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Reivindicacion Boleto De Compraventa Operacion Realizada Por Vicepresidente
De La Sociedad Validez De La Compraventa

JURISPRUDENCIA Reivindicacién. Boleto de compraventa. Operacion realizada por
vicepresidente de la sociedad. Validez de la compraventa Se confirma el rechazo de la accién reivindicatoria, pues aunque la
actora haya desconocido el boleto de compraventa presentado por el accionado, establecida luego la autenticidad de lafirma
atribuida ala actora, el accionado no debié asumir mas prueba que la producida, siendo que el instrumento privado acredita entre las
partes el pago del precio. En laciudad de San Isidro, Provincia de Buenos Aires, alos25 dias del mes de junio de 2018,
se relinen en Acuerdo los sefiores Jueces de la Sala Segunda de la Camara Primera de Apelacion en lo Civil y Comercial del
Departamento Judicial San Isidro, doctores MARIA FERNANDA NUEVO y JORGE LUIS ZUNINO paradictar sentenciaen €l
juicio: ?Fiduverdi SA c/Volpi, Osvaldo Antonio s/reivindicacion? causa SI-31899-2013; y habiéndose oportunamente practicado el
sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provinciay 263 del Codigo Procesal Civil y Comercial), resulta que debe
observarse €l siguiente orden: Dres. Nuevo y Zunino, resolviéndose plantear y votar lasiguiente:  CUESTION  ¢Esjustala
sentenciaapelada? VOTACION A lacuestion planteada la sefiora Juez doctora Nuevo, dijo: 1) Lasentenciade fs. 298/301
rechazo la demanda promovida por Fiduverdi SA contra Osvaldo Antonio Volpi, con costas ala actoravenciday postergando la
regulacion delos honorarios.  Paraasi decidir la Sra. Juez de Primera Instancia consider6 aplicable el Cadigo Civil en orden a
momento en que se celebrd el boleto de compraventa que opuso €l demandado a la pretension reivindicatoria planteada (art. 7,
CCyC) con relacion a inmueble identificado catastralmente bajo circunscripcion ..., parcela... ... , Subparcela..., matricula..., partida
... delalocalidad de Villa Rosa (Ptdo. de Pilar). En este sentido, la juzgadora ponderd que la actora habia dicho que el accionado fue
su arquitecto en un emprendimiento inmobiliario desarrollado en el lugar en que estaba el inmueble objeto de la accidn; y que una de
las unidades funcional es construidas habia sido cedida en comodato a aquél parallevar a cabo su encomienda; aunque
posteriormente dicha situacion se desvirtud ya que el demandado abusd de la confianza despojando a la actora del inmueble. La Juez
aquo también valord que el accionado, a su turno, afirmo haber adquirido de la accionante el bien en cuestion mediante boleto de
compraventa en fecha 24.2.2010, sefialando que no pudo escriturar pero que pago latotalidad del precio y teniala posesion del
inmueble.  Ello asi, la sentenciadora puso de relieve -en base al peritgje caligrafico producido- que el boleto de compraventa
aportado por €l demandado habia sido firmado por la Sra. Edda E. Weisert en caréacter de Directora de Fiduverdi SA, cargo éste que
asu vez fue corroborado mediante el dictamen contable. Motivo por el cual se acredit6 |a celebracion de un compraventa entre las
partes, asi como que conforme se desprendia del propio boleto, al demandado se le otorgé la posesion del bien en dicho momento,
ocasion en la que abond integramente el precio pactado de u$s50.000. De ali que segin € fallo, el Sr. Volpi no era un usurpador y
se hallaba legitimado pararepelar laaccion entablada.  Tal pronunciamiento ha sido apelado por la actora (fs. 304), quien expresa
agravios afs. 325/330 (contestados afs. 332/333).  11) Se agraviala apelante por la valoracion que de la prueba aportada a caso
efectud  fallo recurrido. Sostiene que su parte desconocio el boleto de compraventa (instrumento privado) presentado por €l
accionado, por lo que éste debi6 asumir lacargade la pruebay producir algo mas que lasimple caligrafica; entre otras (y paraque el
caudal probatorio no seainsuficiente), las tendientes a determinar seriamente el pago del precio, la entregade laposesiony la
legitimidad del firmante (como para atribuir la operacion ala sociedad demandante). En este aspecto la recurrente alega que la
suscriptora del boleto erauna Directora Suplente y por ende carecia de facultades para obligar ala sociedad, ya que de acuerdo al
art. 268 delaley 19.550 tal potestad Unicamente esta en cabeza del Presidente del Directorio; siendo que para firmar un boleto es
necesario contar ademés con la pertinente documentacion del ente societario y acreditar |a personeria del representante, para asi no
convalidar unaviolacién al régimen estatutario. De modo que en €l caso, parala actora, 0 hubo una maniobra defraudatoria del
demandado, o bien se trat6 de una actuacion extralimitada de un administrador que no puede comprometer ala sociedad misma.
Pero que mas allade ello, en definitiva, es claro que el Sr. Volpi no pagd el supuesto precio ni ingresd ningunasumaala
contabilidad societaria; como tampoco recibié latradicion delacosa.  Por otro lado |a apelante afirma que no pudo darse crédito a
larecepcion del pago de u$s50.000 a través de la mera estipul acion hecha en un boleto de compraventa, que es un simple
instrumento privado; prescindiendo de |o dispuesto por laley 25.345 de prevencién de evasion fiscal, por tratarse en la especie de un
pago por encima de los $1.000. De manera que el invocado por el accionado deviene inoponible ala accion reivindicatoria
promovida por €l titular registral del inmueble.  111) El peritgje caligréfico de fs. 238/246 concluy6 que lafirma estampada en el
boleto de compraventa de fs. 88/90 -por quien invocara su condicion de vicepresidente de la actora al 24.2.2010-, pertenece a pufio
y letrade la Sra. Edda ElviraWeisert con DNI ... (arts. 384, 473, 474 del CPCC). Al respecto cabe destacar que el art. 1028 del
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Cadigo Civil establece que €l reconocimiento judicial de lafirma es suficiente paraque € cuerpo del instrumento quede también
reconacido. Sefijaasi una presuncion iuris tantum que, por lo tanto, admite prueba en contrario (SCBA LP C 119898 S 23/11/2016
sum. Juba B4202833). Tiene entonces -en el caso, €l boleto de compraventa- € mismo valor que €l instrumento publico, no sélo en
lafirmasino también en el cuerpo del mismo (arts. 1026 y 1028 del Cadigo Civil, idem arts. 314y cc. del Codigo Civil y Comercial,
cf. CC0002 SM 70562 RSD-86/16 S 05/05/2016 sum. Juba B2005388). En efecto; €l instrumento privado reconocido judicialmente
por la parte aquien se lo opone, o declarado debidamente reconocido, tiene el mismo valor que el instrumento publico entre sus
suscriptoresy sus sucesores (art. 1026 'y 1028 del Cadigo Civil; cf. SCBA LP C 98738 S 18/02/2009; C 57102 S 27/12/1996 LLBA
1997-255 sum. Juba B23876). Es que tratdndose de las partes del contrato, el reconocimiento judicial de la firma es suficiente para
que el cuerpo del instrumento quede también reconocido (art. 1028 Cadigo Civil) (CC0101 MP 121811 RSD-88-3 S 02/05/2003
sum. Juba B1352777). Y si bien el documento privado tiene entre las partes el mismo valor que el documento publico, ello no
impide que sea parcial o totalmente atacado de falso cuando es opuesto en juicio a su firmante; falsedad que puede acreditarse por
simple prueba en contrario, a cuyo efecto resulta apto cualquier medio probatorio (SCBA LP Ac 50863 S 14/11/1995 sum. Juba
B23561). Pero vale subrayar que la aducida adulteracién del contenido debe probarse por quien laaega (CC0002 Sl 55452
RSI-647-91 | 25/10/1991 sum Juba B1750108).  De ahi que aunque la actora haya desconocido €l boleto de compraventa
presentado por el accionado, |o cierto es que establecida luego la autenticidad de la firma atribuida ala actora, €l accionado no debio
asumir mas prueba que la producida, siendo que el instrumento privado acredita entre las partes el pago del precio (v. clausula
segunda del boleto de compraventa glosado afs. 88/90) y la entrega, modo o tradicion de la posesion, lo que deviene oponible ala
demandante (arts. 2377, 2378, 2379 del C.Civ., idem arts. 1923, 1924 del CCyC).  1V) Laapelante no ha expresado que €l boleto
de compraventa constituya un acto notoriamente extrafio a su objeto social, y a no haber aportado el contrato o estatuto de la
sociedad en ocasion de contestar €l traslado de la documental traida por €l demandado (en tanto ?nuevo hecho? en los términos del
art. 484 3° parr. del CPCC -fs. 83, 129/130, arg. arts. 354, 356 del CPCC-), no ha podido la actora acreditar la ausencia de un debida
representacion societariaal celebrarse la compraventay asi descifrar si el ente colectivo se obligo (o no) vdlidamente con el tercero;
sin perjuicio -claro esta- de laresponsabilidad del representante socia frente alos demas socios por laviolacion en que pudo incurrir
respecto de normas estatutarias (art. 58, ley 19.550). Y es que el estatuto social puede establecer |a eleccidn de directores suplentes
para subsanar lafalta de los titulares por cualquier causa; pues aln cuando la representacion de la sociedad anénima en principio
corresponde al presidente del directorio, €l estatuto pude autorizar la actuacion de uno o mas directores (arts. 11. 255, 258, 268 y cc.
delaley 19.550).  Por lo tanto, en laespecie, sin haber aportado |a actora su estatuto, no es posible concluir en una vulneracién de
las normas estatutarias ni en que la persona rubricante del boleto -invocando la calidad de vicepresidente del ente societario (v. fs.
118)- necesariamente se haya extralimitado en sus funciones. Tampoco puede determinarse si hubo malafe o una maniobra
defraudatoria de parte del demandado, 10 que no esta probado ni constituye objeto de demanda (arts. 163 inc. 6°, 330 inc. 3°, 375y
cc. del CPCC).  En este orden de ideas, del peritaje contable se desprende que Edda E. Weisert era directora suplente de la
sociedad actora (fs. 235; ver también fs. 93); mientras que al solicitarse explicaciones a perito caligrafo, la ahora apelante reconocio
que aquéllarevestia el caracter de vicepresidente de la sociedad (tal como también surge de fs. 104/106). Pero si lamisma no tenia
facultades para celebrar €l boleto, ello constituia un extremo a probar por la propia actora, 1o que no ha ocurrido (art. 375 del

CPCC), ni pudo €ello plantearse afs. 268 ya que el pedido de explicaciones no es apto procesalmente para introducir nuevos puntos
de pericia, menos todavia a un perito parael cua la cuestion deviene gjena a su incumbencia, tal como surge de larespuesta pericia
defs. 275 (arts. 457, 458, 459, 462, 473, 474y cc. del CPCC). De manera que no puede descartarse en €l caso lalegitimidad del
firmante, como para no poder atribuir validamente la operacion de compraventa ala sociedad demandante. V) Lareivindicacion
inmobiliaria puede ser intentada cuando |a cosa esta en manos de un tercero; y asf, cuando el titular del derecho se havisto privado
de la posesion por obra de aquél, puede acudir ala accion rea (art. 2482 del C.Civil). Aln cuando se hable de despojo, esindudable
gue esta expresion debe tomarse, no como sindnimo de desposesidn violenta, sino con el alcance amplio comprensivo de toda
desposesion viciosa, es decir, por violencia, clandestinidad o abuso de confianza. Pero para que esta accién sea procedente, debe
existir privacion de la posesion através de la comision de un acto ilicito; debe concurrir un hecho involuntario del despojado, y no
ser el resultado de la celebracion de un contrato, porque si una persona voluntariamente traspaso la posesion a formalizar una
promesa de venta, luego no puede gjercitar lareivindicacion (conf. Bueres-Highton, ?Cédigo Civil Comentado?, 22 ed, T° V-B, pags.
543/544). Es que € art. 2758 del Codigo Civil impone dos presupuestos para la accion de reivindicacion: €l carécter de propietario
delacosay lapérdida de la posesion, entendiéndose que esto Ultimo no se presenta cuando €l reclamante la entregd voluntariamente
(CNCiv., SadaC, 8.9.98 el Dia-AAAOQ). Se ha sefialado que parala accion reivindicatoria el titular debe haber sido desposeido
contra su voluntad. Es decir, debe haber mediado despojo en sentido amplio. Si en cambio se hubiera producido un desprendimiento
voluntario de la posesién, la accion no es procedente, si previamente no se hace caer €l acto juridico que fue causa de latradicion.
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Declarada judicialmente la nulidad o larescision del contrato o el acto por el cual € titular de dominio se desprendi6 de la posesion,
recién entonces procederiala accion real, puesto que si no se devuelve la cosa, €l accipiens la detentariailegalmente
(Papafio-Kiper..., ?Derechos Reales?, T |11, pég. 106; Papafio, ?Accion reivindiocatoriay propiedad intelectual ?, pag. 79, Astrea,
Bueres-Highton, ob. cit., T°V-B, pag. 545).  Deigual manera se ha dicho que en todos los supuestos en |os cual es una persona se
ha desprendido voluntariamente de la posesién de la cosa, no puede volver sobre esa transmisién, a menos que ataque el acto en
cuyavirtud realizd laentrega, y caido éste, reivindique la cosa que el poseedor detentariaya sin causa alguna (conf. Mariani de
Vidal, ?Curso de Derechos Reales?, TO I11, pag. 184, Zavalia Ed). La accion reivindicatoria, pues, se acuerda al propietario que ha
perdido la posesion y no a quien voluntariamente la ha transferido al formalizar la promesa de compraventa (SCBA, DIJBA 1945,
X11-305). De modo que no puede reivindicar quien se ha desprendido voluntariamente de la posesion, aun cuando ese
desprendimiento haya sido efectuado por sus antecesores en el dominio (SCBA. 1.10.96., JA. 1998-111-sintesis).  Asi seha
resuelto que habiéndose desprendido el propietario de su posesién por acto voluntario no viciado, no procede la accién
reivindicatoria contra quien obtuvo y continud la posesion (CNCiv, 12 Cap., Rep. LL VIII, pag. 1020 sum. 26). Porque parala
procedencia de la accion reivindicatoria es presupuesto que el actor haya sido desposeido contra su voluntad del bien que pretende
reivindicar (CNCiv, 12 Cap., Rep. LL 42-229, fallo 20.545). Latransmision de los derechos y acciones sobre un inmueble importa
desprenderse de todas | as acciones correspondientes, incluso la reivindicatoria, pues es presupuesto para obtenerla pedir la nulidad
de los actos que impidan recuperar € bien (CNCiv. SalaA, LL 131-882; cf. causan® 107.177 rsd. 69/09 del 12.5.09 Salall¥.  Por
consiguiente, si la actora entregd voluntariamente en funcion de una compraventa la posesion del inmueble al demandado (v. fs.
118/119 clausula 4.6 del boleto, fs. 108/122, 180, 235 pto. 1), no puede reivindicarlo si -como en el caso- previamente no se ha
resuelto o declarado nulo el referido contrato. V1) Desde otra arista, cabe sefialar que ningunarelevanciatiene en la especielo
dispuesto por €l art. 1° delaley 25.345 (modif. por ley 25.413), toda vez que, aparte que dicha cuestion no constituyd un capitulo
propuesto en lainstancia de origen que este Tribunal deba abordar (art. 272 del CPCC), lo cierto es que dicha normativa, al margen
de su interés general, focaliza la cuestion de la evasion fiscal -que no es el tema de autos ni el objeto de la accion intentadani dela
defensa opuesta-, puntualizando solamente la norma cémo deben efectuarse los pagos superiores a $1.000 o su equivalente en
moneda extranjera, o que tampoco guarda relacién con [o que se debate en el caso, es decir, la existencia de un contrato de
compraventa por el cual se entregé voluntariamente la posesion del inmueble; 1o cual no responde a pago sino alaentregade la
cosa objeto del referido contrato (cf. causa 99.445 r.i. 615/2006 ex Salall®d).  Ademaés, es dable apuntar que tampoco la actoraen
el cuestionario pericia planted si la operacion de compraventa se hallaba registrada en sus propios libros contables; habiendo dicho
la experta que ninguno de ellos se encontraba actualizado alafecha de la pericia (v. fs. 233/236).  En consecuencia, debe
desestimarse €l recurso interpuesto por laactora.  No siendo necesario tratar mas cuestiones que las conducentes a la adecuada
solucion del pleito (art. 266 del CPCC), voto por laafirmativa. A lamisma cuestion, el sefior Juez doctor Zunino por iguales
consideraciones, voto también por laafirmativa. Con lo que termind el Acuerdo dictandose lasiguiente:  SENTENCIA  Por
ello, en virtud de las conclusiones obtenidas en el Acuerdo que antecede y de los fundamentos expuestos en el mismo, se confirmala
sentencia apelada en todo aquello que ha sido materia de agravios. Las costas en esta Alzada se imponen ala actora vencida (art. 68
del CPCC). Se posterga laregulacion de honorarios (art. 31 del arancel).  Reg., not. dev.
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