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Nulidad De Compraventa Permuta Inequivalencia De L as Prestaciones

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
Nulidad de compraventa. Permuta. |nequivalencia de las prestaciones Serevoca la sentencia apeladay

se hace lugar ala demanda, declarando la nulidad de la operacién por la cual lafallecida hermana de la actora permut6 una chacra de
su propiedad con el matrimonio demandado, por entender que fue defraudada en sus derechos. Se rechaza |a pretension de dafio
moral, y se acoge la de lucro cesante. En la ciudad de General Roca, alos 21 dias de abril de 2017. Habiéndose reunido
en Acuerdo los Sres. Jueces de la Camara de Apelaciones en lo Civil, Comercial y de Mineria de la Segunda Circunscripcion
Judicial delaProvinciade Rio Negro, con asiento en esta ciudad, para dictar sentencia en los autos caratulados: "RODRIGUEZ
HILDA FILOMENA C/URIBE MARIA ANGELICA SIORDINARIO " (Expte.n © 34454-J5-11), venidos del Juzgado Civil
nro.CINCO, previa discusion de lateméticadel fallo adictar, procedieron avotar en €l orden de sorteo practicado, transcribiéndose
acontinuacion lo que expresaron:  EL SR. JUEZ DR. GUSTAVO A. MARTINEZ DIJO: 1.- Llegael expediente a acuerdo, alos
efectos de resolver el recurso de apelacion interpuesto por la actora contra la sentencia definitiva de primerainstancia de fecha
17/04/2016 (fs. 1182/1198), que rechazalademanda. 2. El recurso fue concedido libremente, habiéndose glosado afs. 1206/1211
laexpresion de agravios, cuyo traslado es evacuado por la demandada mediante la presentacion agregada afs. 1213/1216.  3.1.1.-
Laactoraa expresar agravios, principia por sostener que la sentencia civil interpreta de una manera absol utamente
descontextualizada todo el marco probatorio, con una mirada sesgada contra los intereses de quien fuera su hermana, sefialando que
todo lo que se menciono en la demanda ha sido corroborado, entre otras cosas, por €l proceso penal.  Luego, preguntandose en qué
consistia el negocio, sefiala que en principio era una permuta del inmueble cuya operacidn de venta considera afectado por €l vicio
delesién, con lacasadelacalle Cipolletti; pero que luego se habria agregado el aporte a su clienta de una suma de dinero al
considerarse esta Ultima insuficiente. Remarca no obstante como un modo de sefialar las dificultades para expresar con mayor
precision el negocio, que ella-por la actora-, no tuvo participacion en las negociaciones en las que estuvo su fallecida hermana con
el matrimonio Uribe-Bernatene.  3.1.2.- Contindia diciendo que la sentenciante ?ha obviado totalmente los dichos de uno de los
testigos méas importantes, €l socio de la accionada Victor Bello, quien explicalos acances del negocio que él hizo. Entonces, la
operacion consistio en laentrega de la casa de calle Cipolletti y una suma de dinero que debia compensar la diferencia de val ores?.

Agrega asimismo que en su andlisis lajuzgadora, ?pasa por alto una cuestién gravisima: la casa de calle Cipolletti nuncafue
entregada como parte de la operacion?, entendiendo que ?esta cuestion resulta suficiente paratachar de arbitrariala sentencia, en
cuanto se emite una resolucién absolutamente descontextualizada, sin soporte en antecedentes facticos?.  3.1.3.- Reitera entonces
gue no hasido desvirtuado por la accionada, |0 sostenido por su parte, esto es, que ?la Sra. Uribe, aprovechando lanecesidad e
inexperiencia de mi hermana, se apropi¢ de la chacra prometiéndol e la entrega de una casay de una suma de dinero, cuestiones que
no ha efectivizado a diade lafecha. Preguntandose entonces ?:Como se puede tildar de justo; como puede permanecer sin condena
un negocio juridico en el que se vislumbra absolutamente el aprovechamiento de la contraparte??  3.2.4.- Solicita por ello aesta
Camara que ?decrete la arbitrariedad de la sentencia, por no apoyarse en situaciones facticas, constituyendo solamente un paraguas
paralamaniobrafraudulentade la Sra. Uribe?.  3.2.- En otro orden se explaya en relacion ala supuesta experiencia comercial de
la Sra. Mercedes Rodriguez, que entiende merece un estudio particular en tanto resulta de ?prueba negativa de dificultosa
produccion, pero que en autos surge del estudio pormenorizado y 16gico de cadatopico?.  Sefialalos testimonios de los que surge
gue su hermana no sabialeer ni escribir, preguntandose donde estan los documentos que en su caso debieran avalar, los dichos de los
otros que han sostenido que sabia escribir.  Agrega, ?Es cierto que mi hermana distinguia los nimeros y sabia “manejar” dinero en
poca cuantia, pero es una aberracion colegir por ello, que se encontraba capacitada para vender un inmueble de la magnitud del que
poseia. Su manejo de los nimeros estaba dado por una de sus aficiones, jugar alaquiniela, y por latarea de comprar bienes de
consumo domeéstico, pero reitero, era una persona mayor que no manejaba lainformacién y la experiencia necesaria realizar
negocios juridicos importantes?.  Mas adelante expone que la juzgadora ?entiende que mi hermana se encontraba asesorada por
varios abogados, pero esto no es cierto. Laverdad es que su marido y ella adquirieron la chacra en una subasta, 1o que los empuj6 a
tratar necesariamente con una letrada. Pero en forma posterior a ello, todos los demas profesionales fueron contratados por la Sra.
Uribe, y no la asesoraban a Mercedes, so color de pensar que los abogados trabajaron para partes con intereses contrapuestos. Es asi
gue la victima asiste huérfana de asesoramiento ala escribania Epifanio, contando sélo con la ayuda de la Sra. Melchori, quien le lee
el contrato de usufructo vitalicio que Uribe le quiso hacer firmar. Note VE que, si las cosas fueron como se plantean, debiera haber
aparecido en ese momento el asesoramiento para el perfeccionamiento del contrato, o mucho antes. La propia empleada de la
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escribania Epifanio también afirma que este episodio fue asi?. Sefialaluego que ?Lo mismo sucede a concurrir ala escribania
Larreguy, asiste en forma solitaria, [levada por la demandada; resaltando que 2todos estos profesional es fueron elegidos y
contratados por la Sra. Uribe?y que ?Mercedes Rodriguez se encontraba sin asistencia profesional ni persona?.  Luego propone
centrar lamirada en la conducta de lademandadayy tras el andlisis de |os hechos -a cuya lectura me remito a fin de ser breve, nos
dice que aguella se animd con la maniobra fraudulenta ?porque sabia de las inmensas limitaciones de Mercedes Rodriguez, de su
desamparo e inexistente asesoramiento juridico, y su inexperienciaen estos tramites?.  Ingresando luego en un andlisis
particularizado de |os distintos elementos del instituto de la A esidn subjetiva?, en prieta sintesis vuelve a cuestionar el apartamiento
de lajuzgadora de las constancias de la causa. Estavez, en relacion ala prueba de la que surgiria que el importe pagado es varias
veces menor a que indicaba el valor de la chacra o del importe pretendido por €lla, ingresando en un pormenorizado andlisis de
informes pericialesy testimoniales, que abonarian su posicién (me remito nuevamente alalectura del memorial al respecto en tanto
sefidlaré aqui lo que estimo mas signficativo).  En esalineanos dice que: ?Existen muchos testimonios que indican que Mercedes
habriatasado su chacra en treintamil délares, seguramente por €l asesoramiento de su hermano Cipriano, y considerando que en
aquella épocala cotizacion oficia de esamoneda erade $ 3,63 (segun informael sitio web oficial del BCRA...). Note VE quela
propia magistrada, en paginas anteriores tomael testimonio del Sr. Alberto Rauschemberger, quien luego de una detallada
informacion sobre Mercedes, y sosteniendo amablemente que conocia a Uribe también, dice: “... cuando estaban por concertar €l
negocio ella pedia entre 30.000 y 40.000 ello ha sido por el 2000/2001/2002... eralaépocadel 1 al’... Idéntico relato realizala Sra.
Teresa Josefina Casanova quien dijo: “Que la Sra. Mercedes le comenté que queria vender la chacra, que era 30.000 pesos 0
ddlares’. Y nosagregalarecurrente: ?Lareferencia de anclaje esimpecable, la chacra estaba siendo ofrecida arededor de los
U$S 30.000 en época de paridad con el peso, pero €l precio en délares no se modificd. Retomo aqui la curiosidad de lalogicadela
Sra. Juez, quien parece sostener que luego del “corralito” el dolar y el peso continuaron su paridad, o que lacrisis del 2001 fue para
el délar y no para el peso. Reitero mi postura en torno a desconocer € pago que manifiestala demandada, pero aun cuando fueran $
30.000, es menos de un tercio del valor del bien adquirido. Entiendo que la parte actora ha realizado |as pruebas pertinentes para
acreditar €l valor de la chacra objeto de negociacion, la que oscilalos $ 125.000 y que el precio establecido en la negociacion resulta
objetivamente desproporcionado, importando un enriquecimiento sin causa en favor dela Sra. Uribe?.  Sefidlaluego citando a

L orenzetti que una vez verificada la desproporcién, ?Zincumbe a demandado probar que se encuentra justificada, esto es, que tiene
un motivo valedero -verbigracia: laintencién de realizar unaliberalidad- que descarta el aprovechamiento que configuralalesion?,
destacando latotal ausenciade pruebaal respecto.  Redliza finalmente un desarrollo de las razones por las que considera que la
sentencia es arbitrariaen el marco de lateoria que al respecto fue elaborando el supremo tribunal de la Nacion, peticionando en
definitiva que se revoque la sentencia, haciendo lugar ala demanda en todas sus partesy con expresaimposicion de costas.  4.1.-
Por su parte lademanda al contestar €l traslado de la expresién de agravios, considera en primer lugar que ésta no cumple con la
carga motivacional previstapor € art. 265 del CPCyC; que no cumple con la critica concretay razonada, siendo una mera
discrepancia subjetiva con los fundamentos del juzgador por o que corresponde declarar |a desercion del recurso.

Subsidiariamente contesta |os cuestionamientos formulados por laactora.  4.2.- En esta Ultima linea sefidla que no es cierto que
los extremos facticos expuestos en la demanda se hayan acreditado, recordando que la causa penal concluy6 en absolucion al existir
dudas al respecto por parte del Ministerio Pablico Fiscal y no haber la querella solicitado la elevacion de lacausaajuicio, o que
hizo vinculante la decision de aquél paralaCamaradel Crimen.  Por razones de brevedad me he de remitir alalecturade dicha
pieza (1213/1216). No obstante, he de detenerme en algunos parrafos de la misma que estimo de especial significacion parala
solucion del caso.  Asi seexpone:  * El recurrente, ?Alega que lo que pagé la demandada $ 31.000,00, era un tercio del valor
real de esa propiedad o sea de la chacra, pero resulta que hace hincapié que los testigos Alberto Rauschemberger y Teresa Josefina
Casanova declararon que alafecha de la venta (Mercedes) afio 2000/2001 pretendia 30.000 délaresy era cuando el délar estaba 1
peso 1 ddlar. Ademas se pagd en el momento de firmar la escritura frente al notario, que dio fe de lo pasado por ante el mismo, y €l
recurrente no redarguy6 de falsedad la escriturapublica?.  * VVauacion delachacray justeza del pago realizado. En el Pena fue
valuada en el precio que se vendio ddlares 31.000,00, las demés tasaciones no se gjustan ni a la situacion que se encontraba la chacra
y susinstalaciones, ni al tiempo de lamisma. En sede civil debi6 haberlo realizado la parte actoray no lallevo acabo?.  * ?..no
es cierto lo que se afirma por € recurrente, porque en ese momento 30.000 pesos eran 30.000 ddlares, en segundo término no se
pagd pesos 30.000 sino $ 48.265,42, como quedd demostrado en autos y debidamente documentado?.  * ?De las pericias
realizadas en sede penal, de los testimonios brindados surge que el precio que la vendedora ofrecia la chacra por las condiciones en
gue estaba era de dolares 30.000 que era en ese tiempo igual a pesos 30.000 pero ademas se pagé mucho mas que ese momento
como quedod demostrado. Por lo que debe rechazarse este agravio?.  5.1.- Introduciéndonos en el tratamiento del recurso, anticipo
por sefialar que en mi opinidn el escrito de expresion de agravios cumple con el desarrollo de una critica concretay razonada de la
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sentencia de primerainstancia alaluz de los antecedentes del caso, legislacion, doctrinay jurisprudencia aplicable, que satisface
ampliamente las exigencias del art. 265 del CPCyC, con lo que he de proponer rechazar el pedido de declarar desierto el recurso.
*Dicho ello y recordando que los jueces no estamos obligados a seguir alas partes en todas sus argumentaciones, sino tan sélo
pronunciarnos acerca de aquellas que estimemos conducentes para sustentar nuestras conclusiones (CS, doctrina de Fallos 272:225;
274:113; 276:132; 280:320), he de abordar los agravios, aungue no necesariamente siguiendo el mismo plan argumental propuesto
por el recurrente.  *5.2.- Discrepo por completo con el criterio seguido parala solucién del caso, a cuyo decisorio entiendo que se
[lega, fundamental mente, por prescindirse no solo de prueba determinante, sino hasta del propio relato expuesto por la Sra. Uribe al
contestar la demanday que es reafirmado a evacuar €l traslado de la expresion de agravios; |o que no deja sino otra alternativa que
lade tener por acreditado que no se cumpli6 o originalmente pactado, verificandose una grosera desproporcion en las prestaciones,
cualquiera sealaversion que en definitiva se tome respecto acud fue el negocio. Y refiero a versiones?, atendiendo a que no
solo se tiene la hipétesis de una permuta de inmuebles con un aporte dinerario respecto del que incluso hay contradicciones sobre si
efectivamente fue percibido por la hermana de |a actora en la escribania 0 no; sino también, la de una compraventa por la suma de
U$S 30.000.-alaque, a pago del precio, lademandada agregaba el otorgamiento de un usufructo sobre lavivienda de lacalle
Cipolletti que alapostre, la Sra. Mercedes Rodriguez rehusd firmar.  5.3.- Meinclino por pensar que la operacion que habia
concertado la difunta hermana de la actoray el matrimonio Uribe-Bernatene fue la permuta de la chacra que se conocia como
Bodega de luorno propiedad de aquélla (designacion catastral ...) de poco méas de 5 has., por la casa de éstos Ultimos ubicadaen la
cale Cipalletti ... , més la entrega de un dinero que fue aportado por el testigo Bello, quien de tal forma aparece asociandose en la
operacion inmobiliaria.  Ciertamente hay dudas respecto asi €l dinero fue percibido por la Sra. Mercedes Rodriguez, en tanto aun
cuando en la escritura se consigna la entregay recepcion de lasumade $ 31.000.-, a prestar declaracion el escribano Larreguy,
asegura haber visto contar €l dinero pero no que efectivamente haya sido guardado por la Sra. Rodriguez, debido aque se alej6 de la
sala en la que acontecian |os hechos para encargarse de laimpresion de la escritura; que efectivamente lo recibid, aclaré que fue solo
unasuposicion.  No obstante, a haber resultado sobreseido el notario en el proceso penal y no articularse debidamente un
cuestionamiento del contenido de la escritura, entiendo debemos tomar por ciertalarecepcion detal dinero alli consignado.  5.4.-
Numerosos son |os testimonios recibidos en esta causa que abonan la hipétesis de la permuta no cumplida. En este sentido, Ménica
Beatriz Alvarez (esposa de Cipriano Rodriguez), dijo que estuvo presente cuando su cufiada convenia con el esposo de la demanda
(Bernatene) y ésta, una permuta de la chacra con la casa de la calle Cipolletti, haciéndose Bernatene cargo de todos |os gastos,
incluido los de escritura. Refirid que el negocio le resultaba conveniente a Mercedes Rodriguez, por su estado de salud (operada del
corazon, no podia volver asu casa). Agregd que el matrimonio Bernatene y Uribe no cumplieron con el trato, la engafiaron, y lo
ultimo que supo fue que le habian querido hacerle firmar la escriturade usufructo.  Pedro Heck, un productor vecino de muchos
anos (60 afos), que lo advierto como de los mas veraces e informado, refiere que el compromiso era de entregarle una casa a cambio
y luego no le dieron nada. Expone que Mercedes |e dijo muchas veces que habia sido estafada. Nos cuenta que él vendio su chacra
-similar ala que nos ocupa- en el 2004 a $ 130.000. Enfatiza luego, ante una pregunta, que por $ 30.000.- no la hubiera vendido de
ningunamanera.  Matilde Melchiori, dijo que estuvo unavez en la casa de la demandada junto a Mercedes. Que éstale pidid que
le acompafiara para que leyera un papel y le dijera qué es lo que decia. Que Mercedes apenas sabiafirmar. Le iban adar lacasa
como parte de pago de una chacra. Que €l papel deciaque s a€llale pasaba algo, se quedaban también con lacasay que por eso, le
aconsej6 que no lo firmara. Dice que nunca fue ala escribania. Supo que no la trataban bien, que por alli pasabafrio. Latenian en
una piecitacomo trasto vigjo.  Pero por sobre todas las declaraciones, cobra especial significacion ladel Sr. Victor Ramén Bello,
quien conforme la escritura, adquirié junto con la demandada, la chacra en cuestion. Este al prestar declaracion en sede penal (fs.
162 de dicho expediente), expuso: ?La operacion consistiaen que el diciente debia aportar U$S 9.000 en tanto que ellos debian
hacer entrega de una casa situada en lacalle Cipolletti N° ... de esta ciudad. No teniendo el diciente conocimiento en como
Bernatene y Uribe entregarian la vivienda, ya que eso formaba parte de un acuerdo entre éstos y Rodriguez, del cual el declarante no
participaba. Aclaré que como no trabajaba en esta ciudad, no tenia mayor conocimiento de cdmo habian pactado laentregade la
vivienda en cuestion?. Agregd ?Que la operacién se concretd en la escribania Larreguy haciéndole entrega ali Uribe a Rodriguez del
dinero aportado por el declarante, quedando pendiente la entrega de la vivienda?. Luego, entre otras preguntas, sele interrogasi le
han efectuado algun tipo de comentario tanto Uribe como Bernatene, respecto de la entrega de la vivienda como parte de la
operacién, contestando: ?Que al tomar conocimiento de los hechos, les requirié a ambos una respuesta, contestandol es éstos que -l1o
tenian todo arreglado-. Desconociendo a qué se referian ya que, como o aclarara oportunamente, habia abonado incluso los gastos
de escrituracion. Teniendo los comprobantes de |os pagos efectuados asi como del retiro de la sumadineraria a su cargo.? Queda
claro entonces, que no se puede sostener como se hicieraa contestar los agravios, que lo de la permuta es una malainterpretacion
del testimonio del Sr. Bello.  5.5.- Por cierto que la suma abonada en la escribania -que ni siquierallegaba alos diez mil dolares-
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distaba mucho del precio de treinta mil que en la misma moneda, habria sido el pactado segln la version de la propia demandada,
con lo que el precio se transforma asi en un indicio muy claro que apontocatal hipétesis.  Precio que no solo surge de casi todas
las testimoniales, incluidas las de las amigas de la demanda, sino del propio relato de la actoray que no ha sido adecuadamente
ponderado en lainstanciade origen.  Respecto de las testimonial es vemos que Teresa Josefina Tersanove -amigade la
demandada- refiere que le habia comentado que la queria vender en 30.000 ddlares. Alberto Rauschemberger, también amigo de la
accionada, dijo creer que la chacra se vendia en 30.000 pesos délares, cabiendo resaltar que desde la defensa de la propia demandale
preguntan si crefa que délares 30.000.- eraun precio normal.  Otra amiga de la demandada, Romilda del Carmen Villablanca
Bahamonde, dijo saber que aquélla comprd una chacra a Mercedes Rodriguez, y habia escuchado que estaba en venta a 30.000 o
35.000 ddlares que en esa épocavalianlomismo.  5.6.- Ahora bien, mas alla de las testimoniaes y otros elementos -ademas de las
cuestionadas pericias-, como lo es la propia valuacion de la propiedad que sabiendo que por regla expresan valores muy inferiores a
los de mercado no se aparta del importe consignado en la escritura como |o efectivamente abonado (en el caso era de $ 30.809.-
conforme la escriturade fs. 13/14), cobran significacion superlativa los dichos de la demandada que no solo tienen el valor dela
confesional, sino que fijan los términos de larelacion procesal, marco factico del que losjueces no podemos apartarnos.  Ental
sentido, amés de |os cuatro parrafos del escrito de contestacion de agravios que he transcripto precedentemente en el punto 4.2 en
los que se reafirma que el precio pactado no fue de pesos 30.000.-, sino de igual cifra, pero en la divisa norteamericana, tenemos o
dicho en la contestacion de demanda, punto V, Verdad de los hechos? (fs. 315) donde la Sra. Uribe expone: ?...Al ofrecerme la
propiedad, através de su hermano Cipriano, la suscripta le entregd como sefiala suma de pesos 2.000,00 y se firmo un boleto de
compraventa en la escribania de Mario Larreguy, notario que eligio la vendedora. Se pactd un precio de pesos 31.000 dolares
equivalente a pesos 31.000,00. Este monto debia entregarse a momento de firmar la escritura traslativa de dominio, como la
suscripta no tenia esa suma de dinero busgue un socio para comprar que ala postre fue VICTOR RAMON BELLO, lasumade
ddlares 9.000,00 equivalente pesos 9.000,00, en ese momento arreglando posteriormente el saldo parallegar a 50%...?.  5.7.1.-
Conforme lo desarrollado hasta agui, no me cabe duda que la hermana de la actora fue defraudada en sus derechosy, tengamos
como cierta cualquiera de las dos hipétesis que han expuesto |as partes -permuta mas un precio; o compraventa en délares treinta
mil, més usufructo-, lo cierto es que en relacion alo que efectivamente se puede tener que percibié Mercedes Rodriguez por la
chacra, la desproporcién o inequivalencia en las prestaciones, es notable 0 “exagerada’, “que no degjar lugar ala menor duda’,
“contraria a elementales principios de equidad’, “considerable’, “chocante’, “acentuada’, “grave, “grosera’, “indudable’,
“incuestionable” u otras expresiones por €l estilo que ha utilizado la doctrinay jurisprudencia, al abordar €l elemento objetivo del
instituto previsto en el segundo parrafo del art. 954 del entonces vigente Cédigo Civil, conforme lo expone José W. Tobias en su
articulo ?Algunas precisiones acerca del elemento objetivo de lalesion objetiva subjetiva? (Publicado en La Ley 1996-E , Cita
Online: AR/DOC/831/2001).  5.7.2.- Nos dicen Ruben Stiglitz y Daniel Pizarro, que conforme surge del art. 954, los elementos de
lalesién subjetiva son tres, uno de naturaleza objetiva (ventaja patrimonial evidentemente desproporcionaday sin justificacion); y
dos de carécter subjetivo, el primero relacionado con la victima (situacion de necesidad, ligereza o inexperiencia) y €l segundo con
laactitud del lesionante (aprovechamiento). Se trata de tres elementos distintos, que tienen aspectos propiosy diferenciales, lo cual
impone su consideracion y andlisis por separado (?Lesion subjetiva. Aspectos sustancialesy procesales?, Publicado en: RCyS
2010-V, 45, Thompson Reuters Cita Online: AR/DOC/1484/2010). Agregando luego con profusa cita doctrinariay jurisprudencial
en sustento que: ?La desproporcion debe ser evidente, 0 sea manifiesta, considerable, perceptible, apta para generar un desequilibrio
negocial genético de relevancia. “"El legislador, al calificar la desproporcion de “evidente” -ensefia Moisset de Espanés - ha querido
significar que debe ser tan manifiesta o perceptible, que nadie pueda dudar de ella’. El referido desequilibrio patrimonial debe ser
calculado en base a elementos estrictamente objetivos y habra de resultar de la comparacion de las prestaciones para establecer si
aquél porta entidad relevante que justifique la nulidad del acto o, en su caso, larevisién del mismo. Lo expresado excluye del ambito
de lalesion una diferenciarazonable, tolerable, no desproporcionada o excesiva, entre el precio convenido y el valor real, frecuentes
por lo demés en los negocios, por 1o que setiene decidido que “si toda vez que ella se presenta pudiera ser causa de anulacion,
desapareceria la seguridad de las transacciones econdmicas y de las relaciones juridicas por 1o que debe haber una desproporcién
considerable para descalificar una compraventa alegando lesién subjetiva’. Debe tenerse en cuenta que lalesién es un remedio
excepcional en la contratacidn, que no autoriza a que el juez se transforme en un renegociador de las convenciones obligacionales
cuando son asumidas libremente por |as partes, en la medida que no se observen vicios en laformacién del acto y que los
contrayentes no se encuentren afectados por circunstancias extraordinarias. De ali que, como se ha dicho, no pueda ser utilizada
como un medio para sustraer alos contratantes de las consecuencias negativas de un mal negocio, so riesgo de grave afectacion de la
seguridad juridica?, (autoresy articulo citado).  5.7.3.- Y siguiendo tal razonamiento juridico, no abrigo duda al guna respecto a
gue estamos en presencia de una gran desproporcion o inequivalencia prestacional, que incluso cabe ponderarla como de magnitud
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suficiente para hacer operativa la presuncion prevista por €l tercer parrafo del citado art. 954 CC.  Reparese en que Mercedes
Rodriguez ala postre no recibio ni siquieralatercera parte de lo que resultaba ser €l precio del inmueble conforme laversion de la
demandada; obviamente mucho menos, desde el relato delaactora.  Me parece oportuno recordar a efecto, que el Cédigo Civil
Francés de 1804, de eminente corte liberal, en el que la autonomia de la libertad reinaba casi sin limitacion, estando lejos la
evolucién hacia un derecho més humanizado como €l que se va afianzando en nuestro pais ya con lareformadelaley 17.711-, en su
art. 1674, preveialalesién cuando la disminucion del precio en €l contrato de compraventa superaba las siete doceavas partes; es
decir poco més del 58%. Y en el caso que nos ocupa, en el mejor de los casos para la demandada, tenemos que decir que la
diferencia supera significativamente aquel porcentual, ubicandose en el orden del 70%, sin que se haya, no solo probado alguna
justificacion paraello, sino smplemente alegado.  5.7.4.- Considero entonces que queda acreditado sin margen parala duda, que
se concretd una operacion muy perjudicial alosintereses de la Sra. Mercedes Rodriguez, siendo notable la desproporcion de las
prestaciones, aun cuando tomaramos por ciertala version que de los hechos ha expuesto lademandayy reiterado en estainstancia al
contestar €l traslado delos agravios.  En laescribania no abond los treinta mil doélares que dijo haber prometido, sino que
eventualmente entregd la sumade treintay un mil pesos, que a momento no eran o mismo (se habia abandonado |a convertibilidad
y €l dolar cotizaba en plaza alrededor de los $ 3,50), sino que representaban alo sumo nueve mil délares conforme el testimonio de
quien los aportara, lo que surge de lainformacién sobre cotizacion de la moneda al momento de la escrituray hasta en gran medida,
delos propiosdichosdela Sra. Uribe.  5.7.5.- Y en orden a ese carécter de ?notable? o desproporcién que ?sdlte alavista, sin
necesidad de una pericia, y ponga de relieve que se trata de un desequilibrio manifiesto?, como con apoyo jurisprudencial se sostiene
al comentar €l tercer parrafo del art. 954 del CC, en €l ?Cadigo Civil y Comercial, comentado, anotado y concordado?, dirigido y
coordinado por Belluscio y Zannoni (Ed. Astrea pag. 365), cabe traer a colacion que como alli mismo se cita, lajurisprudencia ha
entendido que quedd autorizada la presuncion que nos ocupa, cuando la diferencia entre los valores que se discuten estuvo entre $
2.500.000.- y $1.750.000.- (Sala |, de la Camara Segunda de La Plata); diferencia mucho menos marcada que la del presente caso.
5.8.1.- Siendo notable la desproporcion o inequivalencia prestacional, no habiéndose ademas siquiera intentado justificar la misma,
cabe en mi opinién y sin perjuicio de reconocer la existencia de posiciones doctrinarias y jurisprudenciales dividas al respecto (ver
en este sentido ?La lesion subjetivay sus elementos?, Luis Moisset de Espanés, publicado en: LaLey 1984-B , pags. 308 y sgtes.,
Cita Online: AR/DOC/11001/2001), presumir la existencia de |os dos elementos subjetivos del instituto de lalesion por el que se
acciona. El vinculado con lavictima -la situacion de inferioridad-, y €l vinculado con €l victimario -el aprovechamiento de esa
situacion-. La norma textualmente indica que se ?presume la explotacion en caso de notable desproporcidn de las prestaciones?, con
lo que no parece razonable limitar la presuncion al aspecto subjetivo vinculado con el victimario, pues de |o contrario hubiere dicho
gue la presuncién opera cuando ademas de la desproporcién se verifica el estado de inferioridad de la victima, sobre lo que guarda
silencio.  Creo no obstante que la cuestion encuentra solucidn también en el marco de los mas modernos conceptos sobre carga de
la prueba, resultando ciertamente més razonable que -al menos en principio- la victima pruebe su estado de necesidad, ligereza o su
inexperiencia, y no asi la actitud del victimario que le seria sino imposible, seguramente muy dificil. Recuerdo al respecto que
conforme lareglade |as cargas probatorias dindmicas, quien esta en mejor condicién de probar o le resulta mas facil hacerlo, es
quien asume la carga (Jorge W. Peyrano, ?Compendio de reglas procesales?, Zeus, 1999, pag. 234), 0 mas precisamente €l riesgo
que la prueba falte (conf. Devis Echandia, Hernando, ?Compendio de la prueba judicial?, Rubinzal- Culzoni, pag. 211).  Advierto
no obstante que la situacion de inferioridad y en particular, la convergencia de un estado de necesidad e inexperiencia, han quedado
suficientemente acreditados, pudiéndose incluso hasta sostener laintencién de aprovecharse de la Sra. Mercedes Rodriguez, tal
como lo explicara en su voto a resolverse en sede penal, €l Dr. Lopez Meyer, Unico camarista que analizo |as pruebas colectadas en
la causa, mas alla que haya debido concluir en la absolucion ante la ausencia de acusacion por parte del Fiscal y la doctrinalegal
entonces sentada por el cimero tribunal de la provincia resténdole eficacia a la acusacion sostenida por la querella, cuando ésta no
solicitd ni adhirié a requerimiento fiscal de elevacion de la causaajuicio. A fin de ser breve, alalectura de la sentencia absolutoria
de fecha 18/12/2008 del expediente penal N° 3060/05, me remito.  5.8.2.- Decia que la situacion de inferioridad en que se
encontraba la victima, mas alla de ser presumiday no haber sido desvirtuada, quedd acreditada. Tengo en cuenta a respecto que no
se ha discutido ni su avanzada edad, ni tampoco la fragilidad de su salud, que es reconocida por la propia accionada en su
contestacion de demanda. Esto lallevaba como sostiene la actoray resulta abonado por |os testigos, a que le resultare cada vez mas
imperioso dejar lachacraeir avivir alaciudad. Se encontraba en un estado de necesidad.  Exponen al respecto Stiglitz y Pizarro
en el articulo antes citado que: ?La configuracién de la situacién de necesidad no supone indigencia ni depende exclusivamente de
razones de caracter pecuniario. Lanecesidad -dice con acierto Cifuentes- se plasma en un estado carencial, que puede ser de orden
materia o también de orden espiritual, pero que traducen una verdadera situacion agobiante 0 angustiosa. El sujeto esta presionado,
debilitado en su discrecionalidad de obrar, porque no puede superar ese estado deficitario que tiene relacién con la carencia material
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o espiritual que padece'.  5.8.3.- Por otra parte, més alla que no considero acreditado que la Sra. Mercedes Rodriguez supiere leer
y escribir, apareciendo como mas convincentes | os testimoni os de quienes sostienen que era anal fabeta (éstos resultan ademéas
avalados por la ausencia de prueba tendiente a acreditar la existencia de estudios o concurrencia a establ ecimientos educativos, que
estaba a cargo de lademandada; y lafirmade la Sra. Rodriguez que siendo solo dos inicial es dibujadas muy rudimentarias, permite
suponer una persona que no sabe escribir), creo que estamos lejos de considerar que pudiere tener experiencia. Y es que no se trata
de simples operaciones que involucren dinero, sino de un negocio inmobiliario con toda la complejidad propia del mismo y agravado
por lacrisis econdmicay cambios que habia producido éstay la salida del régimen de convertibilidad dispuesto por laley 23.928.
Una situacion juridica asimismo compleja, ya que la demandada no habia perfeccionado € titulo sobre el inmueble de lacalle
Cipalletti, contando con un boleto de compraventay, en consecuencia, resultando como la hipétesis factica mas probable, que se
hubiere justificado larealizacién de la escritura publica de transferencia de la chacra como un primer paso, paraluego, obtenido que
fueradl titulo sobre la casa, realizar latransferencia de ésta ala Sra. Rodriguez. Segunda etapa de instrumentacién del negocio, que
finalmente se pretendié mutar en la constitucion de un simple usufructo cuyo aporte ala ecuacion econémica del negocio era infimo
teniendo en cuenta ademés, la avanzada edad y estado de salud de la Sra. Rodriguez (ver nuevamente al respecto el andlisis que
realiza el entonces Juez de laCamaradel Crimen Segunda, en la sentenciareferida). Advierto no obstante en relacion a usufructo,
gue se firmaba la escritura, pero la vivienda continuaba ocupada por la Sra. Uribey su esposo.  No hay prueba sobre la supuesta
experiencia que en el caso no puede ser presumida, sino lo contrario.  En mi opinién y con fundamento en lo que vengo
exponiendo, estamos muy lejos de poder considerar ala Sra. Mercedes Rodriguez como una persona experimentada, sino por €l
contrario, absolutamente limitada pararealizar por si, sin adecuada asistencia, un negocio inmobiliario, y menos ain, de la
complejidad descripta. ~ Sefialan en orden a esta variante del primero de los elementos subjetivos de la Lesion, los citados Stiglitz
y Pizarro: ?Por inexperiencia se entiende “lafalta de los conocimientos que se adquieren con €l uso y la practica’, segin ladefinicion
del Diccionario Manual delaReal Academia Espafiola. Se trata de una figura que tradicionalmente hatenido como paradigmaa
personas que por su juventud o por su bajo nivel cultural, no han adquirido conocimientos suficientes de lavida, lo cual las coloca
en ciertos casos en dicha situacion de inferioridad. También se ha utilizado 1alocucidn inexperiencia para hacer referenciaala
carencia de conocimientos técnicos o de costumbres comerciales de un lugar determinado? (op. cit.).  5.8.4.- Se ha pretendido
soslayar lafalta de experiencia, alegando que Mercedes Rodriguez contaba con asistencia profesional, mencionandose a varios
letrados del foro. La actora ha negado que hayatenido asistenciay en relacion alos abogados, ha dicho que los mismos fueron
contratados por lademandada. Al respecto, no comparto la tangencial imputacion que se hace sobre | etrados de reconocida
trayectoriay crédito en el foro, pero lo que si surge claro, a partir de lo dicho por los propios profesionales o de lo que surge de las
constancias de la causa, es que hinguno tuvo participacion en esta operacion, sino que asistieron aaquellaen otros asuntos.  De
hecho, esta fuera de discusién que ninguno asistio ala escribania Larreguy y tampoco fue asistida Mercedes Rodriguez, en
oportunidad de pretender que suscribierala segunda escritura que en lugar de compraventa de la casa, instrumentaba un usufructo,
negandose a firmar por consgjo de laamiga que le explico el contenido del documento.  5.9.- De conformidad alo expuesto, es
gue propongo a acuerdo, hacer lugar al recurso, revocando la sentencia de primerainstancia, y en consecuencia acoger la demanda,
declarando la nulidad del contrato de compraventa instrumentado mediante la escritura que en copia se agregaraafs. 1314, nimero
cuarentay seis de fecha 6/08/2002, otorgada por el escribano Diego Larreguy. Como consecuencia de la declaracion de nulidad las
cosas se retrotraen al estado anterior ala celebracion del contrato (art. 1050 CC), debiendo las partes restituirse mutuamente lo que
han recibido o percibido en virtud o como consecuencia del acto anulado (art. 1052 CC) considerandose a |esionante como poseedor
de malafe. He de aclarar que la propuesta que formulo al acuerdo, importa tomar como percibido por la Sra. Mercedes Rodriguez, la
suma de Pesos Treintay un mil, que se consigna en laescritura pldblicareferida.  6.1.- Sereclama en la demanda, ademés de la
declaracién de nulidad que he propuesto acoger, dafiosy perjuicios.  Se peticiona unaindemnizacion en concepto de lucro cesante
que valora en la sumade $ 3.000.- mensuales, lo que segiin nos dice equivaldria a una canasta familiar para una pareja de personas
mayores. Reclamatal mensualidad desde el mes de agosto de 2002 hasta la restitucion del bien, solicitando se actualice el importe al
momento del dictado delasentencia.  Argumenta que el matrimonio integrado por Mercedes Rodriguez y Ricardo Irribarravivia
muy dignamente, con variadas producciones, con cuyo ingreso -que asi justiprecia-, se pagaban |os impuestosy servicios, asi como
los demas gastos de la chacra, se mantenian las herramientas y subsistia primero el matrimonio y luego Mercedes.  Peticiona
también el reconocimiento de unaindemnizacion en concepto de dafio moral de $ 5.000.- por los padecimientos que dice haber
sufrido ella personalmente, habiendo visto morir a su hermana en la miseria como consecuenciade tal operacion lesiva.  6.2.- S
bien algunos autores no creen posible que ala pretension de nulidad le pueda ser acumulada la de dafios y perjuicios, en mi opinion,
coincidente con lamayoriade ladoctrinay jurisprudencia, si. Tanto mas cuando, como en el caso de autos, por virtud del acto
viciado, se afectd sensiblemente el patrimonio de la victima, privandole del principal bien quelo componia.  Stiglitzy Pizarro en
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el articulo que venimos citado, sostienen al respecto que ?conforme surge del art. 954 del Cédigo Civil, lavictimadel acto lesivo (o
sus herederos) dispone de tres acciones que persiguen finalidades distintas: la de nulidad, orientada a aniquilar sus efectos; lade
modificacion que procuralarevision del negocio desquiciado, Ilevandolo a un plano de equilibrio genético y finalmente la de dafios
y perjuicios, orientada ala reparacion del menoscabo producido por €l acto lesivo. Esta Gltima es corolario 16gico de que la sancién
de nulidad no excluye la posibilidad de que deban resarcirse dafios y perjuicios en los actos ilicitos (art. 1056 Cad. Civil) y el acto
lesivo lo es por naturaleza?. Més adelante, refutando la posicion contrariay afirmando la propia, nos dicen: ?Por nuestra parte,
admitimos sin vacilaciones que el lesionado puede demandar la reparacion de todos |os dafios patrimonialesy morales que €l acto
lesivo le ha generado. Es una consecuencialdgica de lo dispuesto por el art. 1056 Cod. Civil que dispone: "L os actos anulados,
aunque no produzcan los efectos de actos juridicos, producen, sin embargo, los efectos de los actosiilicitos, o de los hechos en
general, cuyas consecuencias deben ser reparadas’. El lesionado debera alegar y probar los dafios y perjuicios que ha sufrido y que se
configuran a su respecto todos los presupuestos de laresponsabilidad civil?.  6.3.- Ahorabien, en lo que respectaa reclamo de
dafio moral, estimo que corresponde hacer hincapié en que en €l escrito de demanda no se reclama por la afliccion que el negocio
viciado puede haber causado en la victima directa, sino en la afliccion que le causo ala propia actora, quien agui se encuentra
legitimada por el carécter detal, en representacion de lasucesién.  No advierto entonces posible, sin violar €l principio de
congruencia, reconocer unaindemnizacion por dafio moral.  Ninguna duda me cabe que el hecho causd profundo dolor en la Sra.
Mercedes Rodriguez y también de un modo indirecto en su hermana -la actora-, quien razonablemente puede haber visto en €l
mismo, hasta una de las circunstancias que contribuyeron al fallecimiento de aquélla. Pero lalegitimacion activa paratal
reclamacion, corresponde a lesionado y sus sucesores, no habiéndose reclamado este rubro en tal carécter sino por laherederaa
titulo personal.  Consecuentemente, insisto, no puede admitirse una condena por dafio moral sin violentar €l principio de
congruencia, en tanto la eventual condena a respecto, estaria claramente fuera de los limites establecidos por larelacion procesal o
litis contestatio.  He de proponer entonces a acuerdo, €l rechazo de lareclamacidn por este rubro, pero sin costas. Ello asi, en
tanto larazdn por la que se rechazatal pretension es muy distinta ala escuetamente expuesta por la accionada al contestar la
demanda quien se limit6 a decir en tal oportunidad: ?No corresponde dafio moral en los incumplimientos contractuales, salvo que
hubiere actuado con dolo. No siendo €l caso de autos, debe rechazarse este rubro. El dafio moral solicitado no tiene sustento ni
factico ni juridico?.  6.4.- Distinta solucién entiendo que corresponde dar al lucro cesante pretendido.  Sin lugar adudas la
privacion del inmueble, trae aparejadalaimposibilidad de su uso y explotacion, debiendo |la demandada reparar €l dafio desde el
momento en que la demandada tuvo la posesién del inmueble, hasta que el mismo searestituido o bien, la actorarecibala
compensacion econdémica en el supuesto que no pudiere cumplirse con larestitucién.  Mas no comparto €l criterio seguido parala
determinacion del importe areconocer.  Tengo en cuenta que Mercedes Rodriguez ya no estaba en condiciones de salud para
explotar por si la propiedad, més alla que tampoco se ha acreditado con adecuada precision las actividades econdmicas que alli se
cumplian y mucho menos, larentaque permitia.  Estimo en consecuencia més razonable que se le reconozca ala actora por tal
concepto, lo que hubiere podido percibir la Sra. Mercedes Rodriguez primero, y luego €ella, por lalocaciéon del inmueble. A ta
fin, propongo concretamente, que en la etapa de gjecucidn de sentencia, se designe un tasador alos fines de determinar el importe
que podria haberse obtenido por lalocacion de la chacra, durante el periodo mencionado.  El importe que de ello resulte, debera
ser abonado, en el término de diez dias de quedar firme la pericia. Seincluiraen lacondena, €l pago de intereses desde cada periodo
al efectivo pago, conforme la doctrinalegal que sucesivamente ha venido fijando el Superior Tribunal de Justicia o establezcaen el
futuro, aplicandose para los periodos anteriores al de determinacion del valor, latasapuro del 8% anual.  7.- En cuanto alas
costas de ambas instancias -a excepcion de lo propuesto en relacion a rubro dafio moral-, no advierto la existencia de razones para
apartarnos del principio objetivo de la derrota establecido en el art. 68 del CPCyC, por |o que propongo se impongan las mismas ala
demanda, en ambasinstancias.  Finalmente, respecto de la regulacién de honorarios de primerainstancia, habra de realizarse
cuando existan elementos suficientes que permitan efectuarla. Y en lo que concierne alaregulacion por lainstanciarecursiva,
propongo se regulen los honorarios de quienes han actuado en la asistencia de la parte actoray la parte demandada, en el ...%Yy ...%
respectivamente, a calcular sobre las regulaciones de primerainstancia. Tengo en cuenta paraello, lo previsto por el art. 15 delaley
G 2212, asi como €l resultado obtenido, la calidad de lalabor cumpliday las demés pautas de mérito previstas por €l art. 6 de dicha
ley. Ta mi voto. LA SRA.JUEZ DRA. ADRIANA MARIANI DIJO: Que compartiendo |os fundamentos expuestos por €l Dr.
MARTINEZ, VOTO EN IGUAL SENTIDO.- EL SR.JUEZ DR. VICTOR D. SOTO DIJO: Que atendiendo ala coincidencia de
opinion de los dos primeros votantes, se abstiene de emitir su opinién (art.271 C.P.C.).-  Por ello, y en mérito al Acuerdo que
antecede, la Camara de Apelaciones en lo Civil, Comercia y de Mineria, RESUELVE: I.- Hacer lugar a recurso de apelacion y
en consecuencia, revocar integramente la sentencia definitiva de primerainstancia; 11.- Hacer lugar ala demanda declarando la
nulidad reclamada con los alcances expuestos en el punto 5.9 del voto rector; 111.- Rechazar la pretension de dafio moral y acoger la
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pretension de lucro cesante, determinandose éste en |a etapa de gjecucién de sentencia conforme lo expuesto en el punto 6.4 del voto
rector; |1V .- Establecer que las costas de primeray segundainstancia, excepto en lo que corresponde a reclamo de dafio moral que se
rechaza sin costas, son a cargo de la demandada; V.- Regular los honorarios por lalabor cumplida en lainstancia recursiva, en un
%0y ...%, paraquienes asistieran ala actoray ala demanda respectivamente, tomando como base la regulacion que se practique

por laactividad desarrollada en primerainstancia.  Registrese, notifiquese y vuelvan.- GUSTAVO A. MARTINEZ
JUEZ DE CAMARA  ADRIANA MARIANI  JUEZ DECAMARA  VICTORD.SOTO PRESIDENTE (EN
ABSTENCION) Antemi: PaulaChiesa  Secretaria 017942E
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