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Compraventa Inmobiliaria Devolucion De Reserva Frustracion Del Contrato
Responsabilidad Del Martillero Carga De La Prueba

JURISPRUDENCIA Compraventainmobiliaria. Devolucién de reserva. Frustracion del
contrato. Responsabilidad del martillero. Carga de la prueba Se confirmala sentencia que hizo lugar ala demanda que
persigue la devolucién por parte del martillero de la reserva oportunamente abonada por la actora para la compraventa de un
inmueble, pues se acreditaron los hechos descriptos por lareclamante al probarse que la operacidn habia fracasado sin su culpa,
pesando sobre el accionado la carga probatoria del hecho impeditivo para suscribir el boleto de compraventa.

En laciudad de San Isidro, alos 6 dias del mes de septiembre de 2016, se retinen en Acuerdo |os sefiores Jueces de la Sala Tercera
de laCamara Primerade Apelacion en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial de San Isidro, doctores JUAN IGNACIO
KRAUSE y MARIA IRUPE SOLANS, paradictar sentencia definitivaen el juicio: "METE DE SOLE ANABELLA C/ MY HOME
PROPIEDADES Y OTRO/A S/ICOBRO SUMARIO SUMAS DINERO (EXC.ALQUILERES, ETC.)" causan® S|-18029-2013 y
habiéndose oportunamente practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provinciay 263 del Cédigo Procesal
Civil y Comercial), resulta que debe observarse €l siguiente orden: Dres. Krause y Solans, resolviéndose plantear y votar las
siguientes: CUESTIONES 13¢:Esjustalasentenciaapelada? 22 ;Qué pronunciamiento corresponde dictar?

VOTACION A laprimeracuestion, € sefior Juez doctor Krause dijo:  1°) La sentenciade fs. 86/88 rechazo la demanda de
cobro de sumas de dinero promovida por Anabella Mete Del Sole contra Fernando Sosaimponiendo las costasalaactora. ~ Apela
esta Ultima conforme los agravios presentados a fs. 104/106 contestados afs. 109/110.  2°) En autos reclamala actorala
devolucion de la suma de U$S 2.000 mas intereses que entregara a martillero Fernando Sosa en concepto de ?Reserva de Compra?
por un departamento ubicado en lalocalidad de San Isidro. Alega que lareserva se realiz6 ad referéndum de la aprobacion del
propietario del inmueble, hecho que nunca le fue comunicado fehacientemente a la reservante. Transcurrido |os plazos previstos en
lareserva sin la comunicacion de la aceptacion de lamismani de la cuenta donde debia depositar |os U$S90.000 previstos en la
cldusula PRECIO decidi6 que eraimposible firmar el boleto de compraventa por exclusiva culpadel martilleroy reclamé la
devolucion delareserva.  Lasentencia considerd que la demanda no puede prosperar porque: a) més alla que lareserva se
efectuaba ad referéndum de |la aprobacién del propietario del inmueble, en el mismo acto de lafirmadel documento se dej6 expresa
constancia de la aceptacién de la oferta por parte del Fidiuciario Fernando Sosa, demandado en autos por |o que la actora no puede
alegar desconocimiento de la aprobacion de la oferta; b) la accionante habia asumido el compromiso de suscribir el boleto de
compraventa en la oficinadel accionado alas que debia concurrir el 15/03/2015 alas 11 hs., fecha de caracter improrrogable; c)
pactaron gque en caso de no asistir la reclamante traia aparejado |a pérdida de los U$S2.000 en concepto de indemnizacion por
desistimiento; d) no se advierte perjuicio paralaactoralafalta de denuncia de |os datos de la cuenta donde debia depositar 1os
U$S90.000 toda vez que ello no eraimpedimento para suscribir el boleto de compraventa del inmueble dado que el plazo para
integrar esasumavenciael 17/03/2015.  Se agraviala accionante porgue la sentencia no analizé que el documento claramente
estipulaba que la aceptacion del propietario erafundamental para que se pudiera efectuar lacompray que si éste no aceptabala
oferta, la operacion caia debiendo devolverse el dinero en un plazo de 48 horas habiles a contar de lafecha de la firma. Sostiene que
el demandado Sosa al contestar la demanda manifest6 que actud en caracter de Martillero Publico y en representacion dela
inmobiliaria pero no como fiduciario. Ademas lareserva se firmé ad referéndum del propietario por lo tanto no puede interpretarse
que Sosa haya firmado como fiduciario y aceptado la oferta porque no hay ninguna firmaluego del pérrafo que dice ACEPTACION
DE LA OFERTA. Asimismo alega en que nunca se le comunicé alareservante el nimero de cuenta donde debiarealizarse la
transferenciay que era fundamental para el perfeccionamiento delaventa.  3°) Cabe destacar que la reserva constituye un contrato
innominado mediante el cua el reservante da una sumade dinero a propietario de un inmueble, quien se obliga ano venderlo a
terceros durante €l tiempo pactado (L orenzetti, "Tratado de los contratos' T° I, pag. 293; Morello, "El Boleto de compraventa
inmobiliaria", 22 ed., pag. 210/211, Ed. Platense; Gastaldi "L as clausulas de reservay otras cuestiones..." E.D. 124,285;
Cam.Civ.Sanlsidro Salal "Coérdoba c/ Cuevas' LLBA 2007 (noviembre), 1186). Asi, €l negocio resulta sujeto a una condicion,
ratificacion o ?ad referendum?, y continuard su camino conclusivo dependiendo de laratificacion o no del vendedor (Acosta, "Las
ofertas de compra presentadas a los corredores y sus garantias (reservas), L.L. 1994-E, 1133). Para garantizar la seriedad de su
ofrecimiento, el comprador entregaal corredor inmobiliario una suma de dinero que funcionard a cuenta del precio -0 como sefia- en
caso de aceptarse |a oferta (Solari Costa "Lareserva de comprainmobiliaria” L.L. 2000-B, 117; causa 104.544 del 8-4-08 de Salalll;
causa SI-13791-2008 del 06/12/2012 RSD: 135/2012 deesta Salallla).  Cuando la oferta efectuada por el comprador es aceptada
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y se suscribe el boleto de compraventa la operacion inmobiliaria ha concluido eficazmente. En €l supuesto de negativa del vendedor,
procede la devolucion de lareserva al interesado. No obstante las divergencias surgen cuando -como en el caso- € destinatario de la
oferta no se pronuncia expresamente (Lilian Gurfinkel de Wendy, Escrituracion: desde laintermediacion inmobiliaria hastala
condena a escriturar, Procesos Judiciales, 1° ed. LalLey, p. 114).  Ta como sostiene la apelante, en la especie el documento sdlo
se encuentra firmado por la actoray por el demandado con sello de éste Gltimo que estipula Corredor Publico Colegiado 4430 - S.I.
(ver fs. 13). Si bien, por debajo de ambas firmas se consigna laleyenda ACEPTACION DE LA OFERTA. En mi carécter de
fiduciario presto mi conformidad con las condiciones arriba expresadas? no existe rabrica alguna que larefrende. Asi entonces, tal
como sostiene la recurrente en sus agravios, no es posible inferir que € fiduciario ali indicado se trataba del propio Martillero como
decide la sentencia. No sblo porque dicha circunstancia no fue alegada por el Martillero al contestar lademanday tratarlaviolaria el
principio de congruencia (ver fs. 41y ss., art. 272 del CPCC) sino que ademas el caracter de ?Corredor Pablico? con el cua firmo la
reservay contesté la demanda implica que no representa a ninguna de | as partes sino que actlia en nombre y por cuenta propia. Es
gue lafuncién del corredor consiste en aproximar alas partes interesadas en el negocio y facilitar eventualmente su conclusion
(causas 58.820 del 13-5-93, 88.974 del 21-2-02, 78.536 del 29-6-2004 RSD: 157/04 de Sdlalll®).  Si bien el Sr. Sosa, en su escrito
de contestacion de demanda, aegd que la aceptacidn de reserva fue comunicada a la actora en formainmediata, 1o cierto es que
ninguna prueba se arrimo al proceso que permita corroborar dicha aseveracion y tampoco aclard de qué modo habria sido efectuada
dicha comunicacion (personalmente por el propietario, telefonicamente, a través de su persona en caracter de fiduciario y/o
mandatario). Tampoco es dable inferir que fue aceptada por €l en carécter de mandatario del propietario del inmueble ya que lalitis
no fue trabada en tales términos y tampoco existe prueba objetiva que acredite un mandato otorgado por €l propietario con tal
facultad (art. 375 del CPCC; arts. 1094 y 1905 del C.Civil).  No obraen autos constancia alguna que permita considerar una
aceptacion -siquiera tacita- de la of erta efectuada por la actora; siendo insuficiente la solaleyenda sin firma por debajo, puestaen €l
instrumento de reserva (art. 384 C.P.C.C.) y tampoco es dable otorgar al silencio del propietario el valor de consentimiento tacito. Es
gue como regla, nadie tiene derecho, en el ambito de lo privado patrimonial, aforzar a otro a expedirse en sentido afirmativo o
negativo, de donde guardar silencio importa el gjercicio de un derecho propio de la privacidad o intimidad. Y, por ende, debe
interpretarse como una negativa a contratar, como un rechazo de la oferta? (Mosset Iturraspe, Jorge, ?Cadigo Civil
(Bueres-Highton), Bs. As. Hammurabi, 2000, t° 3-B, p. 586).  Sentado lo expuesto, en virtud del ?principio de adquisicion
procesal ? resulta indiferente establecer a cual de las partes |e corresponde probar, siempre que los hechos esenciales de la causa
gueden acreditados. En este sentido la responsabilidad probatoria depende de la situacion en que la parte se coloca para obtener
determinada consecuencia juridica (SCBA., L.L. 1977-B, 613). Asi, el peso de probar no depende de la calidad de actor o de lade
demandado, sino de la posicién asumida por uno y otro en la controversia (SCBA., "Ac. y Sent." 1965-V, 565; causas de esta Sala 22
nims. 43.773 del 30-11-88, 45.812 del 17-8-88). Esto es, que esa carga depende de |a natural eza de | os hechos seguin sea la funcion
que desempefian respecto de la pretension (SCBA., Ac. 25.443 del 5-12-1978).  Si laaccionante pretendio la devolucion
invocando que la operacion habia fracasado sin su culpa puesto que su oferta nunca habia sido aceptaday el accionado en cambio
0puso a esa pretension la alegacion de que la oferta si fue aceptada pero lafrustracion se debi6 aque la Sra. Mete Del Sole no se
presento afirmar el boleto de compraventaincumpliendo |os términos de lareserva, la carga probatoria del hecho impeditivo
invocado por el demandado le correspondeaél.  Segln las reglas clasicas de distribucion de la prueba, los litigantes tienen la
carga de probar la existencia de los hechosy circunstancias en |0s que apoyan sus pretensiones o defensas, y ante la ausencia de
prueba eficaz para suscitar certeza en el juzgador, este fallara en contra de quien debia probar y no probé (Art.375 del CPCC., conf.
Airasca lvana M. ?Reflexiones sobre la doctrina de |as cargas probatorias dindmicas? LL Litoral 2003 (mayo), 543; art.375 CPCC;
Morello 2Cédigos...? V., p4g.98 y sig. ed. Platense, causa SI-24584-2008 r.i 59/14 del 06/05/14, SI30536/2008 del 04/10/2014 de
estaSalalll®d).  Asi entonces, conforme lo antes expuesto es dable concluir que en el caso la actora acredité |os hechos en que
funda su demanda, esto es que se vincul 6 con €l demandado através del contrato de ?reserva de compra?, que entregd la sumade
U$S2.000 y que conforme lo alli estipulado si €l propietario del inmueble no aceptaba la oferta la suma recibida se devolveriaen un
plazo de 48 horas hébiles a contar de la fecha de firma del instrumento (fs. 13).  Por su parte el accionado no probd los hechos en
gue fundd su defensa, tales como que la of erta fue aceptada, que todas las partes se presentaron en lainmobiliaria el dia convenido
parafirmar el boleto de compraventa menos la actora compradoray que la Sra. Mete Del Sole afirmé delante de testigos que se
arrepentia de la compraventa con la consecuente pérdida del dinero entregado como reserva en |os términos de ese mismo
documento.  Por todo lo expuesto, ha de revocarse la sentencia apelada, haciendo lugar ala demanday en consecuencia condenar
al demandado arestituir la sumade U$S2.000 que le fueraentregada.  4°) En relacion alos intereses reclamados cabe sefidlar que
la Suprema Corte de Justicia Bonaerense bajo €l régimen normativo del derogado Cadigo Civil establecié que paralos casos como €l
de autos en que la determinacion de latasa quedaba librada a prudente arbitrio judicia (art.622 del CC), los intereses moratorios

| Page?2/3 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/compraventa-inmobiliaria-devolucion-de-reserva-frustracion-del-contrato-responsabilidad-del-martillero-carga-de-la-prueba/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Wed Jul 15 18:45:07 2026 / +0000 GMT

debian ser liquidados conforme alatasa que pague €l Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus depositos a 30 dias en pesos,
vigente a inicio de cada uno de los periodos comprendidos y, por aquellos dias que no alcancen a cubrir €l 1apso sefialado, el calculo
debia ser diario con igual tasa (arts. 7'y 10 ley 23.928, modif. Por ley 25.561 y 622 del C.Civil; conf. Causas C. 104.327, sent. del
25-V111-2010; C. 101.286, sent. del 2-111-20111; C. 99.196, sent. del 4-V-2011; C. 107.517, sent. del 2-11-2011 entre otras).
Asimismo el nuevo Cadigo Civil y Comercial delaNacion dispone en su art. 768 inc. ?c? que a partir de su mora el deudor debe los
intereses correspondientes. Latasa se determina en subsidio por las que se fijen segun las reglamentaciones del Banco Central.
Atendiendo alas circunstancias antes apuntadas nuestro Superior Tribunal se ha expedido en la causa " Cabrera, Pablo David c/
Ferrari, Adridn Rubén ¢ dafiosy perjuicios" (n° 119.176 del 15/06/2016) por mayoria de fundamentosy con carécter de doctrina
legal, en el sentido que los intereses deberan cal cularse exclusivamente sobre el capital, mediante la utilizacién de |a tasa pasiva mas
altafijadapor el Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus depésitos a treinta (30) dias, vigente a inicio de cada uno de los
periodos comprendidos y, por aquellos dias que no alcancen a cubrir €l lapso sefialado, €l calculo debe ser diario con igual tasa desde
lafecha de la constitucion en moradel deudor (ocurrida desde laremision dela CD el 05/04/2013; fs. 15) hasta el dia de su efectivo
pago (arts. 161 inc. 3° parr.. ?a? de la Constitucion; arts. 622 'y 623, Codigo Civil de Vélez Sarsfield; 7y 768, inc. "c¢", Cadigo Civil
y Comercial delaNacién; 7y 10, ley 23.928 y modif.).  Siendo deber moral de este Tribunal adecuar sus decisionesalasdela
Suprema Corte, cuando éstas son de sentido univoco, porque en virtud de estas notas revisten, evidentemente, el carécter de doctrina
legal (Morelloy otros, "Cadigos...", 2da. ed. vol |11, pag. 495, causa 106.645 del 14-5-09 RSI: 173/09, 96.855 del 21-5-2009 RSD:
41/09 de esta sala | 11a) hade estarse ala doctrina sefialada en materiade intereses.  Voto por lanegativa. A lamisma cuestion,
la sefiora Jueza doctora Solans por iguales consideraciones, voté también por laafirmativa. A la segunda cuestion, el sefior Juez
doctor Krause dijo:  Dadalaforma en que se ha resuelto la cuestion anterior; corresponde: a) revocar la sentencia apelada; b)
hacer lugar ala demanda promovida por Anabella Mete Del Sole contra Fernando Sosay condenar a este Ultimo a abonar dentro de
los diez dias de notificada la sentencia la suma de dos mil dolares estadounidenses (U$S2.000) con mas la tasa de interés pasiva més
altafijadapor el Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus depésitos a treinta (30) dias desde la fecha de la constitucion en mora
del deudor (ocurrida desde laremisién dela CD el 05/04/2013) hasta el dia de su efectivo pago, bajo apercibimiento de € ecucion; c)
imponer |as costas en ambas instancias a la parte demandada vencida (art. 68 del CPC); d) diferir laregulacién de los honorarios de
los |etrados intervinientes para su oportunidad legal (art. 31 delaley 8904). ASILOVOTO A lamisma cuestion la sefiora
Jueza doctora Solans por iguales motivos voté en el mismo sentido.  Con lo que terminé el Acuerdo, dictandose la siguiente:
SENTENCIA  POR ELLO, en virtud de las conclusiones obtenidas en el Acuerdo que antecede y de |os fundamentos expuestos
en el mismo, a) se revocala sentencia apelada; b) se hace lugar ala demanda promovida por Anabella Mete Del Sole contra
Fernando Sosay condenar a este Ultimo a abonar dentro de los diez dias de notificada la sentenciala suma de dos mil délares
estadounidenses (U$S2.000) con més latasa de interés pasiva mas atafijada por el Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus
depositos atreinta (30) dias desde la fecha de la constitucién en mora del deudor (ocurrida desde laremision delaCD €

05/04/2013) hasta el diade su efectivo pago, bajo apercibimiento de gjecucidn; ¢) seimponen las costas en ambasinstanciasala
parte demandada vencida (art. 68 del CPC); d) se difiere laregulacion de los honorarios de los |etrados intervinientes para su
oportunidad legal (art. 3L delaley 8904).  Registrese, notifiquesey devuélvase. Correlaciones:

Spolita, Julio Ernesto c/Henriquez, José Alejandro s/cobro sumario de sumas de dinero - Cam. Civ. y Com. San Martin - Salal -
27/12/2013 009967E
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