demanda (fs. 115/120) asi como cada suma
pagada en forma posterior por deudas de la Sra. Mastracci, debe
imputarse a ese saldo. De tal manera, refiere que abond el importe
de US$S 58.780, es decir en exceso de esa suma remanente a su cargo.

Estas cuestiones se constituyen como los puntos centrales
esgrimidos por el demandado a lo largo de sus agravios, y le sirven
para seflalar que la decisidédn de grado no se condice con lo probado
en autos. No dejo de advertir que el recurrente realiza algunas
otras consideraciones vinculadas a la deuda analizada, pero esas
precisiones giran fundamentalmente alrededor de las premisas
previamente detalladas.

De tal manera, en vistas de que estas criticas del demandado
se vinculan con los supuestos pagos realizados por su parte, debo
recordar que el principio general en esta materia es que “quien
alega un pago debe probarlo”. Por tal motivo, la prueba incorporada
a la causa (o en el caso la correcta o incorrecta apreciacidén que
se efectuara en la instancia de grado), serd la que determinard la
procedencia o no de cada una de las criticas vertidas por el
recurrente.

* Ahora bien, adentrdndome en el cuestionamiento relacionado
con la falta de consideracidén por parte de la Jjuzgadora de la
entrega de USS 10.000 al momento de suscribirse el primer boleto,
observo que del boleto de compraventa de fecha 9 de marzo de 2006
(fs. 3/4) se acordd que del monto total de 1la operacidédn (USS
120.000), Uss 70.000 serian destinados a “cancelacién y
levantamiento de hipotecas y embargos”. Aspecto este qgque resulta
central, vya que si bien el demandado aduce que el pago de esas
deudas se encontraba a su cargo y por consiguiente ese pago parcial

no se destiné a ese fin, cierto es que esa circunstancia no surge
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de ese boleto en particular (ni de ninguna otra constancia de
autos) .

Es decir que, al no aclararse concretamente ese extremo (esto
es que era el Sr. De Antoni quien se haria cargo exclusivamente de
esas cancelaciones), entiendo que esos U$S 10.000 abonados por el
accionado fueron destinados al fin antedicho (pago de deudas que
pesaban sobre la actora). Esto porque justamente esas obligaciones
se encontraban en cabeza de la Sra. Mastracci y no del demandado.

La falta de imputacidén especifica impide arribar a la
conclusién alegada por el demandado. Maxime si se tiene en cuenta
que del boleto fechado en el mes de junio de 2006 y la escritura
traslativa de dominio surge que se encontraba pendiente de pago la
misma suma de US$S 50.000 gue fuera consignada en el primer boleto
en forma separada a ese 1importe destinado a cancelar deudas.
Incluso si se tiene en cuenta el monto concreto establecido en los
instrumentos mencionados se puede advertir que el saldo restante
que debia abonar el Sr. De Antoni era aun mayor, esto es USS
53.000.

De tal manera, si las mismas partes se pusieron de acuerdo en
que el saldo adeudado a la fecha de celebracidén del segundo boleto
(2 de Jjunio del 2006) y al momento de 1la firma de escritura
traslativa de dominio (fecha 24 de septiembre del afio 2007) era de
US$S 53.000, el demandado no puede desconocer ese extremo. Una
solucidén en tal sentido significaria contradecir la doctrina de los
actos propios, vya que fue el mismo accionado guien reconocid que
atn le restaba pagar el importe referido.

En linea con esta apreciacidén, es decir con la circunstancia
de gue no necesariamente las deudas las abonaba el Sr. De Antoni,
puede ponerse como ejemplo la cancelacidédn de la hipoteca. Sobre
dicho aspecto, advierto que existe un recibo de pago acompafiado por
el demandado (fs. 117) que es imputado al pago de esa garantia
hipotecaria. Sin embargo, de acuerdo a 1lo relatado por 1la Dra.
Gudifio, dicha cancelacién fue realizada por la actora con dinero

entregado por el demandado. Debo remarcar que este punto también
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fue puesto de resalto por la testigo Arguelles (socia de la Dra.
Gudifio), gquien sefiald que los Jjuicios contra la actora, “se fueron
cancelando con la plata que De Antoni traia al estudio por el pago
del arreglo ese que habian hecho entre ellos” (fs. 539vta.).

Es decir que, conforme lo relatado por dicha testigo, y por 1o
menos respecto de algunas deudas de la actora, la practica habitual
era que el Sr. De Antoni realizara pagos a la Sra. Mastracci (o a
su apoderada) vy fuera ella quien cancelara las deudas. La deuda
hipotecaria es un ejemplo de este tipo de operatoria o
triangulacién: pago del demandado - recepcidén del monto por parte
de la actora - pago de la deuda por parte de esta ultima.

En dable indicar también que la abogada que comparecid como
testigo, sobre este tipo de operatoria, concretamente refirid que
“se pagd un Jjuicio que habia por ejecucidn hipotecaria allanédndose
Mastracci a ese Jjuicio. El1 pago lo realizdé Mastracci en Buenos
Aires conjuntamente conmigo gque estaba presente (..) Se pagd con
dinero que se pagd en el estudio por parte del Sr. De Antoni en
cumplimiento de un boleto de compraventa gque habia firmado con
Mastracci por la venta de la estacidén de servicio” (fs. 536vta.).

Estas circunstancias me permiten inferir que la suma de USS
70.000 convenida en el primer boleto de compraventa no
necesariamente se referia a que las deudas iban a ser abonadas de
manera directa por el demandado. Por el contrario, esa
circunstancia acreditada en el expediente (pago a la actora para
que luego ella realice 1la cancelacidén), me convence que la
operatoria era en tal sentido.

Por todo esto, considero que los US$S 10.000 abonados al
momento de celebrarse el Dboleto de marzo de 2006 deben ser
imputados a los U$S 70.000. Maxime, reitero, si se tienen en cuenta
los otros dos instrumentos por los cuales las mismas partes
consignaron que el demandado adeudaba, aun a la fecha de 1la
celebracidén de cada uno de ellos, un saldo de USS 53.000.

Debo agregar sobre este punto que incluso la imputacidén de los

US$S 10.000 como integrantes de los US$S 70.000 destinados al pago de
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deudas surge de los mismos términos del primer convenio celebrado
por las partes. En tal sentido, en la clidusula segunda de ese
acuerdo de voluntades se consigné gque el total de US$SS 120.000 se
abonaria “de la siguiente forma: Haciéndose entrega de los primeros
Uss 10.000 (délares estadounidenses diez mil) a la firma del
convenio como principio de ejecucidén del acuerdo, sirviendo el
presente de formal recibo de pago, el resto en dias sucesivos hasta
cubrir el anticipo de U$S 70.000”. Y, a continuacién, en ese mismo
boleto se aclardé la manera en gque se abonarian los otros USS
50.000, esto es en 12 cuotas que en su total configuraban ese
ultimo importe.

De tal manera, de una simple lectura de la clausula referida
advierto que los US$S 10.000 fueron imputados por las mismas partes
(actora y demandado) dentro del monto total destinado a cancelar
deudas. Caso contrario no se entenderia por qué la suma de USS
50.000 fue dividida en doce cuotas cuya suma permite arribar a ese
importe total (11 cuotas de USS 4.800 + 1 cuota de US$SS 3.800= USS
50.000) .

En consecuencia, conforme todo lo expuesto, entiendo que el
primer argumento esgrimido por el demandado debe ser desestimado.

* Por su parte, en lo que hace a los recibos acompafiados por
el apelante al momento de contestar demanda, entiendo que tampoco
resultan suficientes a la hora de determinar el monto adeudado a la
actora. Es decir que considero que las sumas consignadas en esa
documental no puede ser imputadas en concepto de pagos parciales
del saldo de US$S 50.000 adeudado por el Sr. De Antoni. Esto por
diferentes motivos que expondré a continuaciédn.

En primer término, y de acuerdo a lo desarrollado previamente,
respecto del recibo de fs. 117, no me quedan dudas que el importe
de USS 30.000 fue destinado a la cancelacién de 1la hipoteca,
concepto que debe ser encuadrado dentro de los US$SS 70.000 del
primer boleto que se encontraba destinado a esos fines. Incluso
este aspecto fue expresamente referenciado por la testigo Gudifio a

fs. 537vta. y se condice con la clausula del mencionado boleto en
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la cual se consigndé el destino de “cancelacidén y levantamiento de
hipoteca” (clausula segunda) .

En segundo lugar, en relacidén al recibo de fs. 116, por la
suma de US$S 5.500, observo que en ese instrumento se consignd que
esa cuantia era en concepto de honorarios profesionales por una de
las causas que la demandada tenia iniciada en su contra. La misma
consideracidén he de hacer respecto de aquel recibo incorporado a
fs. 125, en el cual consta que ese pago fue realizado en concepto
de honorarios profesionales en uno de los juicios iniciados contra
la actora. Por lo que considero que también estos dos recibos deben
ser incluidos dentro de esa suma de USS 70.000 convenida por deudas
pendientes de pago de la actora respecto del inmueble.

Finalmente, en referencia a los restantes recibos acompafiados
por el demandado (fs. 115, 118, 119 y 120) entiendo que tampoco se
pueden imputar al saldo de U$S 50.000 adeudados por el demandado
(si se descuenta el pago de USS 3.000 realizado al momento de la
celebracién del segundo boleto). Esto porgque la misma testigo
Gudifio, luego de reconocer los recibos indicados, sefald que estos
alcanzaban o estaban cercanos a esos US$S 70.000 (fs. 537). Y agregd
que “una vez efectuada la escrituracién De Antoni debia pagar
50.000 ddélares en pagos parciales. Respecto de esos pagos, no
fueron hechos en el estudio y después, en el mes de marzo o febrero
de 2007 tanto De Antoni como Mastracci dejaron de venir al
estudio”.

Por lo que, si cada uno de esos pagos instrumentados en 1los
recibos de fs. 115/120 fueron hechos a quien fuera la apoderada de
la actora (Dra. Gudifio), y ésta seflald que esos pagos era para la
cancelacién de deudas, mal podrian ser imputados al saldo restante
de USS 50.000. A lo gue se agrega que incluso la testigo indicdé que
nada del saldo restante fue abonado en su estudio (monto éste que
fue aquel reconocido en la decisidén de grado que se revisa).

En este punto he de hacer notar que solo uno solo de esos
recibos fue suscripto y por ende recibido por la Sra. Mastracci,

esto es el de fecha 2 de junio de 2006 (fs. 115). Los restantes
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fueron firmados por la Dra. Arguelles (el de fs. 116), el cual fue
imputado a honorarios profesionales, mientras que los otros (fs.
117/120) fueron suscriptos por la Dra. Gudifio, gquien Jjustamente
sefiald que esos montos no estaban destinados a cubrir ese saldo de
Us$s 50.000.

Debo aclarar gque no paso por alto que en los recibos de fs.
118, 119 y 120 se hace referencia a que esos pagos fueron imputados
a la “compraventa de la estacidén de servicio”. Sin embargo, esa
consideracidén genérica, sin aclaracidén respecto del boleto por el
cual se realizaba ese pago (al primero del mes de marzo o al
segundo de Jjunio del afio 2006), impiden imputar dichas sumas al
saldo de USS 50.000 restante (es decir a aquel monto no destinado a
pagar deudas). Por el contrario, tal como sefialé previamente,
entiendo que, de conformidad a lo expuesto por la testigo Gudifo,
esos 1importes fueron destinados a hacer frente a las deudas de la
Sra. Mastracci (es decir que integraban los U$S 70.000).

A mayor abundamiento de todo el desarrollo hasta aqui
efectuado, también observo que ninguno de los importes consignados
en esos pagos (reflejados en los respectivos recibos) se condicen
con las sumas acordadas para cada cuota convenida para abonar los
US$SS 50.000. En este aspecto, he de reiterar que las partes pactaron
que el saldo indicado seria abonado en 11 cuotas de U$S 4.800 y una
de USS 3.800. Y ninguno de los recibos de fs. 115/120 consigna que
se hayan abonado esos montos especificos, ni que dichas sumas se
deban imputar de manera parcial a alguna de las “cuotas” convenidas
en los boletos de compraventa.

En consecuencia, de acuerdo a todo lo expuesto, entiendo gue
debe desestimarse esta critica vinculada con los recibos
acompafiados con la contestacidn de demanda. Esto en el
entendimiento de que cada uno de los pagos instrumentados en ellos
se vincula con levantamiento de embargos, hipoteca y cancelacidén de
deudas vinculadas al inmueble adquirido.

* La conclusidén sefialada previamente se impone con mayor peso

si se tiene en cuenta un aspecto central del reclamo impetrado por
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la actora y sobre el cual basdé su demanda. Me refiero concretamente
a la escritura traslativa de dominio obrante a fs. 171/174,
instrumento en el cual se fijaron las condiciones de wventa que
justificaban dicha transmisién del derecho real de la Sra.
Mastracci en favor del demandado.

Justamente, las clausulas contractuales convenidas entre las
partes, que fueran asentadas en ese titulo, me llevan al
convencimiento de que cada uno de los pagos que surgen de 1los
recibos acompafiados por el demandado se vinculaban con la
cancelacidén de las deudas qgque pesaban sobre el bien inmueble (es
decir que integraban los US$S 70.000). Y, por ello, considero que
resulta acertada la decisidén adoptada en la instancia de grado.

Asi, observo que en el instrumento publico de fecha 24 de
septiembre de 2007 se deja expresa constancia, al dejarse sentado
lo convenido en el boleto de compraventa del 2 de junio de 2006,
que en la fecha indicada el Sr. De Antoni pagd la suma de U$SS 3.000
y la suma restante (US$S 50.000) seria abonada en once cuotas
mensuales de US$S4.200 y una cuota de US$S 3.800, con vencimiento 1la
primera de ellas a los cuatro meses a contar desde la firma de la
misma (véase qgue se consigna “a contar desde este acto”). De tal
manera, lo relevante de la escritura traslativa de dominio es que
el propio accionado reconocidé que al dia de su celebracidn, esto es
el dia 24 de septiembre del afio 2007, aun adeudaba cada una de esas
cuotas, que en su conjunto hacen un total de U$S 50.000 (fs. 172).

En virtud a lo dicho entiendo que asi como al momento de
escriturarse el bien a favor del incoado se detalld que del precio
total de USS 53.000 convenido (importe que es consignado en esa
escritura) el Sr. De Antoni ya habia abonado esos US$S 3.000, de 1la
misma manera podrian haberse especificado los importes que
supuestamente a esa fecha el antes nombrado ya habia abonado.

Por 1lo que, si al efectuarse esa escritura el accionado
consintid® la inclusidén de la clausula que fijaba la cantidad de
cuotas que adeudaba y el monto total que las mismas en su conjunto

configuraban (US$S 50.000), mal puede el guejoso desconocer el saldo
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referido. Esto es sustancial al momento de analizar el recurso
interpuesto por el Sr. De Antoni ya que los pagos alegados (los
cuales se basan en los recibos previamente analizados) son todos de
fecha previa a la confeccidén de la escritura traslativa de dominio.
Noétese que el Ultimo de esos recibos es del dia 14 de febrero del
2007 —-fs. 120-, mientras que el instrumento publico es de fecha 24
de septiembre del 2007.

De tal manera, entiendo que este es un aspecto central por el
cual resulta improcedente cualquier critica vertida por el
demandado. En tal sentido, debo sefialar que ninguno de 1los pagos
alegados por el demandado son de fecha posterior a esa escritura
traslativa de dominio.

Este argumento se aplica no solo a los pagos que surgen de los
recibos invocados por el demandado en su apelacidén, sino incluso a
cualquier otro concepto gque aduce haber cancelado y que debiera ser
incluido en esos US$SS. En tal sentido, remarco gque no paso por alto
algunas constancias relacionadas con deudas de la actora
efectivamente abonadas por el Sr. De Antoni. Asi respecto, por
ejemplo, advierto al convenio de pago celebrado entre el accionado
y la Sra. De Bona Giacoma (fs. 122) en razdén de una deuda de la
actora. Sin embargo, al igual que los pagos gque surgen de 1los
recibos, esa suma fue abonada en una fecha anterior a la escritura
traslativa de dominio (5 de septiembre del 2007).

Idénticas consideraciones he de hacer respecto de los
diferentes impuestos inmobiliarios que fueran abonados por el
demandado la Ultima constancia que surge de este expediente fue
pagada por el Sr. De Antoni en fecha 20 de marzo del 2007 —-fs. 134-
(nuevamente, en forma previa a la celebracién de la escritura
traslativa de dominio).

Por 1lo que ninguna de las sumas indicadas ©pueden ser
consideradas como cancelatorias del saldo de US$S 50.000.

En definitiva, entiendo que el titulo traslativo del derecho
real de dominio resulta ser un instrumento de obligado anadlisis a

la hora de examinar la procedencia del reclamo impetrado por la
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actora. Maxime si se tiene en cuenta que dicha parte, en su libelo
de inicio, destacd que cada una de las cuotas adeudadas se debian
computar desde los cuatro meses posteriores a la escrituracidén del
inmueble (ver fs. 22). Esto porque en la escritura se consignd dque
el primero de esos doce pagos debia ser realizado en ese periodo
temporal. Por tal motivo, en el detalle efectuado por la accionante
se fijaron los vencimientos de cada cuota a partir del mes de enero
del afio 2008 (es decir en el cuarto mes posterior a la celebracidn
de esa escritura publica).

A mayor abundamiento es dable tener presente que el titulo
confeccionado ante escribano publico fue efectuado uUnicamente por
el demandado, vya que este contaba con poder especial a tal fin
(copia simple de fs. 11 que no fue desconocida). Y, en ese poder se
le confiridé a De Antoni facultades para que “convengan el modo de
pago, confieran recibos y cartas de pago” (text.). Es decir que el
nombrado, en caso que hubiera realizado pagos imputables al saldo
de USS 50.000, pudo haberlo estipulado, por su sola voluntad, en el
instrumento publico de fecha 24 de septiembre del afio 2007, cosa
que no hizo.

Por todo ello, la circunstancia de haberse fijado en la
escritura publica (fs. 172/175) -acto en el cual sdbélo intervino el
Sr. De Antoni, a la luz del mandato conferido por la actora- que a
la fecha de su firma (24 de septiembre 2007) el monto gue aquel
adeudaba a la Sra. Mastracci ascendia a US$S 50.000, dimporta un
claro reconocimiento de deuda del incoado que reviste suma
relevancia en 1lo que hace al anédlisis del reclamo base de la
presente accidén. Maxime si se tiene presente que la documental
indicada fue ofrecida como prueba documental por el accionado en
oportunidad de contestar la demanda.

c) En consecuencia, conforme todos los argumentos esgrimidos
hasta este punto, entiendo que el recurso impetrado por el
demandado no puede ser procedente. Por lo que el importe total
reconocido en la sentencia de grado en favor de la actora debe ser

confirmado en esta instancia.
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3) Deuda en moneda extranjera y conversidén a moneda de curso

legal.

Por otro lado, en forma subsidiaria, el accionado cuestiona
que en la decisidén de grado se haya establecido que puede cumplir
la deuda en moneda nacional, de acuerdo a la cotizacidén del ddélar
del Banco Nacidn, incrementada en un 30% (impuesto pais) y 35% (a
cuenta de impuesto a las ganancias). En relacidén a este punto,
sostiene que en el primer boleto se acordd que el pago seria en
délares o su equivalente en moneda de curso legal a la fecha del
pago. Por ello, alega que solo debe tomarse la cotizacidén del Banco
Nacidén y convertirse la suma en moneda extranjera a moneda
nacional.

Por lo que advierto que esta critica gira en torno al tipo de
cambio dispuesto en la sentencia de grado —respecto de la
posibilidad concedida al deudor para hacer frente a la deuda en
moneda nacional.

Ante todo, cabe traer a colacidén un punto sumamente importante
que se relaciona con 1lo ahora tratado, cual es, que el propio
recurrente reconoce el monto de la deuda en dblares condenada. En
consecuencia, mas allada de estar de acuerdo o no con la conversidn
efectuada por la magistrada de grado, el monto de condena en la
especie designada ha quedado firme y consentido por el apelante.
Por ello, ninguna conversién a los efectos de desobligarse por
equivalente en moneda nacional podrad significar una suma menor a
los pesos necesarios para adquirir esos ddblares.

En la misma linea teleocldgica se han expresado las Dras.
Calaccio vy Barroso, en autos “SICHI SILVANA F C/ SICHI SANDRA
ADRIANA S/DIVISION DE CONDOMINIO” (Expte. JJUCI2-23578/2009) en
acuerdo del 17 de Febrero del afio 2021. En esa oportunidad se
indicdé que “sin perjuicio de que el valor de la unidad funcional se
exprese en dblares, la posibilidad de liberarse abonando el importe
equivalente en pesos es una opcién valida, que el codificador ha
previsto expresamente en el digesto de fondo (art. 765 del C.C.C.).

La apelante asi lo reconoce, y el motivo de su queja no yace en una
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eventual pesificacién del precio, sino en el tipo de cambio que el
a-quo escogié a tal fin. Este Cuerpo es conocedor de la
jurisprudencia que se viene gestando alrededor de la temédtica, y el
fallo que cita 1la recurrente es parte de esa corriente. En esa
direccidén, en ocasidn muy reciente, seflalamos: La equivalencia que
dispuso la magistrada, tomando como parametro la cotizacidédn del
tipo vendedor publicada por el Banco de la Nacidén Argentina, no
representa el real valor de mercado de la moneda norteamericana,
por el contrario, se encuentra alejado del mismo, por lo que no
permitiria al acreedor hacerse de 1los pesos necesarios para
adquirir el bien que se sustituye. La méds reciente jurisprudencia
de nuestros tribunales nacionales y locales ya se ha hecho eco del
problema que implica la determinacién del tipo de cambio aplicable,
y comienzan paulatinamente a corregirla, mediante la disposicidn de
conversiones a valores mas acordes a la realidad econdmica
imperante [Cfr. esta Sala e/a “SOLANO MARTINA C/ CASARES SABRINA
LORENA S/COBRO DE ALQUILERES” (Expte. JJUCI1-59553/2019),
resolucién del registro de la Oficina de trédmite de fecha
05/02/217.

También he de recordar gque, en este sentido y especificamente
respecto del tipo de cambio aqui discutido, esta alzada ha seflalado
que “corresponde fijar el valor del ddélar teniendo en cuenta los
distintos tipos de cambios vigentes en el pais. En esta materia,
consideramos que se deben pagar la cantidad de pesos necesaria para
adquirir los ddbélares correspondientes, por lo que hemos de tomar la
cotizacidén publicada por el Banco Nacidédn (tipo vendedor) a la fecha
del pago, pero incrementada en un 30% por el impuesto PAIS, més un
35% en concepto de la percepcién 1impuesta por la res. AFIP
4815/2020, que es, en definitiva, lo que le costard al acreedor
hacerse de la cantidad de délares debidos (..) de conformidad a la
postura resefiada, el valor gque se Dbusca determinar es el ’‘real
valor de mercado”, entendido este como el precio que el acreedor
tendrd que afrontar para hacerse de la cantidad de délares billete

que su deudor no le restituyd® en tiempo y forma. Y en ese coste
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estdn incluidos los dos rubros impugnados por el apelante: impuesto
P.A.I.S. vy percepcidén anticipada prevista en la R.G. AFIP N°
4815/20” (“PIERANTONELLI ROBERTO A C/ TRABALLONI OMAR ANDRES S/
COBRO EJECUTIVO” -Expte. JJuCI2-71980/2021-, de 1la OAPG de San
Martin, R.I. de fecha 25 de noviembre del afio 2022).

Esta misma solucidén ha sido adoptada en una causa en la que se
discutia este aspecto, al disponerse el “progreso de la demanda por
la cantidad de pesos necesaria para adquirir la suma expresada en

dblares estadounidenses de acuerdo a la cotizacidédn de la indicada

divisa efectuada por el Banco de la Nacién Argentina (tipo
vendedor), incrementada: (i) en un 30% en concepto de "Impuesto

para una Argentina inclusiva y solidaria (PAIS)", de conformidad
con el art. 35, inc. "a", de la ley 27.541 (conf. CNCom., Sala A,
"Forti, Pablo ¢/ Franco, Gabriela Inés s/ ejecutivo", 18.8.2020); vy
(ii) en un 35% en concepto de percepcidén autorizada por la
Resolucién General de la AFIP n° 4815/2020” (Cémara Nacional de
Apelaciones en lo Comercial - Sala D - “Premec S.A. c¢/ Lustramax
S.R.L. s/ ordinario” - 7 de febrero de 2023 - Cita: MJ-JU-M-141354-
AR|MJJ141354|MJJ141354) .

Asimismo, debo resaltar lo indicado por Pizarro y Vallespinos
sobre esta temdtica, gquienes refieren: “Nosotros creemos que, en
primer lugar, debe estarse al tipo de cambio que las partes han
pactado, siempre que ello resulte licito conforme a las reglas del
mercado cambio en vigencia. En ausencia de tal previsidn, debe
estar al tipo de cambio vendedor oficial. En caso de haber méas de
un tipo de cambio oficial en principio corresponde aplicar el més
alto, por presumirse que es el que refleja de manera més adecuada
su valor” (PIZZARRO D. R. 'y VALLESPINOS C. G. Tratado de
Obligaciones. Tomo I. 1°ed. Rubinzal Culzoni. Santa Fe. 2017. pag.
493) .

Por ello, al encontrarse en discusién la aplicacién de un
valor del délar al tipo de cambio oficial o “solidario”, considero
que en el supuesto bajo estudio -es decir, en este caso

concretamente- ésta Ultima cotizacidén es la que refleja de manera

30



PODER JUDICIAL
7 DE NEUQUEN

mds adecuada el valor real de dicha divisa. En tal sentido, he de
sefialar que 1incluso existen cotizaciones mas altas que aquella
dispuesta en la sentencia de grado (Dbélar MEP, Turista, Contado con
Ligqui), las cuales no corresponde examinar en razdn del principio
de congruencia. Sin embargo, ese dato resulta ilustrativo a la hora
de determinar cudl de las dos cotizaciones en juego (dbélar oficial
o0 solidario) representa de una manera mas adecuada el valor real de
esta divisa extranjera.

A esto debo agregar que este valor de la divisa extranjera
(délar ahorro) es exactamente el mismo que desembolsaria el deudor
si pretendiera honrar su obligacidén en especie, vya que es de
plblico conocimiento que se encuentra vedada la libre adquisiciédn
de esa divisa al valor oficial fijado por el Banco Nacién.

Por ello, comparto las precisiones vertidas por la Camara de
Apelaciones de Neuquén en un supuesto en que el deudor podia pagar
la cantidad de délares o bien la cantidad de pesos suficientes para
adquirir esa cantidad de dbélares. En tal caso expresd qgue:
“Cualguiera de las alternativas requiere la compra de los ddblares y
serd una operacién alcanzada por el impuesto PAIS (art. 35, inc. a,
ley n°® 27.541), siendo ambas partes sujetos pasibles de él1 (art.
36, ley <citada), aunque estard a cargo de gquien realice 1la
adquisicién (art. 37, ley enunciada)”.

“M&ds alld de quien se haga cargo a los fines impositivos, el
problema radica en esclarecer quien debe asumir el mayor costo de
cara al acuerdo celebrado entre las partes”.

“Si el deudor opta por desobligarse dando la cantidad de
délares correspondientes a la cuota, debe adquirir la divisa y paga
el impuesto. O sea, soporta el mayor costo. Y si opta por pagar en
pesos, debe entregar una cantidad que resulte ser suficiente para
que el acreedor adgquiera los délares. Y para esto, el acreedor
necesita un monto que le permita pagar el precio de la divisa vy
ademés la alicuota del dimpuesto. Si asi no fuera, el pago por
equivalente no cumpliria con la cualidad de suficiente segln

expresamente lo pactaron las partes” (\E.P.E.N. C/ COOP. DE
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SERV.PUBL.PLOTTIER LT S/ Cobro ordinario de pesos”, JNQCI3 EXP
327529/2005; )\ “COOPERATIVA DE SERV. PUBLICOSPLOTTIER LTDA.
S/incidente de apelacién”, JNQCI4 INC 44041/2020, y LANDEIRO MARIO
VALENTIN C/ GULER CAROLINA MARIANA Y OTRO S/ COBRO EJECUTIVO”
(IJNQJE2 664319/2021) .

Es por todo esto ello que debe descartarse de plano el agravio
expuesto por el recurrente en cuanto a la aplicacidédn del dblar
oficial tipo wvendedor publicado por el BNA. Esto porque, tal como
puede concluirse de 1lo anteriormente citado, esa cotizacidédn no
refleja ni someramente el wvalor real de mercado de esa divisa
extranjera. Por lo que, de aplicarse, se afectaria de forma
manifiesta el derecho de propiedad del acreedor de una deuda en
dbélares, a estas alturas firme y consentida por el demandado.

V.- En atencidén a la forma en la que entiendo cabe resolver la
criticas deducidas por el accionado -conforme los argumentos
brindados en el apartado que antecede, doctrina y Jjurisprudencia
alli citada y en el entendimiento de haber dado respuesta a 1los
cuestionamientos traidos a consideracidén- corresponde, lo que asi
propio al Acuerdo, rechazar el recurso de apelacién vy, en
consecuencia, confirmar la sentencia de ©primera instancia en
aquello que ha sido materia de agravio.

VI.- Atento a la manera en la que se resuelve y toda vez que
el accionado ha resultado vencido, estimo que cabe confirmar el
punto 2 del Fallo de la sentencia que se revisa e imponer 1las
causidicas de esta instancia procesal al incoado perdidoso por
aplicacidén del principio objetivo de la derrota (art. 68 del C.P.C.
y C.)

VII.- Respecto de 1los honorarios de Alzada cabe diferir su
regulacidén hasta se establezca la base regulatoria y se determinen
los estipendios por la actividad profesional desarrollado en el
instancia de origen (cfr. art. 15, 20 vy 47 de la ley 1594,
modificada por ley 2933). Asi voto.

La Dra. Alejandra Barroso dijo:
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Comparto los argumentos y solucidén que propicia el Sr. Vocal
que abre el Acuerdo, motivo por el cual adhiero al voto que
antecede expidiéndome en igual sentido. Mi wvoto.

Por lo expuesto, constancias de autos, de conformidad con la
doctrina y Jjurisprudencia citadas, y la legislacidén aplicable, esta
Sala 2 de la Camara Provincial de Apelaciones en lo Civil,
Comercial, Laboral, Mineria y Familia, con competencia en la ITI,
ITI, IV y V Circunscripcidén Judicial,

RESUELVE:

I.- Rechazar el recurso de apelacidén interpuesto por la parte
demandada segun IW N° 164318 de fecha 26 de agosto de 2022 a fs.
684, y en consecuencia, confirmar en todas sus partes la sentencia
de fecha 24 de agosto de 2022, obrante a fs. 667/681 en lo que ha
sido materia de agravios para esa parte.

IT.- TImponer las costas de segunda instancia a la parte
demandada en su caréacter de vencida (art. 68 C.P.C y C.).

IIT.- Diferir la regulacidén de los honorarios de esta
instancia para el momento procesal oportuno (art. 15, 20 vy
consecuentes de la ley 1594, mod. por ley 2933).

IV.- Protocolicese digitalmente. Notifiquese electrdnicamente
a las partes y, oportunamente, remitanse al Juzgado de origen.

Dra. Alejandra Barroso - Dr. Pablo G. Furlotti
Dra. Victoria Boglio - Secretaria de Camara

33



