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Escrituracion Mandato Poder Irrevocable Para Escriturar Facultades Escritura
Traslativa De Dominio

JURISPRUDENCIA Escrituracion. Mandato. Poder irrevocable para escriturar.
Facultades. Escrituratrasativa de dominio Se confirma la sentencia que hizo lugar ala demanda de escrituracion, pues el
demandado no se hallaba facultado para suscribir un boleto de compraventa en nombre y representacién de su mandante, sino solo
parasuscribir la escrituratraslativa de dominio, ya sea a su favor o de un tercero que é indicase. Enla
Ciudad de San Isidro, Provincia de Buenos Aires, alos 27dias de Octubre de 2015, se retinen en Acuerdo |os sefiores Jueces de la
Sala Primera de la Camara Primera de Apelacion en lo Civil y Comercia del Departamento Judicial de San Isidro, Dres. Carlos
Enrique Ribera, Hugo O.H. Lloberay Juan Ignacio Krause (articulos 35, 36 y 48 de laley 5.827), para dictar sentenciaen €l juicio:
?FERNANDEZ DE LANDA MARIA LAURAC/ F., ELISEO GUILLERMOy otro/a SIESCRITURACION CREDITO?y
habiéndose oportunamente practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provincia de Buenos Airesy 263 del
Cadigo Procesal Civil y Comercial), resulta que debe observarse el siguiente orden: Dres. Carlos Enrique Ribera, Hugo O. H.

L Loberay Juan Ignacio Krause resolviéndose plantear y votar lasiguiente:  CUESTION  ¢Debe modificarse la sentencia
apelada? VOTACION A LA CUESTION PLANTEADA EL DR RIBERA dijo: 1. Lasentenciaapelada (fs. 629/35),
rechaza la excepcion de falta de legitimacion pasiva opuesta por Susana Marta Carlino de Gore, a quien se le imponen las costas,
hace lugar ala demanda de escrituracion iniciada por Maria Laura Fernandez de Landa contra Susana Marta Carlino de Gorey
Eliseo Guillermo F., , respecto al inmueble sito en el Country Club Princess, unidades funcionaes...., ..., ..., delalocalidad de Del
Viso, partido de Pilar. Impone |as costas de la demanda a Carlino de Gorey F., . También condena alos demandados el pago de una
multade ... U$S diarios desde el 21/10/2007 hasta el 20/9/2009 y a citado como tercero €l Consorcio de Copropietarios Princess
Country Club desde el 20/9/2009 hasta tanto se encuentren finalizados |os tramites que impiden la escrituracion del inmueble en
cuestion. Postergalaregulacion de honorarios. 2. Recursosy pedidos de desercién  i. El recurso de apelacion interpuesto por la
codemandada Susana Marta Carlino de Gore (fs. 636), fue fundado afs. 671/3 y contestado por €l codemandado F., afs. 710/13.
Laactoraapel6 afs. 638, funda el recurso afs. 659/65, la codemandada Carlino de Gore contestaafs. 706/9.  El codemandado
Eliseo Guillermo F., apelaafs. 642, fundaafs. 674/9y al responder |os agravios de la actora pide que se declare la desercion del
recurso.  Laactora contestalos agravios de sus contrarios afs. 701/5 y pide la desercién del recurso de los codemandados. .
En cuanto a pedido de desercion que formulan respectivamente las partes, debo mencionar que este tribunal tradicionalmente se ha
guiado en esta materia con un criterio de amplia tolerancia para ponderar la suficiencia de técnicarecursiva exigida por laley
adjetiva, por entender que tal directiva es la que mas adecuadamente armoniza el cumplimiento de los requisitos legal es impuestos
por € art. 265 del ritual con la garantia de defensa en juicio de raigambre constitucional. De alli, entonces, que €l criterio de
apreciacion al respecto debe ser amplio, motivo por el cual, dentro del precario marco brindado por las quejas traidas, éstas seran
andlizadas. 3. Accion de escrituracion  3.1. Antecedentesdel caso  Conforme el boleto de compra venta suscripto el
20/7/2007, MariaLauraF., de L. adquirio a Eliseo Guillermo F., , quien actué como apoderado de Susana Marta Carlino de Gorey
Rubén Daniel Gore, titulares de dominio del inmueble vendido ubicado en € Barrio Princess Country Club (U.F,, ..., ...y ...) dela
localidad de Déel Viso, Partido de Pilar (N.C.: C. ..., S. ..., Mz ..., Parc. ..., Poligonos ..., ... y ...)(fs. 5/11).  Laoperacion se hizo por
el precio total de ... U$S, a firmar €l boleto pag6 ... U$S'y el saldo debia pagarse al momento de la escrituracion (... U$S), que se
redlizariaalos 90 dias (fs. 5/6).  Conforme surge del boleto reconocido por las partes intervinientes, la venta se realizé en base a
titulos perfectos y libre de todo gravamen (clausula 52, fs. 5 vta.). Se pacté la mora automética por el solo incumplimiento de alguna
de las partes (clausula 62 fs. 5 vta.), se convino que en caso de incumplimiento de la vendedora se aplicariauna multade ... U$S
diarios (clausula 62 fs. 6) y en dicho acto se entregd la posesion (cldusula 52, fs. 5 vta.). En la clausula 82 se establecié que ?La Parte
Vendedoratomaa su exclusivo cargo el tramite y todos los gastos, sellados y honorarios que correspondan a cumplimiento alo
dispuesto por el Decreto 947/07, en cuanto se refiere a Regularizar €l Estado Constructivo de la Unidad paralo cual sera necesario
realizar un Plano de Obra Nueva, en forma previa ala escritura de transferencia dominial. Ademés se compromete afacilitar al
escribano designado la cédula Catastral yarealizada a esos fines, €llo con por 1o menos veinte dias de anticipacion alafecha
establecida para el acto escriturario? (fs. 6 vta.).  Vencido el plazo para escriturar y ante el incumplimiento de lavendedora, F., de
L., previo intercambio de cartas documento (fs. 42/51), promueve esta demanda contra Eliseo Guillermo F., y Susana Marta Carlino
de Gore para solicitar la escrituracion, el pago de la multa pactada e indemnizacion por dafio moral.  Por su parte Eliseo Guillermo
F., reconoce que le vendi6 ala actoramediante el referido boleto la propiedad en el Country Princess. Si bien admite quela
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escritura no pudo realizarse, argumenta que la actora siempre tuvo conocimiento de la necesidad de realizar un plano de obra nueva
pararegularizar €l estado constructivo ya que la propiedad habia incrementado su superficie por voluntad y obra del propietario
anterior, Susana Carlino de Gore, quien a su vez reconoce le transfirié la propiedad a su parte [F., ]| mediante boleto de compraventa
del 24/5/2005 (fs. 127/31).  Explicaque el matrimonio Gore adquirié a Country un espacio comun, lo cual era conocido por la
actoray que a pretender registrar el plano de obranueva, el tramite no pudo concretarse porque habia quedado supeditada a otra
gestion que debiarealizar el Consorcio, trdmite que no se concluyd, por ello sostiene que e incumplimiento no le es imputable (fs.
140/5). Al contestar Susana Marta Carlino de Gore, si bien reconoce ser titular de dominio de los |lotes, opone defensa de falta de
legitimacién pasiva pues dice que no es parte en larelacién contractual que da origen a este proceso, mencionando que le otorgd
poder suficienteaF., paratransferir lapropiedad.  Dice que el 24/5/2005 vendié mediante boleto de compraventaaF., lareferida
propiedad, por ... U$Sy que la escritura no pudo realizarse porque se demoraron los tramites relativos ala unificacion e
incorporacion de la nueva construccién, por lo cual F., leformulé diversos reclamos. Por €ello llegaron a un acuerdo el 6/3/2006
(?Complemento de Boleto de compraventa?), en el cual se redujo el saldo de precio de venta, pactando que el comprador se haria
cargo definalizar asu costo y riesgo la unificacion de las parcelas. Ademas en dicho acto otorgd un poder especial aF., paraque
procediera allevar a cabo la escrituratrasiativa de dominio afavor del propio comprador, Eliseo G. F., , ?y/o ala persona que éste
indicara? (fs. 175/9). A pedido del codemandado F., (fs. 144) se citd como tercero interesado a Consorcio de Propietarios de
Princess Country Club, quien pese a ser notificado no contesto, presentandose afs. 232,  3.2. Normas aplicables  Previo a
analizar |los agravios de |los apelantes, ante la entrada en vigencia del nuevo Cédigo Civil y Comercia delaNacion, apartir del 1° de
agosto del corriente afio (texto seglin Ley 27.077), voy areferirme ala cuestion relativa al derecho transitorio.  Sinquelo
expresado en autos importe asumir una postura dogmética, en €l caso no corresponde la aplicacion de las normas de transicion
dispuestas al efecto por €l nuevo Cadigo Civil y Comercial, habida cuenta la naturaleza contractual de larelacion juridica entre las
partes -aspecto no controvertido en estainstancia-, por cuanto, a mas de destacar que las leyes no se aplican retroactivamente, este
supuesto no se encuentra entre | os especificamente determinados por laley (art. 7 del Cadigo Civil y Comercial).  Por €llo,
tratdndose de consecuencias de relaciones juridicas, existentes pero consumadas a momento de la entrada en vigencia de la nueva
ley, aquéllas no se encuentran afectadas por ésta, pues a su respecto existe el llamado consumo juridico (Kemelmajer, Aida, La
aplicacion del Cadigo Civil y Comercia alasrelacionesy situaciones juridicas existentes, LL, pag. 26/7, 36y ss.).  Considero
entonces que corresponde aplicar en la especie las normas contenidas en el Codigo Civil.  3.3. Agravios de |os codemandados
Hecha la aclaracion en cuanto alaley aplicable, en primer término corresponde analizar |os agravios de los codemandados quienes
piden que se revoque la sentencia, pues a su criterio laaccidn es improcedente y ademas en la decision se ha omitido tratar el planteo
de defensas fundamentales.  i. Codemandado F.,  Se quejade la erréneainterpretacion que se hace en la sentenciaa considerar
gue su parte no se hizo cargo de la obligacién de escriturar toda vez que la misma es de imposible cumplimiento para é por
encontrarse supeditada a una actividad previa a cargo del Consorcio de Propietarios del Country Princess Club lo cual e juez no lo
tuvo en cuenta. Refiere diferentes aspectos de la prueba producida.  Manifiesta que la actorarecibi6 la posesion al momento de la
firmadel boleto, particip6 delavidadel Country desde siempre y que conocialos problemas e imposibilidades del Consorcioy a
pesar de ello promueve estas actuaciones.  También se queja de que en la sentencia se dijo que estaba a su cargo cumplir con la
regularizacion del estado constructivo de la unidad conforme lo dispone el Decreto 947/04, cuando ello debia ser cumplido por el
Consorcio.  Transcribe €l art. 1° del citado Decreto y concluye que no se trata de la simple obligacion del vendedor de entregar un
plano de obra, todo o cual no fue tenido en cuenta en la sentencia. Cita las declaraciones testimoniales de los agrimensores en
cuanto que es imposible dar cumplimiento ala registracién parcelaria hasta que €l Consorcio finalice con su ratificacion general del
plano.  Agregaque la codemandada Carlino de Gore es quien adquirié partes comunes del Country y €jecut6 una obra edilicia
ampliatoria sobre el terreno y que hoy intenta desligarse de toda responsabilidad mediante la excepcion de falta de legitimacion.

Por estos motivos sostiene que la condena a escriturar es de imposible cumplimiento. Manifiesta que €l escribano Peragallo declard
gue la escrituracion no se puede realizar por no encontrarse adecuado €l reglamento de copropiedad del Consorcio.  Concluye que
la condena a escriturar es de imposible cumplimiento y que la multa es abultada e injusta, por |0 que pide que se revoque la
sentencia.  ii. Codemandada Carlino de Gore  Manifiesta que en la sentencia no se trataron las defensas opuestas por su parte,
por lo cua corresponde el dictado de una nueva decision. Cita jurisprudenciay doctrina que hace asu derecho.  Dice que no se
puede condenar a su parte como poderdante y al codemandado F., como apoderado.  Cuestiona que se le impute atitulo personal
el incumplimiento de una obligacién que F., asumid invocando un poder pero sin facultades para obligarlay se la condene a pagar
una multa pactada con aquél y las costas del proceso.  Manifiesta que €l poder que le otorgd aF., erasolo paraescriturar la
propiedad afavor del apoderado F., , adquirente de la propiedad, o de aquel que él designara, pero no parafirmar un boleto de
compraventa. Citael art. 1884 del Caodigo Civil vigente al momento que se suscribié el poder. Refiere que la actora, cuando compro,
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?sabia o debia saber? de que podia existir un impedimento para escriturar, por |o que deberia haber obrado con cuidado y prevision
(fs. 671vta). Argumentaque la sentenciaesincongruentey carente de fundamento en sus propiostérminos.  Dicequesi F.,
actud dentro de los limites del poder, su parte no deberia responder atitulo personal yaque F., no teniafacultades para obligarla.
Refiere que no tiene objecién alguna en que se condene aF., atransferir el inmueble para que quede anombredeF.,deL.oa
cualquier otrapersona.  Por todo €llo pide que se dgje sin efecto lasentenciay sedicteunanueva.  3.4. Procedenciade la
accion de escrituracién i, En cuanto alos agravios de F., , cabe mencionar que dicha codemandado al contestar |a accion
reconocié que compré el inmueble al matrimonio Gore y admitio que no podiarealizarse el registro del plano de ampliacion de la
obra que habian realizado los Gore y que ademas el Country debiarealizar un plano general del country, tramite que el Consorcio no
completé (fs. 140/5).  Esdecir que cuando vendié mediante poder alaactora, F., teniaconocimiento del impedimento que existia
paraescriturar, atal extremo que habiallegado a un acuerdo con Gore en el cual se redujo el saldo de precio y ademas se hizo cargo
personalmente de realizar |os tramites pendientes (?Complemento de Boleto de Compraventa?). Peseacéllo, F., vende alaactora,
sabiendo de los inconvenientes que presentaba la escrituracion, comprometiéndose a escriturar afavor de F., de L. alos 90 dias de
firmado el boleto y comprometiéndose personalmente al cumplimiento del tramite exigido por el Decreto 947/07. En forma expresa
sedijo que obligd en lo que se refiere a Regularizar el Estado Constructivo de laUnidad paralo cual seré necesario realizar un
Plano de Obra Nueva, en forma previa ala escritura de transferencia dominial.? También se comprometio a entregar la cédula
Catastral escriturario (clausula 8*del boleto de compraventa).  F., no cumplio con lo prometido por ello la actora se encuentra
legitimada a reclamar la escrituracion y la multa pactada por incumplimiento, por lo cual su recurso no puede prosperar (arts. 512,
625, 629, 1137, 1201, 1204, 1197, 1184, 1185, 1201, 1204, 1324, 1418, y cc. del Cédigo Civil vigente a momento de la celebracion
de la operacion cc. con los arts. 773, 777, 958, 959, 961, 962, 1170y cc. del Cadigo Civil y Comercial).  ii. Conrelacion alos
agravios de Carlino de Gore, ésta otorgd poder afavor de Eliseo Guillermo F., , facultandolo para que procediera a otorgar la
escrituratraslativa de dominio afavor del apoderado F., ?y/o a a persona que éste indique?, referido alos inmuebles motivo de este
proceso y lacesién del espacio destinado a calle que esta en medio de las unidades funcionales ... y ... que las divide launidad ....
También se autoriz6 a mandatario a proceder al levantamiento del bien de familia que pesa sobre las unidades ?cobrar y percibir €l
precio sin obligacién de rendir cuentas, en cada una de sus oportunidades, dar o ratificar recibosy cartas de pago, dar 6 ratificar la
posesién de losinmuebles?. Se facultd aF., a?suscribir planos, planillas, documentacion, y declaraciones que correspondan asi
como toda escritura publica, 6 documentacién privaday documentacion necesaria?. También quedo facultado para prestar €
asentimiento que preveia el art. 1277 del Cédigo Civil derogado (fs. 10) y afirmar escrituraafavor del propio F., o cualquier otra
persona (fs. 58/62).  Como es posible advertir, el poder otorgado por Carlino de Gore afavor de F., autorizaba a suscribir toda
escritura o documentacion privada afavor de éste Ultimo o de otra persona que el apoderado indicara. Tales facultades del poder
ponen de manifiesto que F., , que habia adquirido €l bien a Carlino de Gore, podiafirmar € boleto de compraventay la escritura
tradativade dominio.  Ademaés, s Carlino de Gore reconoce el poder que otorgd, por otro lado no puede desconocer que F.,
actuaba en su representacion (v. fs. 482). Por ello €l rechazo de la defensa de falta de legitimacion se gjusta a derecho (art. 345 inc.
3°del C.P.C.C.y art. 1869, 1960, 1964, 1068 y 1977 del Cad. Civil, vigente al momento del acto).  Esverdad que F., firmo el
boleto como apoderado de Carlino de Gore. Pero, en el caso quedo acreditado que F., ademés compro la propiedad ala poderdante,
por ello se pact6 que no debiarendirle cuentasy que podia escriturar incluso a su favor, lo cual explica que se haya otorgado un
poder especial eirrevocable. Ademas, F., reconocio que no pudo escriturar asu favor porgque no contaba con |os planos de obra
nuevay ratificacion catastral, pese alo cual vendio lapropiedad alaactora.  Adviértase que F., no opuso defensa alguna
relacionada en que actud exclusivamente como representante de Carlino de Gore, sino que pretendié desligarse de la obligacion
argumentando que €l cumplimiento de los tramites estaba a cargo del Consorcio del Country.  En cuanto a que la actora sabia que
previo ala escritura debian realizarse | os trdmites respecto al plano, incorporacion y unificacion de los lotes con €l espacio de la
calle, debe tenerse en cuenta que en la cldusula 82 del boleto la vendedora se hizo cargo de esta obligacion, que como se dijo no fue
cumplida.  Manifiesta Carlino de Gore en sus agravios que no tiene objecion alguna en que se condene aF., atransferir el
inmueble, pero ello contradice sus propios argumentos pues de esta manera se reconoce la facultad que teniaF., parafirmar el
boleto afavor delaactora.  El mandato irrevocable otorgado por Carlino de Gore aF., es de los denominados impuros pues
coexisten con otros negocios juridicos que llevan a que se lo otorgue en interés del apoderado que incluso no es de su confianza,
pero que es el duefio del negocio base, aqui el inmueble cuya escrituracion se solicita (Solari Costa, Osvaldo, Poder irrevocable
convencional y poder irrevocable por esencia, LL, 1997-C, 255; CSBA Ac. 40.431, ?Calaza, Leoncio c. Bouza de Scapellato, Dinay
ot. S. Nulidad de Escrituracion?, 27-6-89). Pero ello no permite admitir la falta de | egitimacion pasiva opuesta por la mandante, ya
gue no hay disposicién legal alguna que admita el planteo de Carlino de Gore (art. 1964, 1968 y 1977 del Céd. Civil).  Tales
antecedentes, ponen de manifiesto que la escrituracion es procedente, motivo por el cual el recurso de los demandados no puede
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prosperar (arts. 1869, 1872, 1879, 1881 inc. 7° y cc. del Cédigo Civil derogado y arts. 362, 368, 1319, 1328, 1330y cc. del Cadigo
Civil y Comercial). 4. Agraviosdelaactora 4.1. Reduccion delaclausulapena  Ante el incumplimiento de cualquiera de
las partes la cumplidora podia exigir €l pago alaotraunamultade ... U$S por cada dia desde la mora hasta el cumplimiento dela
obligacion (clédusula6d). A suvez, se pactd lamora automética sin necesidad de interpelacion previa de ninguna naturaleza
(clausula6d.  El actor reclamé entonces, ademas de la escrituracion, el pago de lamulta por ... U$S (fs. 110 vta., 1.060 dias desde
lamorahastael 21/9/2010).  Enlasentenciaseredujo lamultaa... U$S diarios, en el caso aplicable alos demandados desde €l
21/10/2007 hasta el 20/9/2009 y a Consorcio de Copropietarios Princess Country Club desde el 20/9/2009 hasta tanto se encuentren
finalizados |os trémites que impiden laescrituracion.  En sus agravios, lacompradora F., de L. sostiene que lareduccién de la
multa fijada no compensa los dafios efectivamente sufridos. Dice que los codemandados obraron de manera antijuridica, con faltade
buenafey de manerairresponsable.  Manifiesta que lareduccién se ve agravada por la existencia actual de un doble mercado de
cambio el que no existiaalaépocade lafirmadel boleto.  Si bien reconoce que el juez se encuentra habilitado para morigerar la
clausula penal, ello no puede desnaturalizar lo pactado por las partes. Pide que sefijenintereses.  Ademas solicita que se
modifique la sentenciay que se mantenga la multa pactada desde la mora hasta la escrituracion.  Lavendedora no cumplié con lo
prometido en cuanto arealizar €l trdmite correspondiente alo dispuesto por e Decreto 947/04, paralo cua eranecesario realizar un
Plano de Obra nueva, en forma previa ala escritura traslativa de dominio (clausula 8 boleto), motivo por €l cual la actoraintimé para
gue entregaran la documentacién pertinente, lo cual no fue contestado (carta documento de fs. 18/20), por €ello inicialas presentes
actuaciones por escrituraciony pago delamulta.  Enla sentencia se hizo lugar ala demanda de escrituracion y con citaen los
arts. 19 de la Constitucion Nacional; arts. 21, 502, 656 y 953 del Codigo Civil y jurisprudencia de la Suprema Corte de Justiciade
esta Provincia, se redujo la clausula penal pactadaen €l contrato (... U$S diarios). Al respecto cabe recordar que la clausula penal
es un instituto que cumple diversas funciones, ya que proporciona un incentivo parala conducta debida del deudor, esto es el
cumplimiento especifico de su obligacion, pero que también fija de manera anticipada el monto indemnizatorio para el caso de
incumplimiento, sea éste definitivo (clausula penal compensatoria) o temporario (cldusula penal moratoria)(Guillermo A.
Borda,Obligaciones, T° |, n° 181, Abeledo Perrot, 1998, p. 172; Joaquin J. Llambias, Obligaciones, T° I, n° 316, Perrot, 1970, p. 421;
Rubén H. Campagnucci del Caso, Incumplimiento del deudor y cldusula penal, en L.L. 1994-E-622; Antonio Juan Rinessi, Clausula
penal, L.L.1994-B-266). Laclausulapenal tiene entonces, ademés de lafuncion punitoria, unaindemnizatoria, que se superpone
alaanterior o ladesplaza, y rige aungque no haya perjuicio parael acreedor, conforme asi lo dispone e art. 656 del Cadigo Civil
derogado (Jorge Mosset Iturraspe, La clausula penal, Revista del Notariado 755, 1219, LLOnline).  El art. 793 del Cadigo Civil y
Comercial, concordantemente con lo expuesto, reafirmalo expuesto al disponer que la ?La pena o multaimpuesta en la obligacion
suple laindemnizacion de los dafios cuando el deudor se constituyd en mora; y el acreedor no tiene derecho a otraindemnizacion,
aunque pruebe que la penano esreparacion suficiente.?  Cabe agregar entonces, que uno de los fines mencionados, es la
estimacion anticipada de |os dafios que pueda sufrir el acreedor por laingjecucién de laobligacion principal. Por ello es Util alos
intereses de dicha parte, pues al ser presumidalarelacion de causalidad entre el incumplimiento del deudor y el monto tarifado para
la pena, no debe probar la existenciadel perjuicio. Pero también es Gtil alosintereses del deudor, ya que si incurre solamente en
culpa, y no en dolo, en € cumplimiento, la pena pactada limita su deber resarcitorio a monto de la prestacion previstaparaella
(CA1CC Mar del Plata, salall, ?Navone, Marta Edith ¢/ Asociacion Mutual de Empleados de Casinos Nacionales s/ Ejecucion?,
25/2/1993, 86663 RSI 101, 931).  Con posterioridad alareformadelaley 17.711, el carécter de inmutabilidad absoluta que
caracterizaba ala clausula penal fue atenuado através del agregado del segundo péarrafo del art. 656 del Codigo Civil, que permitio
al deudor solicitar lareduccién de una pena exorbitante (Jorge M. Bekerman, La mutabilidad de la cldusula penal, L.L. 1994-B,
194).  Por €llo, ladoctrinalegal admitié que en lugar de declararse la nulidad total de la clausula, se reconozca la potestad judicial
parareducir las penas a sus justas proporciones cuando sean evidentemente desproporcionadas (Roque J. Caivano, Autonomiade la
voluntad vs. equidad (A proposito de larevision de unacldusula penal), L.L. 1994-C, 420, Obligacionesy Contratos Doctrinas
Esenciales Tomo I, 463, LLOnline). Lo expuesto ha sido receptado por el art. 794, segundo parrafo del Codigo Civil y
Comercia en el cual se establece que ?Los jueces pueden reducir las penas cuando su monto desproporcionado con la gravedad de la
falta que sancionan, habida cuenta del valor de las prestaciones y demas circunstancias del caso, configuran un abusivo
aprovechamiento de la situacion del deudor.? Hay una disposicion similar respecto alosintereses (art. 771 CCyC).  Paraque sea
procedente dicha reduccion deben darse, conforme alo dispuesto por las normas citadas, dos presupuestos, uno objetivo y otro
subjetivo (CNCiv., SalaK, ?Mateu, Virginia Graciela ¢/ Raffo Magnasco, Martiny Otros & dafios y perjuicios?, 28/10/2011, Expte.
121.291/04, fuente: elDial.com - AA7285, publicado el 16/1/2012).  En primer lugar, €l juez debera apreciar si e monto de la
pena es desproporcionado (presupuesto objetivo), brindando la norma ciertas pautas que permitirén apreciar si el requisito se
encuentra cumplido. En tal sentido menciona: la gravedad de lafalta cometida, el valor de las prestacionesy las demas
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circunstancias del caso, lo cual implicaalanocién de equidad (Aida Kemelmajer de Carlucci, Algunos aspectos de lainmutabilidad
relativade laclausulapenal, L.L., 1991-B, 353).  Como presupuesto subjetivo, el art. 656, en su Ultima parte, enunciaba €l
segundo requisito que torna procedente el pedido de reduccion del monto de la pena pactaday es que el acreedor haya gjercido un
?abusivo aprovechamiento? de la situacion en que se encontraba el deudor, concordante con el art. 794, segundo parrafo del Codigo
Civil y Com. Esta manera de actuar tiene estrecha relacion con lo que preceptuaba el art. 954 del Cédigo Civil respecto de lalesion,
como vicio del acto juridico, ahora regulado de manera més completaen el art. 332 del Caod. Civ. y Com., que existe cuando unade
las partes, explotando la necesidad, ligereza o inexperiencia de la otra obtiene una ventaja patrimonia evidentemente
desproporcionaday sin justificacién, 1o que permitiria calificar al monto de la pena como desmesuradamente abusivo (José Maria
Orelle, Clausula penal: Pautas judiciales para su morigeracion, D.J. 11/11/2009, p. 3175, LLOnline).  Esimportante tener en
cuenta que dichas normas consagran asimismo que tal aprovechamiento existe cuando la desproporcién entre |as prestaciones es
notable, evitando a deudor, en algunos casos, cargar con la pruebadel vicio por el cua se pretende la reduccién del monto dela
clausula penal (Aida Kemelmajer de Carlucci, La clausula penal, Depalma, 1981, p. 290).  Se hadicho asi que la desproporcion
hace presumir el aprovechamiento y porque, en todo caso, subsiste lainmoralidad o lailicitud del objeto de la clédusula penal
excesiva (CNCiv., sadlaA, L.L. 1990-D-353; idem, SalaC, 16/2/88, L.L., 1989-E-498; idem, 8/3/88, L.L ., 1988-D-522; idem, SalaF,
29/3/85, JA., 1986-11-418; idem, 10/3/88, J.A. 1989-1-845).  Lalesion esté estructurada como un vicio del acto juridico, y la
reduccién de la clausula penal como un caso de lesion. Consiguientemente, la sancidn que corresponde es la nulidad, pues se trata de
un obstaculo que incide en la formacion del acto. Dicha nulidad es parcial, en lamedida del exceso, atenor de lafacultad conferidaa
los jueces de reducir el monto desproporcionado. Tiene asu vez la calidad de relativa, ya que preserva el interés particular (Augusto
C. Belluscio y Eduardo A. Zannoni, Cédigo Civil y leyes complementarias, T° 3, Astrea, 2003, p. 221).  En este lineamiento,
considero que la clausula sexta del contrato, que prescribe que por cada dia de incumplimiento, en el caso que aqui se analiza,
relativo al compromiso de escriturar, de aceptarse los agravios de la actora, la vendedora se haria pasible de unamulta diaria de ...
U$S. F., de L. reclamé por tal concepto ... U$S, solo liquidado hasta el momento que inici6 este proceso (septiembre de 2010),
aunque en sus agravios pide que se calcule hasta que se realice la escritura, lo cual, de admitirse tal planteo, superaria el precio total
deventa (... U$S), lo que importa un monto evidentemente desmesurado. A la fecha de esta sentencia la aplicacion de la multa
pactada, conforme lo solicita la actora, arrojaria aproximadamente ... U$S.  En consecuenciala aplicacion lisay llana de lapena
pactada, pone de manifiesto €l gercicio abusivo del derecho de la actora, ademas del aprovechamiento de la situacion del deudor
(art. 954 segunda parte C. Civ. derog., cc. art. 332 del CCyC).  Ello esasi, si se tomaen consideracion las pautas comparativas
mencionadas, de admitirse |o que pide el actor se deberiareconocer mas del 100 % del valor del inmueble vendido, lo cua pone de
manifiesto la desproporcion de valores que arrojariala pretension de la actora (arts. 21, 502, 530, 953, 1071y 1167 del Codigo Civil,
vigentes al momento del incumplimiento).  Teniendo en cuentalo expuesto, la decision tomada en la sentencia de primera
instancia de reducir la clausula penal a importe total de ... U$S diarios, calculados a partir de lainterpelacion extrajudicial, aparece a
mi criterio razonable y equitativo, si se tomaen consideracion lo preceptuado por el art. 622 del Cédigo Civil vigente al momento de
lamoradel deudor (cc. art. 794 CCyC), aplicable a un supuesto de incumplimiento del obligado.  Tal como lo hadecidido la
jurisprudencia, si bien laley dejalibrado alavoluntad de las partes el establecimiento de la tasa que ha de aplicarse @ pago de las
obligaciones (arts. 621y 622 del Cédigo Civil), cuando esta resulta abusiva puede ser reducida por los jueces, alin de oficio (CACC.
San Isidro, salall, causa 46.576, 45.378, entre otras. Art. 794 del CCyC).  En este caso la clausula penal convenida se convertiria
en una sancién exorbitante si se tiene en cuenta que equivale, como se dijo, a superar €l valor del precio de venta del inmueble.

Por todo lo expuesto propongo que no se haga lugar a recurso interpuesto y que se confirme la sentencia, mas ain cuando los
demandados consintieron este aspecto delasentencia.  4.2. Limite temporal en laaplicacion delamulta  Luego de morigerar la
multa, en la sentencia se dispuso que debia ser distribuida entre los responsables por el incumplimiento de la siguiente manera:
respecto alos codemandados Carlino de Gorey F., , debia aplicarse desde la mora 21/10/07 ?hasta el 20/9/09 fecha del vencimiento
del plazo otorgado por €l codemandado F., , al intimar a Country afin de regularizar la situacion del plano de obray ratificacion
parcelaria (ver carta documento de fs. 120/1), tramite que alafecha no ha concluido (ver fs. 321), aello debe adunarse que también
se hallaria pendiente la modificacion del reglamento de copropiedad (v. informe del escribano Peragallo fs. 596)?. En cuanto al
Consorcio de Propietarios Princess Country Club la multa debera aplicarse desde el 20/9/2009 ?hasta el momento en que los tramites
en cuestion, esto es plano de obra nueva, ratificacion catastral y modificacion del Reglamento de copropiedad) se encuentren
completamente concluidos y listos para ser presentados en la escribania pactada, por no contar con la documentacion debidamente
registradaimpidiendo de esta forma la escrituracion del bien en cuestion, bajo apercibimiento en caso de incumplimiento delo
dispuesto por el art. 511 del CPC.?  En cuanto alaaplicacion de lamultaal citado como tercero Princess Country Club, si bien
éste no intervino en el boleto de compraventa, como no apel 6 la condena en su contraladecision haquedado firme.  Laactorase
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queja de que la multa que deben pagar |os demandados Carlino de Gorey F., seliquide hasta el 20/9/2009. Dice la decision es
injustificaday que la reparacion debe ser integral y que se haga aplicable hasta el efectivo cumplimiento de la obligacion de
escriturar.  Segun la cldusula sexta del boleto la multa debe aplicarse 7hasta el momento de dar cumplimiento ala obligacion
contraida a cuyo efecto el presente tendra caracter de suficiente titulo gjecutivo?.  Por ello interpreto que en lo que hace a este
aspecto el recurso debe prosperar, ya que los demandados se comprometieron a cumplir una obligacion, escriturar, sin que hasta el
momento |o hayan hecho.  Por lo expuesto, la multa debera ser liquidada hasta que los demandados cumplan con dicha
obligacion, lo que asi dejo propuesto.  4.3. Interesesdelamulta Al fundar el agravio relativo alareduccién de la clausula
penal, la actora también se queja de que no se haya fijado el pago de unatasa de interés respecto ala aplicacion de lamulta (fs. 662
vta).  El pedido no puede ser admitido ya que la clausula penal tiene por fin, ademés de constrefiir al deudor, resarcir por los
perjuicios que el incumplimiento e pueda haber causado al acreedor. La multa ha sido convenida en dolares estadounidenses lo cual
le permite mantener el valor actualizado de la clausula, alin con las diferencias cambiarias que la parte menciona. Si se admitiera el
planteo de la actora, ello incrementariala clausula penal, 1o cual como se analizd no es procedente.  En consecuencia este aspecto
del recurso, propongo que searechazado.  4.4. Daflo moral  Laparte actora se agravia de que no se hizo lugar ala
indemnizacién por dafio moral solicitadaen lademanda (... U$S).  Argumenta que se trata de su vivienday que el juez debio
evaluar la gravedad de la conducta antijuridica de los demandados, fijando unaindemnizacion parareparar €l dafio sufrido.  Enla
sentencialaindemnizacion no fuetratada.  Tal como se expreso a momento de analizar la aplicacién de la cldusula moratoria,
ésta tiene por fin asegurar € cumplimiento de obligaciones compeliendo al deudor a cumplir con la palabra empefiada e indemnizar.
El art. 655 del C. Civil derogado, determinaba que la pena o multa entra en lugar de laindemnizacién de perjuicios e intereses, y que
el acreedor no tiene derecho a otraindemnizacion aunque pruebe que la pena no es indemnizacion suficiente.  Coincidentemente
el art. 793 del Cadigo Civil y Comercia estable que la ?La pena o multaimpuesta en la obligacion suple laindemnizacién de los
dafios cuando el deudor se constituyd en mora; y el acreedor no tiene derecho a otra indemnizacion, aungue pruebe que la penano es
reparacion suficiente.?  Ademas, €l art. 656 C. Civil expresaba que a pedir 1a pena, €l acreedor no esté obligado a probar que ha
sufrido perjuicios, ni el deudor podra eximirse probando que el acreedor no ha sufrido perjuicio alguno.  Mantiene esta solucion el
art. 794 del Codigo Civ. y Com. el cual dispone que ?Para pedir la pena, €l acreedor no esta obligado a probar que ha sufrido
perjuicios, ni el deudor puede eximirse de satisfacerla, acreditando que €l acreedor no sufrié perjuicio alguno.?  En efecto, cuando
las partes acuerdan una multa ello es en reemplazo, como se dijeraal tratar el tema de la reduccion de la clausula penal, de los dafios
y perjuicios por lo que aln cuando éstos Ultimos sean superiores o inferiores a aquellos y resulten, por ende, desproporcionados ha
sido lavoluntad de las partes la que ha acordado el importe pertinente (CNCiv., salaK, ?Colombres, Javier y otro c. Coloniade
Chacras S.A.?, 20/3/2007, LLOnline AR/JUR/407/2007). En definitiva, laindemnizacién del agravio moral por incumplimiento de
la obligacién de escriturar, queda compensada con la multa solicitada por la actora, por lo cual propongo que se confirme este
aspecto delasentencia. 5. CostasdelaAlzada  Atento la solucion esbozada, propongo que las costas del recurso de la actora
deberan imponerse el 66% a su cargo y €l resto alos demandados, atento el progreso parcia delos agravios (art. 68 C.P.C.C.).

Por los recursos de los codemandados Carlino de Gorey F., seimponen respectivamente a los apelantes atento su condicion
respectiva de vencidos (art. 68 del C.P.C.C.).  Por todo lo expuesto, voto por laAFIRMATIVA. A LA CUESTION
PLANTEADA EL DR. LLOBERA, dijo:  |. Antecedentes  En cuanto alarelacion de la sentencia apelada, recursos planteados
y pedidos de desercidn, hago propiala exposicion formulada por el colega preopinante, en los considerandos 1; 2; 3, 3.1; en cuanto
este Ultimo dgjando a salvo que quien sostiene que Eliseo Guillermo F., actud como apoderado de Susana Marta Carlino de Gore y
Rubén Daniel Gore, eslaactoray asi se expresaen el boleto de compraventa, sin perjuicio del andlisis que mas abajo habré de
formular sobre el verdadero alcance de aquella actuacion. Asimismo, estimo oportuno resaltar que la demandada Carlino de Gore,
cuando contesta la demanda, sefidla que F., al suscribir el boleto se excedié en el gercicio del mandato conferido por lo cual ellano
esta obligada por dicho instrumento.  También adhiero alas consideraciones sobre laley aplicable (3.2.), pues la controversia
debera resolverse de acuerdo alas normas que las partes tuvieron en miras a contratar, vale decir el Cédigo Civil (art. 7 CCCN -
Taraborelli, José N., ?Aplicacion de laley en el tiempo segun el nuevo Codigo?, L.L., 3/9/2015).  Del mismo modo comparto 'y
hago propias las referencias sobre el contenido de los agravios de los codemandados F., (3.3.i) y Carlino de Gore (3.3.ii).  II.
Incongruenciade lasentencia.  a. El planteo  Susana M. Carlino de Gore sefida, en primer término, que la sentencia es
incongruente, por lo cual, desde su perspectiva, no seria un acto procesal valido; afirma que corresponde dictar una nueva que
resuelvalas defensas que haplanteado.  Fundamenta la cuestion sefialando que, si ladecision consideré que F., actud dentro de
los limites del poder conferido, el nombrado no deberia responder atitulo personal por 1o actuado en representacion. Por el
contrario, si actud en exceso alos alcances del mandato, seria ella quien no quedaria obligada. Pone de relieve que el alcance dela
representacion era conocido por la actora, prueba de lo cua es que acompafio una copiaa promover lademanda.  Aprecio que, en
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tanto la apelante afirma que la sentencia es incongruente y por ello no resulta valida como tal, por lo cual debiera dictarse un nuevo
pronunciamiento, tales manifestaciones han de tomarse como un planteo de su nulidad. Esto més alla de lo imprecisa que resultala
presentacion de larecurrente sobre €l punto, porque se encuentra en juego la garantia de defensa en juicio (arts. 18 CN y 15 CPBA).
b. Andlisisy propuesta  El recurso de nulidad sdlo puede ser entendido como relacionado con los vicios de formade la
sentencia, 0 en cuanto alas solemnidades prescriptas para dictarla (arts. 34 inc.4, 163y cc del CPCC).  Ello asi, cuando una
sentencia omite tratar cuestiones que son esenciales o carece de fundamentacion, es pasible de nulidad (esta Sala, causas n° 52.297,
Reg. N° 239/90; idem, ?Acosta, Carlos Alberto ¢/ Cabrera Cordone, Mario R. y/o § Dafosy Perjuicios?, 1/6/2009, R.I. 158; idem,
?Garcia, Cristina Teresac/ Zambrana, Carlos §/ incumplimiento de contrato - dafios y perjuicios?, 14/6/2012, RSD 67; idem,
?Linardos, Mariay otro ¢/ Georges, Enrique Carlos s/nulidad?, causa N° 87.242, 16/12/2010, RSD 2977, idem, "Olguin, Olinda M.
y otros ¢/ Orgueira, Jorge L.y otros s/ D y Perj?, causa N° 98.881, 12/5/2009, RSD 93; entre muchas otras. CPCC: arts. 34 inc. 4;
161inc. 1y 2; 163inc. 5y 6;y 253).  Los agravios expuestos por la recurrente pueden ser reparados por €l recurso de apelacion,
por lo que no corresponde declarar la nulidad, pues debe estarse a principio de validez del acto jurisdiccional (causas N° 52.297,
98.486, 103.981y CSIN, 30/4/81, ED. 94-235).  Existen comprensibles fundamentos de economia procesal que desaconsejan
pronunciar la nulidad de la sentencia apelada cuando, en virtud de la recuperacion plenade lajurisdiccion, la Camara puede decidir
directamente la cuestion pendiente, porque si hubiera que dictarse un nuevo pronunciamiento por un juez distinto se contravendrian
tales principios cuando |o recurrido puede ser enmendado por la apelacién interpuestay fundada (arts. 34 inc. 5° ap. ?e?, 273 del
CPCC; Ibafiez Frocham, Manuel M., ?Tratado de los Recursos?, LalLey, BsAs,, 1969, 42 ed., p. 212, nota 294 bis). S €
Tribunal puede analizar con amplitud los argumentos vertidos por € recurrente al fundamentar su recurso, no cabe aquella
declaracion (Morello, Augusto, ?Cadigos Procesal Civil y Comercia delaNacion y de laProvincia de Buenos Aires?, 22 ed. T° I,
p. 267).  Ensuma, teniendo en cuenta que € recurso de nulidad se halla comprendido en el de apelacion, propongo se desestime €l
respectivo pedido y se proceda a considerar este tltimo (CPCC: art. 253).  1l1. Determinacion de los alcances del mandato 1.
Introduccién  Para una mejor ubicacién en los temas a decidir, dado que la controversia se origina con motivo del boleto de
compraventa firmado por MariaLauraF., de L.y Eliseo Guillermo F., , instrumento en el cual éste manifest6 actuar como
apoderado de Susana Marta Carlino de Gore, entiendo que resultaimprescindible la consideracién previa sobre los al cances del
mandato especial que vincularaaestos Ultimos. 2. El mandato especial  i. Representacion y mandato  El Cddigo Civil, a
diferenciadel Codigo Civil y Comercial delaNacion (CCCN), no legislaba en forma separada la representacion del mandato; Vélez
Sarsfield establecid pautas normativas de la primeraa regular el contrato de mandato, pese alo cual 1os mencionados conceptos no
resultaban idénticos, pudiéndose distinguir uno de otro, asi como el mandato con o sin representacion, con las importantes
diferencias quetal distincion conlleva.  El CCCN diferencialarepresentacion del mandato. La primera es consideradaen el Libro
Primero, Parte General, Titulo IV referido alos Hechos y Actos Juridicos, Capitulo 8; es decir, sus prescripciones resultan de
aplicacion atodos los hechosy actosjuridicos.  Detodas formas, tanto el anterior ordenamiento como el actual, consideran que la
Unica representacion verdaderay propiarequiere la contemplatio domini; ésta significala manifestacion o la conciencia, tanto para
el representante como para el tercero, con quien o afavor de quien serealiza el acto juridico, que el asunto del cual se tratano es del
representante, sino de aquél por quien él actla; en otras palabras el duefio del negocio es el representado. Por tal razon el desempefio
del representante es solo como tal sin que, en principio, pretenda quedar vinculado personalmente por el acto. Asi resulta de una
interpretacion armoniosa de |o dispuesto por € Caodigo Civil en sus arts. 1930 a 1937, 1946, 1947; de un modo especial en este
ultimo. El CCCN contempla con claridad este aspecto en su art. 366.  No obstante, es necesario tener presente que la contemplatio
domini puede ser expresa, cuando €l representante pone de manifiesto que actlia en nombre de otro, ya seaque indique o no la
identidad de este Ultimo, o bien, técita, que es la que resulta de las circunstancias del caso o es deducida de hechos concluyentes.
El mencionado principio denominado contemplatio domini determinala hetero-eficacia, por lacual los efectos del acto no recaen
sobre la persona del representante sino del representado y ello de modo directo.  Sin embargo para que la hetero-eficacia tenga
lugar se requiere que lo actuado lo sea dentro de las facultades conferidas, ya sea por laley o por el acto que instituy6 la
representacion.  En otros términos se puede decir que estamos frente a una cuestion de imputacion y causalidad. El acto que
reconoce causa en la representacion recibida, se imputa a un sujeto diferente del que actla, es decir, se atribuye de formaplenaa
representado. Ello es asi salvo |os supuestos en que el mandatario haya garantizado de algiin modo el negocio (art. 1932 del C. Civil
y art. 366 del CCCN).  Setrata de un principio esencial de larepresentacion, por el cual el representante actlia por cuenta gjena, a
lo que se denomina, usualmente, alieno nomine (Roca Sastre, Ramon - Puig Brutau, José, ?Gestion de negocios g enos sin mandato?,
Estudios de derecho civil, Revista de Derecho Privado, Madrid, 1948, p.114). No obstante |a obligacion también recaerd en forma
personal sobre el mandatario cuando haya actuado en exceso o abuso de las facultadesrecibidas.  Esdecir, el mandatario que tiene
representacion y obra dentro de sus limites, no responde por las obligaciones de su representado y tampoco respondera en forma
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personal. Esto Ultimo salvo en los siguientes casos, en |os cuales queda responsabilizado en formadirecta: i) €l tercero no conocia
los alcances del poder (Aubry, Charles et Rau, Charles, ?Cours de Droit Civil francais?, 4eme. ed., Marcha et Billard, Paris, 1871,
p.471, § 415); ii) por escrito se haya obligado de tal forma (Lafaille, Héctor, ?Curso de Derecho Civil, Contratos?, Bs.As. Ediar,
1927/1928, p. 125, n° 157); iii) se obligd a obtener laratificacion del representado (Lopez de Zavalia, ?Teoria de los contratos?,
Zavalia, Bs.As., 1993, p.598; Cazeaux, Pedro Néstor - Trigo Represas, Félix, ?Derecho de las obligaciones?, Volumen I, Editora
Platense, 1971, n° 623, p.101; Planiol, Marcel, ?Traité élémentaire?, |1, n° 1020, Paris, p.347. en tales supuestos su responsabilidad
seréd por el cumplimiento del contrato o en su defecto por dafiosy perjuicios (Salvat - Acufia Anzorena, Tratado de Derecho Civil
Argentino, I11, TEA, Bs.As. 1957, p.199, nota 114). En €l primer caso cabria, es decir cuando €l tercero desconocia los al cances del
poder, se ha cuestionado si la obligacién de responder es de fuente contractual o extracontractual, ante lo cual se dijo que derivade
una conductailicita de carécter precontractual, similar ala contemplada en el derecho italiano (Galgano, Franceso, ?El negocio
juridico?, Tirant Lo Blanch, Vaencia, 1992, p.348, n° 92, p.348).  En cuaquier caso pesara sobre el representante probar que ha
cumplido con el apoderamiento en laforma pactada (CNCom., SalaD, 02/11/2010, ?Timarchi, Mariela Silvana c. Banco de Galicia
SA. dordinario?, ED, 243-470).  Cabe recordar que el mandato puede conferirse con o sin representacion. En ambos casos €l
mandatario actlia en interés del mandante. La diferencia consiste en que cuando hay representacion, el mandatario actia en nombre
del mandante, de modo tal que €l tercero sabe que establece el vinculo juridico con este Gltimo; por el contrario cuando no hay
representacion, el tercero no establece ningin vinculo con € mandante, sino que toda su relacion juridica queda circunscriptaa é y
al mandatario, cuya condicion de tal debe ignorar (Diez-Picasso, Luis, ?Larepresentacion en el Derecho Privado?, Civitas, Madrid,
1979, p. 23y ss.).  Laconsecuenciajuridica més relevante de la diferencia entre uno y otro mandato radica en que cuando hay
representacion el mandatario no queda vinculado con el tercero (Roca Sastre, Ramon - Puig Brutau, José, ?Estudios de derecho
privado?, Revista de Derecho Privado, Madrid, T° I, 1948, p. 114.), adiferencia de |o que ocurre cuando no la hay; esto salvo los
supuestos de excepcidn arribamencionados.  ii. Interpretacion de las facultades contenidas en el mandato  Unacuestion
fundamental atener en cuenta para apreciar |os hechos bajo estudio y paravalorar la conducta de las partes, es prestar debida
atencion alaintencion, voluntad e interés del mandante (CSIN, ED, 72,599, citado por Ferndndez, Raymundo y Gomez L eo,
Osvaldo R., ?Tratado Tebrico Practico de Derecho Comercial?, Tomo I11-A, Depalma, 1988, p.170). No menos importante es
recordar que, en principio, el mandato debe ser interpretado con criterio restrictivo (Cam., Civ., D, LL, 1975-B, 33; ob. cit., p. 171).
Lainterpretacion restrictiva, en particular cuando nos hallamos ante un poder especial, parece ser las més acorde con la
representacion, porque el representado es quien conserva la plenitud de sus facultades en tanto no haya autorizado a representante
pararealizar el o los actos por los cuales ha de obligarse ante un tercero. Este es, por otra parte el criterio adoptado por el Cédigo
Civil y Comercia delaNacion (art. 375), incluso en el caso de poder conferido en términos generales. Ello es asi puesto que €l
representante no actlia por si, sSino como si 1o estuviera haciendo el representado; larestriccion implica que, de no hallarse
claramente conferida la potestad, debe entenderse que secarecedeella. En esalines, €l art. 1884 del C. Civil establece que ?EI
mandato especial para ciertos actos de una naturaleza determinada, debe limitarse alos actos paralos cuales ha sido dado, y no
puede extenderse a otros actos and 0gos, aungue éstos pudieran considerarse como consecuencia natural de los que el mandante ha
encargado hacer.?  Se hadicho que ?En materia de interpretacion negocial parece apropiado establecer una distincion entre las
reglas que gobiernan lainterpretacion del contrato de mandato de aquellas pautas con arreglo alas cuales se debe efectuar la
interpretacion del poder... respecto del negocio del apoderamiento hay que admitir la existencia de reglas especificas de
interpretacion...? (Ariza, Ariel, Del Mandato, en Cédigo Civil Comentado, Contratos, Parte Especial, Director Ricardo Luis
Lorenzetti, T. I, Rubinzal-Culzoni, 12 Ed., Santa Fe, 2006, p. 453y ss.).  Esasi que en materia de poderes especiaes la
interpretacion restrictiva asume diversas manifestaciones: a) tiene preeminencia el sentido literal que corresponde asignar alos
términos empleados en el documento de procura, debiendo tomarse ?el significado técnico de las expresiones contenidas en
instrumentos notariales...?; tampoco corresponde realizar una extension anal 6gica de las facultades reconocidas ?... para ciertos actos
aotros que pueden ser semejantes pero que no forman parte del objeto del poder? (Ariza, ob. cit. p. 454). Una aplicacion clara de
este principio aparece en €l art. 1888 del C. Civil el cua contempla el poder para cobrar deudas; sin embargo esa expresion no
alcanza la potestad para demandar alos deudores, solucion legal contrariaalaque se podria arribar con unainterpretacion ampliao
no técnica de los términos. Es un nitido ejemplo sobre como deben interpretarse los poderes especiales; una aplicacion de la
interpretacion restrictiva.  El Codigo Civil establece que, aun cuando |os mandatos son concebidos en términos generales no
comprende mas que actos de administracion (art. 1880), aunque el mandante declare que no se reserva ninguin poder y que €l
mandatario puede hacer todo |o que resulte conveniente, 0 aunque €l mandato contenga la clausula de libre administracion (art.
1880). El codificador ha procedido ope legis alimitar los efectos del mandato concebido en términos generales, produciendo una
especie de conversion juridica, puesto que transforma un encargo dado con vaguedad en otro pararealizar cierta especie de
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negocios, ello obedece al riesgo o peligrosidad que el encargo significa para quien lo hace (Mosset Iturraspe, Jorge, ?“Mandatos?,
Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 1996, p. 177). Esa pauta restrictiva de |os a cances de la manda se advierte asimismo cuando se trata de
actos de disposicion, los cuales ?...requieren términos expresos, precisosy concretos...? (Mosset Iturraspe, J., ob. Cit. P. 179). ?La
doctrinay lajurisprudencia se uniforman en laidea de precisién como criterio distintivo entre un mandato en términos generales
(art. 1880) y un mandato en términos expresos, precisos, con especificacion del negocio... Tratdndose de un mandato paralaventa
de un inmueble, acto de disposicion mentado en el articulo 1881, ¢es suficiente, por viade gjemplo, €l encargo que ?otorga las mas
amplias facultades de representacion y dominio?... ? ... Pensamos que no, que esa expresion como otras semejantes, son alcanzadas
por lalimitacién ope legis del art. 1880... Laregla general es que el mandato especial se limita alos actos que en € mismo estan
enunciados...? (Mosset lturraspe, J., ob. cit., p. 187).  Ladpticarestrictiva en materia de mandato también aparece en otras
disposicionesdel C. Civil, talescomo los arts. 1822, 1883, 1886y 1887. 3. El mandato conferido, la suscripcion del boleto de
compraventay sus alcances respecto de Susana Marta Carlino de Gore.  a. El planteo  La codemandada Susana Marta Carlino
de Gore, titular de dominio del inmueble en cuestion manifiesta su agravio porque se la condena atitulo personal a escriturar y al
pago de la cldusula penal contenido en €l boleto de compraventa. Sostiene que el mandato conferido no facultabaaF., parasuscribir
el boleto ni para pactar la mencionada cldusula contractual.  Pese a ello, expresa que no tiene ninguna oposicion aque F.,
transfiera el inmueble ya sea a su nombre o de cualquier otra persona (fs. 673y 673 vta.).  Argumenta que, por la clase de poder,
debe ser interpretado de modo restrictivo limitandose a acto para el cua fue conferido, sin que pueda extenderse a otros analogos
aunque éstos pudieran considerarse natural consecuencia de los que el mandante ha encargado. Sefiala que suscribir una escritura
traslativa de dominio, paralo cual apoder6 aF., , es un acto diverso de vender. Este Gltimo es un contrato consensual por el cual una
persona se obliga a transferir la propiedad de un bien; el primero importa cumplir con esatransferencia. Detalla algunas de las
diferencias que existen entre uno y otro acto (fs. 176/177). Por ello solicité el rechazo de la demanda, en tanto con similar
fundamento pide se revoque la sentencia, en lo que ala condena persona asu parte serefiere.  b. El andlisis i Lasuscripcion
del boleto  Pararesolver la cuestion planteada es necesario tener presente las consideraciones vertidas en €l considerando 2 de este
apartado (111), en cuanto a las caracteristicas del mandato con representacion y laformaen que se han de interpretar las facultades
conferidas cuando el apoderamiento esespecial.  Ello permite concluir, por aplicacion del principio restrictivo, que un poder para
escriturar no confiere, en si, facultades para celebrar un boleto de compraventa, salvo que asi se hallase expresamente indicado o
bien contenga la potestad de contratar o celebrar acuerdos.  En efecto, resulta notorio que no es o mismo apoderar para escriturar
gue hacerlo para suscribir un boleto de compraventa. Esto Ultimo implicay requiere de muchas mas atribuciones, tales como:
acordar el precio, salvo que se indique de modo expreso; negociar plazos para el cumplimiento de las obligaciones de cada parte;
establecer intereses y penalidades para supuestos de incumplimiento; determinar forma de pago y sus garantias; pactar jurisdiccion;
facultades para percibir; entre otras. También incluirg, seguramente, si de un inmueble se trata, la atribucion para suscribir la
correspondiente escritura, pero en tal caso esta potestad sera consecuencia de un objeto méas amplio del poder.  Mediando un
boleto de compraventa, como el que vincula a Carlino de Gore con F., , os términos de la escritura, por imposicion de los arts. 1197
y 1198 del C. Civil, deben ser coincidentes, en cuanto al objeto y condiciones de la operacion, porque €l poder especia responde a
los términos del primero, €l cual es su causa. Sélo quedara pendiente quien ha de figurar como comprador, pues esa 7indicacion?
queda librada al adquirente segiin el mentado boleto. EI mandatario en tales casos no tiene otra atribucion que ?indicar? la persona
del adquirente, quien ha de figurar como comprador.  Lafirmade la escrituratraslativa de dominio es un Unico acto, mas ala que
para poder llevarla a cabo requiera, en algunos casos, suscribir documentacion complementaria, por gjemplo, a efectos de realizar
rectificaciones de asientos registrales, liberaciones de catastros, u otros actos que no tienen mas finalidad que posibilitar el tramite de
laescritura en si misma. Se trata de actos necesarios para la escrituracion y que, por lo tanto, sin su realizacion no podria cumplirse
el mandato: escriturar. En ellos en nada se obliga @ mandante que pueda exceder el acto que, por medio de su mandatario, ha
comprometido, esto es que se suscribalaescritura.  Tampoco puede perderse de vistay asi resultade las constancias delo
argumentado por |as partes, que un poder irrevocable, como o es el de autos, sdlo puede conferirse con sujecion a determinados
requisitos: especialidad, limitacion temporal e interés legitimo de los contratantes (mandante - mandatario) o un tercero o de unao
ambas partesy un tercero (art. 1977 C. Civil, cc arts. 380 incs. b) y c), 1330 CCCN).  En el caso, el poder se otorgé teniendo por
causay de modo principal, €l interés legitimo del mandatario; ello desde que se autoriz6 la suscripcién de la escritura a favor de éste
ultimo y/o quien é indicase, como uno de |os elementos que puso fin ala controversia que se originé en la compraventa que los
vinculara, tal como se desprende del ?Complemento de Boleto de Compraventa? (documentacion reservada - fs. 73/74). Esclara
laespecialidad del negocio que ha servido de base al apoderamiento irrevocable en lostérminos del art. 1977 del C. Civil. Por elloy
atendiendo, asimismo, al principio de buenafe (art. 1198 del C. Civil, cc arts. 961, 968, 1061 y 1063 CCCN), no corresponde
interpretar que el mandato conferia facultades para acordar con terceros fuera del ambito del acto Unico que constituye la escritura
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publica; tampoco es dable aceptar que autorizaba al mandatario para asumir nuevas obligaciones por € mandante. Se confiri6 para
un acto y agotarse en él, no para que quedasen obligaciones pendientes a cargo del representado. Ni laletradel poder lo indicani el
marco féctico que autorizé su otorgamiento en términos irrevocables permite sustentar que la facultad de suscribir un boleto de
compraventa se hallase implicitaen él (fs. 9/12, 65, 67/70, 73/74). Es evidente la voluntad exhibida por las partes del contrato de
mandato de dar por concluidas sus vinculaciones, |o cual se ve reforzado por laeximicion derendir cuentas (fs.9/12).  Hay mayor
contenido obligacional en un mandato otorgado con la posibilidad de celebrar un boleto de compraventa que aquél en que sdlo se
apodera para suscribir laescritura plblica, y en el que Unicamente se ha dejado a criterio del mandatario la ?indicacion? de la
persona que habréa de figurar como comprador.  El mandato conferido no lo ha sido para obligarse frente a terceros por €l
mandante, comprometiendo la transferencia de dominio del inmueble, sino para gjercer una especifica potestad del mencionado en
ultimo término; esto es el acto Unico que significa la suscripcion de la escritura publica, ya seaafavor del mandatario o dela
personaque él indicase.  Yame hereferido alas pautas de interpretacion del poder y de modo particular tratandose de un poder
especial, alo cual me remito. Sin perjuicio de ello parece oportuno destacar que con mayor razén se impone la pauta de estrictez
cuando, como en el caso, nos hallamos ante un supuesto de irrevocabilidad (pura), siendo que ésta por naturaleza implica un negocio
subyacente (art. 1977 C. Civil); de ahi su especialidad como uno de los recaudos legales de aquella.  En funcidn de tal pauta, no
puede equiparse persona que 7indique? (fs. 10) a persona con quien contrate, a quien venda, negocie, 0 expresion similar. Indicar
tampoco es sindnimo de negociar. Indicar es un verbo transitivo; equivale a ?Mostrar o significar algo con indiciosy sefales?,
también a ?decir algo? (RAE, www.rae.es). Lejos por tanto se encuentrala expresion ?... persona que éste indique? de potestad de
contratar por el mandante.  Se trata de actos claramente diferenciados, que no pueden ser confundidos y menos cuando se deben
interpretar los alcances de una representacion especial irrevocable y destaco esto Ultimo por [os ya mencionados requisitos de
validez en cuanto tal (art. 1977 C. Civil). Téngase presente que €l apoderamiento de autos, no comprende ninguna de | as facultades
necesarias para acordar |os términos del negocio, obligando a mandante por ello. Suscribir una escritura pablica es un acto
especifico, aunque ésta tenga por efecto transferir el dominio.  Las circunstancias por las cuales el mandatario eligiese a un tercero
paraque el bien conste a nombre de éste son gjenas al mandante. El objeto del mandato en un caso y otro es bien diferente. Aqui el
mandato no ha conferido ni contemplado ninguna de las facultades necesarias para obligar al mandante al cumplimiento de un boleto
de compraventa. ?... Laanalogia negocial, la sustitucion de un negocio por otro con base en €ella, no esta permitidaal mandatario...?
(Mosset Iturraspe, J., ob. cit. p. 188). Por €ello, alin si se pretendiera sustentar cierta similitud en el objeto del acto o interés de las
partes, entre el boleto de compraventay la escritura, cuestion que entiendo tampoco es asi, o que siendo esta Ultima un acto de
mayor alcance comprende la posibilidad de realizar €l primero, la respuesta negativa se impone: el mandatario carece de facultades
pararealizar un acto diverso al encomendado aunque parezca semejante o selo puedavincular. Ello, entiendo, salvo que el acto en
cuestion sea necesario, lo cual puede llevar a una solucion diversa, pero como insistiré méas adelante, no se puede confundir
necesidad con habitualidad; el boleto de compraventa no es un acto necesario parala escritura de venta, mas alla de lamayor o
menor habitualidad que pueda presentar.  Como lo he mencionado, el mandato especial para escriturar, es alos efectos de ese acto
exclusivamente; no implica ninguna atribucion para negociar o0 para pactar con terceros condiciones de la escrituracion, salvo claro
esté que ello fuese indicado de modo expreso, lo que no ocurreen €l caso.  Desde ya que no ignoro y tampoco pierdo de vista que
la escritura publica es laforma establecida por laley paralatransferencia del dominio, cuando de inmuebles se trata (art. 1184 inc.
1, C. Civil; arts. 969y 1017 inc. a CCCN); por lo tanto es la propia parala ventay asi constara en su texto. Sin embargo hay una
diferencia muy importante entre la suscripcion de esa escrituray la de un boleto de compraventa. Cuando €l mandatario suscribe la
escritura publica cumple con laformalidad exigida por laley paralatransferencia del dominio, por lo cua a mandante no le resta
cumplir otra obligacién; el mandato se agota'y de ese modo ninglin compromiso pendiente queda para el mandante y tampoco para
el representante en cuanto al cumplimiento del mandato se refiere. En el caso es evidente que el origen de lairrevocabilidad esta
marcado por lavoluntad de concluir con las obligaciones pendientes a cargo del poderdante (fs. 73/74).  El poder especia para
escriturar tiene por finalidad esto Ultimo, no obligar al mandante arealizar dicho acto, sino actuar por €l en una escritura. Se tratade
que el apoderado realice una accién determinada, no que se obligue por ellafrente aterceros, con los consiguientes riesgos que
implica dgjar un débito pendiente de cumplimiento. Este mandato se ha conferido precisamente para actuar por la representada en un
acto en particular y nada més; ninguna amplitud de facultades resulta de su texto ni de las circunstancias por las cuales fue
extendido.  Cuando el mandato se confiere para suscribir un boleto de compraventa o cuando |o es para vender y se prevé la
posibilidad de suscribir aquél compromiso, el mandante queda obligado a cumplir con todas las obligaciones alli estipul adas,
inclusive suscribir la escrituratraslativa del dominio, lo cual podrarealizar por si 0 por apoderado, si asi |o hubiera previsto. En
cambio, cuando el mandato para escriturar no comprende la facultad de obligar a representado por medio de un boleto, el
mandatario carece de tal facultad, por imposicion del principio de interpretacion restrictiva, en particular tratandose de un poder
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especial irrevocable.  Tampoco debe confundirnos aquella maxima, utilizada por el derecho, aunque no exclusiva de su ambito, la
cual expresa que quien puede lo mas puede o menos, porque aqui, para el mandante, quedarse obligado en €l tiempo no es menos
gravoso que dar por concluido €l negocio y por ende por cumplidas todas las obligaciones a su cargo. Adviértase que el presente
juicio eslamejor prueba de la diferencia que resulta para el mandante facultar para suscribir una escritura que hacerlo para firmar un
boleto de compraventa.  Del mismo modo cabe sefialar €l caso del poder para vender un inmueble el cual no implica autorizacion
para hipotecarlo, pese a que este seria un acto de disposicion menos grave (art. 1883, Mosset Ituraspe, J., ob. cit., p. 187); tampoco
cabe en este supuesto la precitadamaxima.  En congruencia con esta linea de razonamiento se haresuelto que ?...quien adquiere
mediante boleto de compraventa un inmueble, 1o hace con el &nimo de que su dominio |e sea trasmitido mediante la suscripcion de
larespectiva escritura publica (arts. 1137, 1184 inc. 1, 1185y 1187 y su doct. Céd. Civ.), y la posesion que toma del bien es hecha
con animus domine, dado que si bien reconoce que el dominio esta en cabeza del vendedor, |o hace a Unico fin de que se o trasmita,
sin reconocerle un derecho sobre la cosani aél ni aningun tercero. De tal modo tiene el bien bajo su poder con lareal intencion de
someterlo a un derecho de propiedad (art. 2351 C6d. Civ.), comportandose en lo sustancial como duefio pese afaltarle el requisito
formal dela escrituray de su inscripcion (arts. 1184, inc. 1, y 2505 Cad. Civ.). Su reconocimiento del dominio en cabeza de otro es
meramente formal y atendiendo a su faz registral, tal como lo es el de cualquier otro poseedor rem sibi habendi, ala par que
admitido con la conviccion de que en realidad es a €l como comprador y no a su vendedor a quien le pertenece. Por tal razon, el
adquirente por boleto que tiene la posesion se dice duefio del inmueble asi adquirido y se comporta como tal, no siendo otra cosalo
que el ordenamiento reclama para reconocer la calidad de poseedor (C.C., Sala 3, San Martin, causan® 67.646, D-126/14, S
18/09/2014, ?Sinibaldi Jorge Enrique ¢/ Alvarez Ester Haydee S/ Escrituracion? JUBA).  Esdecir, aquél que adquierey entraen
posesion de la cosa con laintencién de hacerse propietario de ellay esto eslo que significala expresion animus domini rem sibi
habendi, que se utiliza en €l fallo transcripto (resultando indiferente que se la haya fraccionado), sdlo reconoce latitularidad registral
en otro, pero no implica admitir sus derechos sobre la cosa. Por estarazén F., , a ser instituido mandatario de Carlino de Gore, no
podia razonablemente reconocer derechos en €ella, esto es su mandante para vender a un tercero, sino sélo su legitimacién para
suscribir la correspondiente escrituratraslativa de dominio, ya seaa su favor o de quien él indicase. No se trataba de formalizar un
ulterior negocio, sino de dar al que se habia alcanzado el marco formal exigido por laley.  También hay que recordar quela
?...demanda de escrituracion debe dirigirse contra quien o quienes se hayan obligado en €l boleto a otorgarla. Por €ello, y si bienen la
mayoria de |los casos el vendedor demandado resulta ser €l propietario, en 10s casos en que esto no suceda, de todos modos sera el
legitimado pasivo, por haber sido quien se obligd por contrato, es por ello que la sentencia, contendra el apercibimiento de dafios y
perjuicios para el caso de no poder concretarse. Es que todo vendedor por boleto de compraventa, sabe a firmarlo que, en su
momento debera otorgar |a correspondiente escritura traslativa de dominio, dado que es una de | as obligaciones derivadas del
contrato.? C. Civ. y Com., Dolores, causan® 90.625, RSD-226-11, S 18/10/2011, ?Tello ¢/Lanosa §/Escrituracion?, JUBA; CC Sala
1, San Martin, causan® 61.320, RSD-148-9, S 15/10/2009, ?Castellano, Angel Martin ¢/ Labanca, Antonio Domingo
s/Escrituracion?, JUBA).  Por las consideraciones arriba vertidas sobre la situacion del adquirente por boleto, tal comoloesF., ,
éste mal podia reconocer que su mandante conservaba facultades para enagjenar a un tercero el bien mediante un nuevo boleto, por 1o
que el mandato tampoco podria contener tal potestad, pues asi 1o determina el art. 1872, el cual establece que ?El poder que el
mandato confiere esta circunscripto alo que el mandante podria hacer, si € tratara u obrara personal mente?. Es nitido que Carlino de
Gore, a haber firmado un boleto de compraventa con F., , yano podia gercer licitamente esa facultad afavor de un tercero; por
ende tampoco podia apoderar al efecto.  También por ello cabe afirmar que F., al suscribir el boleto invocé un poder que en
verdad no |o facultaba para ello; carecia de facultades para el acto. Es que no resulta de los términos del apoderamiento que se
faculte alos mandatarios para realizar acuerdos, convenios o pactos con terceros en nombrey representacion del mandante, aunque
ellos tengan como Ultima finalidad suscribir la escritura traslativa de dominio aun tercero.  Sustentar [o contrario, como resulta de
la conducta asumida por €l citado codemandado, implica reconocer a su mandante un derecho sobre la propiedad del inmueble que
yano teniay que resultaincompatible con su carécter de comprador en el mentado boleto. Por ello su actuacion como mandatario de
Carlino de Gore resultainvélida.  Por otra parte afirmar que F., , actuando como mandatario de latitular del registral, podia
vender la propiedad ala demandante, implica admitir que aquella estaria enajenando |a propiedad, en forma sucesiva a dos personas.
primero y en formadirectaa nombrado F., mediante el boleto con él suscripto; luego ala actora, mediante un poder, gjercido en el
caso por el mentado F., . Por €ello, para otorgar una adecuada interpretacion alos a cances del mandato especial conferido por la
titular registral del inmueble, no debe aislarse €l acto de su otorgamiento del boleto de compraventa que ésta oportunamente
suscribié con quien luego fue su mandatario.  Es de sefialar que dado la trascendencia de la operacion F., de L. debid exigir que se
le exhibiese el poder invocado, o cual asi parece que ha ocurrido, porque de lo contrario no se advierte como pudo determinar los
datos necesarios para obtener la fotocopia certificada que acompafia. La demandante tampoco ha argumentado desconocer |os

| Page11/15 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/escrituracion-mandato-poder-irrevocable-para-escriturar-facultades-escritura-traslativa-de-dominio/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Fri May 29 15:10:57 2026 / +0000 GMT

términos del mandato. En consecuencia el boleto resulta nulo como vinculo juridico entre Carlino de Gore y Landa de Fernandez
(art. 1931 C. Civil) sin perjuicio de las consecuencias que se deriven paraF., por imperio del art. 1932 (C. Civil). A lodicho
cabe agregar que cuando se faculta alos mandatarios ?... parafirmar y suscribir la o las correspondientes escrituras traslativas de
dominio... suscribir planos, planillas, documentacion, y declaraciones que correspondan, asi como toda escritura publica, o
documentacién privaday documentacion necesaria...? (fs.10) ?... arealizar y practicar en fin, cuantos mas actos, tramites, gestiones
y diligencias fueren conducentes al mejor desempefio del presente mandato...? (fs. 10 vta.), todo ello |o es exclusivamente en orden
?... otorgar, la escrituratraslativa de dominio afavor del sefior Eliseo Guillermo F., , y/o ala persona que éste indique...? (fs. 9y 10).
La adecuada interpretacién de un poder especial irrevocable para escriturar un bien inmueble, requiere que se tenga presente la

funcién que cumple ese mandato en las transacciones inmobiliarias y lainseguridad juridica que generala asimilacion de los
términos 7indicar? a una persona con ?contratar con una persona? o similares, ampliando tal expresafacultad.  Por diversas
razones el comprador puede no inscribir el bien a su nombre al momento de pagar latotalidad del precio y recibir la posesion. En tal
supuesto, en razén que no existen obligaciones pendientes del adquirente se le confiere un poder especial para que pueda, en
cualquier momento, inscribir el inmueble a su nombre o de la persona que designe, poniéndose asi aresguardo de cualquier ulterior
incumplimiento del vendedor o de diversas circunstancias sobrevinientes, tales como su fallecimiento, incapacidad, etc., que a
menos significarian una complicacién para concluir larespectiva escritura. En verdad en tales casos el acto pendiente parael cual se
apodera al mandatario, lo es en interés exclusivo de éste. Incluso nada obsta a que el mandatario se obligue atransferir € dominio a
un tercero, para cuyo cumplimiento utilizara en definitiva el poder recibido; pero en tal caso él, por si, asume la obligacién de lograr
esa escrituracion afavor de quien disponga, pues en definitiva cuenta con la herramienta necesaria paracumplirla.~ En
consecuencia las razones por las cuales el mandatario decidainscribir e dominio del inmueble a nombre de un tercero, resultan por
completo gjenas a mandante; lo mismo cabe decir, por consecuencia, de latrama obligacional asumida por €l mandatario, quien
aunque a suscribirlainvoque hacerlo por su otorgante, en verdad no obra sino en interés propio. Adviértase que incluso no interesa
al mandante el titulo por el cual el mandatario decide que e inmueble quede en cabezade untercero.  Debe sefialarse que la
representacion comprende el acto o actos paralos cuales fue otorgaday 10s necesarios para que ella puedallevarse a cabo. La
celebracién de un boleto de compraventa puede ser més 0 menos habitual, seguin los tiempos y |as circunstancias econdémicas de
nuestra Republica, sin embargo no puede asimilarse ?habitualidad? con ?necesidad?.  Diferente serialasituacion deF., deL. s F.,
le hubiera cedido los derechos del boleto que habia suscripto con Carlino de Gore. La cesién de derechos implica, en principio por
su naturaleza, la posibilidad de otorgarle al cesionario legitimacion suficiente para reclamar que el vendedor escriture directamente a
su favor y ?... se haentendido que dicha transmisién surte ese efecto al no poder ser impugnada por el vendedor cuando se encuentra
abonado el precio por carecer de interés...? CC Sala 1, Quilmes, causan®12.971, RSD-82-10, S 30/11/2010, ?Accorinti, Silvia
Noemi c/Palla, Antonio y otro/a §/Escrituracion?, JUBA).  ii. Laclausulapenal  Concluir que el mandato conferido aF., nolo
autorizaba a suscribir el boleto de compraventaafavor deF., deL., conllevaalainvalidez de tal acuerdo al menosen lo queala
mandante se refiere. Por |o tanto parecierainnecesario considerar |o atinente ala cldusula penal que aquél contempla. Sin embargo,
aprecio que su consideracion reforzara aquella primera conclusion y ademas pondra de manifiesto que, ain si se entendiese que €l
poder implicaba facultades para suscribir el boleto, de todos modos la cldusula penal no seria oponible a Carlino de Gore.  En
primer lugar y mas allade lainterpretacion restrictiva de |as facultades contenidas en un mandato especial, aprecio que similar
fundamento al que determinalarestriccion del art. 1883 del C. Civil, esto que el mandato para un acto no implica necesariamente
facultad para uno de menor entidad o gravedad respecto del patrimonio del mandante, lo cual importa vedar la posibilidad que el
representante realice actos que comprometan al representado en formadiversa alo que éste ha previsto al otorgar el apoderamiento o
bien como imposibilidad de contraer en su nombre una obligacion que no ha sido expresamente prevista, resulta aplicable para
establecer que un poder otorgado para que se suscriba una escritura traslativa de dominio, sin otra especificacion, no da atribuciones
paraobligar a mandante por unaclausulapenal.  Lacldusulapena tiene por funcion sustituir laindemnizacion que pudiera llegar
a corresponder por aplicacién del derecho comUn; por eso el acreedor no puede reclamar otra reparacién aunque pruebe la
insuficiencia de |o pactado, pues ellatiene caracter sustitutivo (Arts. 652, 654, 655y 656 C. Civil; cc Arts. 790, 792, 793y 794
CCCN). Como se sabe laclausula penal es exigible aungue el acreedor no demuestre el perjuicio ni su extensién. Por sus
consecuencias importatransigir de modo anticipado |a extensién de eventuales dafios y perjuicios derivados del incumplimiento; en
este caso o seria del mandante. Este pacto implica, asimismo, larenuncia al derecho de exigir que el acreedor pruebe el dafio y su
extension.  Tanto paralarenuncia de derechos como paratransigir, que de algiin modo laimplica, se requiere poder especial, o a
menos facultades especiales, aunque el poder no sea expreso (art. 1881 incs. 3y 4 del C. Civil; cc 375 CCCN). Esto es asi porque
implica un modo de disponer del patrimonio del mandante, y si latransaccion tiene lugar luego de suscitada la controversia, por €l
mismo fundamento (acto de disposicion patrimonial) se justifica que se lo requiera para una cldusula penal. Se trata de una
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obligacion adicional que grava el patrimonio del mandante, que no es Pnecesaria?, mas alla de su posible habitualidad y que,

ademés, es un acto que también impone una interpretacion restrictiva, pues supone un ?derecho excepcional para el acreedor?
(LLambias, Jorge J., Tratado de Derecho Civil - Obligaciones Tomo I, Abeledo-Perrot, Bs.As., 1973, p. 429), por lo cua no es dable
pensar que, quien ha otorgado un mandato para suscribir una escritura trasativa de dominio puede haber considerado que conferiaa
su mandatario tal prerrogativa excepcional afavor de la persona con quien éste firmarse la escritura. Tampoco advierto sustento para
argumentar que €l tercero pudiese pensar, con un minimo de diligencia, que en base a aquél poder que describe con precision el acto
parael cual fue conferido, se pudiese obligar ala mandante por una clausula penal. Estaimplica, para quien la suscribe, una renuncia
del derecho a discutir con su contraparte la existenciay extension del dafio que se pudiera generar con motivo de su incumplimiento
alas obligaciones asumidas en €l contrato. Aprecio que no es posible entender que un poder para escriturar comprendael de
renunciar a aquél derecho de exigir la demostracién del dafio, su magnitud y resarcimiento. Todo ello en tanto dicha facultad no
aparezca de modo expreso en el poder que se hubiere dado. Nada de ello se observa en el instrumento agregado en copia certificada
afs. 9/12.  Desde una primera observacion no aparece como verosimil que las circunstancias que determinaron que se confiriese
el poder aF., , justamente paraterminar un conflicto entre quienes se constituian como partes del mandato, autorizaraa mandatario
aasumir una clausula gravosa para su mandante, cuando es evidente que laintencidn era agotar la relacion habida con motivo de la
compraventa que los vinculaba. En relacion a ésta solo quedaba pendiente, por parte de Carlino de Gore, suscribir la escritura
publica, acto principalmente en interés del mandatario. Se trata de circunstancias del caso que entiendo no es posible ignorar alaluz
detodo lo actuado en el presente.  Como se ve, unainterpretacion laxa de los alcances de la expresion ?persona que indique? alos
efectos de la escritura, deriva en todas estas consecuencias que en modo a guno puede entenderse que han sido el objeto para el cual
ha sido conferido el poder que se cuestiona.  iii. Conclusién  Todo lo hasta aqui considerado me lleva a concluir que Eliseo
Guillermo F., no se hallaba facultado para suscribir un boleto de compraventa en nombrey representacion de Susana Marta Carlino
de Gore, sino solo a suscribir la escritura traslativa de dominio, ya sea a su favor o de un tercero que él indicase. En sentido estricto
no se configura un supuesto de exceso en el gercicio del mandato o abuso de las facultades, sino simplemente de inexistencia de
poder para suscribir un boleto de compraventa aungue en el caso las consecuencias sean similares.  ¢. Lapropuestaa Acuerdo

En razén de las consideraciones precedentes y normas legal es citadas, en especial los arts. 1869, 1872, 1879, 1881 incs. 3y 4, 1884,
1889, 1892, 1905, 1931, 1946 y 1977 C. Civil), propongo al Acuerdo rechazar la demanda contra Susana MartaCarlino. 4. Los
alcances de la sentencia respecto de Eliseo Guillermo F.,  a El planteo  Ante todo es necesario poner de relieve que el
codemandado F., no hamanifestado agravio alguno por ser condenado a escriturar, acto parael cua ha sido debidamente apoderado
por latitular registral. Esta Ultima, como he concluido, resulta ajena a negocio pactado entre F., de L.y F., , lo cua no obstaaque
en su caso éste en, en uso de las atribuciones conferidas por su mandante, indique que la persona a cuyo nombre se debe escriturar la
propiedad eslaactoray suscriba el correspondiente acto notarial.  El apelante dice agraviarse porque se lo codenaa una
obligacién de imposible cumplimiento. Esto Gltimo en razon de cuestiones atinentes a la documentacidn del inmueble, sobre las
cuales aprecio no resulta necesario que me explaye, ya que ellas han sido consideradas con detalle por el preopinante.  Delo
expresado queda de manifiesto que si no se ha cuestionado por F., que sele hayaimpuesto la obligacion de escriturar, éstaen
cuanto tal no esta en discusion. Es mas, sostiene que nunca se ha negado a la referida suscripcion pero que se ha encontrado con un
impedimento ya que el ?country? no haregularizado el plano general, por lo cual ?...lamoraen e cumplimiento de la obligacion...no
le esimputable? (fs. 676).  El nombrado se queja porque el sentenciador no tuvo en cuenta para resolver que el cumplimiento de
su débito de escriturar se halla supeditado ala conducta de un tercero, €l ?country Princess?, quien debe regularizar el plano general.
Concreta su argumentacién en que ?se impone una condena a escriturar de imposible cumplimiento y el pago de una multa abultada
einjusta, por lo que solicito se revoque la sentencia dejando sin efecto lamisma.? (fs. 678).  Enlo atinente alaimposibilidad de
cumplir con la sentencia aprecio que ello no lainvalida como tal ni significa que sea errada. El referido obstaculo no es una
circunstanciaoponible a acreedor y tampoco impide que se le reconozca su derecho. Al respecto la Suprema Corte de Justicia ha
dicho que cuando ?... una " obligacion de hacer" no puede ya concretarse en especie, nos encontramos en presencia de una obligacion
de cumplimiento imposible, supuesto para el que leley prevé expresamente el procedimiento a seguir; es el establecido en €l articulo
511 del C.P.C.C., que justamente dispone que la obligacion se resolvera en el pago de los perjuicios resultantes del
incumplimiento...? (SCBA, B 58527, S 26/12/2012, 2IPAR S.R.L. ¢/ Municipalidad de General Pueyrredén Demanda contencioso
administrativa?, JUBA - B4000134). En particular y tratdndose de una obligacion de escriturar, el Maximo Tribunal ha sefialado que
?Lafacultad que el art. 511 del C.P.C.C confiere a acreedor para €jecutar la manda por terceros a costa del deudor o,
alternativamente, requerir el pago de dafosy perjuicios -sea ante al incumplimiento voluntario de la obligacién por parte del deudor,
sea s lamisma se tornara de cumplimiento imposible- resulta plenamente operativa, pudiendo hacerse valer a peticion de parte
interesada en la etapa de gjecucion de sentencia.? (SCBA, C 102.711, S 16/03/2011, ?Cambareri, Jorge Atilio y otra c/Los Cipreses
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de San Isidro S.A. Escrituracion?, JUBA B3900115) de modo tal que ello no constituye motivo de agravio para el accionado, sino
que, eventualmente, podra dar motivo para que peticione lo que en derecho estime corresponda (CC, 22 Sdla 3, La Plata, causan®
112.145, RSD-102-10, S03/08/2010, ?P., D. F. ¢/ M.K. SRL s/Cumplimiento de Contrato y Escrituracion?, JUBA; CC, Dolores,
causan® 83.567, RSD-6-6, S 03/02/2006, ?Buccheri, Francisco ¢/ Aristizabal, Guillermo s/Cumplimiento de Contrato?, JUBA; CC
12 Sdlal, Mar del Plata, causan® 116.621, RSD-187-1, S 21/08/2001, ?Barragan Analia ¢/ Camesana Juan Antonio
s/Escrituraciéon?, JUBA).  En consecuenciael pretendido agravio de F., no estal, pues como se ha visto la sentencia que condena
auna escrituracion que no resulta posible no afecta su validez, ni esaimposibilidad es causal de eximicion de responsabilidad del
accionado. Por ello aprecio que €l referido agravio debe ser rechazado. A lo dicho cabe agregar que el 28/2/2014 el requerido
manifiesta que las tramitaciones a cargo del C.C. Princess se encontrarian cumplidas y adjunta fotocopias de un estado parcelario (fs.
560/571), lo cual fue hecho saber alas partesinteresadas (fs. 572). Sin adelantar criterio, de la manifestado por F., se desprenderia
que el pretendido obstaculo habria cesado, por lo cual ya no se presentaria un supuesto de cumplimiento imposible, amenos en o
gue dependiese del obrar del tercero; son cuestiones a considerar en la etapa de gjecucién de sentencia. Sin perjuicio delo dichoy
al solo efecto de evaluar la conducta que ha observado F., enla gjecucion del contrato, cabe observar que atenor de los sellos que se
exhiben en dichas fotocopias queda de manifiesto que las actuaciones de regularizacion seiniciaron recién en el afio 2013 en tanto la
obligacién con la compradora aquél laasumio el 20/7/2007 (fs. 6 vta)).  Entre lafecha de suscripcion del referido boleto
(20/7/2007 - fs. 6 vta.) y hastalaremision de la carta documento a Country Club Princess, casi dos afios después (19/6/2009), no se
advierte por parte de F., ninguna actitud diligente en orden aregularizar la documentacion adeudada, requiriéndolo ala entidad
citada. AUn si se tomaran en cuentalos e-mails dirigidos al administrador del Country, Roberto E. Demarchi, estos datarian de mayo
de 2009 (fs. 113/114), en tanto €l conflicto con F., de L. qued6 exteriorizado al menos desde el 5/8/2008 (fs. 42/43).  Enlo
atinente ala clausula penal es un accesorio que se deriva por €l incumplimiento de la obligacion de escriturar, en el caso asumida por
F., en €l boleto (fs. 5/6). Se trata de una clausula licita, prevista por el ordenamiento civil y que puede ser libremente pactada entre
quienes son parte en un contrato (CCiv. arts. 652y ss, 1137, 1197, 1198).  Ademés, en contrario alo que argumenta el accionado,
no se presenté ninglin hecho sobreviniente que aquél no haya podido prever, desde que la situacion irregular de la documentacion
del inmueble era conocida por él, a menos desde que acordd adquirirlo a Carlino de Gore, tal como resulta de la clausula segunda
del boleto de compraventa con ella celebrado, en el cual se dej6 constancia que eranecesario, previo alaescritura, realizar 2... la
unificacion de los lotes con laincorporacion del nuevo LOTE ESPACIO CALLE? (fs. 127 vta.) comprendido en €l objeto del
negocio conforme resulta de modo expreso de la clausula Decimotercera (129 vta.). Ese conocimiento también sereflejaen el
complemento del boleto de compraventa (fs. 73/74) incluso en algunamedida en lareserva suscriptael 11/5/2005.  Dado quela
adquisicién por F., comprendia un espacio comin que habia sido cedido por el C.C. Princess a Carlino de Gore, mediante
resolucién de Asamblea, 1o que asi consta en €l boleto (clausula decimotercera - fs. 129 vta.), no parece que se haya presentado
como sorpresivo para el recurrente que dicha entidad debiera realizar |a respectiva adecuacion del estado parcelario. Esta conclusion
se ve corroborada por el documento que en fotocopia acompafiaF., , € cud dice haber presentado conjuntamente con latitular
registral del lotey su conyuge a Presidente del C.C. Princess, con fecha 18/9/2005, por el cua quedan alaesperadel plano
aprobado con las modificaciones, tarea que se dice encomendada por la Comision del Club al agrimensor Alvarez (fs. 330); lafirma
que se atribuye aF., obraen el margen inferior derecho, habiendo sido presentado por é sin salvedad alguna al respecto. Mal puede
decir que al tiempo de acordar con Landa (20/7/2007 - fs. 6 vta.) desconociael problema.  En mi consideracion F., no solo actud
fuera de los alcances del mandato conferido sino que también garantizd, de algin modo, atitulo personal que la documentacién
necesaria para la escrituracion seria regularizada (clausula octava del boleto de compraventa (fs. 6 vta.). Tengo presente para asi
decidir que €l poder especial que recibio (fs. 9/12) carece de facultades para obligarse frente a terceros por dicho saneamiento, por lo
cual alaluz delo dispuesto por los arts. 1930/1933 del C. Civil, laresponsabilidad pesa sobre su persona.  En funcion de las
consideraciones precedentes F., debe cumplir con la suscripcion de la escrituratraslativa del dominio afavor de la actora, paralo
cual se encuentra debidamente facultado por el mandato que le otorgd latitular registral, y ademas debe responder atitulo personal
por el pago delapenaidad que pactd.  Esto Ultimo porgue como se ha visto su proceder no hasido gjeno alamoraen la
suscripcion de la escritura, por o cua no puede afirmarse que exista mora incul pable. Pero ademés, porque para que se devengue
unaclausula penal solo se requiere la configuracion de lamora, sin que quepadiscutir el efectivo dafio, su extension ni la existencia
de culpa por parte del obligado.  En lo referente ala cuantia de la pena, la cual ha sido reducida en la sentenciaa U$S ... diarios, €l
recurrente la considera ?abultada?. Sin embargo no justifica en modo alguno tal aseveracion, por lo cual su quejaal respecto no
puede ser admitida (art. 260 CPCC). En consecuencia, por |os fundamentos expuestosy 10 que prescriben los arts. 656, 1197, 1198,
1872, 1879, 1884, 1908, 1930/1933 del C. Civil (cc. Arts. 372y 376 CCCN); art. 375, 384 y cc del CPCC, propongo a Acuerdo
confirmar lasentenciaen lo que aEliseo Guillermo F., serefiere. 5. Laapelacion delaparteactora  Lareclamante se agravia
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por lareduccion de la clausula penal, lalimitacion temporal de su aplicacion, susinteresesy por €l rechazo del dafio moral. Al
respecto comparto las consideraciones y propuesta formuladas por €l sefior juez preopinante; en consecuencia por 10os mismos
fundamentos propongo se confirme la reduccion de la cldusula penal, el rechazo de los interesesy del dafio moral; se admitala
eliminacion del limite temporal, debiéndose liquidar lamulta hasta €l efectivo pago.  Todo ello en relacion alos codemandados
Eliseo Guillermo F., y Country Club Princess, quedando |a accionada Susana Marta Carlino de Gore fuera del acance de la condena
en razon del rechazo integro de la demanda que he postulado asu respecto. 6. Costas  En atencién alo solucién que propongo,
las costas de ambas instancias por la accién intentada contra Susana Marta Carlino de Gore deberan imponerse ala actora vencida
(arts. 68'y 274 del CPCC). Las correspondientes ala Alzada por €l recurso de Eliseo Guillermo F., aéste por resultar vencido (art.
68 CPCC). En lo atinente al recurso de MariaLauraF., de L., ésta debera soportarlas en un 66% y en €l 34% el codemandado Eliseo
Guillermo F.,.  Por lo fundamentos expuestos y toda vez que propongo el rechazo de la demanda respecto de Susana Marta
Carlino y lamodificacién en lo que hace a Eliseo Guillermo F., , con tales alcances voto por laAFIRMATIVA. A LA
CUESTION PLANTEADA EL DR. KRAUSE, dijo:  Haciendo propios |os fundamentos dados por el DR. RIBERA, voto por la
AFIRMATIVA  Conloqueterminé el Acuerdo dictandose lasiguiente:  SENTENCIA  Por lo expuesto en €l Acuerdo que
antecede, por mayoria se modifica la sentencia estableciendo que la aplicacion de la multa respecto alos codemandados Susana
Marta Carlino de Gore y Eliseo Guillermo F., , debera aplicarse desde la mora (21/10/2007) hasta que se escriture el inmueble,
confirmando el resto que fueramateriade agravios.  Las costas de esta Alzada se imponen por el recurso de la actora el 66% asu
cargoy el resto alos demandados respectivamente y por 1os recursos de los demandados, respectivamente aestos.  Sedifierela
regulacion de los honorarios para su oportunidad legal (art. 31 delaley 8.904).  Registrese, notifiquese y devuélvase.

Correlaciones Clark, Juan Oscar y otro c/Buales, Carlos David slescrituracion - Cam. Civ. y Com. Azul - Saal
- 13/03/2012 004611E
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