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Simulacion Compraventa lnmobiliariallicitud De La Simulacion Causa Simulandi
Escrituracion

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA

Simulacion. Compraventainmobiliaria. llicitud de la simulacion. Causa simulandi. Escrituracion Se
mantiene el fallo que rechazd la demanda de simulacion, condenando al actor a escriturar |os inmuebles oportunamente vendidos,
pues surge probado que la simulacién que lasimulacion fueilicitay que su fin eraperjudicar € patrimonio de terceros.
En la Ciudad de Buenos Aires, capital de la Republica Argentina, alos 2 dias del mes de febrero del afio dos mil diecisiete, reunidos
en acuerdo |os sefiores jueces de la Sala ?A? de la Excma. Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, para conocer en |os recursos
de apelacion interpuestos en | os autos caratulados; 2CHINNICI VICENTE C/ GENTILI MARIA VERONICA Y OTROS &
SIMULACION?. 2GENTILI MARIA VERONICA C/ CHINNICI VICENTE & ESCRITURACION?. 2SUAREZ PABLO DANIEL
C/ CHINNICI VICENTE & ESCRITURACION?, respecto de la sentenciade fs. 1811/1828 € tribunal establecio lasiguiente
cuestion aresolver:  ¢SE AJUSTA A DERECHO LA SENTENCIA APELADA?  Practicado el sorteo result6 que la votacion
debiarealizarse en e siguiente orden: sefiores jueces de camara doctores: HUGO MOLTENI - RICARDO LI ROSI - SEBASTIAN
PICASSO - A lacuestion propuestael Dr. MOLTENI dijo:  1°.- Lasentencia Unicadictada afs. 1811/1828 desestimo la
demanda por simulacion entablada por Vicente Chinnici, donde persigue que se declare la nulidad o inexistencia de los bol etos de
compraventa suscriptos por las compradoras Maria Verénica Gentili, Angelita Scheidt y Pablo Daniel Sudrez con costas a su cargo.
Asimismo, hizo lugar alas demandas promovidas por Maria Verdnica Gentili y Pablo Daniel Suarez, condenando a Vicente
Chinnici aescriturar losinmuebles identificados en el boleto de compraventa de la calle Gualeguaychu .../../..., piso ...°, letra?...?y
letra ?...? respectivamente, en el plazo de 30 dias. También establecid que para el caso de que la obligacion resulte de cumplimiento
imposible, debera resolverse de acuerdo ala accion de dafios y perjuicios previstaen el art. 513 del CPCCN.-  LaSra. Juez de
grado, rechazo la accion de simulacidn entablada, estableciendo, como fundamento central del decisorio, que la preservacion del
patrimonio fiduciario del smulante sellevé acabo con €l fin de burlar a posibles terceros acreedores, especiamente, el dela
acreedora Romero, quien actuaba simuladamente como representante de la empresa constructora, habiéndole prometido por esa
actividad como 2testaferro?, latransmision de un departamento y €l pago de dinero en efectivo, que no se cumplio. A partir de todo
ello, rechazo la accién de simulacién por entender que el presente caso encuadra dentro de |o que disponia €l art. 959 del Cédigo
Civil, con costas al actor. Consecuente con dicha conclusién, entendid que los boletos de compraventa celebrados por Pablo Suérez
y Maria Verénica Gentili mantienen sus efectos, por lo cual condend al emplazado Vicente Chinnici, aescriturar los inmuebles
comprometidos, imponiendo |as costas en el orden causado.-  Contra dicho pronunciamiento se alzan las quejas del actor afs.
1858/1876 del juicio de simulacion, siendo contestados por el apoderado de los emplazados a fs. 1880/1887, donde solicito la
desercion del recurso.-  2°.- En primer lugar, creo menester poner de resalto que, si bien apartir del 1° de agosto de 2015 ha
entrado en vigor €l nuevo Cadigo Civil y Comercial de laNacion, los hechos ventilados en el sub lite (y por consiguiente, la
constitucion de larelacion contractual invocada en lademanda, y de las obligaciones cuyo cumplimiento se persigue) han acaecido
durante lavigenciadel Cadigo Civil derogado. Por consiguiente -en atencion a que no estamos ante cuestiones regidas por normas
imperativas-, €l caso debe juzgarse alaluz de lalegislacion anterior, que mantiene ultractividad en este supuesto (art. 7, Cédigo
Civil y Comercial delaNacién; vid. Kemelmajer de Carlucci, Aida, Laaplicacién del Codigo Civil y Comercial alasrelacionesy
situaciones juridicas existentes, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 2015, p. 148; Roubier, Paul, Le droit transitoire, Dalloz, Paris, 2008, p.
390y ss).-  3°.- El accionante se queja que la sentencia de grado haya considerado que la simulacién fuerailicitay que su fin era
perjudicar el patrimonio deterceros.- Al respecto, sefialaque él era el verdadero duefio de la sociedad y que designé ala Sra.
Romero como socia mayoritaria de manera simuladay licita, siendo ello una practicanormal y habitual de su parte a constituir
sociedades. Agrega que ante ciertas desavenencias, decidié vender simuladamente dos de |os departamentos de |os edificios en
construccion y que la Unicaintencion de celebrar los boletos de compraventa, era salvaguardar el patrimonio de la sociedad, que se
veia amenazado por la Sra. Romero, quien pretendia vender |os bienes de |a sociedad, a sabiendas que no eralareal propietaria (ver.
fs. 1860vta/1861).- En segundo lugar se agravia porque la sentencia de grado omitié considerar que en la causa penal iniciada por
estafa result6 sobreseido, en el entendimiento de que los boletos de compraventa resultaron ser simulados, sin que ello pueda ser
revisado en sede civil, en virtud de lo nombrado por el art. 1103 del Cédigo Civil derogado.-  Entercer lugar se quejade que a
pesar de lainsolvencia de las compradoras, se haya hecho lugar alas acciones por escrituracion.-  Finamente solicita que
revocada que sea la sentencia, se impongan las costas alos demandados.-  4°.- Por lo pronto, no obstante la considerable
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extension de la expresion de agravios del actor, estimo que la misma no satisface adecuadamente la exigenciadel art. 265 del
Cadigo Procesal, que impone una critica concretay razonada de | as partes sustanciales del fallo en que se sustent6 la decision
recurrida. El contenido de laimpugnacion debe relacionarse con la carga que le incumbe al apelante de motivar y fundar su queja,
sefialando y demostrando, punto por punto, los errores en que se haincurrido o las causas por las cuaes el pronunciamiento se
considerainjusto o contrario a derecho (conf. Fenochietto-Arazi, 2Cadigo Procesal Civil y Comercial, comentado y concordado?, t.
1, p. 835/7; estaSala, L. N° 253.004 del 25-11-99y suscitas).-  En este sentido la Sala ha sostenido reiteradamente que la critica
gue exige aquella norma procesal, dista del mero disentir, porque aquella debe conformar un ataque directo y pertinente ala
fundamentacién, tratando de demostrar |os errores facticos y juridicos que éste pudiese contener y en cambio el disentir, es
meramente exponer que no se esta de acuerdo con la sentencia (conf. R. 281.165 del 8-10-99).-  Estadeficienciaes sin duda
atribuible ala expresion de agravios de la parte actora, porque sus reiteradas quejas repite de manera casi textual -manteniendo
inclusive el uso de negritay mayusculas- argumentos ensayados en el alegato (ver. fs. 1781/1800), sin hacerse cargo del fundamento
juridico de la sentencia, por el cual se ve imposibilitado de gjercer las acciones de simulacion entabladas (art. 959 del Cédigo Civil).
Practicamente el Unico cambio que el recurrente incorporaen el escrito con €l cual intentafundar la apelacion reside en la
transcripcion de parte de la sentenciade grado.-  5°.- Pero alin ariesgo de repetir conceptos sostenidos en la sentencia, veo
conveniente ingresar en la contestacion del agravio del apelante en torno ala simulacion, para de ese modo preservar €l derecho de
defensa (art. 18 CN), aungue estimo que igualmente habra de arribarse a una misma conclusion desestimatoria del recurso de actor.-
Al respecto, debe sefialarse que, las extensas quejas esgrimidas por el demandante en sus agravios no logran conmover las clarasy
precisas consideraciones efectuadas por la Sra. Juez ?a-quo? para decidir el entuerto de lamanera en lo que hizo, en virtud de lo
normado por €l art. 959 del Codigo Civil. Es que, los argumentos que esgrime en su presentacion de fs. 1858/1876, no atacan €l
aspecto medular de la sentenciaen crisis; esto es, la causailicitaque motivo a Sr. Chinnici asimular la participacion dela Sra.
Romero como socia gerente de la sociedad SPN Gestion EmpresariaSRL.-  Ensu libelo deinicio, el demandante sefiala que
?Formalmente SPN Gestion Empresaria SRL era administrada por su socia-gerente Sra. Elena Romero y siendo sus socios formales
los Sres. Elena Romero con un porcentaje del 90 (noventa) % y Maria Angela Villalba con un porcentagje del 10 (diez) % del capital
social?-  ?Pese aque formalmente la Sra. Elena Romero figuraba como socia mayoritariay representante legal de la empresa agui
actora, lo cierto es que en realidad dicha persona no tiene ningunainjerencia en la misma (es decir que, en realidad, ni es sociano es
representante legal), habiéndosela designada en forma simulada y absolutamente licita en virtud de tratarse del [modus operandi]
normal y habitual del Sr. Vicente Chinnici (real socio mayoritario delaempresay real representante de lamisma) a constituir,
administrar y dirigir cualquier sociedad que constituyera? (ver. fs. 441).-  En efecto, la propiainvocacion de la ?causa simulandi?,
como laque realiza el accionante, constituye un antecedente que enervalaviabilidad de su pretensién, yaque si se acepta que la
simulacién estuvo inspirada en el intento de hacer figurar como socia mayoritariay representante legal de laempresa a una persona
(Elena Romero) cuando en realidad no lo era, tal cual lo refiere el propio accionante afs. 441, justamente ese propdsito es
-precisamente- el que computa el art. 959 del Cédigo Civil, paranegarle el gercicio de laaccion a participe del acto simulado, que
lorealiza?con €l fin ... de perjudicar a un tercero?, cuando através de la declaracion de simulacién del mismo se pudiere obtener
algun beneficio, que en el caso se traduce en su pretension de declarar la simulacion de los bol etos de compraventa celebrado con los
demandados.- Lanorma citada rechazala accién de simulacion intentada por el autor del acto que hubiera obrado con el fin de
perjudicar aun tercero, siendo el sentido de la denegacion impedir que los simuladores, después de haber actuado en la concertacion
del acto con ese animo fraudulento, puedan muy sueltos de cuerpo establecer |a verdadera situacion, declarando la simulacion,
cuando €l que sefidlan como real les resulta beneficioso (conf. Orgaz, A., ?Estudios de Derecho Civil?, n° 11; Lopez Olaciregui, J.
M., en Salvat R., ?Tratado de Derecho Civil. Parte Genera?, T° Il, n° 2518-A; Quinteros, F., su notaen J.A. 1958-I, sec. Doctrina,
p. 51; Bibiloni, J., 2Anteproyecto...?, notaad art. 310).-  Esincomputable parala operatividad de dicharegla, s e acto simulado
perjudicé efectivamente al tercero en sus derechos, dado que lo que laley sanciona es la ?causa simulandi? ilicita, sin que pueda
levantarse la pena por el hecho de que la simulacion no tenga en larealidad, |os efectos fraudulentos previstos por sus autores.-
Esa norma moralizadora, seguin la cual no es posible invocar la propiatorpeza parafundar en ella un derecho, impide que la
finalidad ilegitima de las partes pueda discutirse en justicia para deslindar los derechos de los complices. En este supuesto, €l criterio
de nuestro cédigo es el tradicional en lamateriay responde al aforismo romano ?qui propriam turpitudinem allegans, non est
esdiendus?, que rige en casi todas las expresiones de derecho comparado, con la aprobaci én de eminentes autoridades (conf. art. 617
del Cadigo Civil aleman; art. 66 del codigo suizo de las obligaciones; art. 1285 del codigo civil peruano; art. 66 del proyecto
franco-italiano de las obligaciones, Barassi, L., ?Obligaciones?, T° Il, n° 188, p. 622; Aubry y Rau, ?Traité...?, T° 1V, n° 442 his,,
texto nota 8; Lafaille, H., ?Tratado de Derecho Civil. Obligaciones?, T° |1, n° 188y 1188; Busso, E., ?2Cadigo Civil Anotado?, T°
[11, p. 203, n° 255; Spota, A.G. en susnotasen J. A. 1942-11, sec. Doctrina, p. 3y 1942-1V, p. 211; etc.).- Y aunque muchos de
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los autores citados no desconocen que la solucion tradicional se presta al aprovechamiento ilegitimo de uno de los participes del
acto, no por ello piensan que deba dejarse de lado ese arbitrio. Estiman, en ese sentido, que esa es una consecuencia lamentable que
laley no quiere, sino simplemente para eludir algo, que a decir de Borda consiste en ?oir en juicio aquien invoca su propia
inmoralidad. Si de tales negocios alguno resulta perjudicado, alaé. No puede pretender el amparo de lajusticia quien obra de mala
fe? (conf. ?Tratado de Derecho Civil Argentino Obligaciones?, T° |, n° 819)-  Ta como he anticipado, |os argumentos que vierte
el accionante en su expresion de agravios, no apuntan a cuestionar €l gje central del decisorio atacado. Esto es, a enfatizar que no
hubo una actitud maliciosa o tendiente a preservar su patrimonio respecto de eventual es obligaciones contraidas con acreedores que
pudieran legalmente agredirlos.-  Como puede apreciarse en €l libelo deinicio, el actor refiere que ?2Como consecuencia de ciertas
desavenencias personales habidas entre el Sr. Vicente Chinnici (real representante legal de la empresa SPN Gestion Empresaria SRL
y real socio mayoritario de lamisma) y la Sra. Elena Romero (formal y simulada representante legal de dicha empresa), esta Gltima
amenaz6 al primero con vender departamentos...estando amparada legalmente para ello por su calidad formal de representante legal
delaempresa. Lo cierto es que la peor parte de la amenaza consistia en que €l dinero producto de dichas ventas no ibaa ser rendido
alaempresa, sino que la Sra. Romero iba a disponer del mismo personalmente. L 6gicamente, el Sr. Vicente Chinnici (real
representante legal de la empresa SPN Gestion Empresaria SRL y real socio mayoritario de la misma) no tenia manera de controlar
lo que hicierala Sra. Elena Romero, méaxime cuando, a no figurar el Sr. Vicente Chinnici siquiera como socio, no podia producir
cambio alguno en larepresentacion formal de laempresa...Desde ya, la Sra. Elena Romero disponia de elementos mas que
suficientes para hacer efectiva una medida cautelar judicial que impidieratambién cualquier acto de disposicion...? (ver. fs.
441vtal442).-  Agregaque para poner a salvo los emprendimientosy frustrar la posibilidad de que esavirtual representante de la
sociedad enajenara los departamentos construidos, tomd la decision de 2vender? simuladamente todas las unidades que se
encontraban en proceso de construccion en los distintos emprendimientos inmobiliarios (ver. fs. 443).-  Finamente sostuvo que la
verdaderay Unicaintencion, era de salvaguardar €l patrimonio fiduciario (ver. fs. 444vta).-  Del propio relato del actor, no puedo
mas que coincidir con lo resuelto con la Sra. Juez de grado en que el actor tuvo unaintencion o causailicita, que consistia en enervar
la perspectiva de que Romero, como representante de la sociedad, dispusiese de |os departamentos, |o que motivé aque simularala
enajenacion de los inmuebles que ahorareclama.-  Por €llo, ninglin amparo judicial puede otorgarse a reclamante, desde que su
pretensién para que se decrete la simulacion de los actos juridicos celebrados y por ende su nulidad o inexistencia (ver. fs. 451),
contenia como intencion inicial un propésito ilicito que lainvalida, cual eralade evitar futuras agresiones patrimoniales de los
acreedores (conf. esta Sala en mi voto en expediente n° 63.515/2012 ?G. L ¢/ |. M.F § cumplimiento de contrato? del 19-4-20186,
entreotros).-  Precisamente, ante |os eventual es acechos de sus acreedores y la posible afectacion de sus bienes, constituy6 la
figuraficticiade la Sra. Romero como socia mayoritariay representante legal de SPN Gestion EmpresariaS.R.L.- Ese
reconocimiento acerca del ?modus operandi? que el propio actor confiesa para constituir, administrar y dirigir cualquier sociedad
(ver. fs. 441), contiene como base una intencion antijuridiicaa que tornaimprocedente su pretension de obtener lanulidad o
inexistencia de los contratos de compraventa cel ebrados, toda vez que su propia conducta de designar a un representante legal de
manera simulada, no puede tener otra finalidad que no seala de burlar las disposiciones legales o bien -como el caso- paraevadir
eventual es obligaciones contraidas con terceros acreedores.-  Desde esta perspectiva, no pierdo de vista que en el especial caso de
autos, no se hapodido lograr desentrafiar cual fue la verdaderarazon quelo llevo a actor a constituir una sociedad en cabeza de otra
persona, siendo relevante destacar que ese obrar defraudatorio qued6 acreditado en su declaracién indagatoria. Alli el Sr. Chinnici
indicd que las socias gerentes de la sociedad constituida (Romero y Villalba) fueron designadas'y elegidas por larelacion de
confianza que habia. Continua relatando que considera que ellas se enojaron porque el ofrecié pagar honorariosy eventualmente
donar algiin departamento si los negocios iban bien, y que frente a ese incumplimiento, larelacion se rompid. Ello desencadend en la
posibilidad de que la Sra. Romero pudiera disponer de las unidades por ser la representante legal sociedad, 1o que lo llevé asimular
las ventas que son objeto del juicio (ver. declaracion de fs. 231/234 de la causa Chinnici Vicente s/ estafa que corre por cuerda). No
obstante ello, como he anticipado en los parégrafos precedentes, resulta intrascendente comprobar si ese acto simulado perjudico en
rigor a Romero o aotrosterceros.-  En sintesis, coincido con la Sra. juez de grado en que €l actor tuvo unaintencién o causailicita
gue lo motivé asimular latitularidad de SPN Gestion Empresaria SRL en cabeza de otra personay por tal motivo, él no puede
pretender un amparo judicial cuando su propia conducta tuvo por finalidad un obrar defraudatorio, siendo intrascendente comprobar
si ese acto simulado perjudicé ala Sra. Romero o algun otro tercero.-  En virtud de los fundamentos brindados y el sélido
desarrollo argumental plasmado en la sentencia de grado, habré de proponer a acuerdo la confirmacion de lafalta de accion para
demandar del actor.-  6°.- Al concluirse en la confirmacion de falta de accién para demandar por parte del actor, deviene sin duda
abstracto €l tratamiento del resto de las quejas introducidas por su parte, inclusive €l referido alaimposicion de las costas, toda vez
que ladecision de grado no hasido revocada.-  7°.- En consecuencia, por las razones brindadas, voto por confirmar €l
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pronunciamiento apelado en todo aquello que decide y fuera motivo de agravios, con costas de Alzada a cargo del recurrente
vencido, de acuerdo a principio objetivo de la derrota (art. 68 del Cédigo Procesal).-  El Dr. Sebastian Picasso no interviene por
hallarse en uso delicencia (art. 109 del R.J.N.).-  El Dr. Ricardo Li Rosi vot6 en el mismo sentido por razones andlogas a las
expresadas en su voto por e Dr. Hugo Molteni.-  Con lo que termind el acto.- Es copiafiel desu original que obraafs. ...
del libro de Acuerdos de la Sala ?A? de la Excma. Camara Naciona de Apelaciones en o Civil .- Buenos Aires, ... febrero de
2017. YVISTOS. Porlo queresultadel acuerdo que informa el acta que antecede, se confirma la sentencia apelada. Con
costas de Alzada a cargo del recurrente vencido.-  Difiérase laregulacién de honorarios hasta tanto se hagalo propio en la
instancia precedente.-  Notifiquese en los términos de las Acordadas 31/11, 38/13 y concordantes, comuniquese ala Direccién de
Comunicacién Pdblicadela C.S.J.N. en laformade practicay devuélvase. HUGO MOLTENI  RICARDO LI ROSI
014015E
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