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En la ciudad de Mar del Plata, a los 06 dias del mes de septiembre de 2019, reunida la Cadmara de
Apelacién en lo Civil y Comercial, Sala Segunda, en acuerdo ordinario a los efectos de dictar
sentencia en los autos caratulados "CIAN WALTER ARIEL C/ FLEITA SILVINA MARIA LOURDES
S/ESCRITURACION", habiéndose practicado oportunamente el sorteo prescripto por los articulos
168 de la Constitucién de la Provincia y 263 del C6digo de Procedimientos en lo Civil y Comercial,
resulté que la votacién debia ser en el siguiente orden: Dres. Roberto J. Loustaunau y Ricardo D.
Monterisi.-

El Tribunal resolvié plantear y votar las siguientes

CUESTIONES

1) ;Es justa la sentencia de fs. 1409/14197?
2) ;Qué pronunciamiento corresponde dictar?

Ala primera cuestion planteada el Sr. Juez Dr. Roberto J. Loustaunau dijo:

I.- En la sentencia apelada el sefior juez de primera instancia hizo lugar a la demanda interpuesta
por el Sr. Walter Ariel Cian contra la Srta. Silvina Maria Lourdes Fleita y conden6 a esta ultima a
disponer todo lo necesario para otorgarle la escritura traslativa de dominio sobre el 50% indiviso
del inmueble (lote con mas lo edificado) sito en calle Strobel N°6063/77, bajo apercibimiento de lo

dispuesto por el art. 510 del CPCC, con costas a su cargo.

Para asi decidirlo, advirtio que el caso debia resolverse a la luz del codigo civil (ley 340) y que la
obligacién reclamada surge del contrato compraventa de fs. 404 cuya existencia y autenticidad

consider6 probadas.



Por su parte, rechazd la reconvencién planteada por la accionada en reclamo de la suma total
aportada por su parte cuyo destino fue la construccion de la casa sobre el lote, y le impuso las
costas en su calidad de vencida. En virtud de la presuncién legal de los arts. 2519/21 del Cédigo
Civil el magistrado concluy6 que al ser las partes condéminos en un 50% cada uno, los aportes para
la construccion de la casa se presumen hechos en el mismo porcentaje en tanto la reconviniente

nada prob6 en contrario.

II.- Apel6 la demandada a fs. 1424, recurso que fue concedido libremente a fs. 1425 y fundado
mediante la presentacion de fs. 1431/1434. A fs. 1436/1440 luce agregada la contestacion del actor.

IIL.- La recurrente plantea los siguientes agravios:

a) Considera que debe aplicarse el cédigo civil y comercial de la Nacién y no el cédigo velezano.
Advierte que en la contestacion de la demanda ya habia invocado la aplicaciéon del articulo 994 del
CCC porque el boleto es un contrato preliminar o promesa de venta, por lo que rige el plazo de

caducidad de un aiio alli establecido.

b) Afirma que se ha valorado err6neamente la prueba producida por su parte en lo refiere a los
aportes realizados para la construccién de la vivienda que se asienta sobre el lote objeto de autos.

Alude en particular a la declaracion de la testigo Manuela Sanchez Alonso de fs. 738.

c) Alega que ante la presuncién legal que establece que todo lo construido y plantado sobre un
terreno pertenecen al titular de dominio del terreno, era el actor quien tenia la carga de acreditar su

aporte.
IV.- El recurso no prospera.

i.- La estrategia de defensa de la recurrente es tan clara como inadmisible. Varias son las razones

que me llevan a esta conclusion:

a) En el afio 2005 las partes celebraron un negocio juridico. Ante el conflicto suscitado el Cian
efectu6é un reclamo extrajudicial y luego inici6 el presente pleito, todo lo que aconteci6é en el afio
2014.

En virtud de que el Cédigo Civil y Comercial de la Nacion entro en vigencia el 1° de agosto de 2015,
este ordenamiento no es aplicable al presente caso sino que deberan aplicarse las disposiciones del
Codigo Civil (ley 340) (Art. 7° segundo y tercer parrafo que replica al art. 3 del anterior ordenamiento con el agregado
referido a las normas relacionadas con las relaciones de consumo; art. 962 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién;
KEMELMAJER DE CARLUCCI, Aida, La aplicacién del Cédigo Civil y Comercial a las relaciones y situaciones juridicas
existentes, Ed. Rubinzal-Culzoni, 2015; HEREDIA, Pablo, D. " El Derecho transitorio en materia contractual, RCCyC 2015
(julio)30, cita On line AR/DOC/2137/2015)

b) En el debate doctrinario en torno a la naturaleza y régimen juridico del boleto de compraventa
inmobiliaria, la doctrina mayoritaria le reconoce calidad de verdadero contrato definitivo y afirma
que no se trata de una promesa de venta, ni de un contrato preliminar. (STIGLITZ, Rubén S., Cédigo Civil y
Comercial de la Nacidn comentado, Dir Ricardo Luis Lorenzetti, Santa Fe, Ed. Rubinzal Culzoni, 2015, T°V, pag. 685/91;



MORELLO, Augusto M, El Boleto de compra venta inmobiliaria, Ed. Libreria Editoria Platense, pag. 67; GREGORINI
CLUSELLAS, E., Promesas de venta y de compra, boletos de compraventa, Cédigo Civil y normas complementarias, Dir. Alberto

Bueres, pag. 657/63).

Sin perjuicio de lo expuesto, del detenido analisis de los términos del instrumento agregado a fs.
404 surge -sin lugar a dudas- que la voluntad de las partes fue celebrar un contrato definitivo
quedando pendiente de cumplimiento el otorgamiento de la correspondiente escritura traslativa de

dominio reclamada en autos (clausula primera: "la vendedora vende"; clusula segunda: se fija el precio y se abona en

ese acto en dinero en efectivo; la vendedora otorga recibo; cldusula tercera: se entrega posesion; cldusula cuarta: se determina

escribano por ante el cual se extenderd la escritura traslativa de dominio; clausula quinta: pacto comisorio).

Advierto ademas, que si se receptara el argumento invocado por la Sra. Fleita se incurriria en un
absurdo insoslayable: si el afno de caducidad de la "promesa de venta" se computara como pretende
la apelante desde la firma del instrumento, el plazo de caducidad de un afno previsto por el art. 994
del cddigo civil y comercial de la nacién, se hubiera cumplido mientras los Sres. Fleita - Cian ain
eran convivientes, y estaban construyendo la casa (ver demanda de fs. 364/78 y contestacién de demanda y
reconvencion de fs. 485/97; acta de recepcion provisoria de obra fs. 434, instrumentos de fs. 4762; 66/123;
126/154;157/164; 469; absolucién de posiciones de fs. 649).-

Siendo este el Unico agravio en relacién a la condena a otorgar la escritura traslativa de domino,

corresponde confirmar la sentencia en ese tépico.

il.- Asiste razén a la apelante en torno a la interpretaciéon que hace de cémo operaria la presunciéon
legal contenida en el art. 2519, en favor del titular de dominio de un terreno sobre el que se
realizaran construcciones, plantaciones y obras. En abstracto, y desde un rigorismo técnico, la
recurrente pretende que éste se aplique en su beneficio en tanto -hasta ahora- ella es la unica titular
de dominio del bien objeto de autos. (MARIANI DE VIDAL, Marina. Derechos reales, T°1 p4g. 144, Ed. Zabalia, 2004)

Sin embargo, la citada norma no puede analizarse desatendiendo las reglas de la posesion legitima
que detenta el actor en virtud de lo que surge de la clausula tercera del boleto de compra venta, y
cuyos efectos no pueden ser desconocidos por la recurrente (arts. 2355 segundo pérrafo, 2359, 2362/3, 2377,
2379, 2384, 2401, 2403, 2404, 2409 CC).

La conducta que ambas partes evidenciaron desde el momento mismo de la firma del boleto de
compraventa deja traslucir la verdadera intencién que tuvieron en aquel momento: construir una
casa con el esfuerzo personal y econdmico de ambos, que luego destinarian a su vivienda familiar.
Tan es asi que en el afio 2012 la Sra. Fleita incluy6 al Sr. Cian como beneficiario al someter el
inmueble (lote mas construccién) al régimen de bien de familia (ley 14394) conjuntamente con
Catalina hija de la pareja y su hija Maria Agostina Pagliaro (ver escritura cuya copia certificada luce agregada a
fs. 946/8)

iii.- Por dltimo, y confirmando el acierto de la solucion dada por el magistrado de la instancia de
origen, he analizado detenidamente la prueba producida en autos y concluyo que el actor acreditd
no solamente su participacién activa en la toma de decisiones y contrataciones, sino también que de

acuerdo a su capacidad econémica solventé la adquisicibn de materiales y los servicios



profesionales contratados -al menos en un 50% de su costo- sin que la declaracion testimonial de la
Sra. Manuela Sanchez Alonso de fs. 738 sea relevante en relacién a la contundencia del resto de la
prueba producida (Testimonio de los Sres. Segio Gonzalez Alvira (fs. 725/7; Norberto Abel Mc Cargo 8fs. 728 y vta;
Walter José Delgado (fs. 729); Horacio Néstor Tornato 8fs. 730; Eran (fs. 731); Bruno Martucci (fs. 734); José Luis Stremiz 8fs.
737); informativa respecto del reconocimiento de la autenticidad de las facturas de pintura (fs. 834/5); Tomaseti Pinturas y
servicios srl (fs. 837/10; Porton Levadizo Alumental (fs. 888/9; Estudio de arquitectura SEA (fs. 890/916) ; Factura de cocina
Ariston (fs. 918/9); Factura Cerrosud (fs. 923/4); Balmac Carpinteria (fs. 1206/7, 1030).

Por lo tanto el rechazo de la reconvencion incoada por la demandada en virtud de lo cual pretendia
el reconocimiento del costo total de lo construido sobre el lote en cuestién, debe confirmarse.

Asi lo voto.
El Sr. Juez Dr. Ricardo D. Monterisi voto6 en igual sentido y por los mismos fundamentos.

Ala segunda cuestion planteada el Sr. Juez Dr. Roberto J. Loustaunau dijo:

Corresponde rechazar el recurso de apelacién interpuesto por la Sra. Fleita a fs. 1424 (art. 7 del CCCN;
arts. 2355 segundo parrafo, 2359, 2362/3, 2377, 2379, 2384, 2401, 2403, 2404, 2409, 2519 CC; art. 375 y 384 del CPCC),
confirmar la sentencia recurrida e imponer las costas de esta instancia a la recurrente en su

caracter de vencida (art. 68 del CPCC).

Asi lo voto.

El Sr. Juez Dr. Ricardo D. Monterisi voto en igual sentido y por los mismos fundamentos.
En consecuencia se dicta la siguiente

SENTENCIA

Por los fundamentos expuestos en el precedente acuerdo, se resuelve: I) Rechazar el recurso de
apelacidn interpuesto por la Sra. Fleita a fs. 1424 (art. 7 del CCCN; arts. 2355 segundo pdrrafo, 2359, 2362/3,
2377, 2379, 2384, 2401, 2403, 2404, 2409, 2519 CC; art. 375 y 384 del CPCC), confirmando la sentencia recurrida;
IT) Imponer las costas de esta instancia a la recurrente en su caracter de vencida (art. 68 del CPCC). I1II)
Diferir la regulacién de honorarios para su oportunidad (art. 31 de la ley 14967). REGISTRESE.
NOTIFIQUESE (art. 135 del C.P.C.). DEVUELVASE.

ROBERTO ]. LOUSTAUNAU RICARDO D. MONTERISI

Alexis A. Ferrairone

Secretario
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