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Simulacién: prueba. Compraventa inmobiliaria: nulidad por
simulacién *

Doctrina:
1) Al no existir contradocumento, la

tinica presuncion— debe hallarse
revestido de gravedad y precision,

prueba de la simulacién debe re-
vestir suficiente entidad, debien-
do las presunciones emergentes de
los distintos medios rendidos en
autos, para resultar plena prue-
ba, reunir los recaudos del art.
163, inc. 59, apart. 2, del Cédigo
Procesal. Para alcanzar total efi-
cacia probatoria por este exclu-
sivo medio, los indicios en que se
basan las presunciones deben ser
hechos probados o reconocidos;
queda asi expresado que han de
ser varios y concordantes, es decir,
todos conducir a la misma con-
clusion; por lo demds, cada uno
de tales indicios —o el indicio, si se
admite la posibilidad de probar el
extremo cuestionado a través de
uno solo y, por lo tanto, con una

2)

es decir que con el hecho colegido
tiene que mediar una conexion
directa, y ser esta inferencia uni-
voca (no equivoca), o sea, sus-
ceptible de interpretacion en un
sentido tinico.

El art. 960 del Cédigo Civil, pd-
rrafo agregado por la ley 17711,
establece que “sélo podrd prescin-
dirse del contradocumento para
admitir la accién, si mediaran
circunstancias que hagan inequi-
voca la existencia de la simula-
cion”; es decir, impera en esta
cuestion, mds que una prueba
tasada, el principio de la libre
conviccion, dado que el conjun-
to de las circunstancias emerge,
justamente, del contexto de los
indicios que el litigio exhibe, si

* Publicado en El Derecho del 14/11/2006, fallo 54.355.
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bien aquélla —la conviccion— debe 5) La teoria procesalista, al par de
ser plena. establecer sobre qué parte pesa
3) Para acreditar la simulacién no es la carga de la prueba de deter-
indispensable la demostracion de minado hecho, ha enfatizado la
una causa simulandi, sin embar- satisfaccion del deber de colabo-
g0 no se desconoce que la existen- racién que incumbe a todas ellas
cia de ésta contribuye de un modo en funcién de su postura en la
eficaz en la investigacion judicial relacion o situacion juridica obje-
para la apreciacién de la prueba y to del proceso, que constituye una
el establecimiento de la verdad de vision solidarista del problema.
los hechos. 6) En el caso, no concurren las pre-
4) Son indicios graves de simulacién sunciones basadas en el precio
la continuacion en la posesion vil o infimo. Sin embargo, esta
por parte del primitivo duefio circunstancia no importa infir-
—en el caso, el usufructo gratuito macién de aquellas inferencias
y vitalicio en favor del causante que, unidas, dan cabal cuenta
vendedor—; el parentesco proximo de la existencia de simulacién,
o amistad intima existente entre por cuanto la manifestacion del
los supuestos contratantes —en la escribano de que el pago se hizo
hipétesis de autos, la convivencia efectivo en su presencia no des-
que se corondé con el posterior carta la posibilidad de la apa-
matrimonio, después declarado riencia, pues el notario no puede
nulo—; el pago anticipado del dar fe de la propiedad del dinero,
precio, la carencia de recursos que inclusive puede ser del mis-
de la adquirente, que aunque no mo vendedor.
tenia la carga de probar, debia
colaborar con el aporte de ele- Cdmara Nacional Civil, Sala E,
mentos de conviccion, pues ella agosto 16 de 2006. Autos: “V., H. E.
se hallaba en mejores condiciones y otro c. M., M. R. s/ nulidad de acto
de procurarlo. juridico”

Buenos Aires, Capital de la Republica Argentina, a los 16 dias del mes
de agosto del ano dos mil seis, reunidos en acuerdo los sefiores jueces de la
Excma. Cdmara Nacional de Apelaciones en lo Civil, Sala E, para conocer en el
recurso interpuesto en los autos caratulados “V., H. E. y O. c. M., M. R. s/ nu-
lidad de acto juridico” respecto de la sentencia apelada corriente a fs. 336/339,
el tribunal estableci6 la siguiente cuestion a resolver: La sentencia apelada, jes
arreglada a derecho?

Practicado el sorteo, resulté que la votacion debia efectuarse en el siguiente
orden: Sres. jueces de Camara Dres. Mirds, Calatayud y Dupuis.

A la cuestién planteada, el doctor Mirds dijo:

Contra la sentencia dictada a fs. 336/339, que admitié la accién de nulidad
por simulacién deducida en estos autos, se alza la parte demandada, quien
expresa agravios en el escrito de fs. 368/373, los que son contestados mediante
la presentacién obrante a fs. 374/376.



Se trata de la declaracion de insinceridad de la compraventa que fuera ins-
trumentada en la escritura publica que en fotocopia obra a fs. 36/38.

Esta Sala ha establecido, segtin los precedentes invocados en el fallo recaido
en la c. 412.971 con fecha 6/6/05, publicado en ED, del 1/9/05, f. 53.547 y en
LL, del 16/11/05, f. 109.657, que, al no existir contradocumento, la prueba
de la simulacién debe revestir suficiente entidad, debiendo las presunciones
emergentes de los distintos medios rendidos en autos, para resultar plena
prueba, reunir los recaudos del art. 163, inc. 5°, apart. 2° del Codigo Procesal.
Recorddse después que la Sala ha sefialado, con voto del dicente, que para
alcanzar total eficacia probatoria por este exclusivo medio, los indicios en que
se basan las presunciones deben ser hechos probados o reconocidos; queda asi
expresado que han de ser varios y concordantes, es decir, todos conducir a la
misma conclusién; por lo demds, cada uno de tales indicios —o el indicio, si se
admite la posibilidad de probar el extremo cuestionado a través de uno solo y,
por lo tanto, con una unica presuncion— debe hallarse revestido de gravedad
y precision, es decir que con el hecho colegido tiene que mediar una conexién
directa, y ser esta inferencia univoca (no equivoca), o sea, susceptible de inter-
pretacion en un sentido tnico (conf. Palacio, Lino E., Derecho Procesal Civil,
t. VI, n° 665, letras B, b, en pdg. 453). Se anadi6 que en materia de simulacién,
los principios son los mismos; que esta Sala, en anterior composicion, con
voto del Dr. Villar, ha sostenido que las presunciones, admitidas por el art.
1190 del Cédigo Civil, constituiran prueba segun el art. 163, inc. 5°, del Cé-
digo Procesal cuando se funden en hechos reales y probados y cuando, por su
numero, gravedad y concordancia produjeren conviccién segin la naturaleza
del juicio, de conformidad con las reglas de la sana critica (conf. c. publ. en ED,
45-370); que, en otra composicion (v. mi voto en c. publ. en LL, 1981-C-493) y
en la actual (v. citas siguientes), la Sala ha admitido este medio en pretensiones
ejercidas por terceros, habiendo sostenido, con primer voto del Dr. Dupuis en
la c. 243.760 de fecha 5/5/98, que son precisamente las presunciones el medio
frecuentemente utilizado, aportando los indicios suficientes que formarédn la
conviccién de que ha ocurrido la simulacién (conf. Sala A, L. 108.740, in re
“Hadid de Castica c. Hadid s/ colacién” del 27/5/92); que las presunciones
constituyen prueba idénea cuando la simulacién es alegada por terceros
(conf. Guastavino, “La proteccién a terceros adquirentes de inmuebles”, JA,
Doctrina, 1973-93 y sigs., Gltimo pérrafo de pag. 111 y autores cits. en nota 43;
Belluscio, Cédigo Civil..., t. 4, Buenos Aires, Astrea, 1982, pag. 421, n° 6, letra
b y nota 32), siempre que se retinan los recaudos del art. 163, inc. 5°, parr. 20
del Cédigo Procesal. En aquel precedente medi6 apoyo en la reflexién acerca
de que, como tiene dicho esta Sala, la prueba indirecta es la dnica posible
para descorrer el velo con que se disimula el engano (conf. ED, 15-533; idem,
id., c. 40.043 del 9/12/88; Belluscio, ob. y loc. cits. num. 8, pag. 423 y autores
y jurispr. cits. en nota 39; conf. fallo recién mencionado, c. 243.760 de fecha
5/5/98, voto del Dr. Dupuis; mis votos en cc. publ. en JA, 1989-11-176 y en LL,
1981-C-493; mi voto en c. 281.847 del 8/6/00; v. asimismo doctrina del fallo
recaido en la c. 115.690 del 23/11/92, voto del Dr. Calatayud).
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Continua el razonamiento de aquel fallo senalando que, empero, el art. 960
del Cédigo Civil, parrafo agregado por la ley 17711 [ED, 26-961], establece
que “s6lo podra prescindirse del contradocumento para admitir la accién, si
mediaran circunstancias que hagan inequivoca la existencia de la simulacion”;
es decir, impera en esta cuestion, mds que una prueba tasada, el principio de la
libre conviccién, dado que el conjunto de las circunstancias emerge, justamen-
te, del contexto de los indicios que el litigio exhibe, si bien aquélla —la convic-
cidn— debe ser plena (conf. Mosset Iturraspe, Negocios simulados, fraudulentos
y fiduciarios, t. 1, pags. 248 y sigs., n° 61, particularmente letra d); que una
circunstancia hecha valer por la jurisprudencia como justificante de la ausen-
cia de contradocumento, ha sido la convivencia entre causante y demandada,
considerdndosela motivo suficiente de imposibilidad moral de procurarse la
prueba escrita (conf. Sala A, voto del Dr. Vocos, c. publ. en ED, 82-504, consid.
90, pérr. 3¢ y sus citas de precedentes andlogos: Sala C, ED, 66-507, voto del Dr.
Belluscio; Sala D, ED, 12-9, voto del Dr. Sdnchez de Bustamante); que, por otro
lado, la causa simulandi, entendida como el mdvil al cual los contratantes obe-
decen al celebrar el contrato simulado, es decir, siguiendo a Ferrara, “el motivo
que induce a dar apariencias a un negocio juridico que no existe, a presentarlo
en forma distinta de la que corresponde, el porqué del engano” (La simulacién
de los Negocios Juridicos, Madrid, 1926, n° 76, pag. 398; v. también Acuiia Anzo-
rena, ob. cit., pag. 246 y citas que trae en nota 46; conf. voto recién cit. del Dr.
Dupuis), no es recaudo exigido legalmente y, por lo tanto, no cabe imponerla
como condicién sine qua non para probar la ficcidon del acto simulado; empero,
como en el orden del accionar humano y, mds adn, en el mundo de los nego-
cios juridicos, no es verosimil un actuar sin causa, sin motivo determinante, es
decir, la comision de un acto que no responda a una finalidad predeterminada,
bien se alcanza que cuando no ha existido ese motivo o, lo que es lo mismo,
cuando el aducido no es real, esa conducta del sujeto entrafia un antecedente
por demas significativo para el juzgamiento de los otros elementos de juicio
traidos al expediente (conf. voto del Dr. Villar antes cit.).

Asimismo, alli se recordé que, en composicién posterior, también distinta
de la actual, la Sala sostuvo, mediante voto del dicente, que para acreditar la
simulacién no es indispensable la demostracién de una causa simulandi, sin
embargo no se desconoce que la existencia de ésta contribuye de un modo
eficaz en la investigacion judicial para la apreciacion de la prueba y el estable-
cimiento de la verdad de los hechos (conf. c. 252.767 de fecha 27/12/79, publ.
en ED, 86-754, con mencién de un precedente de la Sala D, c. 257.686 del
5/11/79; id., voto del dicente en c. 257.900 del 11/4/80 y c. publ. en LL, 1981-
C-493 antes mencionada y sus citas). Ya en la composicién actual, se lo reiter6
(v. voto del dicente publ. en JA, 1989-11-176 supra cit.); y también se enfatizd
en que la comprobacion de la causa simulandi es axial pues sirve para iluminar
los restantes indicios que, unidos y presididos por aquélla no dejan resquicio
para la duda (v. voto antes recordado publ. en LL, 1981-C-493).

Yendo al caso concreto, los antecedentes no cuestionados consisten en la
existencia de un contrato de compraventa del inmueble en el que convivian



la demandada y el padre de los actores —compradora y vendedor, respectiva-
mente—, quienes después de celebrarlo se unieron en matrimonio, el que a la
postre fue declarado nulo por mediar parentesco por afinidad entre aquéllos
(suegro y nuera), dado que la primera habia sido cédnyuge —hasta su divorcio
vincular— del hijo del segundo, coactor en estos autos.

Se ha sostenido que son indicios graves de simulacion la continuacién en
la posesion por parte del primitivo duefio —en el caso, el usufructo gratuito y
vitalicio en favor del causante vendedor (v. escritura publica cit. al inicio)—;
el parentesco préximo o amistad intima existente entre los supuestos contra-
tantes —en la hipdtesis de autos, la convivencia que se coroné con el posterior
matrimonio, después declarado nulo—; el pago anticipado del precio, que en el
caso no concurre, asunto que examinaré separadamente; la carencia de recur-
sos de la adquirente, que aunque no tenia la carga de probar, debia colaborar
con el aporte de elementos de conviccidn, pues ella se hallaba en mejores con-
diciones de procurarlo (ver por todo, Llambias, Tratado..., Parte General, t. 11,
162 ed., pags. 536 a 538, n° 1826; Borda, Tratado..., Parte General, t. 11, 122 ed.,
pags. 339 a 343, n° 1188 y 1189; esta Sala, voto del dicente publ. en LL ejemplar
del 23/7/04, £. 107.808 y ED, ejemplar del 20/1/05, f. 53.156), amén de la causa
simulandi que, en este supuesto, estd constituida por el afin de beneficiar a la
concubina, dada la avanzada edad del causante y la mucho menor de aquélla
(v. partida, en fotocopia certificada, a fs. 8 del expediente entre las mismas
partes sobre medidas precautorias).

Respecto del dltimo de los indicios, y dado el hincapié que hace la agravia-
da, insisto en que ésta debia alegar y aportar probanzas, por cuanto es criterio
recibido por la jurisprudencia que no debe perderse de vista que la teoria
procesalista, al par de establecer sobre qué parte pesa la carga de la prueba
de determinado hecho, ha enfatizado la satisfaccién del deber de colaboracién
que incumbe a todas ellas en funcién de su postura en la relacién o situacién
juridica objeto del proceso, que constituye una vision solidarista del problema
(conf. Morello-Sosa-Berizonce, Cddigos Procesales..., t. V-A, pag. 140). Sostiene
Roberto Omar Berizonce que, desde tal 6ptica solidarista del proceso, el deber
de colaboracién parte de la buena fe y probidad procesal, con la finalidad de
afianzar la eticidad en el debate y el resultado til de la jurisdiccion, anadien-
do que esta concepcién importa un avance sobre la nocién de “neutralidad”
del juez teniendo siempre como norte la “verdad juridica objetiva” (conf.
autor cit., “Colaboracién procesal, método del contradictorio y régimen de la
prueba en el proceso por audiencias”, en Revista de Derecho de Daiios, vol. 5
“La prueba del dafio II”, bajo la direccion de Jorge Mosset Iturraspe y Ricardo
Luis Lorenzetti, pag. 122, n° II), aspiraciéon esta que vino abriéndose paso
desde el célebre caso resuelto por la CS en autos “Recurso de hecho deducido
por el actor en la causa ‘Colalillo, Domingo c. Cia. de Seguros Espafia y Rio
de la Plata™, del 18/9/57 (fallos, 238:550), sentencia en la que el alto tribunal
establecié que la condicién necesaria de que las circunstancias de hecho sean
objeto de comprobacién ante los jueces, “.. no excusa la indiferencia de éstos
respecto de su objetiva verdad...”, toda vez que “.. el proceso civil no puede ser
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conducido en términos estrictamente formales” y que “No se trata ciertamente
del cumplimiento de ritos caprichosos, sino del desarrollo de procedimientos
destinados al establecimiento de la verdad juridica objetiva, que es su norte”.

En el caso, no concurren las presunciones basadas en el precio vil o infimo
(conf. peritaje obrante a fs. 265/272), de la mano del dato consistente en el
pago anticipado de aquél que, segtin consta en la referida escritura publica,
fue hecho en presencia del escribano interviniente, con lo que goza de plena
fe dado que en autos no medié redargucién de falsedad (conf. arts. 993 y 994,
Cédigo Civil; v. Llambfas, ob. cit., pags. 442 y sigs., cap. III, n° 1668 a 1678;
Borda, ob. cit., pags. 189 y sigs., n° 986 a 994).

Sin embargo, esta circunstancia no importa infirmacién de aquellas in-
ferencias que, unidas, dan cabal cuenta de la existencia de simulacién, por
cuanto la manifestacion del escribano de que el pago se hizo efectivo en su
presencia no descarta la posibilidad de la apariencia, pues el notario no puede
dar fe de la propiedad del dinero, que inclusive puede ser del mismo vende-
dor (conf. Sala C, c. 153.703 del 27/6/95, voto del Dr. Galmarini; Cam. Com.,
Sala E, c. “Peikard S. A. c. Alloco, Rubén s/ordinario” del 14/8/89; id., Sala B c.
“Perfumeria Las Rosas S. A. s/ quiebra c. Perfumeria Las Rosas S. A. y otro s/
ordinario”, del 22/12/95).

Voto, pues, por la confirmatoria de la sentencia apelada, con las costas de
la alzada a cargo de la demandada, que resulta vencida en esta instancia (conf.
art. 68, parr. 1°, Codigo Procesal).

Los doctores Calatayud y Dupuis, por andlogas razones a las expuestas por
el doctor Mirds, votaron en el mismo sentido.

Y Vistos: A mérito de lo que resulta de la votacion de que instruye el acuer-
do que antecede, se confirma la sentencia dictada a fs. 336/339. Impoénese a la
demandada las costas de la alzada. Regulados que sean los honorarios en pri-
mera instancia, se fijard los correspondientes a ésta. Notifiquese y devuélvase.
— Osvaldo D. Mirds. — Mario P. Calatayud. — Juan C. G. Dupuis.



