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Competencia*

Federal: violacion de correspondencia; correo electronico

Corresponde confirmar la resolu-
cién que declara la incompetencia
del Juzgado en lo Penal, Contra-
vencional y de Faltas N° 31 y se
ordena la remision de la causa a la
Camara de Apelaciones en lo Cri-
minal y Correccional Federal de
esta ciudad para que se determine
el Juzgado de dicho fuero que
habra de entender en el proceso
donde se investiga el ingreso en la
cuenta de correo electrénico de la
denunciante, la copia de su co-
rrespondencia electrénica archiva-
da y su envio a personas del en-

torno laboral de la denunciante,
pues se habria configurado el deli-
to de violacion de correspondencia
previsto en el articulo 153 del C6-
digo Penal. A.L.R.

56.038. CApel. en lo Penal,
Contravencional y de Faltas de
la Ciudad Autéonoma de Buenos
Aires, sala II, mayo 14-2009.
K., L. F. y B., C. s/inf. articulo
153 bis del Cddigo Penal.
Apelacion (causa n° 25156-
00-CC-2008).

Compraventa Inmobiliaria**

Boleto: clausula “como seiia y a cuenta de precio”; funcion; sefa; facultad de
arrepentirse; resolucion contractual; destino del inmueble; improcedencia

1. La cldusula "como sefia y a
cuenta de precio” tiene una doble
funcién sucesivamente: como se-
Aa, si el contrato no se cumple; y a
cuenta de precio, en caso contra-
rio. Si existe plazo para escriturar,
ése sera también para optar por el
arrepentimiento.

2. Cuando en una compraventa el
comprador adelante dinero en con-
cepto de sefia, tiene la facultad de
arrepentirse, perdiendo lo entrega-
do si no pacto otra cosa, en el caso,

hasta la fecha fijada para la escri-
turacion, toda vez que no se esta-
blecié otra en el convenio suscripto
por las partes. Pero este derecho
reconocido a quien quiere dejar sin
efecto el contrato -y que puede ser
renunciado si fue convenido por las
partes— debe distinguirse cuidado-
samente de la facultad que tiene
solamente quien ha cumplido sus
obligaciones de pedir la resolucion
del contrato por incumplimiento de
la otra parte.

B ) & Derecho, 21/08/09.
(**) El Derecho, 17/07/09.
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3. El arrepentimiento constituye
una causal objetiva, que puede ser
ejercida por cualquiera de las par-
tes siempre que no haya mediado
principio de ejecucion del contrato
ni constitucion en mora, y origina la
pérdida o la devolucién de la sefia
mas otro tanto, segun quién desis-
te de la compraventa. La resolucion
en cambio se funda en una causal
subjetiva: el incumplimiento, y da
lugar a la indemnizacion de dafios
y perjuicios, los que deben acredi-
tarse en el juicio.

4. Teniendo en cuenta que el con-
trato de compraventa no menciona
el destino del inmueble enajenado
como causa motivo fundamental
de la validez del contrato, que el
actor compré en comision para una
sociedad en formacion y nada se
dijo respecto del destino del in-
mueble, que era obligacion de la
actora constatar si el inmueble era
apto para los fines pretendidos,
que en dicho inmueble funcionaba
una industria grafica de propiedad
de los demandados sin que nada
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los obligara a tener conocimiento
de si el mismo se encontraba habi-
litado para la instalacion de una
industria textil como pretende el
accionante, que el actor actuo ase-
sorado profesionalmente y se tra-
taba de una persona dedicada al
comercio —por cuanto mayor era su
obligacion de obrar con pleno cono-
cimiento de las cosas-, correspon-
de concluir que el incumplimiento
que imputa a su contraria como
fundamento de la resolucién con-
tractual pretendida carece de sus-
tento juridico y, siendo que no optd
por el arrepetimiento, su obligacion
era presentarse a escriturar. Al no
haberlo hecho, su parte es quien
aparece como incumplidora, resul-
tado de la aplicacién de lo dispues-
to en el articulo 510 del Cddigo
Civil, emplazado en la teoria gene-
ral de las obligaciones. M.M.F.L.

55.983. CNCiv., sala K, febrero 3-
2009. Morrinson, Benjamin Da-
mian c. Torres, Alfredo O. y otros
s/cobro de sumas de dinero.

NOTA A FALLO
Compraventa Inmobiliaria

Romina C. Diego

Con solo establecer la cosa vendida, determinada o determinable y fijar el precio cierto
en dinero, determinado o determinable, hay boleto de compraventa. Este es la concre-
cion definitiva del consentimiento de las partes, encontramos en el boleto, materializa-
da la definicién del articulo 1323 del Cddigo Civil que expresa: “Habrda compraventa
cuando una de las partes se obligue a transferir a la otra la propiedad de una cosa, y
esta se obligue a recibirla y a pagar por ella un precio cierto en dinero” .

La Escritura Publica es la forma requerida para dar cumplimiento a la obligacién nacida
en el boleto, conforme lo establece el articulo 1185 y 1184, inciso 1° del Coédigo Civil,
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caso contrario, valdra como contrato en que las partes se han obligado a otorgar escri-
tura publica, siendo esta una obligacion de hacer (articulo 1187 del Cddigo Civil) que,
en principio la debe realizar el obligado (articulos 505, 626, 629, 631 del Cédigo Civil)
o bien procurar por otro a costa del deudor (Plenario Cases de Francino), bajo pena de
resolverse la obligacion en el pago de pérdidas e intereses (articulos 1187 y 519 del
Cadigo Civil).

Creemos oportuno al hablar de contratacion real, primero partir de la diferenciacion de
tres institutos muy importantes al respecto: el Arrepentimiento (articulos 1202 y1373
del Cédigo Civil), que sucede en la esfera de la normalidad de los contratos y compren-
de la figura de la Sena, a Cuenta de Precio y el Principio de Ejecucién; la Resolucién por
Incumplimiento (articulos 1204, 1432 y 1375 del Cddigo Civil), de caracter patoldgico,
y que alcanza las figuras del Pacto Comisorio, Clausula Penal y las obligaciones asumi-
das por las partes en el contrato. Finalmente, la Anulacion del contrato (articulos 954,
1044 y 1045 del Cddigo Civil), cuando este es alcanzado por el vicio de lesién, error,
dolo, violencia, intimidacion, simulacidon o una de las partes explote la necesidad, lige-
reza o inexperiencia de la otra para obtener una ventaja patrimonial desproporcionada
o injustificada.

Conforme el Principio de Conservacion, los contratos nacen para ser cumplidos, nada
obsta a que se susciten excepciones. A saber: el arrepentimiento es el derecho discre-
cional que puede ejercer cualquiera de las partes cuando, mediante convenio expreso
lo pactan, o bien por la inclusién de la expresidn “sefia” o “como sefia y a cuenta de
precio”. Las partes pueden expresamente renunciar al derecho a arrepentirse mediante
convenio expreso, cladusula confirmatoria (articulo 1197 del Cédigo Civil) o dando prin-
cipio de ejecucion al contrato, es decir ejecutando las obligaciones tomadas a su cargo,
(pago a cuenta de precio, pago de intereses, actos preparatorios, entrega de posesién,
designacion de escribano, entrega de titulos, etcétera).

Sefia, senal o arras prevé la figura del arrepentimiento, sin afectar el pacta sunc
Servanda. Juega como Sefa Confirmatoria (articulo 475 del Cédigo de Comercio) cuan-
do es otorgada “en signo de ratificacion del contrato, sin que pueda ninguna de las par-
tes retractarse” y como Sefia Penitencial o Pacto de Displicencia (articulo 1202 del
Cddigo Civil) facultando a las partes a arrepentirse, de modo que quien la dio puede
arrepentirse perdiendo la sefa y quien la recibié debe devolverla dando otro tanto de
su valor.

La voz “como sefia y a cuenta de precio” tiene “(...) una doble funcién sucesivamente:
como sefal, si el contrato no se cumple, y a cuenta de precio en caso contrario (...)"
(Méndez, Roberto ¢/ Perrupato de Ferrara, Antonia, ED, tomo 2, p. 443; LL, tomo 65,
p. 719; JA, tomo 1952-I1, p. 277).
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La expresion “como sefia, a cuenta de precio y principio de ejecucidén” introduce una
condicién resolutoria, puesto que con ella se pierde la posibilidad de arrepentirse. Dado
el caracter factico que reviste el principio de ejecucion, este debe surgir de modo inequi-
voco conforme las caracteristicas de cada contrato en particular.

En los contratos con prestaciones reciprocas, frente al incumplimiento de una de las par-
tes, opera la posibilidad unilateral de la parte in bonis de resolver el contrato con efec-
to ex tunc (articulos 1050 y 1052 del Codigo Civil) por incumplimiento de la contrapar-
te, sea, en razon de lo pactado expresamente por las partes (Pacto Comisorio Expreso,
articulo 1204, inciso 3°) o surja implicitamente por imperio de la ley (Pacto Comisorio
Tacito, articulos 1204, 509, 1375 del Cddigo Civil). Frente al incumplimiento del vende-
dor, la Clausula Penal busca asegurar el cumplimiento de una obligacién (articulo 652
del Cdédigo Civil) procurando hacer antieconémico el retardo o incumplimiento de esta.

Finalmente, también existe la facultad de ambas partes de resolver el contrato por
comun acuerdo.

Aclarados estos institutos es momento de analizar el fallo que nos compete. En él, el
actor compra en comision para una sociedad en formacion un inmueble en el cual fun-
ciona una imprenta. Hace entrega de una suma cierta de dinero en concepto de sefia vy,
a cuenta de precio, conviene con los vendedores el precio total de venta, la forma de
pago, fecha de escrituracion, designacién de escribano, pacto comisorio expreso y
comision del martillero, sin hacer mencién expresa del destino del inmueble enajenado
como causa motivo fundamental de la validez del acto juridico. Con posterioridad al
pago de la sefia, el actor tomd conocimiento acerca de que “el inmueble en cuestidn se
encontraba clasificado municipalmente como Categoria R2b, rigiendo una severa res-
triccién para el emplazamiento de actividades industriales”, hecho por el cual alega ser
victima de una maniobra fraudulenta. Como surge de autos, el actor “era una persona
dedicada al comercio, por cuanto mayor era su obligacion de obrar con pleno conoci-
miento de las cosas (articulos 512, 902 y 909 del Cédigo Civil), afinandose respecto a
él la apreciacién de su culpa”.

La obligacion de constatar si el inmueble era apto para los fines pretendidos (instalacion
de una empresa textil) estaba en cabeza de la propia actora, maxime si tal requisito era
sine qua non para adquirir el inmueble, quien debid pedir informe y extremar sus dili-
gencias con anterioridad a la firma del contrato, por lo que no puede luego alegar su
propia torpeza.

Luego de analizar los antecedentes suscitados, sentencia recurrida y agravios, creemos
que la sentencia de Camara, que rechaza la demanda interpuesta por la actora se ajus-
ta a derecho. Por cuanto, los fundamentos esgrimidos por la actora para invocar la reso-



JURISPRUDENCIA CONDENSADAU231

lucion contractual carecen, como hemos visto, de sustento juridico, esta bien pudo
haber optado por el instituto del arrepentimiento dentro del plazo para escriturar y no
lo hizo y finalmente incurrié en incumplimiento contractual al no corresponder su obli-
gacién de presentarse a escriturar.

Concursos*

Quiebra: accion revocatoria concursal; venta de un inmueble; declaracién de
ineficacia; procedencia.

1. El articulo 119 de la LCQ hace
aplicaciéon en materia concursal de
lo dispuesto en el articulo 969 del
Cddigo Civil, que atribuye a la
insolvencia del deudor el animo de
defraudar a sus acreedores y ade-
mas imputa la complicidad del ter-
cero en el fraude por via presun-
cional si, en el momento de tratar
con aquél, conocia ese estado de
insolvencia.

2. Los supuestos previstos en el
articulo 119 de la ley de insolven-
cia poseen las siguientes caracte-
risticas: i) los actos deben haberse
efectuado a titulo oneroso; i)
deben provocar perjuicio a los
acreedores; iii) es preciso que el
tercero co-contratante del deudor
haya tenido conocimiento cuando
celebro el negocio juridico de que
el patrimonio de éste se encontra-
ba en cesacién de pagos; iv) tales
circunstancias deben ser acredita-
das mediante el debido proceso
Judicial; v) consecuentemente, el
sentenciante debe pronunciar la
ineficacia circunscribiéndose ex-
clusivamente a la prueba aportada
y, Vi) el proceso debe iniciarse a

requerimiento del sindico -previa
autorizacion de la mayoria simple
del capital quirografario y declara-
do admisible-, o eventualmente
por un acreedor, si aquél no lo hi-
ciere.

3. A diferencia de las consecuen-
cias sobrevinientes a la celebracion
de alguno de los actos incluidos en
el articulo 118 de la LCQ, cuya
declaracion de ineficacia es inelu-
dible, pues la gratuidad de los mis-
mos trae consigo la evidencia del
dafio al patrimonio y, por ende, el
perjuicio a los acreedores, la one-
rosidad de los actos comprendidos
por el articulo 119 de la LCQ hace
presumir el perjuicio, siendo por lo
tanto admisible que dicho co-con-
tratante demuestre su inexisten-
cia; tal defensa resulta determi-
nante en la resolucién de proce-
dencia del pedido de ineficacia.

4. La prueba del conocimiento del
estado de cesacion de pagos por el
tercero contratante del fallido a los
efectos de lo dispuesto por el art.
119 de la ley 24.522, deber ser
positiva, rigurosa y convincente,

I ) el perecho, 16/07/00.



