PODER JUDICIAL
¢ DE NEUQUEN

ACUERDO: En la Ciudad de San Martin de los Andes, Provincia
del Neuquén, a los 30 dias del mes de Julio del afio 2024, 1la
Sala 1 de la Camara Provincial de Apelaciones en lo Civil,
Comercial, Laboral, Mineria y Familia, con competencia en la
IT, III, IV y V Circunscripcidén Judicial, integrada por la
Dra. Nancy N. Vielma y el Dr. Pablo G. Furlotti, con la
intervencidén del Secretario de Camara, Dr. Juan Ignacio
Daroca, dicta sentencia en estos autos caratulados: “BULLRICH
SAN MARTIN DE LOS ANDES S.R.L. C/ MERCERIA LA ARGENTINA S.A.
COMERCIAL INDUSTRIAL E INMOBILIARIA Y OTRO S/COBRO ORDINARIO
DE PESOS”, (Expte. Nro.: 39805, Afio: 2014), del Registro de la
Secretaria Unica del Juzgado de Primera Instancia en lo Civil,
Comercial, Laboral y de Mineria N° DOS de la IV
Circunscripcidédn Judicial, con asiento en la ciudad de Junin de
los Andes y en trémite ante la Oficina de Atencién al Publico
y Gestidén de San Martin de los Andes, dependiente de esta
Camara.

De acuerdo al orden de votos sorteado, el Dr. Pablo G.
Furlotti, dijo:

I.- A. E1 30 de octubre de 2023 se dictd sentencia
definitiva de primera instancia (fs. 467/482vta.) por medio de
la cual se decididé: a) admitir la demanda interpuesta por
“Bullrich San Martin de los Andes SRL” (actora) y condenar a
“Merceria La Argentina SA Comercial Industrial e Inmobiliaria”
y al Sr. Gustavo Ardenghi (demandados) para gque, de manera
simplemente mancomunada, le abonen a la primera una suma de
délares estadounidenses (o su equivalente en pesos), mas
intereses e 1IVA, en concepto de remuneracidédn adeudada por
corretaje inmobiliario; b) imponer las costas a los demandados
vencidos; vy, ¢) diferir la regulacidén de los honorarios
profesionales.

B. El pronunciamiento es impugnado tanto por la parte actora
como por los coaccionados, conforme surge de las

presentaciones de fs. 490, 488 y 489, respectivamente.
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Recibidas las actuaciones en esta alzada y dado el tréamite
procesal de rigor la co-demandada Merceria La Argentina S.A. -
por medio de letrado apoderado y con patrocinio letrado-
expresa agravios a fs. 500/505vta., los <cuales merecen
respuesta de la parte actora a fs. 521/526.-

En tanto el co-demandado Gustavo Ardenghi -por intermedio de
apoderado- hace lo propio (expresa agravios) a fs.
506/512vta., los que son respondido por la accionante a fs.
514/520.

En providencia de fs. 527 se 1llama autos a sentencia,
encontradndose el mismo firme y consentido.

IT.- A. 1) Agravios co-demandada Merceria La Argentina (fs.

500/505vta.)

Legitimacidn pasiva

Insiste con que la sociedad actora nunca tuvo vinculo alguno
con su parte por lo que se agravia ante el rechazo de su
defensa de falta de legitimacidén pasiva.

Repasa el contenido 1literal de 1la autorizacién de venta
suscripta el 12/06/2009 por el Sr. G. Browner y entiende que
el juez interpretd los hechos de manera forzada y errd en la
consideracidén de ciertos indicios.

Menciona que, al 12/06/2009, no estaba acreditado ante la
actora que Browner fuera apoderado de la sociedad, por lo que
califica como una conjetura la conclusidén del juez en cuanto a
que aquél estaba obligando a su parte.

Remarca que Browner actué por si y sin aclarar dque el
inmueble pertenecia a una sociedad.

Cuestiona 1la eficacia probatoria del testimonio del Sr.
Barros porque aduna que se trata de un empleado de la actora,
comisionado a porcentaje.

Dice que Browner no podia ofrecer en venta un inmueble ajeno
porque ello seria contrario a la prohibicién que contemplaba
el art. 1329 del derogado Cédigo Civil (“CC”); y agrega que,

ademas, le seria inoponible a su parte (tercero).
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Sefiala que, tanto ella como los socios que la integran,
todos tienen domicilio en la Ciudad Autdénoma de Buenos Aires
(CABA), por lo que el juez cometid una falacia cuando tuvo por
ratificada de manera tacita la colocacidén del cartel de venta.

Destaca la experiencia y el profesionalismo de la actora en
el rubro inmobiliario y critica que no se hubiere considerado
su falta de diligencia al momento de generar la autorizacidn
de venta.

Agrega que, si bien el magistrado mencioné que la actora
incumplié con la intimacidén cursada para adjuntar ciertos
documentos, luego omitid considerar sus efectos (art. 388 del
Cébdigo Procesal Civil y Comercial, “CPCyC”).

Incongruencia y tasa de interés

Por un lado, dice que la actora en su demanda utilizd 1la
cotizacién oficial del délar, por lo gque le causa agravio que
el juez haya acudido al conocido “dbélar MEP”.

Sostiene que la condena coloca a la parte actora en una
posicidén mejor a la reclamada e invoca el principio de
congruencia.

Por otro lado, critica por excesiva la tasa de interés
fijada en 1la sentencia (12% anual) porque sostiene que la
moneda de condena (doélares) viene trayendo consigo 1la
actualizacién.

Explica que el paso del tiempo no habilita a la tasa del 1%
mensual en ddblares, porque la determinacidén de la tasa esté
relacionada con el valor de la moneda y la inflacién del pais
de emisioén.

Menciona que, actualmente, la Reserva Federal de los Estados
Unidos fija un interés anual del 1,75%.

Considera que los intereses reconocidos en la sentencia
resultan abusivos y propone que se fijen en un maximo total
del 7%.

Invoca el art. 771 del Cédigo Civil y Comercial (CCyC) vy

cita un precedente de esta Cémara.
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Finalmente, solicita que se revoque la sentencia apelada,
con costas.

2) Agravios co-demandado, Gustavo Ardenghi (fs. 506/512vta.)

Admisibilidad de la demanda

Critica la condena en su contra porque sostiene que el
inmueble por el cual la actora reclamdé su comisidén no es el
mismo que dijo tener a la venta ni por el cual él1 abond una
sefia de $9.000.

Sefilala que el inmueble que él1 comprd se individualiza como
“Lote ... de la manzana ..., con una superficie de ...?";
mientras que la autorizacidén de wventa suscripta por Browner
(como propietario) alude a un inmueble “sito en Av. ... de
esta ciudad de San Martin de los Andes, Pcia. Del Neuquén”.

Agrega que el lote que ¢él1 adquiridé era propiedad de
Merceria, no de Browner.

Resalta que en la constatacidén notarial realizada por el

Escribano Julio Alberto Celave (Escritura n. ey no

redargliida de falsedad) se individualiza el inmueble como

“Lote ... de la Manzana ... con nomenclatura catastral ... y
una superficie de ...”; mientras que él1 adgquiridé el Lote
pero de la manzana ... y con una superficie de ... m°.

Aduna que las diferencias apuntadas también se desprenden
del Cédigo de Transferencia de Inmuebles (COTI), por lo gue
entiende que no se trata de un simple error de tipeo.

Valoracidén de la prueba

Sostiene que el juez valord la prueba de manera arbitraria.

Insiste con la diferencia entre los inmuebles y destaca que
del testimonio de Barros se desprende que Browner le habia
entregado a la parte actora copia del titulo del inmueble, por
lo que no es creible que ésta no tuviera la totalidad de los
datos al momento de solicitar el COTI.

Remarca que el magistrado no considerd que el COTI fue

solicitado el 16/11/2012 a las 09:20:24 horas, esto es, dos
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meses vy medio después de que él suscriba la escritura
traslativa de dominio con Merceria.

Cuestiona que el juez tampoco haya ponderado la
contradiccién entre los dichos de 1la actora vertidos en su
demanda y los testimonios de Barros y Mizciuk.

Explica gue estos UuUltimos corroboraron su versidédn de los
hechos en cuanto a que la venta fracasdé porque Browner no
aceptd su propuesta.

Destaca que la actora incumplidé la intimacidn de acompafiar
ciertos documentos relacionados con la oferta y que, pese a
ello, el juez no ponderd los efectos previstos en el art. 388
del CPCyC.

Incongruencia

Explica que Bullrich, en su escrito de demanda, reclambd el
pago de una suma de dinero (pesos), mientras que el Jjuez
condendé a entregar ddlares estadounidenses.

Sostiene que, si la actora pretendia la entrega de ddélares,
debidé aclararlo en su demanda y, al mismo tiempo, probar que
asi estaba pactado el pago de su comisidén. Pero asegura dJgue
nada de ello ocurrid, ni medid redargucidn de falsedad de la
escritura donde el precio de venta fue convenido en pesos.

Argumenta que la actora tampoco peticiondé la conversién al
tipo de cambio “délar MEP”, sino que lo hizo al ddélar oficial.

Entiende que la sentencia resulta nula por extra petita vy
cita las normas en las que apoya su planteo.

Costas

Critica que el Jjuez le haya impuesto la totalidad de 1las
costas.

Dice gque la demanda, en cuanto a su parte, prosperd por el
50% de lo reclamado, por lo que las costas debieron imponerse
en el orden causado, o en un 50% a cargo de la actora y el
otro 50% a su cargo.

Remarca que la inmobiliaria, profesional en el rubro, le

habia reclamado wuna comisidén del 6%, cuando el méaximo
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permitido era del 3% y es por el que termindé prosperando la
demanda en su contra.

Finalmente, dice hacer reserva del caso federal y solicita
que se admita su recurso, con costas.

B.- Contestacién parte actora

La accionante en presentaciones de fs. 514/520 y fs. 521/526
contestd los agravios de ambos apelantes, individualizd
defensas que no habrian sido puestas a consideracidn del Jjuez
de grado y expuso las razones por las cuales entiende que la
sentencia debe ser confirmada.

Solicitdé gque se rechacen ambos recursos, con costas.

IIT.- A. Nuestro cdédigo procesal prevé que, en casos como el
presente, el apelante tenia un plazo de diez (10) dias para
expresar sus agravios, contados desde la notificacidén de 1la
providencia que ordena la radicacién del expediente en la sala
respectiva de este tribunal de alzada. Asimismo, contempla
que, en caso de no hacerlo, se declarard desierto el recurso
(arts. 259 y 266 del CPCyC).

De la compulsa de las actuaciones se deprende que, pese a
encontrarse notificado de la providencia respectiva (fs.
496vta.), la sociedad actora no expresdéd sus agravios -en
ningin momento-.

En tales condiciones corresponde -y asi lo propongo al
Acuerdo- hacer efectivo el apercibimiento legal y declarar
desierto el recurso de apelacidn interpuesto el 07/11/2023 por
Bullrich San Martin de los Andes SRL (fs. 490), contra la
sentencia definitiva y que fuera concedido a fs. 492, Ultimo
parrafo.

B. Atento la facultades conferida a este tribunal como juez
del recurso, que puede ser ejercida aun de oficio, sumado a
las consideraciones vertidas por la parte actora, corresponde
examinar si las expresiones de agravios de los demandados
retnen los requisitos formales de habilidad exigidos por el

art. 265 del CPCyC.
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En ese cometido y atendiendo a la gravedad con que el art. 266
del ordenamiento de rito sanciona las falencias del escrito
recursivo, considero que habiendo expresado las recurrentes -
minimamente- las razones de su disconformidad con la decisidn
adoptada, las «criticas efectuadas habilitan el analisis
sustancial de la materia sometida a revisidn.

Ello asi, en razdn que no debe desmerecerse el escrito
recursivo si llena su finalidad, aunque lo haga con estrechez
0 bordeando los limites técnicos tolerables.

En ese entendimiento concluyo que cabe analizar los recursos
intentados.

C. Reiteradamente esta Camara se ha remitido a la
jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia de la Nacidn
(CSJN) que sostiene que los Jjueces no estamos obligados a
analizar todas vy cada una de las argumentaciones de 1las
partes, sino tan sdélo aquéllas que 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
a los recurrentes en todos y cada uno de sus fundamentos sino
solo en aquellos que sean conducentes para decidir el presente
litigio. En otras ©palabras, se consideraran los hechos
juridicamente relevantes (cfr. Aragoneses Alonso, “Proceso y
Derecho Procesal”, Aguilar, pag. 971, parrafo 1527), o
singularmente trascendentes (cfr. Calamandrei, “La génesis
légica de la sentencia civil”, en “Estudios sobre el proceso
civil”, pags. 369 y ss.).

Estimo conveniente destacar que el Jjuzgador no posee
obligacién de ponderar en su sentencia todas las pruebas
colectadas en la causa, sino solo aquellas gque entienda, segun
su criterio, pertinentes y uUtiles para formar en su animo la
conviccidén necesaria para proporcionar fundamentos suficientes
a su pronunciamiento. En tal sentido la CSJN sostuvo que los
jueces no estadn obligados a ponderar una PpPor una |y

exhaustivamente todas las pruebas agregadas a la causa, sino
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solo 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
consideraciédn concreta de alguna de ellas no significa falta
de valoracidén sino la insuficiencia de aptitud convictiva del
elemento de prueba o del argumento como para hacer variar el
alcance de la decisién.

Por su parte, la CSJN ha resuelto en reiteradas oportunidades
que la Jjurisdiccidén de las camaras estd limitada por el
alcance de los recursos concedidos, qgque determinan el ambito
de su facultad decisoria. La prescindencia de tal limitacidn
infringe el principio de congruencia gque se sustenta en los
articulos 17 y 18 de la Carta Magna (CSJN, 13-10-94, Ed 162-
193) .

IV.- Establecido lo anterior y sintetizada la posicidén de la
partes (apartado 1II), he de abordar 1los cuestionamientos
traidos a consideracidén, los cuales por motivos de orden
metodoldégico trataré en forma conjunta debido a que algunos
agravios tienen puntos en comin y otros es conveniente
analizarlos de manera intercalada.

Primer agravio de Merceria La Argentina (legitimacidén pasiva)

A. 1) El juez de grado rechazbdé esta defensa articulada por la
sociedad codemandada.

Sefialé que la controversia giraba en torno a precisar quién
habia sido el comitente: si el Sr. Gabriel Browner a titulo
personal, o bien, la sociedad codemandada, (Merceria).

Para dirimir el asunto, repasdé el contenido literal de 1la
autorizacidén de venta suscripta por Browner y destacd la pauta
interpretativa que preveia el art. 1198 del CC (aplicable al

caso) .
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Luego, 1listd una serie de hechos relevantes, entre los que
mencioné los siguientes: i) Browner era apoderado de Merceria
desde el 18/12/2002, con facultades suficientes para enajenar
inmuebles; ii) Browner autorizdé la venta de un inmueble sito
en Av. ... al ... de San Martin de 1los Andes, pero no se
demostrd que ¢él fuera personalmente propietario de algun
terreno ubicado en ese lugar; iii) Merceria si era propietaria
de un inmueble situado en la misma Av. ... ; 1iv) el testigo
Adrian Barros (empleado de la inmobiliaria actora) asegurd que

w

Browner le habia manifestado que el lote puesto en venta "“era
un bien familiar”; vy, v) Merceria es una sociedad familiar, en
tanto las personas fisicas gque integran su directorio y el
apoderado de la firma, pertenecen a la misma familia.

Calificé a estos hechos como indicios precisos, graves vy
concordantes, que le permitian forjar conviccidén suficiente
acerca de que Browner, al suscribir la autorizacidén de venta
inmobiliaria, no se habia obligado personalmente sino como
mandatario de Merceria (cfr. arts. 163 inc. 5° y 386 del
CPCyC, y arts. 1869 y 1930 del CC).

Resaltdé que, incluso, la actuacidén de Browner fue ratificada
tdcitamente por Merceria (art. 1935 del CC), gquien conocid y
tolerd que la inmobiliaria hubiera colocado un cartel de venta
en el lote.

Juzgbd que el inmueble que Merceria habia puesto a la venta a
través de su apoderado (Browner) era el mismo que luego
enajendé al Sr. Ardenghi. Indicdé que esta conclusidén no se veila
enervada por el hecho de que en el Acta Notarial n. ... se
hubieran consignado un nUmero de manzana y superficie
diferentes. Destacd que la nomenclatura catastral vy la
ubicacién del lote reflejaban que se trataba del mismo
inmueble.

2) En su memorial de agravios, Merceria critica la decisidn
anterior e insiste en su falta de legitimacién pasiva. Sin

embargo, por las razones que expondré a continuacidédn, entiendo
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que el agravio es insuficiente como para modificar 1la
sentencia apelada.

En primer lugar, la apelante insiste con la literalidad del
texto de la autorizacidén de venta, pero omite cuestionar el
alcance del art. 1198 del Cédigo Civil y su aplicabilidad en
este caso.

En efecto, el Jjuez reconocid expresamente que las palabras
vertidas en la autorizacidén de venta eran la primera fuente de
interpretacién de la voluntad de las partes. No obstante,
dadas las particularidades del conflicto, explicd que aquella
debia complementarse con el principio de Dbuena fe para
desentrafiar la auténtica voluntad de los contratantes.
Merceria remarca la literalidad del texto, pero no explica
cudl es el error de derecho que contiene el segundo tramo del
razonamiento del magistrado que, por cierto, descansa en una
expresa previsidén legal (art. 1198 del CC).

Por mi parte, coincido con el sentenciante en cuanto a que la
conducta desplegada por todas las ©personas interesadas,
después de la firma de la autorizacién de venta, pone de
relieve que estas entendieron algo diferente a lo que surge de
la literalidad de la autorizacidén de venta.

Por ello, reiterar las palabras de la autorizacidédn no era un
argumento suficiente como para desvirtuar el Jjuicio forjado
por el magistrado.

En segundo lugar, Merceria sostiene que, cuando Browner
autorizdé la venta del inmueble, no estaba acreditado ante la
inmobiliaria que aquel fuera apoderado suyo.

Ahora bien, ante todo, se trata de una defensa que no fue
puesta a consideracién del juez de grado (art. 277 del CPCyC).
En su contestacidédn de demanda, nada dijo Merceria acerca de
este hecho (fs. 169/176), sino que asegurd gque Browner no
habia invocado su calidad de apoderado.

Sin embargo, aungque por hipdétesis aquello fuera cierto, no

encuentro de qué modo podria ser relevante para variar la

10
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solucién del caso. Es que, no existen dudas en cuanto a que
Browner era apoderado de Merceria desde el afio 2002 y que 1lo
seguia siendo al mes de junio del afio 2009. Incluso, fue quien
suscribid (en representacidédn de Merceria) la escritura
traslativa de dominio del inmueble en cuestidn, en agosto del
afio 2012 vy alli asegurd que su mandato estaba plenamente
vigente.

En ese contexto, poco importa la falta de prueba de que la
inmobiliaria tuviera conocimiento de la existencia de aquel
mandato, pues la eficacia de éste frente a terceros no depende
de aquello.

En tercer 1lugar, Merceria cuestiona el testimonio del Sr.
Barros porque aduna que se trata de un empleado de la actora,
comisionado a porcentaje.

A mi modo ver, el solo hecho de que el testigo fuera empleado
de la actora no es razdn suficiente como para descalificar su
testimonio.

No obstante, més alld de lo anterior, la critica es
absolutamente irrelevante. Notese que, de cara a la
legitimacién pasiva, el juez rescatd Unicamente del testimonio
de Barros el fragmento en el cual éste asegurd gque Browner le
habia dicho que el lote puesto en venta era un bien familiar.
Luego, el magistrado agregd otro elemento objetivo (informe de
la IGJ) que daba cuenta de que -efectivamente- Merceria
(propietaria del lote) era una sociedad familiar porque estaba
integrada por personas que pertenecian a la misma familia.

De ahi que, aunque pretenda restarsele eficacia al testimonio
de Barros, cierto es que, de todos modos, la conviccidn que
alcanzé el Jjuez sobre el hecho en cuestidén, se mantendria
incdlume porque descansa en otra razdn probatoria seria que no
fue cuestionada (art. 265 del CPCyC).

En cuarto lugar, Merceria sostiene que Browner no podia

ofrecer en venta un inmueble ajeno porque ello seria contrario

11
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a la prohibicidén que traia el art. 1329 del CC vy, ademas,
inoponible a su parte (tercero).

Ante todo, se trata de otra defensa que tampoco fue puesta a
consideracidén del Jjuez de grado (art. 277 del CPCyC). No
obstante, siendo una objecidén juridica, daré igualmente una
respuesta.

Asi, discrepo con el argumento de la apelante.

Por un lado, es conveniente remarcar que el art. 1329 del CC
prohibia la venta de cosas ajenas “como propias”; mientras que
la venta de cosas ajenas “como ajenas” no era objeto de
prohibicidén legal.

Por otro lado, estimo que en este caso no ocurrid aquella
situacidén. Por el contrario, aqui se trata de definir si la
autorizaciédn de venta inmobiliaria (no el contrato de
compraventa) suscripta por Browner puede ser atribuida a la
sociedad titular registral del bien. Nbétese que la plataforma
factica es bien diferente de la que la ley prohibe.

En otras palabras, este conflicto hace foco en la imputacidén
del acto, no en la calidad de la cosa objeto de 1la
autorizaciédn de venta.

Pero, sin perjuicio de ello, incluso la propia critica de la
apelante fortalece la solucién que el Jjuez le imprimiéo al
caso. Es que, si Browner no podia ofrecer en venta una cosa
ajena como propia, ello es una razdn mas para sostener que la
autorizacién de venta la otorgd en 1interés de la propia
sociedad titular del bien, de la cual era su apoderado.

En quinto lugar, Merceria aduce que ella y sus socios tienen
domicilio en CABA, por lo que el Jjuez cometidé una falacia
cuando tuvo por ratificada de manera técita la colocacidén del
cartel de venta.

Sin embargo, la apelante soslaya que Browner si tenia
domicilio en esta ciudad de San Martin de los Andes. Mas
precisamente, en la calle ... del barrio ... . Esto se

desprende de la autorizacidén de venta suscripta en el afio 2009

12
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(fs. 8) y de los datos consignados en la escritura traslativa
de dominio del mes de agosto del afio 2012 (fs. 18).

Vale recordar que Browner era apoderado de Merceria y fue
quien intermedidé en la concrecidén de la compraventa
inmobiliaria. Es decir, no se trataba de un mero mandatario,
sino de alguien que tenia especial atencidén acerca de este
particular acto de la sociedad.

La circunstancia apuntada obsta considerar como una falacia la
conclusién del Jjuez en cuanto a que Merceria conocid vy
consintié que sobre su lote existiera un cartel de venta
colocado por la actora.

En sexto lugar, la sociedad critica gque no se hubiere valorado
la falta de diligencia de la inmobiliaria al momento de
generar la autorizacidén de venta.

Por mi parte, no termino de comprender de qué modo la critica
podria ser conducente para modificar el sentido de la decisiédn
puesta en crisis. En cambio, considero que este es un
argumento gque -nuevamente- abona la justicia de la solucidn
ofrecida por el magistrado.

Es que, Jjustamente, una mayor diligencia de la actora y de
Browner, habria resultado provechosa para confeccionar la
autorizacién de venta de un modo més preciso y fiel a la
auténtica voluntad de las partes; esto es, consignando
literalmente que el inmueble era de propiedad de Merceria.

Por 1lo demés, ciertas imprecisiones son absolutamente
comprensibles en la dindmica de este tipo de negocios, donde
las reglas de la experiencia también indican que la confianza
mutua es un elemento que subyace en cada paso de la formacidn
de las relaciones comerciales.

Noétese que, en la misma autorizacidédn de venta, Browner
(sabiéndose apoderado de Merceria vy que el inmueble era
propiedad de esta) se comprometid a entregar copia del titulo

de propiedad, por lo que hace a la buena fe negocial que 1la
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inmobiliaria haya confiado en la aseveracidén de su cliente vy,
sobre todo, al inicio de las gestiones.

En séptimo y uUltimo lugar, la apelante sostiene que, si bien
el magistrado mencioné que la actora no cumplidé con 1la
intimacién cursada para adjuntar ciertos documentos, luego
omitid considerar sus efectos (art. 388 del CPCyC).
Efectivamente, a fs. 191 1la parte actora fue intimada a
exhibir: i) el documento por el cual Merceria la habria
autorizado a ofrecer en venta su inmueble, y ii) el documento
en el gque constare la oferta del Sr. Ardenghi.

En cuanto al primer documento, el juez observd que la actora
no acompafi6 nada nuevo a la autorizacidédn de venta suscripta
por Browner, que ya obraba en el expediente a fs. 8. Respecto
del segundo documento, no adjuntd lo requerido.

La apelante cuestiona que, pese a lo anterior, el Jjuez no
hubiere hecho efectivo el apercibimiento previsto en la norma
procesal.

El art. 388 del CPCyC, prescribe: "“Documento en poder de una
de las partes. Si el documento se encontrare en poder de una
de las partes, se le intimard su presentacidén en el plazo que
el juez determine. Cuando por otros elementos de juicio
resultare manifiestamente verosimil su existencia y contenido,
la negativa a presentarlos constituird una presuncidén en su
contra”.

Es decir, “el mero incumplimiento de la parte en acompafiar 1os
documentos requeridos no hace nacer la presuncidén en Su
contra. Sino que la norma exige que existan otros elementos de
juicio a partir de los cuales resultare manifiestamente
verosimil la existencia 'y contenido de 1los documentos
requeridos” (cfr. voto de la Dra. Calaccio en el caso “Baeza”,
Acuerdo del 05/10/2021, OAPyG de SMA).

A partir de estas ideas, es claro que, en relacidén al primer
documento ninguin elemento de Jjuicio permite inferir su

existencia. Concretamente, ninguna de las partes la afirmb.
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Por el contrario, todo el debate girdé en torno al alcance de
una Unica autorizacién de venta suscripta por Browner.
Entonces, si no era verosimil 1la existencia del documento
requerido, su falta de exhibicidén no hace nacer ninguna
presuncidén en contra de la parte actora.

Tanto ello es asi, que la apelante ni siquiera explica en qué
habria consistido la presuncién. Puedo intuir que tal vez
pensd que la no exhibicidén del documento podia hacer presumir
su 1inexistencia. Sin embargo, tal razonamiento se daria de
bruces con el silogismo propio de 1la norma, conforme la
explicacidédn que antecede (la verosimilitud de su existencia es
condicidédn de activacidén de la presuncidn). Y, ademds, la
inexistencia de ese documento era un hecho no controvertido
entre las partes.

Luego, en cuanto al segundo documento (oferta de Ardenghi),
ante todo no logro dilucidar de gqué modo este aspecto del caso
puede vincularse con la legitimacién pasiva de Merceria. La
apelante tampoco lo explicd en su memorial de agravios.

Mas alld de lo anterior y de que Merceria no individualizd
elementos de juicio que harian verosimil la existencia de este
documento, por mi parte, encuentro que los testimonios de
Barros y Mizciuk son coincidentes en cuanto a que Ardenghi
habria suscripto una oferta con los datos de la reserva,
aunque no fueron precisos en cuanto su contenido exacto.

De ahi que, hasta aqui, la no exhibicién de ese documento por
parte de la inmobiliaria podria erigirse en una presuncidn en
su contra como lo reclama la apelante.

Sin embargo, Merceria no explica -y yo tampoco lo advierto- en
qué consistiria esa presuncidén. Por ejemplo, si se apuntara a
la existencia misma del hecho de que Ardenghi formuld una
reserva por el lote, éste fue un hecho admitido por todas las
partes, por lo gue no era necesaria ninguna presuncioén.
Ademds, ese hecho resultd corroborado no solo por 1los

testimonios anteriores sino también por otro elemento
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probatorio. Me refiero al recibo obrante a fs. 17 (no
desconocido por ninguno de los demandados, cfr. fs. 393 3°
parrafo), donde el propio Ardenghi suscribe que recibid en
devolucidén la suma de dinero que habia entregado como reserva
por la oferta del inmueble.

Asimismo, los testigos también aseguraron que, una Vvez
rechazada la oferta, el documento de reserva se rompia. Por 1lo
que este dato es también una explicacidén plausible acerca de
la falta de acompafiamiento del documento.

No paso por alto que, a lo largo de su contestacidédn de demanda
Merceria sostuvo que Ardenghi habia realizado su oferta, pero
durante el mes de marzo del afio 2011 (no en Jjulio del afio
2012, como lo sostuvo la actora).

No obstante, si Merceria pretendia que la falta de exhibicidn
del documento de reserva se erija en una presuncidn contraria
a la actora en este punto (contenido: fecha de la reserva)
debidé indicar qué elemento de prueba hacia verosimil que el
documento consigne efectivamente la fecha. No solo gue no
cumplidé con esa carga argumentativa (art. 265 del CPCyC), sino
que la Unica prueba que encuentro en relacidén a ello no abona
aquella verosimilitud. Nbétese que el testigo Barros asegurd
que la fecha no era un elemento gue necesariamente se
consignara en esta clase de documentos.

Por Gltimo, y no menos importante, Merceria tampoco explicd ni
argumenté en derecho por qué seria un hecho relevante vy
conducente para la solucidén de este caso, Jjuzgar que Ardenghi
realizé su oferta en marzo/2011, y no en julio/2012.

Noétese que, la norma gque por entonces consagraba el derecho
del corredor a obtener el cobro de la remuneracidén, no
contemplaba ninguna exigencia temporal entre el inicio de la
negociacién por parte de aquél y la conclusidén del negocio por
el propio comitente [cfr. art. 37, inc. a), segundo parrafo de

la Ley 20.266, incorporado por el art. 1 de la Ley 25.028].
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Tampoco lo hace el nuevo Cdbdigo Civil y Comercial, en su art.
1352 inc. “c¢”.

3) En sintesis, por todas las razones apuntadas
precedentemente, insisto con que la critica vertida por
Merceria a lo largo de este primer agravio es insuficiente
como para modificar el fallo apelado, en el punto puesto en
crisis.

Por lo demds, a la totalidad de 1los hechos indiciarios
identificados por el magistrado, me permito adicionar uno mas,
que también abona mi convencimiento acerca del acierto en la
decisidn cuestionada. Me refiero al rechazo de Merceria a la
oferta que habia hecho Ardenghi.

En efecto, en sus escritos de contestacidédn de demanda, ambos
accionados afirmaron que, pasados 15 dias a partir de 1la
oferta realizada por Ardenghi, Bullrich le informdé a este
tultimo que el propietario no la habia aceptado.

En la sentencia apelada, el juez considerdé este hecho en el
segundo parrafo de fs. 479 y ello no fue objeto de critica por
parte de Merceria (art. 265 del CPCyC).

En otras palabras, Merceria (propietaria) analizé la oferta
que le trasladdé Bullrich, sin manifestar ninguna objecién
acerca de la actuacidén de esta Ultima. Ello no hace méds que
revelar su conformidad con el hecho de qgue Bullrich se
encontraba desplegando su actividad habitual de corretaje
respecto del inmueble en cuestidén. Es decir, Merceria sabia
que Bullrich intermediaba en la oferta de su inmueble vy
consintidé ese obrar.

Por todo lo expuesto, no tengo ninguna duda en cuanto a que
Merceria tenia legitimacidén para ser demandada por Bullrich a
fin de obtener el cobro de la comisidén reclamada por el
ejercicio de su actividad de corretaje inmobiliario.

B. En virtud a las explicaciones brindadas precedentemente,
considero que cabe desestimar el agravio bajo estudio en los

términos intentados.
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Primer vy segundo agravio de Ardenghi (admisibilidad de 1la

demanda y valoracidén de la prueba)

A. 1) El1 apelante cuestiona la admisibilidad de 1la demanda
entablada en su contra. Insiste con que el inmueble que él
adquirié es uno diferente al que ofrecia la inmobiliaria
actora. Expone sus razones por las cuales sostiene que el juez
arribd a una solucidén distinta, a partir de wvalorar
arbitrariamente la prueba.

2) a.- Inicialmente recuerdo que el magistrado juzgd que el
inmueble que Merceria habia puesto a la venta a través de su
apoderado (Browner) era el mismo que luego adquirid Ardenghi.
Una de las razones que esbozd el judicante para decidir de ese
modo fue gque la nomenclatura catastral y la ubicacidn del lote
consignadas en el Acta de Constatacidén Notarial n.
(junio/2012) y en la escritura traslativa de dominio suscripta
entre Merceria y Ardenghi (agosto/2012), eran idénticas. Y, si
bien no pasdé por alto la diferencia existente en cuanto al
numero de manzana y superficie, estimdé que ello no enervaba la
conclusidén anterior.

Sobre este aspecto concreto, el gquejoso se limitdé a
transcribir en su memorial las mismas consideraciones que
habia hecho al contestar la demanda [ver ap. IV A) de fs.
bovta./67vta. y ap. II. “primer agravio” de fs. 506vta./508)].
Es sabido que tal modo de proceder no responde a una adecuada
técnica recursiva; méxime, cuando el Jjuez de grado analizd
este tramo del conflicto y ofrecidé sus motivos por los cuales
descartd las objeciones del demandado.

Por el contrario, advierto que el impugnante ensayd un uUnico
argumento para descalificar la sentencia. Sostuvo gque el
instrumento publico (Acta n. 496) no fue redargiido de falso,
por lo que haria plena fe acerca de la existencia de los
hechos que el escribano constatd como cumplidos o gue han

sucedido en su presencia.
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Sin embargo, més allad de que este es un planteo gque no
introdujo al contestar demanda (art. 277 del CPCyC), tal
embate igualmente es 1insuficiente ©para desacreditar la
conclusidén del juzgador en cuanto a que se tratd del mismo
inmueble.

En efecto, el texto de la escritura da cuenta que los datos
que describian el lote fueron aportados por el Sr. Barros. De
tal modo que el instrumento publico hace plena fe respecto de
ese hecho, es decir, de que Barros menciond esos datos (entre
ellos la nomenclatura la catastral).

A su vez, el notario dejdé constancia que se apersond en el
lugar indicado al cual describidé como un lote ubicado en 1la
calle ... entre ... y ..., de la ciudad de San Martin de 1los
Andes. Este también es un hecho respecto del cual la escritura
hace plena fe.

En este contexto, coincido con el sentenciante acerca que la
diferencia que se advierte entre ambas escrituras publicas
(nimero de manzana e infima superficie del lote) no es una
razén suficiente como para juzgar que se trataba de inmuebles
diferentes, de cara a este particular reclamo. Maxime, cuando
esto Ultimo importa un hecho impeditivo que alegd el propio
apelante vy, como tal, tenia la especial carga de demostrar
acabadamente.

Es decir, Ardenghi bien pudo ofrecer su propia prueba para
acreditar que el lote que tenia ofrecido en venta Bullrich,
ubicado en 1la Avenida ..., era uno diferente al que ¢é&l
adquirié de parte de Merceria, situado en esa misma calle vy
altura.

A modo de ejemplo, un simple oficio dirigido a la Direccidn
Provincial de Catastro e Informacidén Territorial habria sido
util para ilustrar acerca de los lotes (libres de mejoras)
existentes en esa direccidén, en aquel entonces. Asimismo, un

oficio dirigido al Registro de la Propiedad Inmueble habria
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servido para identificar a los propietarios de esos eventuales
multiples lotes.

Sin embargo, Ardenghi no ofrecidé ni produjo estas pruebas
concretas, ni ninguna otra seria y directa que abone su
defensa (art. 377 del CPCyC).

Ademéds, mi coincidencia con la decisidén de grado también se
apoya en la circunstancia de que la ubicacidén del lote que
refiere tanto el Acta Notarial n. ... como la escritura
traslativa de dominio, concuerda con la gque hizo el propio
Browner en oportunidad de suscribir la autorizacidén de venta,
donde se puede leer que se trataba del lote ubicado en “Av.

.7 (fs. 8).

Todo ello, en un contexto en el gque el mismo Ardenghi
reconocié haber efectuado una oferta ante la inmobiliaria

4

actora para adquirir un lote en “Av. (ver recibo
suscripto por Ardenghi, fs. 17).

b.- Otra de las razones en las que el magistrado basdé su
conviccidén acerca de que se trataba del mismo terreno, hizo
foco en el Cédigo de Transferencia de Inmuebles (COTI)
acompafiado por la actora (fs. 6/7).

En lo qgue aquili interesa, el juzgador destacd que la actora
tramitdé el COTI, con vigencia desde 05/07/2012 al 05/07/2015 y
con el propdésito de concretar la venta del lote. Ademés,
resaltd que esa gestién no pudo haberse realizado sin 1la
anuencia de Merceria porque era indispensable contar con la
clave fiscal del vendedor (tal como lo indicé la AFIP a fs.
224) .

En los agravios bajo estudio, Ardenghi critica la valoracidn
que hizo el juez acerca del COTI. No obstante, al igual que la
queja anterior, aqui también reeditd las mismas
consideraciones que habia expuesto al contestar demanda, las
que por si solas no son suficientes como para erigirse en un

auténtico agravio (art. 265 del CPCyC).
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Por un lado, el quejoso afirma dogmadticamente que el COTI fue
expedido el dia 16/11/2012, <cuando es evidente (como 1lo
explicd la actora desde el inicio) que esa fecha se condice
con el momento en el cual el COTI fue reimpreso. Por el
contrario, del propio cuerpo del documento surge que su
vigencia es la que indicé el juez (desde el 05/07/2012). De
ahi que es un absurdo pensar que un COTI se habria generado en
el mes de noviembre, pero con una vigencia retroactiva a
partir del mes de Jjulio anterior. Tal posibilidad técnica vy
juridica no fue demostrada por el interesado (art. 377 del
CPCyC) .

Por otro lado, Ardenghi insiste con que el COTI no se condice
con el inmueble que él1 comprd. Sin embargo, soslaya que en la
segunda pagina de ese COTI (ver fs. 7) se lee: “Partida
inmobiliaria: ...”. Y esta nomenclatura es la misma que
identifica al lote que él adgquirié de parte de Merceria a
través de la escritura publica suscripta el 30/08/2012 (ver
especialmente fs. 21, Gltima parte).

En sintesis, reitero que la critica expuesta para desvirtuar
la conclusién del juez, en cuanto a que el inmueble ofrecido
por la actora es el mismo que termind adquiriendo el apelante,
resulta insuficiente para variar el sentido de esta decisiédn.
3) En otro orden (siempre bajo estos mismos primeros dos
agravios) el apelante se quejdé porque sostuvo que el juez no
advirtié una grosera contradiccién entre la versidn actoral vy
los dichos de los testigos.

Ardenghi destacdé que Bullrich afirmé en su demanda que la
operacién no se habia concretado porque él habria manifestado
que ya no tenia interés en el negocio. Mientras que los
testigos Barros y Mizciuk aseguraron gque la venta fracasod
porgue Browner no aceptd la oferta.

Ahora bien, una cuidadosa lectura de la sentencia, me persuade

acerca de que la premisa que sostiene la critica es errada.
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En efecto, a diferencia de lo gque menciona el apelante, el
juez de grado si ponderd el testimonio de estos testigos (como
asi también el resto del material probatorio). Tanto es asi
que, a través del apartado “12) Actividad desplegada por 1la
corredora”, Jjuzgd como “hechos probados” -entre otros- el
siguiente: “.Intermedid entre la ofertante y el potencial
comprador (ARDENGHI) pues ante el interés demostrado por éste
lo asesord acerca de las condiciones de venta (fs. 340
respuestas 5 y 6),; le recibid un monto de dinero en concepto
de sefia; le trasladd la propuesta a la propietaria; y ante 1las
instrucciones de la duefia le devolvié la sefila a aquel
(respuesta 7 y documento de fs. 17)7” (textual, fs. 479,

segundo péarrafo).

ANY ”

Luego, bajo los apartados “c)” y “d)”, del mismo considerando
12), el magistrado afadid:

“c) Eficacia de la actividad desplegada

MERCERIA LA ARGENTINA SA le comunicdé a la inmobiliaria actora
que no estaba interesada en la oferta formulada por ARDENGHI
(fs. 340 respuesta 7), por lo que aquella devolvid el monto de
la sena (fs. 17).

Pero surge probado que el dia 30/08/12 (es decir al mes

siguiente) los demandados realizaron igualmente la operacion:

MERCERIA LA ARGENTINA SA le vendio a ARDENGHI el lote ... de
la manzana ..., NC ..., Matricula ..., lo que se instrumento
mediante Escritura N° ... (fs. 31/34 del Expte. N° 35846/13) y

se inscribidé en el RPI (fs. 231/236).

De ello se colige que la actuacidén profesional desplegada por
la actora fue plenamente eficaz ya que logrd el propdsito de
poner en relacidon a las partes y luego culmind en la
conclusiodn del negocio, circunstancia que le fue
deliberadamente ocultada a la corredora (ver testimoniales de
fs. 340 respuesta 8 y fs. 386 pregunta 9).

d) Consecuencias
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Ello hizo nacer en cabeza de la actora el derecho a obtener
una retribucidn puesto que “La remuneracidn se debe aunque 1la
operacidén no se realice por culpa de una de las partes, O
cuando iniciada la negociacidén por el corredor, el comitente
encargare la conclusidén a otra persona o la concluyere por si
mismo” (art. 37 inciso a de la ley 20.266 segun texto vigente
a la época en que acontecieron los hechos)” (textual fs. 479
tltima parte y fs. 479/vta.).

Como puede apreciarse a simple vista, existid® una concreta
ponderacidédn de los dichos de los testigos. Incluso, el Jjuez
avald esas declaraciones al tener por acreditado que la venta
no se concretdé -a través de la intermediacidén de 1la
inmobiliaria- porque Merceria no aceptd la oferta de Ardenghi.
Por lo deméds, el magistrado fundamentdé en derecho por qué
motivo, pese a lo anterior, Ardenghi igualmente era deudor de
la comisién inmobiliaria. Esto uUltimo -de especial interés
para el apelante- casualmente no fue objeto de critica, por 1lo
que llega firme y consentido a esta instancia (art. 265 del
CPCyC) .

En definitiva, por un 1lado, la <critica se apoya en una
afirmacién que no se condice con las constancias de la causa;
por otro lado, la razdn juridica de la condena en contra del
apelante no fue motivo de queja.

Por lo expuesto, propondré al Acuerdo desestimar también este
tramo del segundo agravio.

4) Por ultimo, Ardenghi cuestiona la falta de aplicacidén de la
presuncidén prevista en el art. 388 del CPCyC. Argumenta esta
critica en términos similares a como lo habia hecho Merceria.
Por ello, me remito a las consideraciones vertidas
precedentemente cuando analicé la misma queja de esta uGltima vy
por las cuales sugeri desestimarla.

B. Conforme la totalidad de 1los argumentos 'y razones
apuntadas, considero que los agravios en examen debe ser

rechazados.
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Segundo agravio de Merceria La Argentina y tercer agravio de

Ardenghi (incongruencia)

A. 1) En el primer tramo de su segundo agravio, Merceria
destaca que la actora habia reclamado USD23.400, al valor en
pesos del cambio oficial en agquel momento ($196.677). Por
ello, sostiene que la sentencia que acudid al valor del “ddélar
MEP”, vulnera el principio de congruencia y coloca a la actora
en una mejor posicidn.

A su turno, Ardenghi también califica de incongruente el
fallo. Afirma que Bullrich habia reclamado pesos y, en su
caso, utilizado la cotizacidén oficial del ddbélar. De ahi que,
se agravia porque se lo condendé a entregar ddbdlares y, ademés,
porque su equivalente en pesos se fijdé a partir del tipo de
cambio “ddélar MEP”.

Como puede apreciarse, ambas criticas hacen foco en la moneda
de pago del crédito reconocido a la parte actora, desde 1la
perspectiva del principio de congruencia. Por esta razdén, los
analizaré en forma conjunta, aungque sin pasar por alto las
diferentes razones de cada apelante y su posicién en el
proceso.

2) En efecto, es sabido que el principio de congruencia exige
que el contenido de la decisidén jurisdiccional se corresponda
con el modo en que el conflicto fue presentado por las partes
(cfr. arts. 34 inc. 4° y 163 inc. 6° del CPCyC).

Nuestro TSJ tiene dicho que "“el principio de congruencia esta
dirigido a delimitar las facultades resolutorias del organo
jurisdiccional. En su mérito, debe existir identidad entre 1o
resuelto y lo controvertido oportunamente por los litigantes,
y en relacion con los poderes que el ordenamiento juridico le
atribuye, en cada caso, al organo jurisdiccional
interviniente. Con 1o cual, el pronunciamiento judicial debe
atenerse a las pretensiones de las partes. Cuando ello no es
observado se configura el vicio de incongruencia vy,

consecuentemente, se atenta contra el derecho de defensa éen
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juicio consagrado en la Ley Fundamental (articulo 18). E1 Juez
debe administrar justicia sin exceder los limites a los que
las partes han circunscrito el contenido del 1litigio y el
objeto de la pretension” [“Marchena Cristian Fabio c¢/ Asociart
ART SA s/ accidente de trabajo con ART” (expte. n.
47.273/2016, Ac. 3 del 17/02/2020); en el mismo sentido
“Sepulveda, Rambén c/ Experta ART SA s/ Enfermedad Profesional
Con ART” (expte. n. 50.954/2017, Ac. 11 del 24/06/2020) vy
“Pedroza, Cecilia Gabriela ¢/ Casino Magic Neuquén SA s/
despido por otras causales” (expte. n. 468.913/2012, Ac. 23
del 17/09/2020), todos de la Sala Civil].

Ahora bien, una réapida lectura del escrito de demanda pone de
relieve que la pretensidén de la parte actora consistia en que
se condene a los demandados para que le abonen la comisidn
inmobiliaria adeudada.

En ese sentido y en varios pasajes de su escrito inicial, la
actora argumentdé que su crédito consistia en wuna cantidad
determinada de ddélares estadounidenses. Explicé que su
comisidén era un porcentaje del precio de venta del inmueble y
estimdé este UGltimo en la suma de USD390.000.

No paso por alto que la actora también expresd la medida de su
reclamo en pesos argentinos, para lo cual convirtidé 1la
cantidad de délares a su valor oficial al momento de iniciar
la demanda (29/08/2014, fs. 32).

Sin embargo, la estimacidén anterior no significdé una variacidn
en su pretensidén principal. Sostengo esta afirmacidén a partir
del tenor de los hechos relatados, la reiterada referencia a
la moneda extranjera, los usos y costumbres que rodean al
mercado inmobiliario Y, especialmente, el precio de
publicacién del Dbien indicado en la autorizacidén de venta
(USD390.000, fs. 8).

Ademas, tampoco descuido que, como bien lo indica la actora,
la expresidédn en pesos era necesaria para la determinacidén de

la tasa de justicia.
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Pero, mas alld de 1las razones apuntadas, los propios
demandados también reconocieron expresamente que el reclamo de
la parte actora consistia en una cantidad determinada de
délares estadounidenses.

En efecto, tanto Merceria como Ardenghi, cuando contestaron la
demandada, afirmaron lo siguiente: “EI objeto de escrito de
demanda es claro y no precisa aclaracidén alguna, reclama a
ambos demandados la suma de US$SS23.400 en concepto de comisidn
equivalente al 6% de la supuesta venta..” (textual, Ardenghi a
fs. 70 ultimo péarrafo/70vta., y Merceria a fs. 176, primer
parrafo).

En este especial contexto, es claro que el cambio de parecer
vertido en esta instancia a titulo de “agravio” -méas alla de
su desacierto- también colisiona con la conducta juridicamente
relevante y previa de los propios apelantes y, por lo tanto,
no puede obtener proteccidén alguna desde este vértice.

3) Resta ahora analizar el otro motivo por el cual los
apelantes entienden como vulnerado el principio de congruencia
y que se vincula con el tipo de cambio.

En efecto, recuerdo que el Jjuez de grado, tras fijar el
capital de condena en una cantidad determinada de dblares
estadounidenses, explicdé lo siguiente:

“i1) Alternativas de cancelacidn

Dado que el pago es una consecuencia no agotada de esta
relacidén juridica y por tanto se rige de acuerdo a lo normado
en los arts. 765 'y 766 del Cdédigo Civil y Comercial
actualmente vigente, 1los demandados podrdan liberarse de la
obligacidén optando por abonar segun alguna de las siguientes
alternativas:

Pago del capital en moneda extranjera (USD 11.700).

Pago del capital en moneda de curso legal pesos conforme
cotizacidén del ddélar estadounidense al tipo de cambio
denominado MEP vendedor del dia del efectivo pago (dejando

aclarado que si el acreedor recibe pagos parciales deberad
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considerarse la cotizacidn de cada fecha de pago), todo segiun
los lineamientos sentados por el Tribunal Superior de Justicia
in re ‘SANCHEZ MATIAS FERNANDO c/ DIEZ MARTIN Y OTRO s/ COBRO
EJECUTIVO , Expediente N° 617949/19, Sala Civil, Ac. N° 13/23
del 12/09/23” (textual, fs. 48lvta.).

De este modo, es evidente que el juzgador admitidé la demanda y
expresd su condena en moneda extranjera, tal como habia sido
objeto del reclamo (congruencia).

Luego, también es manifiesto que acudidé a una cotizacidn de la
moneda extranjera que no habia sido peticionada en el escrito
de demanda. Sin embargo, ello no obedece a un supuesto de
incongruencia, en los términos planteados por los apelantes.
Por el contrario, el proceder del sentenciante en la seleccidn
del tipo de cambio es una consecuencia propia de la aplicaciédn
al caso de las normas que aquel citd para Justificar su
decisiédn.

En efecto, es sabido que los arts. 765 y 766 del CCyC -en la
redaccidén que estos tenian al momento de dictarse la sentencia
que se revisa- comenzaron a regir el 01/08/2015. Esto es,
después del nacimiento de la deuda y de la promocidén de la
demanda (afios 2012/2014).

Por esa razdén, tras condenar a los demandados a entregar
délares, el juez aplicd aquellas disposiciones y les reconocid
a los deudores la alternativa de liberarse de su obligacién
entregando délares o su “equivalente” en pesos. Fue en ese
estricto margen de conocimiento que el magistrado optd por la
cotizacién del ddélar MEP, como la que mejor se adecuaba a la
idea del “equivalente” previsto en aquella normativa; en un
todo de conformidad con los lineamientos marcados por la
doctrina de nuestro TSJ.

Este ultimo parametro (“equivalente”) no se encontraba
previsto en la legislacidén vigente al momento de iniciarse la
demanda. Por ello, es notorio que la cotizacidédn utilizada por

la actora en su escrito inicial no podia tener -
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necesariamente- el alcance que ahora pretenden asignarle 1los
apelantes.

Ademéas, los recurrentes tampoco argumentaron ni demostraron a
través de qué procedimiento la cotizacidédn del ddlar informada
por el Banco de la Nacidén Argentina seria un equivalente como
para adquirir en el mercado oficial la cantidad de moneda
extranjera adeudada (art. 10 del CCyC).

En definitiva, el hecho de que el Jjuez haya acudido a una
cotizacidédn diferente de aquella que estimdé la parte actora en
su escrito de demanda en el afio 2014, no vulnera el principio
de congruencia si ello es consecuencia directa de la
aplicacidén de una nueva disposicidén juridica. Maxime, cuando
la subsuncidén del caso en las previsiones de los arts. 765 y
766 del CCyC, no fue motivo de agravios para ninguna de las
partes.

Por ultimo, sin perjuicio de lo anterior, tampoco advierto
cudl seria el agravio real, actual y concreto para los
apelantes. Por el contrario, en su calidad de deudores
originarios de moneda extranjera, ahora también podréan
extinguir su deuda entregando su equivalente en pesos. Es
decir, la solucidén de grado, lejos de perjudicar los intereses
de los deudores, amplidé sus posibilidades de liberacidén y dejod
en ellos el ejercicio de la opcidn.

B. Por todas las razones precedentes, entiendo que 1los
aspectos de la critica de Merceria bajo estudio y el agravio
del incoado Ardenghi en examen deben ser desestimados.

Segundo agravio de Merceria La Argentina (aspecto relacionado

con la tasa de interés)

En el ultimo tramo de su segundo agravio, la co-accionada
(Merceria) cuestiona la tasa de interés en ddlares fijada por
el juez de grado. Seflala que una tasa al 12% anual es elevada
y solicita su reduccidén a un méximo de 7% anual.

En mi parecer, esta critica debe prosperar.
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En efecto, recientemente, esta misma Sala (con igual
integracién a la actual) tuvo oportunidad de analizar el tema
en cuestién en el caso “Pérez Manuel y otro c/ Dreams SH y
otros s/ cobro ordinario de pesos” (expte. 11592/2019, Sala 1,
Ac. del 28/06/2024, OAPyG de SMA).

Considero que el anédlisis forjado en aquellas actuaciones
resulta trasladable al presente y ofrecen suficiente respuesta
al agravio bajo estudio.

Asi, en el caso aludido, con el voto preopinante de mi colega,
la Dra. Nancy Vielma, al cual presté mi adhesidén en este
aspecto, sostuvimos lo siguiente:

“En consecuencia, no habiendo las partes establecido 1los
intereses compensatorios por la mora en el pago de este
concepto, corresponde a esta Alzada determinarlos. Considero
de aplicacidén subsidiaria lo dispuesto por el art. 768 cccC,
sin perjuicio de entender que al haberse pactado en moneda
extranjera no se trata de una obligacion de dar dinero.
‘Especiales problemas se derivan de la adiciodon de intereses a
una deuda en moneda extranjera en razdén de no resultarle
directamente aplicables las previsiones de los incisos b, y c,
del articulo 768 del CCCN. Esa singularidad ha sido advertida
por la jurisprudencia sefialandose —con relacidon a la remisidn
alli efectuada a las ‘tasas que se fijen por 1las
reglamentaciones del BCRA®~ (inc. c¢)— que, en la situacidn
actual y en nuestro pais, no hay tasa activa para las deudas
en ddlares —que es la que se aplica usualmente en 1as
obligaciones dinerarias en mora— y existe, en cambio, tasa
pasiva, pagada por los bancos cuando toman depdsitos en moneda
extranjera, que no obstante y por ahora no vuelven a colocar
en el mercado.’ (PITA, Enrique M., EI precio de la
compraventa, Cldusulas de actualizacidén y determinacidn en
moneda extranjera, en Derecho Monetario, lra. Ed. revisada,
dirigida por Lorenzetti, Ricardo L., Santa Fe, Rubinzal

Culzoni, 2023, pdg. 469).
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Refiere Pizarro a este respecto de las obligaciones en moneda
extranjera que: 'La tasa de interés aplicable -en defecto de
prevision convencional o legal— debe ser determinada por el
juez ponderando: a) La moneda de pago. b) La tasa de interés
que se aplica en el mercado internacional o nacional a las
obligaciones en esa especie monetaria. (PIZARRO, Ramén D.,
Los intereses en el Cdédigo Civil y Comercial, en La Ley 2017-
D-991, AR/DOC/1878/2017).

Por su parte, Ossola agrega que: "las variaciones del “tipo de
cambio  local de la moneda extranjera no pueden impactar de
manera directa en la tasa de interés.

Esencialmente pues, al contraerse la obligacidén de esta
manera, debe entenderse que 1los interesados han asumido 1o0s
riesgos propios de dicha moneda, pretendiendo sustraerse a las
variaciones que experimente su valor en nuestro medio.’
(OSSOLA, Federico A., La obligacidon en moneda extranjera, en
Derecho Monetario, lra. Ed. revisada, dirigida por Lorenzetti,
Ricardo L., Santa Fe, Rubinzal Culzoni, 2023, pdg. 166).
Siguiendo estos criterios, este autor en la obra citada
propone que en el caso del dodlar estadounidense el interés
compensatorio a considerar sea el que fija la Reserva Federal
de los Estados Unidos de América, dato que es publicado en la
pdgina web https://es.globalrates.com/, y que a la fecha de su
consulta (15/5/23) se elevaba al 5,25% anual.

En sentido semejante, se ha dicho que, de una apreciacidn
general, se evidencia que las tasas fijadas al respecto
oscilan en un rango que va del 7% al 12% anual (Cfr. MALUMIAN,
Nicolds, Morigeracidén de 1intereses en deudas en ddlares
estadounidenses. La jurisprudencia comercial bajo el Coédigo
Civil y Comercial, en La Ley 2022-B-511).

Al presente, y conforme surge de diversas publicaciones, la
tasa de referencia de la Reserva Federal de los Estados Unidos
se encuentra fijada en el rango del 5,25%/5,5%, «con un

objetivo de inflacidén del 2% anual (FED Federal funds rate |
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Banco central de Estados Unidos (global-rates.com) ;

https://www.infobae.com/estados-unidos/2024/03/20/la-reserva-

federal-de-estados-unidos-mantuvo-la-tasa-de-referencia-y-

elevo-la-proyeccion-de-crecimiento-del-pbi/) .

Por su parte, la Jjurisprudencia viene resolviendo que:
‘Tratandose de una deuda en ddélares, la tasa aplicable debe
reconocer un rédito puro, pues el valor de los ddlares cuenta
con cierta estabilidad por tratarse de una moneda fuerte que
no se encuentra en principio, en un proceso de desvalorizacidn
de importancia. En tal marco, se estima que una tasa del 7 %
anual para regir el calculo del crédito resulta procedente’.
Esto pues: "Las obligaciones en moneda extranjera constituyen
deudas en moneda de valor constante que 1llevan 1insita una
cldusula de estabilizacidn siendo conocido que los guarismos
con los que se integra la tasa de interés en obligaciones
monetarias, contienen un componente destinado a compensar la
privacion de la utilizacion del monto dinerario (interés puro)
y en su caso un componente destinado a compensar la
desvalorizacidén del valor de la moneda. En consecuencia, en el
caso de deudas cuya cuantia esté conformada en una moneda
constante- a diferencia de otras que no tienen esa cualidad,
no es de menester ajustar la compensacidén por desvalorizacidn
monetaria y en este marco, la tasa de interés aplicable a
operaciones de este tipo ha de contemplar, fundamentalmente un
interés puro retributivo del valor del dinero y compensatorio
de su privacién. N.R.: Sumarios elaborados por Ricardo A.
Nissen . (Cdmara Nacional de Apelaciones en lo Comercial, Sala
F, EKMC Equipment S.R.L. ¢/ Basalto Ind. Y Com. S.R.L. s/
ordinario, 1 de julio de 2021, Coleccidén Fallos, Cita: MJ-JU-
M-133519-AR| |MJJ133519 — Sumario Microjuris).

Considero, pues, que una tasa que se eleve al ocho por ciento
(8%) anual sobre el monto de la deuda en dolares

estadounidenses resulta adecuada al contexto econdmico actual
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a fin de fijar la tasa de los Iintereses moratorios sobre el
capital impago a (..)”.

Una solucidén similar a esta adoptamos junto con mi ex colega,
la Dra. Maria Julia Barrese, en un caso donde confirmamos la
decisidédn de grado que habia establecido los intereses (por
todo concepto) sobre una deuda en ddbdlares, a una tasa del 8%
anual [“Cerutti Viviana Silvia y otros ¢/ Ancahuay SA s/
ejecuciédn hipotecaria” (expte. 46004/2016, Sala 1, RI del
06/04/20177.

En el presente, la deuda en ddblares ya insumid casi 12 afios de
mora. Teniendo en cuenta esta cantidad de periodos anuales vy
la totalidad de las razones que anteceden, propondré al
Acuerdo admitir este aspecto del segundo agravio de Merceria
y, en consecuencia, modificar la tasa de interés prevista en
el apartado I del fallo apelado, la que deberd reducirse a un
8% anual respecto de la deuda mantenida por Merceria.

B.- Por lo antes explicitado, entiendo que cabe hacer lugar al
aspecto del segundo agravio en estudio en los términos
intentados.

Cuarto agravio accionado Ardenghi (costas)

A. 1) El1 juez de grado admitidé la demanda y le impuso la
totalidad de las costas a ambos demandados, con fundamento en
el art. 68 del CPCyC.

El recurrente critica la decisidén anterior. Sefiala que, en
tanto la condena en su contra fue por la mitad de la suma
total reclamada, las costas debieron imponerse en el orden
causado, © en su caso, 50% a la actora y el otro 50% a su
cargo.

2) Ahora bien, surge del escrito de demanda, gque la actora
reclamé el pago de la suma total de USD23.400, equivalente al
6% de USD390.000.

Asimismo, también se desprende con toda claridad del relato de
los hechos, que Bullrich no pretendia obtener el cobro del

total de parte de cada uno de los demandados o de ambos en
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forma solidaria. Por el contrario, expresamente reconocid que
con Merceria habia pactado una comisidén del %, que
correspondia reducir al 3% por aplicacidén de la Ley 2538.
Mientras que, en el caso de Ardenghi, admitid®é que no habia
pactado ninglin porcentaje expreso, pero que igualmente éste
debia hacerse cargo de otro 3% (ver especialmente el apartado
“WII.B. Del monto del crédito”, fs. 27).

Por lo deméds, no aprecio en ninguna parte del escrito inicial
que la actora hubiera pretendido expresamente que se condene a
ambos demandados en forma solidaria por el total de la suma
reclamada.

Asi, a mi modo de wver, la premisa factica que sostiene el
apelante como base de su agravio no se ajustaria estrictamente
a las circunstancias del caso: no se trata de que la demanda
solo prosperd por el 50% respecto de Ardenghi, por el
contrario, esa siempre fue la medida de 1lo reclamado a su
respecto.

3) Sin embargo, mas alld del argumento factico vertido por el
apelante, cierto es que el agravio ©pone en crisis la
imposicién de la totalidad de las costas en su contra. Desde
este vértice entiendo que la queja si es admisible porque 1la
solucién ofrecida por el Jjuez de grado no encuentra adecuado
sustento en las normas que rigen el caso.

En efecto, en las condiciones apuntadas precedentemente, el
magistrado admitié la demanda y condendé a cada uno de 1los
accionados de manera simplemente mancomunada para que abonen
la comisidén adeudada.

La calificacidn de la obligacidn como “simplemente
mancomunada” es un aspecto del fallo que llega firme vy
consentido a esta instancia. De este modo, dada la naturaleza
de la obligacién principal, Merceria La Argentina y Ardenghi
conformaron un litisconsorcio pasivo facultativo (art. 88 del

CPCyC) .
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En ese contexto factico, no resultaba de aplicacidén UGnicamente
el art. 68 del CPCyC (como 1lo hizo el juez de grado) sino que
era necesario complementar aquella regla Jjunto con las
previsiones del art. 75 del cédigo rito.

En efecto, el primer parrafo de esta Ultima norma prevé que
“En los casos de litisconsorcio las costas se distribuirdn
entre los litisconsortes, salvo que por la naturaleza de 1la
obligacidén correspondiere la condena solidaria”.

Sobre el alcance de esta disposicidn, nuestro TSJ tiene dicho
que “en el esquema l1logico bdsico la norma de rito transcripta
establece dos opciones: distribucidén o solidaridad” (“Avalos,
Mario Alfredo y otro ¢/ Vidal, Carolina y otro s/ ejecucidn de
honorarios e/a 500151/13, 63192/14, 63192/14, 63285/15 Y
63208/15”, expte. inc. n. 63.466/2016, Ac. 25 del 29/09/2020,
Sala Civil).

En el presente, la condena solidaria en materia de imposicidn
de costas debe descartarse porque esa no es la naturaleza de
la obligacidén principal y porque la sola conformacidédn de un
litisconsorcio no constituye per se una obligacidén solidaria
respecto de las costas.

La doctrina procesal ensefia que "“no existe solidaridad en la
imposicién de costas, salvo que ésta emane de la ley o de la
naturaleza de la obligacidén” (ARAZI, Roland - ROJAS, Jorge.
“Cédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacidén. Comentado,
anotado y concordado con los cdédigos provinciales. Segunda
edicidén actualizada”. Santa Fe: Rubinzal-Culzoni, 2007, T. I,
p. 361).

De tal manera, si bien es acertado imponerle las costas a 1los
demandados (en su condicidén de vencidos), la conformacidén de
un litisconsorcio pasivo facultativo en el que la obligaciédn
principal es simplemente mancomunada, exige también una
distribucidén de las costas entre los propios integrantes del

litisconsorcio.
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Esta Gltima exigencia es la que luce ausente en la sentencia
apelada porque, si Dbien se impusieron las <costas a los
demandados, no hubo una distribucién expresa. En el esguema
l6gico del art. 75 del CPCyC, el proceder anterior significd
imponer las costas en forma solidaria (cfr. CNACom., Sala D,
“Cornet D'Hunval, Maria L. v. Cerro Cuadrado SA”, 21/08/2002,
Cita: TR LALEY 30002675).

Por ello, dado que en el caso no estaban dadas las condiciones
para imponer las costas a los demandados en forma solidaria,
corresponde admitir este agravio y ampliar la imposicidén de
costas prevista en el apartado II de la sentencia apelada. En
consecuencia, las costas de primera instancia se imponen a los
demandados vencidos y se distribuyen en un 50% respecto de
cada uno de ellos.

Sobre el particular, la doctrina tiene dicho que "“EIl importe
de la condena en costas se divide por el numero de
litisconsortes, y cada uno de ellos es 1individualmente
responsable por el pago de la correspondiente fraccidén, siendo
admisible 1la responsabilidad solidaria solamente en el
supuesto de que también tenga ese cardcter la derivada de 1la
obligacién controvertida en el proceso” (PALACIO, L.E.,
“Derecho Procesal Civil”. Buenos Aires: Abeledo Perrot, 1970,
T. III, p. 390).

B. En atencidén a los argumentos esgrimidos, cabe hacer lugar
al agravio bajo andlisis en los términos deducido.

V.- En virtud a la manera en la que a mi entender cabe
resolver la criticas de los impugnantes -conforme 1los
argumentos esgrimidos en el apartado que antecede, doctrina vy
jurisprudencia alli citada y en el entendimiento de haber dado
respuesta a los cuestionamientos traidos a consideracién-,
corresponde, la que asi propicio al Acuerdo: A. Declarar
desierto el recurso de apelacidén interpuesto por la actora,
sin imposicién de costas, conforme 1lo considerado en el

apartado III acédpite A.- B. Admitir parcialmente el recurso de
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apelacién interpuesto por la sociedad codemandada, Merceria La
Argentina SACII vy, en consecuencia, modificar el apartado I
del fallo apelado y fijar una tasa de interés del 8% anual,
Unicamente respecto del capital de condena a cargo de dicha
co-incoada.- C. Hacer 1lugar parcialmente al recurso de
apelacidédn interpuesto por el codemandado Gustavo Ardenghi vy
por consiguiente ampliar el apartado II del fallo apelado en
el sentido de mantener la imposicidén de <costas a 1los
demandados vencidos, pero distribuyéndolas en un 50% a cada
uno de ellos (art. 68 y 75 del CPCyC).

VI.- Conforme a como se resuelve y en atencién a que ambas
accionadas han resultado vencidas en lo sustancial de 1la
materia sometida a revisidn, estimo que las causidicas de esta
instancia procesal deben ser impuestas a La Merceria La
Argentina SACII respecto a la impugnacién por ella deducida y
al co-incoado Ardenghi en relacién a la impugnacidn por él
intentada, todo ello por aplicacidén del principio objetivo de
la derrota (cfr. arts. 68 y 75 del CPCyC).

VII.- Respecto a los honorarios de alzada cabe diferir su
fijacidén hasta tanto se establezca Dbase regulatoria vy
determinen los emolumentos profesionales por la labor
desplegada en la instancia de origen (arts. 15, 20 y 47 de la
Ley 1594, modificada por Ley 2933). Mi voto.-

A su turno, la Dra. Nancy Vielma, dijo:

Por compartir integramente los fundamentos expuestos por el
vocal preopinante, asi como la solucibén propiciada, adhiero a
su voto.

Asi voto.-

Por lo expuesto, constancias de autos, de conformidad con la
doctrina y jurisprudencia citadas, y la legislacidén aplicable,
esta Sala 1 de la Cémara Provincial de Apelaciones en 1o
Civil, Comercial, Laboral, Mineria y Familia, con competencia
en la II, III, IV y V Circunscripcidén Judicial,

RESUELVE :
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I.- Declarar desierto el recurso de apelacidn interpuesto por
la actora, sin imposicidén de costas, conforme lo considerado.
IT.- Hacer lugar parcialmente al recurso de apelacidn
interpuesto por la codemandada, Merceria La Argentina SACII vy,
en consecuencia, modificar el apartado I del fallo apelado,
fijando una tasa de interés del 8% anual, Unicamente respecto
del capital de condena a cargo de dicha co-demandada. Costas
de Alzada a su cargo.

IITI.- Hacer lugar parcialmente al recurso de apelacidn
interpuesto por el codemandado Gustavo Ardenghi vy, en
consecuencia, readecuar la imposicidén de costas de primera
instancia, imponiéndolas en un 50% a cargo de cada co-
demandado (art. 68 y 75 del CPCyC). Costas de Alzada a su
cargo.

IV.- Diferir la regulacidén de honorarios para el momento
procesal oportuno.

V.- Protocolicese digitalmente, notifiquese electrénicamente a
las partes y, oportunamente, remitanse al Juzgado de origen.

VI.- Proveyendo ingreso web N° 1581: Téngase presente la

renuncia al mandato de la parte actora, expresada por el Dr.

Dra. Nancy N. Vielma Dr. Pablo G. Furlotti
Jueza de Céamara Juez de Camara

Dr. Juan Ignacio Daroca
Secretario de Camara

Se deja constancia de que el Acuerdo que antecede fue firmado
digitalmente por el Sr. Vocal y la Sra. Vocal y por el
suscripto. Asimismo, se protocolizdé digitalmente conforme 1lo
ordenado. -

Secretaria, 30 de Julio del afio 2024.-

Dr. Juan Ignacio Daroca
Secretario de Camara
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