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Locacion Comercial Simulacion Ilicita Deudora Fallida

JURISPRUDENCIA Locacion comercial. Simulacion ilicita. Deudorafallida Se
confirmael fallo que hizo lugar ala demanda deducida, pues surge probado que el contrato de locacion comercial celebrado fue un
acto simulado ilicitamente, ya que €l fin de la operacién fue detraer del patrimonio de la actora -hoy fallida- los Gnicos bienes
integrantes de su activo. En Buenos Aires, alos 7 dias del mes de febrero de dos mil diecinueve, reunidos |os Sefiores
Jueces de Camara en la Sala de Acuerdos, fueron traidos para conocer los autos ?Multipuerto S.A. ¢. Zarate Port SA. y otro?
(expediente n° 15731/2004/CA5; juzg. N° 15, sec. N° 25), en los que, a practicarse la desinsaculacion que ordena el articulo 268 del
Cadigo Procesal Civil y Comercia de la Nacion, resultd que la votacion debiatener lugar en el siguiente orden: Doctores Eduardo
R. Machin (7) y Rafael F. Barreiro (18).  Estudiados los autos |a Camara plantea la siguiente cuestion aresolver.  ¢Es arreglada
aderecho la sentencia apelada de fs. 3068/3082?  El Sefior Juez de Camara Doctor Eduardo Roberto Machindice:  1.La
sentenciaapelada.  Mediante el pronunciamiento de fs. 3068/ 3082, €l sefior juez de grado admitio la demanda instaurada por
Multipuerto S.A. contra Zarate Port S.A. y Juan Bautista Gargantini declarando: @) lanulidad del contrato de locacion que vinculaba
alas mencionadas sociedades, b) lainoponibilidad de la personalidad juridica de Zarate Port S.A. frente alaactoray, c) condend a
ambos codemandados a abonar a la emplazante en forma solidaria, la suma de $8.500.000 més los intereses y costas que especifico
ensusentencia.  Paraasi decidir, en primer lugar, €l magistrado desestimo la excepcidn de falta de legitimacion activa opuesta por
los codemandados, en tanto sostuvo que lainterventorajudicia de lademandante contaba, en funcién del alcance de su designacion
-con desplazamiento del directorio-, con facultades suficientes a esos efectos.  Seguidamente, rechazd también la defensa de
prescripcion propuesta por los nombrados.  Sobre el particular, sostuvo que el dies aquo del plazo liberatorio debia computarse a
partir de que la sefiorainterventora aceptd el cargo que le fuera conferido, y no desde antes.  En apretada sintesis, hizo especial
hincapié en las maniobras realizadas por Gargantini en el seno de la sociedad Multipuerto S.A (que se tuvieron por probadas
mediante |as sentencias -tanto de primerainstancia como de Alzada- dictadas en la causa Multipuerto S.A. § sumarisimo? que
pasaron en autoridad de cosa juzgada), aresulta de las cuales el nombrado excluyé de la conformacion de la voluntad social a
restante accionistatitular del 50% de su capital social.  En cuanto al fondo de la cuestion, si bien el a quo admitié que la
posibilidad de celebrar un contrato en condiciones normales de mercado eran limitadas debido no solo ala hipotecaimpaga que
sobre el inmueble pesaba, sino ala cancelacion de la habilitacién aduanera por parte de la Administracion Nacional de Aduanas,
considerd, de todos modos, que efectivamente el canon locativo habiasidoirrisorio.  Agreg6 que aquello que la empresa
demandada habia esgrimido como parte de pago del precio de lalocacion no habia sido tal, ya que dicho monto habia sido insinuado
por ?Zarate Port? como crédito en el concurso preventivo de la actoray, alapostre, habiasido rechazado. Y resaltd también, que
si bien en el peritaje realizado por €l tasador en sede penal se tuvieron en cuentalas mejoras introducidas a inmueble, el hecho de
que la accionada ?Zarate Port? hayatenido la posibilidad de gjercer la opcion de compra por un precio fijo, impide considerar dichas
mejoras como beneficio para ?Multipuerto?.  Concluyd, por ende, que €l contrato de marras fue un acto simulado, simulacion que
ademés califico deilicita; en tanto que la causa de la operacion fue la de detraer del patrimonio de la actora -hoy fallida-, los Unicos
bienesintegrantes de su activo.  Respecto de |la cuantia de laindemnizacion, considerd que lo que debiarepararse erala ?pérdida
de chance?, fijando ese importe de modo prudencial en funcién alo dispuesto en €l art. 165 del codigo procesal.  Finalmente,
admiti6 lainoponibilidad de la personalidad juridica de Zarate Port S.A. frente a Multipuerto S.A., y consecuentemente le imputo la
responsabilidad patrimonia de los dafios producidos a Sr. Juan Bautista Gargantini, presidente del directorio de la aludida sociedad.

Para decir de tal formatuvo especialmente en cuentalas constancias habidas en la causa penal seguida por defraudacion contra el
nombrado Gargantini, através de las cuales quedaron expuestos no sélo los motivos que justificaron la creacion de ese nuevo ente,
sino el modo en que sus decisiones eran tomadas.  Finalmente, impuso |as costas a los demandados vencidos (art. 68 codigo
procesal). Il. Losrecursosy lasolucion. 1. (i) Lasentenciafue apelada por ambos demandados. El Sr. Gargantini 1o hizo afs.
3087, recurso que mantuvo mediante la expresion de agravios obrante afs. 3095/3100, y Zarate Port S.A. & quiebrahizo lo propio a
través de la sindicatura afs.3085, expresando sus quejas afs. 3106/3110.  (ii) Los traslados respectivos fueron contestados a
travésdelosescritosdefs...  (iii) A. fs3139/3151 dictamind la Sra. fiscal general. 2. A juicio del suscripto, €l recurso
interpuesto por el Sr. Gargantini debe ser declarado desierto en lostérminos del art. 265 del codigo procesal.  Cabe recordar, en
ese sentido, que la expresién de agravios es un acto de peticion destinado especificamente a criticar la sentenciarecurrida, con €l fin
de obtener su revocacion o modificacion por €l tribunal deadzada.  Esta critica debe ser -como o exige la normarecién citada-
concretay razonada: critica concreta se refiere ala precision de laimpugnacion, sefialandose el agravio; mientras que con la
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expresion 2razonada? se alude ala necesidad de que se proporcionen los fundamentos y |as bases que demuestren €l error dela
sentencia (Fenocchietto-Arazi, 2Cadigo Procesal Civil y Comercial de laNacion. Comentado y Concordado?, T. |, pag. 834/39,
Astrea, Bs. As. 1985).  Lapresentacion bajo examen no cumple con los aludidos recaudos, toda vez que el apelante se halimitado,
en el mejor de los casos, areiterar -aungue resumidos- |0s argumentos proporcionados en primerainstancia sin adicionar ninguna
otra precision destinada a descalificar las conclusiones alas que arribo el sentenciante. (esta Sala, "Bocel S.A. ¢/ Provincia Seguros
SA. ¢ Ordinario", 14.5.13; id. "Tecnocom San Luis S.A. y otro ¢/ Megatom S.A. y otros ¢/ Ordinario”, 25.6.13; id. "S..G.S.A. SAA.
c/ ABCVia SR.L.d ordinario?, 3.6.14).  a. Ental sentido, destaguese que € quejoso insiste con laviabilidad de su defensa de
prescripcion, sin hacerse cargo siquiera minimamente de los fundamentos dados por el a quo paradecidir la cuestién del modo en
guelohizo. Y lo propio ocurre con la pretendida acreditacion de la cancelacion del precio de la hipoteca. Persiste €l apelante
sobre ese punto sin referir alo que fue afirmado sobre el particular en la sentenciaimpugnada, vinculado con €l rechazo de las
insinuaciones que, en tal sentido, fueron efectuadas en el marco del concurso preventivo de lademandante.  b. Agrégase aello que
las otras cuestiones ni siquiera fueron propuestas por su parte al contestar el emplazamiento y, por ende, tampoco fueron objeto de
decision por parte del aquo (v.gr actuacion contradictoria de la actora, modificacion del capital social de Multipuerto S.A.), o que
obstaincluso a su consideracion por esta Alzada en funcion de laregla contenidaen el art. 277 del codigo procesal.  c¢. Enlas
restantes (quiebra de las dos sociedades y opcidn de compra), la vaguedad de las afirmaciones ali contenidas obstan también asu
consideracion.  Notese, por un lado, que el hecho de que € Sr. juez de primerainstancia declarase abstracto el pedido de
restitucion de bienes por encontrase en quiebralas dos sociedades, no le impedia expedirse sobre el resto de las cuestiones que le
fueron propuestas (ni siquiera el quejoso logra explicar cud seria el supuesto de tal impedimento). Y lo propio ocurre con lo
alegado en torno ala ?opcion de compra?, todavez que €l juez de grado se limitd avalorar la clausula que en tal sentido habia sido
inserta por los contratantes, sin haber tenido por acreditado ese hecho, como equivocadamente parece entender esaparte.  d.
Finalmente, en la sentencia apel ada fueron explicadas claramente las pautas que llevaron a magistrado afijar € quantum
indemnizatorio (ver punto IV de los considerandos), o que descarta la arbitrariedad que genéricamente reprocha el recurrente.  De
todos modos, se advierte que €l monto de capital a partir del cual deben computarse acrecidos (desde €l inicio de las actuacionesy
hasta el efectivo pago con relacién a Gargantini, y hasta lafecha del decreto de quiebrarespecto de lafallida), contiene, a su vez, un
componente de intereses; temperamento que aparece refractario de laregla contenidaen el art. 770 del cédigo civil y comercial.

En ese contexto, y siguiendo las mismas pautas general es establecidas por € a quo paradeterminar €l importe del capital
(descontando ahora el componente de acrecidos), se estima adecuado fijar lasumade $ 3.081.624 por ese concepto, a que deberan
aditarse intereses desde |a fecha de celebracion del contrato, y segin las demas especificaciones expuestas en el punto VI dela
sentencia apelada que no han sido modificadas. 3. De su lado, la sindicatura de la quiebra de Zarate Port S.A. exterioriz6 un Unico
agravio, relativo alaomision que imput6 al primer sentenciante en €l tratamiento de una cuestion que dijo oportunamente propuesta
por ella, omision que, segin su ver, aparejalanulidad dela sentenciaapelada.  En tal sentido, alegd que la promocion por parte de
lainterventora de Multipuerto S.A. de un juicio de cobro de aquileres con posterioridad a presente, es temperamento que importo
reconocer la validez de ese contrato que aqui impugndé.  Como consecuencia de ese reconocimiento -€l de lavalidez del contrato
de locacién-, concluye que € juicio de marras ha devenido abstracto.  Ahorabien, es sabido que el recurso de apelacion
comprende el de nulidad por defectos de la sentencia, es decir, opera tnicamente en el ambito de los defectos que conciernen ala
sentencia en si misma considerada, dejando al margen de su 6rbita los procedimientos que precedieron a su dictado, los que solo
pueden descalificarse Utilmente através del incidente de nulidad en los términos del art. 169 y cc del cédigo procesal. Lo que
mediante él se pretende es invalidar unaresolucion judicial que adolece de vicios o defectos de forma o construccién, dictadasin
sujecion alos requisitos de tiempo, lugar y forma prescriptos por laley (Highton - Arean, ?Cédigo procesal. Andlisis doctrinal y
jurisprudencial?, T. IV, pag. 910, edit. Hammurabi).  Asimismo, se ha resuelto también que el recurso de nulidad no procede
cuando los vicios u omisiones que el recurrente atribuye al decisorio de grado pueden ser reparados al tratar |0s agravios, porque el
error iniudicando no justifica el recurso de nulidad; en tanto, si existieratal vicio, serarevocada la decision errénea que derivo de él
(Kielmanovich, ?Codigo procesal. Comentado y anotado?, T. |, pag. 578, edit. Abeledo Perrot; y jurisprudenciadli citada). Esa
hipétesis se verificaen el caso, o cual descartala pretension de nulidad tal como hasido propuesta.  Sentado €llo, corresponde
considerar entonces el Uinico agravio invocado por la sindicatura de Zarate Port SA.  Pues bien, como correctamente destaca la
Sra. fiscal general en su dictamen, no controvertidalailicitud del acto simulado, |a actuacion que se imputd alainterventora de
Multipuerto S.A. -inicio de gjecucion de alquileres con posterioridad al planteo de nulidad del contrato-, es insusceptible de
convalidar el acto viciado en los términos que propone larecurrente.  Sobre € particular, cabe recordar que uno de los requisitos
sustanciales de la confirmacion del acto es que haya desaparecido la causa de lainvalidez primitiva (LIambias, ?Tratado de derecho
civil. Parte genera?, T. Il, pag. 654, edit. Perrot; Bueres - Hihton, ?2Cadigo civil. Andlisis doctrinal y jurisprudencia?. T. I1.C, pag.
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634, edit. Hammurabi; Belluscio - Zannoni, 2Cédigo civil. Comentado, anotado y concordado?, T. IV, pég. 756, edit. Astrea).  Td
supuesto no se verificaen el caso, sino que, como puso de relieve incluso la representante del Ministerio Plblico Fiscal, ?... €l
simple artilugio de sostener que el acto fue confirmado por la promocién de la accion de ejecucion de alquileres no puede poseer
virtualidad suficiente para validar un negocio que tuvo como objetivo vaciar a Multipuerto S.A. transfiriendo sus bienesy actividad
aZarate Port S.A; y ello claramente no ha cesado, sino que €l perjuicio alos terceros se haconsumado...? (sic). A mi juicio, las
razones expuestas son dirimentes para fundar el rechazo del recurso, por |o que asi habré de proponerlo ami distinguido colega, sin
abundar en mayores consideraciones por ser innecesario.  Ill. LaConclusién  Por |o expuesto, propongo al Acuerdo: @)
desestimar |0s recursos interpuestos por los codemandados y confirmar |a sentencia apelada modificando la misma Unicamente en
torno en torno a quantum de acuerdo alo especificadoen el pto. 2d.  Costas alos codemandados por haber resultado
sustancialmente vencidos. (art. 68 del codigo procesal).  Por andlogas razones, el Sefior Juez de Camara, doctor Rafael F.
Barreiro, adhiere a voto anterior.  Con lo que termina este Acuerdo, que firman los Sefiores Jueces de Camara doctores
EDUARDOR. MACHIN  RAFAEL F.BARREIRO RAFAEL F.BRUNO SECRETARIO DE CAMARA Buenos
Aires, 7 defebrerode2019. Y VISTOS:  Por los fundamentos del acuerdo que antecede se resuelve: @) desestimar |0s recursos
interpuestos por los codemandados y confirmar |a sentencia apel ada modificando la misma Ginicamente en torno en torno a quantum
de acuerdo alo especificadoen el pto. 2d.  Costas alos codemandados por haber resultado sustancialmente vencidos. (art. 68 del
codigo procesal).  Notifiquese por Secretaria. Oportunamente, cimplase con la comunicacion ordenada por €l art. 4° dela
Acordada de la Excma. Corte Suprema de Justiciade la Nacion 15/13, del 21.5.2013.  Hecho, devuélvase a Juzgado de primera

instancia. EDUARDOR. MACHIN  RAFAEL F.BARREIRO RAFAEL F.BRUNO SECRETARIO DE CAMARA
En la misma fecha se registro la presente en el protocolo de sentencias del sistema informético Lex 100. Conste.
RAFAEL F.BRUNO SECRETARIO DE CAMARA 036391E
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