Contratos: extincién; frustracion del fin del contrato;
configuracién; presupuestos; art. 1200 del Cédigo Civil;
aplicabilidad. Donacién: contrato de donacién: frustracién del
resultado econémico perseguido; extincidn; efectos. Mora:
determinacién. Costas: imposicién en el orden causado *

Doctrina:

1)

2)

Puede llegarse a un resultado ne-
gocial ineficaz por la frustracion
del fin del contrato, y ello ocurre
cuando se rompe el equilibrio y el
cuadro de esperanzas inicial y se
hace muy dificil llevar a buen fin
el pleno proyecto que las partes se
habian propuesto desenvolver y
agotar. En ese transitar se abre
una compleja y variada gama de
variaciones sobrevinientes que
frustran o pueden frustrar lo que
el contrato representaba para las
partes.

Para que pueda operar la doctri-
na de la frustracion del contrato
deben concurrir los siguientes
presupuestos: a) que el contrato

3)

4)

sea bilateral; b) que tenga un fin
y ¢) que se frustre dicho fin.
Cuando se presenta una situacion
que implica la frustracion del fin
del contrato no es motivo de dis-
cusion la rescision del contrato en
st, pues aun cuando la prestacion
sea factible de satisfaccion, a una
de las partes ya no le interesa esa
solucion porque se frustré el re-
sultado econdmico perseguido, la
utilidad esperada. Las circuns-
tancias posteriores a la celebra-
cién modificaron de tal modo los
elementos de hecho sobre los que
incide el contrato, hasta el punto
de que el fin no es alcanzable.

Al no adecuarse la frustracion del
fin del contrato a ninguno de los

* Publicado en El Derecho del 15/3/2006, fallo 53.898.
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5)

institutos de extincion contractual
previstos por la ley —rescision, re-
vocacion, resolucién— cabe acudir
al contenido y nota del art. 1200
del Cédigo Civil, interpretdndose
que entre los casos en que la ley
autoriza extinguir las obligacio-
nes contractuales por mutuo con-
sentimiento se encuentra la in-
existencia de la causa fuente y/o
la frustracién de la causa fin de-
terminante.

Puesto que la finalidad de los de-
mandados al celebrar el contrato
por el cual uno de ellos le doné a
la otra el 50% indiviso del inmue-
ble motivo de autos fue que la do-
nataria se beneficiara por el co-
rrelativo incremento de su patri-
monio y pudiera disponer libre-
mente de dicho bien, y dado que
esta finalidad no pudo lograrse
por ser el titulo de propiedad asi
obtenido “observable” sobre la ba-
se de lo establecido en el art. 3955
del Codigo Civil, cabe concluir
que los accionados tuvieron cau-
sas bastantes para que, a la luz de
lo dispuesto por el art. 1200 del
Cédigo Civil, pudieran extinguir
dicha donacién por frustracion de
la causa fin determinante. Ante
este distracto, desaparecié la posi-
bilidad del eventual ejercicio de
una accién de reduccioén y, en con-

secuencia, cabe desestimar la de-
manda por rescision de boleto de
compraventa interpuesta por la
adquirente del mencionado in-
mueble, fundada en el supuesto
incumplimiento por parte de los
vendedores de la obligacion de
proporcionar titulos perfectos.

6) Dado que, en el caso, ambos liti-
gantes fundaron sus pretensiones
en derecho, lo cual no hizo vana la
actividad de la actora ni temera-
ria la interposicion de la accion,
situacion que permanecia intacta
al notificarse la reconvencién
planteada por los demandados,
cabe concluir que la mora de la
accionante perdidosa no podrd es-
tablecerse a esa fecha, sino en el
momento en que resulte notifica-
da de la presente sentencia y ad-
quiera el cardcter de firme.

7) Atento la existencia de circuns-
tancias particulares de la causa
que permiten inferir que la perdi-
dosa actué sobre la base de con-
viccion razonable acerca del dere-
cho invocado, cabe imponer las
costas del juicio en el orden cau-
sado.

Camara Nacional Civil, Sala D, oc-
tubre 31 de 2005. Autos: “Portillo,
Mariana c. Queglas, Alberto Jorge
s/ rescision de contrato’.

En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, Capital de la Republica Argenti-

na, a los 31 dias del mes de octubre de 2005, reunidos en Acuerdo los sefiores
jueces de la Excma. Cdmara Nacional de Apelaciones en lo Civil, Sala D, para
resolver el recurso interpuesto en los autos caratulados “Portillo, Mariana c.
Queglas, Alberto Jorge s/ rescision de contrato”, el Tribunal estableci6 la si-
guiente cuestion a resolver: ;Es ajustada a derecho la sentencia apelada?

Practicado el sorteo resulté que la votacion debia efectuarse en el siguiente

orden: sefiores jueces de Cdmara doctores Mercante-Sdnchez—Martinez Alvarez.

A la cuestion planteada el doctor Mercante dijo:



La sentencia de fojas 115/120 rechazé la demanda interpuesta por Maria-
na Portillo contra Dora B. Cornejo y Alberto J. Queglas por rescision de bole-
to de compraventa y cobro de pesos, e hizo lugar a la reconvencién promovi-
da por esta tltima, condenando a la actora a escriturar el inmueble sito en es-
ta ciudad, calle Saavedra..., Unidad Funcional Ne... del piso..., dentro del
término de treinta difas, contra el pago del saldo del precio con mas sus inte-
reses, los que deberdn calcularse desde el dia de la notificacién de la recon-
vencion, bajo apercibimiento de tener por resuelto el citado boleto de com-
praventa con pérdida de las sumas abonadas.

A fojas 130/135 la actora vencida expresd sus agravios contra la decision,
los que recibieron contestacién de la demandada reconviniente con el escrito
de fojas 139/149. A fojas 150 se llamaron estos autos para dictar sentencia de-
finitiva.

Introduccién

En la presente causa se resolvi6 la cuestion como de puro derecho, pues la
totalidad de la prueba se encuentra limitada a cuatro documentos reconoci-
dos por ambos litigantes. Consecuentemente, me atendré brevemente a su
examen y contenido para pasar luego a la revision de la decisioén apelada.

I. Origen y desarrollo del proceso

La causa gira alrededor del destino dominial de la Unidad Funcional Ne...
del piso... del inmueble sito en esta ciudad, calle Saavedra..., de propiedad en
condominio a favor de los demandados, donando su 50% de uno a favor del
otro, revocada luego esa donacién y vendida por boleto de compraventa a la
actora, la que impugna el titulo antes de la escrituracién accionando por res-
cisién del precontrato con devolucién del monto de la seha mds otro tanto, en
concepto de indemnizacién, con aplicaciéon de las costas a los demandados.

. Las titularidades en el dominio:

a) El 6/9791, por escritura publica N° 1574 pasada en esa fecha al folio
5776 del Registro Notarial 1013 de esta ciudad, don Alberto Jorge Queglas y
dona Dora Beatriz Cornejo compran el inmueble antes referido cuyo domi-
nio se inscribié en el respectivo Registro el 17/10/91 en la matricula 8-1505-
24 (testimonio en copia a fs. 68/71, original a la vista).

b) La donacidn: el 14/6/96, por escritura N° 78 pasada en esa fecha al folio
176 del Registro Notarial 730 de esta ciudad, Queglas hace donacién gratuita
del 50% que le corresponde, a Cornejo, la que manifiesta su aceptacion, ope-
racion de la que se toma nota en el registro en su matricula como Donacién
Parte Indivisa (en original a la vista, reservado).

c) La revocacion: el 22/11/00, por escritura N© 326 pasada en esa fecha al
folio 1064 del Registro Notarial 262 de esta ciudad, se presentan Queglas y
Cornejo. Hacen relacién a la escritura de donacién y al inmueble objeto de
ella; manifestaron: “Que la intencién y voluntad que ambos tuvieron al for-
malizar el requerido contrato de donacién, como causa fin determinante del
mismo, fue la de que, en virtud de ese acto de liberalidad del donante, la do-
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nataria se viera beneficiada por el correlativo incremento de su patrimonio y
pudiera disponer libremente del bien. De acuerdo con la doctrina y jurispru-
dencia mayoritaria vigentes, la donacién de inmueble a quien no es hijo del
donante genera un titulo ‘observable’ o ‘imperfecto’ sobre la base de lo esta-
blecido en el art. 3955 del Cédigo Civil, al existir la posibilidad de ser ejercida
por herederos forzosos la accién reivindicatoria alli prevista en caso de que la
donacidn resultare inoficiosa. Por tal motivo, en la realidad negocial, la dona-
taria se ve practicamente impedida de disponer del bien a desistir los interesa-
dos en adquirirlo por la circunstancia senalada, lo que contraria nuestro régi-
men juridico, que propicia la circulacién de los bienes valiéndose para ello de
los contratos traslativos, entre los que se encuentra la donacién, cuya causa
aparece asi como claramente orientada a lograr ese fin”. Agregan los compare-
cientes que “cuando circunstancias ajenas a la voluntad de las partes conspiran
contra aquel fin, enervandolo o impidiendo que en la practica se concrete,
puede concluirse que la causa que el legislador ha previsto en abstracto al ti-
pificar el negocio de que se trata, ha quedado totalmente desnaturalizada y, en
consecuencia, se ha tornado, de hecho inexistente. Sobre la base de lo expues-
to y en consideracion a que no resulta posible subsanar de otra manera la se-
nalada observabilidad del titulo; que la intencién y voluntad que las partes tu-
vieron en mira al formalizar la donacién han quedado totalmente desvirtua-
das y faltas de causa tienen entidad suficiente para provocar la invalidez del
contrato que las padezca, invalidez que es consentida por ambas partes, sin
que haya terceros que puedan verse afectados en sus derechos, el sefior Que-
glas y la senorita Cornejo resuelven revocar, en los términos del art. 1200 del
Cédigo Civil el contrato de donacién relacionado... En consecuencia, la sefiori-
ta Cornejo restituye al sefior Queglas el cincuenta por ciento indiviso del domi-
nio del inmueble, individualizado [...] retrotrayéndose la situacion juridica so-
bre el relacionado bien a la existente antes de esa fecha (sic)”. Agrega el nota-
rio que los comparecientes declaran haber hecho la tradicién del inmueble;
que nada tienen que reclamarse por ningtin concepto; que Queglas manifies-
ta hallarse en posesion del inmueble y asume el pago de todas las deudas que
a su respecto pudieran existir. Se tomd nota de esa revocacion en la Matricula
respectiva el 28/11/00 bajo la denominacién de Distracto de Donacién (testi-
monio en copia a fojas 72/74; en original a la vista, reservado).

. El boleto de compraventa:

El 2/3/01 los demandados creyeron lograda la aspiracién que acreditaron
en la escritura de revocacion, sélo casi tres meses después, es decir, “propiciar
la circulacién de los bienes valiéndose para ello de los contratos traslativos”.

En efecto, firmaron con la aqui actora, dofia Mariana Portillo, el boleto de
compraventa que luce en copia a fojas 21/23, vendiendo el inmueble antes re-
ferido a cambio del precio de US$ 33.000, el que se paga con la entrega de US$
9.900 en ese acto a cuenta de precio y como principio de ejecucién del con-
trato, y el saldo, o sea la suma de US$ 23.100, dentro de los 45 dias contados a
partir de la de este documento contra la firma de la escritura traslativa del do-



minio y entrega de la posesién. Se prometen titulos perfectos y libre el in-
mueble de toda carga o gravamen. Resulta designado el escribano actuante
(aparentemente por ambas partes). Si la compradora no se presentara a firmar
la escritura o no hiciera pago integro de lo adeudado, los vendedores podrian
optar por tener por resuelto el boleto de pleno derecho o ejercer la acciéon de
cumplimiento, otorgandose iguales derechos a la compradora. Si la incumpli-
dora fuera esta tltima, quedaria a favor de los vendedores la suma entregada
a cuenta del precio; si lo fuera de los vendedores, deberian reintegrar a la com-
pradora el importe recibido en ese acto mds otro tanto. Las partes finalizan
pactando la mora automdtica ante todas las obligaciones (incumplidas, ob-
viamente) emergentes del boleto, la que se produciria por el mero curso del
plazo.

. El conflicto:

a) Las observaciones notariales: sometidos los titulos a estudio notarial, se
produce el informe de fojas 24/29, el que arroja los siguientes resultados: “la
presente donacién es observable en cuanto se encuentra comprendida por los
efectos del art. 3955 del Céd. Civil” (sigue su transcripcion). Y sigue: “La pre-
sente revocacion del contrato de donacién en los términos del art. 1200 del
Cod. Civil es observable en cuanto sélo es extinguible las obligaciones creadas
por dicho contrato, pero no el contrato en cuestién, atento que las prestacio-
nes, tanto del donante como del donatario se encuentran agotadas. Art. 1200
CC” (sic). Lleva fecha del 13/3/01.

b) El intercambio epistolar: con el informe precedente, el 13/7/01 la acto-
ra remite a los vendedores la Carta Documento agregada a fojas 17/18; les ha-
ce saber que no habiéndose cumplido con la obligacién de proporcionar titu-
los perfectos, declara la resolucién del boleto de compraventa por culpa de los
vendedores, intimdndolos a que en el plazo de 15 dias le devuelvan la suma re-
cibida en concepto de sefia mds otro tanto bajo apercibimiento de promover
acciones judiciales.

Esta intimacién es contestada por los demandados el 18/7/01 (en copia a
fs. 77). Rechazan los términos de la comunicacién recibida y exhortan a la
compradora a deponer su actitud, toda vez que la posicién por ellos asumida
estd fundada en los términos de la revocacion. Le anuncian la decision de re-
clamar judicialmente el cumplimiento del contrato, dejandole insistidos en el
otorgamiento de la escritura.

El 25/7/01 esta contestacién motiva una nueva Carta Documento remitida
por la accionante a los demandados (fs. 19), rechazando los términos del men-
saje recibido e intimandolos a deponer sus actitudes, basando las suyas en el
estudio de titulos antes referido.

Finaliza este intercambio epistolar con el nuevo mensaje con firma de re-
cepcién enviado por la actora el 6/8/01, rechazando las intimaciones citadas y
dando nombre y domicilio del abogado que los representaba, “al que Ud. de-
berd dirigirse en lo sucesivo” (fs. 78).
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4. La litis:

a) La demanda: a fojas 31/33 luce escrito de demanda interpuesto por do-
fia Mariana Portillo contra sus vendedores, presentada el 2/4/02 y notificada el
24/9/02 con las cédulas de fojas 38, 39 y 40. Pretende la rescisién del boleto de
compraventa y el cobro de la suma de US$ 18.000. Efecttia relacién de todos
los pasos ya descriptos en los puntos anteriores y finaliza manifestando: “Res-
pecto al planteo que formulan los demandados, que la donacién habria que-
dado sin efecto con la revocacién de la misma interpretando de esa manera el
art. 1200 in fine del Céd. Civil, es una interpretaciéon que corre por cuenta de
ellos, y que para esta parte no es suficiente esa revocacién para purgar los efec-
tos de la donacién anteriormente realizada” (sic).

b) La contestacion y reconvencion: a fojas 79/83 resulta contestada la de-
manda e interpuesta la reconvencion. Se solicita el rechazo de la pretension ac-
tora, se establece la promocién de la reconvencién por cumplimiento del con-
trato con condena a cumplir las obligaciones a su cargo con mds sus intereses,
todo ello con costas, y ofreciendo, simultineamente con el pago del precio
pactado y sus intereses por la actora, otorgar la correspondiente escritura y la
correlativa tradicion del inmueble, reconoce toda la documentacion ya citada
y en el capitulo “Antecedentes” hace descripcién de todo lo ya narrado. Sena-
la que “el caso de autos es diferente” de la mayoria de las decisiones recaidas en
evaluacion de lo dispuesto en el art. 3955 del Cédigo Civil, pues aqui la dona-
cién fue objeto de revocacion, teniendo eficacia subsanatoria, como resulta de
la segunda parte del art. 1200 del Cédigo citado (en realidad, el presentante se
estd refiriendo a la segunda parte de la nota puesta por el legislador al articu-
lo): “Pero las partes, decimos, pueden revocar los contratos por mutuo con-
sentimiento en los casos que la ley autorice; es decir, si el contrato es hecho por
un incapaz, por violencia, dolo, etcétera, y en tal caso el contrato se juzga no
haber tenido lugar. La transferencia del dominio, las servidumbres impuestas,
si se trata de bienes raices, todo queda sin efecto alguno como si el contrato no
se hubiera celebrado”, en lo que apoya sus consideraciones posteriores, ha-
ciendo ademds andlisis de la teoria de la frustracion de la causa determinante
de la donacién, exhibida por los demandados en busca de la revocacién de la
misma, lo que se hace con repetida sintesis de doctrina al respecto, sostenien-
do en su final que la revocacién o distracto del art. 1200 del Cédigo Civil pro-
duce la ineficacia del contrato, pero ella es siempre un efecto producido por la
frustracién contractual.

A fojas 88/89 la actora da contestacion a la reconvencion. Solicita el recha-
zo de la postura de los demandados, pues la donacién quedé comprendida
dentro de los términos del art. 3955, siendo ademds observable en los del art.
1200, en cuanto sélo extingue las obligaciones creadas por dicho contrato, pe-
ro no el contrato en cuestion, atento que las prestaciones, tanto del donante
como de la donataria, se encuentran agotadas. Que, por lo demas, la escritura
de revocaciéon nada ha cambiado, porque en definitiva la donataria ha trans-
mitido al donante el condominio de una unidad indivisa sin contraprestacién
alguna, lo que podria permitir suponer que al tratarse de un acto a titulo gra-



tuito se ha practicado una nueva donacidn, con lo cual los herederos forzosos
del donatario dispondran de la accién que les confiere el art. 3955 del Cédigo
Civil.

Llamada la audiencia del art. 360 del C6digo Procesal, la sefiora juez a quo
declard la cuestion como de puro derecho a fojas 104.

A fojas 113 se llamaron los autos para sentencia, y a fojas 115/120 fue dic-
tada la misma.

. La sentencia, los agravios y la contestacion:

a) La sentencia: consider¢ la seiora juez a quo que se trataba en la especie
de establecer si el distracto realizado bonificé el titulo respecto al cincuenta
por ciento que perteneciera a Queglas, y que se encontraba sometido a una
eventual accién reipersecutoria del art. 3955 del Cédigo Civil. Que cabe re-
cordar que el art. 1848 dispone que la donacién aceptada sélo puede revocar-
se en los casos de los articulos siguientes, haciéndose referencia a los arts.
1849/1868. Pasa a la consideracion de los motivos que llevaron a los deman-
dados a la revocacidn, explicitados en la correspondiente escritura, conclu-
yendo en la interpretaciéon de que llevaron a cabo un distracto. Que la doctri-
na estd dividida a este respecto, no aceptandose esta figura en los contratos cu-
yas prestaciones reciprocas se encuentran cumplimentadas, sosteniéndose por
otro lado en este supuesto también se puede pactar el mismo. Que a fin de di-
lucidar la cuestién propuesta es la rescision contemplada cuando tiene origen
en la voluntad de ambas partes, caso del art. 1200 del Codigo Civil y su nota,
teniendo en cuenta lo cual, el referido cardcter de “acto juridico bilateral ex-
tintivo”, puede afirmarse que el distracto no constituye una nueva donacion,
sino que por el principio de la autonomia de la voluntad, en virtud de la cau-
sa que una de las partes puede expresar o no, deciden de mutuo acuerdo reti-
rar los derechos reales que hubieran transferido. Que encontrdndose cumpli-
dos en el caso en examen todos los recaudos precedentemente explicitados,
desapareci6 la posibilidad del eventual ejercicio de una accién de reduccion,
procediendo el rechazo de la demanda.

En cuanto hace a la reconvencién, habida cuenta de que la escritura se lle-
varfa a cabo a los cuarenta y cinco dias del boleto, el plazo se encuentra am-
pliamente vencido, pues de las constancias agregadas no surge que el notario
hubiera citado a la actora al acto escriturario con la precisa individualizacién
de la fecha, por lo que resulta reprochable a ésta la falta de escrituracién en el
caso, no pudiendo funcionar la mora automadtica. Que la notificaciéon de la de-
manda importa interpelacién constitutiva de mora y, notificada la actora de la
reconvencion el 7/5/03, requiri6 el rechazo quedando clara su voluntad de no
cumplir, por lo que debe acogerse favorablemente la reconvencién previo pa-
go del saldo de precio con mds los intereses a partir de la aludida notificacion.

b) Los agravios de la actora: que las causales de revocacion de las donacio-
nes estdn expresamente establecidas en los arts. 1849 y sigs. del Cédigo Civil,
pero lo que en autos se estd ventilando es el alcance de la revocacién en exa-
men y que tenga efectos retroactivos. Que ante ella, los herederos legitimarios
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de la seniora Cornejo van a tener accioén en su contra por haber donado su par-
te a Queglas, porque hubo una nueva donacién con la rescisiéon. Que a los
efectos del acto realizado, que en realidad se denomina rescision, son para el
futuro, y no extingue el contrato ex tunc (Borda, Tratado. P. General, 11, pags.
405 vy sigs). Pasando a la situacion de mora, asegura que los que se encontra-
ban incursos en ella eran los demandados al presentar un titulo viciado, lo que
condujo a denunciar tal anomalia y dar por rescindida la compraventa, por lo
que el escribano no podia citar a las partes a escriturar, por lo que fue impro-
cedente la aplicacion de intereses a cargo de su parte.

c) La contestacion: insiste en que en el caso de autos la situacion es dife-
rente de la invocada por la actora vencida pues la donacidn fue objeto de una
revocacién (no rescisiéon, como considera la apelante), por lo que tuvo eficacia
subsanatoria, y cita la dltima frase del art. 1200: ... y pueden también por mu-
tuo consentimiento revocar los contratos, por las causas que la ley autoriza”,
haciéndolo ademds con la dltima parte de la nota al articulo. Que el legislador
se refiri6 a la inexistencia de la causa fuente de la donacién y a la frustracion
de la causa fin determinante del contrato, con cita de doctrina a ese respecto y
los motivos aducidos por los demandados en el acto de esa revocacién, que
plantean la frustracion de la causa fin del contrato. Que, en definitiva, desde
que la “finalidad” es un elemento de los actos juridicos “su falta arruina el ac-
to” porque no hubo voluntad, y entonces no hubo acto (doc. art. 944, Cédigo
Civil), con cita de doctrina extranjera, nacional y jurisprudencia aplicables vy,
por fin, en la expresién de motivos que condujeron a los demandados a revo-
car el contrato de donacién, considera que semejante frustraciéon autoriz6 a
ambos a acudir al mecanismo previsto por el art. 1200, segunda parte, del C6-
digo Civil, suprimiendo aquella donacién frustrada para impedir que el bien
objeto de aquella donacién quedara definitivamente fuera del comercio.

A fojas 150 se llamaron estos autos para dictar sentencia definitiva.

. La revision

Las quejas expresadas se volcaron contra dos decisiones, la extinciéon del
contrato de donacién y la de sus efectos y la mora en el cumplimiento de la
obligacion de escriturar. Me referiré a ambas separadamente.

. Sobre la extincion del contrato:

Realizado un amplio —aunque no minucioso— examen del desarrollo de la
causa, considero que han quedado claras no sélo las pretensiones y posiciones
de las partes, sino también la naturaleza del problema a resolver, cual es la ex-
tincién del contrato de donacidn y sus efectos, ante las rigidas disposiciones de
los arts. 1848 y 3955 del Cédigo Civil, sobre todo habida cuenta de que es és-
ta una cuestion muy debatida en doctrina con las acostumbradas y beneficio-
sas disidencias entre sus protagonistas respecto del significado y efectos de los
distintos actos juridicos que pueden poner fin a un contrato. Propongo co-
menzar, por lo tanto, con el examen de los medios que la ley proporciona con
esos fines, sus conceptos y aquellos efectos, para seguridad de lo cual recurri-



ré al ilustre y muy querido profesor Guillermo Borda (Tratado, Perrot, Bs. As.,
82 ed. actualizada, 1998, Obligaciones, 11, pag. 191, parag. 8, Extincién de los
contratos).

Los conceptos de rescisién y resolucién aparecen confundidos en la termi-
nologia de nuestro Cdédigo, que muchas veces los utiliza indistintamente. Sin
embargo, la doctrina moderna los distingue con claridad. La rescision tipica o
bilateral es un acuerdo de voluntades por el cual se deja sin efecto un contrato.

Por ello se la llama también distracto. Puesto que el acuerdo de voluntades
puede crear un vinculo juridico, puede también extinguirlo o aniquilarlo.

Los efectos de la rescision dependen de la voluntad de las partes: éstas pue-
den acordar que el contrato originario quede sin efecto retroactivamente, con
obligacién de las partes de restituirse mutuamente lo que hubieran recibido la
una de la otra, o bien pueden acordar que el contrato deje de producir sus
efectos en adelante, quedando firmes los efectos ya producidos. Debe decirse,
sin embargo, que la retroactividad resultante de una rescisién nunca puede
perjudicar los derechos que los terceros hubieran adquirido interin, como
consecuencia del contrato originario; debiendo aclararse, por fin, que también
puede revestir el cardcter de unilateral adquiriendo estas dltimas caracteristi-
cas: el contrato de trabajo; la locacién de obra en el caso del art. 1638 del Co-
digo Civil; el mandato, etcétera.

En cuanto hace a la resolucidn, no es el resultado de un nuevo contrato, si-
no que supone su extincion por virtud de un hecho posterior a la celebracion,
a veces imputable a la otra parte —incumplimiento— o que puede ser extrafo
a la voluntad de ambas. La resolucién deja sin efecto el contrato retroactiva-
mente; su consecuencia es volver las cosas al estado en que se encontraban an-
tes de la celebracién del contrato, con efectos semejantes a los de la nulidad,
pero se diferencia claramente de éste en que el hecho que provoca la resolu-
cion es siempre posterior al contrato, en tanto que la nulidad se ve necesitada
de un hecho anterior o concomitante con la celebracion. Si afecta, o no, los de-
rechos de los terceros dependerd de sus causas, lo que no es tema de esas con-
sideraciones.

La revocacidn, en tanto, proporciona la idea de liberalidad. Importa un ac-
to de voluntad por el cual se deja sin efecto esa liberalidad. Limitandonos al
campo de los contratos, la revocacion exige una causa juridica que la justifi-
que (art. 1848, Cddigo Civil y sigs., por ejemplo), y el motivo que da lugar a
ella no opera ipso jure, es menester que el donante, fundado en esa causa, ma-
nifieste su voluntad de revocar.

Esta figura deja sin efecto el contrato retroactivamente, como regla abso-
luta entre las partes. Respecto de terceros que hubieran adquirido derechos, a
veces la ley los declara a cubierto de sus efectos (art. 1866), pero otras dispo-
nen lo contrario (arts. 1855 y 1856 del mismo Cdédigo Civil).

El profesor Borda considera, pero excluye por ser unilateral, al contrato de
mandato, con efectos a partir de su revocacion, en tanto otros autores lo con-
sideran “siempre un acto extintivo unilateral” (Zannoni, Eduardo A., Inefica-
cia y nulidad de los actos juridicos, Astrea, Bs. As., 1996, pag. 129; Llambias-Al-
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terini, Cédigo Civil Anotado, Abeledo-Perrot, Bs. As., 1985, II-A, pag. 168, pa-
rag. 4).

Agotada esta introduccion, y a la luz de su contenido, cabe preguntarse,
siempre en busca del encuadramiento de la situacion presentada: ;cudl fue la
finalidad ultima perseguida por los demandados al celebrar el contrato de do-
naciéon? En rigor de verdad, ya la expusimos, pero es vélido prestarles mas de-
tenida atencién.

En la relacién “Segunda” volcada por el notario en la escritura 126 del
22/11/00, manifiestan los comparecientes que “la intencién y voluntad que
ambos tuvieron al formalizar el referido contrato de donacién, como causa fin
determinante del mismo, fue la de que, en virtud de ese acto de liberalidad del
donante, la donataria se viera beneficiada por el correlativo incremento de su
patrimonio y pudiera disponer libremente del bien”. Ante el intento de obte-
ner este ultimo fin, la donataria se encontr6 impedida de lograrlo, lo que ma-
nifiestan en la relacion “Tercera” de la misma escritura: Que segiin doctrina y
jurisprudencia (arts. 1848 y sigs. y 3955, Codigo Civil) tachaban de “observa-
ble” el titulo de propiedad asi obtenido, y por ello agregan: “Por tal motivo, en
la realidad negocial, la donataria se ve practicamente impedida de disponer del
bien al desistir los interesados de adquirirlo por la circunstancia sefialada, lo
que contraria nuestro régimen juridico, que propicia la circulacion de los bie-
nes valiéndose para ello de los contratos traslativos, entre los que se encuentra
la donacidn, cuya causa aparece asi como claramente orientada a lograr ese
fin”, continuando en la “Cuarta”: “.. que cuando circunstancias ajenas a la vo-
luntad de las partes conspiran contra aquel fin, enervindolo o impidiendo que
en la practica se concrete, puede concluirse que la causa que el legislador ha
previsto en abstracto al tipificar el negocio de que se trata, ha quedado total-
mente desnaturalizada y, en consecuencia, se ha tornado, de hecho, inexisten-
te”, y en la “Quinta” formulan la decisién undnime de ambos: “Sobre la base de
lo expuesto y en consideraciéon a que no resulta posible subsanar de otra ma-
nera la mencionada observabilidad del titulo; que la intencién y voluntad que
las partes tuvieron en mira al formalizar la donacién han quedado totalmente
desvirtuadas y faltas de causa tienen entidad suficiente para provocar la inva-
lidez del contrato que las padezca, invalidez que es consentida por ambas par-
tes sin que haya terceros que puedan verse afectados en sus derechos”, ambos
comparecientes resuelven revocar en los términos del art. 1200 del Cédigo Ci-
vil el contrato de donacién relacionado antes de ese momento identificado co-
mo escritura N° 78 del 14/6/96.

Claramente, y amparados en la disposicion legal que ellos mismos invocan,
estan proclamando su libertad para extinguir el contrato, para dar por con-
cluida ex tunc la relaciéon contractual a la que hacen referencia, en defensa de
los derechos que les concede el art. 1197 del Cédigo Civil.

Reconozco que este tipo de pretension no es comun en Tribunales de jus-
ticia, ni simple asi expuesto al juez, ademds, por fin, largamente discutido en
doctrina, pero su fuerza invita a su detenido examen dentro del campo pro-



puesto por los solicitantes, el del art. 1200 del Cédigo Civil y el de la inefica-
cia y frustracion del contrato.

Reverdecen en mi memoria, ante el planteo efectuado por los demandados
en las frases transcriptas, aquellas palabras con las que el profesor Alberto G.
Spota nos impregnaba y que volcé luego en su breve, pero aleccionador tra-
bajo, al que denomind El juez, el abogado y la formacion del derecho a través de
la jurisprudencia (Depalma, Bs. As., 1963): “El juez debe, si no quiere merecer
aquella calificacién de mero autémata en la subsuncién de la ley al caso o es-
pecie judicial, interrogar a la vida social y econémica cual es la solucién que
compone los graves conflictos que le atafie resolver; alli la respuesta no tarda-
rd en sobrevenir y la ley no serd el obstdculo insuperable para que reine la jus-
ticia.

“Si el derecho debe ser considerado como algo vivo, fluyente, flexible, o sea
que no se cristaliza y no se separa de la auténtica vida juridica, entonces de-
bera aceptarse que la jurisprudencia constituye aquel medio por el cual se evi-
ta que se cave una profunda fosa entre ese derecho y la ley”.

La construccién del art. 1200 del Cédigo Civil y su nota no han permane-
cido ajenos a la critica de la doctrina, pero, por cierto, no muy largamente
considerados. “Las partes pueden por mutuo consentimiento extinguir las
obligaciones creadas por los contratos, y retirar los derechos reales que se hu-
biesen transferido; y pueden también por mutuo consentimiento revocar los
contratos, por las causas que la ley autoriza”, dispone el articulo citado. La cri-
tica arriba referida tuvo nacimiento en lo que surge de la primera parte de la
nota al articulo, pero el tema que nos ocupa no admite mayor injerencia en
aquélla. Pero si ratificé el legislador la clara manda del contenido del articulo
en la dltima parte de la nota citada: “pero las partes, decimos, pueden revocar
los contratos por mutuo consentimiento en los casos que la ley autorice: es de-
cir, si el contrato es hecho por un incapaz, por violencia, dolo, etcétera, y en
tal caso el contrato se juzga no haber tenido lugar. La transferencia del domi-
nio, las servidumbres impuestas si se trata de bienes raices, todo queda sin
efecto alguno, como si el contrato no se hubiese celebrado”. Ninguna duda ca-
be de que, entre los casos que la ley autorice, deben encontrarse la inexisten-
cia de la causa fuente y/o la frustracion de la causa fin determinante, segin la
doctrina dominante sobre el contenido de los actos juridicos (art. 944, C6di-
go Civil). Las manifestaciones de ambos demandados, volcadas en la escritu-
ra publica arriba citada, dan cuenta de la existencia de causas bastantes para
considerar a la donacién en examen extinguida por lo dispuesto en el art. 1200
mencionado.

En palabras de Augusto M. Morello (Ineficacia y frustracién del contrato, Li-
breria editora Platense-Abeledo Perrot, 1975), coincidimos en que la invalidez
resulta siempre contemporanea con la formacién o estructuraciéon del acto, en
tanto que, en general y como principio bdsico, la ineficacia es un amplio fe-
némeno que presupone negocios vélidos y perfectos en su ciclo normativo,
pero cuyas consecuencias que se derivan de las relaciones contractuales, o no
se dan o se malogran en todo o en parte repercutiendo fundamentalmente so-
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bre los tramos pendientes que quedan asi sin virtualidad. La causa de esa pér-
dida de vigencia —rescision, resolucion, revocacion, caducidad del plazo, con-
dicionalidad de su operatividad, etc.— es exdgena, extrinseca, viene desde afue-
ra en razén de factores gravitantes que inciden en el desenvolvimiento normal
del acto. Puede llegarse a un resultado negocial ineficaz por la frustracién del
contrato por cancelaciéon o pérdida de vigencia o imposibilidad del logro de su
finalidad por no representar ya utilidad para los contratantes, “se ubica en lo
que podria llamarse la pérdida de sentido y de razdn de ser de la prestacién”
(con cita de Diez Picazo y Antonio Guillén, Instituciones de Derecho Civil, Ma-
drid, Tecnos, 1973, I-274, N° 25), situacién que se presenta —agrega Morello—
cuando no puede satisfacer el interés del acreedor, considerando que la frus-
tracion resuelve el contrato automdticamente, por el solo hecho de ocurrir el
acontecimiento que lo desencadena. Resumiendo, ello ocurre cuando se rom-
pe el equilibrio y el cuadro de esperanzas inicial se hace muy dificil de llevar a
buen fin el pleno proyecto que las partes habfanse propuesto desenvolver y
agotar. En ese transitar se abre una compleja y variada gama de variaciones so-
brevinientes, de alteracion notable de las circunstancias que en definitiva frus-
tran o pueden frustrar el contrato, es decir, la finalidad, el propésito, lo queri-
do realizar teniendo en cuenta lo que el contrato representaba o significaba
para las partes.

Segin Morello (ob. cit., pag. 89), deben ocurrir, para que se pueda operar
la doctrina de la frustracion del fin del contrato, los siguientes presupuestos:
a) que el contrato sea bilateral; b) que tenga un fin; ¢) que se frustre dicho fin.

Como bien afirma el autor en consideracién, no resulta novedoso todo esto
entre nosotros, con cita de un fallo dictado por la Camara Civil 22 de esta Ciu-
dad el 22/9/42, inserto en LL, 28-78; al que vale agregar el de la Sala M de este
Tribunal, del 13/10/97 en autos “Alerces S. R. L. c. Carrefour Argentina S. A,
publicado en LL, 1998-E-566, con comentarios de Maria L. Casas de Chamo-
rro Vanasco. Consideraba el votante en primer término: “No ha sido materia
de agravios la rescision del contrato en si, por cuanto no se cuestiona que, si
bien la prestacién es aun perfectamente hacedera, la finalidad del contrato ya
no puede cumplirse, haciéndolo inttil y carente de interés. En efecto, aun
cuando la prestacion es factible de satisfaccion, a una de las partes ya no le in-
teresa esa solucion porque se frustrd el resultado econémico perseguido, la
utilidad esperada. Las circunstancias posteriores a la celebraciéon modificaron
de tal modo los elementos de hecho sobre los que incide el contrato, hasta el
punto de que el fin es inalcanzable”. Destaca la comentarista del fallo que, al
no adecuarse la extincién contractual en examen a ninguno de los institutos
previstos por la legislacion —rescision, revocacion, resoluciéon— bien acudi6 el
sentenciante al contenido y mora del art. 1200 del Cédigo Civil, recurriendo a
una correcta aplicaciéon de la figura conocida como frustracion del fin del con-
trato, a favor de la cual se ha abierto camino a través de la jurisprudencia y de
proyectos de reforma del Cédigo Civil.

El voto transcripto y las evaluaciones de su comentarista me hacen regre-
sar a las conclusiones de Spota referidas mds arriba, entre las que se encuentra



aquella que afirma: ... la jurisprudencia resulta ser el medio para remozar
nuestros c6digos y leyes, para que no padezcan el proceso nefasto de la crista-
lizacion legislativa” (ob. cit., pag. 38).

Con lo dicho doy por finalizada mi evaluacion sobre el primer punto de la
revisiéon proponiendo al acuerdo la confirmacién de la sentencia apelada en
cuanto se refiere a la extincién del contrato de donacién oportunamente cele-
brado entre los demandados.

. La moraylos intereses:

En el consid. IIT de fojas 119 vta., la sefora juez a quo establecié la mora en
la que se encontraba incursa la actora determindndola en la fecha de la notifi-
cacion de la reconvenciéon, momento a partir del cual fijé la compensaciéon por
el pago de los intereses.

Esta decision integro los agravios de fojas 134/135 expresados por la que-
josa, los que merecen especial consideracion.

Dada la particularidad del caso, no debe dejarse de lado que ambos liti-
gantes fundaron sus pretensiones en derecho, sin que haya existido uso, por
parte de ninguno de ellos, de demorar el curso del tiempo, lo que hubiera per-
mitido interpretar que correspondia la aplicacién de intereses, fueran ya lega-
les, compensatorios o moratorios. La especial situacién planteada —repito— les
permitié considerar que la posicién adoptada en la litis se ajustaba a derecho,
o que llevé a la accionante —por ejemplo— a demandar movida por un dicta-
men notarial que calificaba el titulo de la propiedad que adquiria como “ob-
servable”. Ello no hacia vana su actividad ni temeraria la interposicién de la
accion, situacién que permanecia intacta en el momento de notificarse de la
reconvencion planteada por los demandados. Estas apreciaciones me condu-
cen a concluir que la referida mora no podra establecerse sino en el momen-
to en que resulte notificada de la sentencia que se dicte en el presente y ad-
quiera el cardcter de firme, por lo que a este respecto propondré la modifica-
ci6én de la sentencia en examen.

Igual temperamento propondré para la aplicaciéon de las costas del juicio y
con iguales fundamentos.

Las cuestiones de mérito atanen a la conviccién del juzgador al concluir
que el vencido ha tenido razonables motivos para litigar, vale decir, la existen-
cia de circunstancias particulares de la causa que permitan inferir que el per-
didoso actud sobre la base de una conviccién razonable acerca del derecho in-
vocado (CNCiv., Sala E, 12/2/96, LL, 1996-C-767), por lo que ante esta situa-
cién excepcional considero procedente atenerme a lo que dispone el segundo
pérrafo del art. 68 del Coédigo Procesal, proponiendo declarar las costas del
juicio en el orden causado (CNCiv., Sala A, 21/5/96, LL, 1997-A-81; Feno-
chietto, Carlos E., Cédigo Procesal Comentado..., Astrea, Bs. As., 1999, I pég.
288, parag. 7).
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IIl. Conclusiones

Por todo lo precedentemente expuesto y analizado, y si mi criterio resulta
compartido, propondré al acuerdo las siguientes conclusiones:

1° Confirmar en lo principal la sentencia apelada decidiendo que la revo-
cacion de la donacidn formalizada por la escritura publica N° 326 pasada el 22
de noviembre de 2000 al folio 1064 del Registro Notarial 262 de esta Ciudad,
dejé sin efecto desde su origen (ex tunc) la misma liberalidad establecida en la
escritura publica Ne 78 pasada el 14 de junio de 1996 al folio 176 del Registro
Notarial 730 de esta Ciudad, de lo que debera dejarse anotacién en el Registro
de la Propiedad Inmueble de esta Ciudad librdndose el correspondiente oficio.

20 Modificar parcialmente lo resuelto en la sentencia en examen, conde-
nando a dofia Mariana Portillo a escriturar el inmueble designado como Uni-
dad Funcional Ne... del piso 6° sito en la calle Saavedra... de esta Ciudad den-
tro del término de treinta dias de quedar firme la presente, en las mismas con-
diciones y con igual alcance que las convenidas en el boleto de compraventa
firmado entre las partes litigantes con fecha 2 de marzo de 2001, agregado en
copia a fojas 21/23 de esa causa bajo apercibimiento de tenerlo por resuelto
con pérdida de la suma entregada en concepto de sefia, con mas los intereses
del uno por ciento (1%) mensual de la clausula quinta de fojas 23 y la senten-
cia recurrida de fojas 121, pero a computarse para el caso de incumplimiento
de esa sentencia y desde esta mora (treinta dias después de quedar firme la sen-
tencia) en calidad de toda indemnizacién y por todo concepto.

30 Imponer las costas del juicio en el orden causado por los fundamentos
vertidos en el punto 2 del capitulo precedente y atento a lo dispuesto en el se-
gundo pérrafo del art. 68 del Cédigo Procesal. Notifiquese y devuélvase.

Los doctores Martinez Alvarez'y Sdnchez, por anélogas razones a las aludi-
das por el senor juez de Camara doctor Mercante, votaron en el mismo senti-
do ala cuestién propuesta.

Y Vistos: Por lo que resulta de la votaciéon de que instruye el Acuerdo que
antecede, se resuelve: 1° Confirmar en lo principal la sentencia apelada deci-
diendo que la revocacion de la donacién formalizada por la escritura puablica
Ne 326 pasada el 22 de noviembre de 2000 al folio 1064 del Registro Notarial
262 de esta Ciudad dej6 sin efecto desde su origen (ex tunc) la misma liberali-
dad establecida en la escritura publica No 78 pasada el 14 de junio de 1996 al
folio 176 del Registro Notarial 730 de esta Ciudad, de lo que debera dejarse
anotacion en el Registro de la Propiedad Inmueble de esta Ciudad librandose
el correspondiente oficio. 2°. Modificar parcialmente lo resuelto en la senten-
cia en examen, condenando a dofia Mariana Portillo a escriturar el inmueble
designado como Unidad Funcional Ne... del piso... sito en la calle Saavedra...
de esa Ciudad dentro del término de treinta dias de quedar firme la presente,
en las mismas condiciones y con igual alcance que las convenidas en el boleto
de compraventa firmado entre las partes litigantes con fecha 2 de marzo de
2001, agregado en copia a fojas 21/23 de esa causa bajo apercibimiento de te-
nerlo por resuelto con pérdida de la suma entregada en concepto de sefia, con
mads los intereses del uno por ciento (1%) mensual de la cldusula quinta de fo-



jas 23 y la sentencia del uno por ciento (1%) mensual de la cldusula quinta de
fojas 23 y la sentencia recurrida de fojas 121, pero a computarse para el caso
de incumplimiento de esta sentencia y desde esta mora (treinta dias después
de quedar firme la sentencia) en calidad de toda indemnizacién y por todo
concepto. 3. Imponer las costas del juicio en el orden causado por los funda-
mentos vertidos en el punto 2 del capitulo precedente y atento a lo dispuesto
en el segundo parrafo del art. 68 del Cédigo Procesal. 4. Cumplimentado que
sea lo dispuesto por el art. 23 de la ley de arancel, se fijaran los honorarios de
los letrados intervinientes. — Domingo A. Mercante. — Diego C. Sdnchez. —
Eduardo M. Martinez Alvarez.
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