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Fideicomiso Inmobiliario Construccion De Cocheras Explotacion Temporal
Directa De L os Fiduciantes Excepcion De Incumplimiento

JURISPRUDENCIA Fideicomiso inmobiliario. Construccion de cocheras. Explotacion
temporal directa de los fiduciantes. Excepcién de incumplimiento En el marco de un juicio ordinario, se modifica
parcialmente la sentencia recurrida, ordenando a los fiduciantes abstenerse de intervenir en la explotacion comercial, administracion
y manejo de fondosy del personal del garaje objeto del contrato, hasta tanto se proceda a alquilar aun tercero gjeno alas partesen la
formay plazo establecidos en el fallo de grado. En Buenos Aires alos once dias del mes dejulio de dos mil diecisiete,
reunidos los Sefiores Jueces de Camara en la Sala de Acuerdos fueron traidos para conocer |os autos ?SIMAGUI S A. CONTRA
RICDAN S.R.L. Y OTROS SOBRE ORDINARIO?, Expte. Com. 50279/09 en los que a practicarse la desinsaculacion que ordena
el art. 286 del Cadigo Procesal Civil y Comercial de laNacidn resultd que la votacion debiatener lugar en el siguiente orden:
VocaliasN° 17, N° 18y N° 16.  LaDra. AlgjandraN. Tevez interviene en su carécter de subrogante de lavocalia N°17 que se
encuentraalafechavacante.  Estudiados|os autos la Camara plantea la siguiente cuestion aresolver:  ¢Es arreglada a derecho
lasentencia apelada de fs. 3501/36? LaDoctoraAlgjandraN. Tevez dice:  |. Antecedentesdelacausa.  a Simagui S.A., en
su carécter defiduciariadel Fideicomiso Complejo Uriburu (en adelante, ?2FCU?) inicié demanda contra Ricdan S.R.L. en su
carécter de fiduciariadel Fideicomiso Emprendimiento Uriburu (en adelante, ?FEU?) afin de que se la condene acumplir con el
?convenio de rescision de contrato de locacion de gargje y administracion provisoria temporal directa hasta nuevo aquiler o ventaa
un tercero? (en adelante, ?contrato de explotacion temporal ? o, indistintamente, ?convenio de explotacion transitoria?, ?convenio?, o
2contrato?) del 03.10.08.  Concretamente, y como consecuencia del cumplimiento del contrato que invocd, requirié se condene a
Ricdan S.R.L.: i) arendir cuentas de la explotacion del gargje sito en Pte. José Evaristo Uriburu ... (en adelante, ?Uriburu ...7?), ii) a
entregar |os fondos recaudados por la explotacion exclusivay que le corresponden, iii) a efectuar la compensacion de los montos
recolectados, y iv) aque se cumplay se efectivice la prohibicion de Ricardo Alberto Vazquez (en adelante, ?Ricardo?) y de Violeta
del Valle Arias (en adelante, Violeta?) de inmiscuirse en laadministracion previstaen el contrato de explotacion temporal del
03.10.08 y delosfideicomisos.  Asimismo, solicité: i) de acuerdo al art. 509 del Cciv., sefije un plazo para que se integre €l
capital necesario afin de terminar la obra conforme lo previsto en el convenio de explotacion transitoria, y ii) se establezca el
término de culminacion de la explotacion temporaria a cargo de ambos fidei comisos, instante a partir del cual setornaexigiblela
obligacién de locar el fondo de comercio atercerosy €l plazo paraingresar el monto paralaterminacién delacbra.  Si bieninicio
demanda contra Daniel Alberto Vazquez (en adelante, ?Daniel ?), posteriormente desistid de la accion contra aquél (v.fs. 1125), lo
cual setuvo presenteafs. 1127.  Refirio alos antecedentes que motivaron la suscripcion del contrato de explotacion temporal del
03.10.08 objeto aqui de debate.  Asi, dijo que en 1999, los hoy fiduciantes del FCU -por unaparte - y Violetay Ricardo -por la
otra-, adquirieron cada uno la propiedad del 50 % del inmueble sito en Uriburu .... Relatd que a fin de explotarlo comercialmente
como garaje constituyeron la sociedad Pte. José Evaristo Uriburu ... S.R.L. (en adelante, ?Uriburu S.R.L.?) cuya administracion era
giercida por Ricardo y el producido de larenta distribuido por mitades a ambos grupos de condéminos.  Adujo que en € 2004
comenzaron a construir sobre el terreno un edificio sujeto a propiedad horizontal. La inversién se solvento -prosiguié- con fondos
propios de ambas partes.  Explicd que, luego de iniciadala obray en su parte ?fina?, Violetay Ricardo se quedaron sin remesas.
Manifesto que tal situacion la fue paralizando, tensiond las relaciones entre los condominos, dificultd la convivenciay la
continuacioén de laadministracién comdn.  Dijo que en ese escenario, sumado alafalta de rendicién de cuentas y de explicaciones
sobre la explotacion del garaje, decidieron através del convenio del 28.06.05 adjudicar las unidades (departamentos y cocheras) del
edificio en construccién a cada uno de los condominios.  Relat6 que, tras la adjudicacion y con laintencién de continuar con la
obra, resolvieron constituir -con los bienes objeto del condominio- dos fideicomisos de administracion afin de realizar 1o necesario
paraculminarla.  Expuso que fue asi que se formé FCU, donde Adolfo Guillermo Vazquez, Silvia Fabiana Vézquez y Claudia
MarcelaVazquez, asumieron el rol de fiduciantes-beneficiariosy Simagui S.A. el de fiduciaria. Aclaré que con el restante 50% se
constituy6 FEU, donde Violetay Ricardo asumieron el rol de fiduciantes-beneficiariasy Ricdan S.R.L. €l defiduciaria. Alegd que
sus clausulas son claras respecto de la obligacién de los integrantes de aportar |os fondos necesarios paraterminar laobray que,
como consecuencia de |os problemas suscitados por la explotacion del gargje, se incluyé que para el supuesto de acordarse alquilar
todas las cocheras como un Unico fondo de comercio, solo se autorizaria la explotacion a un tercero que no tuvierainterés
concurrente con ninguno de los titulares del dominio de cualquier proporcion del inmueble.  Retomo su relato y explicd que
durante y hasta la construccion de la estructura del edificio que realizé Criba S.A., cerraron el gargje. Manifesto que tras ello se
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reabrid y suscribieron un contrato de explotacion temporal con Uriburu S.R.L. Dijo que su Gnicafinalidad fue conseguir la
habilitacién del garaje, ponerlo en funcionamiento y con ese valor llave agregado, alquilarlo aterceros para destinar los fondos
obtenidos afinaizar laocbra.  Menciond que tuvieron interesados, que acerco propuestas de financiacion y ventas; y, sin embargo,
los fiduciantes del FEU se negaron y no aportaron los fondos necesarios para continuar.  Fue asi que -adujo- ambos fideicomisos
suscribieron el 03.10.08 el convenio de explotacion transitoria objeto de debate en el cual acordaron de forma excepcional y
temporariaexplotar el gargje con laexclusivafinalidad de que Ricdan S.R.L. se hiciera de los fondos necesarios para seguir la
construccion. Ello pues Simagui S.A. poseia el dinero del aportey lo habia también garantizado a través de su presidente, Adolfo
Roberto Véazquez (en adelante, ?Adolfo?).  Expuso que en ese contrato decidieron -previarescision del vinculo que existiacon
Uriburu S.R.L.- que: i) ambos fideicomisos explotarian el garaje por un plazo maximo de 9 meses, ii) en ese lapso, Ricdan SR.L. se
comprometia a obtener los fondos necesarios para cumplir con su aporte, y iii) vencido el plazo de vigenciadel convenio debian
alquilar €l gargjeauntercero gieno.  Explicd que apesar de lafinalidad y el término de uso transitorio previsto en la clausula 4°
puntos A y B; Ricdan S.R.L. se niegaacumplir y contina manegjando €l negocio como s fuerade su exclusivapropiedad. Enun
nuevo acapite, refirié alos incumplimientos que imputo a la defendida, a saber: i) inexistencia de gestion crediticia, ii) no
concrecion de venta de unidades, iii) violacion de la clausula de exclusion, y iv) abuso de laadministracion.  Enrelacion a
primero, sefial 6 que era necesario que la accionada tomara créditos de particulares o entidades financieras para terminar la
construccion; ello no obstante, ninguna gestion realizo en tal sentido. Dijo que su conducta demuestra la nula voluntad de aportar
fondos.  Aludio luego alafaltade venta de las unidades. Sostuvo que era otra alternativa de financiacion, incluso contemplada en
laclausula 4 del convenio de explotacion transitoria. Alegd que vinculé ala defendida con interesados mas nada se concreto pues
pretendia un precio por metro cuadrado superior a del mercado.  Tras estos incumplimientos, dijo que sin ventas de |as unidades
y sin créditos, la obra se dilatara ?sine die? con €l consiguiente perjuicio que le acarrea. Sobre laviolacion alaexclusion, recordd
gue conforme clausula 2° de los contratos de fideicomiso, la explotacion del gargje como fondo de comercio Unico estaba vedada a
los fiduciantes y a personas vinculadas con ellos. Dijo que Violetay Ricardo incumplen esta prohibicion pues llevan adelante la
explotacion, se inmiscuyen en la administracion, retiran directamente el dinero, no rinden cuentas, dan ordenes a personal, abonan
los sueldos, Ilevan la contabilidad, retiran loslibros, etc.  En relacion al abuso en la administracion, expuso que conforme &l
convenio de explotacién temporaria FCU teniaa su cargo lalocacion de horasy estadias transitoriasy FEU lalocacion mensual de
las cocheras; en ambos supuestos, por €l plazo maximo de 9 meses. Explico que a ser mayor €l resultado de lalocacion de cocheras
mensual es fijaron un mecanismo para compensar diferencias, €l que preveia: i) lamutua rendicién mensual de cuentas de cada
explotacion, y ii) lafacturacion reciproca del 50% de lo recaudado por cadauno.  Hizo saber que Ricdan S.R.L. nuncarindio
cuentas ni compenso diferencias y solo arbitrariamente hizo minimas entregas de fondos sin que pudiera controlar |las cuentas. Asi,
dijo que solo recibid: i) en noviembre de 2008, $ 30.000, ii) en diciembre de 2008, $ 35.000, iii) en enero de 2009 $ 30.000, iv) en
febrero de 2009, $ 30.000, v) en marzo de 2009, $10.000, vi) en abril de 2009, $ 70.000, y vii) en junio de 2009, $ 45.000. Aclaré
que iguales sumas retird Ricardo. Denuncié que seguin cierta planilla que adjunto, la ocupacion de cocheras mensuales era plena,
circunstancia que agravaba la falta de rendicion por |os perjuicios que le provocaba laimposibilidad de realizar 1as compensaciones
paraigualar el resultado final de cada explotacion.  Explicd que Simagui S.A. nunca pudo cumplir con larendicion pues, hasta el
08.07.2009, Ricdan S.R.L. ingresaba todo el dinero recaudado, incluso el correspondiente a horasy estadias, en un Gnico buzén
comun a ambos conddminos pero que solo Ricardo, Violetay Daniel tenian lallave.  Manifestd que segin carta documento que
recibié el 28.07.09 se alega que aquel dinero proveniente de la explotacion conjunta se destinaala prosecucion delaobra. No
obstante, expuso que la obra ?...es un barco sin timoén, desde que, tenemos acreditada en el acta notarial de referencia que €l director
de obra, que figuraen €l cartel como responsable de la obra, es Mario Landro, fallecido ya hace afos? (v. fs. 14 vta.).  Asi, explicd
gue se encuentra cercada por la conducta de Ricdan S.R.L., quien no tiene fondos propios genuinos, no gestiona créditosy no vende
unidades para avanzar con la construccion.  Aclar6 que el 08.07.09 coloc6 otro buzén para depositar ali el cobro de horasy
estadias, mas su adversaria permanece reteniendo las mayores recaudaciones sin rendir cuentas ni realizar la consecuente
compensacion.  Luego de resefiar |os incumplimientos contractual es, transcribié en integridad |os niicleos de | os intercambios
epistolares habidos entre | as partes (carta documento de 01.07.09 y respuestadel 08.07.09) y aludi6 a estado de la obra. Asi, expuso
gue por acta notarial del 17.07.09 constatd que: i) hay obreros trabajando sin medidas de seguridad, ii) aun figura como director de
obra el arquitecto que falleciera hace afios sin haber sido designada una persona en su reemplazo, y iii) €l acceso alaobra esta
clausurado, por lo que se ingresa subrepticiamente através del garaje.  Frente a este estado de situacion, dijo que envié carta
documento a Ricdan S.R.L. afin de desligar su responsabilidad directa por los dafios que pudieran generarse en la continuacién
irregular delaobra.  Luego, con el objeto de fundamentar su peticidn, aludio alafinalidad y objetivos de los contratos de
fideicomisosy del convenio. En este sentido, dijo que su causa fin no eralaexplotacion del gargje sino la construccién del edificio
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paraluego administrarlo o realizarlo y que el aprovechamiento transitorio tuvo por objetivo explicito que Ricdan S.R.L., en ese
lapso, se hicieradel efectivo necesario para concretar el aporte.  Asi, concluyé que no era exacta la posturade Ricdan S.R.L.
respecto a que no le era exigible laintegracion del aporte ni €l traspaso de la explotacion del gargje a un tercero argumentando que
aln no se habian aprobado los planos cuya condicion habia sido prevista en €l contrato de explotacion transitoria para que deba
cumplir con su prestacion.  Solicitd como medida cautelar €l cese absoluto de los trabajos que los obreros estuvieran realizando.
Ello pues: i) no existe director de obra designado, ii) aquellos pocos operarios que trabajan no cuentan con cobertura, seguro ni
medidas de seguridad, iii) no tiene posibilidad de ingresar para controlar las laboresy los gastos que se estan realizando cuyo 50%
debe soportar.  Ofrecié pruebasy fundd en derecho su pretensién. b, A fs. 40/41 amplié demanda contra Violetay Ricardo.
Expuso que son fiduciantes y beneficiarios del FEU y que dan 6rdenes directas a empleados y obreros, abonan los sueldos, retiran
los fondos, gerencian unilateralmente el negocio y no liquidan las sumas que a su parte e corresponde, entre otras actuaciones que
-dijo- realizan atitulo personal.  Amplié su prueba.  c. A fs. 871/91 Ricdan S.R.L. contesté demanda. Solicito el rechazo de la
accion con expresaimposicion de costas.  Negd todos y cada uno de los hechos expuestos en el escrito deinicio. En especial,
rechazo que: 1) no hubierarendido cuentas, ii) dilatarala obra por su culpa, iii) parafinanciarla fuera necesario tomar créditos o
vender unidades, iv) la actora hubiera conseguido inversionistas o locatarios para el garaje, v) careciera de fondos parallevar
adelante la construccion, vi) incumpliera el convenio de explotacion transitoriadel 03.10.08, vii) existiera un solo buzén comadn,
viii) el acceso ala obra se encontrare clausurado, y ix) hubieraviolado clausulade exclusion alguna.  Como argumento de su
defensa, dijo que contrariamente a lo que sostiene FCU fue en extremo diligente parallevar adelante el emprendimiento, y que, en el
supuesto de existir interrupciones responden ala exclusiva culpade aquella.  Respecto alarendicién de cuentas sostuvo que,
conforme surge de lainformacion sumaria, Roberto Weiberlen -empleado de la actora- es quien esta permanentemente en el garaje,
cobray hace cuentas junto con Violeta. ~ Con relacién a convenio de explotacion temporaria del 03.10.08, expuso que alli
acordaron: i) la explotacion conjunta del gargje, ii) que desde el 01.11.08, lalocacion de cocheras por horasy estadias estaba a cargo
de FCU y lalocacion de cocheras mensuales a cargo de FEU, y iii) un sistema de compensacion paraigualar las diferencias de
recaudacion.  Trasello, alegd que cada parte realiz6 su explotacion. Asi, tanto FCU y FEU tenian su propio controlador fiscal y
personal recaudador. Manifest6é que cuando los resultados fueron desiguales entreg6 a presidente de Simagui S.A. (Adolfo) la
diferencia. En este sentido, advirtié que los recibos fueron suscriptos sin reservas, circunstancia que demuestra lainexistencia de
conflicto.  Adujo que FCU pretende que efectivice un aporte de U$S 650.000 a que no esté obligado, pues la cldusula 5° solo
prevé su integracién ?segln sus posibilidades lo permitan? (v. fs. 876 vta.); ergo, no puede desconocer |0 acordado. Explico que
fueron realizandose en la medida de las necesidades de la obra, ya que en ninglin momento se fij6 fecha de aporte de capital ni plazo
deconstruccién.  En relacion alaobra, dijo que FCU no contestd la carta documento que envio la arquitecta Claudia Zito para
obtener instrucciones sobre las tareas a gjecutar ante el GCBA. Hizo saber que tal es gestiones estan en suspenso ante lafaltade
respuesta eindicacionesdel FCU.  Expuso que FEU es quien sigue adelante la obra, intentando suplir los incumplimientos de la
actora que se centra Unicamente en recibir los beneficios para los que no solo no aporta sino que tampoco gestiona. En este sentido,
dijo que jamas la detuvo por falta de dinero o de aporte de sus fiduciantes y que nunca recibio financiamiento porque nuncalo
necesitd.  Enrelacion aladesignacion de director de obra, afirmo que a fallecer en 2006 €l arquitecto Mario Francisco Landro, €l
05.02.07 suscribieron contrato con el arquitecto Carlos Horacio Roizen y lo rescindieron el 24.09.07; luego, contrataron el 03.03.08
alaarquitecta Martha C. Beliavy, mas la actora decidio unilateralmente rescindirlo el 23.10.08. Hizo saber que, ante la constante
negativa de FCU a nombrar director de obra, €l ingeniero civil Esteban Ferraris ofrecid y cotiz sus servicios pero aquellajamas le
respondi6. Expuso que FCU es el tnico responsable de los dafios que sufren ambos fideicomisos.  Concluy6 que la actitud
obstruccionista de FCU esta |gjos de pretender solucionar la controversia; por €l contrario, es él quien incumple con los contratos
gue firma e invoca plazos nunca previstos.  Explico que cuestiones administrativas constituyen la verdadera dificultad para
terminar la obra. Asi, dijo que frente alos diversos cambios de profesional ainstancias de laactora, e GCBA la considerara como
nuevay lasometerd a nuevo codigo de edificacion vigente y, como consecuencia de ello, la obligara a efectuar modificaciones con
el consiguiente incremento del costo. Apunté entonces a que el motivo de explotar comercialmente el gargje desde el 01.10.07 a
30.09.10, erareunir més fondos paraterminarla.  Expuso que debido ala obstruccion de Simagui S.A. no se cumplieron las
condiciones previstas en lacldusula 4° del convenio de explotacion transitoria; ergo, tiene plenavigenciay nadadistinto ala
explotacion comercial hay queredizar (v. fs. 881).  No obstante, afirm6 tener €l dinero parael aportey puso en duda el dela
actora, pues solo habia argumentado que los poseia, mas, en los hechaos, no o demostré e incluso habiaincumplido con las
obligaciones dinerariasasu cargo.  Aludio luego alaadministracién y recaudacién de los fondos provenientes de la explotacion
del gargje entre el 01.11.08 ajunio de 2009. Al respecto, alegd que existia un control bilateral de las recaudaciones. Explico que
cada fideicomiso tenia un buzdn, que diariamente un representante de FCU y FEU realizaba un arqueo de cgja, que se tomaba nota
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reciprocamente de cada recaudacién y que proyectaban gastos en comun. Afiadié que cada sociedad tenia su propio controlador
fiscal para hacer la facturacion de acuerdo al area de la explotacion. Arguy6 que fue por culpade FCU que no se efectuaron las
compensaciones.  Reiterd que no se comprometid aintegrar aportes en plazo alguno sino en la medida de sus posibilidades.
Respecto de la suspensién de la obra que la actora solicité como medida cautelar, afirmé que los obreros que estan trabajando 1o
hacen por cuentay cargo de distintas empresas contratadas para realizar tareas necesarias y que existe contrato de seguridad e
higiene que paga su parte. En relacion alafalta de director, reiteré que FCU no respondio ala propuesta de designacion del
ingeniero Esteban Ferraris.  Ofreci6d pruebasy fund6 en derecho su pretension.  d. A fs. 1047/1067 Violetay Ricardo
contestaron demanda. Solicitaron el rechazo de la accidn con expresaimposicion de costas. En tanto que su discurso defensivo es
idéntico a de Ricdan S.R.L. afin de evitar estérilesrepeticionesaellasmeremito.  Il. Lasentenciade primerainstancia. A fs.
3501/3536 la a quo dictd sentencia. Hizo lugar parcialmente ala demanda de cumplimiento del contrato de explotacion temporal y
fijacién de término y, en consecuencia, ordend alas partes acatar las obligaciones reciprocas pendientes. Asi, fijé un plazo maximo
de 3 meses para que: i) sea efectivizada lalocacién del fondo de comercio del gargje sito en Uriburu ... afavor de un tercero, quien
no podratener vinculacion con los fiduciantes de acuerdo alo previsto en la cldusula 2° apartado 5 de |os contratos de fidei comisos
y, consecuentemente, el cese de laadministracion directa por lasfiduciarias; y ii) cada parte integre |0s aportes necesarios para
terminar la obra estimados en U$S 650.000. Asimismo, determind un plazo de 2 meses para contratar un profesional que realice los
trabajosy diligencias necesarias ante el GCBA para obtener |a aprobacion pertinente, con la finalidad de continuar de manera
regular con |os trabajos de construccion del edificio afectado al régimen de propiedad horizontal, debiendo abstenerse las partes de
realizar cualquier labor de construccion hasta que tal tramite no se encuentre cumplido y haya sido designado un director de obra.
La primer sentenciante condend ademas a Ricdan S.R.L. arendir cuentas por |a recaudacién correspondiente ala explotacion de
horas, diasy mensualidades por €l periodo que transcurrié entre el 01.11.08 hasta el 08.07.09; y, a partir de ese instante, por la
recaudacion correspondiente alos ingresos por estadias mensuales, debiendo la actora, en este segundo periodo, rendir las propias
por larecaudacion por horasy estadias. Todo ello en el plazo de 30 dias.  Hasta aqui, impuso las costas a Ricdan S.R.L. en su
calidad devencida.  En otro orden, lajueza rechazo la demanda de atribucién de responsabilidad personal contra Ricardo y
Violetaeimpuso las costasa Simagui SA..  Parafundamentar tal solucion, inicialmente realiz6 una nuevaresefiaen el
considerando de la sentencia de los hechos juridicos y pretensiones deducidas, adelantando que pararesolver lalitis debia decidirse
si algunade las partes -y en su caso, cuél-, habiaincumplido con las obligaciones contractuales que e eran exigibles; o, parael
supuesto en que ambas lo hubieran hecho, si aquellaingjecucion eraimputable al obligado o ala contraria por tener su causaen la
ausencia de colaboracién o de mora previa. Expuso que la determinacion de tales circunstancias serian concluyentes para decidir la
pretensién de cumplimiento y la virtualidad juridica de la resolucion contractual que invoco Ricdan S.R.L. como hecho extintivo.
Ello pues, existiendo obligaciones reciprocas, la accién de cumplimiento o el derecho aresolver el contrato solo pueden gercerlas
quien cumpli6 sus propias obligaciones u ofrecio hacerlo.  Luego de esa aclaracion, y tras referir cronol 6gicamente alos
antecedentes que llevaron a suscribir € convenio de explotacion temporal del 03.10.098, analiz0 e interpretd con las pautas previstas
en el art. 218 del CCom. el contenido y a cance de las obligaciones cuyo incumplimiento sealegd.  Mas, antes de asi proceder,
explicd que: i) en tanto la accionada habia opuesto la excepcion de incumplimiento, debia meritarse la conducta seguida por las
partesy tener presente que eran requisitos de admisibilidad de la excepcion, el incumplimiento del requirente, la buenafe del
excepcionante y la proporcionalidad, pues debia ser de entidad significativa; ii) debiatambién considerarse que, tratandose de
contratos bilaterales, cuando una parte fue constituida en mora esa morosidad previaimpedia alegar lamora de la contraparte; v, iii)
si el cumplimiento es contemporaneo, le basta al demandante para no ser incumplidor con ofrecer cumplir con las obligaciones a su
cargo, conducta que se presume insita en €l acto de requerimiento judicial o extrajudicial de cumplimiento.  Tras estas precisiones
conceptuales, concluyo que de acuerdo al texto del titulo del convenio de explotacion transitoria, [os actos previos alafirma del
negocio y el hecho de que los fideicomisos se habian constituido con lafinalidad de realizar |os operaciones necesarias afin de
concluir laobra; debiainterpretarse que la causa-fin del negocio que daba contenido a las obligaciones era poner coto en breve
tiempo alos dos conflictos que existian. De alli que, en tal sentido, resolvieron: i) que la explotacién del garaje quedariaa cabo de
un corto plazo en manos de un tercero; y ii) que cabia acotar el plazo para culminar la obra, fijando las dos condiciones necesarias
-por un lado, la aprobacién del tramite de prehorizontalidad, planos de gjuste y ampliacién de obra-, y por €l otro, €l aporte de los
recursos econémicos necesarios.  En este escenario, juzgd que lainterpretacion del convenio que realiza Ricdan S.R.L. -sobre el
gue sostiene que aun debia continuar con la explotacion del garajey que debiarealizar |os aportes en la medida de sus posibilidades
y sin plazo- eraincorrecta. Ello pues privaba de sentido al resto de las clausulas al volver superfluo el esfuerzo de establecer plazos
paralaexplotacion directay paralaintegracion de los aportes paraterminar laobra, asi como lafijacion desumonto.  Meritd que
del contrato ?Programa de seguridad Uinico? suscripto en noviembre del 2008 podia desprenderse que las partes consideraban que la
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obra debia gjecutarse en €l plazo de 1 afio. En consecuencia, la circunstancia de que en el contrato de explotacién temporal se
hubiera insertado que |os aportes debian hacerse ?en la medida de sus posibilidades?, no era suficiente para avalar la postura de la
defendida que llevariaa dilatar ?sine die? laterminacion de la obra para no recurrir a otros métodos de financiacion més cuando
ellos fueron previstos en el contrato. Agrego que la afirmacion de Ricdan S.R.L. referida a que nunca se comprometio arealizar el
aporte estimado en el convenio de explotacion temporal sino solo arealizarlo en la medida de sus posibilidades, importaba una
confesion de su incumplimiento. Concluyé que debiainterpretarse que a aguello alo que la accionada se habia obligado eraa
realizar las diligencias necesarias para aportar recursos que permitan seriay razonablemente culminar con la gjecucion de la obraen
el tiempo que estimaron paraello? (v. f. 3523).  Analizé las declaraciones testimoniales de Liberman y Gonzalez y juzgo que
Ricdan S.R.L. seresistiaareadizar |las diligencias pertinentes a fin de obtener |a financiacion necesaria para terminar la obra.
Desech6 aquel argumento de Ricdan S.R.L. que referiaa que fue Simagui S.A. quien no aportd los fondos. Para ello, ponderé que la
falta de pago de las facturas que Ricdan S.R.L. le achacaba ala actoray que demostrarian la falta de fondos, no solo era posterior a
la constitucién en mora por parte de laactora el 01.07.09 -cuando laintimaraaintegrar el aporte de U$S 650.000 en razén de haber
vencido el plazo, adesignar director de obray se opusiera ala continuacién de los trabajos- sino que tampoco tenia proporcionalidad
entre el presunto incumplimiento que se le atribuye a Simagui S.A. y aquel que sele achacaaladefendida.  Traslo anterior,
examind el incumplimiento que Ricdan S.R.L. imputaa Simagui S.A. referido alafalta de colaboracién parala designacién de un
director deobra.  Paraello, menciond la secuenciatemporal de nombramientos de arquitectos paradirigirlay €l conocimiento de
Ricdan S.R.L. en esasdecisiones.  Meritd luego que solo después que Simagui S.A. intimaraaladefendidael 01.07.09 a
cumplimiento del contrato de explotacion temporal y que si bien la arquitecta Claudia Zito habia remitido a Simagui S.A. una nota
fechada el 13.07.09 a ambos fideicomisos -en la que les informaba la finalizacion de la tarea del tramite del registro de los planos de
prehorizontailidad y que estaba a la espera de instrucciones sobre la eleccion de 2 aternativas posibles sobre la adecuacion de los
planos de la obra-, la directiva que la arquitecta reclamaba ya habia sido objeto de expresa decision en la addenda del convenio.

En tal orden de cosasy ponderando que Ricdan S.R.L. habia expuesto que el cambio de profesional elevarialos costos, que dela
prueba pericial de arquitectura surgia que alin no habia sido determinado quién seria el director de obray que Ricdan S.R.L. habia
expresado que avanzd en su gecucion; concluyd que erainnecesario parala defendida cumplir con el recaudo previsto
contractualmente.  En este contexto, juzgd laa quo que no existian elementos que lallevaran a concluir que eraimputable a
Simagui S.A. laomision de designar un director de obra, realizando atal efecto los planos de gjuste que permitieran el cambio de
profesional responsable tal como habiasido previsto.  Expuso que si, por una cuestion de prelacién [6gica de los hechos pudiera
entenderse que €l plazo paralaintegracion de los aportes necesarios para terminar la obra hubiera quedado supeditado ala
aprobacion de los planos de ajuste que permitieran la designacion de un director, no habiarazén, de acuerdo a plazo maximo de 9
meses previsto en la clausula 4, pto. E, para supeditar €l término de la explotacién temporariaaaquellacircunstancia. No
obstante, y en tanto que la falta de designacion de director de obrainvocada como dies aquo -inicio del plazo paraintegrar el aporte-
no resultaba imputable ala actorani se verificaban en cabeza de ella otros incumplimientos previos que tornaran procedente el
gjercicio del pacto comisorio por parte de Ricdan S.R.L.; concluy6 que las obligaciones que surgian del contrato de explotacion
temporaria subsistian y, en todo caso, era necesario fijar un plazo para su cumplimiento.  Respecto ala prohibicion de inmiscuirse
de Ricardo y Violetaen la explotacion del garaje -que sostuvo la actora se sustenta en la prevision insertaen €l contrato de
fideicomiso en la clausula 2°, acépite 5-, juzgo que agquella condicion contractual solo procuraba precisar €l carécter de tercero que
debiarevestir la personafisica o juridica que eventualmente asumiera la explotacion del garaje como fondo de comercio Unico, pero
no importd una prohibicién susceptible de existir mientras Ricdan S.R.L. y Simagui S.A. llevaran a cabo la explotacion en forma
directa.  Paraasi concluir, meritd lajueza que las personas juridicas actlian a través de sus representantes legal es o de quienes
estén especialmente facultadas para realizar los actos. Expuso que si tales calidades no habian sido cuestionadas no era posible
objetar la actuacion que llevaron a cabo. Afiadié, en este sentido, que en el 1apso de explotacion compartida acordado en el
convenio, las fiduciarias actuarian a través de las personas fisicas que decidieran sus 6rganos, sin que pueda ser ello objeto de
reproche. Sobretal base, debia desestimarse la pretension tendiente a que se prohibaa Violetay Ricardo participar de la explotacion
mientras durarala administracion directapor lasfiduciarias.  Recept6 la obligacion de la accionada de rendir cuentas a partir del
01.11.08.  Paraasi decidir, merit6é que del acta notarial del 17.07.09 surgia que el empleado Gamboa habia explicado que recién a
partir del 08.07.09 existieron 2 buzones para depositar €l resultado de la explotacion de cada fideicomiso separadamente, y que, con
anterioridad, existia solo uno donde se depositaban todas | as recaudaciones, del que solo tenian llave Ricardo, Violetay su hijo.
Rest6 relevancia alos reproches de la defendida pues partia de una premisa equivocada.  Juzgd que de | os recibos suscriptos por
Adolfo no podia desprenderse que se hubieran emitido sin reservas, que conllevaran renuncia alguna de derecho ni que fueran las
facturas que debian emitirse segiin lo previsto en la clausula 7° del anexo a convenio; conclusion ésta, frente al contexto de quien
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habia asumido de hecho en forma exclusiva en €l periodo transcurrido entre el 01.11.08 al 08.07.09 la recaudacién de fondos
parcialmente gjenos.  Respecto ala obligacion de rendir cuentas por €l periodo posterior al 08.07.09, juzgd que, en tanto que la
recaudacién de la explotacion se separd, cada fideicomiso debia rendirse reciprocamente cuentas a fin de concretar las
compensaciones.  Por Ultimo, rechaz6 la demanda en relacion ala responsabilidad personal que pretende Simagui S.A. atribuir a
Ricardo y Violeta. Paraasi decidir, merité que no habia sido consignado de forma clara un fundamento auténomo de la prension
dirigida contralas personas fisicas pese ala necesidad de concretarlo, por tratarse de una accién de cumplimiento de contrato en el
gue tales personas no eran parte.  En ese quicio, expuso que el contrato se celebrd entre Simagui S.A. y Ricdan S.R.L., personas
juridicas diferenciadas de sus socios. Asi, agreg6 que si bien el art. 54 delaL.S. sanciona el uso ilegal del contrato de sociedad, €l
solo predominio de la voluntad de alguno de los socios o la existencia de un administrador de hecho no autorizaba per se a prescindir
de la personalidad societaria. Tanto mas, cuando quien pretendia hacerlo era también una sociedad constituida en circunstancias de
tiempo, finalidad y composicién familiar similares; ergo, se imponia que, al menos entre los integrantes del grupo familiar,
resultaran oponibles las formas que ellos mismos habian decidido adoptar para €l desarrollo del emprendimiento. A todo evento, y s
laresponsabilidad personal pretendida derivara de le injerencia presuntamente prohibida en la administracion del garaje, ya habia
resuelto y desechado esereclamo.  1ll. Losrecursos. A fs. 3537 apel 6 la actora. Su recurso fue concedido libremente afs. 3538.
A fs. 3539 apel6 Ricdan S.R.L. y su recurso fue concedido libremente afs. 3540. A fs. 3550/57 la actora expresd agravios, que
fueron contestados por los defendidos Ricardo y Violetacorre afs. 3628/72. A fs. 3559/3609 expresd agravios Ricdan SR.L.y
recibieron respuestaafs. 3611/3626. A fs. 3673 sellamaron autos para dictar sentenciay el sorteo se practicé afs. 3674.  Tras
ciertas audiencias celebradas a requerimiento de la parte demandada y habiendo sido recibidos |os expedientes indicados en fs. 3689
y €l sobre de documentacion reservada, se encuentran estos autos en condiciones de dictar pronunciamiento conclusivo. V. Los
agravios.  Seagravio la actora argumentando, basicamente, que: i) rechazo la a quo la demanda entablada contra Violetay
Ricardo aun cuando fue claraen su pretension, ii) de la prueba rendida surge que los citados manejaban de formairrestrictalos
fondosy lavoluntad social de Ricdan S.R.L., por o que a ello seguia la responsabilidad personal por el incumplimiento de las
obligaciones asumidas por dicho ente aun cuando no intervinieron en el convenio, iii) del informe del veedor surge que cometieron
distintas irregularidades, como facturar solo una porcién minimade lo recaudado en perjuicio de la actoray del fisco, iv) Ricardo
admiti6 ante escribano publico que fue quien administré, gestiond y decidié en cuanto a giro comercial o manejo comercia dela
sociedad Ricdan S.R.L. en su caracter defiduciariay en todo lo referente al FEU dentro de las finalidades del mencionado
fideicomiso y respecto de la administracion de los bienes fideicomitidos, entre el 09.01.09 y el 05.11.09, v) de la prueba rendida
surge que Ricardo y Violeta eran los administradores de hecho de Ricdan S.R.L. y que abusaron de la personalidad societaria para
frustrar los derechos de Simagui S.A., vi) descartd lajuez aplicacion a ?sub lite? del art. 54 delaL.S. cuando se probd, a partir del
veedor judicial, que através de la actuacion de Ricdan S.R.L. se detect6 |a defraudacion de los derechos de Simagui S.A. conducida
personalmente por Violetay Ricardo, vii) rechazé laaquo la prohibicién de inmiscuirse en la administracién del negocio de Ricardo
y Violeta sin meritar que la excepcion alaexplotacion que fijo el convenio lo eraparalas fiduciarias Ricdan SR.L. y Simagui SA.
mas se mantuvo respecto de |os fiduciantes beneficiarios, por 1o que debe condenarse a que se abstengan de intervenir en la
explotacion hasta tanto se alquile el inmueble aun tercero gieno.  De su lado, las profusas quejas de la defendida transcurren por
los siguientes carriles: i) €l convenio de explotacién temporaria consignado solo en instrumento privado sin protocolizar, es nulo de
nulidad absolutay/o invalido, pueslas fiduciarias a firmarlo violaron las clausulas del fideicomiso -en aspectos referidos a
limitaciones, condicionamientosy prohibiciones- sin la autorizacion fehaciente de los fiduciarios, ii) lajuez se equivoca cuando dice
gue Ricdan S.R.L. alegd que nunca se comprometio arealizar aportes, pues lo que arguyo es que debia hacerlo en lamedida de sus
posibilidades, iii) otorgd la magistrada virtualidad probatoria a las declaraciones de Rodriguez y Liberman, aun cuando se
contradicen, iv) no se meritaron diversos incumplimientos en que incurrié Simagui S.A. y que denuncio en los autos ?Ricdan SR.L.
c. Simagui S.A. ¢ ordinario? que demuestran que fue aquella quien obrd contrario alo acordado contractual mente, v) incumplio
Simagui S.A. sus obligaciones a omitir dar instrucciones ala arquitecta Claudia Zito para que pudiera continuar con las gestiones
necesarias ante el GCBA paradesignar director de obra, vi) Simagui S.A. no aportd fondos para cumplir con los contratos
imprescindibles para la construccion firmados luego del 03.10.08 y que fueron solventados por Ricardo y Violeta, vii) no merito laa
guo lanegativa de Simagui S.A. aproponer o nombrar director de obraa no haber aceptado designar a ingeniero Esteban Ferraris
que habia propuesto, viii) la condend aintegrar aportes por U$S 650.000 cuando fue Simagui S.A. quien incumplio con el contrato,
ix) a disponer la contratacion de un profesional para que realice los trabgjosy diligencias necesarias ante el GCBA para continuar
de modo regular con la construccién mediando la intervencidn de un director de obra, la a quo reconoce los incumplimientos de
Simagui S.A. que Ricdan S.R.L. habia denunciado -omision de brindar instrucciones ala arquitecta Claudia Zito afin de que
continde con los tramites ante el GCBA y falta de pago de los honorarios tanto de la arquitecta como del agrimensor Miguel Aluau-,
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x) lacondend arendir cuentas, xi) no otorgo virtualidad cancelatoria alos recibos que suscribié Adolfo, xii) como antecedente para
rendir cuentas consider6 la primer sentenciante que Ricdan S.R.L. habia asumido en forma exclusiva la recaudacion de los fondos
parcialmente gjenos, xiii) de la declaracion testimonial de Marcelo Daniel Gémez surge que la operatoria comercial era separada, en
tanto habia 2 controladores fiscales y 2 buzones donde se depositaba diariamente la recaudacion que Roberto Werberlen retiraba por
laactoray €l testigo por la demandada, xiv) se juzgd que existia un buzon Unico donde se depositaba toda la recaudacion sobre la
base de una constatacion notaria del 17.07.09 que fue manipuladay direccionada, y xv) de la contabilidad del FCU surge que no es
exacto lo expuesto por la actora en relacion alafalta de rendicion de cuentas pues registré contablemente, especialmente en su libro
iva ventas, todos |os ingresos efectivamente percibidos seguin el controlador fiscal registrado a su nombre en la AFIPy present6 las
declaraciones juradas por latotalidad delosingresos. V. Lasolucién.  a. Aclaraciones preliminaresde indoleformal . a.l.
Aclaro que no atenderé todos | os planteos recursivos de |os recurrentes sino solo aquellos que estime esenciales y decisivos para
dictar el veredicto en la causa (cnfr. CSIN, "Altamirano, Ramoén ¢. Comisién Nacional de Energia Atomica’, del 13/11/1986; idem
"Sofies, Rall c. Adm. Nacional de Aduanas’, del 12/2/1987; bis idem, "Pons, Mariay otro" del 6/10/1987; ter idem, " Stancato,
Caramel0", del 15/9/1989; y Fallos, 221:37; 222:186; 226:474; 228:279; 233:47; 234:250; 243:563; 247:202; 310:1162; entre otros).
Asi porque los magistrados no estan obligados a seguir alas partes en cada una de las argumentaciones, ni a ponderar una por una
y exhaustivamente todas | as pruebas agregadas a la causa, sino solo aquellas estimadas conducentes para fundar sus conclusiones
(CSIN, Falos: 272:225; 274:113; 276:132; 200:320; esta Sala, M ontana Managment S.A. ¢/ Genovesi Alegjandro e hijos S.R.L.
slordinario?, del 28.10.10).  Adelanto que razones de orden I6gico me llevaran atratar inicialmente las quejas de la defendida; y
que, como esquema de desarrollo discursivo 'y con el objetivo de lograr un mejor andlisis e interpretacion del contenido de esta
decision y su critica, estimo Util construir este voto a partir de los acépites que integran la parte dispositiva de la sentencia apelada
analizando en cada uno de ellos los agravios que tienen virtualidad juridica paraincidir en ladecisién final.  De seguido, y luego
de examinar €l agravio de Ricdan S.R.L. que sostiene lanulidad y/o invalidez del convenio de explotacion temporal -por ser
contrario alas cldusulas del fideicomiso- me someteré al estudio de las quejas de Simagui S.A. por el rechazo de la accién personal
gue entablaracontraRicardoy Violeta.  a.2. Aclaraciones preliminares de carécter sustancial.  a.2.1.En tanto que a desarrollar
este voto fundaré mi postura-en ciertos acpites- en normas de los codigos Civil y Comercia hoy derogadosy en articulos del
nuevo Caédigo Civil y Comercial de laNacidn, deviene indispensable aclarar que, como linea de principio, la aplicacion de la
normativa derogada o la vigente viene impuesta por la existencia de situaciones o relaciones juridicas cuyos efectos hayan sido o no
agotados al amparo de lalegidacion anterior.  En efecto, tiene dicho esta Sala que el primer parrafo del art. 7° consagra el efecto
"inmediato” de la aplicacion de lanuevaley imperativa alas consecuencias "posteriores' de un contrato constituido con anterioridad
asu entrada en vigor. En otras palabras, |os efectos del contrato constituido bajo laley antigua, que se produzcan a partir dela
entrada en vigor de unaley imperativa que define sus alcances y contenidos, se rigen por esta Ultima. Esto es asi porque, como ha
sido explicado, las normas imperativas dan cuenta de un "estatuto legal” a cual |as partes deben someterse, sin poder modificarlo; y
cuando se trata del reemplazo de un régimen en el que la autonomia de la voluntad era permitidaa un "estatuto legal" que laveda
(pasaje de unaley supletoria a unaimperativa), o bien cuando un "estatuto legal" es reemplazado por otro (pasaje de unaley
imperativa a otraimperativa), no hay dificultad en conceder un efecto "inmediato” alanuevaley porque siempre la voluntad del
legislador esta por encima de lavoluntad de las partes (esta Sala, ?Y asa SRL ¢/ Telecom Persona S.A. & ordinario?, Expte. Com.
21501/2015, del 30.08.16; conf. Moisset de Espanés, L., Irretroactividad de laley y el nuevo art. 3° Cadigo Civil (Derecho
Transitorio), Universidad Nacional de Cérdoba, Cérdoba, 1976, p. 29/30).  Por €l contrario, si lanuevaley es supletoria, solo se
aplica alos contratos acordados con posterioridad alavigenciade laley y no alos que se encuentran en curso de gecucion (conf.
Kemelmajer de Carlucci, Aida, ?La Aplicacion del Codigo Civil y Comercial alas relaciones y situaciones juridicas existentes?,
Santa Fe, Ed. Rubinzal Culzoni, 2015, p. 36).  a.2.2. Como qued6 dicho, la actora interpuso demanda el 14.09.09 (v. cargo defs.
26 vta.) afin de obtener que se condene ala defendida a cumplir con el contrato de explotacion temporal del 03.10.08. Desu
lado, Ricdan S.R.L. opuso como argumento de defensa la excepcidn de incumplimiento contractual en los términos del art. 1201 del
CCiv.  Promovio luego la defendida (el 4.07.12) otro pleito contra su aqui adversaria (?Ricdan S.R.L. ¢/ Simagui SA. &
ordinario?, expte. Nro. 17943/2012 del mismo Juzgado 14 y Secretaria Actuaria) afin de obtener que se condene ala alli demandada
-agui actora- al pago de los dafios y perjuicios que en su version constituyen consecuencia inmediata y/o mediata de la resolucion del
contrato de explotacion temporal del 03.10.08 que le imputd (v. fs. 1155 de esos obrados, que en este acto tengo alavista). Al
contestar demanda en ese litigio, Simagui S.A. solicitd su rechazo. En lo que aqui interesa sefialar, en prieta sintesis, sostuvo aquélla
gue debe desestimarse la accién pues no incumplié con sus obligaciones: por el contrario, quien lo hizo fue -afirmé- la alli actora (v.
fs. 1506/1532 de los mismos autos).  a.2.3. En estas actuaciones, la Sala confirmd el pronunciamiento de primerainstancia -de fs.
3294- que decidio, frente a distinto estado procedimental de ambos pleitos, rechazar cierto pedido de acumulacidn de procesosy
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meritar aquella resolucion contractual alegada en los autos ?Ricdan S.R.L. ¢/ Simagui S.A. &/ ordinario? como un hecho constitutivo,
extintivo o modificativo producido durante la sustanciacion del pleito al tiempo de dictar sentencia en los términos del art. 163 inc. 6
del Cpr. (v. pronunciamiento de este Tribunal defs. 3326/7).  Subrayo que la Sala no emiti6 opinidn sobre la virtualidad juridica
gue laresolucion contractual debiatener en estos obrados al tiempo de sentenciar; sino solo que seria considerada, en su caso, en los
términos del art. 163 inc. 6 del Cpr. -se sefial 6 textualmente y en lo que aqui interesa destacar que: ?La sentencia podra hacer mérito
de los hechos constitutivos, modificativos o extintivos, producidos durante la sustanciacion del juicio y debidamente probados,
aunque no hubiesen sido invocados oportunamente como hechos nuevos? (el destacado me pertenece). Al expresar agravios,
Ricdan S.R.L. se queja porgue sostiene que la primer sentenciante no examind otros incumplimientos en que habriaincurrido la
actora, denunciados en |os autos conexos 'y que obstaculizarian el progreso delaaccion.  Ahorabien. El expediente
mencionado se encuentra en etapainicial de prueba (v. fs. 3469, Ultimo cuerpo, del que se desprende que el 28.03.16 se celebré la
audienciaprevistaen el art. 360 del Cpr.).  Dealli que no emitiré opinion respecto de los hechos y sus consecuencias juridicas alli
objeto dedebate.  Recuérdese que la excepcion de incumplimiento contractual tiene por funcion Unicamente obstar a gjercicio de
la pretension de la contraria, mientras ésta no cumpla con las obligaciones correlativas a su cargo. Asi, actlia como una excepcion
dilatoria substancial que solo paraliza el gercicio de unaaccion. Se distingue de la defensa en sentido estricto pues esta excluye la
existencia del derecho invocado por el actor (conf. Ramella, Anteo, ?Laresolucion por incumplimiento?, Ed. Astrea, Bs. As., p. 25y
ss). Eneseorden deideas, subrayo -por lo que mas adelante se dird- que la admision de la excepcion tiene efectos dilatorios
sustanciales: trae como consecuencia el rechazo de la demanda pero no la pérdida de la accion, que € titular podra intentar
nuevamente, gjustandose al art. 1201 del CCiv. (7L 6pez de Zavalia, Fernando, ?Teoria de los contratos?, Ed. Zavala, T. I., Parte
General, p. 383y ss,, Bs.As,, 1991).  Asi las cosas, de acuerdo a la resefia antes efectuada y considerando que, como dije, la
excepcion de incumplimiento contractual que opuso aqui Ricdan S.R.L. tiene naturaleza dilatoria, su acogimiento no conllevala
extincion del vinculo negocial, que en el segundo expediente Ricdan S.R.L. demandd por resolucion contractual y que el mismo se
encuentraen etapainicia de prueba; emitir agui opinion respecto de los alegados incumplimientos denunciados por Ricdan S.R.L.
sobre los que fundd la posterior accidn de dafios derivados de la resolucidn, conllevaria un impropio adelantamiento de la decision
que alli se pretende y del objeto del debate.  Obsérvese, en efecto, asi proceder importariala privacion del gercicio del derecho
de accion y defensaen juicio de las partes frente ala escasay casi nula prueba producida -como derivacion del estado procesal en
gue se encuentraese proceso-.  Ental orden deideas, y como hubiera adelantado, frente a rechazo firme de la acumulacion de
ambas causas y |0 expuesto en relacion ala naturaleza dilatoria de la excepcion de cumplimiento alegada, no cabe aqui expedirse
respecto de los hechos y sus consecuencias juridicas objeto debate en los autos ?Ricdan S.R.L. ¢/ Simagui S.A. ¢ ordinario?. Antes
bien, aguéllos deberan, en su caso, ser evaluados a tiempo de dictarse sentenciaalli, y sin perjuicio de meritar, de asi corresponder,
lo aqui decidido en aquellos aspectos que se encuentren alcanzados por lacosajuzgada.  Advierto ademas, como elemento
coadyuvante, que otorgar virtualidad juridica para obstaculizar €l progreso de esta accion a hechos debatidos en aquél otro
expediente, conllevaria, por via eliptica, conceder ala defendida una nueva oportunidad de introducir argumentos de defensay
prueba que debieron ser, en su caso, alegados a contestar demanda aqui. Mal podria, desde tal perspectiva, autorizérsela a reeditar
una etapa procesal ya fenecida, imposible de ser reabiertaen virtud del principio de preclusion procesal.  Cabe recordar, en este
sentido, que €l proceso se halla articulado en diversos periodos o fases dentro de cada uno de los cuales deben cumplirse uno o més
actos, siendo ineficaces aquellos que se g ecutan fuera de aquél especificamente asignado (Palacio, Lino E., ?Derecho Procesal
Civil?, T. 1. Nociones Generales, 2° Edicién, Ed. Abeledo Perrot, Bs.As., 1990, p. 279). Y, si bien no se me escapa que ha
quedado reconocida la conexidad entre ambos expedientes, lo cierto es que tal circunstancia no puede tener como efecto practico la
posibilidad de reeditar y/o reestructurar argumentos defensivos que pudieron haber sido opuestos por via reconvencional (v.,en tal
sentido, jurisprudencia citada en Falcon, Enrique M., 2Cddigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion. Anotado. Concordado.
Comentado?, T. II. Ed. Abeledo Perrot, Bs.As., 1994, p. 224). b . Fijacion de un plazo de tres meses para efectivizar lalocacion
del gargje afavor de un tercero y cese de la administracion directa por lasfiduciarias.  b.1. Sin perjuicio de que -como dije- trataré
inicialmente los agravios de la defendida, considerando que la actora se agravi6 del rechazo de su pretensién dirigida a que se
prohibaaVioletay Ricardo intervenir en la explotacion hasta tanto se alquile el inmueble a un tercero y que la decision respectiva
integra la parte dispositiva objeto de andlisis en este acapite, examinaré también aqui susquejas.  b.2. Recuerdo que la primer
sentenciante fundo su decision de transmitir en €l plazo de 3 meses la explotacion del gargje a un tercero, apartir del andlisis del
significado usual 0 coman de las palabras insertas en €l convenio del 03.10.08 y los actos previos que vincularon alas partes. Para
asl resolver, considerd la denominacion otorgada al contrato de explotacion 2transitoria?, que indicaba el caracter ?temporal? de la
explotacion directa, el contenido del apartado 7e? de la clausula4°® que preveiaque a término de 9 meses seria alquilado a un tercero
y, finalmente, que éste habia venido a extinguir -antes del plazo acordado- a otro convenio suscripto con Uriburu S.R.L. segin €l
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cual laexplotacion quedaba en manos del grupo familiar de la sociedad demandada.  Delalecturadel contenido de la expresion
de agravios no surge que Ricdan S.R.L. alzara quejas directas contra alguna de estas premisas sustanciales utilizadas por la a quo
parafundar, en el punto objeto de andlisis, su pronunciamiento. Obsérvese que, en [o que aqui interesa, no hay agravio concreto ni
razonado de que la explotacién directa del gargje se realizaria por €l plazo acotado de 9 meses; en consecuencia, por ausencia de
criticay de acuerdo alo previsto en € art. 265 del Cpr. ello seencuentrafirme.  b.3. Ahorabien.  Como anticipé, laactorase
agravi6 pues la magistrada de la anterior instancia rechazé su pretension de que seimpidaaVioletay Ricardo intervenir en la
explotacion hasta tanto se alquile el inmueble aun tercero. Asi, amodo de conclusiéon y en formato destacado sintetizé que:
?...debiendo V .E. condenar a Ricardo Véazquez y Violeta Del Valle Arias a que se abstengan de intervenir en la explotacion
comercial, administracion y manejo de fondosy del personal, hasta tanto se alquile el inmueble a un tercero gieno alas partesen la
formay plazo establecidos en la sentencia? (v. fs. 3557).  Adelanto que propondré que su pretensién sea favorablemente acogida.
Y adije ?supra? que no se levantaron quejas en punto a que la explotacion directa del garaje como fondo de comercio Unico habia
sido acordada como una excepcién temporal, y por el corto plazo de 9 meses, ala prohibicién inserta en los contratos de
fideicomiso.  Recuerdo que aquellainterdiccion se encuentra en la cldusula 2°, apartado 5). Alli se detall6 textual mente:
?Concluidalaobra, o amedida que ellalo vaya permitiendo podré comenzar a explotar por si o por terceros sus unidades de
cocheras y departamento mediante al quileres individuales o en conjunto segiin méas convenga.- En caso de lograrse un acuerdo para
arrendar la totalidad de las cocheras mediante un fondo de comercio Unico solo se autorizard a hacerlo a un tercero que no tenga
ningun tipo de interés concurrente con ninguno de los titulares del dominio de cualquier porcién del inmueble (es decir ni con los
fiduciantes ni con los duefios de la otra mitad indivisa). Igual condicion se exigira de disponerse la venta en conjunto de las unidades
de cocheras o de departamentos? (el destacado me pertenece; v. fs. 32, respecto del FCU y su clausulaidéntica respecto del FEU,
obranteafs. 40).  Ta como surge del contrato de constitucion del fideicomiso FEU Violetay Ricardo, en su caracter de titulares
del 50 % del inmueble sito en Uriburu ..., son susfiduciantes (v. 42).  Asi las cosas, y en tanto que como dije ?supra? 7b.2.7 es
aspecto firme que la autorizacién parala explotacion directa de los fondos de comercio debid cesar a término de 9 meses, que tal
plazo comenzaba a correr apartir del 01.11.08 (conf. clausula 2°, v. fs. 52) y que en consecuencia la dispensa feneci ¢; debe
afirmarse que actualmente Violetay Ricardo por su caracter de fiduciantes del FEU son sujetos pasivos de la prohibicién de explotar
en formadirectay como fondo de comercio Unico el garaje, seglin o previsto en las clausulas 2°, apartado 5) de ambos contratos de
fideicomiso.  Ental orden de ideas, corresponde acceder a agravio de Simagui S.A. y modificar la sentencia apelada en el punto.
Asi, Ricardo y Violeta deberan abstenerse de intervenir en la explotacion comercial del garaje, administracién y manejo de fondosy
del personal, hasta tanto se proceda a alquilar a un tercero ajeno alas partes en laformay plazo establecidos en |a sentencia de
grado.  Por Ultimo, en lo que refiere a este acapite -y sin perjuicio de que este argumento se integray relaciona con aquel que
refiere alanulidad y/o invalidez del convenio del 03.10.08 por ser contrario a contrato del fideicomiso que trataré ?infra? ?-, debo
decir que aun si por viade hip6tesis pudierainterpretar de lalectura de los agravios de la accionada que se queja de que laa quo,
como premisainicial, juzgara que fue vélido lo acordado por las partes en el convenio del 03.10.08 respecto de locar el fondo de
comercio a un tercero, no corresponde aqui su tratamiento. Asi pues tal defensa no fue opuesta al tiempo en que contesté demanda
(conf. arg. art. 277 del Cpr.).  Adicionalmente y como elemento coadyuvante, destaco que aquella decision previstaen el convenio
de explotacion temporal de aquilar el fondo de comercio a un tercero no contraria a fideicomiso. Es que tal opcién fue
expresamente prevista en la clausula 2°, apartado 5) (v. fs. 40) al mencionarse la posibilidad de arrendar la totalidad de las cocheras
como fondo de comercio Unico.  c. Fijacién de un plazo de 3 meses para que cada parte integre |os aportes necesarios para
terminar la obra estimados en U$S 650.000.  Delalecturaintegral de su expresion de agravios puede desprenderse que el discurso
recursivo de |la accionada respecto de la condena aintegrar los aportes transita -bien que en distintos acépites y no como uno aislado
eindividual- sobre dos bases argumentales. De acuerdo con ellas, basicamente: i) nunca se obligd aintegrar en un solo acto la suma
de U$S 650.000; v ii) losincumplimientos previos de Simagui S.A. obstaculizan la pretension de cumplimiento contractual.
Veamos detenidamente |os dos andariveles por los que transitasu discurso.  ¢.1. Incumplimientos de Simagui SA. Al expresar
agravios la defendida alude a varios hechos que considera demostrativos de los incumplimientos de Simagui SA..  Siningresar,
como ya adelantara (v. ?supra? ?a.2.?) en aguellos hechos objeto de estudio en los autos ?Ricdan S.R.L. ¢/ Simagui SA. ¢
ordinario?, subrayo que solo analizaré aquel incumplimiento relativo ala falta de proposicién de un director de obra por parte de
Simagui S.A. frente ala desaprobacion de quien habia sido propuesto por Ricdan S.R.L. Lo anterior por cuanto encontrandonos
ahora en la etapa funcional de este negocio con prestaciones reciprocas, juzgo que aquella obligacion de integrar |os aportes cuyo
cumplimiento reclama la actora es conexa, interdependiente y susceptible de proyectar efectos respecto de aquella otra que refiere a
la propuesta de designacion de un director de obra. De alli que ostenta virtualidad para fundar la excepcion de incumplimiento
contractual previstaen el art. 1201 del CCiv., por latrascendencia précticay sustancial que representael cumplimiento de ésta
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obligacion sobre aquella otra que aqui se reclama (conf. Belluscio-Zanonni, ?2Cadigo Civil y Leyes complementarias. Comentado
Anotado y concordado?, Ed. Astrea, Bs. As., 2002, p. 951y ss.; Fontanarrosa, Rodolfo, ?Derecho Comercia Argentino?, T. 11, Ed.
Victor Zavalia, Bs.As,, p. 138y ss,, 1979).  Desde otra perspectiva -también véiday relevante para obstaculizar la pretension de
cumplimiento de Simagui S.A.-, advierto que podra meritarse que la exigibilidad de la obligacion de integrar los aportes de U$S
650.000 se encuentra diferida tempora mente para aquel instante en que se designe un director de obra de acuerdo alo previsto en €l
art. 529 del CCiv. En sentido similar, asi también o sefial 6 la primer sentenciante (v. fs. 3527 vta.).  Esque, tal como también a
posteriori lo entendieron las partes (v. en tal sentido, las alegacionesy argumentos de laactora al iniciar demanda afs. 23 vta/24y
solicitar lamedida cautelar de cese de la construccién, y afirmaciones de la defendida obrantes afs. 1193 vta./1194 de |os autos
?Ricdan S.R.L. ¢/ Simagui S.A. & ordinario? a pedir cautelarmente la designacién de un director),la falta de designacion de un
director de obraimpide continuar con la construccion.  Asi las cosasy como consecuencia ldgica de lo anterior, se tornard
improcedente y/o prematuro -segun la perspectiva normativa que se prefiera: art. 1201 y/o art. 529 del CCiv.- aguel reclamo dela
actora tendiente a que Ricdan S.R.L. integre | os aportes hasta tanto no se cumpla con aguella obligacion conexa a cargo de Simagui
S.A. y/o requisito de proponer y elegir un profesional que se encuentre a su cargo (conf. arg. art. 510, 1201 y art. 509 dltima parte
del CCiv.y art. 529 del CCiv.).  Ental orden de cosas, y como se desprende de lo anterior, en la hipétesis de que se confirmara
que por culpa de Simagui S.A. no se designd un profesional a cargo de la construccion -sea que atal hecho selo calificara como una
excepcion de cumplimiento contractual por ser ambas prestaciones conexas entre si, 0 como un hecho que tiene virtualidad juridica
paradiferir laexigibilidad de la obligacién-; €llo obstaculizara la pretension que tiene por objeto que se condene aRicdan SR.L. a
cumplir con laintegracion de los aportes.  Efectuadas estas aclaraciones, analizaré el agravio.  Son contestes las partes en que,
luego de fallecer € arquitecto Mario Francisco Landro el 16.09.06 (v. fs. 132) -profesional que habia sido designado director y
confeccionado los planos del edificio; v. en tal sentido el ?convenio de contratacion, representacion y contralor de obras civiles,
obranteafs. 103/104 y v. 133y v. su similar obrante afs. 20/21 de los autos ?Simagui S.A. ¢/ Ricdan S.R.L. s/ medidas cautelares-;
fueron designados en periodos distintos dos directores de obra (v. fs. 879y fs. 3617 vta.).  Asi, el 30.12.06 Ricdan SR.L.y
Simagui S.A., ambas en su carécter de fiduciarias, suscribieron con en el arquitecto Carlos Horacio Roizen el contrato denominado
?Contrato de Direccidn de obra? y luego €l 05.02.07 una addenda donde acordaron un honorario adicional por lamayor cargade
trabaj o respecto del acuerdo original (v. fs. 128/130y v. fs. 131 -cuya autenticidad no fue desconocida por Simagui SA.; v. fs.
1070/1071-). Ambos instrumentos tenian por objeto principal encomendar a profesional la direccion de laobra de garaje de
cocherasy viviendas (v. clausula 1°, apartado 1.3.).  Fue previsto alli que la construccion seriallevada a cabo por contratistas con
contratos separados (v. clausula 1°, apartado 1.5., obrante afs. 128) y que, en ese sentido, el profesional debia, en lo que a este
encargo refiere, controlar la actividad de los contratistas, |a concordancia entre |os trabajos en g ecucion y los que figuraban en la
documentacién contractual, y, en definitiva, autorizar su pago (v. clausula 3° y sus apartados, obrante afs. 128/129). El plazo dela
construccion seriade 12 meses (v. fs. 128, cldusula 1°, apartado 1.06). El contrato principal y su addenda fueron rescindidos de
comun acuerdo el 24.09.07, conforme surge del ?acta de rescision de contratos? obrante afs. 127.  Trascasi 9 meses de esta
rescision, y sin que hubiera prueba alguna en autos respecto ala existencia, durante ese lapso, de alguin profesional acargo dela
obra, el 03.03.08 Ricdan S.R.L.y Simagui S.A. entregaron ladireccién de obraala arquitecta Martha C. Beliavy conforme surge del
contrato obrante afs. 275/78. Se repitio ali lamodalidad prevista parala contratacion y construccion de laobra: ?contratistas por
contratos separados?; empero, se afiadié que estos contratarian en forma directa con el comitente (FCU y FEU) (v. fs. 275, clausula
1°, apartado 1.06). En lo que aqui interesa, el plazo previsto parala construccion de la obra se amplio de 12 a 36 meses (v. clausula
1°, apartado 1.6, obrante afs. 275). Posteriormente, el 17.03.08 -al igual que habia sucedido con €l arquitecto Carlos Horacio
Roizen- se firmé una addenda a fin aclarar el monto de sus honorarios (v. fs. 279/280). Mas luego, € 23.10.08, Simagui S.A. -en
conocimiento, luego por Ricdan S.R.L., v. formulario de mediacion de fs. 71 del que surge que las partes reconvienen por cobro de
dinero alaarquitectay v. fs. 387 de los autos ?Simagui S.A. ¢/ Ricdan S.R.L. § medidas cautelares? -envio de carta documento ala
arquitectaafin de notificarle larescision por su culpa-; v. fs. 274).  Advierto que frente alainminente extincion del vinculo con la
arquitecta Martha C. Beliavy y afin de subsanar |a ausencia de director de obra, se suscribi6 el 02.10.08 con la arquitecta Claudia
Zito cierto contrato cuya finalidad eralarealizacién de gestiones de la profesional por ante el GCBA afin de habilitar el cambioy
designacion de director de obra (v. presupuesto obrante a fs. 136/138, luego aprobado por las partes afs. 54). Sus honorarios se
pautaron en $15.000, pagaderos en dos cuotas: una d iniciar y lasiguiente a finalizar latarea.  Ello surge ademés de la
declaracién de Claudia Zito, quien dijo: ?Trabajé como profesional para hacer gestiones con el objetivo de avanzar con laobray
hacer las tramitaciones pertinentes ala subdivision...? (v. fs. 3129, respuesta ala4° pregunta). Y luego, en larespuesta ala pregunta
7°, agregd que: ?El contrato que se firmo tenia por objetivo final el cambio de profesional...? (v. respuesta ala pregunta 7°, obrante a
fs. 3129). Delalecturade estas actuaciones se desprende que, afin de lograr aquel objetivo final comUn de designar director de
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obra, ainiciativade FEU el 20.05.09 el ingeniero Esteban Ferrarisdirigio al FCU una propuesta de direccion que dice: ?Atento lo
requerido, tenemos €l agrado de dirigirnos a Uds., afin de acercarles nuestra propuesta de realizar la Direccion de Obraen el edificio
en construccion de lareferencia, apartir del estado actual de avance y hastalafinalizacion de las mismas? (v. fs. 123).  No
desconozco que la actora -recién a expresar agravios- dijo respecto de tal ofrecimiento que: ?no existe constancia alguna de
recepcion de Simagui S.A. respecto de la propuesta?. No obstante, corresponde tenerla por reconocida, pues en el momento procesal
oportuno -es decir, a tiempo en que contestd €l traslado de la documentacion que le fuera conferida a fs. 892- no la desconocio (v.
fs. 1070/71).  Sin perjuicio de que no consta en autos respuesta fehaciente atal ofrecimiento ni instrumento alguno que diera
cuenta de que la actora rechazo la propuestay que tal circunstancia amerita apreciar negativamente su conducta (conf. art. 377 y art.
386 del Cpr.), lo cierto es que de lalectura de estas actuaciones surge que FCU objeté esta oferta. Mas fue recién a absolver
posiciones cuando €l representante legal de lafiduciariadel FCU explicé los motivos por los cuales asi procedio.  Obsérvese que
el representante legal de Simagui S.A. a tiempo de absolver posiciones, en laposicion 4° -que sostenia que Simagui S.A. no habia
nombrado un director de obra (v. pliego obrante afs. 1149) dijo: ?No escierto. Aclara que la falta de direccion de obra desde el
fallecimiento del arquitecto Landro se debe a que los dos directores que se nombraron después de él, uno el arquitecto Roizen le
debieron rescindir los dos fideicomisos de comin acuerdo por diferencias dinerarias que detectd Ricardo Alberto Vazquez como que
dicho arquitecto estaba facturando de mas, situacion que esté en proceso de litigio y otra profesional, arquitecta Belliabi (corrijo:
?Beliavy?), no llego aasumir por desavenencias que también tuvo con ambos fideicomisos a pretender hacer modificaciones en la
estructura de la obra de Uriburu con los cuales Ricardo Vézquez asesorado por la arquitecta Claudia Zito se opusieron y €l
fideicomiso que yo represento también compartio. A partir de ahi le he intimado en reiteradas veces por carta documento y otros
medios |la designacion de un profesional nuevo arealizar de consumo (corrijo: ?de consuna?), cosa que no se pudo lograr por
pretender ponernos Ricardo Vazquez a un ingeniero de apellido Ferrari, que debe ser una persona de su confianza que yo considero
un complice por cuanto dicho ingeniero intento hacer valer un crédito fraguado en el concurso en el que se presentd mi hermano con
RideliaS.A. -corrijo: ?Rideria S.A.?, v. fs. 23 delos autos ?Simagui S.A. ¢/ Ricdan S.R.L. s/ medidas precautorias?- y que €l propio
juez del concurso rechazd por anémalo? (v. fs. 1152/1153).  Ahorabien. Tras unaminuciosay pormenorizada lectura de estas
voluminosas actuaciones, no he hallado elemento alguno que corrobore los dichos del representante legal de Simagui S.A. que
pudierajustificar su negativa-o silencio- ante la propuesta de director de obra.  De alli que, afin de encontrar alguna explicacion
alacuestion, procedi a compulsar através del sistema de consulta de causas, las actuaciones publicas del concurso preventivo de
RideriaS.A. y, en particular, de aguel incidente de verificacion de crédito que se menciond en lareferida audiencia confesional.
Tras esta consulta, advierto que si bien es exacto que inicialmente fue declarado inadmisible el crédito insinuado por €l ingeniero
Esteban Ferraris por $12.500 en el concurso de Rideria S.A. -con causa en honorarios derivados de la prestacién de servicios
profesionales por asesoramiento técnico sobre instalaciones y equipos de la estacion de servicio sitaen Av. DelosIncas ...,
posteriormente, en la etapa de revision, la acreencia fue declarada verificada (el 07.05.12; v. www.pjn.gov.ar.; consulta de causas,
expte. N° 054497, ?Rideria S.A. ¢ con. Prev. § inc. derevision por Ferraris Renato Esteban?, del Juzgado Nacional de Primera
Instanciaen lo Comercial N° 19, Sec. N°38).  En tales condiciones, descartado que se tratase de un acreedor icticio?, la negativa
o €l silencio ante la propuesta de FEU de designar a ingeniero Esteban Ferraris como director de obra se torna infundada por carecer
de hechos que la sostengan; de alli que, incluso, la conducta de Simagui S.A. puede apreciarse como contrariaal deber de mutua
colaboracién que devenia necesario adoptar para poder avanzar con los tramites pendientes ante el GCBA. Recuérdese, insisto, que
eraindispensable la designacion de director de obra, y que tal necesidad ya habia sido manifestaday previstaincluso al tiempo en
que fue suscripto €l contrato con la arquitecta Claudia Zito, destacandose como requisito ineludible para avanzar con la
construccion.  Cierto es que -tal como lo expuso la magistrada de la anterior instancia; v. fs. 3527- las conductas de Ricdan S.R.L.
permitirian concluir que entendia superflua la designacion de un director de obra pues aun sin é continué con la construccion. Sin
embargo, también o es que de las pruebas rendidas en la causa (v. prueba pericial contable obrante afs. 2894 sobre los libros de
Ricdan S.R.L.) surge que aun antes de que Simagui S.A. intimaraa Ricdan S.R.L. sdlo ésta tltima fue la Unica parte que pagd los
honorarios de la arquitecta Claudia Zito y Julio Aluau cuya contrataci én tenia como objetivo final encausar en el GCBA la
designacion del nuevo director de obra (v. prueba pericial contable obrante afs. 2894 sobre los libros de Ricdan S.R.L. y v. fs. 3129
de ladeclaracién testimonial de Claudia Zito, respuesta ala pregunta 9° del cuestionario de la actora obrante afs. 3127 y v. fs. 3115,
declaracién de Julio Aluau, respuesta ala pregunta 9°, del cuestionario de ladefendida obrante afs. 3114).  Esta conducta, de
haber abonado aquéllos honorarios, permite neutralizar aquella afirmacion de laa quo -segin lacual, aRicdan S.R.L. le era
indiferente la designacion de un director de obra- y limitar sus consecuencias. Al respecto, destaco que no se me escapa que
Simagui S.A. a absolver |as posiciones puestas por |a demandada que perseguian determinar s, tras la Ultima arquitecta, habia
propuesto a alguien en su reemplazo -y luego de haber sido rechazado su oposicidn a contestar- dijo: ?Que si, pero no pueden
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ingresar porque traban por dentro...? (v. fs. 1155).  Sin embargo, esta respuesta carece de la gravitacion que se le asigna. Asi pues
de las declaraciones testimoniales de Daniel Marcelo Gomez (v. respuesta ala preguntan®17, obrante afs. 2909) y Fernando Catriel
Guerci (v. respuesta ala pregunta n°23, obrante afs. 2914) se desprende que era posible parala actora, sea con llaves o por
permitirsele el acceso, ingresar alaconstruccion.  En este mismo sentido se expidié Claudia Zito, quien dijo que la obra ?Tiene
unaacceso desde lacalley tiene un acceso también desde €l garage pero que esta controlado para que cualquier persona que
frecuente a gargje no suba alaobra? (v. fs. 3129, respuesta a la pregunta 17° del cuestionario de la defendida afs. 3127).

Aquella afirmacién también se corrobora con € resultado de la constatacion notarial que realizé laactorael 17.07.09 en el gargje.
Alli laescribana describié que a presentarse ante Roberto Weiberlen -apoderado de Simagui S.A. v. fs. 3622 y persona que
concurriaal gargje por FCU-: ?...nos permite ingresar por el garage hacia el segundo pisoy alli luego de abrir una puerta que posee
un cartel ?area de mantenimiento? nos dirigimos a ascensor y nos acompafia al sexto piso...en la que puedo constatar...varios
obreros trabajando...? (v. fs. 74, de los autos ?Simagui S.A ¢/ Ricdan S.R.L. §/ medida precautoria?; expte. N° 41.066/09).  Por
ultimo, agrego que aquellos argumentos de FCU sobre los que intenta explicar por qué razén no propuso un director de obra
tampoco pueden sostenerse desde la perspectiva de larazonabilidad y diligencia esperable en el caso. En efecto, eralafiduciariadel
fideicomiso de administracion que tenia por objetivo celebrar os contratos necesarios parallevar adelante y terminar la construccion
delaobra(v. fs. 31 delos autos ?Simagui S.A ¢/ Ricdan S.R.L. §/ medida precautoria?; expte. N° 41.066/09).  Ental orden de
ideasy conforme surge del andlisis de las pruebas que he individualizado, juzgo que no puede la actora pretender trasladar a Ricdan
S.R.L. las consecuencias negativas derivadas de lafalta de proposicion de un director de obra, sobre la base facticade que le era
impedido €l acceso alaconstruccién.  De ali que concluyo que son exactos los reproches que la defendidale formula, en la
medida en que, bien se ve, Simagui S.A. no presté la colaboracion necesaria ni realizo gestiones positivas para superar aquel
obstaculo comuin que impedia avanzar con la construccion delaobra.  En este sentido, no se explica por qué razén si aquel
director de obra que habia sido propuesto por FEU no la satisfacia, no solo no selo comunico a su adversaria sino que tampoco
presentd a quien seria, asu criterio, €l profesional idéneo, o, si ho tenia a quién proponer, cudles eran en su caso, las cualidades y
aptitudes profesional es que la persona en cuestion debiareunir.  Coadyuvante, tampoco puedo soslayar que Simagui S.A. no
respondi6 lanota (v. fs. 136) que le remitierala arquitecta Claudia Zito soliciténdole instrucciones respecto de cud erala opcion que
elegiriafrente ala diversas aternativas de presentacion de planos ante el GCBA y que tenian por objetivo final designar €l director
de obra (v. declaracion testimonial de Claudia Zito obrante afs. 3129, respuesta ala pregunta 7° del cuestionario de la defendida
obranteafs. 3127).  Esque, aun cuando tal decision habia sido objeto de instruccion al firmar el contrato (v. fs. 136/37), al tiempo
en que la profesional envio la nota ya se habia desatado €l conflicto entre los aqui contendientes (v. intimacion del 01.07.09 de
Simagui S.A. obrante afs. 57 de los autos ?Simagui S.A. ¢/ Ricdan S.R.L. & medida precautoria?). En tal sentido, por prudenciay
diligenciay afin de evitar realizar gestiones innecesarias e incluso perjudiciales alos intereses econémicos de las partes (v. fs. 879
vta.: manifestacion de la defendida respecto del GCBA en €l sentido que segln la opcidn de modificacion de planos de obra que se
elegia tendriaincidencia en los costos de la construccion), bien pudo la arquitecta considerar necesario que fuese ratificada aquella
decision que habian tomado (conf. arg. art. 902 del Cciv.).  Desde esta perspectiva fécticay normativa, meritando el deber de
colaboracién que deben prestarse las partes para el cumplimiento de sus obligacionesy, por sobre todo, que es la actora quien
pretendey persigue el cumplimiento de contrato -y, en Ultimainstanciala construccion de la obra-, su omision de responder aquel
requerimiento preciso y claro -y agrego: necesario para continuar con la edificacion de modo regular- aparece refiido con este
principio e incluso contrario alos propios intereses que Simagui S.A. intenta resguardar (conf. arg. art. 1198 del CCiv.).  Ninguna
incidencia proyecta, sobre esta pasividad de la actora, la circunstancia de que el requerimiento fuera realizado luego de que hubiera
remitido a Ricdan S.R.L. la carta documento intimandola a cumplir con el convenio de explotacion temporal. Es que, como dije en
parrafo anterior, no debe perderse de vista no solo que agquella pretende el cumplimiento del convenio sino también que la
profesional eraun tercero gjeno a dicharelacion contractual. De alli que la omision de Simagui S.A. de responder €l requerimiento
gue tenia por objetivo avanzar en los tramite necesarios para designar finalmente director de obray continuar con la construccion, se
torna caprichosay contraria a sus propios actos (conf. arg. art. 1195 del CCiv.y 1198 del CCiv.). = Como consecuencia de todo o
anterior y en tanto que el incumplimiento al deber de colaboracién -en los términos y extension delimitada ?supra?- resulté anterior
en el tiempo alaintimacion de laactoraa Ricdan S.R.L. acumplir con el contrato de explotacion temporal, la excepcion de
cumplimiento contractual deducida (reitero: frente ala conexidad e interdependenciafunciona de ambas prestaciones: la obligacion
derealizar aportesy ladesignacion del director de obra) obsta al acogimiento de la pretension de inicio (conf. art. arts. 1201, 510y
art. 509, Ultimaparte del CCiv.).  c¢.2. Como elemento coadyuvante, y en tanto que también integralos agravios de Ricdan SR.L.,
juzgo que tampoco es posible condenarla alaintegracion de U$S 650.000 en concepto de aportes en el plazo de 3 meses. Ello pues
tal no fue el contenido ni lamodalidad de la prestacién alaque se obligaron.  Obtengo esta conclusion sobre la base de
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interpretar, con las pautas previstas en el art. 218 del CCom., los contratos previos que vincularon alas partesy que precedieron ala
firmadel convenio de explotacién temporal y sus contenidos. A lo que agrego también, como elemento dirimente y con efecto
interpretativo de acuerdo alo previsto en el inc. 4 de lanorma citada, 1as propias manifestaciones vertidas por laactora. Me
explico.  El 26.10.04 suscribieron las partes el ?convenio de contratacidn, representacion y contralor de obras civiles? (v. fs.
20/22, de los autos ?Simagui S.A. ¢/ Ricdan §/ medidas cautelares?). Se dijo ali en relacion alos aportes dinerarios que debian
realizarse parala construccion total de la estructura de hormigén armado (v. fs. 20 vta., clausula 2°), que serian materializados 7a
medida que sea necesario, conforme el avance de la obracivil antes descripta? (v. fs. 20 vta.,, clausula 3°, ?infine?).  Enambos
contratos de fidei comisos suscriptos en 2005, al referir al encargo fiduciario, se previé que € fiduciario debia administrar los fondos
gue los fiduciantes se comprometian a suministrar para concluir laobray que, parael evento de que € suministro se interrumpiera,
se autorizaba al fiduciario a celebrar contratos de préstamo (v. fs. 32 respecto del FCU, clausula 2°, apartado 4 y respecto del FEU,
similar clausulaobrante afs. 39 vta/40).  Asimismo, en el contrato de explotacion temporal en laclausula5° se acordd: ?Ambas
fiduciarias....se comprometen aintegrar efectivamente sus aportes en formaigualitariay en la proporcién que sus posibilidades le
permitan parafinalizar lostrabajos de laobra...? (v. fs. 53/54).  Cuando Simagui S.A. requirio lamedida cautelar y respecto ala
obligacion de Ricdan S.R.L. de integrar los aportes, dijo que: ?Por lo demas, en tanto que mi parte ha puesto sobre lamesa el dinero
faltante para concluir laobra, ni siquiera se exigiaque Ricdan S.R.L. hicieralo propio, sino que podria haber efectuado los aportes
en forma paulatina, vendiendo e hipotecando unidades conforme |as exigencias de las obra? (v. fs. 204/204 vta.).  En el mismo
sentido, al iniciar demanda Simagui S.A. y a referir alosincumplimientos en que Ricdan S.R.L. habiaincurrido, dijo que: 7El
patrimonio inmobiliario en juego eslo suficientemente importante paraelloy €l flujo de fondos del garaje les hubiera garantizado el
pago de los intereses de la deuda, que por lo demas no debia ser contraida toda junta sino a medida de la necesidad de fondos para al
avance de obra? (v. fs. 12).  Advierto también que la mismaidea fue replicada por Simagui S.A. replico aquel parrafo al contestar
demanda en los autos ?Ricdan S.R.L. ¢/ Simagui S.A. Jordinario? (v. fs. 1517 vta)).  Asi, si bien es exacto que Ricdan S.R.L. para
culminar la obra se obligd aintegrar la suma de U$S 650.000, de los antecedes de la vinculacion contractual mantenida surge que los
aportes se realizarian amedida que asi fuerarequerido por losavancesde obra.  Emerge ello, inclusive, de las propias
manifestaciones que realizé Simagui S.A. tanto a tiempo en que inicié estos obrados, como cuando solicit6 la medida cautelar y alin
cuando contesté demanda en los autos ?Ricdan S.R.L. ¢/ Simagui S.A. ¢ ordinario?.  No es posible entonces concluir que Ricdan
S.R.L. se hubiera obligado aintegrar los aportes faltantes paraterminar laobraen un solo acto.  ¢.3. Como consecuenciade lo
expuesto ?supra? ?C.1.?y ?C.2?, postularé revocar la sentencia apelada en aquel punto que ordenaa Ricdan S.R.L. integrar los
aportes parafinalizar laobraen un solo actoy en el plazo de3 meses.  d. Designacion de un profesional para actuar ante el
GCBA.  d.1. Recuerdo quelaprimer sentenciante, en el punto IV. VII ?b? de su pronunciamiento (v. fs. 3529/3529 vta.) fij6 un
plazo de 2 meses para contratar un profesional para que realice los trabgjosy diligencias necesarias ante el GCBA. Ello, afin de
obtener la aprobacion pertinente y continuar de manera regular con la construccion del edificio afectado al régimen de propiedad
horizontal, con laintervencidn de un director de obra, debiendo abstenerse las partes de realizar cualquier trabajo de construccion
hasta tanto tal tramite no se encuentre cumplido. ~ Ahorabien.  En tanto que ?supra? ?c? conclui que correspondia hacer lugar a
la excepcion de incumplimiento contractual, debo postular también que cabe revocar el punto V. Vii 20? (v. fs. 3529/3529 vta.) de
la sentenciarecurrida, mas solo en aquel aspecto que refiere alafijacion de un plazo de 2 meses para contratar un profesional que
actlie ante el GCBA y en los términos que seguidamente consignaré.  Es que -dado cuanto dije ?supra? ?a.2.?- la excepcion de
incumplimiento contractual previstaen el art. 1201 del CCiv. es una defensa de naturaleza dilatoriay frente a su acogimiento cabe el
rechazo de la pretension. Consecuentemente, no corresponde mantener la condena en el sentido dispuesto por la primer sentenciante
(conf. Ramella, Anteo, 2Laresolucion por incumplimiento?, Ed. Astrea, Bs. As., p. 25 ss; enigual sentido, 2L 6pez de Zavalia,
Fernando, ?Teoria de los contratos?, Ed. Zavala, T. |. Parte General, p. 383y ss, Bs.As,, 1991). Y esto sin perjuicio de reputar
acertado que hubiera sido ordenado alas partes abstenerse de realizar cualquier trabajo de construccion hasta tanto no haya sido
designado un director de obra. Ello asi, sobre la base normativa del deber de prevencion del dafio previsto en el art. 1710 del CCyC.
gue impone adoptar aquellas medidas que sean razonables para evitar su produccion.  Bien se ve, sobre €l punto, que lafaltade un
profesional responsable al mando de la obra que tenga por funcion controlar y supervisar que la construccion de un edificio de la
envergadura de que se trata (8 pisosy 12.949,31 m2 cubiertos, de acuerdo con la prueba pericial de arquitectura obrante afs. 2525)
selleve a cabo de acuerdo alasreglas del arte'y oficio que rigen la actividad, es susceptible de engendrar un dafio cuya consumacién
debe ser evitada por €l Tribunal.  d.2. Ental orden deideas, |la Sala ha destacado antes de ahora laimportante reforma que trgjo el
Cadigo Civil y Comercial de laNacion en cuanto alarecepcidn de lafuncidn preventiva de la responsabilidad civil (arts. 1708 y
1710), consagratoria del deber de: a) evitar causar un dafio no justificado; b) adoptar medidas para evitar un dafio o disminuir su
magnitud, y ¢) no agravar el dafio ya producido (cfr. esta Sala, ?Sacconi Estefaniay otro ¢/ Circulo de Inversores SA de Ahorro p/f
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Determinados S/ordinario s/incidente art. 2507, del 17.5.2016).  Sobretal base, y afin de prevenir la consumacion de un dafio (arg.
art. 1710 del CCyC.) juzgo prudente condenar alas partes aque en el plazo de 3 meses de quedar firme la presente procedan de
comun acuerdo a designar un director deobra.  e. Rendicién de cuentas.  Se queja Ricdan S.R.L. pueslaaquo lacondené a
rendir cuentas ala actora de la explotacion del gargje por los ingresos provenientes de horas, estadias y mensualidades devengados
entreel 01.11.08 hastael 08.07.09.  Anticipo que rechazaré su agravio.  Sobre el particular, juzgo que la accionada fue quien
detent6 durante ese periodo el manejo de la recaudacion de todos los conceptos que se obtenian de la explotacion del gargje (horas,
estadias y mensualidades). Y lo cierto es que no rindi6 cuentas de esa administracion.  En parrafos siguientes fundamentaré mi
anticipada conclusion.  e.l. A fs. 213/214 de los autos: ?Simagui S.A. ¢/ Ricdan S.R.L. § medida precautoria? se dicté una
medida cautelar, designandose un veedor con el objeto de que informara sobre la administracion del garaje comercial. En ese sentido
se autorizé a auxiliar aque, sin injerencia en la administracion, procediera a comprobar e inspeccionar |0s negocios y operaciones
alli efectuados. Asimismo, se dispuso que la accionada debia poner a su disposicién la documentacién que le fuera requerida en
torno alaexplotacion habida.  En cumplimiento de sus funciones, el auxiliar requirié a FEU diversos datosy, en lo que aqui
interesareferir, le solicitd informacion y documentacion adicional consistente en: 75.- Informey acredite si se han llevado acabo las
compensaciones previstas en la cldusula cuarta, quintay sexta previstas en el 2Anexo |- Convenio de Explotacion y operatorio
comercial? que suscribieran vuestra sociedad con Simagui S.A. el pasado 03.10.08? (v. fs. 344). Al dar Ricdan S.R.L. respuesta
al requerimiento, contestd: ?Desde el 1/11/2008 hasta €l 31/10/09 nunca se hicieron las rendiciones ni las consecuentes
compensaciones. De la simple lecturadel Convenio de Administracion temporaria suscripto por ambas partes el 3/10/2008, y como
se desprende de lo dicho en los dos puntos anteriores, si primero no se han hecho las rendiciones desde €l inicio (1/11/2008) en
forma reciproca, mal pudieron haberse efectuado las compensaciones mensuales previstas en el convenio precitado...? (v. fs. 594, de
los autos ?Simagui S.A. ¢/ Ricdan S.R.L. § medida precautoria). En el mismo sentido se expidié en € anexo que adjunt6 a evacuar
el requerimiento del auxiliar (v. fs. 388 de los obrados recién nombrados).  En ese quicio, es claro y determinante que Ricdan
S.R.L. a responder el requerimiento de informes reconoci6 que no existieron rendiciones de cuentas. Mas también es cierto que
arguy6 que Simagui S.A. tampoco habia rendido las propias (v. fs. 594, respuesta a punto 1, segunda parte -tal como lo denominala
defendida-).  Ensimilar sentido, el veedor afs. 648 indicd que: 2Asimismo, existen coincidencias entre las respuestas dadas por
ambas partes en cuanto a que no se han llevado a cabo rendiciones de cuentas ni compensaciones entre los fideicomisos
involucrados en estos autos. Es decir, no hubo rendicién de cuentas en relacion ala explotacion de las horas, estadias del gargje dela
calle Pte. José Evaristo Uriburu .../... acargo del Fideicomiso COMPLEJO Uriburu, ni tampoco las hubo respecto a la explotacion
de las cocherasfijas de ese gargje, cargo del Fideicomiso EMPRENDIMIENTO Uriburu? (v. fs. 648 vta., €l destacado es del
origina).  Frente al reconocimiento de la defendiday lo expuesto por €l veedor, tendré por cierto que las partes no se rindieron
reciprocamente cuentas de la explotacion comercial del gargjetal como las clausulas 4, 5, 6, 7y 8 del ?Anexo 1? del convenio de
explotacion temporal o preveia (v. fs. 55/56 de los autos ?Simagui S.A. ¢/ Ricdan S.R.L.  medida cautelar?).  Estaafirmacion da
respuesta a aquel agravio de la defendida que refiere a que la magistrada de la anterior instancia no otorgd virtualidad juridica para
juzgar que cumplio con su obligacion de rendir cuentas a aquell os recibos obrantes afs. 254/56 que suscribié Adolfo. Ello pues,
frente a expreso y contundente reconocimiento de lafalta de rendicion de cuentas, su agravio se desvanece.  Ental orden de
ideas, corresponde calificar atales instrumentos como simples recibos que acreditan el retiro de dinero en efectivo de Adolfo a
cuentadelarendicion final.  Agrego que, por los demas, en esos términos similares se expresaron en 6 de los siete recibos
acompafiados. Obsérvese que alli seindicd ?retiro por operatoria...? (v. fs. 254, recibo correspondiente al mes de junio de 2009);
retirado acuenta...? (v. fs. 254 recibo correspondiente a mes de febrero de 2009).  Ahorabien. Lo antes expuesto no cierra el
debate objeto de andlisis.  Es que restadilucidar si Ricdan S.R.L. era quien tenia el manejo exclusivo de toda la recaudacion; es
decir, de aquellos fondos que pertenecian aSimagui SA.  De responder en forma afirmativa a este interrogante y por el periodo
transcurrido entre el 01.11.08 al 08.07.09 -instante en que sostiene Simagui S.A., reasumio laexplotacion, v. fs. 23- deberala
defendida rendir cuentas ala actora por losingresos por el alquiler de las cocheras mensualesy por aquellos otros provenientes del
alquiler por estadiay horas. Como consecuencia juridicade o anterior, deberd eximirse a Simagui S.A. de rendir las cuentas propias
al no haber |levado adelante el negocio cuya explotacién es causa fundante de larendicion.  Adelanto que, sobre la base de la
escasa prueba producida sobre el punto y por aplicacién de lateoria de |as cargas probatorias dinamicas, es posible inferir que era
Ricdan S.R.L. quien tenia el manejo total de los fondos ingresados que procedian de laexplotacién.  Arribo atal conclusién luego
de meritar que la defensa de aguella se funda en hecho positivo -es decir, cada parte era guardiana del resultado de su explotacion-; y
gue, en tal sentido, Ricdan S.R.L. se encontraba en mejor posicion procesal de acreditar mediante pruebas directas y concretas que la
actora guardaba y resguardaba para si |os ingresos derivados de la explotacion que le correspondia segiin Anexo | del convenio de
explotacion temporal.  Sostener |o contrario importaria hacer cargar a Simagui S.A. con la prueba de un hecho negativo; esto es,
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que no tenia el manegjo de la recaudacion o de los ingresos provenientes del cobro de las estadiasy horas.  Desde esta perspectiva
procesal, debo decir que como linea de principio solo los hechos positivos y no los negativos necesitan ser acreditados. Por
consiguiente, la carga de la prueba incumbe a la parte que afirma un hecho y estard exento de la carga quien introduce en el proceso
una negativa; es decir la afirmacion de un ?no hecho?. Un ?no hecho? no podria probarse directamente sino sélo deducirse de que se
percibe algo que no deberia percibirse si el hecho existiera (conf. Rosemberg Leo, ?Lacargade laprueba? Ed. B d F, Bs. As,,
2002).  Continuando con €l estudio del acépite objeto aqui de tratamiento; aquella afirmacion que refiere al manejo de fondos
puede corroborarse con €l acta de constatacion que requirié realizar la actoraque sellevé acabo el 17.07.09 (v. fs. 73/75). Su
objetivo principal era que la escribana constatara |as respuestas alas preguntas que aquellarealizaria al empleado del gargje que los
atendiera(v. fs. 73vta). Enesesentido, €l Sr. Gamboa, empleado del fideicomiso de la demandada (ver en este sentido, listado
de personal en relacion de dependencia asignado a cada fideicomiso conforme surge del Anexo |, a convenio de explotacion
temporal obrante afs. 55, clausula 3°) al ser preguntado sobre €l retiro del dinero derivado de la recaudacion respondio: ?Que hay
dos buzones en los cuales se deposita la recaudacion, y sefiala que en e primer buzén a partir del 8 de julio del corriente afio, se
deposita el dinero que ingresa en forma ?mensual? y agrega que lallave la posee el sefior Ricardo Vazquez, su esposay su hijo. Y
continua diciendo: que con relacion a segundo buzon, en é se deposita el dinero proveniente del ingreso por “horay estadiadiarid’,
por orden del doctor Adolfo Vazquez, estamodalidad de depdsito de la sumas de dinero se redliza desde el 8 de julio en adelante,
porque antes todo se depositaba en un solo buzén del cual solo poseialallave el sefior Ricardo Vazquez, su hijoy su esposa? (v. fs.
74vta). No seme escapa que la accionada objetd lafuerza probatoria de la constataci on alegando en prieta sintesisy por
diversas causas que no era posible que el Sr. Gamboa hubiera dado tales respuestas ala escribana (v. fs. 3596/3599).  Sin embargo
advierto que de las restantes pruebas producidas puedo concluir que su discurso recursivo se desvanece (conf. arg. art. 386 del Cpr.).

Meexplico.  Inicialmente diré que el Sr. Gamboa aparece trabajando en €l horario que la defendida negé en sus quejas (v. fs.
3596) cuando el veedor se present6 el 31.08.09 en el garaje aasumir el cargo (v. fs. 232 de los autos ?Simagui S.A. ¢/ Ricdan S.R.L.
s/ medida precautoria?).  Asimismo, de la prueba agregada a la causa advierto que aquel dependiente también aparece
participando en las tareas del garaje cuando se llevaron a cabo diversas diligencias procesales y que fue el mismo quien se sindicé
como encargado. En este sentido, obsérvese que el veedor informé que al concurrir el 04.10.09 al estacionamiento fue atendido
por e Sr. Gamboa ?quien se encontraba a cargo del garage? (v. fs. 334 de los autos ?Simagui S.A. ¢/ Ricdan S.R.L. § medida
cautelar?). Posteriormente, en el actanotarial del 11.12.09 que se llevé a cabo afin de notificar aRicdan S.R.L. de latraba del
embargo preventivo aqui ordenado el 09.12.09 surge que la escribana fue atendida por el Sr. Gamboa quien se identificé como
?encargado de turno tarde del garage? (v. fs. 621/22 y en particular v. fs. 622, ?in fine?, de |os autos recién mencionados). Por
ultimo, al tiempo que se realizé la prueba pericial informatica el perito licenciado en sistemas al concurrir al estacionamiento a
concretar ladiligenciafue atendido por € Sr. Gamboay Ricardo (v. fs. 2661, 2° parrafo de estos obrados).  Asimismo, €l testigo
Marcelo Daniel Gomez declard que cuando la explotacion estaba cargo de Uriburu S.R.L., y aun cuando luego la asumieron los
fideicomisos, quien se encontraba trabajando erael Sr. Gamboa (v. respuesta alas preguntas 3°, 4° y 5° obrante afs. 2909 del
cuestionario de preguntas de la defendida obrante afs. 2908).  Delo anterior se desprende que son inidoneas aquellas quejas de la
defendida a partir de las cuales intenta restar virtualidad probatoria al contenido del acta notarial del 17.07.09 y que refieren aque la
escribana que realizé la diligencia transcribi6 |os dichos de otra persona en bocadel Sr. Gamboa.  Como elemento coadyuvante
que corroboralo expuesto respecto de los dichos de Gamboay el rechazo especifico del agravio de Ricdan S.R.L. sobre lafuerza
probatoria de la constatacién notarial, subrayo que resulta cuanto menos llamativo que no haya sido ofrecida la declaracion
testimonial de este empleado, con cierta antigliedad y participacion en la administracion de la explotacion del garagje. Ello hubiera
sido (til no solo afin de desdecir €l contenido del acta que ahora se reprocha sino también a fin de que atestiguara sobre sus
conocimientos en torno de la administracion y recaudacion de los fondos que provenian del estacionamiento.  Tanto mas,
considerando que al tiempo en que Ricdan S.R.L. contestd demanda (v. cargo inserto afs. 891, del 01.02.10) tal diligenciayase
habia realizado (recuérdese que sellevé acabo el 17.07.09), conocia su contenido en tanto se encontraba agregada ala medida
cautelar en la cual se habia presentado afin de plantear recurso de apelacion el 21.09.09 (v. cargo inserto afs. 294 vta., de los autos
?Simagui S.A. ¢/ Ricdan S.R.L. § medida precautoria?) y habia sido mencionada por la actoraal iniciar estaaccion.  Cabe
puntualizar, finalmente, que las declaraciones de Marcelo Daniel Gémez no logran forman conviccién respecto de la existencia de 2
buzones diferenciados en los que se seria depositado € resultado de la recaudacion diaria que correspondia a cada fideicomiso (v. fs.
2908, respuestaalapregunta 7°).  Asi porque larespuesta del testigo tiene como antecedente el tiempo verbal presente sobre el
que se formul 6. Obsérvese que se estructurd en los siguientes términos: ?Como es lamodalidad de la recaudacion en ese negocio.
Como lo sabe? (v. fs. 2907, e destacado me pertenece). En tal contexto, no es posible concluir a partir de su respuesta la existencia
de 2 buzones diferenciados para €l periodo anterior a 08.07.09 objeto aqui de debate. A mayor abundamiento, del acta de
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constatacion notarial del 13.01.10, surge que este testigo ratifico aquellos dichos de Adolfo que referian a que no era un asiduo
concurrente al estacionamiento porgque se desempefiaba como encargado por tiempo completo del otro negocio sito en Av. Delos
Incas ... (v. fs. 1101). Esta informacion -que surge, reitero, del acta notarial- posteriormente fue confirmada por €l testigo afs. 2909
al responder ala pregunta 2° del cuestionario que realiz6 avivavoz laactora.  No ignoro que cuando la accionada se presenté y
apel6 lamedida cautelar, afs. 255 acompafié cierta informacion sumaria en la que declara Marcelo Daniel Gomez que existian dos
buzones en |os que se depositaba la recaudacion perteneciente a cada fideicomiso (v. fs. 255, respuestas alas preguntas 3° y 4°, de
los autos ?Simagui S.A. ¢/ Ricdan S.R.L. § medida precautoria?).  Sin embargo, tal probanza carece de virtualidad probatoria. Asi
porque: i) no se especificd a preguntar cudl era el periodo temporal de los depésitos ni tampoco se conoce lafecha en que tal acto se
realizé; omisiones no menores frente al contexto factico procesal que es objeto de prueba, ii) esa declaracion no fue ratificada en los
términos previstos en €l art. 197 del Cpr., y iii) a tiempo en que atestigud en sede judicial, y tal como |o hubiera expuesto ?supra?,
no se formul pregunta para conocer como erala recaudacion en el periodo comprendido entre el 01.11.08 y €l 08.07.09, objeto
puntual dediscusion. Y, s bien es exacto que la administraciéon formal se llevaba en forma separada pues cada fideicomiso tenia
sus propios libros donde se registraban los ingresos de la explotacién que correspondia a cada parte (v. fs. 2491 vta./2492, respuesta
al punto pericial contable n® 3 de la actora), que existian 2 controladores fiscales para facturar en forma separada los ingresos del
alquiler de cocheras mensualesy los de estadias y horas (v. pericial informética, v. fs. 2661) y que cada fideicomiso teniainstalado
desde que comenzé la explotacidn (v. contrato de explotacion temporal, cldusula 3°, obrante afs. 52 de los autos ?Simagui S.A ¢/
Ricdan S.R.L. s/ medida cautelar?) un sistema informatico que proveia la sociedad Jomaff S.A. vinculado a cada controlador fiscal
que permitia, através de barrerasy tarjetas o ticket, el control de ingresosy egresos de autos seglin se tratara de cochera mensual o
estadia u hora (v. fs. 2661/63); lo cierto es que estas circunstancias no impiden concluir como ?supra? se hizo -y en la préctica
sucedio-: €l manejo de losingresos del dinero proveniente de la explotacion comin lo llevaba adelante Ricdan S.R.L.  Trastodo
lo anterior, y como hubiera anticipado, fue la accionada quien detentd desde el 01.11.08 hasta el 08.07.09 el manejo exclusivo dela
recaudacién de todos |os conceptos que se obtenian de la explotacion del garagje (horas, estadias y mensualidades). Y no rindié
cuentas de esa administracion alaactora.  Sobre tales bases, corresponde confirmar en €l punto la sentenciaapelada.  f. Nulidad
del convenio de explotacion temporal.  Cuando Ricdan S.R.L. expreso agravios €l 23.08.16 (v. cargo inserto a fs. 3609) expuso
gue el convenio de explotacion del 03.10.08 era nulo de nulidad absoluta o invalido. En prieta sintesis, alegé que los fiduciarios
excedieron sus facultades previstas en el contrato de constitucién de fideicomiso sin autorizacién fehaciente de los fiduciantes. Asi,
arguy6 que violaron clausulas que establecen limitaciones, prohibiciones o condicionamientos a las facultades de los fiduciarios.

El agravio esdesestimable.  Tal como resefié, fue Ricdan S.R.L., en su caracter de fiduciariadel FEU, quien introdujo aquel
requerimiento sin que los fiduciantes suscribieran esa presentacion (v. fs. 3559/3609). En este sentido, cabe concluir que carece
el fiduciario de legitimacion activa para requerir la nulidad absoluta o invalidez que aqui pretende. Apoyar su posicion conllevaria
por via eliptica aceptar una perspectiva prohibida por €l art. 387 del CCyCN. cuando establece que la nulidad absoluta no puede ser
alegada por la parte que invogue su propiatorpeza paralograr un provecho.  En este sentido, en tanto que Ricdan SR.L., ensu
carécter defiduciaria, fue quien suscribid el convenio de explotacién temporal cuya declaracion de nulidad absoluta aqui pretende
por violar clausulas del fideicomiso, no cabe més que desestimar su agravio sobre la base argumental previstaen el art. 387 del
CCyCN.  Ensimilar orden de ideas -y como hecho que permite corroborar no solo el conocimiento de lafirmadel convenio de
explotacion temporal sino también la anuencia con su contenido-, obsérvese que los fiduciantes Violetay Ricardo, por su propio
derecho, y Ricdan S.R.L. en su carécter defiduciaria, en los autos ?Ricdan S.R.L. y otros ¢/ Simagui S.A. & ordinario? (v. fs.
1154/1197) iniciaron demanda €l 12.07.12 reclamando |os dafios derivados de laresolucion del contrato de explotacion temporal
cuya nulidad y/o invalidez se introdujo aqui al expresar agravios el 23.08.16 (v. cargo inserto afs. 3609).  Entanto quela
pretensién [levaimplicita la confirmacion del actoy se contrapone con la postulada nulidad (conf. arg. art. 7'y art. 388 del CCyCN.
Kemelmajer de Carlucci, ?Laaplicacion del cédigo civil y comercial alas relacionesy situaciones juridicas existentes?, Ed.
Rubinzal Culzoni, Santa Fe, 2015, p. 131) también desde esta perspectiva facticay normativa corresponde desestimar laqueja. A
mayor abundamiento, tampoco hallo que sobre la base argumental del supuesto exceso del fiduciario en las facultades previstas en el
contrato de fideicomiso se encuentre comprometido el orden publico, sino solo los intereses patrimoniales de los fiduciantes;
circunstancia que también impone rechazar su pretension (conf. arg. art. 7; art. 386, 387 y art. 388 del CCyCN).  Finalmente,
destaco, atodo evento, que admitir la postura de Ricdan S.R.L. importaria aceptar una conducta que no se condice con una anterior
(?venire contra factum proprium nulli conceditur?). El ?venire...? es un model o objetivo de conducta constitutivo de un principio
genera del derecho -hoy receptado en el art. 1067 del CCyCN.- derivado directa e inmediatamente del principio genera de la buena
fe, a que leresultan aplicables |as elaboraciones realizadas alrededor de éste.  Adicionalmente, constituye un limite de los
derechos subjetivos que obliga a un deber juridico de tipo subjetivo: coherencia con la propia conducta (CNCom., SalaB,
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Warroquiers, Juan Pedro y otro ¢/ Quintanilla de Madafies Doloresy otros &/ ordinario?, del 03.04.02). En todos los casos €l acto
contradictorio trasuntadeslealtad.  Ello asi, en tanto que en autos aparecen |os requisitos que lo constituyen y que permiten su
aplicacion: @) una conducta previay una pretension anterior de la misma persona, sus representantes o sucesores, b) que exista
identidad de partes, ¢) que la situacién se produzca dentro de la misma situacion juridica, d) que la conducta previatenga un
significado univoco, €) que la conducta previay la pretensién ulterior resulten incompatibles, y f) que la conducta previa sea valida,
voluntaria, relevante, eficaz, deliberada, libremente adoptaday no medie error o vicios de lavoluntad, g) que la declaracion previa
yasea expresa o técita (art. 915 CCiv.) y hayatenido aptitud para producir confianza en la otra parte (v. Anal. Piaggi, ?Reflexiones
sobre dos principios basilares del Derecho: labuenafey los actos propios?, en Tratado de laBuena Fe en €l Derecho, T. 1, lera.
Edicion, pag. 115, Ed. LL, Bs. As., 2004); corresponde desechar desde este matiz normativo su agravio.  Esclaro que aquella
primera pretension -1os dafios derivados de la resolucién del contrato de explotacién temporal - tiene como premisa fundante el
reconocimiento de la validez de las prestaciones alas que las partes se obligaron en tal convenio; mientras que, de otro lado, la
invocacion de lanulidad y/o invalidez, su faltade efectos.  Por Gltimo y como discurso complementario de los argumentos
?supra? expuestos, fue recién en estainstancia que Ricdan S.R.L. en su carécter de fiduciariaintrodujo aguel discurso. Ental
sentido, y de acuerdo alo previsto en el art. 277 del Cpr., corresponde también desde esta perspectiva procesal su rechazo.  Esque
el Tribunal de Alzada no puede fallar sobre capitulos no propuestos a la decision del juez de primerainstancia, todavez que la
segunda instancia es solo un medio de revision del pronunciamiento emitido en la primeray no unarenovacion plena del debate.
Asi, quedan fuera de la decision del 6rgano ?ad quem? temas extrafios a los escritos de constitucion del proceso (conf. art. 277 del
Cpr.) (CNCom., Sala C, ?Banco Latinoamericano c/ Inversai S.A.?, del 10/9/1993; id., ?Riedel Julio Rubén c/ Hewlett Packard
ArgentinaS.R.L. ¢/ ordinario?, del 4/8/2009; idem, CNCom., Sala B, ?Russaz Roberto ¢/ Sendin Jorge §/ sumario?, del 8/9/1993).
Recuérdese que €l principio de congruencia, que impide que €l juez falle ?extra?, 2ultra? o Zinfra petita?, sufre unadoble limitacién
en lo que atafie alos poderes del tribunal de segundainstancia: por un lado, porque la Alzada no podra fallar sobre capitulos no
propuestos a decision del juez de primerainstancia-como ocurre en el ?sub lite?-; por €l otro, porque no podra decidir acerca de
otras cuestiones que las que constituyeron materia de los agravios expresados por €l apelante.  Esto es asi, por cuanto la apelacion
no importa un nuevo juicio (prohibicion del ?ius novarum?) sino un control de lalegalidad de la sentencia de primerainstancia,
guedando por ello excluida de la segunda la posibilidad de introducir nuevas pretensiones o defensas, como |o autorizaba, por
gjemplo, el Codigo Procesal italiano de 1865 hasta la reforma de 1940 (conf. Kielmanovich, Jorge L., ?2Cadigo Procesal...?, T. I,
Abeledo Perrot, Prov. de Buenos Aires, 2010, pag. 621; y antecedentes alli citados).  De alli que desde esta épticala Sala se
encuentraimpedida de revisar la sentencia de primera instancia; en caso contrario, incurriria en un exceso de las facultades
otorgadas por €l art. 277 del Cpr.  g. Responsabilidad personal de Violetay Ricardo.  Recuerdo, como yalo hubiera resefiado
?2supra?, que la primer sentenciante rechazé la demanda contra Ricardo y Violeta. Ello, sobre |as siguientes base argumentales: i)
falta de fundamentacion auténoma de la responsabilidad que se les pretende atribuir ante una demanda de cumplimiento de contrato
donde no son parte, ii) €l contrato se celebrd entre Ricdan S.R.L. y Simagui S.A. Unicos centros de atribucién de derechos y
obligaciones, iii) no corresponde la aplicacion del art. 54 delaL.S. pues que existiera un administrador de hecho, como se alega, no
conlleva el uso de la sociedad con fines extrasocietarios, fraudulentos o abusivos, iv) quien solicitaba la declaracion era una sociedad
constituida en circunstancias de tiempo, finalidad y composicion familiar similares, condiciones que hacian concluir que, a menos
entre los integrantes del grupo familiar, las formas juridicas elegidas | es resultaban oponibles, v) atodo evento, si la responsabilidad
que se pretende derivara de la presuntainjerencia prohibida de Violetay Ricardo en la administracion del gargje, ya habia decidido
que podian participar en ella mientras duraralaexplotacion directa.  Adelanto que esta arista de la sentencia recurrida no merece
reprochealguno.  Inicialmente y en tanto que la conclusion que obtendré debe imperar como linea de principio para el estudio del
agravio, diré que coincido con la primer sentenciante respecto a que la actora no desarrollé los fundamentos de derecho sobre los
gue pretendiala condenaalasaccionadas. A ello agrego que tampoco surge con exactitud y claridad cudles eran sus bases
facticas. Obsérvese que solo mencioné la actora hechos aislados (dar 6rdenes directas a empleados y obreros, abonar |0s sueldos,
retirar los fondos, gerenciar unilateralmente el negocio, no liquidacion de la sumas que corresponden a Simagui S.A.) sin ningln
desarrollo discursivo posterior que sustentase su pretension (v. fs. 40/41). Y ello asi, en claraviolacién alo previsto en el art. 330 del
Cpr.  Desde esta perspectiva procesal, su omision generd en la contraria un estado de indefension frente al desconocimiento de los
argumentos concretos de hecho y derecho en virtud de los cuales se los convoco ajuicio.  Entales condiciones, para resguardar €l
derecho de defensa en juicio de las partes previsto en el art. 18 de la CN, se torna necesario un andlisis prudente de la cuestion.
Ahorabien.  Laparticipacion de Violetay Ricardo en la administracién del estacionamiento tiene base normativa en ciertos
poderes que Ricdan S.R.L. les otorgd en su momento (v. fs. 165/66 y v. fs. 168/175) para que actuaran en su nombrey
representacion. En tal orden de ideas, los actos que aquellos hubieran realizado deben imputarse a su mandante y no a titulo persona
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(conf. arg. art. 1946 CCiv.). De dli que no pueden ser demandados personalmente por €l cumplimiento de |as obligaciones
contraidas en nombre de aquel (conf. art. 1947 CCiv.). Y esto, claro esta, sin perjuicio de laresponsabilidad que pudiera
endilgérseles en virtud de su obrar contrario a derecho frente a su mandante (conf. art. 1904 y 1905 del CCiv.).  No se me escapa
gue sostiene la actora que aquellos poderes son invélidos frente al acta de reconocimiento respecto del manejo de la administracion y
giro comercial que realizo Ricardo respecto de la sociedad Ricdan S.R.L. Ello no obstante, y como ?infra? diré, tales actos forman
parte de las estructuras juridicas sobre las que se organizd el emprendimiento. En este sentido, no encuentro que através de aquellos
instrumentos se hubiera perjudicado a un tercero ajeno al negocio comin que se emprendid; antes bien, juzgo que entre los aqui
contendientes deben ser considerados validos.  Adicionalmente, destaco que son contestes las partes en que la construccion del
edificio sito en Uriburu ... y €l garaje comercial que le accede, es un negocio familiar conformado por dos ramas (v. fs. 1048/1049).
Sus intereses estan aqui ?representados? por cada una de las partes en este proceso, bajo el disefio de fideicomisos de administracion
alos que seles entregd, en porcionesiguales, el dominio fiduciario del inmueble donde se llevarian a cabo las construcciones
designandose fiduciarias alas 2 sociedades, hoy actoray demanda.  Obsérvese, en este sentido, que en todos |os instrumentos
juridicos que se suscribieron y que caracterizaron a emprendimiento, tanto la construcciéon del edifico como la explotacion del
gargje, participaron los integrantes de cada una de las familias V dzquez, ahora contendientes -v. los contratos de fideicomisos del
FCU obrante afs. 114/122, v. €l contrato de fideicomiso FEU obrante afs. 176/187, los de constitucién de sociedad de Simagui S.A.
obrante afs. 122/125, v. contrato de constitucion de Ricdan S.R.L. obrante afs. 148/150, constitucion de la sociedad Uriburu S.R.L.
que describi6 la defendida afs. 877/78, el convenio de explotacion temporariay el contrato de locacion del garaje que celebraron
entre FCU y FEU con Uriburu S.R.L., v. fs. 45/50 de los autos ?Simagui S.A. c. Ricdan SR.L. medida precautoria-).  Més aln:
incluso Ricdan S.R.L. y Simagui S.A. se crearon en tiempo inmediato anterior con la constitucion del FEU y FCU (v. fs. 148/150 y
v. 165/173 respecto de Ricdan S.R.L. y v. fs. 122/125y v. fs. 114/122 respecto de Simagui S.A.) con laclarafinalidad de
convertirlas en fiduciarias del negocio comun que se emprendia. ~ No tengo dudas de que por intermedio de todos estos
instrumentos juridicos -previamente consensuados- planificaron y organizaron el modo de llevar adelante el negocio familiar que
tenia por objeto la construccion del garaje comercia y el edificio paraluego ser entregado alos beneficiarios del fideicomiso -los
mismaos fiduciantes, v. cldusula 4° obrante afs. 117 respecto del FCU y v. cldusula 4° obrante afs. 181 respecto de FEU-. Se
evitaba, de ese modo y como consecuencia juridica valida de su implementacion, la asuncién por los fiduciantes de los mayores
riesgos patrimoniales que implicael emprendimiento atitulo personal (conf. arg. art. 14 Ley 24.441).  En este escenario, la
participacion de Violetay Ricardo en la explotacion temporariadirecta del gargjey laintervencion en la gestion de la construccion
del edificio, en su carécter de mandatarios de Ricdan S.R.L. fiduciariadel FEU, no era extrafia a las caracteristicas familiares del
emprendimiento coman. Es mas: era conforme con la cooperacion principal que sele concedié aRicardo desde el inicio enla
gestion del emprendimiento (v. fs. 20/21y v. fs. 23/25 de los autos ?Simagui S.A. ¢/ Ricdan S.R.L. § medida precautorias?) y alin
previsible dentro del disefio de la estructurajuridica que las partes habian creado.  Afiado que de lalectura de los contratos de
constitucion del FEU surge que Violetay Ricardo estaban facultados para dar instrucciones al fiduciario sobre la administracion de
los bienes fideicomitidos (v. fs. 182) y que idéntica clausula se plasmo en el FCU (v. fs. 118); por lo que también desde esta
perspectiva aquella participacion en la explotacion temporal en cabeza de |os fideicomisos no se apreciainjustificada ni sorpresiva
enmodo alguno.  Coadyuvante, de acuerdo a objeto y pretensiones que plasmé la actora en su escrito deinicio, en especial
aquella que pretende larendicion de cuentas; encontrandonos en la etapainicia detal rendicion, sus manifestaciones sobre la que
sostiene la responsabilidad de las defendidas en virtud de haber existido un manejo irrestricto de los fondos recaudados por 1a
explotacion aparece prematura. V1. Conclusion  Por todo lo expuesto y si mi criterio fuera compartido por mi distinguido
colega del Tribunal, propongo a Acuerdo: i) admitir el agravio de Simagui S.A. y, en consecuencia, modificar la sentencia apelada
en el sentido de que Ricardo Alberto Véazquez y Violetadel Valle Arias deberan abstenerse de intervenir en la explotacion
comercial, administracion y manejo de fondosy del personal, hasta tanto se alquile el inmueble a un tercero geno alas partesen la
formay plazo establecidos en |a sentencia de grado; ii) receptar €l agravio de Ricdan S.R.L. y, en consecuencia, revocar la condena a
integrar aportes, haciendo lugar a la excepcién de cumplimiento contractual y rechazando en ese aspecto lademanda; iii) revocar €l
punto IV. Vii ?b? (v. fs. 3529/3529 vta.) de la sentencia apelada en aquel aspecto que refiere ala fijacién de un plazo de 2 meses
para contratar un profesional que realice los trabgjosy diligencias necesarias ante el GCBA para obtener la aprobacion pertinente a
fin de continuar de maneraregular con |os trabajos de construccion del edificio, con laintervencion de un director de obra; ello no
obstante, sobre la base normativa previstaen el art. 1710 del CyCC ordenar alas partes que se abstengan de realizar cualquier
trabaj o de construccion hasta que no haya sido elegido un director de obra, y condenarlas a que procedan a designar adicho
profesional en el plazo de 3 meses de quedar firme este pronunciamiento; iv) rechazar el agravio de Ricdan S.R.L. querefiereala
condenaarendir cuentasy confirmar esta arista de la sentencia apelada; y v) desestimar el agravio de Simagui S.A. respecto ala
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responsabilidad personal Violetadel Valle Ariasy Ricardo Alberto Vazquez y, en consecuencia, confirmar en €l punto la sentencia
apelada.  En punto al régimen de costas, existiendo vencimientos parciales y mutuos propongo imponer las de ambas instancias en
un 30 % alaactoray en un 70% alademandada (conf. arg. art. 71y 279 del Cpr.).  Asivoto.  Por andlogas razones €l doctor
Rafael F. Barreiro adhiere a voto que antecede.  Con lo que termind este Acuerdo que firmaron los sefiores Jueces de Camara
doctores: AlgandraN. Tevez Rafael F. Barreiro  MariaFlorenciaEstevarena  Secretaria Buenos Aires, 11 de
juliode2017. Y Vistos: |. Por los fundamentos expresados en el Acuerdo que antecede, se resuelve: i) admitir el agravio de
Simagui S.A.y, en consecuencia, modificar la sentencia apelada en el sentido de que Ricardo Alberto Vazquez y Violetadel Valle
Arias deberan abstenerse de intervenir en la explotacién comercial, administracién y manejo de fondos y del personal, hastatanto se
alquile el inmueble a un tercero ajeno alas partes en laformay plazo establecidos en la sentencia de grado; ii) receptar €l agravio de
Ricdan S.R.L. y, en consecuencia, revocar la condena aintegrar aportes, haciendo lugar ala excepcion de cumplimiento contractual
y rechazando en ese aspecto la demanda; iii) revocar €l punto IV. Vii ?b? (v. fs. 3529/3529 vta.) de |a sentencia apelada en aquel
aspecto que refiere alafijacion de un plazo de 2 meses para contratar un profesional que realice los trabajos y diligencias necesarias
ante el GCBA para obtener la aprobacion pertinente a fin de continuar de manera regular con |os trabajos de construccion del
edificio, con laintervencién de un director de obra; ello no obstante, sobre la base normativa previstaen el art. 1710 del CyCC
ordenar alas partes que se abstengan de realizar cualquier trabajo de construccion hasta que no haya sido elegido un director de
obra, y condenarlas a que procedan a designar adicho profesional en el plazo de 3 meses de quedar firme este pronunciamiento; iv)
rechazar el agravio de Ricdan S.R.L. que refiere ala condenaarendir cuentasy confirmar esta arista de la sentencia apelada; y v)
desestimar €l agravio de Simagui S.A. respecto alaresponsabilidad personal de Violetadel Valle Ariasy Ricardo Alberto VVazquez
Yy, en consecuencia, confirmar en €l punto lasentenciaapelada.  Existiendo vencimientos parciales y mutuos | as costas de ambas
instancias se imponen en un 30 % alaactoray en un 70% ala demandada (conf. arg. art. 71y 279 del Cpr.).  Il. Notifiquese (Ley
n° 26.685, Ac. C.S.J.N. n° 31/2011 art. 1° y n° 3/2015). Fecho, devuélvase alainstanciade grado.  Hagase saber la presente
decision ala Direccién de Comunicacion Publica de la Corte Supremade Justicia de la Nacion (cfr. Ley n° 26.856, art. 4 Ac. n°
15/13y Ac. n° 24/13y n° 42/15).  Firman solo |os suscriptos por encontrarse vacante laVocaliaN® 17 de esta Camara (art. 109
del Reglamento paralaJusticia Nacional). AlgandraN. Tevez  Rafael F. Barreiro  Maria Florencia Estevarena
Secretaria 019125E
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