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Transferencia De Fondo De Comercio Retencion De Sena Por Parte De La
Inmobiliaria Improcedencia

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
Transferencia de fondo de comercio. Retencion de sefia por parte de lainmobiliaria. Improcedencia

Se confirma el fallo que acogi6 la demanda deducida por lainmobiliaria por haber retenido las sumas entregadas por €l actor en
concepto de sefia para una operacion de transferencia de fondo de comercio, pues como intermediaria no estaba facultada para
conservar suma alguna vencidos | os plazos procesales fijados por laley 11867 para que terceros se opongan alatransferencia del
fondo de comercio, més aln cuando en el caso no los hubo. En Buenos Aires alos 24 dias del mes de noviembre de dos
mil dieciséis, reunidos los Sefiores Jueces de Camara en la Sala de Acuerdos fueron traidos para conocer |os autos seguidos por
?ZENTRUM S.R.L. ¢/ BARI NEGOCIOSINMOBILIARIOSDEN & | SR.L.y OTRO ¢ ORDINARIO? (Expte. nro.
16422/2013), en los que, a practicarse la desinsaculacion que ordena el articulo 268 del Codigo Procesal Civil y Comercial dela
Nacién, resultd que la votacion debia tener lugar en el siguiente orden: Doctores Machin, Garibotto, Villanueva.  Firman los
doctores Eduardo R. Machiny Julia Villanueva por encontrase vacante lavocalia 8 (conf. art. 109 RIN).  Estudiados los autos la
Camaraplantea lasiguiente cuestion aresolver.  ¢Es arreglada a derecho la sentencia apelada de fs. 321/326?  El Sefior Juez de
Cémara Doctor Eduardo Roberto Machindice:  Enla sentenciade fs. 321/326, el Juez de grado admiti6 |a demanda incoada por
ZENTRUM S.R.L. contraBARI NEGOCIOS INMOBILIARIOSDEN & | SR.L.y contraMARIO OSCAR SUAREZ

condenandol os a abonarle la suma de $25.000 -con més intereses y costas-, en concepto de devolucion de la sefia oportunamente
retenida por las demandadas del precio de venta, en una operacion de transferencia de fondo de comercio del hotel-pension sito en la
calle CostaRica4250 de estaCiudad.  Paraasi decidir, €l aquo hizo las siguientes consideraciones. 1) Que tanto el boleto de
compraventa como el pedido de reintegro de la sefia resultaron hechos que habian tenido lugar antes de que comenzara aregir €l
Cadigo Unificado -afios 2011 y 2012-, por lo que entendi6 que la cuestion debia ser juzgada alaluz del Cadigo de Vélez Sarfield.

2) Que no se encontraba discutido en autos la celebracién de un contrato de compraventa de transferencia de fondo de comercio de
fecha 25.02.11 de un hotel-pensién entre la sociedad actoray el Sr. Alan Spena, ni que en dicha operacion Bari Negocios
Inmobiliariosde N & | S.R.L. habia actuado como intermediaria de las partes através del Sr. Mario Oscar Suarez -socio gerente-; ni
que el precio abonado habia sido de $ 140.000, de los cuales |la firma demandada retuvo la suma de $ 25.000 en concepto de
2depbsito?.  Que lacontroversia girabarespecto as se habian cumplido las condiciones alas que se habia supeditado laliberacion
del depositoy si era procedente o0 no su retencién por laparte delademandada.  Paralo cual recordd que la demandada habia
acusado ala actora de adulterar su declaracion respecto a decir que no tenian empleados a su cargo, cuando en el acta de posesion
habia expresado o contrario.  Dijo ademas, que |la vendedora no habia cumplido con la entrega de cierta documentacion que habia
garantizado entregar, por |0 que su parte se habia visto impedida de inscribir correctamente la transferencia del fondo de comercio.

3) Sin perjuicio de las acusaciones, determind que las demandadas no habian logrado desvirtuar 1os extremos invocados por la

actora, y que Zentrum S.R.L. habialogrado probar (art. 377 Cpr.) no tener empleados en relacion de dependencia con las siguientes
pruebas. (i) Con losinformes remitidos por € Sindicato de Empleados de Comercio -S.E.C.-, la Unién de Trabajadores del
Turismo, Hoteleros y Gastronémicos de la Rep. Argentina-U.T.H.G.R.A.- y el G.C.B.A.: delo cuales se desprendia que la actora no
se encontraba inscripta en los registros de empleadores y que tampoco poseia empleados a su cargo ni inmuebles a su nombre en esta
jurisdiccién, tal cual postulabala demandada (v. fs. 150,168 y 259 respectivamente). (i) El informe de la AFIP del cual surgia
gue la actora tuvo una tnicarelacion laboral vigente en el periodo 02/2011 -Diana Carolina Chacon Coronado- que habia sido dada
de bajael 28.02.11, y que no estaba inscripta como empleadora, por 1o que no registraba empleados en relacién de dependencia.

4) Ademés rechazo el argumento de la defensa, en cuanto habia acusado ala actora de haber alterado maliciosamente la copia de la
nota de fecha 25.02.11 en la cual la actora habia manifestado carecer de empleados en relacién de dependencia, pues en tal sentido
se la habia acusado de adicionar la palabra ?no?y ?no se corresponde con su original?.  Reforzd su decisién el aquo con € hecho
de que las demandadas habian desconocido la autenticidad de la copia (v. fs. 112) pero no asi su original (reservado) que también se
encontrabatestado.  Contrariamente dijo que la postura del reclamante quedd corroborada con €l acta de posesion suscripta el
06.05.11, en lacual constaba que ?El comprador toma a su cargo el comercio libre de empleados?.  Por todo ello entendié que la
actora habia acreditado en autos €l haber cumplido latotalidad de |os requisitos previstos en la clausula 3° del boleto de
compraventa, acorde con los términos de la Ley 11.867 de Transmision de Establecimientos Comerciales e Industriales, por 1o que
ordend alas demandadas arestituir ala actora el deposito solicitado.  I1. Losrecursos.  Ladecision del aquo dejo insatisfechaa
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ambas demandadas, lainmobiliaria expresod sus agravios afs. 336/338 y €l codemandado Suarez afs. 339/344, siendo ambos
contestados por laactoraafs. 346/349.  A. RecursodeN & | SR.L (Bari Negocios Inmobiliarios)  1.- Lainmobiliaria
accionada se quejo de que laaccion procedieraen su contra.  Contrariamente alo fallado, insistié en su postura acerca de que la
actora no habia acreditado la desvinculacion de personal a su cargo y que no habia cumplido con sus obligaciones contractual es, por
lo que en consecuencia no podia exigir larestitucion del deposito.  Dijo que laretencion es legitima conforme lo pactado entre las
partes (art. 1197 CCiv.) y lo establecido en laley 11.867 y que no configurabailicito alguno.  Que no cabia devolver el dinero
atento que la actora habia incumplido obligaciones a cuyo cumplimiento habia quedado supeditada -como condicidn- larestitucion
del depbsito, pero que ademés la actora no habia acreditado en autos la conformidad a respecto de la compradora -parte involucrada
y beneficiaria de la garantia-, por |0 que no cabia presumir la novacion de la obligacion originalmente asentadaen el boletoy en el
actadeposesion.  2.- Critico lavaloracién que hizo el a quo de la prueba producida en autos, y de que la hubiera dado por
cumplida por la sociedad accionante. @) Prueba producida por la actora tendiente a acreditar €l carecer de empleados
dependientes.  Dijo que labajade inscripcion de la actora como empleadora en los registros del Sindicato, como en losde la
AFIP, se trataban de un recaudo meramente formal, que no acreditaba que hubiera cumplido sus obligaciones, ni lo eximia de
responsabilidad para con susempleados.  Que la actora debi6d haber acreditado la desvinculacidn del personal mediante liberacion
judicial (sentencia) o ante el SECL O (acuerdo cumplido) tal como se obligé en laclausula5 del boleto, y que en tal caso debid
guedar debidamente estipulado que el comprador resultaba obligado solidariamente con el vendedor por todas las obligaciones
incumplidas frente a su personal dependiente al momento de realizarse latransferencia del fondo de comercio.  Ental sentido se
quejo de que €l aquo invirtierala carga de la pruebaal interpretar las copias de la manifestacion realizada por la actora, respecto de
carecer de personal empleado. Dijo que tal copia habia sido desconocida por su parte, por constar en ella una enmienda agregada no
se reproducia en el doble giemplar que aport6 su parte. Que la palabra ?no? agregada con birome en la copia resultaba tan evidente
gue no fue necesario recurrir a un perito caligrafo para que lo avale. Es por ello, que criticd que el sentenciante pretendiera que su
parte cargue con la demostracion de un hecho negativo, cuando resultaba evidente que el agregado habia sido puesto a posteriori de
lafirmay no lo llevan ambas copias. Califico de arbitrario el relevamiento que hizo el sentenciante de la carga probatoria a la actora.
Por Ultimo, en relacion ala existencia de la baja de la actora como empleadora ante |os organismos de contralor, dijo que s sela
reconocia es porque habia existido primero un ata, por lo que sostuvo que la existencia de empleados debia ser desechada, y en tal
caso demostrada con la prueba producida por su parte.  b) Prueba respecto ala baja de inscripcién ante la AFIP por el impuesto
sobrelosingresos brutos.  De seguido se quejé de que el aquo no hubiera advertido que la actoraincumplioé su obligacién de
acreditar tal baja. Dijo que este tramite se encontraba inconcluso, dado que de la documental agregada por la propia actora surgia
gue el mismo estaba 70BSERV ADO?, no habiéndose tampoco acreditado €l haber superado esa observacion ante la Municipalidad
de la Ciudad de Buenos Aires, todo o cual |e incumbia como cargaalasociedad actora.  ¢) Pruebarespecto alainscripcion dela
transferencia del fondo de comercio ante la Inspeccién General de Justicia: ~ Se quej6 también de que no se hubiera acreditado el
haber cumplido con lainscripcion de latransferencia del fondo de comercio ante la Inspeccion Genera de Justicia, ni finiquitado el
trémite de habilitacion anombre de Sr. Spena, ni que éste hubiera aceptado la restitucion del depdsito a depositante. Dijo que la
actora debio haberlo traido ajuicio como tercero, o cuanto menos haber acreditado su aceptacion como beneficiario por medio
fehaciente, carga éstaincumplida.  3.- En tercer lugar, cuestiond que €l aquo ordenara adicionar intereses a monto de condena,
cuando -seglin dijo- las partes habian expresamente pactado que la restitucion del dep6sito no los generaria (v. boleto clausula 39).
4.- En cuarto lugar, critico que el juez fijaralafechadel inicio del computo de los intereses desde la de mora -04.04.12-, solicitando
se apliquen solo intereses compensatorios calculados a partir de que quede firme y consentida la sentenciadefinitiva. 5. Por
ultimo, criticd laimposicién de costas a su parte, requiriendo que en tal caso sean impuestas en €l orden causado.  B. Recurso del
codemandado Mario Suarez:  Las quejas del codemandado Suarez giran en torno alas siguientes cuestiones. 1) Criticd que el a
quo le imputara responsabilidad por |os hechos ventilados en esta litis, cuando dijo que la depositariadel dinero eralainmobiliariay
no el quejoso en forma personal, por 1o que fue condenado al pago de un dinero que jamés habiarecibido.  Califico de arbitrariala
sentencia por cuanto entendié que el sentenciante omitié dar fundamento de la decision que llevé a considerarlo alcanzado por la
obligacién de tener que pagar un dinero ala actora que no harecibido ni ingresado a su patrimonio.  Sostuvo haber actuado
siempre en representacion de N& | SRL, destacando su falta de participacion directa en esta operacion inmobiliaria, tal como
reflgjaba el boleto suscripto entre las partes (v. clausula 3 del boleto). Que su actividad fue Gnicamente de martillero publico, y que
su labor y compromiso se limité adar cumplimiento alaley 11.867 con referencia alos terceros que formularon su oposicién ala
transferencia del fondo de comercio, pero que no asumio ningunaresponsabilidad frente alas partes.  Ademasresaté queala
fecha de moraen laque el aquo determind como exigible la operacidn, 4/04/12, ya se habia desvinculado en todas sus formas de
estaempresa.  Sus siguientes agravios son concordantes con |os vertidos por lainmobiliaria demandada, |0s que por ya haber sido
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sintetizados habré de remitirme en honor ala brevedad: i) la admision de la demanda cuando la propia actora fue la que habia
incumplido sus obligaciones. ii) calificd de la equivocada la apreciacion que hizo el sentenciante de las pruebas producidas en autos:
tanto la que hace alainscripcion de los empleados dependientes del actor, al trdmite de baja de inscripcidn sobre |0s ingresos brutos,
lafalta de cumplimiento de lainscripcion de latransferencia del fondo de comercio ante lalGJ, y que no se encontraba acreditado
gue el comprador Sr. Spena hubiera aceptado la restitucion del depdsito al depositante; iii) la aplicacion de intereses; iv) €l inicio del
computo de los mismos, y v) laimposicién de costas. IV.Lasolucién |. Previamente, estimo del caso advertir, ante todo, que
los jueces no estan obligados a seguir a las partes en todas sus argumentaciones, sino tan sélo pronunciarse acerca de aquéllas que
estimen conducentes para fundar sus conclusionesy resulten decisivas parala solucion de la controversia (conf. CSIN, Fallos,
307:2216 y precedentes ali citados) ni tienen la obligacién de expresar en su sentencia la valoracion de todas | as pruebas
producidas, sino Unicamente de las que, de conformidad con laregla de la sana critica, fueren esencialesy decisivas parala
resolucién de la causa, seglin su prudente criterio, es que lafalta de valoracion del medio probatorio o argumento en concreto, sélo
ha de significar lainsuficiencia del mismo como paravariar el alcance del fallo. (conf. CNCom, esta Salain re: ?Lippi, Adrian
Alberto ¢/ General Motors de Argentina S.R.L. y otro & ordinario? (Expte. N° 33.425/06) del 15.05.12? ?SE.LI.ME S.A. Servicios
de limpiezay metales ¢/ VVolkswagen Argentina S.A. §/ ordinarios? (Expte. n® 7570.08) del 29.08.13? ?Servin Isabelino ¢/ Parana
S.A. de Seguros s/ordinario? (Expte. N°48.900/09) del 04.04.13? ?Oribe Elisac/ ALRA S.A.y otro Jordinario? (Expte. n°
26772.07) del 25.10.2012, entre otros).  I1. Ahorabien, en primer lugar he de tratar |os recursos de las demandadas respecto ala
responsabilidad que lesimputo el aquo en orden atener que reintegrar ala actora el dep6sito que como sefia las demandadas
-actuando como intermediarias entre la vendedoray el comprador Sr. Alan Spena- retuvieron del precio respecto de la venta del
hotel sito en la calle Costa Rica 4250 de esta Ciudad, y de las costas del proceso impuestas a cada demandada.  En su caso,
seguidamente habré de ocuparme en forma conjunta de las quejas referidas ala procedencia de intereses, lafechadeinicio del
computo delosmismos. 1) Responsabilidad de la demandada Bari Negocios Inmobiliarios:  A. Sucintamente cabe recordar
gue ésta demandada aleg6 que no correspondia hacer lugar a las pretensiones impetradas en su contra, por cuanto el accionante no
habia cumplido sus propias obligaciones contractuales. Pues si bien admiti6 haber recibido de la vendedora la suma de $ 25.000, con
el fin de afianzar las obligaciones pactadas entre partes ante eventual es oposiciones que terceros pudieran hacer alatransferencia del
fondo de comercio, asi como para garantizar al comprador la posibilidad de explotar €l negocio adquirido, acuso ala vendedora de
haber adulterado con absoluta malafe su declaracién en punto a manifestar no tener trabajadores en relacion de dependenciay, que
ain en el supuesto de haberlos desvinculado, dijo que la sociedad actora no habia entregado cierta documentacion que habia
garantizado hacer al comprador, tales como €l libre deuda de la A.F.1.P., del monotributo, entre otros, todo lo cual impidié a
comprador inscribir correctamente latransferenciadel fondo enlal.G.J.. Es por ello que se defendi6 acerca de que no cabia
responsabilizarlo de entregar ala actora la suma retenida en depdsito, dado que ésta no habia cumplido con lo pactado.  B.
Adelanto que no encuentro fundado el argumento que sostiene la recurrente parajustificar laretencion del depdsito, ello por cuanto
ante todo debo dejar asentado que como intermediaria no estaba facultada para conservar suma alguna vencidos los plazos
procesales fijados por la Ley 11.867, que regulala Transmision de Establecimientos Comerciales e Industriaes, para que terceros se
opongan alatransferencia del fondo de comercio, mas aln cuando en €l caso noloshubo.  Esquelapropialey 11.867 afin de
perfeccionar la operacion de transmision de fondo de comercio establece distintas previsiones obligatorias para los sujetos
intervinientes como parte de un sistema adjetivo parala proteccion de terceros acreedores del engjenante del fondo de comercio, asi
como para procurar dar seguridad al adquirente del mismo. Entre ellos, un sistema de plazos parala publicacion de edictos (art. 2),
para que | os acreedores afectados por la futura transferencia puedan oponerse. Pues la oposicion es el medio por €l cual el acreedor
hace conocer a intermediario y a adquirente su calidad de tal, debiendo retener del precio de ventay depositar en cuenta especial
los importes destinados a cubrir su acreencia (arts. 4y 5).  Veamos entonces cuéles son |os plazos procesal es referidos por laLey
11.867: (i) la publicacion de edictos debe ser durante cinco dias en €l Boletin Oficial dela Capital Federal o provinciarespectivay
en uno o més diarios del lugar donde funcione el establecimiento (art. 2). (ii) Desde la Gltima publicacién y hasta diez dias
posteriores a €lla, os acreedores afectados por la futura transferencia pueden oponerse, reclamando -al escribano o rematador que
intervenga- laretencion del importe de sus créditos (cnfr. arts. 4 y 7). Durante este tiempo, la principal obligacion del intermediario
reside en depositar e monto de las acreencias opuestas, aunque no puede en principio efectuar pagos en forma directa, excepto con
previa conformidad de las partes. (iii) Unavez realizado el depdsito, corre el plazo de 20 dias para que se logre €l embargo por via
judicial.  Esdecir, que cumplidos estos plazos legales, €l intermediario no puede retener suma algunaen su poder y debe
entregarlaa vendedor o a adquirente en caso de que la operacion se hayarescindido (Rouillon, A. y Alonso, D., "Caodigo de
Comercio, comentado y anotado”, Ed. LaLey, Buenos Aires, 2005, t. I, ps. 929/946; Zunino, J., "Fondo de comercio”, Ed. Astrea,
Buenos Aires, 1982, p. 269, n° 152).  En conclusion, de acuerdo con lo dispuesto por los arts. 4°, 6°y 11 delaley 11.867, los
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intermediarios al recibir sumas de dinero para hacer frente a las oposiciones que se produzcan tienen la obligacion de depositarlas en
la cuenta bancaria que lamismaley prevé. Si bien es cierto que tal acontecer ha merecido en la practica comercial cierta flexibilidad
afin defacilitar las operaciones permitiendo que los intermediarios retengan el dinero y paguen directamente las deudas, ello no
autoriza en presencia de texto legal concreto que los intermediarios guarden en su poder suma agunapercibida.  C. Encuadrado €l
temaen el marco delalLey 11.867, considero que estos fundamentos legales me llevarian de por si a proponer desestimar el agravio
ensayado en este sentido, sin perjuicio delo cual y atento que en €l caso lainmobiliariaintermediaria se agravié del incumplimiento
de las obligaciones de la sociedad actora para escudarse en que laretencion del depdsito dado en sefia fue licita, habré de tratar los
restantes agravios.  Dijo que la actora no habia cumplido con las obligaciones que tenia a su cargo, entre ellas la entrega de cierta
documentacién ala compradora. Por lo que de seguido deberé abocarme a examen de las pruebas producidas en estos obrados, no
sin antes dejar asentado que el a quo resolvié en base alas mismas que el actor cumplié con su cometido.  (a) Asi las cosas, cabe
recordar que el fondo de comercio, tal como esta legislado en nuestro pais, no es la empresa en sentido estético, tampoco el conjunto
de bienes materiales o inmateriales de una empresa, sino una estructura juridica apta para permitir la venta de una organizacion o
empresa econdmica en bloque, facilitando lalabor del empresario adquirente, que puede continuar con la explotacion sin solucién de
continuidad.  (b) Que en dicha contratacion, la obligacion fundamental del vendedor consiste en entregar al comprador €l
establecimiento vendido, haciéndol e tradicion de todos sus elementos, ajustandose a los preceptos de laley, se trate de bienes
corporales o incorporales. Esta entrega debe realizarla libre de toda responsabilidad para el comprador de las deudas a su cargo, para
lo cual esta obligado a cumplir los requisitos que le impone laley: (i) entregar al comprador una nota firmada, enunciativa de los
créditos adeudados, con nombres y domicilios de los acreedores, montos de los créditos y fechas de vencimiento, si 1os hay; (ii)
publicar los avisos que exige laley en su articulo 2°, afin de que los acreedores puedan gjercer |os derechos que ellales confierey
(i) realizar todas la gestiones tendientes a conservar el establecimiento hasta el momento de la entrega. Es que recae sobre el
vendedor del fondo de comercio el deber de gestionar la operacién realizada estando constrefiido a efectuar todas las diligencias a su
alcance para asegurar a adquirente el usoy sugoce.  (c) En este sentido cobran virtualidad juridicalos términos del boleto de
compraventay el acta de posesion suscriptos entre las partes que de seguido transcribiré.  Dice la clausulatercera del boleto de
compraventaque: (i) Lavendedora entregaa Martillero Plblico Mario Suarez, matriculan®... F°..., en representacion de la
Empresa Inmobiliaria denominada Bari Negocios Inmobiliarios de N&I S.R.L (...), lacual actuacomo intermediaria en la presente
operacion, y éstarecibe la suma de pesos veinticinco mil ($25.000) en concepto de depdsito; (ii) La vendedora declara bgjo su total
responsabilidad que €l dinero retenido es suficiente para el pago de todos |os acreedores; (iii) Esta suma sera retenida por Bari
Negocios Inmobiliarios de N& | S.R.L y entregada ala vendedora una vez cumplidos los plazos a que se refiere laley 11.867, art. 2,
4y 5,y entregada la documentacién requerida en la clausula quinta del presente al intermediario de esta operacion (v.fs. 19). La
clausula quinta dice que la vendedora debera entregar ala compradora un detalle de los créditos adeudados -si |os hubiera-, ademas
refiere a que la vendedora deberd entregar al intermediario de esta operacion: a) cese de ingresos brutos b) serviciosy certificado de
expensas pagados c) certificado de libre deuda de auténomos y/o Monotributo d) certificado de libre deuda del sindicato de
empleados de comercio y/o gastrondémico €) desvinculacion del personal dependiente que registre alafecha ante las autoridades
administrativas y/o judiciales que corresponda. En caso de no existir empleados laVENDEDORA debera declararlo bajo firma.

Por otro lado, en la clausula séptima del acta de posesion lavendedora autorizo a Bari aretener € dinero recibido en depésito
($25.000) (...) hastala oportunidad que le sea entregada a intermediario de esta operacion por la parte VENDEDORA la
documentacion solicitada en la clausula’5 del referenciado Boleto, condiciones estas sine que non.  (d) Es necesario recordar que
el contenido y efectos de tales instrumentos no deben analizarse aisladamente, sino dentro del conjunto de derechosy obligaciones
quelaley 11.867 impone. Y primordialmente, bajo el principio rector de la buena fe que debe imperar en todas | as transacciones
comerciaesy el hecho del carécter profesional de lainmobiliaria demandada, quien tiene superioridad técnica sobre el accionante
(conf. arg. art. 512, 902, 1198 CCiv. y art. 1 CCom.).  En ese contexto, ninguna duda cabe en punto a que la vendedora cumplié
con la obligacion de declarar en una nota bajo firma que no tenia empleados a su cargo. Fijese que lanotadefs. 23y 109 asi lo
manifesté.  Ahorabien, atento que en la copia de lanota (v. fs. 23) la palabra ?no? resulta agregada en birome, tal circunstancia
generd la acusacion de adulteracion efectuada por lainmobiliaria.  Adviértase que el contenido de la nota en cuestion, tanto en su
original como en lacopia, hasido dar cumplimiento con laformalidad de declaracién jurada que se establece en €l art. 5 del boleto.
Es asi, que del sentido de laredaccion de la misma, se advierte que se ha deslizado un error en su redaccion ya que no serialégico
con esafinalidad simplemente declarar que se tiene empleados sin siquiera precisar 0 anexar listado alguno de los mismos. Por o
que resulta creible que advirtiéndose €l error, se hubiese salvado la redaccion en la copia que efectivamente quedara en poder del
vendedor y se omitiese en la que estuviese en poder de la demandada. Por 1o que pesaba en esa misma demandada la produccion de
la prueba tendiente a acreditar que el salvado en cuestion se correspondia a unaintroduccion posterior a desu firma. A mayor
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abundamiento, resulta en el caso manifiesto lafalta de acreedores |aborales por cuanto a pesar del largo tiempo transcurrido desde la
referida compraventa, no se ha hecho saber en autos existencia de reclamo alguno, lo que convalidala verosimilitud de la
inexistencia de acreedor laboral alguno con derecho a peticionar su créditos. Inexistencia que por otra parte resulta de los informes
remitidos por €l Sindicato de Empleados de Comercio -S.E.C.- (v. fa. 150), por laU.T.H.G.R.A. (v. fs. 168) y por el G.C.B.A. (v. fs.
259), y con el delaAFIP defs. 202y 293, alo que sumo las constancias del acta de posesién del 6 de mayo de 2011, donde en su
clausula sexta surge que ?El comprador toma a su cargo €l comercio libre de empleados?.  Mientras que por otra parte la
demandada sostuvo dogméticamente el incumplimiento, sin producir en concreto ninguna prueba con entidad suficiente de
desvirtuar lo afirmado por laactora.  Véase que, apesar del largo tiempo transcurrido desde que recibiera el dinero en garantia, no
explicito en concreto la existencia de acreedor alguno que justificase en alguna medida la retencion pretendida, o la oposicién de
quien resulto ser el comprador, y en consecuencia el interesado directo en laexistenciade lareferidagarantia. En este marco, es
de recordar que conforme el Cpr 377 la carga de la prueba es un imperativo del propio interés de cada uno de los litigantesy quien
no prueba los hechos arriesga la suerte del pleito. Las simples alegaciones de lainmobiliaria recurrente son inidéneas para producir
conviccidn sobre los hechos que invoca, pues la carga de la prueba no es una distribucion del poder de probar que tienen las partes
sino del riesgo de no hacerlo.  En mérito alas consideraciones expuestas, juzgo que procede €l rechazo de laquejadela
demandada, proponiendo a Acuerdo la confirmacion de la sentencia en este punto, rechazando el agravio de lainmobiliaria
demandaday confirmando la condena de reintegro del depdsito por ellarecibido.  I11. En su segundo agravio, Bari Negocios
Inmobiliarios se que6 de la aplicacion de intereses al monto de condena, y en tal caso de lafecha en que el aquo establecié lamora
alos efectos de determinar el momento en que comenzaria el computo del curso delosmismos.  Ciertamente el boleto de
compraventa no establece intereses para €l periodo de laretencion del depésito por lainmobiliaria dentro de los plazos procesales a
los querefierelaley 11.687, pero vencidos los cuales tal retencion no se justifica. Razon por lacual laintermediaria no teniatitulo
pararetener los fondos una vez cumplidos los mismos, por lo que habra de compartirse el criterio del anterior sentenciante en punto
aque lamora-art. 509 CCiv- quedé configurada a partir de la notificacion que dan cuentalos instrumentos de fs. 14y 15,
correspondiendo confirmar lo resuelto por el anterior sentenciante y desestimar €l agravio en cuestion. V. En cuanto al agravio
formulado por lainmobiliaria demandada respecto del régimen de las costas impuesto, es de precisar que por regla general, las
costas son, en nuestro régimen procesal, corolario del vencimiento (art.68 del Cpr.).  Estas se imponen no como sancion sino
como resarcimiento de |los gastos provocados por €l litigio; los que deben ser reembolsados por €l vencido. Si bien laley facultaal
juez aeximirla, en todo o en parte, siempre que encuentre mérito para ello (art. 68, 2do. parrafo del Cpr.), considerando que fue la
defendida quien resulté vencida en el proceso y que no existen en autos circunstancias facticas que ameriten apartarse del principio
general, juzgo que laimposicion de | as costas respecto de lainmobiliaria demandada debe ser confirmada.  Por o que en mérito a
las consideraciones expuestas, he de proponer desestimar €l agravio en cuestion y en consecuenciala confirmacion de la sentencia
en el punto referido.  2) Responsabilidad de Suarez respecto de la devolucion de la sefiareclamada por laactora. El accionado
Suarez se agravio de que €l a quo lo hubiera condenado en forma solidaria con Bari Negocios InmobiliariosdeN &1 SR.L. a
restituirle ala actorala sumade $25.000 que en concepto de sefia fue retenida del precio de laoperatoriainmobiliaria. Hede
adelantar que en el presente topico cabe razén a recurrente. Ciertamente se advierte que en la sentencia se omitio considerar los
motivos por |os que procedierala demanda en forma solidaria con el codemandado recurrente.  De las constancias de autos resulta
aestarse alos términos del boleto de compraventa de fs. 19/23, en la clausulatercera (3°) el carécter en que intervino el
codemandado, en él se expresd que: LA VENDEDORA entrega al Martillero Plblico Mario Suérez, matriculan® ..., f° ..., en
representacion de la empresainmobiliaria denominada Bari Negocios Inmobiliarios de N&| S.R.L. (...) lacual actiacomo
intermediaria en la presente operacién, y ésta recibe la suma de $25.000 en concepto de depdsito...? (fs. 19).  De esta estipulacion
resulta que la Unicaintermediariay depositaria de los $25.000 fue Bari Inmobiliaria-N&! S.R.L-., por o que si bien Suarez
suscribi6 el boleto de transferencia del fondo de comercio, o hizo en su rol de representante de N& | S.R.L. y no atitulo personal.
En este punto, creo Util recordar que el efecto tipico de larepresentacion el que consiste en que el negocio regularmente concluido
dentro de los limites de sus poderes por €l representante, produce efectos juridicos y se considera como concluido directamente por
el representado, como si éste hubiese celebrado el negocio, en tanto que el primero queda desligado de todas |as consecuencias
juridicasy econdmicas.  En consecuencia, a haber actuado el martillero en representacion de lainmobiliaria defendida, debié la
actora probar que € Sr. Suarez obr6 antijuridicamente o en exceso de las facultades que le fueron conferidas, y no habiéndolo hecho,
entiendo que no puede responsabilizarselo por los hechos que se ventilan en estallitis. Por lo cual juzgo que corresponde hacer lugar
alaquejadel demandado Suarez, proponiendo a Acuerdo la modificacion de la sentencia en este punto, imponiendo |as costas
originadas por su actuacion a accionante (Cpr: 68). V. Laconclusion.  Por las razones expuestas, s mi criterio fuera
compartido por mi distinguida colega, corresponder& a) rechazar el recurso interpuesto por N & | S.R.L. (Bari Negocios
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Inmobiliarios) con las costas de Alzada a la demandada perdidosa; b) admitir la apelacion deducida por Mario Suarez y, en
consecuencia revocar parcialmente la sentencia apelada, rechazando la demanda incoada en su contra, absolviéndola de sus
consecuencias, imponiendo las costas de primerainstanciay de Alzada ala accionante vencida (art. 68 Cpr.). Asi voto.  Por
analogas razones, la Sefiora Jueza de Camara, doctora Julia Villanueva, adhiere al voto anterior.  Con lo que terminé este acuerdo
que firmaron | os sefiores Jueces de Camara doctores: Eduardo R. Machin, Julia Villanueva. Ante mi: Manuel R.Trueba. Es copiade
su original que corre afs. 602/12 del libro de acuerdos N° 57 Excma. Camara Nacional de Apelaciones en lo Comercial de la Capital
Federal Sala"C". Manuel R.Trueba  Prosecretario de Camara Buenos Aires, 24 de noviembre de 2016. Y
VISTOS.  Por losfundamentos del acuerdo que antecede se resuelve rechazar €l recurso interpuesto por N & | S.R.L. (Bari
Negocios Inmobhiliarios) con las costas de Alzada a la demandada perdidosa; b) admitir |a apelacion deducida por Mario Suarez y, en
consecuenciarevocar parcialmente la sentencia apel ada, rechazando la demanda incoada en su contra, absolviéndola de sus
consecuencias, imponiendo las costas de primerainstanciay de Alzada a la accionante vencida (art. 68 Cpr.).  Notifiquese por
Secretaria. Devueltas que sean | as cédulas debi damente notificadas, vuelva el expediente ala Salaafin de dar cumplimiento ala
comunicacion ordenada por €l art. 4° de la Acordada de la Excma. Corte Suprema de Justicia de la Nacion 15/13, del 21.5.2013.
Firman los suscriptos por encontrarse vacante lavocalia 8 (conf. art. 109 RIN). Eduardo R. Machin  JuliaVillanueva
Manuel R. Trueba  Prosecretario de Camara 016040E
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