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Fuente: doc_03 2025 0019.html Partes. B. A. A. ¢/ C. R. C. y otro §/ Nulidad de acto juridicoTribunal: Camara Nacional de
Apelacionesen lo CivilSala/ Juzgado / Circunscripcion / Nominacion: EFecha: 27 de diciembre de 2024Cita digital:
dj154702154702154702Se declara lanulidad de la compraventa con reserva de usufructo vitalicio porque el actor logré demostrar
gue la simulacién efectivamente existio y €l negocio insincero afectd su legitima.Sumario: 1.-Corresponde declarar la nulidad de la
compraventa con reserva de usufructo vitalicio, en cuanto implico detraer €l inmueble del patrimonio hereditario del actor -Unico
heredero legitimo- por un precio aproximadamente siete veces inferior a valor de mercado, y sin haberse demostrado la procedencia
delosfondos o ladisponibilidad de recursos en el adquirente, como asi tampoco, €l destino de los fondos recibidos con la venta de
la propiedad?.-Para que el tercero puedaimpugnar €l negocio simulado se requiere que invoque un interés legitimo, traducido en €l
perjuicio que €l acto insincero leirroga; en el caso, se precisa que el dafio consistié en haber tomado conocimiento de un negocio
realizado sobre un bien que debiaintegrar el acervo sucesorio, en cuanto heredero legitimo.3.-Dado que el tercero no cuenta con la
posibilidad de hacer valer el contradocumento o prueba ?iteral’ de lasimulacion, le asiste la posibilidad de probar la simulacion por
cualquier medio de prueba, incluso presunciones, las cuales por su nimero, precision, gravedad y concordancia, lleven ala
conviccion del juez sobre la existencia de un negocio simulado.Fallo:En la ciudad de Buenos Aires, capital de la Republica
Argentina, alos 27 dias del mes de diciembre del afio dos mil veinticuatro, reunidos en acuerdo la Sra.Juez y los Sres. Jueces de la
Sala «E» de la Excma. Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, para conocer en el recurso de apelacion interpuesto por la parte
demandada en los autos caratulados «B., A. A. C/ C.,R. C. Y OTRO &/ NULIDAD DE ACTO JURIDICO», respecto de la
sentencia dictada el 2 de noviembre de 2023, establecieron la siguiente cuestién aresolver:¢, ESAJUSTADA A DERECHO LA
SENTENCIA APELADA?Practicado €l sorteo resulté que la votacion debia realizarse en el siguiente orden: Sefiores Juecesy
Sefiora Juez de camara doctores: RICARDO LI ROSI ? MARISA SANDRA SORINI ? JOSE BENITO FAJRE.-A LA CUESTION
PROPUESTA, EL DR. RICARDO LI ROSI DIJO:l.- Lasentenciade fs. 227 hizo lugar ala demanda entablada por A. A. B.,y en
consecuencia declaré la nulidad de la compraventa con reserva de usufructo vitalicio correspondiente ala dieciseisava parte indivisa
del inmueble sito en lacalle B. n° XXX, de esta Ciudad Auténoma, autorizada mediante escritura pablican® XX con fecha 18 de
marzo de 1996 y celebradapor C. R. B. y S. afavor de R. C. C. En consecuencia, dispuso que, unavez firme el decisorio, debia
dejarse sin efecto la anotacion respectivaen el Registro de la Propiedad Inmueble. Impuso las costas a cargo del demandado (art. 68,
CPCCN) y difirio laregulacién de los honorarios de los profesional es intervinientes.- Contra el mentado pronunciamiento se azaron
Unicamente las quejas del emplazado (fs. 228).- Colocados los autos en la Secretaria de esta Sala en los términos del articulo 259 del
Cadigo Procesal Civil y Comercia de laNacion -ver proveido de fs. 236-, €l legitimado pasivo fundé su recurso afs. 237/240, pieza
que, corrido el pertinente traslado (art. 265, CPCCN), mereci6 réplica de la contraria a fs.242/243.- Previo a adentrarme &
tratamiento de los agravios vertidos en esta Alzada, creo oportuno efectuar un resumen de [os hechos que motivaron €l presente
conflicto.- i. En su escrito inaugural, A. A. B. reclamo se declare la simulacién de la compraventa del bien raiz ubicado en la arteria
B. n° XXX, primer piso, identificado como departamento n° XX, instrumentada por escritura publica traslativa de dominio n° XX de
fecha 18 de marzo de 2006 y celebrada por ante el Registro Notarial n°X XX, de esta Ciudad Auténoma.- Sefial6 que el negocio
juridico fue realizado por quien fueraen vidasu padre, C. R. B.y S., afavor de R. C. C. Aseverd que lafinalidad de la operacién
consistié en transmitir la propiedad aM. B., quien eraparejadel Sr. B.- Expresd que el adquirente pagd lairrisoria suma de Pesos
Cinco Mil ($5.000), o su equivalente, dlares estadounidenses Cinco Mil (U$S 5.000).Destacé que dicha cuantia resultaba
inverosimil para adquirir un inmueble de esas caracteristicas. Sefiald que €l sefior C. erahijo de la sefiora B.- Refirid que la
transmisién de dominio se hizo con reserva de usufructo vitalicio afavor de los sefiores C. y B., de modo tal que el enagjenante
continud habitando en el inmuebl e hasta su fallecimiento.- Por todo o expuesto, solicitd se haga lugar alaaccion de nulidad de acto
juridico por simulacién (fs. 8/12).- ii. Seguidamente, la sefiora jueza de primerainstancia observé que lalitis debiaintegrarse con la
escribana que intervino en el acto juridico atacado (fs. 14/15).-iii. A su turno, se presentd, por derecho propio, laDra. M. L. C.y
contestd el libelo de inicio. Adujo que se desempefié como notariatitular del registro n® XXX hastael 15 de diciembre de 20186,
fecha en laque renunci6 a dicho cargo (cfr. expte.n® 2016-28109408).- Expuso que la totalidad de la documentacion notarial se
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hallaba en € Archivo del Colegio de Escribanos, de esta Ciudad Auténoma.Ofreci6 prueba, fundd en derecho y requirio se
desestime la accion, con costas (fs. 16).- iv. Posteriormente, R. C. C. replico el escrito de inicio. Opuso excepcion de prescripcion.
Acto seguido, nego por imperativo procesal la totalidad de |os acontecimientos fécticos relatados por el accionante y desconocio la
autenticidad de la documental acompafiada.- Narré que el sefior B. y S. convivia con su madre -M. B.-. Expuso que el 18 de marzo
de 2006 aquél le vendié el departamento con reserva de usufructo vitalicio. Explico que €l valor de venta se ajust6 en atencion alas
condiciones de deterioro y falta de mantenimiento del inmueble, como asi también, el usufructo concedido. Afiadio que el vendedor
le comentd que necesitaba el dinero para adquirir un vehiculo y utilizarlo como fuente de ingresos.- Ofreci6 prueba, fundo6 en
derecho y requiri6 se desestime la accién, con costas (fs. 56/94).- iv. Luego, la primer sentenciante desestimé la excepcion de
prescripcion articulada por el accionado (fs. 103y 109/112).- v. Celebrada la audiencia preliminar (fs. 128 y 137, art. 360 CPCCN),
producidalatotalidad de la prueba ofrecida por las partes (cfr. certificado de pruebade fs. 175/177) y agregados |os alegatos (del
actor afs. 188/190y del legitimado pasivo afs. 191), la sefiora magistrada de primerainstancia admitié la demanda.- Para asi
decidir, tuvo presente el vinculo estrecho del adquirente, pues aquél era hijo de la conviviente del engjenante. Ademas, consideré la
constitucién de un usufructo vitalicio para el vendedor y su pargja.- A su vez, tuvo presente que la venta se pact6 a un precio vil, por
cuanto el importe abonado resulté siete veces inferior a valor de mercado.En adicion, merito la falta de prueba sobre la procedencia
de recursos para adquirir la propiedad y €l destino de los fondos recibidos araiz de la venta del bien raiz.- Por todo o expuesto, la
sefiora jueza de grado concluy6 que se trat6 de un acto de transmision de dominio simulado (fs. 227) .- Dicha decision suscito las
quejas del emplazado, quien cuestiond que el decisorio «se encuentra aparentemente fundado, dado que su sustento esta constituido
exclusivamente por indicios». Argumentd que acredité en estas actuaciones que efectivamente compro € inmueble y se hizo cargo
de los gastos de refaccion. Esgrimio que el precio acordado era adecuado en funcion de las dimensiones, la ubicacion'y €l estado
edilicio de la propiedad. En consecuencia, peticiond se revoque €l fallo y se desestime la accién, con costas (vid. fs. 237/240).-111 .-
Efectuada esta breve resefia, y antes de proceder al andlisis de los planteos formulados por €l recurrente, creo necesario recordar que
los jueces no estan obligados a hacerse cargo de todos y cada uno de |os argumentos expuestos por las partes ni aanalizar las
pruebas producidas en su totalidad, sino tan solo aquéllos que sean conducentes para la correcta decision de la cuestion planteada
(conf. arg. art. 386, CPCCN y véase CN.Civ., Sala «F» en libre n® 172.752 del 25/04/1996; CS, en RED 18-780, sum. 29; Sala «D»
en RED, 20-B-1040, sum. 74; CN.Fed. Civil y Com., Sala«I», ED, 115-677 -LA LEY, 1985-B, 263-; CN.Com., Sala «C» en RED,
20-B-1040, sum. 73; SC Buenos Aires en ED, 105-173, CN.Civ., Sala «A», mi voto en libre n°® 039473/2012/CA003 del 19/12/2019,
entre otros).- Por otra parte, precisaré que el contrato cuyas consecuencias son objeto de la presente accion, fue celebrado el 18 de
marzo de 1996. Atento la entrada en vigenciadel Cédigo Civil y Comercial delaNacién (ley 26.994), corresponde determinar el
derecho aplicable al caso. El art.7 de este cuerpo normativo determina que a partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican a
las consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas existentes, no obstante, ellas no tienen efecto retroactivo, sean o no de
orden publico, excepto disposicién en contrario.- El concepto de «relacion juridica» -que fuese también utilizado en el texto del art.
3 del Cadigo Civil reformado por laley 17.711, el cual establecid el principio que toma la actual normativa-, ha sido definido como
aquella que se establece entre dos 0 més personas -por ende, subjetiva- con caracter peculiar y particular, nazcan de laley o contrato,
gue pueda ser creada o modificada por lavoluntad de | as partes, que desaparece con el gjercicio del derechoy el cumplimiento dela
obligacion. A este concepto se contrapone el de la situacion juridica objetiva, la que es permanente, susceptible de gjercicio
indefinido y se encuentra organizada por laley de modo igual paratodos, como por ejemplo los derechos reales (cfr. Borda,
Guillermo; «Lareformadel Cadigo Civil. Efectos delaley con relacion al tiempo»; publicado en ED 28-807).Dentro de la categoria
de «relacion juridica» se encuentra la que surge de los vincul os contractuales en virtud de o establecido por €l art. 1137, 1197, 1198
y ss.Cad. Civ., alo que debe sumarse, tal como surge de laletradel art. 7, que las nuevas leyes supletorias no son aplicables alos
contratos en curso de gjecucion, consagrandose asi la excepcidn alaregla de aplicacion inmediata (cfr. Kemelmajer de Carlucci,
Aida; «Laaplicacion del Cadigo Civil y Comercia alasrelacionesy situaciones juridicas en curso de gjecucion», publicado en
Revista de Derecho Privado y Comunitario, NUmero extraordinario:Claves del Cédigo Civil y Comercial, Rubinzal-Culzoni, Buenos
Aires, 2015).Por su parte, la creacion, modificacion o extincion de larelacion juridica es consecuencia de un hecho juridico que se
agota en el momento en que se producen dichos hechos, por o que pretender 1a aplicacién de la nuevaley sobre los momentos
dinémicos ya consumados, en este caso |os efectos que surgen del vinculo contractual, implicariadarle el efecto retroactivo que la
norma prohibe.Asi 1o haentendido lajurisprudenciay la doctrina (cfr. CNCiv., en pleno, 21/12/1971, «Rey, José J. c. Vifiedosy
Bodegas Arizu S.A.», LaLey Online, AR/JUR/123/1971; Borda, Guillermo, art. Cit.; Moisset de Espanés, Luis; Irretroactividad de
laley y el nuevo art. 3 (Codigo Civil); p. 46, Belluscio, Augusto (dir.); Zannoni, Eduardo A. (coord.); Cédigo Civil y leyes
complementarias, t. I, p. 28, Astrea, Buenos Aires, 2005; Junyent Bas, Francisco A.; El derecho transitorio).En consecuencia, los
hechos de esta causa han de ser subsumidos en las disposiciones del anterior Codigo Civil de laNacion, aprobado por Ley 340, y no
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enlasdel Cadigo Civil y Comercial, aprobado por Ley 26.994. Es que «lanuevaley tomaalarelacion juridicaen € estado que se
encuentraal tiempo que laley es sancionaday pasa aregir los tramos de su desarrollo alin no cumplidos, en tanto que alos
cumplidos se los considera regidos por laley vigente a tiempo en que se desarrollaron» (S.C.B.A., E. D. 100-316). Es decir que «las
consecuencias ya producidas estéan consumadas y no resultan afectadas por las nuevas leyes, pues |o impide lanocién de consumo
juridico» (Llambias, «Tratado de derecho civil ? Parte general», 4ta.ed., 1-142). Ello debido a que la nocién de efecto inmediato,
recogidaen el articulo 7 del Cadigo Civil y Comercial, implica aceptar |a eficacia e inalterabilidad de los hechos cumplidos, segin
criterio que yadifundiera Planiol («Traité eléméntaire de droit civile», Librairie Générale de Droit et de Jurisprudence, Paris 1920,
I-n° 248) y desarrollaraluego Roubier afiadiendo que «si laley pretende aplicarse alos hechos cumplidos (facta praeterita) es
retroactiva» («Le droit transitoire. Conflits des lois dans le temps», Dalloz, 2da. Ed., Paris 1960, n° 88) (cfr. Camara de Apelaciones
de Trelew, Sala «Ax», voto del Dr. Velazquez en autos «S., N. O. y otrosc. D., D. A. y otras/ dafios y perjuicios» del 11/08/2015,
Citaonline: AR/JUR/26854/2015).- Asi, se ha sostenido que cualquiera sealainstancia en la que se encuentre el expediente
(primerao ulteriores, ordinarias e incluso extraordinarias), hay que aplicar el mismo sistema de derecho transitorio que teniamosyy,
por tanto, verificar i las situaciones y sus consecuencias estan o no agotadas, si estd en juego una norma supletoria o imperativa, y
ahora si, como novedad, si se trata 0 no de una norma mas favorable parael consumidor. Asi, por gemplo, s el hechoilicito que
causo el dafio acontecio antes de agosto de 2015, aesarelacion juridica se aplicael Cadigo Civil, se hayao no iniciado €l juicioy
cualquiera sealainstancia en la que se encuentre (cfr. Kemelmajer de Carlucci, Aida, «<Nuevamente sobre la aplicacion del Codigo
Civil y Comercial alas situacionesjuridicas existentes a 1 de agosto de 2015», Publicado en: LA LEY 02/06/2015, 1, LA LEY
2015-C, 951, Cita Online AR/DOC/1801/2015).- Entonces, si la Camara revisa una sentencia, aplicalaley vigente a momento de
producirse el hecho; no porque asi resolvio la sefiora jueza de primerainstancia, sino porque laley que corresponde aplicar esla
vigente al momento que larelacion juridica nacié. En cambio, si la apelacion versara sobre consecuencias no agotadas de esas
relaciones, 0 1o que atafie ala extincion de esarelacion (por ggemplo unaley que regulalatasa de interés posterior a dictado de la
sentencia de primerainstancia), debe aplicar esaley alos periodos no consumidos, més alin, deberia aplicarlatambién alos
consumidores si laley haestablecido su caracter retroactivo y no se vulneraran derechos constitucional mente amparados (cfr.
Kemelmajer de Carlucci, Aida, «El articulo 7 del Cédigo Civil y Comercial y los expedientes en tramite en los que no existe
sentencia firme», Publicado en: LA LEY 22/04/2015, LA LEY 2015-B, 1146, Cita Online: AR/DOC/1330/2015).- ES en este marco
en el cual ahondaré en la cuestion del caso sub examine.- 1V .- Precisada en estos términos la accién aqui entabladay €l acto juridico
gue se dice simulado, habré de sefiadlar que la simulacién puede ser definida como el acto o negocio juridico que por acuerdo de las
partes se celebra exteriorizando una declaracion recepticia no verdadera para engafiar aterceros, sea que ésta carezca de todo
contenido, o bien que esconda uno verdadero diferente al declarado. Asi, €l acto simulado es aquel que tiene una apariencia distinta
delarealidad. Hay un contraste entre laforma externay larealidad querida por las partes; €l negocio que aparentemente es serio y
eficaz, esen si ficticio y mentiroso o constituye una méscara para ocultar un negocio distinto (Borda, Guillermo A.; «Tratado de
Derecho Civil ? Parte General», 132 ed., t. |1, p.349, Buenos Aires, La Ley, 2008).- Es decir que, se trata de la declaracion de un
contenido de voluntad no real, emitido concientemente y de acuerdo entre las partes, para producir con fines de engario la apariencia
de un negocio juridico que no existe o es distinto de aquél que realmente se harealizado (conf. Ferrara, Francisco, «Lasimulacion
de los negocios juridicos -actos y contratos-«, pag. 74, trad. de la5ta. ed. por Rafael Atard y Juan A. De la Fuente, ed. Libreria
General de Victoriano Suarez, Madrid, 1926). L os negocios simulados integran, junto con los fraudulentos, |os propiamente
indirectosy losfiduciarios, lafamilia de |os negocios anémal os; residiendo la anomalia en su causa, que aparece de un modo u otro
desviada al servicio de los concretos intereses subjetivos determinantes de la voluntad de sus otorgantes. Importa un acto o negocio
juridico de los que se celebran con el fin inmediato de establecer relaciones juridicas; tratandose de un acto voluntario, con sus
elementos internos y externos intachablesy caracterizado por la existencia de un acuerdo simulatorio entre las partes, es decir, la
concertacion para aparentar un negocio que no es o que es diferente. De alli, que exista una discordancia entre la voluntad internay
su manifestacién, o sea una declaracion de voluntad disconforme con laintencion efectivadel sujeto, concertada de acuerdo entre las
partes del acto simulado y con el propdsito de engafiar a terceros. Precisamente, €l objeto perseguido con lasimulacién es el engafio
alosterceros, alin cuando ese engafio no produzca perjuicios, a pesar de que pueda producirlos.- En definitiva, negocio simulado es
el que tiene una apariencia contrariaalarealidad, o porque no existe en absoluto o porque es distinto de como aparece.Entre la
forma extrinsecay la esencia intima hay un contraste [lamativo: el negocio que, aparentemente, es serio y eficaz, es, en si, mentiroso
y ficticio, o constituye una méascara para ocultar un negocio distinto.Este negocio, pues, esta destinado a provocar unailusion en el
publico, que esinducido a creer en su existencia o en su naturaleza tal como aparece declarada, cuando en verdad o no serealiz6 o se
realizo otro negocio diferente del expresado en el contrato (conf. Ferrara, Francisco, ob.cit., pags. 60/61).- De esta manera, la
simulacién puede ser absoluta o relativa, seglin se celebre un acto juridico que nada tenga de real 0 se emplee para dar aun acto
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juridico una apariencia que oculta su verdadero caréacter; y licita o ilicita, segin no perjudique a nadie ni viole laley o viceversa
(conf. Llambias, Jorge Joaquin, «Tratado de Derecho Civil-Parte General», T° |1, pags. 456/461, nims. 1797, 1798, 1804/1806;
Zannoni, Eduardo A., «Ineficaciay Nulidad de los Actos Juridicos», pags. 351/356, nims. 1/4).- Por su parte, Cifuentes realiza una
tercera subdivision, ya sea que se trate de una simulacion total o parcial. En el primer caso, o aparente o engafioso abarcatodo el
negocio. En el segundo s6lo una parte. Puede tratarse de una simulacion relativa total o completa, porque oculta un negocio distinto
como lo eslaque radicaen lanaturaleza del acto -por € emplo, se aparenta una compraventa que es una donacion-, 0 un origen
distinto de los fondos empleados. L a absoluta, en cambio, no podria ser parcial, ya que no oculta nada verdadero (Cifuentes, Santos,
«Negocio Juridico», pags. 502/513, nims. 262, 264, 265, 267 y 268).- Este es el sentido del articulo 955 del Cédigo Civil, en tanto
comprende diversos supuestos que integran el elenco de negocios simulados. La simulacion, en efecto, puede interesar la naturaleza
del acto o del negocio -o contrato-, 0 sélo algunos de sus elementos (v. gr., el precio en lacompraventa) o su contenido (v.gr.,
antedatacion de la fecha en que se celebra) o de |os sujetos que intervienen en el acto.- En la simulacién de elementos del acto o de
su contenido, el acuerdo simulado puede afectar alos sujetos o a objeto del acto juridico. Los referidos articulos se refieren a
cldusulas que no son sinceras, 0 afechas que no son verdaderas, gemplificando casos en que la simulacion recae en el objeto o €
contenido del acto. Asi, por g emplo, es frecuente que quien aparece comprando un bien no pague el precio sino que lo hagaun
tercero, cuando en la escritura de compra se dice que aquél fue quien abondé la sumade dinero (cfr. Belluscio ? Zannoni, «Cadigo
Civil y Leyes Complementarias», T° 3, Ed. Astrea, Buenos Aires, pags. 395/396).- Al respecto, cabe recordar que tanto la
jurisprudencia como la doctrina han puesto de relieve que las circunstancias, el momento y las peculiaridades del acto juridico
cuestionado, constituyen elementos de importante ponderacion para meritar su realidad (conf. C.N.Civ., Sala «A», JA.
1952-1-,p.527; idem., L.L. t. 94,p. 171; Sala«B», L.L.t. 79,p. 41y JA. 1954-1V p. 111; Sala«Cx», E.D. t. 31,p. 104; Sala«D», L.L.
t. 73,p. 514).- Si bien la «causa simulandi» no constituye un elemento esencial parala configuracion de la procedencia de la accion
intentada, empero conforma base referencial ineludible parala explicacion del acto que -como iceberg- queda a descubierto,
cubriendo el oscuro u oculto designio que las partes siguieron para asi manifestarse. Mufioz Sabaté ensefia que aquella motivacion
resulta sin duda alguna, circunstanciainferencial de valiosa e imprescindible consideracion, similar -segin expresion de dicho autor-
alapersonalidad, el merimundo, laforma de obrar, €l cronos, entre otras tantas (Autor cit., «La prueba de la simulaciénsemiética de
los negocios simul ados», de la coleccion «De lure et Vita, editorial Hispano -Europea-Barcel ona-Espafia, afio 1972, pag.223, y
proficua jurisprudencial nacional citada «ad-peddem» n° 277, reg. en giemplar de LA LEY, fallo de la Camara Nacional Civil, por
su Sala «A», del 7 de agosto de 1961, n° 104; CNCiv., sala G, «Brea de Rodriguez, Susana c. VVolante Paez, Maria Cristina» del
05/02/2007, LaLey Citaonline: AR/JUR/313/2007).- Por Ultimo, cabe presisar que ala hora de establecer si un acto juridico fue o
no simulado alavista de un tercero que no particip6 del acto, Borda plantea que se deben tener en cuenta | os siguientes parametros:
a) existir unarazén o motivo que explique la causa simulada, b) un vinculo de parentesco o de amistad muy estrecho entre las partes,
¢) laimposibilidad econémica del comprador para adquirir los bienes, d) lanaturalezay cuantia de los bienes engjenados, €) lafata
de gjecucion material del contrato, f) las circunstanciasy el momento en que se realizo el acto, g) los antecedentes de las partesy h)
laiinterposicion de personas comportandose como prestanombres. (aut. cit.; «Manual de Derecho Civil ? Parte General», 18° ed., p.
524/525, Buenos Aires, Ed. Perrot, 1999).- V.- El acto, cuya nulidad se reclama en este proceso por simulacion, consistio en la
compraventa del inmueble sito en lacalle B. n° XXX, de esta Ciudad Autonoma e instrumentado por escritura piblican® XX de
fecha 18 de marzo de 1996 por ante el Registro Notarial n° XXX. Se precisaque C. R. B. y S,, quien fuera en vida padre del aqui
accionante, engjeno a emplazado, R. C. C., la dieciseisava parte indivisa del bien raiz con reserva de usufructo vitalicio por la suma
de Cinco Mil Pesos ($5.000), o su equivalente Cinco Mil Délares Estadounidenses (U$S 5.000, fs. 121/126).- Dicha pretension ha
sido rebatida por €l legitimado pasivo, quien argumento que: i) el enajenante era conviviente de su madre, M.B., y al momento dela
venta se reservo un usufructo vitalicio paraambos, ii) el bien raiz se encontraba totalmente deteriorado, o que incidio en el precio de
venta, iii) el sefior B. requeriade laventa del inmueble para comprar un vehiculo y procurarse unafuente de ingresosy iv) el valor
de la operacién se gjusté también a usufructo concedido.- Bajo este contexto, y en razén de lo expuesto, habré que meritar la prueba
aportada en autos a laluz de la sana critica racional a efectos de comprobar si efectivamente proporciona indicios suficientes sobre
los que reposan presunciones de suficiente gravedad y concordancia que configuren inequivocamente la existencia del denunciado
negocio ficticio (art. 386, CPCCN).- En este punto, es dable recordar, a modo de premisa, que el juez debe ser riguroso en la
apreciacion de las probanzas producidas por |os participes del acto simulado, mas no puede serlo con la mismaintensidad con
relacién alos terceros, pues la situacién de estos es muy distinta. Las partes han podido y salvo casos excepcionales, debido,
procurarse un contradocumento, pero los terceros no pueden serlo, justamente porque la simulacion se hace en su perjuicio,
aparentando transferir un bien sin hacerlo realmente o porque se esconde otro negocio subyacente, de modo tal que si hubo acto
insincero, los contratantes la mantendran en secreto (cfr. mi voto en esta Sala, libre n® 13.887/2005 del 3/11/2022).- Aclarado lo
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anterior, comencemos.- i. En el expediente sucesorio conexo (causan® 53.639/2014), se advierte que con fecha 20 de agosto de 2015
se dictd ladeclaratoria de herederos, delacua A. A. B. y P. resulté reconocido como Unico heredero legitimo del sefior C. R.B.y S.
(fallecido €l 4 de abril del 2014). Ademas, el primero denuncié como componente del acervo hereditario el bien objeto de esta
acciony con fecha 11 de marzo de 2016 se trab6 embargo (fs. 73, causacit. y fs. 23/24 expte.n® 11.776/2016).- Ingresando al
estudio de estos obrados, cuento con €l dictamen pericial confeccionado por €l perito martillero designado de oficio, F. E. C. (fs.
152/153).- El profesional informo que «el inmueble de referencia esta situado en lacalle B. XXX, de esta Ciudad, en el barrio de
F.». Preciso que «se compone de la siguiente manera: a frente (.) hay unavivienday por €ella, seingresa hacia un pasillo tipo
chorizo donde se ven distintas puertas identificadas con nimeros, llegando casi a fondo y subiendo una escalera, llegamos al primer
pisox». Indico que «se trata de un inmueble en su interior en un buen estado de uso y conservacion que se desarrollaba en 2 pisos, son
4 ambientes, 2 dormitorios, cocina, living y un bafio». Especifico que «sobre la 1/16 avas partes indivisas esté desarrollada la
vivienda, excediendo los 48.25 mts. 2 correspondientes por escritura» (fs. 152/153).- En cuanto a valor de tasacion de la propiedad,
el facultativo explicd que tuvo presente «medidas, superficie, ubicacion geogréfica, estado general del mismo como asi la
comparacion con unidades ofrecidas en ventaen lazona (.) y antecedentes en cdmarainmobiliaria, biblioteca nacional y colegas de
lazona».Aclard que «nuestro mercado inmobiliario haido acompafiando |os vaivenes econdmicos de nuestro pais, encontrando sus
puntos mas bajos durante 2001 y 2003, previo a ese periodo €l valor del metro cuadrado era més alto, cayd y luego comenzo su
recuperacion». Aplicod e método de comparacion con otras unidades funcionales aledafas e ilustré que el metro cuadrado «en el afio
1996 oscilaba los 850 U$S dolares estadouni denses ochocientos cincuenta, con estos parametros (.) la porcion correspondiente ala
1/16 avas partes indivisas es (.) 40.800 U$S». Afiadio que «actualmente el metro cuadrado en la zona de referencia oscila U$S
1600» (fs. 152/153).- No paso por ato que, unavez corrido el pertinente traslado (fs.154), las conclusiones del idéneo merecieron
las criticas del emplazado acerca de latasacion del bien raiz. Por su parte, €l actor requirié se aclare si tuvo en consideracion la
proporcion construida del lote (fs. 162/163 'y 169).- El perito evacué medularmente los reproches ensayados y ratificd su peritgje.
Clarifico que «cumplié con su cometido (.) de estimar el valor del mt2 en lazona de referencia (.) mediante la utilizacion del método
de la comparaci én». Pormenorizé que «en cuanto a estado general de la vivienda, la misma se describe (.) mas no se realizatasacion
alguna, primero por no ser requerido (.) y segundo porque hoy es un porcentaje del todo». Finalmente, concluyd que «estimo un
valor de venta de la vivienda de referencia por su estado actual de conservacion y metros construidos de U$S65.000» (fs. 171/173).-
Posteriormente, la sefiora magistrada de grado dispuso como medida para mejor proveer que €l martillero amplie su informey sefiale
«concretamente si en la estimacion del valor de venta que surge del peritaje (.) hatomado en consideracion €l estado juridico del
inmueble sin subdivisién, en caso contrario, si hay diferenciaen €l valor de ventay cudl seriaella» (fs. 193).- El profesional
respondié que «en su presentacion del 22 de abril de 2022 se expidid sobre el mt2 en cuestion y su trazabilidad al afio 1996 y en mi
presentacion del 9 de agosto de 2022 estimo el valor de venta del inmueble de U$S 65.000 en condiciones ideales». Manifest6 que el
valor venal de la propiedad ascendia a délares estadounidenses cincuentay cinco mil (U$S55.000) «tomando en cuenta el estado
juridico del bien, €l estado de uso y conservaciony la situacion actual del mercado inmobiliario». Destaco que «de ninguna manera
el inmueble de referencia puede valer menos de lo manifestado». En adicién, aduné fotografias que capturé al tiempo de
inspeccionar la propiedad (fs.201/205, 206, 208 'y 215).- En este punto, deberia, pues, coincidirse que para apartarse del andlisis
efectuado por el perito en una materia propia de su arte, se debe encontrar apoyo en razones serias, es decir, en fundamentos

obj etivamente demostrativos de que la opinidn del experto se encuentra refiida con principios 16gicos 0 maximas de experiencia, 0
de que existen en el proceso elementos probatorios provistos de mayor eficacia para provocar la conviccion acercade laverdad de
los hechos controvertidos. Sin embargo, cuando la experticia aparece fundada en principios técnicos inobjetables y no existe otra
prueba que lo desvirtle, |a sana critica aconsgja, frente alaimposibilidad de oponer argumentos cientificos de mayor valor, aceptar
las conclusiones periciales de aquél (conf. Palacio, Lino E., «Derecho Procesal Civil», t. IV, pag. 720y jurisprudencia ali citada;
Morello- Sosa-Berizonce, «Codigo Procesal Civil y Comercial, comentado y anotado», pég.455 y sus citas; Falcon, «Cadigo
Procesal Civil y Comercial de la Nacién, anotado, concordado y comentado», pag. 416 y sus citas; Cncivil. SalaA, voto del Dr.
Hugo Molteni publicado en L.L. 1991-A, p&g. 358 y L. n° 375.513 del 19/9/03).-Ademas, cabe destacar que lafacultad de dictar
medidas para mejor proveer que poseen los jueces es amplia e independiente de la actividad que pudieran haber cumplido u omitido
los litigantes, pues en tales supuestos ponen en g ercicio facultades que les son privativas y que se relacionan directamente con el
deber que les incumbe de administrar justicia rectamente, segun derecho y sobre la base de la verdad averiguada sobre los hechos.-
En definitiva, corresponde dar pleno valor probatorio al informe pericial (arts. 386 y 477 CPCCN).- Por otro lado, cuento con dos
declaraciones testimonial es ofrecidas por €l legitimado pasivo.- En primer término, declaré el sefior S. H. C. Refirié que era
empleador de los sefioresC. R. B.y R. C. C. durante los afios 1992 y 1993.Asevero que «eran choferes o peones ayudantes, habia
puesto un aviso en el diario Clarin, y € primero que me llam6 muy temprano fue R. B., fue el primero que vino a trabajar conmigo,
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y bueno después, no se por qué motivo me presentd aR. C. y es el que se quedd trabajando conmigo, R. trabajé no me acuerdo has
ta donde, ahora dej6 de trabajar conmigo, pasod hace un par de afios mios a ser proveedor mio, pasd de empleado a cuenta propista»
(fs. 155).- Interrogado sobre el inmueble en cuestion, € sefior C. replicd que «lahabitabaB., C. C. y si no me equivoco también M.,
lamadre de C.». Detallé que €l bien raiz se encontraba en estado «deplorable, muy abandonado, en revoque, muy deteriorado en
todo aspecto, me acuerdo una casa muy derruida». Adujo que vio «las reformas que se habian hecho, |os dos estados del inmueble,
cuando se mudaron al principio en el afio 1993 y despues més adelante | as reformas».Expresd que «més adelante vi las reformas, es
mas yo |le habia prestado también para comprar en cuotas en tarjeta de crédito un calefon, materiales parala construccién, ceramicas
de pisos». Remarcé que «me acuerdo perfecto de haberle prestado a C. plata paralareparacion del inmueble (.) nuncame degjo de
deber nada, todos | os prestamos o cuotas con la tarjeta de credito fueron todos saldadosj+. Senalo que en la actualidad el senor C.
?es trabajador autonomo, camioneroj+ (fs. 155).- Con similares apreciaciones, se pronuncio €l senor S. A. V. En dicha oportunidad,
relato que 2un tiempo trabajamos con R. C., vivimos en el mismo edificio, B. XXX, me mude en ese condominio en el ano 1995y
vivi ahi hasta el 2001j+. Admitio que conocio al senor C. R. B.e indico que ?tambien trabajamos juntos, manejamos un camion, un
pequeno transportej+. Refirio que en el inmueble ?estaba bastante precario todo, |0 que seria una cocina no era unacocina, y los
pisos los estaban haciendo nuevo y todo eso, no era gran cosa que digamos.Enfatizo que ?habia que hacerle muchas cosas a
departamento (.) erainhabitable, eraun PH, recuerdo donde yo vivia era un PH, mas 0 menos 15 departamentos eran, yo viviaen el
departamento plantabaja5 y ellos en el primer piso, escalera primer piso, creo que es el 14 si mal no recuerdo’. Agrego que ?as
mejoras que se han hecho no recuerdo, cuando yo lo conoci estaban haciendolo de a poco, estaban construyendo e departamento
digamos, vivian ellos’ (fs. 159).-En este estadio, creo oportuno recordar que el articulo 456 del Codigo Procesal subordinala
apreciacion de la pruebatestimonial alasreglas de la sana critica, particularizando, a respecto, €l principio general que sienta el
articulo 386 del Codigo Procesal.- Ladoctrinay lajurisprudencia, por su parte, han enunciado diversas directivas cuya observancia
facilita una adecuada critica de las declaraciones y permite, por ende, €l enjuiciamiento mas exacto posible acerca de su credibilidad
y eficacia. Por €llo, supuestalavalidez de la prueba, |a pertinencia de los hechos sobre que los que versay la aptitud generica del
testigo para asumir tal calidad procesal, las mencionadas directivas se relacionan, fundamentalmente, con las circunstancias
personales de aquel, la natural eza de |os hechos sobre |os cuales declara, la razon de ciencia enunciada como fundamento de su
declaracion y la concordancia de sus respuestas (conf. Palacio, Lino E., «Derecho Procesal Civil», t. IV, pag. 650/651 n"- 486;
CNCiv., Sala?A', libre N° 361.186 del 16/4/03, voto del Dr. Hugo Molteni, mi voto en Sala 7K', Libre n°® 83.749 del 21/09/2021).-
En definitiva, la valoracion de la prueba testimonial constituye una facultad propia de los magistrados, quienes pueden inclinarse
hacia aquellas declaraciones que les merecen mayor fe parailuminar |os hechos de que se trate.La concordancia que puede
descubrirse entre el mayor nimero 'y en definitiva, las reglas de |a sana critica, han de sefialar caminos de interpretacion del juzgador
(conf. Falcon, Enrique, «Caédigo Procesal Civil y Comercial», T. |11, pag. 365y sus citas).- A su vez, esinsoslayable considerar ala
psicologia del testimonio, por cuanto aquellainstruye acerca de las fallas de la memoria en las que puede incurrir el declarante.
Ademas, ensefia que para valorar la credibilidad del aporte, es Util acudir a cuatro puntos: ala coherenciadel relato, la
contextualizacion de la declaracion, la existencia de corroboraciones periféricas y la aparicion de detalles oportunistas en los dichos.
En definitiva, se analizan esos cuatro items a cada declarante, a cada caso concreto, con la asistencia de esas herramientas que van a
poder ayudar &l juez a convencerse de lo sucedido y, posteriormente, a motivar las razones que conducen -por imperio de la sana
criticaracional- a sostener que el hecho de autos acontecid, siguiendo |os criterios propuestos y excluyendo por completo la
intuicion (Nieva Fenoll, Jordi, Inmediacién y valoracion de la prueba, Civil Procedure Review, v. 3, N° 1, 2012, p. 13; del mismo
autor en Lavaloracion de la prueba, Marcial Pons, p. 236).A laluz de los criterios aludidos, advierto que | os testimonios examinados
resultan coincidentes respecto al deficitario estado edilicio de la propiedad. Sin embargo, dichas manifestaciones no encuentran
sustento con el resto del material probatorio que consta en este expediente. Empero, |as declaraciones resefiadas resultan ala postre
imprecisas y genéricas, especialmente, en cuanto alos arreglosy refacciones realizadas en el bien raiz. Notese que los dichos
esgrimidos por los deponentes no se encuentran respal dadas por recibos, facturas de compra de materiales, o bien trabajos a nombre
del comprador que avalen dicho extremo (arts.386 y 456, CPCCN).- ii.En mérito atodo lo hasta aqui expuesto, no puede perderse de
vista ? como anticipé- que el aqui actor es tercero respecto del acto cuya nulidad pretende, o sea gjeno a negocio simulado, por o
gue cabe examinar si € examen de las circunstancias, el momento y las peculiaridades del acto juridico cuestionado proporcionan
indicios suficientes sobre |os que reposan presunciones de suficiente gravedad y concordancia que configuren inequivocamente la
simulacién del acto reclamado (conf. C.N.Civ., Sala«A», JA. 1952-1-,p.527; idem., L.L. t. 94,p. 171; Sala«B», L.L.t. 79,p. 41y
JA. 1954-1V p. 111; Sala«C», E.D. t. 31,p. 104; Sala«D», L.L. t. 73,p. 514).- Para que €l tercero puedaimpugnar € negocio
simulado se requiere que invogue un interés legitimo, traducido en el perjuicio que €l acto insincero leirroga. En el caso, se precisa
que el dafio consistié en haber tomado conocimiento de un negocio realizado sobre un bien que debiaintegrar el acervo sucesorio, en
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cuanto heredero legitimo.- Como, por definicion, no hasido participe del negocio simulado, sino que precisamente acciona para
dejar en descubierto el acuerdo simulatorio, y en su caso, la existencia de un negocio disimulado alicito, rige a su respecto amplitud
probatoria. En efecto, dado que no cuenta con la posibilidad de hacer valer el contradocumento o prueba «literal» de la simulacion,
le asiste la posibilidad de probar la simulacion por cualquier medio de prueba, incluso presunciones, las cuales por su nimero,
precision, gravedad y concordancia, [leven alaconviccion del juez sobre la existencia de un negocio simulado (Belluscio, Zannoni,
«Cadigo Civil y Leyes Complementarias», T. IV, pég. 423y ss.). En ese sentido, Ferrara clasifica, por su origen, alas presunciones
relativas a i) la personade los contratantes, ii) €l objeto del contrato, iii) su gjecuciény iv) laactitud de las partes al realizar el
negocio juridico (Ferrara, Lasimulacién, n° 77, p.400).- Al respecto, recuerdo que la presuncién como medio de conviccion consiste
en recoger o interpretar una serie de hechos, hitosy circunstancias o indicios que aisladamente carecen de sentido final, pero que
unidos por simientes | 6gicas permiten Ilegar a determinadas conclusiones por lafuerza de conviccion que establecen las secuencias
razonadas y ligadas inescindiblemente (Falcon, «Cadigo Procesal Civil y Comercia delaNacion, T. I1, p. 145).- Es decir, que no
puede tratarse solo de un indicio o hecho que, probado, permita sélo é concluir que un negocio es simulado, sino que deberan existir
variosindicios, cuyo nimero permitallevar alaconviccion, segin laestimativajudicial, de que la simulacién existio. Ademas, la
prueba resultante de los indicios debe ser inequivoca, pues de lo contrario la presuncion que de ellos seinfiriese no seria
concluyente, como lo requiere laley procesal, finalmente, los indicios ser concordantes (Belluscio, Zannoni, id. Pag. 426).- iii. Bajo
este contexto, entiendo que la prueba aportada en autos me lleva aformar la conviccién de que inequivocamente €l demandante
logré acreditar la simulacion en la que baso su pretension.- Afirmo lo anterior pues tengo en cuentala relacién estrecha que surge
del parentescoy €l vinculo afectivo entre las partes del acto juridico. Asi, tengo presente que el sefior C. R. B. y S. engjend la
propiedad con reserva de usufructo vitalicio afavor de R. C. C., hijo de su conviviente -M. B.-, con quienes, ademas, habitaba el
inmueble. Ademas, no puede perderse de vista que €l inmueble fue usufructuado por € vendedor hastala muerte del mismo (6 de
abril de 2014, cfr. fs.4, causan® 53.639/2014), esto es casi veinte afios despues del acto juridico, sin que se aporten probanzas que
permitan acreditar que dicho usufructo incidié amodo de compensacién en el precio abonado por el adquirente.- En cuanto ala
causa de laventa, no se advierte una relacion coherente entre laimportancia econdmica del negocio simulado y la actitud de las
partes. Por un lado, no consta el pago anticipado ni que el mismo se hubiera realizado en presencia del notario. Tampoco se probd
gue el destino de los fondos recibidos tuviera causa justificada, pues si bien el emplazado alegd que el vendedor queria hacerse de
dinero para adquirir un vehiculo y poder utilizarlo como fuente de ingresos, |o cierto es que no se aprecian verificados dichos
extremos.- A su vez, existe una diferencia ostensible entre el valor real del inmuebley el declarado en el acto cuestionado. Nétese
gue el importe de venta consignado en la escritura ha sido de Pesos Cinco Mil ($5.000) o su equivalente Cinco Mil délares
estadounidenses (U$S5.000), mientras que la tasacion informada por el perito martillero desinsaculado en autos ascendia a tiempo
de otorgamiento del acto entre las cuantias de Treintay Cinco Mil délares estadounidenses (U$S35.000) y Cuarenta Mil
Ochocientos ddlares estadounidendes (U$S40.800).Empero, el accionado adquirid el inmueble en un valor siete veces inferior asu
valor de cotizacion, sin prueba fehaciente que explique larazon concreta para ello.- No paso por ato que los testigos dieron cuenta
que el bien raiz se encontraba en un estado deficitario, incluso coincidieron en sefidlar que era «inhabitable», sin embargo, sus
afirmaciones no se encuentran corroborados por ningun otro medio probatorio, 1o que lesresta precision y rigor.En la especie,
ninguna mencién se hizo en la escritura, partiendo de la hip6tesis que en €l acto se pact6 una reserva de usufructo vitalicio a favor
del engjenante'y su pareja, ni obran elementos de juicio que permitan inferir que el deterioro del bien incidio en la cuantificacion del
precio de venta. En efecto, la orfandad probatoria es tal que no se cuenta siquiera con facturas de compra de materiales u érdenes de
trabaj os emitidas a nombre del adquirente.- Tampoco se aprecia acreditado que el legitimado pasivo tuviera el patrimonio necesario
para adquirir la propiedad con recursos propios. La Unica constancia probatoria es €l testimonio del sefior C., quien expresd que era
su empleador, pero nada dijo sobre su remuneracion, horas de trabajo o tipo de retribucion -jornal, quincenal 0 mensual-. En adicion,
en la contestacion de la prueba informativa remitida al Anses, laentidad estatal comunicd que obra el registro de altalaboral en la
firma «W. S. S.A.» con un salario anual de Pesos Once Mil ($11.000) y correspondiente a afio 1989, sin embargo, no especifico €
periodo de remuneraciones comprendidas.En resumidos términos, no hay ninguna otra prueba sobre ingresos, ahorros, o incluso un
préstamo contraido para adquirir la propiedad.- En base alo resefiado, es evidente concluir lainsinceridad del acto cuestionado, en
cuanto implicé detraer el inmueble del patrimonio hereditario del actor -Unico heredero legitimo- por medio de una venta con
reserva de usufructo vitalicio afavor del vendedor por un precio aproximadamente siete veces inferior al valor de mercado, y sin
haberse demostrado la procedencia de los fondos o la disponibilidad de recursos en el adquirente, como asi tampoco, €l destino de
los fondos recibidos con la venta de la propiedad.- En sintesis, entiendo que -en sentido coincidente alo resuelto por la primer
sentenciante- el actor logré demostrar que la simulacion efectivamente existio y el negocio insincero afectd su legitima.- En
consecuencia, cabe confirmar lo decidido en la sentencia apelada en cuanto declar6 lanulidad por simulacién de la compraventa del
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inmueble sito en lacalle B. n° XXX, de esta Ciudad Auténoma.- V|1.- Por los fundamentos desarrollados alo largo de este decisorio,
propongo a Acuerdo: 1) Confirmar la sentencia apelada en todo o que decide y fue materia de agravios; 2) Imponer las costas de
Alzada a cargo de la parte demandada, en virtud de su condicién de sustancialmente vencida (art. 68, CPCCN) y 3) Diferir la
regulacion de los honorarios de Alzada para su oportunidad.-A LA CUESTION PROPUESTA, LA DRA. MARISA SANDRA
SORINI DIJO:Razones de carécter andlogo llevan ala Suscripta a adherir alajusta solucion del conflicto propuesta por € Sr. juez
preopinante.-A LA CUESTION PLANTEADA, EL DR. JOSE BENITO FAJRE DIJO:Por razones andlogas alas expresadas por €
Dr. Li Rosi, voto en e mismo sentido.- Con lo que terminé € acto.RICARDO LI ROSI. MARISA SANDRA SORINI. JOSE
BENITO FAJRE. ?Esfiel del Acuerdo.- Buenos Aires, 27 de diciembre de 2024.- En virtud alo que resulta de la votacion que da
cuenta el Acuerdo que antecede, se resuelve: 1) Confirmar la sentencia apelada en todo |o que decide y fue materia de agravios; 2)
Imponer las costas de Alzada a cargo de la parte demandada, en virtud de su condicion de sustancialmente vencida (art. 68, CPCCN)
y 3) Diferir laregulacién de los honorarios de Alzada para su oportunidad.- Registrese, protocolicese y notifiquese. Oportunamente
publiquese (conf. C.S.J.N. Acordada 24/2013). Fecho, devuélvase.-
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