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"C. S HC/A J. YOTS/
SI MULACI ON'
Expte.: 45613 (J. 10)

PROVINCIA DE BUENOS AIRES
PODER JUDICIAL
Regi stro N° 134

En la G udad de San Isidro, Provincia de Buenos Aires, a
| os 16 dias de Septienbre de 2014, se relnen en
Acuerdo |os seflores Jueces de |la Sala Prinera de la
Camara Primera de Apelacion en lo CGvil y Conercial de
Departanento Judicial de San Isidro, Dres. Carlos Enrique
Ribera y Hugo O H Llobera (articulos 36 y 48 de la ley
5.827), para dictar sentencia en el juicio: “C. S. H J
A J. Y Of S& SIMILACION' y habi éndose oportunanente
practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la
Constitucion de la Provincia de Buenos Aires y 263 del
Codigo Procesal Civil y Conercial), resulta que debe
observarse el siguiente orden: Dres. R bera y LLobera
resol vi éndose, plantear y votar |a siguiente:
CUESTI ON
¢Es justa |la sentencia apel ada?
VOTACI ON

A la cuestion planteada el Dr. Ribera dijo:

|. La sentencia de prinmera instancia dictada a fs.
1.020/30 que rechaza |a demanda por  simul acion,
redarguci 6n de falsedad y escrituracion fue apelada por
| a actora, expresando agravios a fs. 1.056/69, habiendo
sido contestado el traslado conferido solo por |os
codemandados M, B. y T.

|I. Agravios y contestacion

La demanda pronmovida por S. H C  por sinmulacion,
redarguci 6n de falsedad y escrituraci6n contra J. J. A
Ay S yP S A S -herederos de V. R V. A-, L A
B., J. T. y C J. M fue rechazada, |lo cual notiva la
critica de la prinmera pues sostiene que:

Prob6 haber adquirido dolares por el equivalente al



49, 76% del precio de conpra del innmueble, y no cono
por error dice la sentencia el 10%

La decisién es equivocada en cuanto a que el producto
de la venta de la casa famliar de la madre de la
apel ante no fue anterior a la conpraventa de autos.
Mani fi esta que dicha operacion se realizé en 1998,
por la cual su progenitora percibié 23.000 U$S y que
| a mudanza de la propiedad famliar fue previa a la
firma del boleto de conpraventa notivo del presente
j ui ci o;

Es falso que en la escritura de transmsion de
dom ni o se haya abonado |a suma de 95.000 $, ya que
el precio habia sido pagado en su totalidad con
anterioridad, t al cono surge del boleto de
conpraventa y sSu anexo;

Se haya afirmado que 1os vendedores no tenian
conocinmento de la sinulacién, cuando el escribano
reconoci 6 al absolver posiciones que reconocia la

exi stenci a del boleto de conpraventa;

La fotocopia que daria cuenta de |la resolucio6n del
bol eto de compraventa es una falsificaci 6n realizada
por fax, |lo cual reitera en el agravio sexto,
haciendo referencia a la pericia caligrafica en
cuanto esta dice que se trata de una fotocopia de
f ax;

La sinulacion de la escritura no fue ilicita, ya que
al separarse de su marido repartieron |os bienes de
comin acuerdo, notivo por el cual no es de aplicaci6n

| o di spuesto en el art. 959 del Cddigo Civil;

El acto fue sinulado, ya que |la apelante fue quien
abond la totalidad del precio (56.000 U$S), y que la



cual

i nexi stencia de un contradocunento con A., se debe a
su cercania afectiva.

Pidi6 que se abriera a prueba en esta instancia, lo
fue desestimado a fs. 1.078.

Contestan | os agravios | os codemandados M, B. y T.

En primer térmno piden que se declare desierto pues

afirman que no se cunple con | o dispuesto en el art. 260

del

C.P.CC
Subsi di ari anent e responden que:

En la sentencia en ningun nonmento se afirma que l|a
actora pag6 56.000 U$S sino que solo hace referencia

en | os consi der andos;

Conforme a | as constancias de adqui sici 6n de dél ares,
cuya autenticidad ha sido acreditada, |la actora solo
probdé haber adquirido el 10% del val or del inmnueble,
entre 10 y 7 afios antes de | a operaci on;

Desconocen el instrunento aconpafiado al expresar
agravi os, con el cual se pretende probar que |a nadre
de I a actora vendi 6 un innuebl e;

El boleto de conpraventa y su anexo fueron dejados
sin efecto;

Refieren que el escribano M no tenia conociniento de
| a simul aci 6n;

Mani fiestan que |os vendedores T. y B., no formaron
parte de | a sinmulaci6n porque tanto |la actora conp A
se presentaron juntos abonando con dinero que anbos
entregaron, no pudi endo afirmar a qui én pertenecia el
m sno;

La apelante no prob6 que el docunento del 7/4/2003

era fal so;

La sentencia es acertada en cuanto sefiala que la
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simul aci 6n atacada ha sido ilicita, para lo cual cita

el art. 959 del C Gv.

Por | o expuesto piden que se rechacen |os agravios
deduci dos.

I1'l1. Pedido de desercion

En cuanto al pedido de |os codenmandados que se
declare desierto el recurso, a m parecer el desarrollo
que hace la actora en su nenorial de fs. 1.056/69 cunple
con |l o dispuesto en el art. 260 del C P.C C

Cabe recor dar gue expresar agr avi os es,
conceptual nente, ejercitar el control de juridicidad
nmediante la critica de | os eventuales errores del Juez vy,
por ponerlos en evidencia, obtener una nodificacion
parcial o integra del fallo en | a nedida del gravamen que
causara (esta Sala 1°, causas 68.165, 68.667, 71.713,
81.604, entre otras).

De esta forma, el Tribunal de Alzada no puede
exam nar consi deraciones de tipo genérico que neranente
denot an di sconform dad subjetiva con |a sentencia y que
por eso son insuficientes conmp fundanentaci én del recurso
doc. art. 246 y 260 del C.P.CC). Es que |la verdadera
| abor inmpugnativa de wuna sentencia no consiste en
denunciar ante la Camara sus supuestas falencias e
injusticias sino en denostrarlas (arts. 246 y 260
ci tados; causas 45.737, 71.713, 81.604 de esta Sala 1°).

Consecuentenmente, visto y analizado |a presentaci 6n
de l|a actora obrante a fs. 1.056/69, corresponde
desestimar el pedido de desercion, ya que en dicho
escrito se hace una critica concreta a | os aspectos de | a

sentencia y se explican los notivos por |los cuales en |la



deci si 6n se habria incurrido en un error de
interpretaci 6n o de aplicaci 6n del derecho.

Por | o expuesto, opino que corresponde tratar |os
agravi os formul ados.

| V. Antecedentes del caso

La actora se encontraba casada con J. A. G con quien
tuvo 3 hi j as, habi éndose separ ado de hecho
aproxi madanente en el afo 1992. En junio de 1997, la
seflora pronueve juicio de divorcio por |a causal objetiva
de separaci 6n por mAs de tres afios, trabandose la litis
el 8/10/1997, no habi éndose presentado el denandado al
juicio. Pese a los reiterados pedidos de sentencia, el
tram te nunca concluyd, falleciendo G el 4/5/2003 (autos
“C., S H c¢c. G, J. A sl/divorcio vincular”, expte
32.813).

Cont enpor &neanmente a que la actora se encontraba
tram tando el divorcio, dice que adquiere el 22/4/2002
medi ante bol eto de conpraventa, el innueble de la calle
Pichincha n° 1.900 (rectius 1945/7) de Villa Adelina,
partido de San Isidro, a L. A B. y José T., por el cua
abon6é 56.000 U$S, producto de sus ahorros, tonmando
posesi 6n del bien el 29/5/2002. Refiere que en este
domcilio vivio con su concubino V. R V. A . Se pacté
que la escritura debia realizarse a los 90 dias de la
firma del boleto (fs. 53/4).

Conp se encontraba en tramte el juicio de divorcio,
C. explica que decidi 6 escriturar el bien a nonbre de su
pareja A., acto que se celebro el 10/4/2003 ante el
escri bano demandado C. J. M (fs. 54/8). Agrega que en
dicho acto se dej6 constancia que A pagdé la suma de



95.000 $, pero que ello no es cierto, ya que el precio
habia sido abonado en su totalidad con anterioridad al
firmarse el boleto y su anexo.

Refiere que su pareja, A, se enferma y fallece el
22/ 2/ 2004 y que sus herederos le reclamaron la entrega
del innmuebl e nediante carta docunento, por lo cual inicia
| as presentes actuaciones, solicitando |la nulidad del
acto de escrituraci 6n por simnulaci én.

Previo hacer referencia a las contestaciones de
demanda, cabe recordar que la accion fue rechazada in
[imne con fundanento de | o dispuesto en el art. 959 del
Cod. CGivil, decisién que esta Sala, con diferente
i ntegraci 6n, por mayoria revocO. En dicha oportunidad con
voto de la Dra. Medina se dijo que no era claro que el
acto cuestionado fuera sinmulado, presentandose mas conp
una i nterposicion de personas. Asinm snp, se argunentd que
aun cuando se aceptara que fuera un acto simulado, no se
advertia claranente que |la causa que diera origen fuera
ilegal “porque habi éndose presentado wuna demanda de
di vorcio en el afo 1997 por causal objetiva, estando ésta
notificada y en estado de dictarse sentencia, el divorcio
decretado disolveria |a sociedad conyugal con efecto
retroactivo al dia de la notificacion de |a dermanda
confornme | o dispuesto por el art. 1306 del Coédigo Cvil”.
Por ello, se concluydé, que l|la conpra del inmueble
ef ectuada con posterioridad a | a notificacion, “no podria
ser consi derada gananci al ", y consecuentenente la
inscripcién del bien a nonbre del concubino no podria
interpretarse que tenia un finilicito (fs. 116/6 vta.).

Decidida la continuacién del proceso se corrio

traslado de | a demanda al escribano interviniente en el



acto, C. J. M, quien responde que el adquirente A aboné
en su presencia la suma de 95.000 $ y que es ajeno a la
al egada sinulacién que pudo haberse celebrado (fs.
180/ 186), por lo cual pididé el rechazo de | a denanda.

Por su parte el heredero del titular de domnio, J.
J. A A, reconoce que la actora y su padre vivian juntos
en el innmueble notivo de autos, pero niega que el acto
haya sido sinulado, pues no hay contradocunento que |o
acredite. Tanbi én desconoce | a autenticidad del boleto de
conpraventa por no tener fecha cierta, niega que la
actora haya tenido capaci dad econ6mica para adquirir el
bien y dice que su padre era quien tenia recursos
econém cos que justifican la adquisicion (fs. 203/206).
El codemandado P. S. A S., se adhiere a la contestaci 6n
de su hermano el codemandado J. A. (fs. 251/252).

Por su parte, los vendedores J. T. y L. A B.
reconocen el boleto de conpraventa aconpaifiado por Ila
actora del 22/4/2002 y su anexo del 29/5/2002. Explican
que la actora solicité que la escrituracién no se
realizara a su nonbre, pues al egaba inconveni entes por su
estado civil de casada encontrandose en tréamte de
divorcio. Mnifiestan que a todos |lo actos la actora
conparecia conjuntanente con su pareja V. A..

Para justificar la escrituraciéon a nonbre del
concubino, dicen que la operacion innobiliaria con la
actora fue resuelta nediante un instrumento firnmado por
la actora el 7/4/2003, aconpafiando una fotocopia sinple
de un fax y solicitando que |a actora agregue el original
que afirman se encontraria en su poder (fs. 216/219).

Al contestar C. neg6 la autenticidad de |la fotocopia
(fs. 223/vta.).



V. Fundanmentos sucintos de |a sentencia apel ada

Para rechazar |a acciodon, luego de describir |as
figuras legales que serian aplicable al caso, se
argument 6 que:

No se trata de un caso de sinmulacién porque |os
vendedores no formaron parte de di cho acuerdo;

No se aconpafid ninguna prueba que permta presumr
| a existencia de un mandato oculto de la actora a

favor de su ex-pareja A ;

Si se admitiera que el acto simulado fue ilicito

conforme a |l o dispuesto en el art. 959 del C. Cvil

| a actora no podria solicitar la nulidad del acto;

Si se aceptase que la simulacion fue licita, ante la
falta de contradocunento (art. 960 del C. Gv.), la
acci 6n tanpoco podria ser admitida, mas aun cuando
no se produjo prueba que haya denostrado Ila
capaci dad econénmica de la actora para adquirir el
bi en;

La autenticidad del bol eto aconpafado por |a actora,
por si solo no es suficiente para formar la
convi cci 6n de que | a conpraventa fue sinul ada.

Por |o expuesto, se rechaza la demanda por

si mul aci 6n, redarguci 6n de fal sedad y escrituracion.

VI. Procedencia del recurso
6.a. La acci on de simulaci 6n pronovi da
La denom nada “famlia de hecho” si bien constituye
un hecho social <cada vez mas generalizado, no se
encuentra reconocida en principio por el derecho

posi tivo, generandose a nenudo situaciones conflictivas



cuya sol uci 6n ha dado lugar a diferentes interpretaciones
(Eduardo A. Zannoni, Derecho Cvil, Derecho de Famlia
t° 2, p. 255; Cenmencia Sarquis, La famlia: dinmensiones
y predicciones de su futuro, Rev. Psykhe, vol. 2°, n° 1,
Escuel a de Psicologia de |la Facultad de G encias Social es
de la Univ. de Santiago de Chile, afio 1993; Enrique D az
de C@iijarro, La “convivencia” conb nueva expresion
juridica del “concubinato”, frente al concepto de
“matri noni 0”; J. A, 1991-111-723; Mar i el Bol | ati de
Ferrer Vieyra, El concubinato, L.L., t° 1983-B, Sec.
doctrina, p. 1062).

No obstante, la unidén concubinaria ha sido
contenpl ada por diversas | egislaciones, conbo ser en |as
| eyes de energenci a, en |eyes de pensiones vy
jubilaciones, la ley 24.417 contra la violencia famliar,
y tanmbi én la jurisprudencia ha dado sol uci é6n a al gunos de
| os conpl ej os probl emas que presenta el tema conp son | os
fallos que admten las relaciones patrinoniales de |os
concubi nos cono sociedad de hecho (Guillerno A. Borda

Tratado Argentino de Derecho Gvil, Famlia, t° |1, n°
720; GQustavo A Bossert, Réginmen juridico del
concubi nato, 1999, Ed. Astrea; autor cit., Concubinato

Ed. Orbir, 1968; Oscar Borgonovo, El concubinato en la
legislacién y en la jurisprudencia, Ed. Hammurabi, 1980;
Augusto Cesar Belluscio, La distribucion patrinonial en
| as uni ones de hecho, L.L. 1991-C, Sec. doctrina, p. 966;
Maria J. Meéndez Costa, Dafios y perjuicios por la mnuerte
ilicita del concubino. Legitimacion, L.L., t° 1987-D, p.
516; Silvia S. Ghiglino, Unio6n de hecho, Enciclopedia del
Derecho de Famlia, t° I1l, p. 831, Ed. Universidad,
1994) .



En la G udad Autoénoma de Buenos Aires, el tema se
encuentra regul ado nediante la sancién de la Ley n° 1004
de Uniones Civiles (arts. 2, 3y 6).

Ademas el proyecto de reforma del Coédigo GCivil
uni fi cado del afio 2012, regula expresanente |as “uniones
convi venci al es” reconoci éndole efectos simlares al
matrinonio (arts. 509 y ss.).

En cuanto al tenma en particular gque nos ocupa, accioén
de sinulacion en la conpra de un innueble, se advierten
con frecuencia, relaciones de concubinato en la cual
medi ante el trabajo de anbos o de uno solo, adquieren
bi enes, explotan wuna actividad econémica en comin vy
ti enen hijos. Ademas por diversas razones, suele ocurrir
qgue la titularidad de los bienes queda formalnmente
regi strado solo a favor de al guno de ell os.

En estos supuestos, se presenta wuna conpleja
probl ematica que no encuentra respuesta en nuestro
or denam ent o | egal , gue ha dado | ugar a una
jurisprudencia que no es pacifica, quedando en nuchos
casos |la solucion de algunos de | os conflictos que de él
se derivan, a criterio de |os jueces.

Por ello se ha afirmado con razén, que al nenos
deberia regularse legalnente en el anbito del derecho
publico, especificamente respecto a |a seguridad social y
al derecho fiscal y en el derecho privado en | o que hace
a las relaciones con los terceros (determ nacién de la
filiaci 6n, equiparacion de los hijos tenidos en el
mat ri noni o, continuacién de la relacio6n locativa, etc.
(G aci el a Medi na, Uniones de hecho hono y heterosexual es,
Rev. del Colegio de Magistrados y Funcionarios del
departamento judicial de San Isidro, n° 3, p. 23; Raquel
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Badino y Ana Cara Rébol a, Régi nen patrinmonial en el
concubi nato, LLLitoral 2010 (abril), p. 233).

Quien inicidé estas actuaciones, S. H C., plantea el
tema de la titularidad de un bien adquirido durante |a
convivencia, por nmedio de la accié6n de simulacion de la
conpra del innueble de la calle Pichincha 1.945/7 de
Villa Adelina, inscripta a nonbre de su concubino
fallecido V. R V. A, nediante escritura n° 152 del
10/ 4/ 2003, | ugar donde convivi eron anbos.

Sin perjuicio que en l|la sentencia se ha hecho un
pormenori zado desarrollo de las figuras juridicas que
podrian aplicarse para resolver el <caso, a nodo de
sintesis, podenbps decir que en casos en que el concubino
cuestiona la escritura de conpra del innueble, nediante
accion de simulacion o nulidad, para que le sea
reconoci do el dom ni o exclusivo o una participaci 6n sobre
el bien, la doctrina y la jurisprudencia predom nante
entienden que es presupuesto de la accion de sinulacion
el “acuerdo sinulatorio” de las partes que otorgaron el
acto (Francisco Ferrara, La simulacidn de |os negocios
juridicos, trad. Atard-De |a Puente, Ed. Rev. D. Privado,
Madrid, 1953, p. 44; Jorge Joaquin LLanbias, Tratado de
Derecho Cvil, Parte Ceneral, t. 2, Ed. Perrot, 1984, p
517; Héctor Camara, Sinulacién en los actos juridicos,
Ed. Depal na, 1958, p. 29; Julio César Ri ver a,
I nstituciones de Derecho Cvil, Parte GCeneral, t. II,
Abel edo Perrot, 1994, p. 857; Jorge Mbsset Iturraspe,
Contratos sinulados y fraudulentos, Rubinzal-Culzoni,
2001, p. 49; Alberto J. Bueres y Elena |. Hi ghton, Cbddigo
Cvil y normas conplenentarias, t° 2 B, Ed. Hammurabi
1998, p. 624/5. En contra: Quillerno A Borda, Tratado de
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Derecho Gvil, Parte General, t° 2, p. 351; Leopoldo L.
Peralta Mariscal, La simulacion conp vicio de |os
negoci os juridicos: requisitos de configuracion vy
efectos, LL 2005-A, p. 74).

En canbi o, cuando se trata de la interposicién de
personas, se ha distinguido el supuesto cuando ella es
ficta, en el cual el acto adol ece del vicio de simulacion
(art. 955 del Cddigo Civil), del caso de |l a interposicion
real, es decir, cuando el otorgante es mandatario oculto
de otra persona. En esta hipotesis el acto es valido y no
adol ece del vicio de simulacion (CNCiv., sala A ED, 54-
445; idem JA 1979-111-291; Luis Dani el Crovi, La
simulaci 6n relativa y la interposicién real de personas,
LL 2005-F, p. 408).

Es cierto que en |a demanda, la actora no invocOé que
entre la vendedora del innueble y el adquirente, su
concubi no, haya habido un *“acuerdo sinulatorio”,
presupuesto necesario, segun la <calificada doctrina
menci onada, para la procedencia de l|a accion de
si mul aci én.

Ello Ilevé a afirmar a este Tribunal, en la etapa
prelimnar del proceso, que el acto se presentaba “nas
conb un acto de interposicio6n de personas y nho conp de
simul aci 6n” (fs. 116).

Di cha apreciacion fue hecha al com enzo del proceso
cuando sol o se contaba con | a denmanda.

Pero al cont est ar la accion los vendedores
reconocieron la autenticidad del boleto de conpraventa,
Su anexo y que estaban al tanto del notivo por el cual la
actora no queria escriturar a su nonbre, que era el

juicio de divorcio.
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Por ello y sin perjuicio de otras consideraci ones que
formularé méds adelante, e caso no se trata de
i nterposici én real de personas, sino de una simulacion.

Aqui, los vendedores sabian del inpedinento que
argunentaba |l a actora para escriturar, | o cual cono vinos
era juridicanmente desacertado ya que el innueble habia
sido adquirido con posterioridad a la notificacion de |la
demanda de divorcio. Por ello, de haberse dictado |a
sent enci a, el innueble no podia ser consi der ado
gananci al .

Ante el reconocimento de |os vendedores, cabe tener
por cierto que el innueble fue conprado por la actora
nmedi ante el boleto, abon6 la totalidad del precio y
recibié la posesion. Pero luego el bien aparece
escriturado a nonbre del A (v. absoluci 6n de posiciones
de T. y B. afs. 638 y 639).

Los herederos del concubino, desconocieron el boleto
de conpraventa y adenmas dijeron que carecia de fecha
cierta.

Pese a ello, |a autenticidad del boleto y su anexo ha
sido acreditada con el reconocimento que fornularon |os
vendedores codenmandados, quienes fueron parte del
contrato suscripto por ellos (art. 375 del CP.CC vy
arts. 1014, 1026, 1029, 1190 del Céd. G vil).

Recordenps que el boleto inplica una perfeccién del
contrato de conpraventa del innueble e incluso es
oponible a los terceros (1185 bis del Céd. Gvil; Jorge
Mosset Iturraspe, La discutida naturaleza juridica del
“bol eto de conpraventa”. ¢Contrato prelimnar de pronesa
o contrato definitivo? Consecuencias de una y otra
posi ci 6n, Rev. de Derecho Priv. y Conunitario, 2000-3, p.
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12; Horacio Roitman, Hugo A. Aguirre y Eduardo N
Chi avassa, Sinulacion, nmandato y boleto de conpraventa,
Si mul aci 6n, Rubinzal Cul zoni, p. 142/3).

En cuanto al principio de prueba por escrito, cabe
citar el art. 1192 in fine del Cbd. Cvil, el cual
establ ece que “...Se considerara principio de prueba por
escrito, cual quier documento publico o privado que enmane
del adversario, de su causante o de parte interesada en
el asunto, o que tendria interés si viviera y que haga
verosim | el hecho litigioso.” (Alejandro Dal macio
Andrada, Forma y prueba de |os contratos, Rev. de Derecho
Priv. y Comunitario, 2014-1, Rubinzal Cul zoni, p. 194).

La relacion de concubinato fue reconocida por |os
vendedores y | os herederos de A . Los prineros sabian de
la relaci 6n de pareja desde que se suscribi6 el boleto y
su anexo pues afirmaron que concurrian juntos a | os actos
que cel ebraron con nmotivo de |a operaci 6n innobiliaria.

Por su parte los herederos de A. reconocieron la
“rel aci 6n anorosa” entre el padre de estos y la actora.
Dijeron que era una de las nejores amgas de su nmadre
gue era madrina de uno de ellos, y que conenzaron el
vinculo de pareja a dos neses que su padre enviudara el
22/ 1/ 2001. Tanbi én reconocen que | a pareja se domciliaba
en la calle Pichincha 1947, bien objeto de este juicio
(fs. 203 vta.).

Ademas, el innmueble fue dado en posesion a C el
29/ 5/ 2002 (fs. 53), el concubino denunci6 en |a escritura
su domcilio en el referido bien (fs. 27), el cual
conserva la actora (v. cartas docunento de fs. 62, 65,
66, 67, 68, 69 y 76 e Historia dinica de A en la cua
dice que esta en pareja con S., fs. 595).
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Es decir que, debido al reconocimento de |las partes
y teniendo en cuenta la opinién predom nante de Ia
doctrina, e acto cuestionado no se trata de una
interposicién real de personas, pues |os vendedores
estaban al tanto que el acto no era real, pues sabian que
la conpradora nediante boleto, no queria figurar cono
titular de dom nio debido al juicio de divorcio, por ello
|l a escritura se hizo a nonbre de su pareja.

Los vendedores pretendieron justificar la escritura a
favor del concubino, en que |a operaci 6n de venta con la
actora habia sido resuelta el msno dia de la
escrituraci 6n nmediante la firma de un supuesto docunento
del 7/4/2003. Pero para acreditar |o expuesto solo
aconpafaron una fotocopia sinple de un fax, lo cual fue
negado por |a actora.

Tal docunent o, desconocido por la actora, es
absol utanmente insuficiente para pretender restar efectos
al boleto de conpraventa y anexo reconocidos por |os
vendedores (art. 375 del CP.C.C y art. 1190 y cc. del
Cod. CGvil). La pericia caligrafica informa que el
docunento no posee lineas divisorias que demuestren que
se trate de un nontaje, pero dice que tanpoco a ciencia
cierta se puede denostrar o contrario. En cuanto a la
firma atribuida a la actora, el experto nenciona |as
anal ogias entre la firma que aparece en la fotocopia y
las del cuerpo de escritura, concluyendo que se
corresponden norfol 6gicanente con l|la indubitada de Ila
actora (fs. 769 vta. y 770 vta. y explicaciones de fs.
785/ 7). La pericia fue atacada de nulidad por |la actora,
| o cual fue rechazado (fs. 783).

Aln cuando el perito caligrafo haya concluido que
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coi nci den norfol 6gi canente |las firmas conparadas entre | a
gue aparece en una fotocopia desconocida y |as del cuerpo
de escritura, reitero que las fotocopias sinples, en
cuanto han si do desconoci das, no constituyen principio de
prueba por escrito, pues conmb se ha dicho “en tanto
carecen absol utamente de caréacter instrumental, no tienen
otro valor que una sinple copia sin eficacia juridica..
(CACC Lomas de Zanora, sala I, “Consorcio de Prop. Mipu
96 Avellaneda c. French S.R L.”, 27/2/2003, LLBA 2003, p.
1167, AR/ JUR/1962/2003; CJ de Salta, “Fama, Silvio A
s/rec. de casacion”, 15/3/2002, LLNOCA 2002, p. 1341,
AR/ JUR/ 4174/ 2002; idem “Guri, Horacio A c. Centeno de
Pérez, N eves G”, 29/10/1997, LLNOA 1998, p. 1217
AR/ JUR/ 1748/ 1997; CAp.CCy Mneria de San Juan, sala |1
“Atuel Fideicomsos S.A c¢. Maurin, Miria Eugenia”,
18/ 12/ 2007, LLG an Cuyo 2008 (mayo), p. 409,
AR/ JUR/ 10634/ 2007) .

Ademas, en | a absol uci 6n de posiciones, preguntado T.
si previo a la escritura se habia firmdo al gan docunent o
con la actora contest6 que si “que pasaba a nonbre de A
y que fue suscripto por el escribano C M y el original,
cree se |lo qued6 el escribano. Que la actora firma |la
anul aci 6n de todo | o que se habia firmado anteriornmente y
que habia |l evado a una abogada para que viera |lo que e
escribano estaba relatando” (fs. 638). Pero B., a la
m sma pregunta, contestd que no se habia firmado “nada ni
antes de la escritura ni después” (fs. 638). Por su parte
el escribano afirmd que “que si se suscribi6é un acuerdo
dejando sin efecto un conprom so de venta anterior. Que
no recuerda el deponente si estuvo presente cuando se
firm” (fs. 637).
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Ante la contradictoria version de |os codenandados
pretendi endo acreditar su versi 6n nediante una fotocopia
sinple desconocida por la contraria, no es posible
admtir la resolucion de contrato que reconocen haber
cel ebrado con la actora (art. 375 del C.P.C.C).

De haberse glosado el original de este instrunento,
habria adquirido suma inportancia para resolver el caso
pl anteado. Para |os vendedores era vital conservar el
original del supuesto documento (art. 1025 del C Gv.),
ya que con ello se habria justificado que el innueble no
figurara vendido sinultaneanente a personas diferentes,
una vez nediante boleto a la actora y otra por escritura
a su pareja. Cobrando el precio de venta y otorgando |a
posesi 6n en dos oportuni dades a conpradores distintos que
eran pareja.

Por ello, ha quedado reconocido entre |as partes que
firmaron el boleto y anexo, que |os vendedores sabian que
la actora convivia con A, concurriendo juntos durante
toda | a operaci 6n de venta y ademés conocian | a causa por
la cual la actora no queria escriturar a su nonbre. Por
tal notivo, pese a haber firmado el boleto con la actora,
el innueble se escrituré a favor de su concubino, acto
gue cono puede deducirse no fue real ni sincero.

Si se admtiera, conop afirman |os herederos de A
que el innmueble fue adquirido con fondos propios de éste,
cabe preguntarse por qué el boleto se firnd a favor de | a
actora, cuando su padre no tenia notivos, ni se al egaron,
para que figurase el bien a su nonbre desde el com enzo
de la operacion, es decir al firmar el boleto. La
respuesta, a m entender es que |a verdadera adquirente
fue C. y que no figuré en la escritura por |os notivos
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que ésta y | os vendedores han explicado.

Ademés el concubino se encontraba viudo, es decir la
soci edad conyugal se encontraba |iquidada al nonmento que
entablaron |a convivencia con |la actora. Tanpoco se han
al egado que hubi ese reclanps patrinoni ales de acreedores
en su contra, ni sus hijos han argunentado que el boleto
fue suscripto por la actora y no su padre, con el fin de
afectarl os en su legitina hereditari a.

Es decir que no se han explicado ninguna causa por |a
cual A no haya querido aparecer conp adquirente en el
bol et o.

Por | o expuesto, en el caso hubo sinulacién y por lo
tanto no es necesario recalificar la accion cono ha
ocurrido en otros supuestos donde se interpretd que se
trataba de wuna interposicién real de personas (CSJ
Mendoza, “OHC ¢/ AMC, L.L. 1991-C 379, conentado
por Carlos A. Arianna en Rev. Derecho de Famlia, n° 5,
1991, p. 111; CACC San Isidro, Sala I, “Dresler, Juan c/
Vieyra, Virginia s/ reconocimento de soci edad de hecho”,
causa 80.594, reg. 240, 22/6/1999).

4.b. Simulacion licita

Tal conmp se analizd por este Tribunal al conienzo de
proceso y en |la sentencia apelada, si la simulacion fuese
ilicita, la actora careceria de legitinacién en Ila
presente acci 6n, conforne | o dispuesto en el art. 959 del
Cod. Civil, por lo cual |a demanda deberia ser rechazada.

Pero conmb se explicd oportunanente, de haberse
dictado la sentencia de divorcio, la disolucidon de |a
soci edad conyugal entre la actora y su esposo Gatti
habria sido anterior a la celebracion del boleto de
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conpraventa, por lo cual, el bien no podria haber sido
consi derado ganancial, no causando ningun perjuicio a su
esposo.

En consecuencia, | o dispuesto en el art. 959 no es de
aplicaci 6n a este caso, ya que nunca podria afirmarse que
el acto perjudi caba al cényuge.

Pero en el divorcio no se dictd sentencia y Gatti
falleci6 luego de la escritura de venta, por ello la
soci edad conyugal se disolvio por |a nmuerte del coényuge y
el innueble cuya titularidad aqui se discute, de
conpartirse la solucién que propongo, declaréandose |a
nulidad del acto por ser simulado, seria ganancial,
i ngresando al haber sucesorio en la proporcién que |es
toca heredar a las tres hijas del matrinonio de |l a actora
(fs. 117).

4.c. La ausencia de contradocunento

En cuanto a |la falta de contradocunento que acredite
que el bien pertenecia a C., ésta explicdé que
prescindi eron del msno debido a la relacion de
concubinato que los unia, lo cual fue reiterado en |os
agravios (fs. 1.068).

Los herederos del concubino negaron que el acto fuese
sinmulado por no haber contradocunento que asi |I|o
acredite, el cual afirman es de vital inportancia para
probar la simulacion, conforme lo tiene interpretado |a
doctrina y jurisprudencia (fs. 203 vta.).

En la sentencia se dice que hubiera sido de sum
inportancia la existencia de un *“contradocunmento” que
diera sustento al reclanb. Y agrega que ante su ausenci a,
| a prueba que se aporte para acreditar |a simulacion debe
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ser insospechada, debiendo fundarse en presunciones nuy
fuertes (fs. 1.028 vta. y ss.).

Con la nodificaci én introducida por la ley 17.711 al
art. 960 del Cdédigo Civil, se anpliéo el poder de
apreci aci 6n de los jueces para la adm sion de la accion
de si mul aci én, guedando est abl eci do que el
cont radocunento no es prueba tasada y que lo definitorio
es la apreciacion de las circunstancias de cada caso,
para extraer de ellas si resulta inequivoca |a existencia
del vicio alegado (CNGv., sala G marzo 24-992, rev.
Doctrina Judicial ejenplar del 22/7/92, sum 6656, p.
140) .

Es decir que la disposicion legal no descarta la
simul aci 6n entre partes sin contradocunento, pues admite
gue se puede prescindir de ese instrunmento si nedian
circunstancias que hacen inequivoca la existencia de la
si mul aci 6n (Enrique Carl os Mil | er, El acuerdo
sinmulatorio: nocidn, inportancia y efectos, Rev. de
Derecho Priv. y Comunitario, 2006-1, Sinulacioén, Rubinzal
Cul zoni, p. 71).

Si guiendo tal criterio, la jurisprudencia ha
resuelto el caso respecto al requerimento del
cont radocument o cuando debe exigirselo a una persona con
quien lo une un estrecho vinculo —en el caso, padre e
hija— en tales casos puede admtirse su prescindencia
conb instrunmento de prueba en el juicio de sinmulacion
hal | &ndose el accionante en una inposibilidad noral de
recabarlo (CNCiv., sala B, “Mroni, Héctor M c.
Gonzal ez, C audi o A7, 1/ 12/ 2006, LLOnl i ne,
AR/ JUR/ 9742/ 2006) .
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Sin perjuicio de ello, cabe nencionar que en funcidn
del texto del citado art. 960, conmb se ha dicho en
reiteradas opor t uni dades, par a prescindir del
contradocunento, la prueba que se ofrezca tiene que
resul tar inequivoca; debe conducir a una plena convicciodn
en el juzgador de que hubo sinulaci én. Que toda duda debe
resolverse en favor del negocio juridico y que el
caracter inequivoco del negocio sinmulado debe surgir de
| as circunstancias del caso, de las que puede surgir la
causa sinulandi sobre |a base de presunciones que no
deben ser equivocas (CNCiv., sala C, “D Prospero,
Gerardo Mguel ¢/ Romti, Leopoldo Gustavo y otro
s/ Si mul aci 6n”, 29/5/2007, cit. en autos “Boyero, Nélida
R c¢. Rwvara, Ggino”, 27/6/1995, AR/ JUR/ 438/1995; Hugo
R Gonzalez Elias, Acto simulado. | nexi stencia de
cont radocunmento. Denpbstraci én de la “causa sinulandi”.
Sustento del fallo en la valoracién de l|a prueba
conducente y en el conportamento de las partes en
ocasi 6n del negocio y en el proceso, LLLitoral 2002,
1117; Rubén H.  Compagnucci de Caso, Simulacién vy
contradocunento, Rev. de Derecho Priv. y Comunitario,
2006-1, Simul aci 6n, Rubinzal Cul zoni, p. 91).

Aqui, conmp vengo exponi endo, |os indicios capaces de
generar presuncion de la simulacién, surgen de la
vi ncul aci 6n de concubi nato, |a cel ebraci 6n del boleto, el
pago total que hizo la actora del precio de | a operacio6n,
la existencia de causa de la simulacion (evitar Ila
gananci abi | i dad del bien), |a posesién del bien otorgada
a la actora donde vivia con su concubino y el
conoci m ento de I a vendedor a de t odas est as

circunstanci as. Tales causas, sin perjuicio del analisis
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gue |luego haga del origen de los fondos utilizados para
la conpra por |la actora, en conjunto, interpreto que
crean una fuerte presunci 6n que justifica |la decision de
declarar nula la escritura ya que permten tener por
cierta la existencia de un acto sinulado (art. 163, inc.
5° del C.P.C.C; Gaciela Medina y Pablo S. Flores, La
prueba de la sinmulacion, Rev. de Derecho Priv. vy
Comuni tari o, 2006-1, Simulacio6n, Rubinzal Cul zoni, p. 119
y SS.).

No puedo dejar de nencionar que hay antecedentes
jurisprudenciales en |los cuales se ha desestimado |a
demanda por escrituraci 6n contra quien fuera |a concubina
del actor, respecto del innmueble que I|a demandada
adquirio y escrituré a su nonbre, con fundanento en |a
exi stencia de wun mandato oculto, o en subsidio |a
configuracién de wun acto sinmulado (CNGv., sala H
“Smith, Carlos Antonio c. Carnona Rull, Maria Antonio”,
3/ 6/ 2008, con nota de Susana Pereyra Minich, LL 2008-E)
Pero en dicho caso el rechazo de |la demanda se fundd en
qgue no habia docunentos que pernitieran aceptar un
mandat o oculto o que el negocio era sinul ado.

En canbio, aqui se encuentra reconocido que |a
actora adquiri6 el bien mediante boleto de conpraventa,
pagé la totalidad del precio, se |le entregd |a posesioOn
| ugar donde la pareja fij6é su domcilio.

Por el | o, en este caso, la ausencia del
contradocunento apareceria justificada en razon del
vincul o de concubinato que unié a la accionante con el
padre de |os denmandados A.. Este estrecho vinculo, pudo
haber colocado a C. en un supuesto de inposibilidad nora
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de procurarse el inportante contrainstrumento que
sustentaria su postura.

Comb se ha dicho “la doctrina ha sefialado que la
i nposi bilidad noral de obtener el contradocunento inplica
una relacion de las partes, tan intima o particular, que
excluye la disposicioén de anino que explica la firma del
contradocunmento (cfr. Llanbias, Jorge J., "Tratado de
Derecho Civil. Parte general", tomo II, 52 ediciodn, pag.
529, n° 1815). En igual sentido, Borda ensefia que |a
exi genci a del cont radocunent o no es i nfl exi bl e,
especi fi cando que muchas veces aquél no se otorga por
existir una conpleta confianza entre las partes, o0 sea

cuando ha existido inposibilidad noral de procurarselo

(ver Borda, @illermo A, "Tratado de derecho civil.
Parte general", tono IIl, 62 edicio6n, pag. 361, n° 1185 y
pag. 363, n° 1186)"(CNCiv. sala B, “Moroni, Héctor M c
Gonzal ez, Caudio A", 1/ 12/ 2006, cit., LLOnl i ne,

AR/ JUR/ 9742/ 2006) .

Teniendo en cuenta que en el caso bajo estudio
corresponde admtir |a prescindencia del contradocunento,
pasaré a tratar el tema relativo a |os recursos
econdm cos utilizados por la actora para adquirir el
bi en.

4.d. La capaci dad econémnmica de |a actora

En la demanda se explica que el innueble fue
adquirido con dinero propio “producto de |argos afos de
trabaj o, sacrificioy ahorro” (fs. 82 vta.).

Al contestar, |os herederos del concubino niegan que
| a actora con su suel do de docente/preceptora, tres hijas
gue alinentar ante un nmarido ausente, haya podido
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adquirir el inmueble (fs. 204).

En la sentencia luego de analizarse la prueba
ofrecida por |la actora, informativa y testinonial,
concl uye que dicha parte no denbstrd que con sus ingresos
cono dependiente de la Minicipalidad haya tenido
capaci dad suficiente par a adquirir el i nmuebl e,
destacando que el concubino se encontraba en nejor
si tuaci 6n econdmi ca.

Segun el boleto y anexo la actora pagdé la totalidad
del precio convenido (56.000 U$S), es a quien se le dio
| a posesi 6n del chal et duplex adquirido y donde convivio
con A hasta que este fallecié.

Los vendedores dijeron que |a operaci6n habia sido
resuelta pero conop expuse tal version de | os hechos no ha
sido probada y ademds no hay constancia que se haya
restituido el precio pagado en el boleto (art. 375 del
CP.CC). Por otro |ado, debe tenerse en cuenta que en
la escritura aparece pagando A la suma de 95.000 $ vy
mani festando que no se habia suscripto boleto de
conpraventa (fs. 28 vta. y 29 vta.).

La actora neg6 que su concubino haya realizado el
pago, pues dijo que ella era quien |lo habia abonado con
anteri ori dad.

Tal es antecedentes nme |l evan a aceptar que el precio
de conpra fue abonado por |la actora, pero la escritura se
formaliz6 a nonbre de su concubino, conociendo |os
vendedores | a causa por la cual la conpradora no queria
gue el bien estuviese a su nonbre.

En cuanto a la entrega del dinero por parte de A a
| os vendedores en la escritura ante el escribano, en el

caso se justifica para procurar revestir al acto sinml ado
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de apariencia de verdadero, ya que de otra manera no se
enti ende por qué | os concubi nos habrian abonado dos veces
el precio del innueble.

Aln cuando se aceptara por via de hipo6tesis que |os
56. 000 U$S fueron restituidos a la actora, no es posible
aceptar que |os vendedores no hayan exigido constancia
al guna.

Los vendedores en ningun nmonento dijeron que habian
restituido a la actora la suma de 56.000 U$S, guardaron
silencio, ni figura en la fotocopia de la supuesta
resol uci 6n del contrato (fs. 215).

Por | o expuesto cabe aceptar que fue Crespin quien
abon6é la totalidad del precio comb surge del boleto y
anexo.

En autos se cuestiond l|a capacidad econdémica de |la
actora para adquirir el innueble.

Ahora bien, |la prueba reunida en autos permte tener
por cierto que la actora trabaja en el Jardin de Infantes
n° 10 de Beccar, conpo surge de |os recibos de suel dos
desde el afio 1998 hasta el 2008 (fs. 404/555), |lo cual es
concordante con |lo declarado con |la testigo Valledor a
fs. 644/5 <cuando dijo que trabajaba cono rmaestra
j ardi nera y haci a supl enci as en contra-turno
permti éndol e ahorrar dinero para conprar |a propiedad.

La testigo S. declar6 que la actora, junto con su
madre, “con sus ahorros conpraron otra casa en Villa
Adelina”, “Que en esa época se podia ahorrar y fueron
muchos afos de ahorros. Que | o sabe por conentario de la
actora y eran ahorros de |as dos” (fs. 646).

En cuanto a los testigos ofrecidos por Ila
contraparte, declararon que la actora y A eran pareja y
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que este Ultinm tenia un comercio de electricidad,
ilumnacién y reparacion de electrodomesticos en la
| ocal i dad de Beccar, que su condici 6n econéni ca era buena
y que tenia otras propiedades. El testigo G dijo que A
habi a conprado una casa en Villa Adelina para ir a vivir
con Ssu pareja Yy que se trataba de wuna persona
econém canente solvente. Agregé que el dinero que se
entregd en el boleto de conpra venta pertenecia al
concubino y que desconocia quien habia firmado dicho
instrunmento (fs. 694/5).

El testigo G declar6 de nanera coincidente, aunque
dijo que A le habia conentado que el boleto o habia
firmado él (fs. 696/7).

Tal es ant ecedent es, docunent al aportada y
testinonial producida, ilustran acerca de |la solvencia
patrinonial para adquirir el bien que notiva esta
controversia. La actora probdé tener un enpleo estable,
cono dependiente de la Minicipalidad de San |Isidro,
acreditado con recibos desde el afio 1998 y tanbién se
denpstr6 que su conpafiero era un prospero conerciante de
| a zona de Beccar.

Lo expuesto, ademas es coincidente con | o reconocido
por las partes y con |o que surge del tranmte de
beneficio de litigar sin gastos de l|a actora. Los
testigos han referido que C. trabaja cono preceptora en
un col egi o dependi ente de | a Minicipalidad de San Isidro,
es titular de dos tarjetas de crédito y que vive con sus
hijas y su madre (“C., S. H c¢. A, J. y otros s/
beneficio de litigar sin gastos”, expte. 45.614, Juzg
Cv. y Com n° 10).
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La circunstancia que A haya tenido mayor poder
adqui sitivo, en este caso no es suficiente para echar por
tierra |la alegada insuficiencia de recursos de |la actora
i nvocada por | os demandados para adquirir el bien, ya que
su condi ci 6n de enpl eada muni ci pal cono
docent e/ preceptora, contaba, desde nmucho antes de iniciar
la relaci6on de concubinato, con recursos propios
per manentes, |lo cual, segun se afirnd, es posible admtir
gqgue le haya permtido ahorrar durante un tienpo nuy
prol ongado dél ares est adouni denses.

Es cierto que salvo, la contestacion del Citibank y
del Banco Itau (fs. 363 y 400), que reconocieron que |as
constanci as de conpra de doélares durante |os afios 1994 y
1995, guardan simlitud <con los que enmtian |Ias
instituciones, el resto de |las entidades (Banco Francés,
Galicia y Bank Boston), respondieron que no podian
afirmar si eran auténticas por haber transcurrido desde
su expedici6n nmas de 10 afios, |apso maxino por el cua
estan obligados a conservar |a docunentacion (fs. 361,
388 y 390).

Pero ello no inpide aceptar que al nonmento de la
firma del Dboleto, nediados del afo 2002, |a actora
cont aba con capaci dad de ahorro, | o cual queda denostrado
cuando en enero de 1995 conprdé en el CGitibank 12.000 U$S
y hay dos constancias mas de octubre de 1994 por 3.018
U$S cada una (fs. 4).

Teniendo en cuenta |os docunmentos aportados y |os
testinonios ofrecidos, torna convincente la hipotesis
sostenida en torno al ahorro durante un extenso periodo,

para finalnente adquirir la propiedad en el precio de
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56. 000 U$S, que segun el boleto y su anexo aparece conp
abonado excl usi vanente por |a actora.

A nodo de conclusi 6n, se encuentra acreditado que |la
actora se ha desenpeiado de nanera estable y permanente
cono docente/preceptora para la Minicipalidad de San
Isidro durante el periodo 1998/2008, acreditando Ila
conpra de divisa extranjera en |os afos 1994 y 1995, sin
perjuicio del resto de |as constancias aconpafadas que
por el tienpo transcurrido no pudieron ser reconocidos
por las entidades em soras. Es que resulta verosim | que
| a actora, con sus ingresos proveniente de la actividad
acredi tada, conviviendo con su nmadre (testigos de fs. 644
y 646) y aun nmanteniendo a sus hijas, haya podido reunir
l a suma que abon6 al firmar el bol eto de conpraventa.

En orden a lo expuesto y l|las pautas nencionadas,
I1ego a la conclusion de que el innueble cuya titularidad
aqui se discute, si bien fue inscripto por A, |los fondos
necesarios para ello los aporto C

4.e. Demanda contra el escribano

Tanbi én se ha demandado al escribano que otorgd el
acto escriturario.

Es innegable que el notario es parte cuando se
i mpugna de nulidad la escritura de la que él haya sido
autorizante, pues caso contrario se violaria el debido
proceso y |a defensa en juicio (art. 18 de Ila
Constituci 6n Naci onal).

Pero al respecto cabe distinguir segun se trate de
vicios instrunentales (art. 980, 985, 986, 1044 y 1045
del Cadi go Guvil, Fél i x A Trigo Repr esas,
Responsabilidad civil de los profesionales, Ed. Astrea
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1978, p. 138), o de contenido del acto, tal comp el caso
de sinulacién que aqui se plantea (art. 955 del Cod.
Civ.). En estos casos el escribano suele ser ajeno a esos
vicios, e incluso se ha dicho que no es necesario que
tome participacion en el juicio (Luis Misset de Espanés
y José Fernando Marquez, Nulidad de escrituras publicas.
Responsabi | i dad del escribano, Rev. del Notariado 897, p.
289) .

Conforme a |os antecedentes analizados, |a demanda
contra el escribano C. J. M, no debe prosperar ya que no
se prob6 que estuviese al tanto de que la escritura era
un acto sinulado, no habiendo participado en |as
tratativas previas del negocio innobiliario.

Si bien el escribano dijo al absol ver posiciones que
“se habia suscripto un acuerdo dejando sin efecto un
conpronmiso de venta anterior”, luego agregé que él no
habi a estado presente (fs. 637), |l o cual, por si solo, es
insuficiente para tener por aceptado que sabia que |a
escritura era sinul ada.

Por 1o cual |a demanda contra dicha parte debe ser
desestimada (art. 375 del C P.C.C., arts. 955, 956, 958,
960 y cc. del Cbédigo Gvil).

4.f. Concl usi 6n

Con el fin de resumr |os argunentos expuestos en
esta sentencia para proponer la nulidad de |la escritura
de conpraventa innmobiliaria por sinulacion: a) la actora
y A. eran concubinos; b) el boleto de conpraventa y anexo
fueron reconocidos por |os vendedores codemandados; «c)
habia una causa sinulandi que justificaba que la actora
no queria escriturar a su nonbre; d) la inexistencia de
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contradocunmento se justifica por la intima relacion de
las partes; e) se traté de una simulacion licita;, f) es
i nexplicable Ia conducta del concubino quien sabi endo que
el precio habia sido pagado en su totalidad por la
actora, en la escritura cuestionada aparece abonandol o

cuando se denpbstrd que era conmerciante y propietario de
i nnuebl es, es decir conocedor de negocios y por ultino Q)
se prob6 que | a actora goza de un enpl eo permanente en el
muni ci pio de esta ciudad, |lo cual permte aceptar su
capaci dad de ahorro.

Por ello la accion de sinulacio6n pronovida por |a
actora contra J. J. A Ay S y P. S A S -herederos
de V. R V. A-, L. A B vy J. T., debe prosperar
declarando la nulidad de |a conpraventa del innueble de
la calle wunidad funcional n° (arts. 955, 956, 958, 960
y cc. del Codigo Civil).

La demanda contra el escribano M propongo que sea
desesti mada.

5. Acci 6n por redar guci 6n de f al sedad y
escrituraci 6n

Atento |la soluci6n que propongo que se haga lugar a
| a demanda por simul aci 6n decl arando nula la escritura de
transferencia de domnio contra | os herederos de A y los
codemandados B. y T., ordenando |la inscripcion a favor de
la actora, no corresponde analizar I|a demanda por
redarguci 6n de fal sedad y escrituraci én.

6. Cost as

Por ultinmo, en cuanto al tema de | as costas de anbas
instancias por la accién de simulacién que prospera,
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deberan ser soportadas por |os demandados A., B. y T. su
condi ci 6n de vencidos (arts. 68 del C.P.C.C.).

En cuanto a las costas de anbas instancias por el
rechazo de | a demanda contra el escribano M, deberan ser
i npuestas a la actora, atento el principio objetivo de la
derrota (art. 68 del CP.CC.).

Por todo | o expuesto, voto por |a NEGATI VA

Por los msnmos fundamentos, el Dr. LLobera voto
t ambi én por | a NEGATI VA

Con 1o que termnd el Acuerdo dictéandose |a siguiente

SENTENCI A

Por | o expuesto en el Acuerdo que antecede:

1) Se revoca la sentencia de fs. 1.020/30, haciendo
lugar a |la demanda por sinulacién pronmovida por S. H C.
contra J. J. A Ay S y P. SO A S -en su calidad de
herederos de V. R V. A-, L. A B., J. T. declarando
nula la venta de la wunidad funcional integrante del
edificio ubicado en Villa Adelina, partido de San Isidro,
Pcia. Bs. As., con frente a l|la calle Pichinca n°
1.945/1.947, segun escritura n® 152, del 10 de abril de
2003 cel ebrada en Vicente Lépez ante el escribano publico
autorizante C. J. M del Registro n° 41 del Distrito
Notarial de Vicente Lépez. Firnme este pronunciamento y
previo cunplimento de | os i nf or mes registral es
pertinentes, librese la documentacion necesaria para
anular la inscripcion registral a nonbre de V. R V. A e
inscribir el dom nio exclusivanente a favor de S. H C.

2) Rechazando |a demanda pronovida por S. H C
contra C. J. M, por redarguci 6n de fal sedad de escritura
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publica, por nulidad por sinmulacion y por escrituracién.

3) | mponiendo las costas por |a demanda de
simulaci 6n que prospera de anbas instancias a |os
demandados venci dos. Las costas por |a demanda que se
rechaza contra el escribano, de anbas instancias, se
imponen a la actora, en su condicién de vencida,
difiriendo la regulacion de honorarios para su
oportunidad (art. 31 de |la Ley 8.904).

Regi strese, notifiquese y devuél vase.

Carl os Enrique R bera Hugo O H. Ll obera

Juez Juez

M guel L. Alvarez
Secretario
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