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Venta Simulada De Inmuebl e Prueba De Presunciones Discernimiento Viciado

JURISPRUDENCIA Venta simulada de inmueble. Prueba de presunciones.
Discernimiento viciado Se confirmala sentencia que rechazé la demanda de simulacion, pues no hay, en la causa,
elementos que sustenten la afirmacion de que el acto de venta del inmueble haya sido simulado. En General San Martin,

alos 26 dias del mes de mayo de dos mil quince, se relinen en Acuerdo Ordinario los sefiores Jueces de la Sala Primera de la Camara
de Apelacion en o Civil y Comercia del Departamento Judicial San Martin, los Dres. Carlos Ramoén Lami y Manuel Augusto
Sirvény en virtud del Acuerdo Extraordinario N° 666/2008, para pronunciar sentencia en los autos caratulados: 2ARCANGELI,
JOSE C/ ARCANGELI, ANGELA Y OTROS S/ SIMULACION", y habiéndose practicado oportunamente el sorteo que prescriben
los arts. 168 de la Constitucion Provincial y 266 del Codigo Procesal, resultd del mismo que la votacion debiarealizarse en el orden
siguiente: Dres. Sirvény Lami. El Tribunal resolvio plantear y votar lassiguientes:. CUESTIONES 1 ¢Es gustada aderecho la
resolucion apelada? 2 ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A laprimera cuestion el sefior Juez Dr.
Sirvéndijo:  I) Lasentenciadictadaafs. 383/388, rechazd la demanda de simulacion promovida por JOSE ARCANGELI contra
ANGELA ARCANGELI, JUAN CARLOS RASTELLI, CESAR LEONARDO RASTELLI ARCANGELI, MATIAS EZEQUIEL
RASTAELLI ARCANGELI y FEDERICO NICOLAS RASTELLI ARCANGELI. Impuso |as costas ala parte actoray regul6 los
honorarios de los profesionales intervinientes.  11) El pronunciamiento fue apelado por el actor afs. 389, sustentando el recurso
mediante |a pieza de agravios obrante afs. 431/434 y vta., recibiendo laréplicade los demandados afs. 436/440.  |1l) Sin
perjuicio de la escasa claridad que resulta de la pieza de agravios, donde se entremezclan al objeto de la demanda componentes
afectivos derivados del vinculo familiar que une alas partes de autos, surgen los siguientes agravios.  El actor primeramente se
agravia, en razén que la sentencia de grado, a su juicio, se aparta de las reglas de sana critica, arribando a conclusiones contrarias a
lasreglasdelalégicay laexperiencia.  Seguidamente, expresa que se encuentra probado a través de | os testimonios rendidos, que
la codemandada Angela Arcangeli (hermana del actor) administré siempre tanto |os bienes de sus padres como la persona de éstos y,
dada lafuerte personalidad de su hermanay la bonhomia de sus padres, resulta, a su juicio, un hecho que podriafacilitar una
simulacién. Agrega que a haberse Alevado -dicha codemandada- a su madre avivir con ella? pudo aprovecharse de sus padres dada
su ancianidad, debilidad fisicay psiquica e inexperiencia en disponer bienes, particularmente inmuebles.  Continlala queja, por
cuanto el aquo otorgd relevanciaal testimonio del escribano Saenz, cuando éste faltd alaverdad en sus dichos al consignar datos no
reales.  Sequejapor laincorrecta valoracion que hiciera e a quo respecto del informe producido por la Clinica Privada de Salud
Mental, ya que a su entender su madre tuvo un intento de suicidio ?por estar disgustada por su viday rencor contra buena parte de la
familia?, sumado ala enfermedad de Parkinson, considera que tales padecimientos afectaron el discernimiento deaguélla.  Otro
topico delaqueia, lo esrelativo a precio de laventadel inmueble, dada la disparidad existente, asu juicio, entre el precio que
resultade la escrituray o abonado por los compradores, concluyendo que se estaria en presencia de una donacién y no unareal
venta.  Consecuentemente, solicita se revoque la sentencia, haciéndose lugar aa demandacon costas. V) A losfines de una
mejor comprension de la cuestion, es menester realizar una breve resefia de | as circunstancias facticas relevantes de la controversia
deautos.  El actor promueve demanda por simulacion de ventadel inmueble sito en lacalle Santos Vega ... delalocalidad de
VillaBosch, Pdo. de Tres de Febrero, Provinciade Bs. As. Relata que al producirse el fallecimiento de sus padres, tomé
conocimiento que dicho bien se habia transmitido mediante una venta simulada a los hijos menores de su hermana, quienes fueron
representados por sus padres en gercicio de la Patria Potestad. Afirma que dicha simulacion se produjo, aprovechandose de la
necesidad, ligerezay estado de salud de sus padres, ambos enfermos. Refirié que su padre sufrié amnesiay convulsiones cerebrales
durante | os Ultimos veinte afios, siendo operado en el Hospital ?Bocalandro? de un tumor maligno. Su madre, sufria de algin
trastorno mental, 1o que fue probablemente aprovechado para hacer firmar la escritura de venta del inmueble objeto de autos. A
su turno, los codemandados Angela Arcangeli (hermana del actor) y Juan Carlos Rastelli ambos por su propio derecho y en
representacion de sus hijos menores, negaron todos los hechos de la demanda. Segun su version de los hechos, relatd que después de
fallecer €l padre de la coactora Arcangeli sellevd asu madre avivir con ella. Agrega que durante dos afios el actor no fue avisitarla
y precisamente, luego del deceso de su madre se entera -el accionante- que sus padres habian realizado de buenafey afavor de sus
nietos latransferenciadel inmueble. A raiz de ello, el actor inicié accién judicial contra su hermanay cufiado por entender que la
ventano lo fuedelamaneradescripta.  Respecto de la enfermedad de sus padres, aducen que la operacion que le hicieran asu
padre no fue de un tumor maligno cerebral, sino un melanoma en el cuero cabelludo. Por su parte, su madre tuvo una crisis nerviosa,
pero nunca tuvo alterada de sus funciones mentales como tampoco intento de suicidio. En sintesis, explica que no hubo simulacion
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aprovechandose de sus padres, sino una compraventa afavor de susnietos. V) En resimen, los agravios dirigidos haciala
sentencia de grado, giran en torno alas siguientes cuestiones esenciales: que €l acto juridico celebrado por los demandados resulta
ser una donacion encubierta bajo la figura de una compraventa, valiéndose aquéllos del estado de salud de |os vendedores -padres de
las partes de autos- que les impidié comprender la naturaleza del acto, y en cuanto al precio pactado en el acto notarial, difiere éste
con losvaloresde mercado.  En definitiva, 1o que pretende el apelante mediante |a revocacion de la sentencia de grado solicitada,
es ladeclaracion de la simulacion del acto juridico que celebraron los demandados con sus padres y con ello -aunque no se dice
explicitamente- traer el bien objeto de dicho negocio juridico alacolacion. V1) Primeramente, deviene necesario distinguir entre
las donaciones ostensibles, las no ostensibles, |as disimuladas, las presumidas disimuladas por laley y las donaciones nulas.
(LLAMBIAS, Jorge J. y MENDEZ COSTA, Ma. Josefa; Cédigo Civil Anotado, Doctrina-Jurisprudencia, t. V-B, pags. 215y sgts.,
ed. Abeledo-Perrot, Buenos Aires, 1992).  De laenumeracién que precede resulta de interés alos fines de la causa la donacion
disimulada o actos simulados (BUERES-HIGTHON, Céd. Civil y normas complementarias, t. 6, pag. 521, ed. Hammurabi, Buenos
Aires, 2001), pues en los hechos tenemos un contrato de compraventa cel ebrado entre los causantes Vicente Arcangeli y y Lucia
Achilli con los demandados de autos, traténdose de establecer si |os primeros tenian la capacidad suficiente paraotorgar €l actoy si
ladonacion se encubre bajo la apariencia de un acto oneroso. A talesfines, deberdrecordarse que la prueba de que el acto
ostensible es ssmulado corresponde, por supuesto, aquien lo alega (art. 375 del CPCC). Para ello puede valerse de cualquier medio
de prueba, pero sera seguramente la de presunciones la de mayor valor, porque en casos como estos, |os interesados en fraguar €l
acto seguramente habran tomado |as precauciones necesarias para ocultarlo y para borrar todos los rastros que pudieradejar con la
intencion de desvanecer cualquier elemento probatorio posterior (conf. SCBA causaAc. 43.217, sentenciadel 4X111990).  Sin
embargo, dicho medio probatorio requiere, para poder generar conviccion, del cumplimiento de ciertos recaudos o requisitos: asi,
debe estar constituida por una serie de elementos que, por su ndmero, precision, gravedad y concordancia, permitan lainferencia
autorizada por lanormadel art. 163 inc. 5° apartado segundo del C.P.C.C.  Delos elementos reunidos en autos, surge que afs.
220/226 se encuentra agregada la escrituran® 89 fechada el 11/3/2004, por una parte comparecieron Vicente Arcangeli y Lucia
Achilli, ésta tltima prestando el consentimiento en los términos del art. 1277 del C.Civ. y por la otralos cényuges Juan Carlos
Rastelli y Angela Arcangeli, ambos en nombre y representaci on de sus hijos menores César Leonardo, Matias Ezequiel y Federico
Nicolés. Habiéndose formalizado la venta del inmueble de autos, entre los dos primeros en favor de las tres Gltimas personas
menores indicadas. El notario interviniente, deja expresa constancia que | as personas mayores intervinientes en el acto juridico,
resultan ser habiles, capacesy de su conocimiento.  En cuanto ala capacidad de los vendedores, de los testimonios rendidos, se
desprende que unos declararon que ?os vendedores tenian pocainstruccion y que Vicente Arcangel presentaba convulsiones que
calificaron de epilepsia? (fs. 213/vta; 215/vta.); otros, que ?a Vicente le habia salido un ?quistecito? en el cuero cabelludo, que
Vicente habida sido operado de un ?bultito de grasa? en la cabeza, pero después de la operacion quedo bien y Lucia, no tenia
problemas, que L ucia estuvo internada poco tiempo...que no fue una cosa grave...(fs. 320/vta. 322/vta., 323/324, 325/326, 332/333).
De tal modo, dichos testimonios, en cierta medida se neutralizan unos con otros y dada su vaguedad e imprecision, no resultan, ami
entender, relevantes paraladilucidacion delacausa.  Sin embargo, resultaimportante, |a declaracion del escribano otorgante del
acto, Carlos A. Séenz (fs. 332), quien luego de sefidlar que conoci6 alas partes intervinientes de la compraventa, indico que ?...se
tratd de una operacion clasica donde las personas se constituyeron, expusieron el contrato en €l punto en que unos querian vender a
los otros, que los comparecientes eran mayores de edad, que el monto de la operacién cree que era $ ... y que los vendedores
recibieron el precio en efectivo...?.  También posee incidencia gravitante, la Historia Clinicalabrada en el Hospital ?C.A.
Bocalandro? agregada a fs. 252/268, en la que surge el diagndstico presuntivo de Vicente Ancangeli, quien padece de un ?Melanoma
de cuero cabelludo?, refiriendo en lafoja quirdrgica a un ?Melanoma en cuero cabelludo?, desmintiendo de tal manera, que dicha
persona padecia de un 2umor cerebral?. Agréguese, en apoyo de tales circunstancias, el resultado negativo de la TAC de cerebro,
agregadaafs. 40/41.  Encuanto alLuciaAchilli, del informe agregado afs. 234/235 surge que lamismaingresd ala Clinica
Privada de salud mental ?El Chalet SRL? el dia 19/12/2004 ?araiz de un intento de suicidio...?, que segliin manifestaciones de la
misma ?estaba disgustada por su viday rencor contra buena parte de lafamilia?. Agrega dicho informe, el diagnéstico en cuanto a
2trastorno de la personalidad, enfermedad de Parkinson, falta de medios econdmicos?. Siendo dada de alta el 27/1/2005. Surgiendo
detodo ello, que el lapso de internacion duré un mesy ocho dias.  Asi pues, de los elementos referenciados, no surge que los
vendedores -padres de los contendientes- padecieran de una patol ogia que haya viciado su voluntad, es decir su discernimiento. En
otras palabras no se encuentra acreditado que el discernimiento como aptitud psiquica que tiene toda persona humana para
comprender los actos que realiza, se encuentre afectado total o parcialmente (doct. art. 921 del C.Civ.). Ello asi, puesto que de las
dolencias padecidas por los otorgantes referenciadas precedentemente, propias de la edad de |os mismos, no puede predicarse
seriamente una incapacidad que pueda afectar €l acto juridico en cuestion, habida cuenta que la capacidad de las personas humanas
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se presume, encontrandose dicha presuncion insita como principio general del derecho. Tal es asi, que el nuevo Cédigo Civil y
Comercial delaNacion proximo a entrar en vigencia (1/8/2015), establece expresamente en €l art. 22 que oda persona humana
gozade la aptitud para ser titular de derechosy deberes juridicos. Laley puede privar o limitar esta capacidad respecto de hechos,
simples actos o actos juridicos determinados?.  Asi las cosas, |as incapacidades o restricciones alas mismas deben ser
efectivamente acreditadas y declaradas judicialmente (arts. 141, 142 y concs. del C.Civ.), cuestion esta que en la especie no acaece.
Finalmente, ninguna prueba acumulada en autos, pone en evidencia que el acto objeto de nulidad se halle afectado por vicios tales
como, error, dolo, violencia o intimidacion (art. 954 del C.Civ.) por parte de los otorgantes. De tal modo, queda sellada la suerte de
laparceladel recurso.  En cuanto al agravio sobre € precio de venta de inmueble objeto de autos, latasacién obrante afs. 246y
vta. informaque el precio de mercado inmobiliario asciende alasumade $ ... La explicacion brindada por el perito, refiereaque el
precio estimado lo hasido al mes de julio de 2011, dado que no fue requerido por las partes que seinforme el valor al mes de marzo
de 2004 (momento de celebracion el acto notarial impugnado).  Por otra parte, de la escritura traslativa de dominio que data del
11/3/2004 (fs. 220/226) surge que €l precio de la operacion se convino enlasumade PESOS ... ($...).  Esasi que, el tiempo
transcurrido de siete afios entre la tasacion y escrituraindicada, haincidido sensiblemente sobre la diferencia de aquell os guarimos.
De ello se sigue, que no pueda concluirse seriamente la existencia de un aprovechamiento de la situacién por parte de los
compradores -demandados- que haya traido aparejada una ventaja patrimonial, desproporcionaday sin justificacion (arg. Art. 954
segunda parte del C.Civ.), en virtud de la cual pueda entenderse que laintencion de las partes fue la de celebrar contrato de donacién
bajo la apariencia de otro (art. 955 del C.Civ.). Detodo €llo, estimo que se ha partido sobre una base fragil, por cuanto no hay en
lacausa, ni del andlisis de la prueba producida ni tampoco otras consideraciones que sustenten la afirmacion de que €l acto haya sido
simulado; por el contrario, pareceria que la actora le hubiera bastado con tener conocimiento del acto para quitarle a éste toda nota
desinceridad.  En ese sentido, no result6 suficiente el aporte y despliegue de medios probatorios por parte del accionante sobre
quien pesaba la carga de acreditar |a falsedad del acto; no resultando apropiado en estainstancia, recurrir alas llamadas ?cargas
probatorias dindmicas?, por cuanto éstas pueden producir un desequilibrio en las cargas que pesan sobre las partes, razon por la cual,
deben aquéllas, ponerse de manifiesto @ momento de constituirse larelacion juridico procesal, para evitar sorprender alas partes en
cuanto al ofrecimiento del material probatorio que se encuentrainvolucradalas garantias constitucional del debido proceso y defensa
delasloslitigantes (art. 18 delaCN y arts. 34, 36 y 375 del C.P.C.C.). Acoplado a ello, emerge de autos la orfandad en cuanto ala
existencia de indicios suficientes para arribar a presunciones que resten valor a acto juridico impugnado. Ergo, me lleva a proponer
la confirmacion de la sentencia apeladay que |as costas de esta instancia sean impuestas a recurrente por resultar vencido (art. 68
del C.P.C.C.). Conlos alcances expresados voto por laafirmativa.  El sefior Juez Dr. Lami, vot6 en igual sentido y por los
mismos fundamentos. A la segunda cuestion el sefior Juez, Dr. Sirvéndijo:  Atento el resultado de la votacion alacuestion
anterior, corresponde: 1) CONFIRMAR la sentencia apelada. I1) Proponer seimpongan las costas de estainstancia al recurrente
vencido (art. 68 del C.P.C.C.) Asilovoto. El sefior Juez Dr. Lami, votd en igual sentido y por los mismos fundamentos.
Con lo que termind el Acuerdo, dictandose lasiguiente SENTENCIA  Por lo expuesto: 1) SE CONFIRMA la sentencia
apelada. 1) SE IMPONEN las costas de estainstancia al recurrente vencido (art. 68 del C.P.C.C.), REGISTRESE. NOTIFIQUESE.
FIRME LA PRESENTE VUELVAN LOSAUTOSAL ACUERDO A LOS FINES DE PRACTICAR LA REGULACION DELO
HONORARIOS QUE CORRESPONDAN (art. 31 del Decreto Ley 8904). 002468E
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