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Escrituracion Danos'Y Perjuicios Resarcimiento

JURISPRUDENCIA Escrituracion. Dafios y perjuicios. Resarcimiento Se confirma
el rechazo de la demanda por escrituracion y dafiosy perjuicios, y el progreso de lareconvencion y lanulidad absoluta del boleto de
compraventa, por considerar probada que lafinalidad de garantiaresultailicita por contrariaalaley. Asimismo, €l rechazo del
reclamo del reconviniente por dafiosy perjuicios. En la ciudad de Necochea, alos 1 dias del mes de abril de dos mil
diecinueve, reunidala Camarade Apelacion en lo Civil y Comercial, en acuerdo ordinario, alos efectos de dictar sentenciaen los
autos caratulados: 7TRANSPORTE "LA PERMANENTE" S.R.L. C/CABO CESAR DAVID S/ ESCRITURACION" Expte. N°
11.034, habiéndose practicado oportunamente el sorteo prescripto por los arts. 168 de la Constitucién de la Provinciay 263 del
Cadigo Procesal Civil y Comercial, resulté del mismo que el orden de votacion debia ser el siguiente Sr. Juez Doctor Fabian
Marcelo Loizay Sra. JuezaDra. AnaClaralssin (Decreto n® 138/19 GPBA).  El tribunal resolvié plantear y votar las siguientes:

CUESTIONES: 13:Esjustalasentenciadefs. 546/558vta.?. 22 ;Qué pronunciamiento corresponde?. A LA PRIMERA
CUESTION PLANTEADA EL SENOR JUEZ DOCTOR LOIZA DIJO: .- El Sr. Juez de grado Dr. Ordoqui Trigo dictd
sentencia en laque resolvid ?1.- Rechazando la demanda por escrituracion y dafiosy perjuicios interpuesta por Transporte La
Permanente S.R.L. contra David Cesar Cabo (...) Haciendo Lugar alareconvencion entablada por David Cesar Cabo contra
Transporte La Permanente S.R.L. sobre nulidad de acto juridico y, en consecuencia, declarando la nulidad del boleto de
compraventa de fecha 9 de mayo de 2007. (...) Rechazando el dafio moral solicitado por el demandado reconviniente (...)
Desestimando la citacion de terceros, en los términos del art. 94 del CPCC, de Soledad Anciay Alejandro Bartolomé Frigerio. (...)
Imponiendo las costas de |la demanda rechazada y de la reconvencion que prospera ala parte actora venciday las derivadas de la
citacion de terceros desestimada al demandado derrotado. (...) Difiriendo la regulacion de honorarios de |os profesionales
intervinientes parala oportunidad en que obren en autos pautas paratal fin (art. 51 dec-ley 8904).?  Para decidir de ese modo
entendi 6 -en resumidas cuentas- que por la consideracion de una serie de pruebas analizadas, la demanda de escrituracion se
asentaba en un contrato viciado por dolo lo que imponiasu nulidad.  Asimismo estimo que la citacién del letrado apoderado de la
sociedad demandaday de su conyuge (en su rol de gerente de la sociedad actora) como terceros resultaba ?errénea pues la
controversia, en los términos en que fue planteada, no es comin a ellos sin perjuicio de poseer otras vias alternativas para gjercer su
pretenso derecho.?  Ladecision es apelada por actor y demandado.  El primero se agravia de la nulidad dictada, entiende valido
el instrumento con firma certificaday €l poder, descarta la posibilidad de dolo y también que este hayasido demostrado.  Se
detiene en la absolucion de posiciones de la Sra. Anciay concluye que no fue valorada en forma completay que analizarla de ese
modo llevariaal rechazo delareconvencion.  Refiere los restantes indicios tomados por el magistrado de lainstancia (faltade
posesion; precio vil y faltade pago) y los refuta como validos parafundar ladecision.  Destaca que €l propio demandado sostuvo
en sede penal que ofreci6 firmar el boleto en cuestion y que el negocio puede aparecer como desfavorable pero ello no configura
dolo ni éste se encuentrademostrado.  Finalmente sostiene que ?A todo evento y en la postura mas favorable al reconviniente, si
como éste expresara, €l bien fue ofrecido por € mismo (v. fs. 2 de IPP 2078/09), el boleto cuestionado fue suscripto como garantia
de un préstamo dinerario que le efectuarael Dr. Frigerio por distintas sumas -las que se encuentran reconocidas por el accionado y
corroboradas-, cabe advertir que habiendo transcurrido casi dos afios de la suscripcion del boleto sin que el deudor hubiese dado
cumplimiento con el pago de lo debido, tal como surge de sus propios dichos, en los que reconoce que a enterarse que la actora
procederia ala escrituracion del inmueble, el Sr. Cabo no solo remite carta documento revocando el poder otorgado a efecto ala
actora, imposibilitando asi el cumplimiento de lo acorado en el boleto de compraventa (la garantia que el dice haber firmado), sino
gue de manera intencionaday tal como surge de sus dichos en la denuncia penal por él efectuada en citada IPP (v. fs. 3), que se
encuentra agregada por cuerda ala presente: textualmente expresd que "denuncié por extravié la chequera dentro de la cual estaba el
cheque de sesentamil pesos' que le habia entregado al Dr. Frigerio, claramente evadiendo el pago y ya habiendo dejado sin efecto la
garantiapor €l ofreciday que como respaldo se habriafirmado.  De eso se colige que claramente el accionado deliberadamente
imposibilitd la escrituracién del inmueble que segin él habia firmado para el caso de no dar cumplimiento con el pago de lo debido,
sino que reconoce que también denuncié por un falso extravié de chequera para también evadir dicho pago, todo lo cual dgjaen
evidencia un accionar més que reprochable.- ¢Este accionar no es sancionabley si €l del propio representante de TRANSPORTE LA
PERMANENTE SRL?.  En otras palabras, expresa el demandado que el boleto de compra ventalo ofrecié y firmé en el
entendimiento que se constituia garantia del cumplimiento del pago de lo que le debiaa Dr. Frigerio. Pero, curiosamente reconoce
gue no habiendo abonado aun la suma debida al momento de tomar conocimiento que se iniciaron los trdmites paratratar de
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escriturar €l bien por parte de la actora, -pese a haber ya transcurrido 19 meses-, el demandado revoca el poder firmado a efecto
-echando por tierra con la garantia que dice haber otorgado-, pero al mismo tiempo denuncia el "extravid" de lachequeraafin de
sustraerse al pago del mismo, segun sus propios dichos en causa penal (fs. cits. IPP), o que deja en evidencia la conducta por demés
reprochable del accionado.-? Y afiade ?No puede VE soslayar que la | PP citaday agregada como prueba al presente, en distintas
oportunidades la Justicia penal entendi6 que |os "acontecimientos descriptos por €l denunciante resultan, a criterio del suscripto, una
sucesion de negocios juridicos que el mismo relata que le fueron desfavorables, pero de ninglin modo se verifican que configuren
ilicitos". (vr. fs.123); en idéntico sentido resolucion de fs. 215, confirmada por la Fiscal General afs. 227/228.-?  Concluye
peticionando la admision de la demanda de escrituracién mas dafios y perjuicios. A su turno la parte demandada reconviniente
cuestiona el rechazo de la citacion de los terceros Frigerio y Ancia, entiende aplicable a su respecto los arts. 94 y 96 del CPCC pues
ambos resultarian responsables de la produccién de un hechoilicito y la controversiales seriacomin.  En su segundo agravio
critica el rechazo de la pretension de indemnizacion del dafio moral derivado del ilicito declarado. Se apoya para ello especialmente
en lapericiapsicoldgicallevadaadelante.  |1.- Ladecision que propondré al Acuerdo requiere en primer lugar atender la cuestion
relativa alos [lamados terceros, en tanto el magistrado del caso vuelve sorpresivamente sobre sus pasosy sin ingresar a fondo de la
cuestion entiende mal efectuada la citacion por estimar que la cuestion no resultacomin aaquellos.  Su citacion fue efectuada por
€l demandado reconviniente alegando que ?se citen aeste juicio ala Sra. Soledad Anda, que fue quien suscribid el negocio juridico y
quien conforme previsiones de los articulos 59, 274 sigtsy concordantes de laley 19.550 de Sociedades Comercial es puede resultar
solidaria e ilimitadamente responsable por su accionar doloso. Y asimismo, y dentro de las previsiones del articulo ritual citado,
solicito se cite a Dr. Alegjandro Bartolomé Frigerio, quien ha sido tercero en lacomisién del dolo que llevé ami mandante a
suscribir €l negocio juridico que se pretende anular por éste.?  Afiadié ?Que en caso que V.S. decida no citar como terceros alas
personas individualizadas ut-supra, dejo expresareservade iniciar contralos mismos la accién auténoma de nulidad de acto juridico
y solicitar acumulacion de procesos? (v. fs. 88/vta.).  Tal peticion fue proveida favorablemente por el magistrado de grado afs.
100. Al contestar lareconvencion |os terceros en escritos sustancialmente and ogos plantearon excepcidn de falta de legitimacion
pasiva(afs. 111/119 la Sra. Anciay fs. a124/133 |o hizo su cdnyuge -quien también la patrocinay es apoderado de la sociedad
actora). Asimismo el abogado Frigerio planted la prescripcién de la accion de nulidad, cuestion que no es materia de agravio por lo
gue no corresponde detenermeen ella. Luego de evacuado €l traslado al reconviniente, e Sr. Juez de grado posterga la decision
sobre |as excepciones de falta de legitimacion y prescripcion (v. fs. 147/vta.). Sin embargo a dictar sentencia no resuelve la cuestion
en funcién de lalegitimacién pasiva de los reconvenidos Anciay Frigerio sino que desestima la citacién como terceros aspecto
claramente ganado al proceso y precluido (conf. arts. 94; 96 segunda parte; arg. Art. 36 inc. 1° segunda parte todos del CPCC).

En otros términos, cuando & magistrado refiere que los terceros han sido traidos de manera errénea resuel ve extemporaneamente -y
en contradiccion con lo ya decidido- la cuestion relativa ala citacion pero no trata la defensarelativa a lafalta de legitimacion pasiva
y que €l mismo postergara para cuando se decidierala cuestion defondo.  En ese marco el agravio del demandado reconviniente
gue persigue la condena de |os codemandados por reconvencion debe atenderse, [0 que actualiza las excepciones de falta de
legitimacién pasiva de los mencionados Anciay Frigerio. A tal fin -y adelantando opinién- entiendo que los hechos acreditados
permiten registrar la existenciade unailicitud en perjuicio del demandado en laque el abogado Frigerio actué como ?duefio del
negocio? con la colaboracion de su conyugey la utilizacion de la SRL actora como mera herramienta utilizada en funcion de su
interés.  Lapromiscuidad con la que las dos personas humanas y la persona juridica obraron -siempre bajo €l comando del letrado
Frigerio- se detecta ya en las propias actuaciones procesales de estos autos y sus agregados a las que regresaré oportunamente.

Un repaso de lo acreditado reafirmara estaidea adelantadaaqui. ~ El 19/10/2006 €l letrado Frigerio patrocina al aqui demandado en
un proceso g ecutivo iniciado contra este Gltimo en su caracter de fiador (fs. 10/12 y 116/120 de los autos ?Banco Pampa c. Sur
Playas SRL? que tengo alavista) en lo que aparece como la primera vincul acién entre ambos, pues la referencia en sede penal del
testigo Salvador (fs. 107/vta. IPP anexa) que menciona un conocimiento previo no fue corroborada por otro elemento de prueba.

A suturno €l citado Frigerio en diciembre de ese afio 2006 comienza a asesorar al demandado en relacidn ala sucesion del padre de
éste Ultimo (v. denunciapena fs. 1 IPP; hecho ratificado por Ancia en este expediente fs. 113y por Frigerio afs. 126, ambos en los
mismos exactos términos).  En abril del afio 2007 el reconvenido Frigerio cancel & un compromiso del demandado para que este
pudiera adquirir un automotor en una concesionarialocal (v. testimonia de Uzcuduny documental acompafiada obrante en la citada
IPP afs. 118/120y testimonial de Serrano afs. 8/9 misma causa; contestacion de demandafs. 78; contestacion de reconvencion de
fs. 128vta. -Frigerio- y de fs. 114/5vta. -Ancia- ambos en idénticos términos). Y s bien difieren en si se entregd dinero o un cheque,
y también en la suma -pues los reconvenidos afirman que era una suma superior y que pertenecia a la sociedad actora-, cabe estar al
primer testimonio pues se ve respaldado por la documental referida en la que consta la entrega de un cheque por lasumade
$15.050,80.  Este hecho se enmarca en unarelacion en la que tanto el demandado como |los reconvenidos coinciden en identificar
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como de habitual préstamo de dinero de estos -y dela SRL- a primero, en el lapso de varios meses entre los afios 2007 a 2009, tal
como surge de lo relevado hasta agui y en los parrafos sucesivos.  Alcanza con repasar las afirmaciones de la contestacion de
demanday reconvencion (fs. 78 parrafos tercero, cuarto, quinto y Ultimo; 78vta. parrafo primero, tercero y Ultimo; 79 dltimo parrafo;
79vta. primer y cuarto parrafos; 80 segundo péarrafo; 85vta. anteliitimo parrafo; 86 tercer y cuarto parrafos) y de las gemelas
contestaciones de lareconvencion (fs. 112vta. parrafo quinto, 113 segundo pérrafo; 114 ultimo parrafo y 114vta. primer parrafo; 115
segundo pérrafo, todos del escrito de la Sra. Ancia; y fs. 125 parrafo quinto del apartado ?3?, 126 segundo, tercero y Ultimo parrafos,
126vta primer parrafo del escrito del Sr. Frigerio) para advertir que mas alla de alguna disidencia de montos y fechas |as partes
coinciden en que tanto Anciacomo Frigerio y la SRL actora entregaron dinero al demandado en concepto de préstamo. Al leer
esos parrafos citados no puedo sino destacar que a ser idénticas las contestaciones de Anciay Frigerio atribuyéndose ambos las
mismas conductas, la conclusién |6gica es que tales negocios eran |levados adel ante promiscuamente, con unidad de acciony bajo la
conduccién e ideacién de este tltimo tal como se desprende de la absolucién de posiciones de Anciaafs. 232/236, en especial las
respuestas alas posiciones 9% 11% 122 207 212 25% 26% 29% 30% 312 34% 35% 36% 40%y 412, Letrado que sevaliadel poder de
representacion de la sociedad para utilizarla para fines muy diversos de los que se desprenden de su objeto socia (v. fs. fs. 274vta.,
posiciones Anciarespuesta 6%, contando para ello con laanuenciay la colaboracion de su conyuge (posiciones Ancia citadas en el
parrafo anterior).  Esen mayo de ese afio 2007 que el demandado y la actora firman el boleto motivo de autos y sobre cuya
naturalezavolveré en el apartado siguiente.  El 2/10/2018 el demandado le entrega a abogado Frigerio un cheque conforme
documental defs. 123 por la suma de $53.880, la que no fue negada por €l accionado reconvenido.  El 26/12/2008 el demandado
entrega otro cheque de la misma cuenta ahora por la suma de $60.567 conforme constancias de fs. 4/5 de los autos ?Frigerio,
Algjandro c. Cabo David César s. cobro gjecutivo? (que tengo alavista) expediente donde se gjecuté ese titulo, el demandado se
presento, No opuso excepciones, no desconocié dichos documentosy cancel 6 la deuda luego de una serie de actos procesales. Ese
expediente seinicid e 11 de febrero de 2009 (fs. 10vta.). Esto es pocos dias después de que el demandado reconviniente remitiera
carta documento donde le revoco el poder para escritura alareconvenida Ancia (CD del 27/1/2009 obrante afs. 414). Lo que fue
ratificado ante la Notaria Zabala el 29/1/2009 conforme constanciadefs. 7/vta.  Asimismo el 9 de marzo de ese afio el abogado
Frigerio como apoderado de la actorainicia el presente proceso reclamando la escrituracion de las unidades funcionales en cuestion.
Es decir que en menos de un mes se iniciaron dos acciones contra el aqui demandado al egando |os reconvenidos que ninguna
relacién existe entre esos negocios.  Afirma Ancia ?Que efectivamente, ademas le presté algo mas de cien mil pesos, de los cuales
se les devolvieron los cheques (esto quedara evidenciado con el oficio a banco de la pampa).- Osea [textual], esta operatoriafue mas
gue beneficiosa para el Sr. Cabo, quien no solo e llegd a deber doscientos mil pesos, sino que con el departamento y el cheque que se
pretende cobrar por viajudicial, se liberd de la deuda. Todo esto, era un negocio juridico independiente, que nada tenia que ver con
la compraventa del inmueble, por lo cual solo se pone en conocimiento de VS con la prueba que se ofrece.?(f. 112). A suvez
afirma Frigerio ?Que efectivamente, ademés se le prestaron (ya que siguié endeudandose) por parte de laempresa Transporte La
Permanente S. R. L. suma cercana alos doscientos mil pesos, de los cuales se les devolvieron los cheques (esto quedara evidenciado
con €l oficio a banco de lapampa) y con la documentacidn aportada por |a reconvencién de Transporte LaPermanente S. R. L.
Osea [textual], esta operatoria que motivo el negocio juridico fue mas que beneficiosa parael Sr. Cabo, quien no solo Ilegd a deber
suma cercana a los doscientos mil pesos, sino que con € departamento, se liberé de una parte de la deuda (no €l total).
Efectivamente, €l Sr. Cabo, no celebré uno, sino varios negocios juridicos. En alguna oportunidad, como no tenia dinero, cancel6
parte de la deuda de |os cheques con un vehiculo marca Ford, modelo Focus, de color negro (vendido oportunamente), circunstancia
por la cual sele devolvieron los mismos. Todo esto, era un negocio juridico independiente, que nada tenia que ver con la
compraventa del inmueble, por lo cual solo se pone en conocimiento de V. S. con la prueba que se ofrece.?  Esdecir quelasra
Anciarefiere haber prestado elladinero a Sr. Cabo, Frigerio dice que fueron varios préstamosy que el dinero eradela SRL actora
pero quieniniciael cobro del chequey lo percibe en sede judicial es el propio Frigerio.  Ladiscordancia entre lo afirmado por
Anciaa contestar lareconvencion y su absolucion de posiciones no es sino otro indicio més del manejo del negocio por parte de su
conyuge €l letrado Frigerio quien aparece en aguel escrito como patrocinando aquellas afirmaciones luego negadas y que no pueden
sino atribuirsele a é en aquel carécter (arts. 163 inc. 5° 375; 384 CPCC).  En otros términos las constancias referidas dan cuenta
que el citado Frigerio era quien conducia a Ancia -sea atitulo personal seaen su rol de representante de la SRL- en la convalidacion
delos negocios urdidos por aquel. A €ello se aflade que la sociedad actora no tiene por objeto el préstamo de dinero (v. copiade
estatuto fs. 274vta.) no registrala compra del presente inmueble dentro de su contabilidad ni de sus actas societarias (v. informe
pericial defs. 337/339y en especial las explicaciones brindadas afs. 371/vta.) y al demandar la escrituracion alega que sufrio lucro
cesante pues ?tuvo que deshacer una operacion de ventainmobiliaria, en atencion a que oportunamente esta parte [ Transporte La
Permanente SRL] realizo laventadel inmueble a sefior Dr. ALEJANDRO BARTOLOME FRIGERIO, afin deinstalar sus oficinas
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en la Ciudad Autonoma de Buenos Airesy gjercer su actividad profesional en lamisma ciudad, circunstancia por la cual lafirma
"TRANSPORTE LA PERIVIANENTE S. R. L.", sevio imposibilitada de [levar a cabo |a operacién 'y debi6 reembolsar las sumas
recibidas en concepto del Dr. ALEJANDRO BARTOLOME FRIGERIO, lo cual oportunamente se convino en laSUMA DE
PESOS DIEZ MIL ($10.000.-) y dehi6 ser entregada dicha suma més unaigual segin la normativa vigente, osea [textual] PESOS
VEINTE MIL ( $20.000.-).- Es decir que solicitamos se digne V. S. acondenar al pago de laindemnizacion de lo que perdio la
firma precedentemente?.  Cierto es que nada de esto Ultimo se demostré pero su mera alegacion es demostrativa de laintencion
del citado profesional y de su manejo de los negocios juridicos en cuestion.  En sintesis, de todos estos elementos col ectados
entiendo que surge demostrado que tanto el abogado Frigerio como su cényuge (socia gerente de la SRL) han actuado
conjuntamente con la SRL actora en una serie de actos y negocios, entre 10s que se encuentra el boleto en cuestion, entregando
dinero al demandado de maneraindiscriminaday promiscua, recibiendo bienes de éste del mismo modo, todo o cual habilitala
citacion como reconvenidos por laviadel art. 94 del CPCC, ya que la controversiales resulta comuin, en especial en funcion delo
gue diré en el apartado siguiente respecto de la naturaleza del negocioy suilicitud.  11.- Establecida entonces larelacion procesal
cabe detenerse en los agravios de la actora reconvenida, |os que nos llevan a considerar la naturaleza del negocio y de las relaciones
habidas entre las partes.  La primera conclusion que he de adelantar es que la naturaleza del 1lamado boleto no resultatal sino que,
alaluz de las pruebas producidas, aparece comprobado que lafirma de dicho documento instrumentd un negocio de garantia.

Los indicios concordantes en ese sentido son numerosos y alos que enumera el Juez de grado -aunque con otra éptica- agregaré
otros parafundar mi anticipadaconclusién.  Lafinaidad expuesta en el boleto y alegada por la actora es la de comprometerse a
€levar a escritura publicala compraventa. Sin embargo muchos elementos nos indican que tal no eralafinalidad negocia y quela
verdadera causa del negocio era garantizar |os préstamos referidos. L os primeros indicios surgen del propio instrumento (fs.
37/39) e indican una premura o urgencia en lafirmadel documento que no se condice con lo que habitual mente sucede cuando nos
encontramos con verdaderas transacciones inmobiliarias (arts. 163 inc. 5°; 375; 384; 421 CPCC).  Asi enlaclausulaprimerael
demandado (supuesto vendedor) no aporta |os datos catastrales de las unidades vendidas (unidad funcional y baulera). Las partes
renuncian a documentar el pago -por fuera del boleto- pese ala aplicacion de las leyes que imponen su bancarizacién (clausula
segunda).  Enlaclausula quintael demandado se comprometia a acompafiar titulo suficiente y ambas partes renunciaron al
estudio detitulosy a pedido de informes al registro de propiedad, aunque indican adjuntar un informe del art. 27 L. 17801, sin
determinar acud de ellos serefieren sin que obreen autos. A 1o expuesto se suman las discrepancias entre lo consignado en €l
boleto y lo manifestado por la propia adquirente en comisién al absolver posiciones, asi como |o emergente de otras fuentesy
medios de prueba.  En el boleto se consigna que el precio se abona en ese acto (clausula segunda) mientras que la absolvente
indica ?que es muy probable que haya pagado en otro momento? (152 respuesta) y que los pagos se hicieron de otra manera (162
respuesta) desconociendo cudl era el valor rea del inmueble (262 respuesta) afiadiendo que el precio no se abond en efectivo (352
respuesta) y que parte se efectivizd con dinero entregado ala Concesionaria Uzcudun (45? respuesta) todo ello ademés luego de
reconocer que concurrio afirmar un diadistinto a que lo hizo el demandado (107 respuesta).  Se sostiene en el boleto que la
posesion se entregaria ese dia (cldusulatercera) siendo que la posesion nunca se entregd ni se reclamé ni a titular ni asu inquilino
(v. respuestas alas posiciones 72y 18*de la Sra. Ancia; latestimonial del locatario del inmueble -periodo 2003 a 2011- obrante afs.
132/vta. y ladocumentacion que éste ratifica obrante afs. 51/52vta. y 54/57vta., todas de las causapenal).  Afirmatambién en el
contrato la adquirente que conoce y acepta la condicion fisica de los inmuebles adquiridos (clausula tercera) pero luego reconoce que
solo estuvo afuera del departamento (82 respuesta) y que no sabe si el departamento tenia cochera (362 respuesta).  Tampoco el
precio consignado en €l boleto permite confirmar lafinalidad de compraventa alegada pues | gjos esta ese monto de representar €l
valor del departamento y la cochera supuestamente transados. L as deudas por impuestosy por el embargo que recaia sobre €l
inmueble no suponen una suma que permitallegar ala conclusion de que el precio obedecia a una operacién verosimil de
compraventa.  El embargo en cuestion ascendia casi ala sumade $13.000 (fs. 23) mientras que la tnica deuda que aparece como
verosimil resultade fs. 33 (ABL por $6.578) sin que de la restante documentacién acompafiada (v. fs. 24/32) emerja otra deudani se
haya producido otra prueba al respecto. Afiado que los reconvenidos sostuvieron que asumian las deudas en cuestion (por gemplo
ver fs. 102 y 125) extremo que tampoco acreditaron, ni siquierael comienzo de gestiones en ese sentido.  Si a ello sumamos que
latasacion fija el valor de mercado amas del doble alafechadel convenio (f. 362) -aspecto del informe que no cuestionaron los
recurrentes- puede concluirse que la operacién en cuestion no resultaba una auténtica compraventa.  Todas estas discrepancias son
indicios concordantes de que el negocio no tenia por finalidad la adquisicion parasi del inmueble sino que el Sr. Frigerio (en tanto
duefio del negocio) obtuvo con ese instrumento -y con el poder para escriturar- una fortisima garantia para los préstamos de dinero
gue reconoce entregado por si, por su conyugey por laempresa actora (v. fs. ya citadas de las contestaciones de la reconvencion).
Ladoctrina nacional sefiala que la causa-fin del negocio juridico ?eslarazén o motivo determinante del contrato?y que ?es
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subjetiva, porque se vincula con lafinalidad que guia alos contratantes; concreta, porque atiende a cada negocio en particular y
variable, porque tratando de apreciar €l moévil que haimpulsado a las partes sera distinta en cada contrato? (M osset Iturraspe, J.
?2Contratos? pp. 239/240, Rubinzal Culzoni).  Compagnucci de Caso sefidla que ?La causaes larazon del negocio juridico;
mientras que el objeto responde ala pregunta 'qué se debe” (...) la causa contesta ala cuestion del ?por qué se debe” (...) Setratade
la determinacion de larazén o del porqué de larealizacion del negocio.? (7El negocio Juridico? Astreap. 175).  Las X1 Jornadas
Nacionales de Derecho Civil (Buenos Aires, 1991, Comision N°3) sostuvieron que la causa resulta ser € ?mévil determinante, razén
de ser o finindividua o subjetivo que las partes hatenido en vistaa momento del negocio.?  No es extrafio ni poco habitual en el
mundo de las relaciones juridicas que se exponga una finalidad pero que ello encubra otro negocio, el que verdaderamente se quiso
realizar. La doctrina suele referirlos como ?negocios indirectos? donde €l fin es otro a que las partes manifiestan (Compagnucci, p.
192). Sefiadaeste autor, con cita de diversa doctrina, que estos negocios cuando son licitos se encuentran predispuestos haciala
obtencién de un resultado para el cua el ordenamiento positivo no suministra ningn esquema negocial, o bien los que suministra
resultan inadecuados (ob. cit. p. 193).  Dentro de esos negocios indirectos se encuentran los negocios fiduciarios en los que, por
gemplo, se transmite latitularidad de un derecho que tiene como fin oculto la garantia (Compagnucci, ob. cit., p. 195). Un elemento
conceptual que define estos negocios resulta ser la ?desproporcion? entre el medio empleado y elegido y |os fines perseguidos, pues
se entrega la propiedad de un bien con fines de garantizar un crédito (ob. cit. p. 197).  Kiper y Lisoprawski (?Tratado del
fideicomiso? T. pp. 658/659, Abeledo Perrot) coinciden con esaideay afiaden que lallamada fiducia pura (aguella no reglada
legidlativamente y que excedey se diferenciadel fideicomiso tipificado) conlleva un peligro de abuso por parte de quien recibe el
derecho en propiedad pues el negocio puede estar oculto y €l recupero quedar a su exclusiva voluntad, ala par que su falta de
tipificacion implica escapar alalegislacion especificade lafiguray laresponsabilidad ali regulada.  También lajurisprudencia ha
detectado esta clase de negocio, anulandolo por abusivo, y valorando como indicios de su verdadera naturaleza lo exiguo del
supuesto ?precio? en relacion al valor del bien y lafalta de traspaso de la posesion (v. Camara de Apelaciones en o Civil, Comercia
y Contencioso-administrativo de 1a Nominacion de Rio Cuarto ?Palacios, Gracieladel Valle c. Alicia Raguel Rodriguez?,
09/04/2010, Cita Online: AR/JJUR/25906/2010).  En autos |os elementos colectados nos indican que el reconvenido Frigerio
personalmente y através de su conyugey de la SRL actora entregd dinero a demandado (el pago en la concesionaria Uzcudun, €
cheque motivo de gjecucidn) y éste en garantia ofreci6 firmar €l boleto por e inmueble objeto de autos, configurandose asi €l
negocio fiduciario que ladoctrinarefiere.  Lafinalidad de garantia no surge de las meras alegaciones del demandado. Es que
frente alo inverosimil de la operacion de compraventa, por los motivosy los indicios revisados hasta aqui, y ante laldgica existencia
de una causafin paratal negocio resulta aquellala motivacion més légicay razonable en funcién del contexto y las circunstancias
acreditadas (arts. 499y 501 del CC).  En otras palabras, latrasmision del dominio no erael fin coman perseguido por las partes,
pero existe una causa determinante de lafirmadel boleto y tal resulta ser garantizar las obligaciones que asumiera el demandado.

Ni laparte actora ni los reconvenidos han logrado reunir elementos de conviccion que permitan confirmar su version de |os hechos,
esto es que la operacion era verdaderamente una compraventa querida por la sociedad actora en cumplimiento de su objeto socidl,
gue Cabo estaba necesitado de dinero y que vendio la propiedad para no perderla (fs. 102 segundo parrafo; 125, quinto parrafo) ni
tampoco lo afirmando en el boleto -como citamos reiteradamente- luce verosimil.  Vale recordar que la certeza que se exige en €l
proceso no es una certeza matemética, sino una certeza moral que consiste en la demostracion suficientemente consistente, que
genera conviccion (CNCiv M autos " Casaburi ¢/ Folatti" del 5/5/2010, recurso n° 505814, expte. n® 71.316/05, entre otros). La
conviccion es la medida psicol 6gica de |a certeza, que tiene importancia minima en la certeza matemética, pero maximaen la certeza
historica. El conocimiento se consolida en certeza histéricaa amparo de la conviccion (conf. Mufioz Sabaté, L., Técnica probatoria,
pag. 65 con cita de Furno, ed. Praxis, Barcelona, 1993).  Asi, cuando sobre un hecho existen dos hipétesis contradictorias e
incompatibles -como sucede en el caso- laeleccion se realiza mediante el criterio de la probabilidad prevaleciente, que consiste en la
eleccion de la hipétesis factica mas aceptable por contar con apoyo relativamente mayor sobre la base de |os elementos de prueba
conjuntamente disponibles (conf. Taruffo, Michele, ?La prueba de los hechos?, p. 298 y ss., ed. Trotta, Madrid, trad. de Jordi Ferrer
Beltran, 2005; esta Camara Expte. 10.649 reg. int. 91 (S) del 11/09/2017 y Expte. 11023 reg. int. 106 (S) 29/82018) lo que en autos
seresuelve atenor de las pruebas analizadas en favor del demandado reconviniente. Llegados a este punto cabe analizar €l
cuestionamiento del actor alaexistenciade un vicio en lavoluntad del demandado reconviniente. He de discrepar con éste Ultimo y
con el Juez de grado respecto de laexistenciade esevicio.  Sefidla el magistrado que ?bajo la apariencia de la celebracion del
boleto de compraventa, Cabo creyé en laversion de su abogado de estar garantizando |a devolucion de un préstamo en dinero.? Sin
embargo no se trata aqui de un engafio sino, en todo caso del abuso de confianza que permite un negocio fiduciario como el
dispuesto.  Losdichosdel propio demandado en sede penal (fs. 2) y a contestar demandaday reconvenir (fs. 77/81, ap. 11.3)
confirman que Cabo sabia de lafinalidad de garantiay queria esafinalidad pese al ropaje otorgado al acto, que obviamente conocid
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y quiso también.  Mal puede entonces entenderse que hubo dolo en el consentimiento del acto pues este vicio importa un engafio,
la conformacién de una falsedad o artificio, una astucia o maquinacion (art. 931 CC, vigente al momento del hecho) ala par que
debe ser la causa determinante de la accion (art. 932 22 CC) aspectos que por las propias manifestaciones del demandado se
advierten como incumplidas.  Asi se suele mencionar que el dolo es un error inducido, un error en €l consentir (por todosv.
Compagnucci de Caso, ob. cit. p. 274) pero en autos €l propio demandado refiere que consintio en firmar sabiendo que era un boleto
de compraventa en garantia de un préstamo de dinero, confiando que cumplidas las obligaciones se |e retornaria el documento (v. fs.
citadas de la contestacion de demanda) con lo que el negocio fue querido por el demandado aunque se duele de la consecuencia pues
entendia que no sobrevendria.  Cabe preguntarse si rechazada la existencia del dolo, comprobado que |a operacion tenia por
finalidad garantizar las deudas del demandado, puede progresar la accién de escrituracion como una suerte de ?gjecucion de la
garantia?. Larespuestaesnegativa.  Permitir la escrituracion -esto es latransferencia del dominio del deudor a acreedor- seria
tanto como convalidar un fraude alaley, situacion que los jueces estamos llamados aimpedir (art. 21 CC). Es que €l negocio en
cuestion -indirecto, basado en la confianza del deudor al acreedor, concluido bajo una ?causa fin? falsa- contraviene el sistema de
cobro de las deudas que rige en nuestro sistema de derecho privado (arts. 505; 910y ccdtes. del CC) y crea una preferencia de cobro
de fuente convencional que se encuentra especificamente vedada por laley (art. 3876 CC).  Refiere Mosset Iturraspe (?Contratos
simuladosy fraudulentos? T,. 11 , p. 54, Rubinzal Culzoni) que ...) en el fraude alareglageneral (...) se configura un apartarse del
comportamiento predispuesto (pretendiendo lograr €l objetivo que laley prohibe u otro andlogo (...) con dafio, en sentido amplio,
para un tercero (el Estado [en €l caso del fraude alaley] Y ese apartamiento no importa unatransgresion franca sino torcida, que
requiere del ardid delaastucia.?  Parrafos més adelante expone que ?El negocio fraudulento se realiza apoyandose o sirviéndose
de una norma, denominada ey de cobertura?, por medio delacual se violaunanorma, [lamada ey defraudada? (ob. cit. p. 62) Las
gue en autos se identifican la primera con las reglas de |os contratos y mas especificamente las relativas ala compraventa, y la
segunda con las citadas reglas para agredir el patrimonio de un deudor y las de prohibicion de constituir preferencias, como la del
caso, con fuente contractual.  Coincide Spota con esta idea cuando sefidla que en el fraude alaley se respetala norma ?pero se
elude su espiritu, recurriendo a actos aparentemente licitos, pero que en si, 0 en su combinacién, persiguen el resultado prohibido.?
(?Tratado de Derecho Civil. Parte General?t. 1, vol. 2 (2).  Finamente para concluir la definicién de la cuestién ala que nos
enfrentamos refiere también Mosset Iturraspe (ob. cit. p. 159) que cuando se trata de un negocio en fraude alaley ?El vicio incumbe
al negocio en si y no al consentimiento o alavoluntad negocial. Refiere alafinalidad juridica perseguida (...)? tal como advertimos
aqui. Enesedmbito resultainnegable que de permitirse la escrituracion -una vez establecidalareal naturaleza del negocio base-
se permitiriala g/ecucion de una garantiareal no consentida por €l nimero cerrado legislado en nuestro sistema de derecho (art.
2502 CC'y su doctrina) pues se llegariaa un resultado andlogo al de las garantiastipicas. A lapar que se convalidariaque €
acreedor realice sus derechos sobre el patrimonio del deudor escapando a las reglas habituales y obligadas de gjecucién del
patrimonio del obligado en tanto ?prenda comin de los acreedores?, es decir unaforma de g ecucion ?contralegem?. Es que,
ademés, la gecucion forzada resulta no solo lainstitucion de cobro regular y tipicasino que es alavez el sistema més adecuado para
la proteccién del deudor, pues tendra oportunidad de defensa (art 18 CN; v. en tal sentido Mosset Iturraspe, J. ?Negocio fiduciario
con fines de garantia? en RDPyC ?Garantias? p. 81/83).  Permitir la ?gjecucion? importaria, como adelantamos, crear una
preferencia de cobro pues, admitido que entre la actora, los reconvenidos y el demandado existieron préstamos de dinero, la entrega
alaSRL del dominio del inmueble significaria que tales créditos se ?cobrarian? antes que los eventual es restantes acreedores, en
funcion de la fecha de firma del boleto, ala par que éstos no tendrian forma de conocer esa auto restriccion del deudor en favor de
uno de sus acreedores, ya que no existio ni publicidad registral ni publicidad posesoria que los advirtierade tal preferencia. Se
presenta asi como evidente que lafinalidad de garantia resultailicita por contrariaalaley resultando de tal manera nulo de nulidad
absoluta el negocio entre acreedor y deudor (arts. 18; 21; 502; 505; 953; 1044y 1047 CC).  Siendo ello asi lafalta de alegacion
por las partes no resulta obstaculo ala declaracion que agqui se propone en tanto el caracter delanulidad y la evitacion del fraude ala
ley permiten, o incluso imponen, su declaracion de oficio (arts. 1044 y 1047 CC). Es que ?estando de por medio una norma
imperativa, en cuya vigencia se encuentran interesados el orden publico, en sus distintos aspectos, o las buenas costumbres, la
nulidad o anulabilidad mencionada sera siempre absoluta, no siendo obstaculo para ello la falta de una sancion expresa, de una
declaracién concreta de nulidad; pues es sabido que la nulidad es sancion aplicable ala generalidad de los actos contrarios alaley,
se trate de unainfraccion abierta o encubierta.? (Mosset Iturraspe ?Contratos simulados y fraudulentos? T,. 11 , p. 161, Rubinzal
Culzoni).  Por si fuese necesario he de aclarar que tanto la actora como los reconvenidos resultan vencidos por la pretensién de
nulidad del reconviniente. La SRL por resultar quien pretende frente al demandado y los reconvenidos pues, como entiendo hemos
visto, su actuacién -aln con grandes matices entre uno y otro- resultd imprescindible parallegar a negocio cuya nulidad propongo
confirmar.  Asi la Sra. Ancia se comporté como instrumento de la voluntad de su cdnyuge, cabe entender que en funcion de la
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[6gica confianza que del vinculo puede derivar (arts. 163 inc. 5°; 375y 384 CPCC; arg. Art. 198 CC y su doctrina) pues su
indispensable actuacién, colocd ala SRL adisposicion del Sr. Frigerio para que éste lograra su objetivo de garantizar las
obligaciones asumidas por €l Sr. Cabo.  Ladefensaesgrimidaal contestar la reconvencion (imposibilidad de responsabilizar ala
socia por haber actuado como mera representante) no es ébice para que la reconvencién por nulidad progrese a su respecto puesto
que, claramente, la actuacion no encarnaba en €l objeto social ni respondia a un interés societario sino alasinstruccionesy
decisiones tomadas por el conyuge Frigerio (v. absolucién posiciones Ancia, respuestas 6% 9% 122 207 21 25% 292a 33% 352y
especiamente 40%).  Siendo ello asi lareconvenida no puede escudarse en la ?teoria del 6rgano? para eludir la accién en su contra
pues luce acreditado que la actuacion cuestionada no se efectuaba en pos de un interés social sino de uno personal (arts. 11 inc. 3°;
54, segundo pérrafo; 58 acontrario sensuy 59 LSC). A su turno, Frigerio, quien como dijimos dirigié la operacion,
aprovechandose de su condicién de letrado del demandado y de apoderado de la SRL actora, perseguia el cobro de las obligaciones
sea por viadirecta, sea por viade la obtencién del inmueble; todo lo cual lo colocaen el lugar de principal beneficiario del eventual
progreso del negocio (arts. 901y 909 CC; 163 inc. 5°; 375; 384; 421 CPCC).  |V.- Restafinamente indagar si peseala
modificacion del supuesto de nulidad del negocio es ain posible atender el agravio del demandado reconviniente que aduce haber
sufrido ?dafio moral? como consecuencia del accionar de laactoray delosreconvenidos.  Si bien el reconviniente no lo aclarala
pretension parece exceder el @mbito contractual y ubicar el dafio padecido en la esfera extracontractual, ello en funcidn de los hechos
en los que funda el perjuicio moral que dice haber padecido (v. reconvencion fs. 87/88).  Dentro de ese marco sabido es que deben
registrarse cuatros elementos para determinar la existencia de responsabilidad civil: antijuridicidad, dafio, relacion de causalidad y
factor de atribucion.  El primero de ellos debo entenderlo ya demostrado en autos en funcién de la nulidad decidida, la que coloca
innegablemente a acto entre losilicitos (arts. 21y 898 CC).  En cuanto al factor de atribucion resulta ser subjetivo (culpa o dolo)
pero antes de analizarlo debo detenerme en larelacién de causalidad pues creo que es alli donde radica laimprocedencia del
reclamo. Es que del relato de los acontecimientos tal como hemos entendido que fueron acreditados surge que la actuacion de quien
se dice damnificado proporcioné el sustrato negocia imprescindible a partir del cua se desplegd el accionar dafioso.  En otros
términos la conducta del damnificado -reiteramos que entre otras actividades reconocio haber ofrecido la operacidn para garantizar
las deudas asumidas- resultd condicidn causal necesariadel desenlacey por tal razdn no puede reclamar vélidamente indemnizacion
(arts. 901; 903; 1109y 1111 del CC). Es decir que la actuacion de la victima de autos no se redujo a un actuar meramente material
sino facticay causalmente relevante parala conclusion dafiosa (v. Zavala de Gonzéalez, M. ?Resarcimiento de dafios? T. 4, p. 280,
Hammurabi). V. Por Ultimo la peticién subsidiaria que trae el apoderado de la actora (apartado 7 de su memorial) no puede
considerarse aqui en tanto no fue motivo de oportuna alegacion en lainstancia (art. 272 CPCC).  Enfuncién delas
consideraciones efectuadas hasta aqui entonces mi propuestaa Acuerdoes. 1) confirmar €l rechazo de la demanda por
escrituracion y dafios y perjuicios con costas en ambas instancias ala actoravencida (art. 68 CPCC);  2) confirmar €l progreso de
lareconvenciény lanulidad del boleto de compraventa de fecha 9/5/2007 -por las razones dadas en el precedente voto- contra
?Transporte la Permanente SRL ?, asi como también contra Soledad Anciay Algjandro Bartolomé Frigerio, aspecto en €l que se
revocaladecision degrado;  3) confirmar €l rechazo del reclamo del reconviniente por dafiosy perjuicios;,  4) las costas
derivadas de la reconvencion por nulidad y dafios y perjuicios deben ser impuestas en un 90% alos reconvenidosy en un 10% al
reconviniente en funcion del progreso parcial (art. 71 CPCC).  En funcion de lo expuesto voto por laAFIRMATIVA.  Ala
misma cuestion planteada la Sefiora Juez Doctora Issin votd en igua sentido por andlogos fundamentos. A LA SEGUNDA
CUESTION PLANTEADA EL SENOR JUEZ DOCTOR LOIZA DIJO:  Corresponde 1) confirmar el rechazo de la demanda por
escrituracion y dafios y perjuicios con costas en ambas instancias ala actora vencida (art. 68 CPCC);  2) confirmar el progreso de
lareconvencién y lanulidad del boleto de compraventa de fecha 9/5/2007 -por las razones dadas en €l precedente voto- contra
?Transporte la Permanente SRL ?, asi como también contra Soledad Anciay Alegjandro Bartolomé Frigerio, aspecto en el que se
revocaladecision degrado;  3) confirmar €l rechazo del reclamo del reconviniente por dafiosy perjuicios;  4) las costas
derivadas de la reconvencion por nulidad y dafios y perjuicios deben ser impuestas en un 90% alos reconvenidosy en un 10% al
reconviniente en funcion del progreso parcial (art. 71 CPCC).  5) Difiriéndose laregulacion de honorarios para su oportunidad
(art. 51ley 14.967). ASILOVOTO. A lamismacuestion planteada la sefiora Jueza doctora lssin voté en igual sentido por los
mismos fundamentos.  Con lo que terminé el acuerdo dictandose lasiguiente: SENTENCIA  Necochea, 1 de abril de 2019.-
VISTOS Y CONSIDERANDO: Por los fundamentos expuestos en el precedente acuerdo: 1) se confirmael rechazo dela
demanda por escrituracion y dafios y perjuicios con costas en ambas instancias ala actora vencida (art. 68 CPCC); 2) se confirma el
progreso de lareconvencién y lanulidad del boleto de compraventa de fecha 9/5/2007 -por las razones dadas en la primera cuestion-
contra ?Transporte la Permanente SRL?, asi como también contra Soledad Anciay Alejandro Bartolomé Frigerio, aspecto en el que
serevocaladecision de grado; 3) se confirma el rechazo del reclamo del reconviniente por dafiosy perjuicios; 4) las costas
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derivadas de la reconvencion por nulidad y dafios y perjuicios deben ser impuestas en un 90% alos reconvenidosy en un 10% al
reconviniente en funcion del progreso parcial (art. 712 CPCC). 5) Difiérese laregulacion de honorarios para su oportunidad (art. 51
Ley 14.967). Devuélvase juntamente con los principales "Frigerio Alejandro Bartolomé c/Cabo David César s/Cobro Ejecutivo”,
Expte. N° 33.649, en | cuerpo y 123 fojas; "Banco de la Pampa ¢/Sur Playas SRL s/Cobro Ejecutivo”, Expte. N° 21.940 del Juzgado
Civil y Comercial N° 1, en | cuerpoy 231 fojas; la causa penal "s/Denuncia. Denunciante: Cabo David César”, |PP N° 2078/09, en |1
cuerposy 237 fs. Notifiquese personalmente o por cedula (art 135 CPC). Devuélvase (art. 47/8 ley 5827).

042574E
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