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La Sala C de la Camara Nacional de Apelaciones en lo Co.mercial
confirmé Ia sentencia de la instancia anterior y, en consecuencia, rechazoé la demanda (fs.
10989/1112 y 1469/1482).

Para asi decidir, el tribunal, en primer lugar, precisé que Banco
Comafi S.A. pretende la nulidad, inexistencia y/o incponibilidad de las escrituras publicas N°
448 -20/12/01- y N® 532 -31/12/01- pasadas ante la escribana demandada Ana Jordan
mediante las cuales Pedro M. Stier transfiric el dominio de los lotes de terreno N° 34 y 47
ubicados en Villa La Angostura, Departamento Los Lagos, Provincia de Neuguén, primero a
Andrea Fabiana Caletti como}gestora de negocios y luego a Agro Malen S.A. -por
aceptacion de esa gestion, por esc. pub. N° 532-.

En ese contexto, el a guo sostuvo que el accionante (en su caracter
de fiduciario del Fideicomiso ACEX, celebrado en el marco del proceso de restructuracion
en los términos del art. 35 bis, Ley N° 21.526 de Entidades Financieras, del Banco Mayo
C.L.) no poseia legitimacion activa para entablar la presénte accion, ponderando que el
boleto de compraventa de fecha 26 de marzo de 1998 -invocado por Banco Comafi S.A. y
cuya existencia reconocié el tribunal, fs. 1474-, celebrado entre Pedro M. Stier y Mayo
Holding Cooperativa Limitada resultaba insuficiente para mutar la propiedad. En éste
sentido, la Camara afirmd que el boleto no efa habil para transmitir ningun derecho
inmediato sobre la cosa, sino un derecho a ella.

De tal forma, entendieron los magistrados que la posterior permuta
de igual fecha (fs. 1296/1297) -alegada por la entidad financiera actora y por la cual Mayo
Holding Cooperativa Limitada habri-a entregado a Banco Mayo C.L. todos los derechos que
poseia y le correspondian en virtud del boleto de compraventa mencionado, y en la que
ésta Ultima sociedad, como contraprestacion, habria entregado los derechos sobre un

inmueble sito en la calle Sarmiento N° 2840/64 de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires-,
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situacion.

Al respecto, los jueces destacaron que los otorgantes del acto, no
obstante representar a personas juridicas en apariencia distintas, en rigor eran Presidente y
Vicepresidente de las dos sociedades, por [0 cual “los derechos permutados quedaban, en
fos hechos, en las mismas manos” (v. fs. 1478 vta.). A su vez, mencionaron, por un lado,
que no fueron agregados los titulos justificativos mencionados en tal caracter en las
clausulas del contrato de permuta; por otro, que ninguna de las partes (Banco Mayo Holding
y Banco Mayo C.L.} tenian la posesién de los bienes que permutaban, por o que tampoco
pedrian transmitirla (fs. 1479), y, por Gltimo, gue no surgian de las actuaciones constancias
de pago de tributos o la ausencia de obligacion de pagarlos.

Por otra parte, y en relacion con el contrato celebrado con fecha 27
de marzo de 1998, invocado también por el banco accionante como Ultimo eslabon de una
serie de transmisiones que sustentarian su legitimacion activa, mediante el cual Banco
Mayo C.L. -titular de los derechos personales obtenidos a través de la permuta suscripta el
dia anterior- cedié los derechos sobre los lotes en cuestién a Esces S.A., de cuya operacién
habria quedado un saldo de U$S 3.080.000 que, no abonado, habria motivado la resolucién:
contractual, el tribunal concluyd que no habiendo sido acreditada la causa de la revocacion,

no resultaba habil para el fin pretendido.
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Contra él referido pronunciamiento, Banco Comafi S.A. en su calidad
de Fiduciario del Fideicomiso Acex, dedL’ijo recurso extraordinario, que fue desestimado (fs.
1498/1511 y 1542), dando lugar a la queja que corre agregada a fojas 1720/172'3.. En
gjustada sintesis, aduce que la sentencia es arbitraria, pues omite la consideracion de
cuestiones conducentes, realiia una interpretacion exte.nsiva de {a falta de legitimacion
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En-Vpartic;uiér,:*ir:na‘rii;i:é.s%ta que, Si bieﬁ las lc.‘iécié:i‘dnes de fojas 596:;600
del principal y de fojas 15/16 del incidente sobre medidas cautelares poseen caracter
provisorio, ellas fijaron el contenido de las cuestiones que debian ser tratadas, en especial
en relacion al reconocimiento de los demandados en cuanto a que las escrituras N° 448 y
532 tenian otras causas distintas y licitas que no eran las expresadas en ellas. Estos
aspectos, argumenta, no fueron tratades por la alzada.

Ademas, considerd que la Camara, en el pronunciamiento recurrido,
para admitir la faita de legitimacidén activa, excedio los limites de la cuestion a resolver,
fundandc su decision en la falta de [egitimidad del derecho, no obstante reconocer la
existencia del boleto de compraventa de los |otes entre Pedro Stier y Banco Mayo Holding,
que todas las partes hacen derivar sus derechos de ese contrato antecedente, la
autenticidad de las firmas y la representatividad de las personas que suscribieron el
contrato de permuta. Critica la decision de la alzada, en cuanto se refiere a la inoponibilidad
del contrato de permuta, en tanto aduce que dicho efecto no hacia a la supuesta carencia
de !egitimacién del accionante sino a la materia de fonde a decidiren la sentenlcia.

Desde ofro lado, entiende que |la alzada, dogmaticamente, manifestd
que los derechos permutados por Banco Mayo y Mayo Holding quedaban “en las mismas
manos”, ponderando que los firmantes resultaban ser el Presidente y Vicepresidente de las
dos sociedades y que fue suscripto el mismo dia due el boleto de compraventa (26/3/88) y
por idéntico precio, cuando la confusiéon patrimonial no habia sido acreditada en la causa.

Entiende que no fue debidamente tratado el plantec de su parte
referido a las ofertas recibidas por Banco Comafi S.A. de Agro Malen S.A. (fs. 427/428 y
287/299), que -dice- denotaban el rebonocimiento del crédito det actor contra ESCES S A
Tachan de arbitraria 1a sentencia, en cuahto si bien los magistrados invocan las ofertas, “se
fimitan a mencionar su aspecto exclusivamente crediticio y sin suministrar fundamento

alguno, afirman apodicticamente que la revocacion del acto a que se refferen (el que dio
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Atribuye el apelante a la sentencia, omisién de tratamiento de la
supuesta causa licita de llas escrituras impugnadas -invocada por las demandadas-, como
de los argumentos presentados por su parte y vinculados con la prescripcion resuelta en la

instancia anterior.

-1 -

El 20 de septiembre de 2011, el Maximo Tribunal declaré procedente
el recurso de queja y dispuso la suspension de los procedimientos de gjecucion conforme
fuera solicitado por la parte actora, por entender que los argumentos invocados, podrian,
prima facie, involucrar cuestiones de orden federal, susceptibles de examen en la instancia
del articulo 14 de ia Ley N° 48, sin que ello implique pronunciamiento sobre el fondo del

asunto (v. fs. 1780).

SV -

Estimo menester, dada fa complejidad de |a operatoria en estudio, a
la cual aluden las partes, ordenar cronolégicamente los acuerdos que se invocan, cuya
consideracion deviene relevaﬁte para la solucién de la controversia en orden a la
legitimacion activa del Banco Comafi S.A.

{i} El 26 de marzo de 1998, fue suscripto el boleto de compraventa,
por el cual Pedro Stier prometié en venta a Mayo Holding C.L., quien, como
contrapresfacién, pagd en ese acto el precio en su t-otalidad -U$S 3.500.000-, los dos
terrenos ubicados en Villa Lé Angostura, Provincia de Neuquén, cuya existencia fue
reconocida por €l tribunal -fs, 1474-,

A su vez, en esa oportunidad el vendedor -Pedro Stier- por escritura

N° 124, otorgd poder especial irrevocable por el término de cinco afios a los doctores Rubén
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mitada”, o a-favor-de quien en definitiva resulte compradoryicomite de

1-:.:éljaquie.rli’ornﬁ‘éladdaireht_é de Ia; fra;;:cigoﬁeé de t;‘erre.:‘*‘u‘)- 'ré.iaciof{:édé‘s”‘, qu.éd;r.ldo .fécu'ﬁgdos
para, entre otras, “firmar la escritura traslativa de dominio”, y “transmitan todos los dere;:hos
de propiedad y dominio, y confirme en la p_osesic’)n” (v. fs. 160/162).

(ii) El mismo dia se celebrd, en instrumento privado, la denominada
“permuta”, mediante la cual -en cuanto aqui interesa- Mayo Holding C.L.. (fepresentado por
su presidente, Rubén Beraja) cedi6 a Banco Mayo C.L. los derechos, que como adquirente
y habiendo pagado el precio en su totalidad, le correspondian en virtud def boleto de
compraventa suscripto el mismo dia entre Pedro Stier -vendedor- y Mayo Holding C.L. -
adquirente- (v. fs. 166/167 y 1296/1297). Banco Mayo C.L., representado por Victor Liniado,
como contraprestacion, habria entregado los derechos sobre un inmueble sito en la calle
Sarmiento N° 2840/64 de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

(iif) Un dia después, esto es con fecha 27 de marzo de 1998, el
Banco Mayo C.L. -titular de los derechos personales obtenidos a través de la permuta del
dia anterior-, cedié, por instrumento privado, los derechos sobre los lotes en cuestion a
Esces S.A., de cuya operacion habria quedado un saldo de U$S 3.080.000 que, no
abonado, habria motivado la resolucidén contractual del 15 de diciembre de 2004 (fs.
205/206 y 291/294).

(iv) Por resolucién N° 540 del 23 de septiembre de 1998, el directorio
del Banco Central de la Républica Argentina autorizé la restructuracion de Banco Mayo
C.L., encuadrandolo en los términos del articulo 35 bis de la Ley N° 21.528, en defensa de
los depositantes (fs. 179 y 183).

(v) Por resolucion N° 629 del 30 de octubre de 1998 el directorio del
Banco Central de la Republica Argentina dispuso la éxclusic’:n de los activos y pasivos del
Banco Mayo C.L., y el 18 de noviembre de 1998 se firmo el contrato de fideicomiso “ACEX”
entre ésa-entidad financiera, como fiduciante, y Banco Comafi S.A., como fiduciarib’ (fs.

187/203 y 207/268). El 2 de diciembre de ese afio, se celebro la toma de posesion y en ese
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adquiridos eni-:vi.rtud de 163 contratos antés menéionéldos (fs 268/286). : | -

(vi) EI 10 de diciembre de 2001, Rubén Beraja, por escritura N° 312
sustituyé a favor de Juan Carlos Pessolano el poder especial irrevocable otorgado pbr
Pedro Stier con fecha 26 de marzo de 1998 citado en el punto (i) (fs. 163/165).

(vii) El dia 20 de diciembre de 2001, por escritura publica N° 448
pasada ante la escribana demandada Ana Jordan, Juan Carlos Pessolano, en normibre y
representacion de Pedro Stier -en virtud de la sustitucion de poder, realizado mediante
escritura N° 312, v. pto. (vi), gue fue incorporado, junto con el poder especial irrevocable a
R. Beraja otorgado por esc. pub. N° 124 como parte integrante del insirumento publico-,
transfirié el dominio de los lotes de terrenc N° 34 y 47 ubicados en Villa La Angostur.a,
Departamento Los Lagos, Provincia de Neugquén, a Andrea Fabiana Caletti, como gestora
de negocios, luego aceptada por Agro Malen S.A. -conf. esc. N® 532, 31/12/01-. Consta a
fojas 155 vta. la inscripcion en el Registro de Propiedad Inmueble. Banco Comafi S.A.

pretende, en la causa, la nulidad, inexistencia y/o inoponibilidad de las escrituras plblicas

N° 448 -20/12/01- y N° 532 -31/12/01-.

-V -

En primer lugar, entiendo que constituye sentencia definitiva el
pronunciamiento recurrido, que, al hacer lugar a |la defensa de falta de legitimacion activa,
rechazo la demanda promovida, pues o decidido sella definitiva la cuestidn sin posibilidad
de que pueda ser planteada en adelante. En ese contexto, y si bien los agravios
presentados remiten al estudio de cuestiones de hecho, prueba y derecho comul;i y
procesal, ajenas, como regla y por su naturaleza, a la instancia extraordinaria del articulo 14
de la Ley N° 48, cabe hacer excepciéon a dicha regla cuando lo decidido se- apoya en
afirmaciones dogmaticas, que la dan un fundamento sdlo aparente y que no encuentran

respaldo en las circunstancias comprobadas de la causa y en la aplicaciéon del derecho
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.. Estimo.e.rjfc;r;ces, -ésiste fazéh al recurfénté, toda vez que‘lél a quo
para rechazar la demanda, concluy6 que el Banco Comafi S.A. no se encontraba legitimado
para entablar la accion (cuyo objeto, reitero, es Ia declaracion de nulidad, inexistencia y/o
inoponibilidad de los instrumentos publicos que sustentan la compraventa de los inmuebles
en cuestidén celebrada por Pedro M. Stier -vendedor- a Agro Malen S.A. -adquirente-), sobre
Ia base de consideraciones dogmaticas, desvinculadas de las concretas ci‘rcunstancias del
caso, de las cuales, por su relevancia, los jueces no debieron dejar de hacer mérito.

Al respecto, es necesarioc mencionar, en primer lugar, que en el
pronunciamiento recurrido fue reconocida la existencia del boleto de compraventa, de fecha
26 de marzo de 1998, por el cual Pedro Stier prometié la venta de los dos lotes en cuestion
a Mayo Holding C.L., quien aboné en dicha oportunidad la totalidad del precio convenido
(U$S3.500.000).

Para ello, los magistrados destacaron que dicho boletc de
compraventa fue mencionado en las escrituras publicas N° 124 (poder especial irrevocable
a Rubén Beraja y/o Victor Liniado otorgado el 26/3/98 al momentc de celebrar el boleto de
compraventa referido, fs. 1290/1292) y 312 (sustitucion a favor de Juan Pessolano, fs.
1293/1295), y que, a su vez, dichos instrumentos formaron parte de las escrituras publicas
N° 448 y 532 (fs. 152/156 y 157/159) mediante las cuales Pedro Stier —representado, en
virtud de esos poderes por J. Pessolano- transfirio el dominio de esos mismos lotes a Agro
Malén S.A. y cuya nulidad, inopenibilidad y/o inexistencia el actor reclama.

En tales condiciones, cabe precisar, también, que, en esia instancia,
no se encuentra en discusion ni la autenticidad del contrato denominado “permuta”,
celebrado el 26 de marzo de 1998 -v. punto (ii), del ap. IV del presente dictamen-, mediénte
el cual -en cuanto aqui interesa- Mayo Holding C.L. cedié a Banco Mayo C.L. los derechos,
que como adguirente y habiendo pagado el precio en su totalidad, le correspondian en

virtud del boleto de compraventa suscripto el mismo dia entre Pedro Stier -vendedor- y
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éxpréso de Iosﬂrmantes (Ruben Bérajag_,j_én re'bfriéséjntééiiéﬁj 'dell‘ifl'ayd 'Hdlding CL fs 101:'5:;._5,
Victor :Lir;i‘ado,j.en rebrégentaci:_én de Banco Ma-y_;o CLfs 578 y.‘vta.), ni que ese Céntratd'}ﬁ;b'
importd la transferencia de la propiédad de los lotes. “

Ahora bien, la inoponibilidad con relacién a terceros del instrumento
privado que documentd la antedicha “permuta”, como la alegada faita de acreditacion de la
notificacion al deudor cedido -Pedro Stier-, 2a mi modo de ver, resultan insuficientes para
resolver la faita de legitimacion activa discutida, desde que no fue estudiado debidamente el
alcance real y final de tal efecto contractual y si ello, en el contexto al que me referi en el
punto 1V del presente dictamen, conducia inevitablemente a la inexistencia de un interés
juridico de 1a entidad financiera accionante, ponderando especialmente que no fueron
discutidos los efectos entre las partes intervinientes, como asi tampoco las funciones del
bancc actor, quien actia como fiduciario financiero del Fideicomiso constituido por la
entidad de control (B.C.R.A.) con los activos excluidos del Banco Mayoe C.1.., y que tenia a
suU cargo la liquidacién y realizacién de ellos en beneficio de los titulares de certificados de
participacion emitidos (v. fs. 195).

En igual medida, la inopeonibilidad de la personalidad juridica
insinuada por los jueces, con sustento en que las personas que suscribieron la citada
"’permuta“ eran el Presidente y Vicepresidente de ambas sociedades, seria habil,
eventualmente, para imputar los actos “abusivos o fraudulentos” a quienes los hayan
cometido utilizando a la sociedad como pantalla (conf. art. 54, Ley N° 19.550), pero, sin que
haya mediado prueba ai respécto, no permite concluir, en mi opinién, la falta de legitimidad
del actor, que habia asumido la posicidn contractual de Banco Mayo C.L. -cesionaria de
Mayo Holding C.L.- con las funciones que surgen del Fideicomiso y de las resoluciones del
B.C.R.A., como organisﬁwo de control.

Entiendo oportuno recordar que V.E. ha dicho 'én reiteradés
ocasiones que la excepcion de falta de legitimacion activa, sélo puede oponerse cuando

alguna de las partes no es titular de la relacion juridica sustancial en que se sustenta la
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' be ultimo, es dable sefialar que la posterior cesion de der"’e_chcfif{s dj
Banco Mayo C.L. a Esces S.A. (v. pto. (iii),_ apartado 1V del preéente dictarﬁ'en) de fecﬁa ZE
de marzo de 1998 y su invocada resolucién, por incumplimiento en el pago del saldo. de
precio, mas alla de la falta de acreditacion resaltada p(_Z.:!‘,‘_lo.S jueces -que puedé5 resultar
relevante para determinar el alcance de las pretensiones de fondo de la parte actora-, no
parece impedir al cedente, en principio, realizar todos los actos conservatorios de su credito.
Todos estos aspectos, debian haber sido ponderados pbr los
magistrados, independientemente de la solucion sobre el fondo del asunto, para_adoptrxr
una decision respecto de la legitimacion activa del Bancd Comafi S.A., méxime cuando en iIa
operatoria en cuestion median circunstancias -al menos.- poco claras, que ev’ider_jcian dos
pagos por el mismo inmueble y la falta de cumplimiento de obligaciones asumida's, lo cual
ameritaba un analisis en su conjunto. -
Resta destacar, al respec_to, él ofrecimiento dinerario por p_arte del
titular actual de los lotes -Agro Malen S.A.- vinculado c;.on_el saldo impago por ia sociedad
Esces S.A. que constituia un activo excluido y parte del patrimonio fideicomitid.o (v. fs.
288/289 y 427), y que, segln documentacion agregada por la actora, el demandado Beraja
y Martin Liniado resultarian ser accionistas de la sociedad Esces S.A. (fs. 287 y 303 vta,,
informe, que de acuerdo informé el banco accionante, prqvien'e de‘lla .G.J. con la
composicién del capital a la t;echa del balance al 30/4/97)7. E!l propio tribunal acfu‘ante, en
orden a esa éituacic’m, gxpone su parecer de la siguiente manera (v. fs. 1780 vta./1781}.
';‘esta serie de operaciones fue parte de un bnicé negocfo que éoncluyé con la escrituracion
a favor de Agro Malen S.A. por venta que le hiciera Stier quien cobro una sola vez el
importe del crédito, o se traté desde el comienzo de un negocio siquiera indirecto”.
| Por tltimo, es menester sefialar- que los aspectosreferidos:a la

prescripcién, no fueron tratados por el pronunciamiento apelado, dada la solucidn adoptada

en relacion con la falta de legitimacién activa (v. fs. 1470 vta.).
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En tales condiciones, y sin abrir juicio sobre la solucién final g
corresponda dar al caso, en mi opinién V.E. debe dejar sin efecto el pronunciamiento
recurrido y remitir los autos al tribunal de origen, para que se dicte uno nuevo con arreglo a

derecho.

Buenos Aires, 90 de mato— de 2012
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