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DerFrauDACION. Desbaratamiento de derechos
acordados. Compromiso de subdivisidon y escritu-
racion. Incumplimiento de la “obligacidon de hacer”.
Procesamiento. Revocacion

Si el imputado asumié el compromiso de subdividir y escriturar el inmue-
ble, incurriendo luego en el incumplimiento de la “obligacién de hacer”, tal
conducta no se encuentra comprendida en el articulo 173, inciso 11 del Codi-
go Penal como susceptible de desbaratamiento.

Si el hecho investigado perfecciona un incumplimiento contractual, exce-
diendo de la érbita del derecho penal, corresponde revocar el auto que decretd
el procesamiento de los imputados y decretar sus sobreseimientos (del voto de
los Dres. Bruzzone y Rimondi).

Camara Nacional en lo Criminal, Sala 13, Dres. Bruzzone, Rimondi, Bar-
barosch (en disidencia), Prosecretaria: Dra. Peluffo, causa n° 27.580, “A., S. y
otra”, rta.: 31/03/2006. Ver BICCCF.

DISIDENCIA DEL DR. BARBAROSCH: El tipo penal establece que el sujeto activo
del delito s6lo puede ser quien haya ejercido una accién anterior que juridi-
camente constituya una obligacién vélida cuyo cumplimiento requiere actos
ulteriores, es decir, quien haya otorgado algin derecho sobre un bien de tal
modo que asuma obligaciones expresas de abstencién de disposicion para el
futuro y luego lo desbarata afectando el derecho en ciernes.



El articulo 173, inciso 11 del Cédigo Penal tutela la no frustracién de un
derecho acordado sobre un bien a un tercero, o el cumplimiento en las con-
diciones pactadas de una obligacién referente al mismo bien, siempre que
el derecho o la obligacién hubieran sido acordados a otro por un precio o
garantia.

El autor puede producir tales resultados a través de actos materiales o actos
juridicos. Los primeros pueden consistir en la remocién del bien transportan-
dolo hacia otro lugar. Los actos juridicos (articulo 944 del Cédigo Civil), que
deben ser reales porque de ser simulados deberia encuadrarse en el articulo
173, inciso 6 del Cédigo Penal, relativos al bien de que habla la norma, pueden
provenir de derechos personales o reales, pero para que ellos den lugar a la
promocién de la accién por desbaratamiento de derechos acordados deben
siempre referirse a un bien.

Sea éste el objeto mismo de la convencidn, sea que se sujete al bien a una
obligacién en virtud de la cual el obligado se ve constrefiido a ejecutar cierta
conducta en relacién con una persona y respecto de ese bien a raiz de un pri-
vilegio concedido legalmente.

El boleto de compraventa de un inmueble, si bien no perfecciona una venta
que la ley civil somete a formalidades ad solemnitatem (articulos 1185y 1184
del Cédigo Civil), por lo que se le da naturaleza de precontrato o antecon-
trato, contiene los elementos basicos de una compraventa, la cosa y el precio
(articulo 1323 del Cédigo Civil), los cuales lo caracterizan como un verdadero
acuerdo de voluntades, contractual de obligacién de hacer (articulo 1187 del
Codigo Civil), esto es, obligacion de escriturar el inmueble; quedando en ca-
beza del sujeto pasivo la posibilidad de demandar a la parte que se resistiere
a hacer escritura publica para que se le otorgue, bajo pena de resolverse la
obligacion en el pago de pérdidas e intereses.

Aquellos derechos que surgen de la transmision del boleto de compraventa
resultan susceptibles de ser desbaratados por surtir los efectos del articulo
1197 del Cédigo Civil.

La conducta excede el mero incumplimiento contractual y es sancionada
por la deslealtad de aquella persona que acord6 un derecho sobre un bien de
su propiedad. Para que el delito sea consumado se requiere el conocimiento del
autor respecto del derecho que pesa sobre el bien, la voluntad de realizar la con-
ducta tipica y que el segundo acto frustre maliciosamente el primero de ellos.

Por ello, corresponde confirmar el procesamiento de los imputados en or-
den al delito de defraudacién por desbaratamiento de los derechos acordados.
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COMPROMISO DE SUBDIVISION Y ESCRITURACION...



