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Nulidad De Escritura

JURISPRUDENCIA Nulidad de escritura Se revoca la sentencia haciéndose lugar
alanulidad de escritura correspondiente ala compraventa del inmueble por considerar que habia existido una venta de cosa ajena
prohibida por €l art. 1329 del Cédigo Civil. Buenos Aires, Capital de la Republica Argentina, alos 13 dias del mes de

febrero de dos mil diecinueve, reunidos en Acuerdo los Sefiores Jueces de la Excma. Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil,
Sala ?E?, para conocer en €l recurso interpuesto en los autos caratulados. ?G. J. G. C/ C. M. E. S NULIDAD DE ACTO
JURIDICQO?, respecto de la sentencia corriente afs. 710/734, €l Tribunal establecio la siguiente cuestion aresolver: ¢Es
arreglada a derecho la sentenciaapelada?  Practicado el sorteo resultd que la votacion debia efectuarse en el siguiente orden:
Sefiores Jueces de Camara Doctores GALMARINI. RACIMO. DUPUIS. El Sefior Juez de Camara Doctor GALMARINI dijo:

[.-J.G.G,L.G.C.yS.G.C.demandaronaM. E. C., SM. M.y S. M. B., solicitando se decrete la nulidad de la escrituran® 47 de
fecha 16 de marzo de 2007, correspondiente a la compraventa del inmueble sito en el Pasgje Catanian® ..., de esta Ciudad. Enel
escrito inicial relatan que aproximadamente en el afio 1960 la coactora J. G. G. comenzé unarelacion con S. C., quien fallecié en
1996. Cuando definieron formar pargjaeir avivir juntos, con dinero proveniente de una herencia recibida por €ella, decidieron
adquirir una propiedad, pagando parte en efectivo y €l resto con una hipoteca, que terminaron de pagar tres afios después. En la
demanda también expresan que en razon de la condicion de separados inscribieron la casa a nombre de F. C. -hermano de S.-; que la
escritura se celebro el 3 de septiembre de 1962 y que al dia siguiente F. C. firmo un contradocumento que fue timbrado en el Banco
delaProvinciade Buenos Aires el 14 de septiembre del mismo afio, en el que se reconoce que la propiedad referida es de Unicay
exclusivapropiedad de S. C. y J. G. G. Manifiestan que concretada la escrituray entrega de la posesion formaron, en el inmueble de
Pasgje Catania 5481, el hogar de donde nunca se mudaron, en el que nacieron los hijos de lapargjalL. G. C.en 1963y S. G. C. en
1966. También ponen de resalto que afios més tarde la hija contrajo enlace y edificd su viviendaen el mismo terreno, en el que
ademas de la casa adquirida hay una nueva edificada en la parte de atras del terreno. Aducen que hasta el fallecimiento del
compafiero y padre de |os coactores existia armonia con lafamiliade F., situacién que cambi6 luego de fallecer S., cuando agquél
comenzo atener problemas econdmicos, situacion que derivé en la promocion del juicio a que hacen referencialos coactores, en €l
gue se obtuvo la medida cautelar de no innovar, accién en la que se operd la caducidad de lainstancia. Durante los afios 2000 y 2001
fallecieron F. C. y suesposaA. M. G., en cuyos procesos sucesorios fue declarada como Unicay universal herederasu hijaM. E. C.
Por las razones que expresaron en la demanda dicen que tomaron conocimiento de que el 16 de marzo de 2007, mediante la escritura
n° 47, autorizada por ante la escribana S. M. B., se habia escriturado la compraventa de la propiedad aS. M. M., sin hacer entrega de
laposesion y por un precio vil. Alegan que M. E. C. tenia conocimiento del mencionado contradocumento y, por ende, que €l
inmueble era propiedad de los actores, no obstante lo cual en la sucesion de sus padres denuncia como integrante del acervo
hereditario un inmueble que no era propiedad de |os causantes y mediante tracto abreviado vendié a M. el inmueble. En la demanda
hacen referencia ala accion de desalojo promovida por esta compradoray ala querella de defraudacion por desbaratamiento de
derechos promovida por G. contraC., M. y la escribana B. En definitiva aducen que el acto juridico de compraventa ha sido
celebrado por quien no eratitular de la cosa vendida, por lo que segun las reclamantes se trata de una transmision a non domino, es
decir que €l verdadero propietario no participé del negocio, hipétesis en la que segun los reclamantes se excluye la proteccion
contemplada en la parte final del art. 1051 del Codigo Civil. Los coactores expresan que, sin entrar en el andlisis de las diversas
teorias elaboradas (inexistencia, inoponibilidad o nulidad absoluta), la doctrinay jurisprudencia mayoritaria, paralos supuestos en
gue una persona falsifica o sustituye a propietario en ladisposicion del inmueble, todas ellas dejan fuera de operatividad efectivaa
la apariencia protegida por € art. 1051 del Codigo Civil, parafinalmente concluir en que si ello es asi en supuestos de buenafey a
titulo oneroso, con mayor razén serainoponible si la conducta de los que participaron en la operacion fueron de mala fe, como segin
los reclamantes sucede en el caso, por 1os motivos que exponen afs. 56 vta. y siguientes respecto de lavendedora, la escribanay la
compradora. Laescribana S. M. B. opone excepcion de falta de legitimacion pasivay contesta demanda por los fundamentos que
expone afs. 120/125, solicitando €l rechazo, con costas. LacompradoraS. M. M. afs. 138/142 opone las excepciones de falta de
legitimacién pasivay activa, y la de prescripcion, ademas responde a la accion. Finalmente solicita que se haga lugar alas
excepciones opuestas y se rechace la demanda, con costas. Lacodemandada M. E. C. contestademanda afs. 169/173y tras dar
su version de los hechos e invocar la prescripcion del art. 4023 del Codigo Civil por considerar que |os actores nunca se ocuparon en
el plazo de diez afios de gjecutar el contradocumento, solicita el rechazo de la demanda. I1.- El juez de grado luego de analizar
las pruebas producidas en estas actuaciones como asi también en las causas venidas ?ad effectum videndi et probandi?, tuvo por
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acreditado que la codemandada M. E. C., a sabiendas de la existencia de un contradocumento suscripto el 4 de septiembre de 1962
entresu padre F. C. y sustios S. C. y J. G. G., cuyas firmas se reputaron auténticas en la causa penal caratulada ?C., M. E. &
defraudacion por desbaratamiento?, en la que se reconocia que |os verdaderos duefios del inmueble del Pasaje Catania 5481 eran
estos Ultimos, decidi6 engjenar la propiedad por tracto abreviado aS. M. M. el dia 16 de marzo de 2007 mediante la intervencién de
laescribana S. M. B., tras haberse dictado la declaratoria de herederos a su favor en los autos caratulados ?C., F. §/ Sucesién ab
intestato? (fs. 722vtal723). Pese a aseverar € magistrado que no existen dudas de que la compraventa del inmueble fue realizada por
M. E. C., quien no revestia el caracter de verdadera duefia, tuvo en consideracion el estado de aparienciajuridicadel titular de
dominio que revestia el padre de lanombrada (F. C.), mediante mandato oculto que celebrara con €l verdadero propietario (S. C.),
gue se mantuvo desde el 2 de noviembre de 1962 hasta lainscripcidn por tracto abreviado afavor de la compradora M., efectuada el
16 de marzo de 2007, destacando que durante 45 afios ante el Registro de la Propiedad Inmueble se consigné al padre de la
demandada como titular de dominioy con posterioridad M. E. C. tramitd el sucesorio de su padre y continué el estado de apariencia
juridica, mediante la declaratoria de herederos a su favor. El Sr. juez también puso de resalto lainactividad observada durante todos
es0s anos por parte de |os actores para obtener a su favor la transmision de dominio del inmueble de marras, sefialando que la accion
de simulacion iniciada el 28 de diciembre de 2000 por ante el juzgado del fuero n° 29 concluyd por caducidad de lainstanciasin
siquiera haberse corrido traslado de la demanda, |0 mismo que la medida de no innovar decretada, y que tampoco se presentaron en
el sucesorio de F. C. ni iniciaron accion alguna tendiente a sustraer €l inmueble de dicho acervo relicto. Por 1o que concluye en que
no resultaria procedente que, por intermedio de esta accion de nulidad, se pretenda reeditar el debate de una cuestion que a esta
altura se encontraria precluida (ver considerandos V.11 y V.1V, fs. 723vtal724).  Tras considerar que en el caso se trata de un
supuesto de interposicion real de personay encuadrar €l supuesto de autos como mandato oculto, €l Sr. juez entraaandizar la
excepcion de prescripcion introducida por M. E. C., laque esrechazada en el considerando V.VIII (fs. 728/729 vta.).
Consecuentemente el magistrado se introduce en el andlisis de la nulidad de escrituraimpetrada en este proceso para concluir que en
el caso no se verificalatransmision a non domino invocada por |os reclamantes, por entender que no nos encontramos ante un
instrumento materialmente falsificado, que seglin una parte de la doctrina habilitaria que se excluyera el in fine del art. 1051 del
codigo Civil, y por las razones que expone en el considerando V.1X (fs. 729 vtay sigtes), ante la ausencia de prueba en contrario,
descarta la posibilidad de atribuir malafe ala codemandada M. (fs. 731 vta.) y no encuentra cuestionable el caracter oneroso, pese a
lo exiguo del precio, por los fundamentos que desarrollaafs. 732/733. Finalmente con respecto alaescribana B. sostuvo el
sentenciante que no debia exigirsele unainvestigacion exhaustiva respecto a una medida que ya habia caducado, méxime cuando se
encontraba inscripto a nombre del padre de la demandada desde el afio 1962. El magistrado de primerainstancia juzgo que la
compraventa cuya nulidad se pretende se encuentra dentro de la excepcion contenidaen el art. 1051 del Cédigo Civil, por entender
gue el inmueble ha sido engjenado a una tercera adquirente de buenafe y atitulo oneroso, por |o que rechaza la demanda, con costas,
aunqgue dej6 aclarado que esa decision era sin perjuicio de las eventual es acciones que pudieran asistirle alos actores en virtud del
mandato oculto celebrado con F. C., extensivos asu herederaM. E. C. (fs. 733 vtal734).  Apel6 la parte actora mediante su
letrado apoderado, |a que expresa agravios afs. 743/755, escrito en el que se denuncia el fallecimiento de la coactoraJ. G. G.,
resaltando que la calidad de hijos de ella de | os otros coactores ya se encontraba acreditada con las partidas de nacimiento defs.
81/82. El traslado de lafundamentacion del recurso es contestado afs. 757 por M. E. C., afs. 758/761 por S. M. M. y afs. 762/765
por S. M. B. L os actores apel antes arguyen que el ge central de lo que es objeto de agravios es encontrar adecuada respuesta a
los siguientes interrogantes: si en la especie se verifica o no la trasmision anon domino invocada por €llas, si la ventaanon domino
esinoponible al verdadero titular, si labuenafe registral o fe publicaregistral puede ser considerada como suficiente pararepeler el
accionar del verdadero titular de la cosa, si la aparienciajuridica que se mantuvo registralmente durante 45 afios es suficiente
fundamento para considerar de aplicacion lo dispuesto en el art. 1051 del Codigo Civil, si los terceros se hallaban ante la
imposibilidad de conocer |a parte oculta de la situacion juridica, si eranecesario realizar estudio de titulo, si la compradora puede ser
considerada de buena fe en los términos del art. 1051 del Cédigo Civil.  Se agravian los apelantes en cuanto el magistrado
rechaza su planteo referido a que estamos en presencia de una transmisién a non domino por entender que ?no nos encontramos ante
un instrumento falsificado?, ?que los terceros se hallaban ante unaimposibilidad de conocer |a parte oculta de la situacién juridica?,
y ademés considera que la adquirente ?era de buena fe?. Insisten en sostener que en la especie se tratd de una transmisién a ?non
dominio? por considerar que lo esencial radicaen que el acto juridico de compraventa ha sido celebrado por quien no eratitular dela
cosa vendida, que se trata de una venta de cosa ajena prohibida por € art. 1329 del Cédigo Civil y latradicién de la cosa nunca se
pudo concretar, ya que quien aparece vendiendo nunca estuvo en posesion del inmueble. Consecuentemente aduce que nadie puede
trasmitir a otro sobre un objeto un derecho mejor 0 mas extenso que el que gozabay, reciprocamente nadie puede adquirir sobre un
objeto un derecho mejor y mas extenso que el que tenia aquél de quien lo adquiere (art. 3270 del Cadigo Civil). Esgrimen que de
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conformidad con lo dispuesto por art. 17 de la Constitucion Nacional no pueden verse privados del derecho de propiedad sin mediar
autoria suya en un acto celebrado entre terceros. Por otro lado alegan que la tercera adquirente no puede ser considerada de buenafe
por cuanto no estaba imposibilitada de conocer €l mandato oculto que encerraba el contradocumento mediante el cual el
prestanombre reconoce quiénes eran |os verdaderos propietarios, pues esaimposibilidad no se compadece con |os numerosos
indicios que alertaban acerca del peligro que acechaba ala operacion que ibaaformalizar, y no obstante ello la concreta sin efectuar
diligenciaaguna. Ello asi, teniendo en cuenta que no solicitd alainmobiliaria o ala escribana que efectuaran estudio de titulo ni
tampoco que requirieran un informe de dominio. Refieren que de haber tenido el minimo cuidado y diligencia en su obrar, hubiera
advertido que la engjenante no estaba legitimada para celebrar la venta del inmueble. A la apuntada omisién, agregan que contratd
con la codemandada M. E. C. quien ademas de tener una segunda copia del titulo no demostré tener |a posesién; concret6 la compra
sinvisitar el inmueble ni averiguar quiénes eran las personas que |o ocupaban; y que el precio de venta no se correspondia con el
valor de plaza. Por estas consideraciones afirman que no es aplicable a caso el articulo 1051 del Cédigo Civil, que la venta realizada
anon domino esinoponible al verdadero titular y que en €l caso resultainaceptable la posibilidad de considerar que ha sido de buena
fe la conducta de la compradora, al igual que la de los restantes participes en larealizacion del negocio -en el que no intervinieron
los verdaderos propietarios- que tuvo por finalidad concretar el despojo del inmueble sito en Pje. Catania 5481 dela CABA. En
el titulado como segundo agravio los coactores apelantes se quejan de que el Sr. juez en el fallo haya considerado como
determinante para el rechazo de la accion la publicidad registral que durante 45 afios daba cuenta de latitularidad de dominio en
cabezadeF. C. En €l tercer agravio vuelve a cuestionar que el magistrado considerara de buena fe ala compradora, ante las
situaciones de hecho existentes al momento de concretarse la operacion, por entender que tanto la adquirente como la escribana e
inmobiliaria intervinientes no les podia pasar inadvertidos una serie de indicios y/o circunstancias que un obrar diligente habrian
alertado sobre lo que estaba pasando. Alega que através de una minima diligencia hubieran obtenido informacion suficiente y
necesaria acerca de la verdadera situacion en la que se encontraba el bien objeto de la operacién. En lo concerniente ala
escribana B. destacan que no acredito la autenticidad del estudio de titulo que dijo haber realizado su referencista. No obstante dicha
falencia, indican que solicito el levantamiento de la medida de no innovar decretada en los autos caratulados: ?C. S. G. y otrac/ C. F.
s/ medidas precautorias?, 1o que prueba que al momento de celebrar |a escritura cuya nulidad se persigue, tenia pleno conocimiento
de quelaSra. M. E. C. no ostentaba la posesion del bien 'y que las personas que |o ocupaban no eran intrusos. [11.- En primer
lugar juzgo necesario para encuadrar juridicamente el caso que no han de soslayarse requisitos esenciales para que se torne operativa
la prevision contenida en la Ultima parte del art.1051 del Cédigo Civil. Debe tratarse de un tercero adquirente o subadquirente de un
inmueble, que hallegado a ser propietario en virtud de un acto anulado (sea nulo o anulable), y para que no quede sin ninglin valor y
se resguarden los derechos de ese tercero adquirente, este debe ser de buenafe atitulo oneroso.  Asi se ha sostenido que
?...comprende solamente |os casos en que, ademas del acto nulo o anulable por medio del cual unade las partes adquirié por
transmision el derecho real o personal, [o retransmitié a un tercero por acto posterior. Es decir que no corresponderiainvocar la
excepcion de la aparienciajuridicaa primer adquirente por acto nulo, sino a subadquirente posterior, tercero respecto de ese acto?
(Cifuentes, Santos, ?Negocio Juridico?, n°® 373, p. 658/659, Astrea, Bs. As. 1986). Este autor agrega: ?Laaplicacion del art. 1051
supone una anterior adquisicion por acto nulo y una posterior adquisicion onerosa de buenafe; esta Ultima es la tutelada,
impidiéndose sobre ellalareivindicacion que se apoyaen el principio de restitucion proveniente del originario acto invalido, con
miras a que los sucesores singulares no sufran los efectos de la nulidad (autor y obra cit., p. 659). Concordantemente se ha enunciado
entre los requisitos que deben coexistir parala aplicacion del art. 1051 del Cadigo Civil de Vélez Sarsfield en el campo de los
derechosreales, los siguientes: ?1°) Un titular de dominio enagjenante; 2°) Un adquirente del dominio o de un derecho real
desmembrado o que constituya limitacion del mismo; 3°) Un subadquirente, es decir, un adquirente de este adquirente; 4°) El acto de
adquisicién entre el primeroy el segundo, es decir, entre el engjenantey el adquirente, debe ser invalido;5°) El tercero subadquirente
debe ser de buenafey atitulo oneroso. Esta Ultima transmision es la protegida por el art. 1051.? (Highton, Elenall., ?Solucion a
algunos problemas que plantea el articulo 1051 del Cédigo Civil?, comentario a fallo dela CNCiv. SalaF, agosto 27/1979,
?Sigfrido, S.A. en: Erdman del Carril, ElisaM.E. y otros ¢/ Lozada, Mario?, L.L. T1980-D. p. 293). Es de advertir que en el caso
el objeto de este proceso esla nulidad de la escritura de compraventa del inmueble sito en el Pasaje Catanian® ...,celebrada el 16 de
marzo de 2007 en la que lademandada M. E. C. vendi6 dicho bien por tracto abreviado ala codemandada S. M. M., esto es, no se
tratade lanulidad de la operacion de compraventa entre el enagjenante primitivo y €l adquirente, sino de la segunda operacion
celebrada entre quien aparece como heredera de quien se encuentra inscripto como propietario en el Registro de la Propiedad
Inmueble y unatercera adquirente, sin que ésta a su vez reconvinieran por nulidad de laventa del engjenante primitivo al primer
adquirente, en el caso realizada por interposicion real de persona. Ante la ausencia de uno de los requisitos esenciaes exigidos por el
art. 1051, esto eslanulidad o invalidez del acto antecedente, las previsiones referidas a la excepcion de la apariencia juridica para el
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subadquirente de buena fe atitulo oneroso no resulta aplicable al caso en examen. IV.- Seglin la escritura nimero seiscientos
sesentay dos, celebrada el tres de septiembre de 1962, por ante el escribano J. B. O., P. P. y S. vendey transfiereaF. C. la
propiedad ubicada en Pasgje Catanian® ..., de la Capital Federal, operacion que constainscripta en el Registro de la Propiedad
Inmueble el 2 de noviembre de 1962 (ver fotocopia agregada afs. 6, cuyo original se encuentra reservado en sobre separado). En el
contradocumento del cuatro de septiembre de 1962, F. C. deja constancia de que el inmueble mencionado en esa escritura es de
Unicay exclusiva propiedad de su hermano S. C.y de J. G. G.; que & inmueble fue escriturado a su nombre por ante el escribano del
partido de Matanza don J. B. O., en lafecha antes indicada, a pedido de los propios interesados -S. C. y J. G. G.- destacando que €l
otorgamiento a su nombre tiene el carécter de mera complacencia; que el dinero abonado a contado en €l acto de la escrituracion
perteneciaasu hermano S. C.y aJ. G. G., de quienes recibi6 latotalidad del importe necesario para hacer efectivo el precio abonado
en laoportunidad de la operacién; que el saldo de precio adeudado a vendedor es a cargo de |os reales propietarios -su hermano y
G.-; ratificaque losrealesy Unicosy absolutos propietarios del bien antes mencionado son S. C. y aJ. G. G. aquienes corresponden
todos | os derechos de propiedad, posesion y dominio en lafinca descripta en la clausula primera, ?no teniendo el suscripto derecho
alguno en lamisma?; finalmente en la cldusula sexta se expresa lo siguiente: ?que en virtud de las manifestaciones expuestas me
comprometo atransferir el inmueble de que se trata en favor de sus verdaderos duefiosdon S. C. y dofia J. G. G., 0 de Sus sucesores,
0 bien anombre de |a persona o personas que seindicaren, y en la oportunidad en que ello me sea requerido, obligandome en forma
expresa a otorgar y firmar las escrituras publicas y/o documentos privados que fueren menester pararestituir la propiedad del bien
raiz antes relacionado a sus verdaderostitularesdon S. C. y dofia J. G. G.? (ver fotocopiadefs. 5, cuyo original se encuentra
reservado en sobre separado).  Como bien puso de resalto el Sr. juez con la pericial caligréficarealizada afs. 84/85 de la causa
penal quedd demostrado que lafirmainsertaen el contradocumento perteneceaF. C.  Antelaautenticidad del contradocumento,
el contenido de sus clausulas y la ausencia de acuerdo simulatorio, coincido con €l sentenciante en cuanto encuadra el caso de autos
en el marco juridico de mandato oculto por interposicion rea de persona, con sustento en el exhaustivo andlisis de ladoctrinay
jurisprudencia mayoritaria que desarrolla en el considerando V. V11, distinguiendo con precisién entre el supuesto de interposicion
real de persona-en el que no hay un acto simulado, sino uno real- y el de interposicion ficticia-en el que se requiere acuerdo
simulatorio- (fs. 724 vtal728). En el primero de |os supuestos mencionados el acto esreal y surte todos los efectos entre |as partes,
sin perjuicio de las relaciones existentes entre el adquirente y su mandante oculto, las que son parael engjenante resinter alios acta
(Zannoni, Eduardo A., ?Ineficaciay nulidad de los actos juridicos?, p. 370, Astrea, Bs. As. 1986). Es de recordar que
concordantemente se ha sostenido que ?solamente puede hablarse de simulacién si 1os sujetos del negocio estén confabulados, con la
intencion de hacer creer que el derechohabiente es el testaferro, que aparece en el acto. Pero si este actlia como verdadero adquirente
sin acuerdo y hasta con desconocimiento de larealidad con el transmisor del derecho, ocultandosele el real accipiens (personaa
quien se constituye o transmite el derecho -art.955, Cod. Civil-), no habria simulacion, sino que se trataria de un mandato oculto?
(Cifuentes, Santos, obracit. p. 509, n° 266). Este autor agrega que en lainterposicion ficticia de persona el acuerdo debe ser
trilateral, o sea, del contratante ostensible (enajenante), del prestanombrey del contratante real oculto (adquirente). De lo contrario,
no habria simulacion, sino mandato sin representacion (Cifuentes, op. y loc. cit., p. 509).  Acoto que si de conformidad con €l
marco juridico y los antecedentes doctrinarios y jurisprudenciales que cita el magistrado, y |os que menciono en este voto en
parrafos anteriores, cuando se trata de un mandato oculto el acto esreal y verdadero, y como se aclaraen el voto del Dr. Greco en €
antecedente citado por €l Sr. juez afs. 727 vta. infine/ 728, si en tal supuesto queda al margen de la pretension toda cuestion
relativaalavalidez del acto (CNCiv. Sala G, marzo 24/1992, inre ?C., G.N. ¢/ L., M. J?.), se corroboralo expresado en el
considerando anterior en el sentido de que no se presentaen el caso €l requisito exigido paralaaplicacion del art. 1051 in fine, esto
es que €l acto antecedente seainvalido, nulo o anulable, lo que obsta ala aplicacion a caso de autos de esa norma de excepcion.

De modo tal que si se trata de un mandato oculto, sin duda alguna el mandatario oculto carecia de facultades para enajenar aun
tercero el inmueble que no le pertenecia. De conformidad con lo establecido en el contradocumento el compromiso por €l asumido
erael detransferir el inmueble de que se trata en favor de sus verdaderos duefios S. C. y J. G. G., 0 de sus sucesores. Unavez
fallecido F. C. esa obligacion se trasladd a su heredera M. E. C., por lo que al engjenar €l inmueblea S. M. M., mediante escritura
celebrada el 16 de marzo de 2007 se configura la venta de cosa ajena prohibida por €l art. 1329 del Cadigo Civil.  Si bien €
magistrado admite explicitamente que no existen dudas de que M. E. C. no eraduefiadel inmueble de marras cuando celebré
escritura de compraventa ala codemandada M., da prioridad -ami juicio equivocadamente- a estado de aparienciajuridica del
titular de dominio que revestia el padre de la nombrada (F. C.), mediante mandato oculto que celebrara con €l verdadero propietario
(S. C. -enredlidad seria, agrego, con los verdaderos propietarios cuya titularidad aquél reconoce, esto es, asu hermano S.y aJ. G.
G.-), que se mantuvo desde el 2 de noviembre de 1962 hasta lainscripcion por tracto abreviado afavor de la compradora, efectuada
el 16 de marzo de 2007 (ver considerando V.11, fs. 723 vta.). Es de suponer que hizo prevalecer ese estado de apariencia por haber
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entendido que era aplicable a caso la excepcion contemplada en la Ultima parte del art. 1051 del Cédigo Civil. Pero como sostuve
anteriormente ese supuesto excepcional no se presenta en el caso en examen, pues el acto cuyainvalidez se pretende en estas
actuaciones no es el de la adquisicion del inmueble celebrado con mandato oculto por F. C., sino la posterior compraventa celebrada
por la heredera de este Ultimo, que como admite el mismo magistrado de primera instancia no era duefia, es decir se traté de una
ventadecosagena.  El mismo art. 1051 del Cadigo Civil prevé como principio general que todos los derechos reales o
personal es transmitidos a terceros sobre un inmueble por una persona que hallegado a ser propietario en virtud de un acto nulo o
anulable, quedan sin ningtn valor.  Con respecto ala excepcion prevista en la parte final de dicho articulo, laSaaM de Camara
ha recordado que los principios de la aparienciajuridica, de la proteccién alos terceros de buenafey de la apariencia de la seguridad
dindmica frente ala estética, deben ceder frente a interés del verdadero propietario que no tuvo ninguna autoria o participacion en el
acto. En su voto, al que adhirieron sus colegas de Sala, la Dra. Benavente concluye afirmando: ?Es que si €l propietario no ha
celebrado acto juridico y es victima de una maniobra dolosa, cualquier solucién que con el pretexto de mantener una apariencia
dejase el dominio en cabeza de un tercero por més que fuese de buena fe, comportaria una privacion del derecho conculcatoriade la
garantia establecidaen € art. 17 de la Constitucion Naciona ?. (CNCiv. SalaM, julio 13/2015, ?Gandulfo, Pablo Andrés ¢/ Franzetti,
Osvaldo Orestesy otros &/ nulidad de escritura?). Alli mismo la distinguida colega fundamenta su conclusién en que en nuestro
derecho, lainscripcion es meramente declarativa, tal como surge de o dispuesto en el propio art. 2505 del Codigo Civil y, por tanto,
lainscripcion registral no sanea por si las imperfecciones que pudieratener el acto antecedente ni € titulo en virtud de cual operala
transmisién.  Aun cuando en el caso no se trata de lanulidad del acto antecedente a otro posterior celebrado con un subadquirente,
como ocurre en €l citado precedente dela SalaM, sino de la nulidad de un Unico acto celebrado por quien carecia de legitimacion
como mandataria oculta, sin representacion, resulta con mayor razon aplicable €l criterio de que se configuraria una privacion del
derecho conculcatoria de la garantia establecida en €l art. 17 de la Constitucion Nacional del verdadero propietario. De ahi que
resulta ser inadmisible que por €l solo hecho de encontrarse inscripto el bien a nombre del mandatario oculto durante tantos afios en
el Registro de la Propiedad, sabiendo la heredera que é no era el verdadero titular de dominio, se le reconociera legitimacion para
vender, en razén de la sola apariencia de esa inscripcion. Por otro lado, el Sr. juez rechazd la excepcidn de prescripcidn opuesta
por lademandada (fs. 728 / 729 vta., considerando V.V1l), decisién que ha quedado firme, de modo tal que la manifestacion
formulada por el mismo magistrado acerca de la flagrante inactividad? observada por |0s actores respecto de las acciones tendientes
a obtener a su favor latransmision de dominio, ninguna trascendencia tiene para la solucién del caso. Tampoco corresponde
considerar que con la caducidad de lainstancia decretada en el expediente sobre simulacion y la caducidad de la medida de no
innovar a que hace mencién, no resulta procedente reeditar el debate de una cuestion que considera precluida (fs. 723 vta. / 724). Esa
caducidad del proceso de simulacion en manera alguna obstaba a que pudiera plantearse esta otra accién la nulidad de la escritura
fundada en que se trat6 de una operacion ?a non domino?, menos aln si ha quedado firme el rechazo de la prescripcion y que la
anterior demanda ni siquiera se habiaintegrado lalitis. Los actores insisten con la aegacion de que latradicion del inmueble de
partede M. E. C. aS. M. M. nunca pudo concretarse ya que quien aparece vendiendo nunca estuvo en posesion del bien. Lamisma
vendedora en la declaracion indagatoria obrante afs. 91/92 de la causa penal reconoce la ocupacién por los actoresy en laresolucion
enlaqued Sr. juez enlo criminal deinstruccién decreta el procesamiento sin prision preventivade M. E. C., hace referenciaaque
en dicha declaracion esta Ultima menciond que hacia aproximadamente 20 afios que no concurriaa ese lugar, pero que no obstante
ello sus padres siempre decian que esa casa les perteneciay que estaba en poder de su tio y su familia porque se lo habian prestado,
con la tnica condicién de que pagaran los impuestos (ver fs. 159 del expte. penal). Con lo cual esta reconociendo la ocupacion por la
familia de los actores. Si ademas se tiene en cuenta que en la clausula quinta del contradocumento F. C. explicitamente reconoce que
aS. C.y J. G. G. les corresponden odos |os derechos de propiedad, posesién y dominio de lafinca descripta en la clausula
primera?y que fundados en esa clausula e invocando la calidad de poseedores desde el afio 1962, en el expediente sobre medidas
precautorias n® 16.037/99 se decretd la prohibicidn de innovar (fs. 8), cabe presumir que S. C. y su compafiera desde la adquisicion
del inmueble ocuparon del inmueble de marras como poseedores, més aln si se tiene en cuenta que ellos tenian en su poder el primer
testimonio de la escritura, por |o que la demandada debié obtener un segundo testimonio pararealizar la escrituracion de
compraventa cuya nulidad se pretende. Frente a estas constancias incumbia ala demandada vendedora acreditar que ostentaba la
posesién y no lo hizo, por lo que asiste razén a la parte actora en cuanto a que la vendedora no pudo otorgar la posesion de la que no
gozaba, paralo cual invocael art. 3270 del Cédigo Civil. En manera alguna corresponde admitir o alegado por |a codemandada
M., a responder €l traslado de la expresion de agravios de la parte actora, en cuanto aque el contradocumento fue realizado en
fraude aterceros (fs. 759). Mas alla de que nada se ha probado en torno a esa aseveracion y que sin duda no basta paraello queen la
demanda los actores manifestaran que en razdn de que en la época que decidieron ir avivir juntos S. C. y J. G. G. inscribieron la
casa a nombre del hermano de aquél, no ha de soslayarse que en €l caso no se traté de un acto simulado, sino de un supuesto de
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mandato oculto, en €l que la heredera del mandatario no cumplié con la obligacion asumida por su padre de restituir la propiedad a
sus verdaderostitulares. V.- Dado el marco juridico en el que se encuadra €l caso, que descartala aplicacion en autos de la
excepcion previstaen el art. 1051 del Cédigo Civil, resultaria en principio innecesario entrar a considerar las cuestiones de
relacionadas con labuenafe de lacompradoray con el precio vil de lacompraventa celebrada entre la heredera del mandatario
oculto y laadquirente, alos fines de decidir sobre laimposicion de las costas estimo conveniente atender a algunas circunstancias
que presenta el caso reveladoras de que M. no ha actuado con la diligencia exigible para considerarla de buena fe en medidatal que
justifique apartarse del principio objetivo de laderrota. No es intrascendente la enorme diferenciaentre el precio pactado en la
compraventa u$s 20.000 y el valor de tasacion estimada por |a perito arquitecta parala época de la escritura u$s 100.000 (fs.
434/452). No es excusa atendible que esa diferencia de valores se encontrara justificada en que el inmueble se encontraba ocupado
por intrusos, pues si ello hubiera sido cierto tampoco hubiera bastado para obtener una rebaja de esa entidad. Ademas, no hade
soslayarse que los ocupantes eran familiares de la vendedora, y no existian mayores inconvenientes para que la adquirente pudiera
verificar quiénes eran los ocupantes, ni en qué fundaban su ocupacién. No obstante o expresado en la escritura, de |os elementos de
juicio antes examinados surge que los actores continuaron en la posesion del inmueble y tenian en su poder el primer testimonio del
titulo, por lo que parala escrituracion la vendedora debi 6 acudir a obtener un segundo testimonio. Tampoco es excusa la a egacion
de que por una cuestion impositiva es costumbre que se cologue un precio menor de escritura. Todas estas circunstancias justifican
gue en el caso las costas del juicio se impongan a cargo de ambas partes en la compraventa cuya nulidad se declara, esto esa M. E.
C.ydeS. M. M. (art. 68 del Cadigo Procesal). Por otro lado, corresponde aclarar que la accién debe prosperar solamente contra
las partes en el contrato de compraventa que seanula-M. E. C.y J. G. G.-, y ho contralaescribana S. M. B., En el caso ellaha
realizado el estudio de titulos con fundamento en los elementos de juicio que resultan del Registro de la Propiedad, y aunque debid
haber observado entre |os antecedentes |a existencia de una medida cautelar de prohibicion de innovar, esa medida ya habia
caducado, por o que seglin las constancias registrales y las del expediente de medidas cautelares estaba en condiciones de
autorizarse la escritura. Pero ademés como se sefiala en la contestacion de los agravios, més alla de que no se trata aqui de una
accion fundada en la responsabilidad civil de la escribana, ni tampoco setrata en el caso de una nulidad formal, en la que se hubiera
impugnado la nulidad de escritura por falsedad del instrumento, sino que se objeta el negocio juridico que contiene, en € que la
causa de la nulidad no era evidente, juzgo que en €l caso corresponde mantener |o decidido por el Sr. juez en cuanto rechazala
accion contralaescribana B.. Con costas en ambas instancias a la parte actora (art.68 del Codigo Procesal).  VI.- Por los
fundamentos que anteceden voto porgue se revoque la sentencia en cuanto rechaza la demanda contraM. E. C.y contraS. M. M.,
haciéndose lugar alanulidad de escritura pretendida, con las costas de ambas instancias a cargo de estas Ultimas. Asimismo voto
porqgue se confirme el pronunciamiento apelado en cuanto rechaza la demanda contrala escribana S. M. B., con costas en ambas
instancias ala parte actora (art. 68 del Cad. Procesal). En definitiva, con fundamento en lo establecido en los arts. 1329, 1044, 1045,
1050y 1052 del Cédigo Civil, se hace lugar ala demanda declarando la nulidad de la escritura nimero 47, del 16 de marzo de 2007,
autorizada por ante la escribana B., y consecuentemente, como |as cosas deben volver al estado en que se hallaban antes del acto
anulado, se declara como titulares del condominio del inmueble ubicado en el Pasaje Catanian® ..., dela Capital Federal, aS. C.y a
J. G. G., como verdaderos adquirentes de la finca, mediante escritura ..., del 3 de septiembre de 1962, por ante el escribano J. B. O.,
lo cual deberd ser inscripto en el Registro de la Propiedad; y en razén de haber fallecido ambos condéminos, en su caso sus hijos
aqui actores deberan denunciar o agqui resuelto en las respectivas sucesiones alos efectos que correspondan. L os Sefiores Jueces
de Camara Doctores Racimo y Dupuis por andlogas razones a las expuestas por €l Dr. Galmarini, votaron en € mismo sentido. Con
lo que terminé el acto. JUAN CARLOS G. DUPUIS. JOSE LUIS GALMARINI. FERNANDO M. RACIMO. Este
Acuerdo obraen las paginas N° aN° del Libro de Acuerdos de la Sala ?E? de la Excma. Camara Nacional de Apelacionesen lo
Civil. Buenos Aires, 13 de febrero de2019.- Y VISTOS: En virtud alo que resulta de la votacién de que da cuenta el
acuerdo que antecede, se revoca la sentencia en cuanto rechaza la demanda contraM. E. C. y contraS. M. M., haciéndose lugar ala
nulidad de escritura pretendida, con las costas de ambas instancias a cargo de estas Ultimas. Asimismo se confirma el
pronunciamiento apelado en cuanto rechaza la demanda contralaescribana S. M. B., con costas en ambas instancias a la parte actora
(art. 68 del CAd. Procesal). Finalmente, con fundamento en |o establecido en los arts. 1329, 1044, 1045, 1050 y 1052 del Cédigo
Civil, se hace lugar ala demanda declarando la nulidad de la escritura nimero 47, del 16 de marzo de 2007, autorizada por ante la
escribana Brafia, y consecuentemente, se declara como titulares del condominio del inmueble ubicado en €l Pasgje Catanian® ..., de
laCapital Federal, aS. C.y aJ. G. G., como verdaderos adquirentes de la finca, mediante escritura..., del 3 de septiembre de 1962,
por ante el escribano José Barrio Olivares, |o cual debera ser inscripto en el Registro de la Propiedad; y en razén de haber fallecido
ambos condéminos, en su caso sus hijos aqui actores deberan denunciar 10 aqui resuelto en las respectivas sucesiones a los efectos
gue correspondan. Regulados que sean los honorarios de primerainstancia se fijaran los correspondientes a esta instancia.
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