Ministerio Pablico de la Nacién

Juzg. 13 - Sec. 25 — Sala "C" — Expte. N° 15731/2004/CA5

"Multipuerto S.A. ¢/ Zarate Port SA. y otro s/ ordinario” (FG N° 133.754)

Excma. Camara:

1. El juez de priméra instancia hizo iugar a la demanda
interpuesta por Multipuerto S.A. contra Zarate Port S.A. v Juan Bautista
Gargantini; en consecuencia, declard la nulidad del contrato de locacion que
vinculara a2 la actora y a la demandada come asi también declaré la
inoponibilidad de la persona juridica de la sociedad accionada. frente a
Multipuerto S.A. En ese contexto, condend a los demandados a abonarle a la
actora la suma de pesos ocho miilones quinientos mil ($ 8.500.000) con mas

sus intereses, los que seran calculados conforme las pautas alli fijadas. (v. fs.

3068/3082).

EE- juez luego de analizar los hechos cuestionados y las
pruebas producidas en relacion a la procedencia de la accion de simulacién
concluyé que los accionados, de manera intencional, recurrieron a la
simulacion del acto objetado por la interventora con el fin de detraer del

patrimonio de la hoy fallida los bienes objetos de aquella locacion simulada.

Asimismo el a quo rechazd la excepcion de prescripcién
opuesta por los demandados y explico que el plazo previsto en el art. 4030 del
Cddigo Civil (en adelante CC) debe computarse desde el dia en que la actora

aceptd el cargo como interventora de Multipuerto S.A. v no desde la



celebracion del contrato de locacién cuestionado. Sostuvo el juez que con
anterioridad a ese momento la actora estaba juridicamente imposibilitada de
formular la presente accién en tanto el demandado Gargantini hizo un uso

antifuncional de herramientas societarias para excluir al otro accionista, titular

del 50% del capita! social de la actora.

En relacion al precio de la locacion pactado indico el
magistrado que fue vil en tanto ia suma de $ 6.000 mensuales equivaldria al
16,84% del precio original establecido en la pericia técnica. Senaldé que ese
importe era por el plazo de 10 afios, siendo el contrato renovable por igual
periodo y con opcidn de compra. Destacd también qgue en el contrato no fue
previsto que la locataria estuviera obligada a realizar inversiones en el puerto
como forma de integracion del canon locativo, y que tampoco se acreditado el

pago de la deuda hipotecaria que pesaba sobre el inmueble locado.

indico que la causa simulandi consistié en “disfrazar” como

locacidn la realizacién de otros actos juridicos reales.

En tal contexto, el juez entendio que la simulacion llevada a
cabo por las partes fue ilicita en tanto los demandados llevaron a cabo una

locacion con los Gnicos bienes integrantes del activo de la actora y con la Unica

finalidad de sustraerlos de dicho patrimonio.

En relacién a la inoponibilidad de I persona juridica de

Zarate Port S.A. el a quo sostuvo que la sociedad fue constituida por personas '

cercanas al demandado Gargantini y que ellos sabian que la intencién de
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formar esa sociedad €ra para solucionar la inhabilitacion que habia sufrido

Multipuerto S A. Por parte de la Administracién Nacional de Aduanas Yy que

mediante el contrato en cuestion le fue transferida la actividad que la actora no

podia realizar.

Finalmente, juzgdé que de las pruebas producidas surgian
acreditados los dichos de |a actora, y en consecuencia, al declarar la
inoponibilidad de la persona juridica de Zarate Port S.A. frente a Multipuerto

S.A., atribuyd responsabilidad patrimonial por los dafios ocasionados = Juan

Bautista Gargantini.

2. Apel6 la sindicatura de la quiebra de Zarate Port S.A.
y fundd su recurso a fs. 3106/3110. Ese memorial fue contestado por la

sindicatura de Multipuerto S.A. a fs. 3122/3124.

Indicd que el @ quo omitié dar tratamiento a una cuestion
introducida en autos por su parte en cuanto sostuvo gue el contrato de locacidn
cuestionado fue confirmado, en los términos del art. 1059 del CC, por la

interventora de Multipuerto S.A. al promover la ejecucion de alquileres

derivados de ese contrato.

Sostuvo que esa omisién es una contradicciéon e

incongruencia dado que es el mismo juez el que intervino en ambos procesos.

Senald que la promocicn del juicio ejecutivo es posterior 3 la

promocion de ia accién de nulidad por ende vino a convalidar el contrato de
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locacion y el contrato social de su representada. De esa forma, expreso el

sindico, la interventora subsané los vicios existentes en el contrato de jocacion.

En tal contexto solicitd la declaracién de nulidad de la

seniencia dictada.

3. Por su parte, también apelé el codemandado Juan
Bautista Gargantini y fundé su recurso a fs. 3095/3099: el que fuera contestado

por la sindicatura de la quiebra actora a fs. 3113/3121.

Alegé que la conducta de la actora es contradictoria, dado
que por un lado inicio las presentes actuaciones en las que persigue la nulidad

del contrato que uniera a las partes y por otro lado promovid la ejecucién de los

alquileres derivados de ese contrato.

Argumentd que la sentencia fundé la nulidad del contrato en
la opcién de compra pactada en ese instrumento y que la decisidn de! juez

conjeturd sobre circunstancias insignificantes.

Destactd que fue probado el pago de la hipoteca y que elio
descarta la existencia de un precio vil. Sefalé que ese pago fue debidamente

acreditado en la quiebra de Multipuerto S.A.

En relacién a la prescripcion indico que el plazo aplicable es
el previsto en el art. 4030 del CC y que el legislador ha inclinado por plazos
cortos. Tambien sostuvo que la accidn tendiente a obtener la reparacion de los

dafios prescribié en tanto transcurrié el plazo establecido en el art. 4037 del
CC.
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4. Ambos recurrentes sostienen €n sus agravios que el

contrato de locaciodn Cuya nulidad fue declarada en estos obrados fue

confirmado por Ia interventora de Multipuerto S.A., Maria Inés Barcus.

Por razones de orden en Ia exposicién y de transcendencia

juridica del cuestionamiento, ese agravio sera tratado en primer lugar.

La interventora de Multipuerto S.A. fue designada en los
autos caratulados “Rocatti, Luis Horacio of Multipuerto S.A. v otros s/ medida
cautelar” y quien promoviera las presenies actuaciones a los fines de gue se
declarase la nulidad del contrato de locacion habido entre Multipuerto S.A. y

Zarate Port S.A., que fuera suscripto el dia 2 de julio de 1995 (v. Ts. 2,' fs. 6/18 y
fs. 21/31).

El objeto de la locacion consistié en el arrendamiento del
Puerto Privado de propiedad de Muitipruerto S.A. ubicado en la ciudad de
Zarate, Provincia de Buenos Aires, sobre el Rio Parana de las Palmas,
identificado en el plano adjunto al contrato. El destino del puerto privado dado
en arrendamiento consistia en la totalidad de los servicios necesarios para la
carga a camion, transporte a muelle, estiba a tierra y a bordo y demas
Operaciones de importacidn y/o exportacion que la arrendataria pudiera

desarrollar a partir del predio arrendado (v. fs. 21/31).

Con posterioridad a Ia premocion de esta accidn de

simulacion, que tuvo lugar el dia 24 de marzo de 2004 (v. fs. 489/529), la
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interventora antes mencionada promovid los autos caratulados “‘Multipuerto



- S.A. ¢f Zarate Port S.A. s/ ejecutivo” (Expte. nro. 7404/2010) en fecha 11 de
marzo de 2010 mediante los cuales se le reclamaba a Zarate Port S.A. &l pago
de los alquileres adeudados a Multipuerto S.A. por el periodo comprendido
entre el mes de abril de 2005 hasta la efectiva restitucion del inmueble (v. fs.

109 de los autos sobre ejecutivo antes mencionado).

El articulo 1080 del Codigo Civil, (el actual art. 393 del
Cédigo Civil y Gomercial contisne una norma similar) disponia que “Los actos
nulos o anulables no pueden ser confirmados por las partes que tengan
derecho a demandar o alegar la nulidad, antes de haber cesado la incapacidad

o vicio de que ella provenia, y no concurriendo ninguna otra que pueda producir

la nulidad del acto de confirmacién”.

El art. 1059 CC afirma que el acto de confirmacién “hace

desaparecer los vicios de otro acto que se halla sujeto a un accion de nufidad”.

La doctrina entiende, sin embargo, que para que sea valida
la confirmacion los vicios que causaron la nulidad del acto ya deben haber
cesado o desaparecide de la realidad, tal como lo exige la ley civil én el art.
1060 (antes transcripto). En consecuencia la confirmacién en los hechos no
elimina los vicios que causaron la nulidad del acts a confirmar, sino que
solamente los expurga desde el punto de vista juridico, haciendo desaparecer
asi los efectos de la nulidad misma, entre los gue se destaca el gjercicio de la

accion de nulidad (Bueres, Alberto- Highton, Elena “Cdédigo Civil y normas
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complementarias. Analisis  doctrina y Jurisprudencial. T. 2 C, 3era.

Reimpresion, Hammurabi, Buenos Alres, 2008, pag. 623).

Cuando se habla de confirmar un acto juridico, se hace

referencia al otorgamiento de otro acto juridico por el cual el acto primitivo

invalido pasa a ser valido al expurgarse el vicio que causaba sy nulidad

relativa. El nuevo acto debe ser otorgado por una persona que fué parte de
aquel, y que por medio de la confirmacion renuncia implicitamente a ejercer la
accién de nulidad. ...En definitiva, la confirmacion es el acto juridico por el cual
Una persona convierte un acto invalido sujeto a accion de nulidad en -un acto
valido, al remediar la nulidad relativa que afectaba a aquel, y le confiere a éste
la plenitud de sus efectos juridicos propios (Bueres, Alberto- Highton, Elena

“Codigo Civil y normas complementarias. Analisis doctrinal y jurisprudencial. T.

2 C, 3era. Reimpresién, Hammurabi, Buenos Aires, 2008, pag. 624).

En ese marco normativo y doctrinaric deben analizarse los

presentes actuaciones.

Desde ya sefialo que en el ¢aso, el acto de confirmacion que
se le imputa a la interventora de Multipuerto S.A., esto es la promocion del
juicio de ejecucién de alquileres en relacién al contrato de locacion cuya

nulidad fue aqui declarada, no tuvo lugar ni produjo las consecuencias juridicas

que la ley le asigna.

En efecto, Multipuerto S.A. celebré con Zarate Port S.A. un

contrato de locacion en fecha 2 de julio de 1995 que tenia por chjeto la
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fransmision a favor de esta Ultima de los bienes inmuebles, muebles v de la

actividad que hasta ese momento desarrollara Multipuerio S.A_, tal como fuera

dicho.

El contrato de locacién fue otorgado por el codemandado
Juan Bautista Gargantini en calidad de Presidente de Multipuerto S.A. vy por

Luis Andrés Bergese en caracter de Presidente de Zarate Port SA. (v. fs. 21)

Ello asi, me permito agui sefialar una serie de antecedentes

que impiden considerar que el acto de locacion celebrados por los demandados

fue confirmado por la interventora.

Multipuerto 5.A. fue constituida el 12 de septiembre de 1989
por Luis Horacio Rocatti y por Juan Bautista Gargantini. Posteriormente, los
socios fundadores transfirieron sus tenencias accioriarias a Tenanco S.A. vy a

Metanco S.A., respectivamente. Cada socio poseia el 50% del paquete

acclonario.

Posteriormente, el 16 de agostc de 1994, el 50% de

propiedad de Tenanco S.A. fue transferido a Carson North S.A.

En ese contexto, el 25 de noviembre de‘ 1997 en ejercicio de
la Presidencia de Multipuerto S.A., Juan Bautista Gargantini promovio los autos
caratulados “Multipuerto S.A. s/ sumario” proceso en el cual consignd las
acciones pertenecientes a Carson North S.A. alegando que ignoraba quien era
el verdaderd titular de esas tenencias accionarias. Tal maniobra impidié gue su

socio en Multipuerto S.A. pudiera ejercer los derechos que la ley le otorga.
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Ello fue enfaticamente sefialado por la entonces juez a cargo

del juzgado en el que tramitaron esas actuaciones.

Alli la magistrada sostuvo “Es ese conflicto (alude al familiar)

el que explica este horroroso expediente, en el que no sélo es notorio que Ja

accion de consignacién que me ocupa carecié de toda Jjustificacion, sino que

también lo es que ella (esta accién) fue utilizada COmo mecanismo para

desplazar durante todos estos anos (desde el 1997 aj 2010) al mencionado
Rocalti —que es un sefior que supera ios ochenta afios- de los derechos que en

Multipuerio S.A. hubiera podido ejercer a través de Carson North S.A.”

Continué alli la juez diciendo que hubo abuso de jurisdiccion
en el inicio de ese proceso y explicé que “También durante ese interregno -
mientras Carson North S.A. se mantuvo desapropiada de sus derechos- el Sr.
Gargantini, en su calidad de presidente de Multipuerfo S.A., transfirié Ia
explotacion del puerto de Zarate —dnico aclivo de Mutipuerto S.A.- a una
sociedad flamada Zarate Port S.A., sociedad que, a su vez, oforgé a favor de

aquef un poder amplio de administracion y disposicién. ... Es decir: mediante

la promocién de esta accién fue inhibida fa infervencion del 50% de/ capital

social de Multipuerto S.A., lo cual posibilité que el mencionado Sr. Gargantini,
duefio absolufo de la voluntad social de ese enfe, adoptase decisiones de
extrema gravedad, susceptibles de producir el vaciamiento fotal de la

nombrada en tanto implicaban fransferir en su infegridad el activo que ésfa
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tenia a otra sociedad por él manejada.” (v. fs. 2639/2652 en los autos

caratulados "Multipuerto S.A. s/ sumario” que tuve a la vista)

En dicha sentencia la juez reconocid la propiedad de las
acciones consignadas en cabeza Carson North S.A. e impuso a Juan Bautista

Gargantini una muita por temeridad y malicia.

Ese pronunciamiento fue confirmado por el Superior en

fecha 15 de febrero de 2011 (v. fs. 2791/2813 de los autos caratulados

“Multipuerto S.A. s/ sumario”).

Es de destacar que el 9 de junio de 1995, la Administracién
Nacional de Aduanas, notificd a la actora mediante Resolucion 1600/95 (v. fs.

275/278) la revocacién de la autorizacién para operar como puerto y COmo

depdsito fiscal (v. fs. 114).

Posteriormente, el mencionado Gargantini, como presidente
de la actora, firma con la demandada, Zarate Port S.A., el contrato de locacion
objeto de autos y mediante el cual transfirid a ésta Uitima no sélo los bienes
sino la actividad y hasta los empleados de la actora (v. fs. 299 donde obra nota

de Multipuerto S.A. comunicando a sus empleados que comenzarian a trabajar

para Zarate Port S.A)).

De esas disputas legales y familiares (Rocatti es socio de
Carson North S.A. quien es socia de Multipuesto S.A. en un 50% del capital
social es también suegro de Gargantini), derivd en la intervencién de la aqui
actora, con desplazamiento de las autoridades naturales de la sociedad. Fue
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designada como interventora Maria Ines Barcus conforme surge de los autos

caratulados “Rocatti, L_uis Horacio ¢/ Multipuerto S.A. s/ medida precautoria”.

Corresponde mencionar que la demandada y locadora de los
bienes y quien desarrollara I3 actividad de la actora estaba constituida por la

hermana de Gargantini, Maria Marta Gargantini, y por Luis Andrés Bergese,

amigo del primero (v. fs. 2017/2024).

La vinculacion existente entre Zarate Port SA. y el
demandado Gargantini, mas alla de las relaciones de parentesco y amistad
existentes con los socios fundadores, surge de las declaraciones de aquellos

en sede penal donde reconocen que el duefio de la sociedad antes nombrada

era Juan Bautista Gargantini.

En efecto, Maria Marta Gargantini, sefiald gue su hermano Ia
interiorizo del grave problema suscitado con la sociedad Multipuerto S.A., por la
cual fue inhabilitada definitivamente para actuar con motivo de una sancién
impuesta por la Administracion Nacional de Aduanas, por lo que la unica forma
de solucicnar el problema, era crear una nueva empresa; es entonces cuando
Juan Bautista le pidi6 se haga cargo del 90% de esa sociedad a crear, que era
Zarate Port S.A., por cuanto sobre &l pesabg una inhibicion general de bienes:
Y queé por esas razones aceptd la propuesta. Menciond la nombrada que la
sociedad se constituyé con el 90% de las acciones para ella y el 10% restante
para Luis Andrés Bergese, quien era amigo de su hermano y que nunca actus

como propietaria de las acciones Y que jamas tomd ninguna determinacion
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dentro de la sociedad o fuera de ella en su nombre (v. fs. 688/689 de los auﬁ)s

“Gargantini, Juan Bautista y otros s/ defraudacién” Expte Nro. 46.208/1 985)

Por su parte, Luis Andrés Bergese, sostuvo que su amigo
Juan Bautista Gargantini, le pidi6 formar parte de una sociedad a crearse, para
hacerse cargo de trabajos relacionados con la carga y descarga de
mercaderias de barcos. Destacé que le planteé un cuadro angustioso:
Multipuerto tenia compromisos pendientes que ya no podia cumplir, también le
confid que pesaba sobre él una inhibicion que le impedia constituir por si
mismo esa nueva sociedad, que podria llamarse Zarate Port, para trabajar en
el ambito en el que lo habia hecho Multipuerfo hasta la clausura. Continué que
a pedido de Gargantini firmd en representacion de Zarate Port un contrato de
alquiler el que fue redactado por Gargantini y otra persona de Multipuerto y que
no ha intervenido personaimente en ninguna otra cosa que no fuera la
constitucion de la soéiedad, la firma del contrato — no su redaccidn- y firma de
papeleo de Zarate Port —en la que se necesitaba imprescindiblemente en
funcién de su cargo-; como asi también que las decisiones de Ia empresa las
tomaba Juan Gargantini, que era la persona reaimente entendida en el

desenvolvimiento societario —v. fs. 693 de 1a causa penal antes mencionada-.

En sentido coincidente declaré el demandado Juan Bautista
Gargantini en sede penal (cuya copia obra a fs. 126/1 28), al sostener que toda
vez que para poder operar como puerto era necesario crear una nueva

sociedad debido a la clausura definitiva de Multipuerto y que invitd a su amigo
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Bergese y a su hermana a formar parte de Ia nueva sociedad porque él se

encontraba inhibido.

La declaracion testimonial de Santiago Luis Carbailo en las

presentes actuaciones coincide con los antes dicho (v. fs. 2705)

Por ende, la sociedad Zarate Port S.A. fue constituida por
Maria Maria Gargantini y Luis Andrés Bergese (v. fs. 301/30309) a los fines de
sortear el impedimento legal que tenia Multipuerto S.A. por estar inhabilitada

para operar como puerto. A eso se le sumo el vaciamiento perpetrado de los

unicos bienes que constitufan el activo de I actora.

A lo dicho cabe agregar que el precio de la locacién pactado

por las partes fue de $ 6.000, precio sensiblemente inferior a los precios del

mercado, que el a guo calificara de vii y fuera tomado como indicio cierto de Ia

existencia del negocio simulado.

Por su parte, el sindico designado durante el tramite del
concurso preventivo de la actora, al presentar el informe previsto en el art. 39
de la ley 24.522, sostuvo que ante la sancion de la Adminisiracion Nacional de
Aduanas, la administracién de la sociedad —agqui actora- no intentd realizar
gestionés administrativas o interponer recursos judiciales que permitieran Ia
continuidad de la operatoria del puerto. Frente a esa sancién, la decisién fue la

desactivacion de la propia actividad y el alguiler de la totalidad de los bienes de

la sociedad (v. fs. 102/1 17).
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El funcionario concursal cuestioné el contrato de locacién
sefialando las deficiencias de que adolecia. Destaco que el bien dado en
locacidn era una universalidad juridica solo identificada en un plano y que nada
se decia de los muebles y Gtiles que equipaban las instalaciones. Y destacé
que conforme se desprende de la clausula vigésima cuarta, la opcién de
compra fue concedida por el precio total y definitivo de dos millones trescientos
mil délares estadounidenses billete ( U$S 2.300.000) por la fotalidad de los
inmuebles, muebles, maquinarias, herramientas, dtiles e instalaciones que
conforman el Puerto Privado de propiedad de la arrendataria. Asi sefald el

sindico que no hubo inventarios que identifiquen los tienes dados en locacion.

Destacé que: el canon locativo era vil v que no fueron
estipuladas las clausulas habituales a ese tipo de locacidon, entre otros

cuestionamientos.

En el citado informe el sindico afirmé que Zarate Port S.A.
fue creada al sdlo y Unico efecto de continuar con la actividad de la concursada

perjudicando a los socios excluidos de Multipuerto S.A. Yy @ sus acreedores

genuinos.

Por ofra parte, también fue dicho en Iz copia del auto de

procesamiento de los socios fundadores de Zarate Port SA. que la locacion de

las tierras e instalaciones por parte de l1a demandada redujo los ingresos de

Multipuerto S.A. de $ 200.000 a $ 6.000. (v. fs. 122)
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Se suma a lo expuesto que el juez en la sentencia recurrida

eXpresamente sostuvo “los accionados intencionalmente recurrieron a |a

simufacion del acto objefado por Ja inferventora con el fin de defraer del
patrimonio de Ia hoy fallida fos bienes objeto de aquella locacién simulada. Fue
ésla fa causa simulandi mentada internamente por Ias partes”. Y agrego
‘aquella consistic en “disfrazar” como locacién un negocio que si bien
formalmente seria intachable, desde Ia perspectiva de jo realmente acontecido,

0 bien no existieron, o bien encubrieron otros acios furidicos reales” (v. fs. 3078

via).

En relacién a lo que debe interpretarse por causa simulandi,
Mosset iturraspe nos dice que es el interés que lieva a ilas partes a hacer un
trato simulado el motivo que induce a dar apariencia a un acto juridico que no
existe, el porqué del engano; y como en el orden del accionar humano y, mas
aun, en el mundo de los negocios juridicos, no es verosimil un actuar sin
causa, sin motivo determinante, es decir la comision de un acto que no
responde a una finalidad predeterminada, puede conclyirse afirmando que el
engano, que es la esencia de toda simulacién, obedece siempre a una causa
(Bueres, Alberto- Highton, Elena “Cédigo Civil y ndrmas complementarias.

Analisis doctrinal y jurisprudencial. T. 2 B, 3 era reimpresion, Hammurabi,

Buenos Aires, 2008, pag. 629).

Resulta pristino en autos que el mévil del codemandado

Gargantini, en su caracter de Presidente de la actora Y €omo socio oculto de la-
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demandada, fuvo en miras vaciar a la primera en beneficio de la segunda y

detrimento de los derechos de los acreadores de la actora.

Por ende, y tal como fue sefialado por el a quo estamos en

presencia de una simulacion ilicita, calificacion que no fue cuestionada por las

partes.

Se ha dicho que existe simulacion ilicita cuando un acuerdo
de partes de dar una declaracion de voluntad un designio divergente de sus
pensamientos intimos, con el fin de engafar inocuamente o en perjuicio de la
ley o de terceros; siendo la finalidad del engafo, el quod plerumqgue accidit del
objeto del acto. (Bueres, Alberio- Highton, Elena “Cédige Civil y normas

complementarias. Analisis doctrinal y jurisprudencial. T. 2 B, 3 era reimpresién,

Hammurabi, Buenos Aires, 2008, pag. 654).

Por ende, habjendo sido vaciada la actora en beneficio de la
demandada, habiendo utilizado Zarate Port SA los bienes de aquella en
beneficio propio y causando perjuicio a los acreedores de Multipuerto' S.A.,'
circunstancia que ha ido agravandose con el tiempo dado que ésta Ultima se
encuentra en quiebra, impiden sostener que el vicio que causé la nulidad del

contrato de locacidn haya cesado como predica el art. 1060 del CC.

Cabe reiterar que la causa simulandi del contrato de locacion
y que conlleva su nulidad fue sustraer los bienes del activo de! patrimonio de la

fallida, tal como sostuviera el a quo en la sentencia apelada.
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Por ende, no puede asignarse a la promocion de Ia

ejecucién de alquileres realizada por la interveniora de la actora el efecto

juridico de haber purgado aquel vicio. Este Gltimo no puede ser purgado en

tanto no desaparecieron las Causas que habilitaron la nulidad sino gue las

mismas se han agravado, dado que las dos sociedades estan en quiebra.

Notese que en el proceso ejecutivo la interventora reclamé

los alquileres desde abril de 2005 hasta Ia restitucion del inmueble por el uso

que la demandada estaba haciendo de los bienes de Multipuerio S.A. No
puede soslayarse a esfa altura de la exposicion que era menester instar alguna
medida tendiente a compensar el uso que la demandada hacia de los bienes
de la actora. No es un dato menor que la transferencia de la tenencia de los

bienes se hizo en el ario 1995 y que la nulidad del citado contrato, y mas alla

de los distintos procesos habidos entre las partes, tuvo lugar casi nueve afos

después.

Por ello, el simple artilugio de sostener gue el acto fue
confirmado por la promocion de la accién de ejecucion de alquileres no puede
poseer virtualidad suficiente para validar un negocio que tuvo como objetivo
vaciar a Multipuerto S.A. transfiriendo sus bienes y actividad a Zarate Port SA:
y eilo claramente no ha cesado sino que el perjuicio a los terceros se ha
consumado. De admitirse la postura de los recurrentes seria como admitir que

nadie va a ser responsable por los perjuicios ocasionados, ya que si un acto es
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confirmado purga el vicio que de que adolecia y ese acto viciado es la causa de

ios dafios ocasionados a los terceros.

Ello claramente obsta, conforme fuera explicado, que el
proceso ejecutivo sindicado posea los efectos de purgar los vicios existentes en

el contrato de locacion cuya nulidad fuera declarada.

La dnica via por la cual puede retrotraerse las cosas a su
estado anterior al acto cuestionado es mediante la sancién de nulidad (art.
1037 y art. 1050 CC), tal como fuera dispuesta por el juez de grado.

En razén de lo dicho, corresponde confirmar la declaracion
de nulidad en tanto sancién legal que vuelve las cosas al estado anterior al acto
por la existencia de un vicio en la genesis del mismo (Borda, Guillermo, Manual
de Derecho Civil, Parte general, Editorial Perrot, Buenos Alres, 1993).

De todd lo expuesto surge claramente que el acto juridico
celebrado formd parte de una maniobra que importd la sustraccion dge los
bienes del patrimonio de Multipuerto S.A. llevado a cabo por el codemandado

Juan Bautista Gargantini a través de la sociedad gue tambien maneja,

denominada Zarate Port S.A.

En virtud de todo lo antes expuesto, el agravio de los

recurrentes de que el acto fue confirmado debe ser desestimado.

5. Excepcion de prescripcién.
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En relacion a ese agravio vertido por el codemandado Juan

Bautista Gargantini, el mismo debe ser desestimado por cuanto no constituye

una critica concreta y razonada en los términos del art. 265 de| CPCC.

Cabe recordar que Ia Corte Suprema ha dicho que

"Corresponde declarar ia desercion del recurso, cuando el apelante no formula

una critica concreta y razonada de los fundamentos desarrollados por el a quo
sino que se limita a reeditar objeciones va planteadas infructuosamente en las
instancias anteriores, to que se traduce en ausencia de tratamiento de ios
argumentos de hecho y derecho dados por el a guo para llegar a la decision
impugnada” (CSJN: Falios 324:182).

En efecto, los dichos del quejoso sdlo reflejan la adopcién de
un mero criterio discrepante, sin precisiones y sin poder dilucidarse cual es
erréneo computo que hiciera el juez en materia de prescripeion.

El @ quo remitiéndose a ia sentencia dictada en los autos
“Multipuerto S.A. s/ sumario” Expte Nro. 078925/1997, explicod que alli quedo
expuesto que Juan Bautista Gargantini  promovio aguel proceso para
imposibilitar al socio del restante 50% del capital social de Multipuerto S.A.
ejercer sus derechos. Ello posibilito que el nombrado fuese el duefio absoluto

de la voluntad social adoptando decisiones de extrema gravedad susceptibles

de producir el vaciamiento total de Ia actora en tanto implicaba transferir en sy

integridad el activo que ésta tenia a otra sociedad por él manejada.
Asi, sefial el juez de grado en la sentencia recurrida, que el

demandado Gargantini tuvo la decisién de mantener el estado de situacién
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antes de descripto y que lo convertia en el Unico sujeto que podia decidir la
suerte de Multipuerto S.A. sin la incomoda presencia de la socia que tenia una
idéptica participacion a la suya, y por ende, sus mismos derechos.

En ese contexto, el magistrado sostuvo que no podia
dudarse de que recién con la intervencién de la doctora Maria tnés Barcus se
enconird la aqui actora en condliciones de formular la presente demanda.

Indicd que desde el 14 de junio de 2002, fecha en la que
aceptd el cargo la citada interventora en los autos “Rocatti, Luis Horacio ¢f
Multipuerio SA y otro s/ medida precautoria” hasta el 24 de marzo de 2004,
fecha en que fue interpuesta la demanda no habia transcurrido el plazo legal de
dos afios sefialado en norma del art. 4030 CC.

Asi, el juez de grado claramente explicd que la sociedad
actora estuvo impedida juridicamente de peticionar la nulidad que
posteriormente pudo iniciar la interventora.

Contra elio el demandado nada dijo, se limité a sefalar que
era de apiicacién el art. 4030 del CC en relacion a la promocién de nulidad y el
art. 4037 del citado ordenamisnto respecto del reclamo de los dafios Y
perjuicios.

En relacién a la accién de nulidad no sefiald desde cuando
debia computarse el plazo de dos afios previstos en la norma ni cuestiond los
argumentos de la sentencia en cuanto sostuvo que la prescripcion comenzo a
correr cuando la actora estuvo en condiciones de demandar la nulidad del acto.

Esa omision lo descalifica como agravio. Sélo se limité a mencionar que el
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plazo de la prescripcion era de dos afos, cuestion no controvertida. El a quo

también aplicé ese lapso. La diferencia radica en el dies aquo del plazo de Ia

prescripcidn. El demandado no sefiald cudl era el momento en gue deberia
comenzar a computarse el plazo bienal previsto en el art. 4030 CC.

Por otra parte, la prescripcion relacionada con la accién de
danos y perjuicios adolece de las mismas falencias antes sefialadas, razon que
me exime de mayores comentarios.

B. Precio vil

Se agravia el codemandado Juan Bautista Gargantini sobre
la’ calificacion de precio vil atribuida al precio pactado en el contrato de
locacion; indicio que constituyé un elemenio dirimente a la hora de tener por
acreditada la simulacién por parte del juzgador-de la anterior instancia.

indicé el demandado que quedo debidamente prokbado que
la hipoteca que gravaba el inmueble de Multipuerto S.A. fue cancelada y que
ello descarta, contrariamente a lo sostenido por el a quo, la éxistencia de precio
vil en el negocio declarado anulado.

Las paries pactaron como precio de la locacion la suma de
6.000 mensuales. Asimismo acordaron que “a totalidad de Jos trabajos y las
construcciones que, eventualmente, pudiera introducir la anendétaria en ef
predio arrendado; al término de Ia relacion contractual quedaran en exclusivo
beneficio de fa arrendadora, no pudiendoe fa arrendataria exigir compensacion
y/o indemnizacién, de cualquier tipo que fuese por tales concepfos”. Y en la

clausula décimo quinta se acordé qQue  “cualquier mejora o aireglos y/0
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modificaciones que la arrendataria desee introducir en el inmueble debers ser
previamente autorizados por escrito por la arrendadora, estando a cargo de la
arrendataria todos los gasltos, quedando las mejoras en beneficio de la
arrendadora &l término de la locacion.” (v. fs. 21/29)

Ademas fue pactada una opcidén de compra (v. cldusula
vigésima cuarta) a favor de la arrendataria a su sola determinacion, la _cuai
podia ser gjercitada en cualquier momento durante la vigencia del contrato éin
mas recaudo que notificar por medio fehaciente a Multipuerto S.A. El precio por
el ejercicio de dicha opcidn era de U$S 2.300.000. (v. fs. 28)

En relacion al precio pactado el a quo remitiéndose a las
constancias de la causa penal Nro. 46.208/95, sefiald que la penderacion
efectuada por la Sala IV de la Camara Nacional de Casacion Penal el 30 de
septiembre de 2004 (al anular la decision que confirmé el sobreseimiento del
aqui demandado, entre otros), resulté ésciarecedora. Asi, indicd que ese
Tribunal meritd que la querella dijo aue los pagos realizados por la deuda
hipotecaria no fueron una liberalidad de Juan Bautista Gargantini, sino gue los
importes abonados fueron insinuados en el concurso preventive de Multipuerto
S.A, circunstancia que imponia una sustancial reduccion.

Recordd el magisirado que el citado Tribunal Penal en su
sentencia expuso que el demandado se presentd a fs. 355 del concurso y
denuncié que estaba pagando $ 20.000 pbr mes de la deuda hipotecaria de

Multipuerto S.A. a través de una empresa de su familia, El Melado S.A.

[Se]
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Mas a poco que se examine el informe individual de
creditos, el auto verificatorio y el informe general del sindico obrantes en e}
concurso preventivo de Multipuerto S.A., el mencionado crédito a favor de EJ
Melado S.A. como el insinuado por Zarate Port S/-\r fueron declarados
inadmisibles (v. fs. 110, fs. 519/534, 554/604 de los autos caratulados
“Multipuerto S.A. s/ concurso preventivo”). Tampoco obra constancia gue esos
creditos hayan sido admitidos en vitud de los respectivos incidentes de
revision (v. fs. 2037 de los autos caratulados “Multipuerto S.A. s/ quiebra”).

La sindicatura en el informe individual explicod las razones
por cuales aconsejaba la no verificacion de los créditos. La demandada Zarate
Port 8.A. insinud un crédito en el concurso de Multipuerto S.A. porla suma de 3
881.300,72 y la acreencia de E| Melado S.A., cuya verificacion pretendia,
ascendia a la suma de $ 1.611.434,14 (v. fs. 110). La causa de ambos créditos
eran contratos de mutuos con la entonces concursada.

En vitud de ciertas inconsistencias en el pedido de
verificacién de El Melado S.A. y la existencia de una causa penal contra el
director de la concursada, aqui demandado, y que la sociedad acreedora era
de propiedad de la familia de Gargantini, llevé a la sindicatura a aconsejar la
inadmisibilidad del crédito.

En relaciéﬁ a Zarate Port S.A. sostuvo el sindico que podria
estarse frente a una maniobra de exageracion fraudulenta del pasivo o de
endeudamiento ficticio la que ha quedado configurada por la via de pactar con

la sociedad locataria un alquiler fuera de Ias pautas de mercado y
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paralelamente aceptar de ésta Gliima le otorgue préstamos mensuales para
equilibrar cuentas sociales (v. fs. 86/88). Para emitir esa opinion el funcionario
concursal tuvo en cuenta las causas penales y comerciales habidas entre las
partes (v. fs. 86/88).

Fue expuesto en la sentencia apelada que el Tribual Penal
habia ponderado que los pagos efectuados para cancelar la deuda hipotecaria
podrian responder a un plus nc escrito del contrato o si, por el contrario, fueron
realizados e insinuados en el concurso como forma de evitar una ejecucién
hipotecatia que frustrara la posibilidad de Zarate Port S.A. de hacer uso de la

-opcion de compra. -

Todo lo dicho, sumado a que de las constancias obrantes en
los autos caratulados “Multipuerto S.A. s/ guiebra” (que tengo a la vista), no
surge el pago de la hipoteca por parte de la sociedad demandada ni por Juan
Bautista Gargantini que podrian justificar la reduccién del canon locativo
pactado, impide desvirtuar la conclusion del a quo de que se traté de un precic
vil.

Ello sin perjuicio de que el mencionado gravamen se
encuentre cancelado, conforme surge del informe de dominio de fs. 2150/2154
de los autos de la quiebra y la copia simple de la cancelacién de ia hfpoteca
obrante a fs. 1572/1573 de los autos caratulados “Rocatti, Luis Horacio ¢

Multipuerto S.A. s/ medida precautoria”.

En relacion al agravio sobre Ia opcién de compra y las
mejoras introducidas, cabe sefialar lo siguiente.
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Destacd el magistrado en la sentencia recurrida que en la
pericia llevada a cabo en la causa penal se utilizé el valor de las mejoras
introducidas en el inmueble por Zarate Port S.A. para conformar el valor
locativo abonado mensuaimente.

Alli el juez de grado desarmé ese argumento, el cual que no
fue controvertido eficazmente por el demando en su memorial, lo cual sella Ia
suerte adversa de su pretension. Sostuvo lel magistrado que “se obvid
considerar que la focataria tenia asignada la facultad contractual de hacer uso
de una opcién de compra, por un precio fijo. Asi, si Zarate Port S.A. usaba esa
opcion, no se advierfe como las mejoras pudieron haber beneficiado a
Multipuerto S.A. y considerarse esas mejoras, en forma prorrateada, parte del
canon locativo™.

Cabe sefialar que en el contrato no se menciona que esas
mejoras formen parte del precio, sélo se establecié a quien beneficiarian y

quien debia afrontarlas. Tampoco se pacto que la locataria estuviese obligada

a realizar esas mejoras y asi quedaba integrado el precio del canon de la.

jocacion.

Todo lo expuesto coﬁstituyen indicios serios, precisos y
concordantes que conducen a la presuncion de que el precio pactado en el
contrato de locacion fue vil.

Se ha dicho que la presuncién no es otra cosa que la
actividad 'intelectual del juzgador que, partiendo de un indicio, afirma un hecho

distinto, pero relacionado con el primero causa!l o légicamente (conf. Murioz
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Sabaté, op. cit. p. 59, con cita de Serra Dominguez, CNCiv, Sala I, 08-03-96, L
186787, L.L. 2/10/96, pag. 11)

Por ende, no habiéndose probado que el pago de la hipoteca
fuera realizado por los demandados ni que ello integraba el precio de la
locacion como tampoce puede predicarse igual razonamiento en relzcion a las

mejoras invocadas, corresponde confirmar la conclusién del g quo en cuanto a

que el precio pactado fue vil.

7. En relacidon al agravio vertido sobre el quaritum

indemnizatorio expuesto a fs. 3097 vta. no emitiré opinién por cuanto son
cuestiones de hecho, prueba y derecho comun, ajenas en principio, a la

custodia del interés general cuyo resguardo tengo encomendado (art. 120 CN y

arts. 31 y ss de la ley 27.148).

8. En virtud de todo lo expuesto, es opinion de esta

Fiscalia que V.E. debe rechazar los recursos de apelacion interpuestos y

confirmar la sentencia recurrida.

. . \ . . .
Lejo asi con{estadada vista conferida.
|

"
L]

Buenos Aires,"gﬂ%fi‘f de juliode 2018.
\ '*\‘\
15. \ h

A

FISCALIA ONRAY, ANTH

A TV R AT A e gy ey g
b LA LAARA COMERCIAL

5\
o
o

= s e

26 - H

<3



