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Anulacion De Escritura Publica Carencia De Prueba

JURISPRUDENCIA Anulacion de escritura publica. Carencia de prueba Se
admite la excepcidn de falta de legitimacion interpuesta por la co-demandaday se revocar en todos sus términos la sentencia
recurrida, rechazando la demanda de nulidad de acto juridico y dafios y perjuicios interpuesta Enlaciudad de Azul, a
los 22 dias del mes de Junio del afio Dos Mil Dieciséis, reunidos en Acuerdo Extraordinario los Sefiores Jueces de la Excma. Camara
de Apelacion en lo Civil y Comercial Departamental, Salall, Doctores Maria Inés Longobardi, Victor Mario Peralta Reyesy Jorge
Mario Galdds, para dictar sentencia en los autos caratulados: ?Mafia, Miguel y otro ¢/ Linero, Juan Baltazar y ots. ¢ Nulidad - Dafios
y Perjuicios? (causa n® 59.139), habiéndose procedido oportunamente a practicar la desinsaculacion prescripta por los arts. 168 de la
Constitucion Provincial y 263y 266 del C.P.C.C., resultando de ella que debian votar en el siguiente orden: Dra. Longobardi, Dr.
Galdosy Dr. PeraltaReyes.  Estudiados los autos, €l Tribunal resolvié plantear y votar lassiguientes: -CUESTIONES-  1ra-
¢(Esjustalasentenciadefs. 704/732vta.?  2da- ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  -VOTACION- A LA
PRIMERA CUESTION, la Sra. Jueza Dra. Longobardi, dijo:  |. Llegan los autos a estainstancia, afin de que se resuelvael
recurso de apelacion entablado por la parte demandada a fs. 734, contra la sentenciade fs. 704/732 vta. que rechaza la excepcion de
falta de legitimacion pasiva opuesta por la codemandada Maria Concepcion Palacios y hace lugar ala demanda entablada por
Miguel Mafia, Miguel Ricardo Mafiay Carlos Rall Mafia contra Juan Baltasar Linero y la excepcionante, decretando la nulidad de la
escritura de compraventa n® 28 del 22/01/99, celebrada respecto del inmueble designado catastralmente como Circunscripcion |,
Seccién E, Chacra 104,Manzana 104-c,Unidad Funcional 1, Poligono 00-01 de la ciudad de Tandil, asi como del asentimiento
conyuga ali prestado, y condenando al accionado a abonar alos actores en concepto de dafios y perjuicios reclamados, la suma de
$74.091,74 con mas sus respectivosintereses.  Paraasi resolver, el sentenciante comienza por referir los antecedentes facticos
relevantesy lo argliido por |as partes en sus escritos postul atorios, adentrandose luego en un andlisis puntual de cada uno de los
aspectos relevantes de la controversia. En lo que aqui importa, aborda inicialmente la procedencia de la excepcion de faltade
legitimacién pasiva planteada por la conyuge del Sr. Linero, Maria Concepcion Palacios, quien prestara el asentimiento conyugal
paralatransmision del inmueble efectuada por el mencionado. Rechaza la aludida excepcidn por considerar que el asentimiento al
que alude €l art. 1277 C.C., implica una declaracién de conformidad con el acto juridico llevado a cabo por el otro conyuge, siendo
el negocio juridico que se celebra un acto de ?codisposicién?. Agrega que el asentimiento se exige como elemento indispensable
para concluir e acto juridico, con lo que, siendo que sin él no se habria podido perfeccionar laventay que una eventual sentencia
declarativa de nulidad obligaria a decretar asimismo la nulidad del asentimiento conyugal, la codemandada Pal aci os resulta sujeto
legitimado pasivo, por lo que corresponde rechazar |a excepcidn de faltade legitimacion pasivaplanteada.  Abordada la excepcion
previa, €l decisorio efectlia una sintesis de la cuestion litigiosa planteada (fs. 712 y ss.). Narra que |os actores adujeron desconocer
con carécter previo alafirmade la escritura, haber adquirido una unidad funcional y no un terrero. Que con los metros ya
construidos en €l inmueble en relacion a F.O.S. y a F.O.T. se encontraban ya ampliamente superados. Que cuando se presenta el
plano en el municipio como revalidacion de otro anterior, éste lo aprueba, porque la Municipalidad no puedeir y destruir los metros
construidos de mas. Por ello solicitan se declare como falso tanto €l plano de incorporacion de reformas que obraen el expediente
N°3202-G-98 como el plano de mensura del Agrimensor Zabaleta aprobado por la Direccién de Catastro Territorial € 30/11/1998
bajo la caracteristica PH 103-39-98 y también la cédula catastral presentada el 17/12/1998 porque en ella se declaran como
construidos en €l poligono 00-01 construcciones inexistentes. Como consecuencia de ello solicitan se declare lanulidad de la
escritura de venta pues los actos juridicos que la originaron son invélidos o ineficaces.  Denunciaron malafe del propietario que
sometié arégimen de propiedad horizontal sin que se cumpliera con las condiciones legales para ello, siendo imposible de
subsanacién alguna. Que tampoco en la escritura de compraventa se menciona la existencia de restriccion a dominio de propiedad
exclusiva que afecta en su totalidad la unidad funcional de ellos. Que se les vendié una unidad que se denunciara como parcialmente
construiday que esfalso.  Reclamaron ademés la suma de $42.091,74 por dafio emergente por gastos realizados; lucro cesante por
$ 240.000 y dafio moral por $ 100.000, todo con mas intereses. La demanda fue ampliada afs. 161/162 contra Maria Concepcion
Palacios, conyuge de Linero, quien compareci6 ala escritura a prestar su asentimiento conyugal.  Contintia narrando (fs. 713
vta./714 vta.) lo arglido respecto del boleto de compraventa presentado por €l demandado Linero para acreditar que lo vendido fue
unaunidad funcional y no un lote de terreno. Destaca que €l Sr. Miguel Mafia, firmante del mismo en caracter de comprador, no fue
citado areconocer el documento, ni tampoco lo fueron sus herederos una vez fallecido aquél. Subraya como elemento llamativo que
los actores no hayan reclamado como valor de la operacion el mayor precio consignado en el boleto, y destaca que, de todos modos,
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para dilucidar la controversia no resulta relevante analizar lavalidez del boleto, sino tan sélo la de los actos juridicos realizados a
posteriori hasta antes del acto escriturario.  En esalinea, se adentra (fs. 714y ss.) en el planteo de ineficacia incorporado por los
actores respecto del plano de incorporacion de reformas, del plano de mensuray de la cédula catastral. Analizalas dos pruebas que
advierte rendidas a respecto, esto es, la prueba pericial defs. 478/481, 522/523 y 524/526 producida por €l Agrimensor Carlos
Ferreiray el informe del Consegjo Profesional de Agrimensura (fs.380/397), el que descarta por resultar poco esclarecedor. A partir
de ellas concluye que los instrumentos antes aludidos carecen de vicios formales, siendo, de todos modos, objetables por su
contenido. Destaca que en el plano de incorporacion de reformas del 26/08/98 (fs. 25) en la unidad funcional vendida se declaran
metros cuadrados construidos, cuando en realidad en dicha unidad no existe construccion alguna; que en el plano de mensura para
subdivision (fs. 26), de agosto del mismo afio, figurala U.F. 1 ?a construir?, y que en la cédula catastral presentada en diciembre de
igual afio, se declara dicha unidad como construida cuando no |o estaba. Concluye asi que pese a ser validos en cuanto a sus formas,
lafalsedad ideol 6gica que los afectalos tornainvalidos e ineficaces, o que asi degja declarado. Agrega que también surge
discordancia entre el plano de incorporacion de reformasy el plano de relevamiento de hechos existentes (fs. 478), confeccionado en
noviembre de 2003 por €l perito agrimensor designado en autos. A continuacion (fs. 717 y ss.), procede a analizar lafinalidad de
los compradores al celebrar la operacion. Destaca que no hay duda de que lo adquirido por €llos fue una unidad funcional segin
consta en la clausula primera de la escritura de fs. 620 y no un lote de terreno. Asimismo, a partir de lanotadel 13/01/99 remitida
por ESSO alos accionantes con anterioridad ala celebracion de la escritura (fs. 649), por la que les comunica que lafirmaesta de
acuerdo con € proyecto por ellos elevado; y de la nota que a su vez éstos le envian alafirma el 16/04/99 para comunicarle lafecha
de constitucion de la hipoteca a su favor (fs. 648), tiene por acreditado que los compradores adquirieron el inmueble para construir
un local comercia de dos plantas para la distribucién de combustibles y lubricantes en representacion de la firma ESSO; propésito
gue pasa de una simple intencion por haberse materializado en actos positivos deinicio y culminacion de una gestion comercial.
Concluido €ello, se dispone adilucidar cudl fue el real objeto compradoy aevaluar la posibilidad de construir en é (fs. 719y ss.).
Sostiene que més alla de que conforme el vendedor |os accionantes tenian conocimiento -por figurar en la escritura- que lo
comprado era para destinar avivienda, y que -a su entender- esta demostrado cuél es el destino que los actores querian darle a
predio, lo cierto es que delo informado a arquitecto Stacul por el arquitecto Gramuglia -ratificado luego en su declaracion
testimonial, fs. 546/547-, perteneciente al Departamento de Obras Privadas de la Municipalidad del 09/03/99 (fs. 637), surge la
imposibilidad de realizar cualquier tipo de construccion -sea paralocal comercial o vivienda- que aumente el F.O.S. (Factor de
Ocupacién del Suelo) por encontrarse ya superado ese valor. Afiade que lo informado por el perito arquitecto Fortunato (fs. 594), en
cuanto refiere la existencia de superficie para poder construir (en razon de la demolicién producida en otra U.F.), resultairrelevante
por cuanto fue efectuado en el afio 2006, a siete afios de lacompraventa. A partir del andlisis de todos | os aspectos aludidos, €l
magistrado concluye (fs. 721 vta. y ss.) que si bien la escritura de compraventa reuniria las formalidades extrinsecas necesarias y no
se encontraria afectada por falta de voluntad o capacidad en los compradores, €l negocio juridico se encuentraviciado en razon de la
conducta del accionado, quien sabiendo lo que realmente vendia omitio informarlo, 0 mas bien lo ocult6, alos compradores. Sefida
gue ese ocultamiento ha versado sobre las caracteristicas propias del objeto vendido, particularmente, sobre lareal utilidad que podia
darsele, importando ello un actuar doloso por parte del vendedor. Sostiene que ese dolo vicia el consentimiento prestado por los
compradores del inmueble, y que, encontrandose acreditada lafinalidad parala que éstos adquirieron el bien, asi como que ésta
finalidad era conocida por €l vendedor, cabe concluir que de haber conocido los actores que adquirian un lote de terreno donde no se
podia construir nada, no hubieran celebrado e negocio juridico. Considera que ha habido por parte del Sr. Linero una conducta
dolosay desleal, derivada de la explotacion en beneficio propio de la necesidad, ligereza o desconocimiento de los actores de las

real es condiciones de la operacion comercial celebrada, y traducida en la obtencién de una ventaja patrimonial que merece ser
sancionada. Ello, finaliza, vicialavoluntad de los compradores tornando nulo €l negocio juridico; y conduce adeclarar lanulidad de
laescritura publica de compraventa.  Sobre labase de o concluido, aborda los rubros indemnizatorios pretendidos por los
actores, condenando alos demandados a pago de $34.091,74 en concepto del dafio emergente derivado de gastos de escrituracion,
gastos de hipoteca, pago de impuestos de obras sanitarias y tasa retributiva de servicios. Rechaza lo pretendido en concepto de
impuesto inmobiliario y de lo abonado al arquitecto Stacul por falta de prueba. Asimismo, condena a los demandados a abonar la
suma de $20.000 en razon del lucro cesante (teniendo en cuenta que los actores continuaron, aungue en otro lugar, desempefiando la
actividad comercial que venian realizando antes de celebrar este negocio- y de otros $20.000 en concepto del dafio moral ocasionado
(que sustenta en € art. 522 Cad. Civil).  11.a) En su expresion de agravios (fs. 781/790 y vta.) la parte demandada sostiene que el
fallo dictado no resulta congruente con |los elementos probatorios reunidos.  En lo que toca al rechazo de la excepcién de faltade
legitimacién pasiva planteada por la Sra. Palacios, sostiene que su intervencion en el acto escriturario fue alos efectos de cumplir
con lo estipulado por € art. 1277 C.C., no habiéndose transformado en vendedora, ni habiendo participado en la negociacion del
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acto juridico. Citajurisprudencia que explica que lo requerido por el mencionado precepto, no es en realidad un consentimiento sino
un asentimiento, es decir, una declaracion de conformidad con un acto gjeno, que no forma parte del negocio principa sino
condicién juridica para su validez u oponibilidad. Destaca que, a diferenciade lo argliido en el decisorio, de no haberse contado con
el asentimiento conyugal igual podria haberse realizado la operacién mediante una autorizacion judicial, siendo evidente que -en tal
caso- no podria haberse demandado al poder judicial por haber otorgado su asentimiento.  b). Seguidamente, se agraviade la
consideracién dada por el sentenciante al boleto de compraventade fs. 176/177, €l que a su entender constituye prueba de que los
actores tenian conocimiento de lasituacion fisicay juridicadel bien antes de la celebracidn de la escritura pablica. Subrayan que al
absolver posiciones (fs. 532) el Sr. Miguel Ricardo Mafia, firmante del boleto mencionado, alafecha difunto, reconocié el boleto de
compraventay el croquis adjunto, y que lo adquirido fue una unidad funcional que el vendedor se comprometia a someter al régimen
de propiedad horizontal.  c). A continuacion se agravia de que el decisorio no haya considerado o informado afs. 396/397 por el
Consgjo Profesional de Agrimensores en cuanto a que la aprobacion municipal de los planos de obra solo tiene caracter informativo,
siendo el Departamento de Propiedad Horizontal el que tiene la facultad de juzgar |aindependenciafuncional y de acceso alas
unidades funcionales, y en cuanto a que efectivamente el plano se encuentra aprobado. Se queja de que se haya omitido que la
cldusula cuarta del reglamento de propiedad horizontal dice que €l destino de la unidad funcional es el de vivienda familiar, y que en
el plano de mensurala U.F.1 figura ?a construir?. Afirma que surge de ladocumentacion (en particular del informe del arquitecto
Fortunato de fs. 483/484 y de su posterior ampliacién), que era posible construir 43,26 m2 en planta baja (que figuran ?en
construccion? en el plano de P.H.), y ademas solicitar €l uso de 21 m2 por la disminucién del FOT originada en lademolicion de un
entrepiso en € poligono 00-02. Sostiene que cuando en €l punto 4 del aludido informe se expresa que no pueden construirse nuevas
superficies, se alude a una construccion que exceda los 43,26 m2 que figuran en el plano. Citaenigual sentido el punto €) del
informe del Agrimensor Ferreira (fs. 525). Concluye asi que era posible destinar €l inmueble alos fines indicados en el Reglamento
de Copropiedad; es decir, vivienda exclusivamente, y que no es cierto que no pudiera colocarse ?ni un solo ladrillo? en la parcela
vendida.  d). Enlo que concierne alaexistencia de dolo de su parte parainducir a error alos compradores, hecho tenido por cierto
por el magistrado, manifiesta que no se encuentra probada |a existencia de dolo pues [o vendido fue una unidad funcional destinada a
vivienda que podia ser realizada en 43.26 m2. Se agravia de que el judicante hayatenido por ciertalafinalidad invocada por los
compradores a adquirir el inmueble, y que su parte la hubiera conocido, cuando €llo no surge de ninguna pruebay fue negado en la
absolucién de posiciones por el demandado Linero (fs. 531). Niega que haya existido conducta dolosa o desleal de su parte; destaca
gue en la escritura de compraventa se dej6 consignado que el destino del inmueble era vivienda. Subraya que la contratacién -que
desconoce- del arquitecto Stacul y laintervencién del maestro mayor de obra Carrillo, resultan en todo caso posteriores alafirma
del boleto y de la escritura. Esgrime que la sentencia es infundada e injusta, pues declarala nulidad de la compraventay no de la
escritura de hipoteca, volviendo asi al patrimonio de los vendedores un inmueble que se encuentra hipotecado por un valor seis
veces superior a precio de venta, y que ha sido gjecutado y cuenta con un embargo trabado, todo en el marco de la causa ?Esso Sapa
¢/ Mafia, Carlos Rall y ot. §/ Ejecucion hipotecaria?; Juz. Nac. 27, Capital Federal).  €). Finalmente, en lo que atafie alos rubros
indemnizatorios, entiende que no debid condenarse alarestitucion del precio de ventay de |os gastos de escrituracion, ni tampoco
de los gastos generados en la escritura de hipoteca, por cuanto ésta fue celebrada tres meses después de la compraventa, sin
advertirse por qué hasta ese momento no tenian conocimiento de las limitaciones que tenia el inmueble adquirido en materiade
construccion. Considera que no debio admitirse el rubro ?impuesto de obras sanitarias y tasa retributiva de servicios?, y que tampoco
debi6 concederse suma alguna en concepto de lucro cesante, puesto que la ?pérdida de la representacion comercial ? en que €l
sentenciante funda su reconocimiento, no surge de ningin elemento de prueba. Cuestiona que se haya concedido unaindemnizacion
en concepto de dafio moral, fundada en la presunta conducta dol osa de su parte, puesto que, como o ha sostenido, no ha existido tal
dolo de su parte. Finalmente, en razon de todos |os argumentos dados, considera que las costas de ambas instancias deben ser
cargadas por losactores.  Corrido €l traslado de ley, contesta la parte actora (fs. 792/798 y vta.). A fs. 800 se llaman autos para
sentencia, y afs. 801 se practica el sorteo derigor. A fs. 802y vta., esta Sala ordenalibrar oficio a Juzgado Civil y Comercial n° 1
de Tandil afin de que remitalos autos ?Linero, Juan Baltazar ¢/ Miguel Mafia e hijos S.H. s/ Cobro Ejecutivo? (Expte. 28.721), y a
Juzgado Nacional de Primera Instancian® 27, Secretaria Unica, de la C.A. de Buenos, afin de que remitalas actuaciones ?Esso Sapa
¢/ Mafia Carlos Rall y ot. §/ Ejecucion Hipotecaria?, suspendiendo, en consecuencia, el plazo para sentenciar. A fs. 810, el Juzgado
Civil y Comercia n° 1 de Tandil, informa que la causa solicitada tramita en el Juzgado Civil y Comercial n° 2 de esalocalidad. A fs.
816, éste Ultimo organismo remite las aludidas actuaciones aesta Sala. A fs. 819, € Juzgado Nacional Civil n° 27, pone en
conocimiento de este Tribunal laimposibilidad de remitir |as actuaciones originales o copia certificada por no contar con los medios
necesarios. Frente aello, esta Sala solicita seinforme si en |os autos en cuestion fue dictada sentenciay cual es su estado procesal.
No habiéndose recibido respuesta, se procede a agregar afs. 827/831 piezas procesal es extraidas del sistema de consulta web del
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Poder Judicial de la Nacion, siendo las mismas debidamente certificadas por €l actuario. A fs. 834 sereanuda el plazo para
sentenciar, notificandose a las partes a fs. 835/835vta. y f5.836/836vta. Siendo €llo asi, se encuentran estos obrados en condiciones
de ser resueltos.  1V). Por razones de orden procesal abordaré en primer término el agravio referido a rechazo de la excepcion de
falta de legitimacién pasiva de la codemandada Maria Concepcion Palacios, conyuge del demandado Linero. Me apresuro a sefialar
gue le asiste razdn ala excepcionante en torno al significado y alcances del asentimiento conyugal prestado parala venta conforme
lo prescribe el art. 1277 Céd. Civil. El asentimiento es una conformidad prestada por un cényuge a otro que resultatitular del
dominio de un bien ganancia de administracion reservada; la que complementa la declaracion de voluntad de disponer del bien, pero
no lo transforma en co-disponente. No es procedente ni tampoco necesario traer ajuicio a otro conyuge, pues este no realiza acto de
disposicion -en tanto no resultatitular o cotitular del bien de caracter ganancial-, ganancialidad que solo surtira efectos al adjudicar
los bienes entre los conyuges al disolverse la sociedad conyugal. Tampoco resulta necesario declarar la nulidad de tal asentimiento
conyugal, integrando lalitis con la cényuge como co-demandada; pues en el supuesto de decretarse -como o hace la sentencia
apelada-la nulidad de la escritura de compraventa, el asentimiento, en tanto manifestacion de voluntad coadyuvante de quien no es
parte del acto, pierde todo efecto a caer €l acto juridico principal a cual accede. En torno al asentimiento del art. 1277 Cad. Civil
esta sala ha dicho anteriormente que esta es? una declaracion de voluntad que no forma parte del supuesto de hecho del acto o
negocio principal, sino condicion juridica paralavalidez u oponibilidad de éste? (Cam. Apel. Civ. y com., 4° Nom. Cérdoba,
12/3/85, V. deM.,N.F.y otroc. Q. C.R.y otra?, L.L. on line,, AR/JUR/518/1985, cit. en Proteccion de laViviendafamiliar, Levy,
LeaM.-Bacigalupo de Girard. Maria, pg. 80 n.3). (esta Sala, ¢. 58642, sent. del 23/10/14, Valtuille...?); pudiendo prestarse incluso
con anterioridad y por instrumento separado, 0 aln sanearse la falta de asentimiento a posteriori; [0 que resulta una demostracion
préctica de que el conyuge que presta el asentimiento conyugal, no integra el negocio juridico a cual accede para prestar su
asentimiento . De tal manera corresponde revocar la sentencia en cuanto rechaza la excepcion de falta de legitimacion pasiva de
Maria Concepcion Palacios, admitiendo la misma, con costas a los actores vencidos (art. 68 CPCC). V). Antesdeingresar en la
consideracién particularizada de | os restantes agravios, procede efectuar (7iuria novit curia?) el encuadre legal de lanulidad
decretada en autos con cita del art. 954 Cad. Civil, con referencias a error, a doloy a vicio de lesion. El actor manifesté la
existencia de error respecto a objeto sobre el que recay6 la operacion de compraventa, error inducido o provocado con dolo por el
conocimiento que el vendedor habria tenido, con anterioridad ala escritura, de laimposibilidad de subdividir €l terreno si no era
bajo el régimen de propiedad horizontal y de su propésito de construir en la unidad adquirida una edificacién de dos plantas con
destino comercial. A aquel efecto el vendedor habria encargado larealizacion del plano de incorporacién de reformas, plano de
mensura para subdivision y cédula catastral, en los que se falsearon datos, haciendo figurar en la unidad funcional adquirida por
ellos, poligono 00-01, una superficie de entre 43 y 45 m2, que alternativamente aparece como ?construida?, ?a construir?, y sin
construir. Ese proceder habria posibilitado la subdivision en propiedad horizontal, que de otra forma-seguin €l actor-eraimposible
porque la unidad funcional uno era solo un terreno baldio. Los actores recién habrian tomaron conocimiento - al consultar un
proyecto de obra en la Municipalidad de Tandil- que en esa unidad funcional y en toda la parcela 5-a no se podia construir un solo
metro més por estar excedido el F.O.S.y el F.O.T.. Esto les habria provocado un perjuicio patrimonial por haber perdido la
posibilidad de iniciar un negocio de combustibles y [ubricantes para el agro teniendo la representacion oficia delafirma ESSO
SACIFIA. Los hechos asi descriptos importan claramente un pedido de nulidad por €l vicio de errorinducido, o seadolo, y
encuadran en uno de |os supuestos de nulidad enunciado en el primer parrafo del art. 954 y reglado por los arts. 1037 a 1055 del
Cadigo Civil. El sentenciante, por su parte, también encuadra la nulidad en un supuesto de error inducido o dolo, pero agrega
elementos que hacen referenciaalafigura de lalesién subjetiva del segundo péarrafo del art. 954 del Codigo Civil, mencionando €l
aprovechamiento de la ?necesidad, ligereza'y desconocimiento? de los compradores, y también se refiere ala ventaja patrimonial ?
obtenida por el vendedor. A mi criterio, de acuerdo alos hechos narrados en la demanda, la nulidad ajuzgar encuadra en la primera
parte del art. 954 Céd. Civil, y no en un supuesto de lesion subjetiva (parr. segundo de la cit. norma).En la demanda no existe
mencion del estado de necesidad, ni de laligereza o inexperiencia con que los actores (reconocidos y experimentados comerciantes,
por otra parte) hubieren actuado, de modo que no esta alegado ni probada la situacién de inferioridad que constituye el elemento
subjetivo de lalesion. Tampoco se haalegado ni probado que al momento de la celebracion del negocio hubiere existido una
desventaja evidente entre las prestaciones (cosa vendida-precio) ni que esta desproporcién o ventaja patrimonial excesiva parauna
de las partes subsistiese al tiempo de la sentencia. O sea que tampoco existe |o que la doctrina califica como el ?elemento objetivo de
lalesion?, instituto que es sabido se edificaa partir de la desproporcionalidad de las prestaciones (cfr. Louge Emliozzi,
Esteban-Hess, Esteban- Zarate José M., ?El elemento objetivo de lalesion?, LL 14/09/2009, AR/DOC/3061/2009). La misma
sentencia pone de resalto -sin asignarle consecuencias-que a presente la pretendida imposibilidad de construir en tal parcela ha
desaparecido, a partir de la demolicion de una gran cantidad de metros de entrepiso y transformacion de metros cubiertos en
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semicubiertos, o que consta en el informe del perito Arg. Fortunato (fs. 483/484). Esto me lleva a descartar, por considerarlo no
aplicable a supuesto de hecho de estos autos, el vicio de lesion a que hace referenciala sentenciaen crisis. V). 1- Cabe efectuar
una aclaracion previarespecto ala eficaciatemporal de las nuevas normasdel C. C.y C.N., pueslafiguradel error como causal de
nulidad de los actos juridicos, ha sufrido modificaciones en |os caracteres que debe reunir para una declaracion de nulidad por dicha
causal. De conformidad a art.7° del C.C.C.N., deben juzgarse por laley vigente al tiempo de la celebracién del negocio juridico,
las circunstancias y condiciones atinentes a su validez o ineficacia. En este aspecto €l art. 7° citado sostiene ?A partir de su entrada
en vigencialas leyes se aplican alas consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas existentes. Las leyes no tiene efecto
retroactivo, sean o no de orden publico, excepto disposicién en contrario....Las nuevas leyes supletorias no son aplicables alos
contratos en curso de gjecucion, con excepcidn de las normas mas favorables etc...? Esto significa que el acto juridico ya concluido
antes de la entrada en vigencia del nuevo codigo, debe juzgarse por las normas vigentes a tiempo de su celebracién; no asi las
consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas existentes (como seria el caso de los dafios y perjuicios reclamados), que se
rigen por laley nueva en cuanto a su cuantificacion, por tratarse de consecuencias no agotadas de las relaciones y situaciones
juridicas existentes (esta Sala, causas n° 59625, ?Braszka, Carlos Jorgey otros....?, del 20/10/15; n° 60094, ?Brut, Damian Mario...?,
del 15/12/15; n° 60.041, ?Diaz, Daniel Dalmiro...?, del 15/12/15, entre otras). En consecuencia de lo antedicho, la presente causa
debe resolverse de conformidad a Cédigo Civil (ley vigente a tiempo de la celebracion del acto atacado).  2- En el sistema del
Cadigo Civil de Vélez Sarsfield, el Unico error admisible era el error de hecho, no asi el de derecho (salvo excepciones previstas
expresamente en laley, arts. 20 y 923 Céd. Civ.). El error como requisito parala anulacion del acto debia ser, entre otros recaudos,
?esencial?, pero ademés ?excusable? (art. 929 Cod. cit.). Es decir, no cualquier error grosero, y menos aln, un error por actitud
negligente o descuidada, habilitaban la declaracion de nulidad. Para ello debia existir o que se llamo ?razén para errar?, expresion
que remite aesclarecer cada circunstancia factica en particular. Como pauta genérica, para que haya mediado razon para errar, €l
agente debe haber actuado en formadiligente, es decir, no haber incurrido en negligencia alguna. La culpa o negligencia del agente,
definida por €l art. 512 Cod. Civ. ?...consiste en la omision de aquellas diligencias que exigiere la naturaleza de la obligacion, y que
correspondiesen alas circunstancias de las personas, tiempo y lugar?. La diligencia que debe poner en la averiguacion de todas las
caracteristicas (naturaleza del acto, identidad de |as partes, objeto y causa) del acto que ira arealizar, depende de las circunstancias
gue rodeen a sujeto, las que deberan ponderarse de acuerdo alas pautas del art. 902, conforme a cual ?Cuanto mayor sea el deber
de obrar con prudenciay pleno conocimiento de las cosas, mayor serala obligacion que resulte de las consecuencias posibles de los
hechos?(Rivera, Julio César, Instituciones de Derecho Civil, Parte General. T.11,pgs. 747/748, 756 y ss.). Es decir, que la persona no
hubiera podido evitar el error siquiera actuando con diligenciay cuidado (Nieto Blanc, cit. por Rivera, en Codigo Civil y Comercial
delaNacion Comentado, T.1, pf.613).  Cabe agregar, por otra parte, que segin la narracion que se efectlia en la demanda, €l error
(oignorancia) en cuanto ala posibilidad de construir conforme alas ordenanzas municipales vigentes (no me refiero en este punto a
error en las caracteristicas o cualidades del objeto de lacompraventa), constituye un supuesto de error de derecho no excusable (arts.
20y 923 Cad. Civil y art. 8 CCCN). En efecto, laextension del término Aey? se considera comprensible de laley en sentido formal
y en sentido material, es decir, a cualquier norma juridica objetiva de carécter general (decretos, ordenanzas, leyes provinciales, etc.)
(Rivera, dulio C., Instituciones de Derecho Civil, parte General, T.11, pg.747, Ed. Lexis Nexis Abeledo-Perrot).  3). Se agraviael
apelante de las conclusiones que la sentencia efecttia (Considerando 9) a afirmar que el negocio juridico se vio viciado porque €l
demandado Linero actué con dolo. Recuerda que en la escritura se consigna que el destino de la unidad funcional uno vendida es de
vivienda familiar, y que no existe prueba alguna de que el hayatenido conocimiento de otro destino. Agrega que la sentencia es
infundada e injusta, pues declara la nulidad de la compraventay no de la escritura de hipoteca, volviendo asi a patrimonio de los
vendedores un inmueble que se encuentra hipotecado por un valor seis veces superior a precio deventa.  Repasando los
argumentos del sentenciante sobre la cuestion del dolo, no se advierte - como se verd mas adelante -que la conclusion alaque se
arriba esté fundada en prueba alguna sobre el conocimiento que el demandado pudo haber tenido del destino comercial e intencion
de construir oficinas en dos plantas, las que solo encuentran sustento en afirmaciones de |os actores que, como ya sefia €, no fueron
respaldadas por el respectivo proyecto ni por documentacién que demostrase ese conocimiento fehaciente por parte del vendedor. El
error del judicante parte, como se verd, de la errénea consideracion de la falta de reconocimiento del boleto antecedente de la
compraventa, lo que hace caer las conclusiones finales de la sentencia en este aspecto. Tampoco se encuentra probado que la
imposibilidad de construir fuese la causa determinante de la pérdida de la representacion comercial, ya que no esta probado ni la
causa ni lafecha de dicha pérdiday por €l contrario quedd firme paralos accionantes la afirmacion del a quo de que continuaron
trabagjando en la actividad, aunque en otro inmueble adquirido atal fin; por lo que las conclusiones sobre las consecuencias del
presunto dolo tampoco estén probadas.  El dolo de los vendedores seria entonces, seglin la demanda, el que posibilitd el error de
hecho en queincurrio el actor a concretar lacomprade la Unidad funcional 1, y que provocariala anulacion de la escriturade
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compraventa atacada. El dolo seria entonces, €l elemento que debia probar el actor paralograr la anulacion de dicho acto juridico
(arts.931, 932, 935, 954 1ra. partey concs. Céd. Civil.).  Debe recordarse que el dolo no se presume, presumiéndose la buena fe
negocial (art. 1198 Céd. Civil), y quien invoca el dolo debe probarlo. En el sistema del Cadigo Civil, e art. 921 define alaaccion
dolosa como ?toda asercion de lo que se falso o disimulacion de lo verdadero?, mediante artificio, astucia o maguinacién con esefin.
El art. 932 establece que para que el dolo pueda ser considerado como vicio de lavoluntad del sujeto engafiado que conllevala
sancion de nulidad, deben reunirse las siguientes condiciones. 1-Que sea grave; 2-Que haya sido |la causa determinante de la accién;
3- Que haya ocasionado un dafio importante y 4-que no haya habido dolo de ambas partes. Para que sea grave se requiere que se
trate de una maniobra de tal envergadura que la contraparte no haya podido evitar ser engafiada, pese asu diligencianormal en la
conclusién del negocio. Tampoco es anulable el acto cuando el sujeto se ha dejado engafiar, actuando con negligencia. Para que el
dolo sea determinante del consentimiento debe tratarse de un dolo que se califica como principal (art. 934, 2do. Parrafo), de modo
gue si no hubiese existido el engafio, no hubiese contratado. Debe causar un dafio importante, o seaque si € dafio no es significativo
desde el punto de vista econémico -lo cual requiere prueba de quien invoca el dafio, obviamente-, y -agrego- como dicho dafio debe
ser actual o subsistente a momento de la sentencia (doct. art. 1738 C.C.C.N.) el acto no puede anularse. Finalmente, el dolo no debe
ser reciproco, aspecto que no ha sido planteado en autos (cfr. Rivera, Julio César, Instituciones...ob.cit., t.11,pag.774/776).  En
cuanto alarelacion entre el error invocado y el dolo admitido en la sentencia, si bien ambos estan estrechamente relacionados y son
vicios de la voluntad, no por ello deben confundirse ambas figuras. Ni el error queda subsumido en €l dolo, ni e dolo es un mero
capitulo de aquél. En el dolo, existe un elemento esencial que es €l engafio. En el decir de L6pez Olaciregui, es un error calificado
por una causa determinativa que le imprime en algunos puntos tratamiento especial. El error esalgo simple (falsavision de la
realidad), el dolo es algo complejo, lafalsavisiény algo mas, las acciones tefiidas de ilicitud (maniobras del engafiador) y reaccion
por €llas determinadas (conducta del engafiado). De ahi las consecuencias distintas que surgen, pues adiferencia del error
espontaneo, el provocado por el dolo que recae sobre cualidades accidental es tiene efectos de anulabilidad del acto (art. 928 Cod.
Civ.) cuando mediante el dolo se provoca un error en los motivo del declarante, basta que €l haya dado crédito alafalsa
circunstancia, degjandose inducir por su idea errénea (Belluscio - Zanoni, Cédigo Civil Comentado...., T.IV, pgs. 216 y ss). Por sus
consecuencias juridicas-ya que habilitalareparacion del dafio causado- el dolo requiere unamas rigurosa prueba del engafio de que
fuese victima el engafiado, la que recae, en este caso, en el actor queloaega.  VII). Me abocaré ahora a analizar |as pruebas
producidas en autos, afin de determinar si estéd o no probada la existencia de dolo de |os vendedores susceptible de inducir a error a
comprador en lacalidad del objeto de lacompraventa; si se encuentra probado que los vendedores tenian conocimiento del destino
comercia que pensaba darle el adquirentey s esta probada la causa de la denunciada pérdida de la representacion comercial de
ESSO en que se sustenta el reclamo por lucro cesante. 1 - El boleto de compraventa (cuyo original con el croquis adjunto han
sido agregados a fs. 823/825), resulta un elemento importante para la dilucidacion de este conflicto, a contrario de lo considerado
por € sentenciante, que lo tuvo por no reconocido debido a un error en la apreciacion de los hechos. En efecto, descarto la
importancia de este documento previo ala escritura, sosteniendo que no habia sido reconocido por el firmante Miguel Mafia ni luego
por sus herederos; incurriendo en una confusion entre la personadel co-actor Miguel Mafia padre (fallecido segiin consta a
s.432/433, previo ala audiencia confesional) y su hijo y co-actor Miguel Ricardo Mafia, firmante del boleto en representacion de la
sociedad de hecho compradora; que absolviera posiciones afs. 530/533 y luego también falleciera durante €l proceso, como consta
con la Declaratoria de Herederos de fs.688 y vta. Con el cotejo de los nombres de ambos y sus nimeros de documento se advierte la
confusion del aquo y como consecuencia de ello sus erréneas conclusiones a analizar €l boleto de compraventa agregado como
prueba de la parte demandada, teniéndolo por no reconocido. Por el contrario, €l boleto de fs. 176/177 (823/825) y también €l
croquis adjunto suscriptos por Miguel Ricardo Mafia fueron reconocidos por éste en cuanto a su firmay contenido, convalidando asi
el negocio antecedente a igual que el compromiso asumido en el boleto por el vendedor, de someter el inmueble a régimen de
propiedad horizontal. Estas circunstancias fueron reconocidas por Miguel Ricardo Mafiaafs.532 al responder |as posiciones 52, 62,
R 10, 112 y 122; lo que también ratificd al absolver (fs. 535) el co-demandado Carlos Rall Mafia, quien dijo creer recordar que
habia un boleto y que de todo eso se ocupaba su hermano. A partir, entonces, del reconocimiento de la autenticidad del boleto de
compraventa, se derrumbatodo el andamigje argumental con el que la accionante edifico su pretension nulidificante, en especial su
afirmacién de haber creido que estaba comprando un ?ote de terreno? y no una unidad funcional. No encuentro obstacul os para esta
conclusién en que el precio de la escritura de compraventa resulte inferior, porgque es evidente que se trata del mismo negocio,
aunque la escritura de venta se haya formalizado por un monto menor, de lo que oportunamente habra de dar vistaa A.R.B.A.
Concuerda con este negocio también el cheque gecutado en autos ?Linero Baltasar c/Mafia Miguel y otros §/ Cobro Ejecutivo?,
Expte. N°28.721 agregado por cuerda alos presentes, por un monto de $ 23.185 (equivalente al tercer pago pactado en el boleto),
que llevafecha de emision el 22 de enero de 1999, es decir €l mismo diade laescrituray con vencimiento el 19/6/1999.  Este
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boleto hace caer la presuncién de buena fe de | os actores -que habian negado su existenciay luego su autenticidad - porque €l
comprador estuvo en posesion del inmueble luego de haber efectuado un primer pago parcial (ver respuesta a posicion 42,
fs.532vta.). Ello pudo hacer posible -segin narra en la demanda- no sélo que el inmueble fuera revisado por el representante técnico
de laempresa ESSO; sino que le dio suficiente tiempo para haber efectuado las consultas técnicas pertinentes, a partir de lafirma del
boleto el 22/9/98 (ver respuesta aposicion 9, fs. 532vta.) alos fines del proyecto en dos plantas que dice que pensaba construir y
que fue presentado alafirma ESSO para su aprobacion. En este sentido merece resaltarse que la nota de la empresa (fs. 43) no dice
ni cudl fue el lugar inspeccionado ni en qué consistia el proyecto aprobado; proyecto que tampoco fue agregado en autos, por 1o que
no existe prueba de la envergadura de dicho proyecto ni de que se tratase de dos plantas.  El error invocado (creer que se estaba
comprando un lote y no una unidad funcional), luego de lalectura del boleto y croquis de fs. 823/825, resultainexcusable; ya que en
el mismo expresamente se consigna la obligacion del vendedor de someter el inmueble al régimen de propiedad horizontal y en el
croquis se demarca la futura unidad funcional que se vende; |o que se plasma en la escritura atacada. Por ello, no puede admitirse
como ciertala afirmacién de los actores - carente de toda prueba-, de que recién tomaron conocimiento luego de firmar la escritura,
gue lo adquirido era una unidad funcional en un inmueble sometido a propiedad horizontal. Tampoco puede admitirse que porque el
escribano ?eyerarapidito?, no advirtieron tampoco que el inmuebl e estaba destinado a vivienda familiar. Se encuentra probado con
el testimonio del escribano Marcelo Cifuentes (fs. 428), quien declara redacto la escritura conforme las instrucciones recibidas de las
partes y documentacion allegada paratal fin, la que teniala aprobacién del Departamento de Propiedad Horizontal, y dice que no
conocialaintencién de los compradores de construir en el poligono porque no surge de ninguna documentacion tenidaalavista. Lo
gue me lleva adescartar la existencia de error de hecho esencial y excusable en cuanto ala condicién juridicadel bieny asu destino
o afectacion aviviendafamiliar (arts. 926, 929,954, 1037,1197, 1198 y concs. del Cod. Civil; art. 384 CPCC).  2- Enlo que
concierne alavaloracion efectuada en la sentencia de las diversas pruebas periciales e informes técnicos producidos en autos, en
particular la declaracion de ineficacia del Plano de incorporacion de reformas confeccionado por el Maestro Mayor de Obras
Gustavo A. Vilanova, del plano PH 103-98-26 confeccionado por el Agrimensor Carlos Zabaletay la cédula catastral (fs. 41), se
advierte una contradiccion en la declaracion de ineficacia de los tres instrumentos, pues la causa de ella es la discordancia entre ellos
respecto ala superficie de 43,26 m2 que alternativamente aparece como ?construida?, ?a construir? o ?en construccion?. Es evidente
gue -dejando de lado las distintas épocas en que fueron confeccionados-, no pueden ser ineficaces todos ellos sino que al menos uno
de dichos documentos debe ajustarse alarealidad factica al tiempo de su confeccion. Lacuestion interesa a fin de determinar si
en launidad funcional Uno vendida, poligono 00-01, era posible construir y en su caso, cuantos metros. Ello, como consecuencia de
lanota cursada por €l Arg. Stacul (fs.28) y del informe de laMunicipalidad de Tandil de fs.29, que indica que la parcela estaba
excedidaen el F.O.S.y en el F.O.T. En sintonia con laforma en que se efectud la consulta, destacando que la UF1 estaba sin
construcciones, se informa una superficie total cubierta que supera aquellos indicadores, pero no se aclara que la superficie total
cubiertainformada - 2505,96 m2- esladel plano de incorporacion de obra, que también incluialos 43,26 metros cuadrados
declarados como ?construidos? o ?a construir? en los planos cuestionados. De igual manera debe interpretarse la respuesta negativa
de fs.29 en cuanto alaimposibilidad de construir ninglin metro mas, ya que en lamisma se indica que no pueden realizarse
?construcciones que aumenten el F.O.S.?, pero segun las pruebas pericialesy técnicas que se analizaran- esta respuesta debe
interpretarse referida a ninglin metro mas de lo ya construido o ?a construir? indicado en la UF1. Lo que evidentemente no se podia
hacer, alafechade la consulta (abril 1999), era ?ampliar? con mas metros de lo indicado en dichos planos, asi precisamente fue
hechala consulta, si se podia ?ampliar?, pero no se consulté en concreto sobre la superficie declaradaen €l "Planode PH y enla
cédula catastral. Notese que al visarse el plano de incorporacion de obra (fs. 152, 157 y 158) -que reconoce como antecedente el
plano de obra de fs. 96 aprobado con fecha 24/8/1982- se le coloca el sello que dice ?EDIFICIO NO REGLAMENTARIO- En caso
de nuevas ampliaciones o reformas a mismo, podran subsistir los locales 0 sectores no reglamentarios?. En este sentido €l Ing. Foti
en su pericia (fs. 165/166) dice que se podian realizar reformas, aunque no construcciones nuevas que aumenten el F.O.S. En sentido
concordante se expidio el perito agrimensor Ferreira (fs. 479/481 vta.), €l Arg. Fortunatoy el Consgjo Profesional de Agrimensores,
como severaseguidamente.  El apelante se agravia de lainterpretacion efectuada por €l aquo al informe del Colegio Profesional
de Agrimensores de fs. 396/397, €l cual ignora, pese a que éste aclara que la aprobacién municipal de los planos de obra sblo tiene
caracter informativo, siendo el Departamento de Propiedad Horizontal el que tiene lafacultad de juzgar laindependencia funcional y
de acceso alas unidades funcionales; también remarca que el destino que surge de la clausula Cuarta del Reglamento de propiedad
Horizontal paralaUnidad Funcional 1 es de ?viviendafamiliar?y que en el plano de mensura figura ?a construir?; todo lo que ha
sido ignorado en la sentencia. También se queja de no haber sido considerada por el sentenciante la pericia del Arg. Fortunato defs.
483/484 y su posterior ampliacion, calificandola de 7irrelevante? sin fundamente cientifico alguno.  Disiento con lainterpretacion
que ha efectuado €l a quo de los informes técnicosy pericias técnicas producidas; pues de su lectura e interpretacion arménica surge
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ami criterio que alafecha de celebracion de la escritura N° 28 de compraventa cuya nulidad se peticiona, en la unidad funcional
Uno, poligono 00-01, se podia construir o refaccionar la superficie indicada en €l plano de PH caracteristica 103-39-98 (fs.26/27) de
41,14 m2 cubiertosy 1,80m2 semicubiertos; y que alafecha de realizacion del dltimo informe pericial del Arquitecto Fortunato, (fs.
483/484) de fecha 23/04/04, luego del plano de obra presentado por el Arq. Guadagna (tramitado por Expte. 3660/6/99; inspeccion
final del 5/6/00), se podia solicitar construir 21 m2adicionales en planta baja (por reforma efectuada en el poligono 00-03), y
construir, en total y en més de una planta, 354,26 m2 (por demolicion adicional de un sector de entrepisos en €l poligono 00-02; ver
aclaraciones informe afs. 594). No considero que este dato sea desdefiable por ser posterior a momento de celebracién del acto cuya
nulidad se pretende, pues conforme |o establece el art. 163 CPCC en su inciso 6°, la sentencia puede hacer mérito de |os hechos
2constitutivos, modificativos o extintivos producidos durante la sustanciacion del juicio y debidamente probados, aunque no
hubiesen sido invocados como hechos nuevos?, y evidenciala variabilidad a que esta sujeta la posibilidad de modificar la superficie
aconstruir.  3- Repasando las pruebas pericias e informes técnicos surge lo siguiente:  a)- A fs. 449 obrainforme del Colegio de
Escribanos de la Provincia de Buenos Aires, refiriéndose alos instrumentos que son registrables (ley 17801, art. 2inc. c) y alas
restricciones relativasa F.O.S.y a F.O. T. de ali surge que habiendo sido inscripta la escritura de afectacion a Propiedad horizontal
y posteriormente la venta, la subdivision por plano PH 103-39-98 cumple la normativa especifica.  b)- A fs. 478 obra croquis de
estado actual alafechadelapericia (10/11/2003, fs. 465) y afs. 479/481vta. y posteriores aclaraciones de fs.522/523 obra la pericia
del Agrimensor Ferreira, lacual es sumamente detalladay responde con criterios técnicos apropiados, por 1o que sus conclusiones
resultan muy importantes y no advierto motivo alguno para apartarme de ellas (art. 474 CPCC). De las conclusiones de esta pericia
de agrimensura surge que efectivamente hay diferencias en cuanto ala superficie construida o a construir en la UF 1, poligono
00-01, seguin el momento y el plano del que se obtengan los datos. Explica este perito que €l plano de incorporacion de obra
contemplala edificacion antigua existente al momento del relevamiento, y fue presentado alaMunicipalidad de Tandil, laquelo
registra -sin aprobarlo- en tanto el hecho existente -superficie construida- superalosindicadores de F.O.S.y F.O. T. En el mismo, en
la parcela 5-a, en la superficie que luego pasara aintegrar en el “plano de subdivisién en PH el poligono 00-01, aparece como
2construido? una superficie de 41,14 m2 cubiertosy 1.80m2 semicubiertos. Luego en el plano de subdivisién en PH, esas superficies
figuran como ?a construir?y en la cédula catastral figuran como ?construido?. En un posterior plano del afio 2000 realizado por el
Arg. Guadagna paraincorporar reformas en las UF 2 y 3, la misma superficie figura ?en construccion?. Aclara el perito en su croquis
gue al momento de larealizacién de la pericia esa superficie no se encuentra construiday ademas al realizarse el croquis de fs. 478
surgen diferencias respecto del plano de obrade fs. 25 como del plano de PH 103-39-98 de fs. 26/27, destacando una mayor
superficie libre en laU.F. 3 y un semicubierto (antes superficie cubierta) en laU.F.2; lo cual mejoralos indicadores urbanisticos y
posihilita construir mayor cantidad de metrosenlaUF 1.  Sin embargo, nada indica que esas diferencias en quienes elaboraron los
distintos planos (MMO Gustavo A. Vilanovael plano de incorporacién de obra, Agr. Carlos Zabaleta el plano de subdivision'y
cédula catastral, Arq. Guadagna el plano posterior que también sefiala una superficie construida en la unidad funcional 1), hayan
tenido intencidn dolosa para confundir alos actores o inducirlos a error -ainstancias de la parte demandada; que justifique declarar
laineficacia de los actos antecedentes de la escritura de afectacion a régimen de propiedad Horizontal.  En sus explicaciones de
fs. 522/523 €l Agr. Ferreiraresponde con certeza que el plano del Agr. Carlos Zabal eta cumple con los requisitos legales y técnicos
exigidos para su aprobacion; ademés, ello surge del solo hecho de haber sido aprobado por el Departamento de Propiedad Horizontal
de la Direccion de Provincial de Catastro. Asi a pedido de aclaraciones de la actora acerca del FOS (factor de ocupacion del suelo),
afs. 525 el Agrimensor responde: ?Podemos aclarar que la superficie parael caculo (del FOS) incluye lo que el plano de PH indica
aconstruir y en €l plano en andlisis (el de incorporacion de obra de fs. 157) figuracomo construido?.  ¢)- El informe del Colegio
de Ingenieros de la Provincia de Bs. As., despeja también con la reglamentacion agregada, |a duda que planteara la parte actora sobre
como era posible que se hubiese subdividido en PH si en una parcela no habia superficie construida; 1o que resultafactible si se
cuenta con un proyecto ?a construir?, que fue lo que reflej6 el plano PH y la escritura de afectacién aPH y posterior escritura de
ventadelaUnidad Funcional 1.  d)- Lapericiadel Ing. Jorge Antonio Foti (fs.165/166) indica que solamente se pueden realizar
reformas en el poligono 00-01 pero no construcciones nuevas que aumenten el FOS. Aclara que en € plano de mensurade fs 27
surge una superficie construida de 41,14 m2 y que €l concepto de ?incorporacién? implica que la obraya fue realizada sin permiso
municipal. Que sdlo es obligatoria realizar lainspeccién municipal al obtener el final de obra pero no a presentar el plano de
incorporacion. A fs. 224 el Ing. Foti adjunta su dictamen pericial respecto ala prueba anticipada de reconocimiento del inmueble
decalle Liniers 1007-15-21-45 esq. Avda. Cte. Espora de Tandil, acerca de construcciones existentes y espacios libres. Expresa que
habiéndose hecho presente el 10-5-00 y luego de unainspeccion visual, ?las mismas coinciden con el plano de mensura, existiendo
una construccion de formairregular (trapezoidal) en el extremo lindante con el terreno de la esquina, perteneciente a poligono
00-017?. Aclara que solo harealizado una constatacion de la construccion, sin verificar medicion algunani corroborar las superficies,
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lo que debiera dar lugar a una pericia de agrimensura, por incumbenciasy disponer del equipo necesario.  €)-A fs. 561 obra
informe de laMunicipalidad de Tandil en relacion al plano del Arg. Guadagna por Expte. 3660/6/99 con inspeccion final del
5/6/2000, que sefidla en €l punto 4) que los indicadores actuales del F.O.S. y el F.O.T. se encuentran por debajo de los maximos
permitidos; es decir, que a esafechaya se habian realizado |as demoliciones que informara el Arq. Fortunato.  f)- A fs. 483/484
obra periciadel Arg. Fortunato que indica que a esa fecha se podia solicitar construir 21 m2 adicionales en planta bagja (por reforma
efectuada en €l poligono 00-03), y construir, en total y en mas de una planta, 354,26 m2 (por demolicién adicional de un sector de
entrepisos en el poligono 00-02; ver aclaraciones informe afs. 594). Este perito aclaraafs. 594, que seria posible construir 63,26 m2
en plantabajay 290 m2 en plantaalta. ~ 3- Ahorabien, no se ha producido prueba alguna de que el comprador planeara construir
una superficie mayor o en dos plantas, pues el proyecto presentado ala empresa Esso no fue agregado como pruebay la sentencia no
refiere en qué otra prueba basa esta conclusion, ni ladel conocimiento que el vendedor pudiera haber tenido de este proyecto.
Tampoco existe prueba de que la pérdida de |la representaci én haya sido consecuencia de laimposibilidad de construir en la unidad
funcional 1 adquirida. La misma sentencia fundala admisién de un menor monto en concepto de lucro cesante, en el hecho de que
de todas formas continuaron con su actividad en otro inmueble- que dijeron haber adquirido en U$S 100.000 (fs. 47/48). Por €l
contrario, de las constancias agregadas a fs. 827/831 provenientes del sistema de consulta web del Poder Judicia dela Nacion
soporte informético del Ministerio de Justicia de la Nacion, surge la gjecucion hipotecaria del inmueble en cuestion por laexistencia
de una deuda de los actores hacia ESSO S.A.P.A. de $75.123,67 originados en su actividad comercial (cfr: ?Esso Sapa ¢/ Mafia,
Carlos Rall y at. ¢/ Ejecucion hipotecaria?; Juz. Nac. 27, Capital Federal ); lo que estariaindicando que la pérdidade la
representacion comercial pudo ser consecuencia de esta deuday no por lafalta de construccion en €l predio adquirido a Linero, pues
esta deuda es posterior ala constitucion de la hipotecael 22/ 04/ 1999 (cf. nota de hipotecadefs. 623 vta.).  VIII). Le asiste razon
al apelante al sostener que la sentencia es injusta pues anula la escritura de compraventay deja subsistente la hipoteca, la que se
encuentra ejecutada contra los actores y con nota de venta colocada en estos autos y en el Expediente de cobro gjecutivo ?Linero
Juan Baltasar ¢/ MafiaMiguel y ots.?, agregado por cuerda a estos autos (fs. 817); con lo que los accionantes lograrian que su deuda
con garantia hipotecaria fuese solventada a expensas del demandado Linero, totalmente gjeno a dicha operatoriacomercial.  |X).
En sintesis, luego de efectuado el andlisis de |as pruebas de autos, la cuestion puede resumirse asi: 1- No quedan dudas de que el 7a
guo?incurrié en error en cuanto alaidentidad de las personas a apreciar lafalta de reconocimiento del boleto de compraventa
aportado por los vendedores. 2-Tampoco quedan dudas por ello y por las pericias técnicas e informes técnicos concordantes (fs.
165/166, 182, 3967397, 487/481vta., 483/484, 523, 5247526, 561, 594), al igual que testimonial del Escribano Cifuentes
(fs.428/429vta.) y el contenido mismo de la escritura publica N° 28 - que no ha sido argtiido de falsedad ideol gica- que al momento
de lafirmade dicha escritura el comprador tenia conocimiento de que estaba adquiriendo una unidad funcional de un inmueble en
propiedad horizontal, y no un terreno; que con anterioridad al boleto, la habian revisado, interviniendo en el negocio lamisma
inmobiliaria parala que trabajaba el comprador Miguel Ricardo Maria (confesional fs. 532/533). 3-Tampoco quedan dudas que en el
inmueble adquirido como 2unidad funciona uno?, que en plano de Ph se indica como ?a construir? una superficie de 43,16 m?, no
se podian gjecutar en ese momento otras construcciones nuevas por encima de los metros alli indicados- es decir, construcciones
?nuevas? que no figurasen en €l plano de incorporacion de obras, porque a ese momento ya estaban excedidos el FOSy € FOT ( fs.
152y 157, inf. Fortunato fs. 484) segin surge del informe de la Municipalidad de fs. 29 que habla de laimposibilidad de ?ampliar?
los metros construidos (que no fue contrarrestado por otro pedido de informe o de aclaraciones por parte de los demandados). Es
importante destacar que no medi6 aporte probatorio de la parte vendedora tendiente a explicar las discrepancias-que surgen de las
distintas constataciones objetivas entre |os tres momentos de realizacién del plano de incorporacién de obra, realizacion dela
mensura para someter a propiedad horizontal y confeccidn del estado parcelario. También se desistio de la prueba testimonial del
Agrimensor Zabaleta, que hubiera podido despejar esas discordancias. 4- Si bien es cierto que conforme las aclaraciones del
agrimensor Ferreira (fs. 525) se podian construir 1os 43,26 m2 que en el plano de incorporacién de obra figuraban como ya
construidosy en el de PH ?a construir?, (fs. 29), no puede descartase que ello seriainfringiendo la normativa administrativa que
regulalas superficies maximas de ocupacion del suelo o bien requiriese una nueva autorizacion de excepcion por la autoridad
municipal -que no fue realizada ni resulta abastecida por el informe municipal adjuntado por € actor afs. 29, por las limitaciones de
dicho informe a superficies Paampliar?y porque | as pericias no son categéricas al respecto. Estainterpretacion puede también
sustentarse en la afirmacion del perito agrimensor cuando afs. 525 vto. dice ?este perito entiende que podrian construirse, sin abrir
juicio en cuanto alaintervencion de laMunicipalidad o el Departamento de propiedad Horizontal ?. Tras ello agrega ?que el
suscripto desconoce el estado constructivo real del inmueble alafecha de la operacion comercia realizada asi como el plano de obra
utilizado parala aprobacién del de subdivision...? (sic. fs. cit.). 5-Pese a que en el plano de incorporacion de reformas de fs. 152 esos
metros figuraban como ya construidos -lo que implica que la Municipalidad no procederia a demolerlos aunque fueran
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antirreglamentarios-, tampoco quedan vestigios materiales de que estuvieran con anterioridad (cf. fs. 483; acta de constatacion defs.
49y vta., actade reconocimiento judicial defs. 175), pese a que dicha construccion (aunque con menor superficie pero idénticos
localesy silueta) aparece en un plano de obra antecedente (fs. 96), confeccionado por el Maestro Mayor de Obras José Bonfanti y
aprobado por laMunicipalidad por Exp. 198-L-82 con fecha 24 de agosto de 1982, o que descarta |la existencia de fraude en el
plano de incorporacion de obrade 1998 defs. 94y 152 -157. Aungue €l informe Municipal de fs. 29 no despeja realmente la duda de
si erao no factible construir esos 43,26m2, conforme a informe del Ing. Gr. Ferreira principal mente, no puede concluirse que los
demandados conociesen esas discordancias y menos aln que hubiese actuado con dolo parainducir a engafio alos actores, pueslos
referidos antecedentes fueron hechos valer en el Plano de PH103-39-98 del Agr. Zabaletay €ello fue aprobado por el Departamento
de Propiedad Horizontal. 6-Que posteriormente ala compraventaimpugnada, en el mismo afio 1999 por Expte. 3660/6/99 de la
Municipalidad de Tandil se aprobé el plano del Arg. Guadagna mediante el cual se efectuaron demolicionesen lasUF. 2y 3, que
modificaron el FOSy el FOT y permitieron la construccién de alrededor de 360m? maés (cf. informe fs. 561 de la Municipalidad). 7-
También esta reconocido por los accionantes- y hallegado firme a estainstancia-€l hecho de que los compradores pese al
inconveniente respecto de su proyecto en este inmueble adquirieron otro por boleto de compraventa del 28/4/99 y continuaron alli su
actividad comercial; hipotecando el bien objeto de estalitis afavor de ESSO para garantizar su operatoria comercial; es decir, que la
imposibilidad de ampliar en dos plantas no fue la causa determinante de la pérdida de la representacion comercial, de laque los
actores no produjeron prueba alguna (ni de la causa ni de lafecha); siendo presumible relacionarla con la deuda € ecutada en el
Juzgado Nacional enlo comercial N° 27 de la ciudad autonoma de Buenos Aires a que se ha hecho referencia (ver constancias de
fs.827/831).  En este contexto, sin pruebas contundentes de laimposibilidad de construir los 43,26m2 que seindican en €l plano
de PH al momento de concretarse la compraventa de la unidad funcional; con pruebas fehacientes de la ulterior y actual factibilidad
apartir de demoliciones y modificaciones del plano de obra que involucraron las dos restantes unidades funcionales; |o decisivo es
gue no se acredito dolo en lavendedora (arts. 384 y 474 CPCC), es decir, no se acreditd que haya actuado sabiendo o conociendo de
modo fehaciente la existencia de unaimposibilidad absoluta de construir a tiempo de la celebracion del negocio impugnado, toda
vez que, habiéndose aprobado el definitivael plano de PH, el vendedor estaba convencido de que podia construirse en el inmueble
vendido aunque en rigor y conforme la normativa vigente, ello no fuera asi, de lo que tampoco hay certeza.  Por lo anteriormente
expuesto considero que no se encuentran acreditados los requisitos para declarar la nulidad del acto juridico objeto de estallitis
-escritura de compraventa N° 28 de fecha 22 de enero de 1999 pasado por ante el Registro del Escribano Marcelo Cifuentes de la
ciudad de Tandil-, por €l vicio de dolo de |os vendedores para inducir a error en los compradores en cuanto ala calidad del objeto
vendido (arts. 923, 926,931,932, 954 parr. primero, ssy concs. del cod. civil, art. 7° C.C.C.N; arts. 383y 474 del CPCC). La
conclusién ala que arribo me exime de examinar |os agravios referidos a la procedenciay cuantia de |os rubros indemnizatorios.
Asilovoto. A lamismacuestion, los Doctores Galdés y Peralta Reyes votaron en igual sentido, por los mismos fundamentos.

A LA SEGUNDA CUESTION, laDoctora Longobardi dijo:  Atento lo acordado al tratar la cuestion anterior propongo al
acuerdo: 1) Hacer lugar a recurso de apelacion interpuesto afs. 704/732vta. y admitir la excepcion de falta de legitimacion
interpuesta por la co-demandada Maria Concepcion Palacios. 2) Revocar en todos sus términos la sentencia recurrida, rechazando la
demanda de nulidad de acto juridico y dafios y perjuicios interpuesta por Miguel Mafia, Miguel Ricardo Mafiay Carlos Radl Mafia
contra Juan Baltasar Linero. 3) Modificar las costas fijadas en lainstancia de origen las que se imponen alos actores en razén del
principio de derrota (art. 68 C.P.C.C.). 4) Imponer las costas de Alzada a actor vencido (art. 68). 5) Ordenar que, por €l Juzgado de
origen, se regulen los honorarios de primerainstancia de conformidad con lo resuelto en la presente sentencia, y diferir laregulacion
de honorarios de alzada para su oportunidad (esta Sala, causan® 59.878, ?Calvo...?, del 11/02/16; art. 31 del Dec./Ley 8904/77). 6)
Disponer que en lainstancia de origen se dé traslado ala Agencia de Recaudacion de la provincia de Buenos Aires, con copia del
boleto de compraventa de fs. 823/824 y de la escrituran® 28 de fecha 22/01/1999(fs. 11/16) a efectos de que tome laintervencion
gue estime corresponder en relacion al pago del impuesto de sellos.  Asilovoto. A lamisma cuestion, los Doctores Galdésy
Peralta Reyes votaron en igual sentido, por los mismos fundamentos.  Con lo que terminé el acuerdo, dictandose la siguiente
SENTENCIA  Azul, Juniode2016.- AUTOSY VISTOS. CONSIDERANDO: Por todo o expuesto, atento lo
acordado al tratar las cuestiones anteriores, demas fundamentos del acuerdo, citas legales, doctrinay jurisprudenciareferenciada, y
lo dispuesto por los arts. 266 y 267 y concs. del C.P.C.C., seresuelve: 1) Hacer lugar al recurso de apelacién interpuesto afs.
704/732vta. admitiendo la excepcion de falta de legitimaci én interpuesta por la co-demandada Maria Concepcidn Palacios. 2)
Revocar en todos sus términos la sentencia recurrida, rechazando la demanda de nulidad de acto juridico més la de dafios y
perjuicios interpuesta por Miguel Mafia, Miguel Ricardo Mafiay Carlos Rall Mafia contra Juan Baltasar Linero. 3) Modificar las
costas fijadas en lainstancia de origen las que se imponen alos actores en razén del principio de derrota (art. 68 C.P.C.C.). 4)
Imponer las costas de Alzada al actor vencido (art. 68 C.P.C.C.). 5) Ordenar que, por el Juzgado de origen, se regulen los honorarios
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de primerainstancia de conformidad con |o resuelto en la presente sentencia, y diferir laregulacion de honorarios de alzada para su
oportunidad (esta Sala, causan® 59.878, ?Calvo...?, del 11/02/16; art. 31 del Dec./Ley 8904/77). 6) Disponer que en lainstanciade
origen se dé traslado ala Agencia de Recaudacion de la provincia de Buenos Aires, con copia del boleto de compraventade fs.
823/824 y de la escrituran® 28 de fecha 22/01/1999 (fs. 11/16) a efectos de que tome laintervencidn que estime corresponder en
relacién a pago del impuesto de sellos. Registrese. Notifiquese alas partes por Secretariay devuélvase.

016570E
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