SENTENCIA DEFINITIVA Nº 73

En la Ciudad de San Fernando del Valle de Catamarca, a los 03 días del mes de diciembre de Dos Mil Diez, se reúne en Acuerdo la Cámara de Apelaciones Civil, Comercial, de Minas y del Trabajo de Segunda Nominación, integrada en estos autos por sus Ministros: Dra. Nora VELARDE de CHAYEP, Presidente; Dr. Manuel de Jesús HERRERA, Decano y Dr. Jorge Eduardo CROOK, Vice Decano, para conocer del Recurso de Apelación interpuesto en los autos: Expte. Cámara Nº 066/03, caratulados: "CLUB DEPORTIVO "AMÉRICO TESORIERI" c/ URBE S.R.L. - s/ Demanda por Lesión", estableciéndose la siguiente cuestión a resolver: - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

¿Es justa la sentencia apelada? - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

Practicado el sorteo de ley, dio el siguiente orden de votación: Dr. Manuel de Jesús Herrera en primer término, Dra. Nora Velarde de Chayep en segundo lugar y, por último, el Dr. Jorge Eduardo Crook.- - - - - -

A LA CUESTIÓN PLANTEADA, EL DR. MANUEL DE JESÚS HERRERA, DIJO: - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

1) Que por imperio del sorteo practicado a fs. 859 me corresponde el llevar la primera opinión en estos autos, en los que las dos partes, vía sendos recursos de apelación, intentan enervar la sentencia del Iudicante recaída a fs. 737 y por la cual: a) Se desestima la acción de lesión interpuesta por Américo Tesorieri en contra de Urbe S.R.L.; b) Desestima la pretensión de la actora para que se anule el contrato de sublocación celebrado entre Urbe S.R.L. y Disco S.A., se dé por concluida la relación que liga al locatario con la sublocadora y se establezca un vínculo directo entre ella y la actora; c) Hace lugar a la pretensión de la actora de que se reduzca al máximo de cinco años la relación locativa entre ella y la demandada Urbe y entre ésta y la sublocadora Disco. Impone las costas por su orden. A fs. 780 interpone recurso de apelación el apoderado de la demandada, y a fs. 783 la actora. Concedidos libremente y en ambos efectos se giran los autos a esta Alzada, donde luego de una serie de avatares procesales a fs. 783 expresa agravios la demandada y a fs. 829 lo hace la actora. Ordenados los traslados de los recursos, a fs. 823 la actora contesta los agravios de la demandada y éste omite contestar los de la actora, por lo que el expediente pasa a sentencia (fs. 858) y, como señalé, por imperio del sorteo realizado, me corresponde el llevar la primera opinión en las cuestiones que las partes traen a nuestro conocimiento.- 

2) A pesar de que elonga el voto, en este caso, a mi criterio, las cuestiones traídas a nuestro conocimiento merecen realizar un detenido análisis de cómo se traba la litis. A fs. 64 el club actor, por medio de apoderados, inicia demanda en contra de Urbe S.R.L. por lesión en los términos del art. 954 del Código Civil; por exceso del plazo en el contrato de locación y por violación del 2º apartado del art. 1583 del Código Civil. Sostiene que con fecha 19 de mayo de 1998 el club, por medio de su Presidente, entonces Omar René Foressi, celebra contrato de locación con Urbe S.R.L. cediendo en locación una fracción de terreno ubicado en Avda. Belgrano 960 con fines comerciales, culturales o de divertimento; se reconoce facultad al locatario para modificar las actuales construcciones. Se establece un plazo de duración de veinte años pactándose la posibilidad de renovación (Cláusula 4º). El precio de la locación se fijó, por los veinte años, en la construcción por Urbe de una pileta de natación y adecuación de los sanitarios existentes en el club, conforme al detalle que figura en el Anexo III del contrato, debiendo estas obras ser concluidas antes del 30 de diciembre de 1998. Que el locatario quedaba facultado para la introducción de mejoras, que no perjudique el medio ambiente y estas mejoras quedarán en beneficio del terreno. Se autoriza la sublocación. Urbe a los diez meses subalquila la totalidad del inmueble a Disco, para una explotación comercial de un supermercado, rotisería, panadería, etc. Esta sublocación será por diez años otorgándosele a disco un derecho de prorrogar la locación por nueve años más. Como precio de la locación se establece el 0.9 % sobre el total de las ventas, netas del impuesto al IVA y deducidas las ventas realizadas por los futuros concesionarios de Disco. El alquiler nunca podrá ser inferior a Dólares Quince Mil (U$S 15.000) hasta el cese de la locación abonando Disco Dólares Trescientos Sesenta Mil (U$S 360.000) en concepto de veintinueve meses de adelanto, quedando a salvo la posibilidad de abonar la diferencia que resulte entre el porcentaje y el piso mínimo. Queda autorizado Urbe a controlar las ventas de Disco. Disco se hace cargo además de los servicios, impuestos y tasas. Disco es autorizado para realizar construcciones para el mejor funcionamiento del supermercado, quedando las mejoras para el propietario siempre que éstas no sean separables. Señala el actor que todas las obras que pueda realizar Disco son eminentemente comerciales y nada se acercan al objeto societario del club.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - Foressi firma el contrato como Presidente de Tesorieri entendiendo que por dicha cláusula se notificaba al club. Señala que en esa misma época Tesorieri firmó con Urbe otro contrato por otros predios a Pesos Setecientos ($ 700) mensuales ascendiendo esta mesada a Pesos Dos Mil ($ 2. 000) cuando se abran los locales comerciales que Urbe se obligaba a construir. Este contrato debe compararse con el que se firma con Urbe por veinte años, por un terreno doble de superficie y el precio se fija en una pileta de natación y que a su vez fue subalquilado por Urbe en Dólares Quince Mil (U$S 15.000) mensuales. Que de ese modo se va configurando la lesión del art. 954. Los contratantes son por un lado el club, una institución sin fines de lucro, con cincuenta años de vida destinados a la promoción de actividades sociales, culturales y deportivas. Por el otro, Urbe S.R.L. es una sociedad comercial constituida el 27 de abril de 1998, sus objetivos son comerciales, en especial el negocio inmobiliario y esto será decisivo para analizar el estado de inferioridad de uno de los contratantes. La nueva comisión directiva entiende, al asumir en abril de 2001, que las condiciones o conductas podrían ser lesivas para el patrimonio del club y encarga al estudio que lo representa la reparación del daño ocasionado. Hace un análisis exhaustivo de por qué es aplicable el instituto de la lesión y sintetizando al máximo entiende que el art. 954 del C.C. que incorporó la lesión ha consagrado una fórmula de corte subjetivo -objetivo que se integra al decir de Moisset de Espanés- con tres elementos: 1) Desproporción de las prestaciones; 2) Inferioridad de la víctima y 3) Explotación por parte del beneficiario. Sostiene que la desproporción es evidente cuando sea tan manifiesta y perceptible y que nadie pueda dudar de ella. Es lo que a su juicio obtuvo Urbe con la sublocación a Disco. Desproporción de las prestaciones está aún más clara cuando Tesorieri entrega un predio de 7.150 m2 y recibe por veinte años una pileta de natación y se reforman los sanitarios y esta desproporción subsiste al momento de la demanda, con lo que entiende se encuentran reunidos los elementos objetivos. Moisset, entre los elementos subjetivos, encuentra la situación de la víctima y la actitud del lesionado. Existe una situación de inexperiencia. Esta inexperiencia se plasma en un negocio desproporcionado. Probada esta desproporción la ley presume el aprovechamiento. Cita en esto a Carranza ("El Vicio de la Reforma en el Código Civil", pág. 303). Y esta inferioridad aparece a simple vista pues por un lado aparece una sociedad sin fines de lucro y por el otro una S.R.L. con fines lógicamente comerciales y dedicada al negocio inmobiliario. Realiza una serie de cálculos a los que remito (fs. 68 vta.) y entiende probado el desequilibrio. Realiza cita de autores y jurisprudencia. Concluye que con lo señalado la relación entre Tesorieri y Urbe S.R.L. es pasible de lesión en tanto existió y existe una desproporción en las prestaciones; una situación de inferioridad en uno de los contratantes y una clara explotación por parte del beneficiario. En lo referente al tema de la locación: hace hincapié, englobando la locación y la sublocación en: a) Duración que viola el art. 1505 del C.C.; b) El contrato de sublocación establece un precio superior al 20 % autorizado por el art. 1583 en relación al precio de la locación, por lo que su parte solicita la nulidad del mismo. Solicita del juez que se declare nulo el contrato de sublocación y reconozca a su mandante un vínculo directo con Disco, a partir de la traba de la litis con las mismas condiciones. Por último, el contrato celebrado entre el club y Urbe violenta el art. 67, inc. V del estatuto que sólo autoriza este tipo de contratos hasta cinco años. Ello vuelve nulo el contrato. Solicita medida cautelar y ofrece prueba. La cautelar es concedida y a fs. 131 el Dr. Figueroa Vicario, apoderado de Urbe, contesta la acción. Realiza en primer lugar una negativa pormenorizada de los hechos y el derecho alegado por la actora. Parte luego del principio del art. 1197 del C.C. apoyándose en la seguridad jurídica. Citando el art. 954 del C.C. concluye que la desproporción debe existir al momento del acto y este contrato a analizar es el que realiza el club con Urbe. Hace una transcripción de Brebbia. Es decir que si el Código dice: "al momento del acto" se está refiriendo al momento de la firma donde se produce el aprovechamiento de la inexperiencia. Que en el caso el Club Tesorieri centra su ataque en otro acto jurídico que, se afirma, concretó Urbe unos 10 meses y 25 días de transcurrido el contrato firmado por el Club Tesorieri. Lo que haga Urbe con el terreno locado diez meses después no puede caer en la figura de la lesión. El 19 de mayo de 1998 Tesorieri suscribe con Urbe dos operaciones en terrenos contiguos; uno referida a un terreno de 3.000 m2, pactándose con él la suma de Pesos Setecientos ($ 700) mensuales. Otra que corresponde a un terreno de 7.152 m2 donde Urbe se comprometió a la realización de obras. La desproporción debería surgir de estas operaciones. La actora no señala, por ejemplo, el valor real del alquiler al momento, por lo que no se agregan elementos que puedan cristalizar una desproporción. Lo que Urbe hubiera obtenido en la sublocación es un negocio distinto al original (Cita doctrina). La actora señala que las mejoras realizadas por Urbe no son más que $ 30.000 y ello da una locación de $ 250 por adelantado, abonada de una sola vez diez años y entiende, por el contrario, que las mejoras realizadas por Urbe ascienden a los $ 60.000, lo que importa un valor locativo de $ 500 lo que difiere del valor locativo de un terreno baldío con el locado. Si a ese valor adelantado se le adjunta un 1 % mensual se obtiene un valor locativo de $ 1.100. Señala que adjunta tasaciones como prueba de lo que vale, lo que pagó en concepto de obra y el valor locativo del terreno. Descartada la desproporción; señala que tampoco existió inexperiencia. El club deportivo tiene una amplia gama de antecedentes en la locación de sus inmuebles en sus sesenta y ocho años de vida y éstos son los valores y contratos a analizar para fijar la existencia o no de la desproporción. Prueba de que no existió desproporción es que Tesorieri arrendó a Estadios Maracaná el mismo terreno que a Urbe por la entrega de un equipo de fúlbol por cada año de locación como todo precio. Que el hecho de que el plazo supere lo señalado en el art. 1505 no implica desproporción. Si bien es cierto que el estatuto marca sólo un plazo de cinco años para que la comisión directiva pueda alquilar, pero no se toma en cuenta que la Asamblea de socios está facultada para vender y quien puede lo más puede lo menos, por lo que está autorizada estatutariamente para arrendar por más de cinco años. Todo lo que no está prohibido, está permitido.- Que la ventaja patrimonial que alega Tesorieri debería resultar del contrato de locación con Urbe, allí tendría que plasmarse la desproporción. La ley habla de una evidente desproporción de tal magnitud que nadie puede dudar racionalmente de ella. Es decir, debajo de la cual no hay remedio. En cuanto al elemento subjetivo, éste debe existir al momento de la celebración del acto y la actora agrega que existió una situación de inexperiencia que se basa en que se trata de una sociedad sin fines de lucro sin recordar que Tesorieri tiene sesenta y ocho años de existencia, que ha suscripto innumerables contratos de locación y no puede encontrarse en estado de inferioridad frente a una firma con Urbe recién constituida. Que el Club Tesorieri cuenta con una Junta Consultiva, sus asesores legales y, aún más, la locación no se aprueba si no está aprobada con la asamblea. Todos estos pasos fueron cubiertos. Urbe presentó un proyecto de obra frente a la comisión directiva, quien lo remitió a la Junta Consultiva, quien emitió un dictamen favorable y se convocó a una asamblea extraordinaria y con el voto de las 2/3 partes de los presentes se aprobó el contrato. Que el club contó con el asesoramiento del Dr. Monayer, lo que permite concluir que no se puede hablar de inexperiencia. Que la actora omite adjuntar el Anexo I donde figura la autorización de la asamblea. El Art. 1 del contrato señala que el Sr. Foressi se encuentra autorizado a firmar en nombre del club por la autorización conferida en la asamblea extraordinaria. En cuanto al otro aspecto: explotar, conseguir un lucro desmedido aprovechándose del estado deficitario del otro contratante, se necesita la mala fe del contratante, ya que el estado de inferioridad por sí solo no es causal de lesión.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - Que Tesorieri pretende que el contrato con Urbe a través de la lesión caiga en la nulidad. Según el art. 1056 no produciría efecto alguno y luego pretende que el contrato de sublocación originado con motivo de la locación originaria tenga plenos efectos jurídicos. Pretende quedar vinculado directamente a Disco (lo subrayado me pertenece), y será vital el reconocimiento efectuado pero más adelante volveré sobre el tema. No cita a Disco ni como tercero ni como demandada y pretende que le alcancen los efectos sin ser oída. La actora no inició ninguna de las acciones que le señala la ley, no peticiona de nulidad ni su reajuste, pretende que Urbe salga de la cadena de sublocaciones.
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

En lo referente al art. 1583 del Código Civil, este artículo señala que en el caso de los subarriendos será nula toda convención que importe elevar más de un 20 % el precio del subarriendo sobre el alquiler originario. Sostiene al respecto que el precio de la locación es invariable para el locador originario y, a su juicio, lo que establece el artículo es una cláusula a favor del sublocatario y es por ello que el sublocador debe señalar cuál es el verdadero precio. El art. 1507 habla de locación de casas, departamentos y piezas destinadas a la vivienda, comercio o industria. Queda descartado el inmueble baldío. Borda señala que este límite no juega cuando el locatario ha levantado construcciones en el terreno o cuando haya tomado a su cargo mejorar. La jurisprudencia excluyó, señala, el arriendo destinado a la explotación agrícola. Lorenzetti señala que esta regla está aplicada a las construcciones destinadas a la habitación o al comercio. No es aplicable cuando existen mejoras considerables. La norma no concede derechos al locador para exigir el aumento del precio originario sino está para proteger al sublocatario. Cita doctrina y jurisprudencia. Señala, además, que el contrato entre Urbe y Tesorieri se halla consentido y decir que es un acto anulable importa señalar que está convalidado. Y en el caso lo está. Ofrece prueba y solicita el rechazo de la acción. A fs. 146 se abre a prueba la causa y de tal forma se traba la litis.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

3) Oídos los alegatos de las partes a fs. 737 y ss., dicta sentencia el Iudex. Señala que a fs. 21/24 luce el contrato objeto de la demanda y analiza el mismo y sus cláusulas, entre ellas que autoriza a sublocar. El mismo contrato es presentado por la demandada, la que adjunta además una serie de documentos que constituyen el proyecto en base del cual se firmó el contrato. Agrega además (fs. 96/98) lo que señala el informe de la junta consultiva. Agrega también una publicación periodística en la que la CD de Tesorieri defiende las bondades del contrato y lo mismo ocurre ante una presentación ante el Poder Legislativo. A fs. 58/62 encuentra el contrato de sublocación. Resalta la cláusula que al finalizar el término de la misma se compromete a restituir el inmueble con las mejoras incorporadas. Que se excluyen las que por sus características sean separables. Define a éstas como las que al ser retiradas no afecten la propiedad. Se notifica de la misma el presidente del Club Tesorieri. Que el testigo Nieva sostiene (fs. 249/250) que la pileta fue recepcionada por la CD pero no sabe quién dio la conformidad. Que la pileta debió ser reparada en el 2002 y que el club la alquila todos los años luego de ser construida.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - Que se alquilaba el terreno para circos, para la Fiesta del Poncho, juegos, etc. Que para la firma del contrato la comisión directiva fue autorizada por la junta consultiva, no por la asamblea. Que del cuadro de ingresos y egresos se desprende que en febrero de 2001 ingresaron $ 7.850 (fs. 261). Que al absolver posiciones el presidente de Tesorieri señala que la comisión fue autorizada por la asamblea aunque previo a un análisis exhaustivo del contrato.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - Que Tesorieri inicia una acción por lesión basada en la desigualdad de los contratantes por inexperiencia de la locadora. Señala que la nulidad del contrato sería la consecuencia de la lesión. Sostiene que no se trata de una resolución de una comisión directiva, sino de una asamblea a pesar del escaso número de socios presentes entre los que se encontraban los dueños de Urbe, que exigió un previo análisis del contrato exhaustivo, que reconoce no determina si se realizó o no pero entiende que la acción no es de nulidad del contrato por otras razones que no sea la invocada lesión por aprovechamiento de uno de los contratantes que habría facilitado que se produzca una grosera desproporción entre las prestaciones ni la nulidad de la asamblea de socios. No se basa esta acción en la supuesta falta de facultades que se esgrime en el alegato, tampoco se planteó la nulidad del acto de recepción de las obras. En el Capítulo IV de los considerandos hace un encuadramiento del instituto que el actor reclama su aplicación basado en la obra de Juan Carlos Molina ("Abuso de Derecho, Lesión e Imprevisión"). Por último, señala que según el art. 954 los cálculos deberán hacerse según los valores al tiempo del acto y la desproporción deberá subsistir al momento de la interposición de la demanda. Como primera conclusión sostiene que el término de la locación entre la actora y Urbe queda reducido a diez años y ello sólo en principio pues resta estudiar el tema de los estatutos. Que el argumento de la demandada de que la asamblea autorizó el contrato y que quien puede lo más puede lo menos, no puede ser de recibo, ya que si bien es cierto -señala el Iudex- que la asamblea autorizó el contrato éste debe encuadrarse dentro del marco de los estatutos con lo que se imponía a la CD un estudio previo del mismo. La CD debió respetar ese término máximo de locación y al no hacerlo excedió el límite de sus facultades. Es de recordar que el acto del representante en exceso de sus atribuciones es un acto afectado de nulidad según el CC. Concluye que es una nulidad relativa, la ratificación puede ser expresa o tácita, pero no deriva del simple hecho del conocimiento posterior al acto que posean los miembros u órganos de la entidad. La ratificación tácita deriva de un hecho de los directivos que importen una aprobación de hecho de lo que hubiese hecho el mandatario o de su silencio si siendo avisado por el mandatario no hubiera contestado. Y esa ratificación debe provenir de la persona jurídica a través del órgano que posea poderes suficientes. La asamblea de socios no fue convocada al efecto y por lo tanto no concretó dicha ratificación. Concluye que el contrato celebrado entre Tesorieri y Urbe S.R.L. debe quedar reducido al máximo del estatuto, es decir a cinco años. Por ende, corresponde, señala, declarar la nulidad de la cláusula del contrato en tanto exceda dicho plazo. ¿Qué efectos tiene esto? Está vencido el tiempo del contrato, por lo que corresponde que la locataria y la sublocataria reintegren el bien al actor. El principal efecto de la nulidad es la retrocesión al estado jurídico anterior (art. 1050 C.C.). La confrontación comprometida y pagada por Urbe debe ser confrontada por el valor locativo normal que tenía el predio locado y fija éste en Pesos Un Mil Cuatrocientos ($ 1.400) mensuales al tiempo del contrato, ya que, sostiene, el precio de la sublocación es algo extraordinario. Cinco años de locación da Pesos Ochenta y Cuatro Mil ($ 84.000) que se abonaron con las obras tasadas por el perito, por lo que no existiría una desproporción desmesurada entre las prestaciones. Concluye que no existe aprovechamiento de una situación de inexperiencia, en forma efectiva y clara, pues está probado que las diferentes CD del club eran asiduas locadoras y que Foressi defendió públicamente las bondades del contrato. Más aún, al absolver posiciones el presidente actual del club señaló que Foressi podía saber los alcances del contrato que firmaba. Entiende que si bien es válido que la actora traiga para acreditar la desproporción la contraprestación obtenida por Urbe con Disco para compararla con la que él obtuvo con Urbe, entiende que son dos negocios jurídicos distintos y lo que hay que comparar son las prestaciones comprometidas en el contrato bajo examen y si el precio pagado por Urbe era desproporcionado al valor locativo del terreno. La contratación con Disco es una posibilidad extraordinaria que se dio, más allá de la reprobación de la conducta moral y ética de los socios que habrían ocultado a la entidad la posibilidad de que ésta haga un negocio directo. Tiene en cuenta como una cuestión anecdótica que a la época del contrato existía una paridad peso-dólar y que luego de la salida de la convertibilidad presume que medió entre los sublocadores un acuerdo sobre la pesificación. La desproporción por otra parte debe subsistir al momento de la demanda y debe mediar un daño en quien plantea la lesión. En autos quedan acreditadas las mejoras que la sublocataria Disco dejara al locador existiendo un informe pericial (fs. 451) que entiende no desmontables una serie de mejoras. En la pericia se señala que se emplearon elementos prefabricados, y se puede inferir que se tiene en el suelo bajo el hormigón un gran volumen colado de hormigón armado. Sigue reseñando la pericia. Es decir que no se advierte que haya mediado un aprovechamiento de una condición y no había una grosera desproporción en las prestaciones. Entiende que la actitud de los socios de locar un terreno con un destino que ya tenían asegurado para sublocarlo es sólo un ocultamiento de un posible negocio a la entidad a la que estaban asociados. Entiende que al club le quedará un patrimonio acrecentado y cumplido que está el término del contrato puede locar en forma directa a Disco. Y entiende que existe posibilidad de que el club negocie que no se modifique nada de la construcción existente. Rechaza la acción de lesión.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - Con respecto a cuáles son los otros efectos de la declaración de nulidad que reduce a cinco años el precio del valor locativo, entre Tesorieri y Urbe está todo abonado rigiendo la obligación de restituir a la locadora el inmueble. Queda libre la vía del desalojo o lanzamiento a la accionante.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - En cuanto al exceso en la sublocación (precio), ésta estaba autorizada en el contrato y se está ante dos negocios jurídicos distintos, dos locaciones que se rigen por sus respectivos contratos: un contrato madre y un contrato hijo. Existen, señala, discrepancias acerca de las consecuencias de esta prohibición. López de Zavalía entiende que la violación trae aparejada la nulidad, la reducción del alquiler y el reintegro al sublocatario. Disco tiene conocimiento de la causa por la cautelar y resulta impensable que se hayan aprovechado de su necesidad. En el contrato de sublocación se adjuntó un anexo con el contrato entre el club y Urbe, por lo que Disco no puede invocar desconocimiento. Por ende, no puede reclamar la reducción de la sublocación. El Iudex considera que la situación no cae dentro del art. 1583 pues dicha norma remite al art. 1507 que habla de liquidación de casas, departamentos o piezas destinadas a la vivienda o al comercio. No es el caso de autos donde se entrega un terreno baldío. Por ello no corresponde la pretensión de la locadora de que se declare nula la sublocación y se declare directa la relación entre el actor y Disco. Atento a entender que la limitación de la locación al tiempo del estatuto es clave para desestimar la lesión, impone las costas por el orden causado.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

4) Apelada por ambas partes, radicados en la Instancia y dejando aparte avatares procesales ya precluidos, a fs. 789 funda sus agravios la demandada y lo hace específicamente contra dos puntos de la sentencia: a) La reducción del plazo de locación a cinco años, y b) La imposición de cos-tas por el orden causado. El art. 67 del estatuto señala que son deberes de la comisión directiva celebrar contratos de arrendamientos hasta por el término de cinco años. Entiende que esto es lo que puede hacer la CD y que para superar dicho tope debe contar con la autorización de la asamblea de socios y el consejo favorable de la junta consultiva. Entiende que la prohibición del art. 67 es sólo para la comisión directiva y no para el club como institución. El estatuto prevé, sostiene la necesidad de contar con la autorización de la asamblea de socios para exceder las facultades de la comisión directiva y la asamblea puede autorizar la compra y venta de inmuebles. Que en el caso de autos señala el apoderado de Urbe se contó con la autorización de la asamblea, por lo que no regía la limitación de los cinco años. Se encuentra probado en autos, mantiene el quejoso, que hubo expresa autorización de la asamblea para la firma del contrato. Recuerda que a fs. 96 existe constancia de la CD para citar a la junta consultiva por el problema del contrato y que a fs. 98 luce el informe de esta junta que en líneas generales está, luego de oír las explicaciones del Ing. Ibarra, de acuerdo con el contrato, salvo algunas excepciones. En el caso del plazo fue motivo de análisis y se señaló que era necesario restringir los mismos pero a los plazos por los que finalmente se firma éste. Que posteriormente luce en autos el acta de la asamblea extraordinaria donde se autoriza a la comisión directiva a firmar el contrato previo a un estudio intensivo del mismo (fs. 105/106). De tal forma se firma el contrato por veinte años con posibilidad de renovación. Que el plazo fijado es para poder recuperar la inversión, lo que no es factible ni en cinco ni en diez años, inversión a la que se califica de millonaria (fs. 791). Señala que el objeto de la locación fue pensado a los fines de realizar en el inmueble importantes inversiones y levantar construcciones que se plasmaron con la sublocación. Que la inversión fue tal que pasó de un baldío a un supermercado. De allí la necesidad de pactar un plazo superior a diez años. Que la inversión traída por los locatarios a través de la sublocación sólo es posible con un plazo de veinte años (fs. 791 vta.). Realiza un estudio de los intentos de modificar el art. 1505 concluyendo que, aun a pesar del límite que impone el mismo, no existe norma que prohíba renovar. Sostiene que la inversión realizada en Tesorieri impone el respeto de los veinte años, ya que con los cinco años se frustran las expectativas del locatario y del sublocatario. Por ello se tomaron todos los plazos previos y se cumplió con los recaudos formales para la contratación entre Tesorieri y Ur-be. La asamblea autorizó la suscripción del contrato quedando inaplicable el art. 67 del estatuto del club. Que la decisión de la asamblea es obligatoria para la CD, la que debe hacer observar las disposiciones de ésta en forma íntegra. Por otra parte en la absolución de posiciones se señala que Foressi no sólo firmó el contrato, sino que estuvo de acuerdo con él y lo defendió aunque se reconoce que muchos socios estuvieron en desacuerdo (fs. 793 vta.). Resalta que el precio de la locación está abonado (fs. 118 recibo de obra). Que en autos se probó por medio de perito que el gasto de la obra llegó a $ 70.622,93. Debe tenerse en cuenta que la prestación fue abonada al inicio de la locación. Que la actora no acreditó nada con respecto al valor locativo del predio; tampoco puede pasar inadvertida la operación con Soria, Luis que culmina en un incumplimiento de contrato donde el plazo fue por ocho años y el precio un equipo de fúlbol por mes sin contar los botines. Canchas Maracaná no abonó y debió llegarse a un arreglo. Este arreglo es por la suma de Pesos Quince Mil ($ 15.000), lo que da un alquiler de Pesos Doscientos Cincuenta ($ 250) mensuales. Cuando finalice el contrato quedarán para el Club Tesorieri una serie de obras pues Disco deberá dejar todo lo construido y sólo retirar lo desmontable que no perjudique la propiedad. Es decir que quedarán la playa de estacionamiento, el hormigón del muro perimetral, el cerramiento del salón, el entrepiso, una sala de máquinas, el piso del salón de ventas. El perito resalta la existencia de importantes mejoras que quedarán en poder del locador y destaca que muchas partes desmontables también lo harán por resultar más oneroso su desarmado. Resulta inimaginable -postula- que Disco retire por ejemplo la instalación eléctrica. Por otra parte el presidente del club suscribió el contrato de sublocación, lo que significa otorgar plena validez al contrato entre Tesorieri y Urbe. Por otra parte Foressi remite una nota a la Cámara de Diputados donde se pone de resalto los beneficios del contrato y lo mismo al Diario La Unión. Por otra parte estos documentos fueron reconocidos por Foressi en el tribunal. Señala que la actora va en contra de la teoría de los actos propios pues por la otra locación inicia un cobro de alquileres en un expediente donde se pactó un plazo de dieciocho años. Que la postura de Tesorieri es contradictoria pues en este expediente pretende se fije una plazo de cinco años y en otro a ocho años de la firma continúa percibiendo y ampliando demandas. Consiente con ello un plazo contractual superior a los cinco años. En este expediente toman una actitud inversa que en autos. Encuentra y resalta similitud entre los dos contratos. Y en virtud de ello solicita la aplicación de la teoría de los actos propios. Desarrolla la teoría.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

El segundo agravio va dirigido a la imposición de costas por el orden causado. Señala que la cuestión principal, la lesión, es rechazada. Nada entonces impide la aplicación del art. 68 del C.P.C. Nunca la limitación del tiempo de locación pudo haber contribuido a la desestimación de la lesión puesto que ésta fue declarada inviable por la falta de desproporción en las prestaciones y la inexistencia de la inexperiencia. Que con este argumento se pretende no otra cosa que evadir la aplicación del art. 68 de las pretensiones principales de la actora. Quedó en autos debidamente aclarado que Tesorieri no padecía de inexperiencia y ello lo reconoce el propio juzgador. Pone el Inferior en énfasis la defensa del contrato que hace Foressi. Tanto la actora como el sentenciante coinciden en estos dos extremos necesarios: Desproporción y aprovechamiento; el juez considera que no están presentes en autos ninguno de los dos, por lo que no entiende cómo la limitación del plazo del contrato que hoy apela puede incidir en la resolución sobre la lesión. Por otra parte también se desestima la pretensión de la actora de que se establezca un contrato directo entre ella y Disco y también en ese caso se imponen sin dar razones las costas por el orden causado. Cita un fallo de la Corte provincial que señala que la decisión sobre costas por el orden causado, a pesar de haber un vencedor y un vencido no puede ser arbitraria y debe existir mérito para ello que debe ser expresado en el pronunciamiento.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - El segundo punto está referido a una apelación diferida que ya se resolvió junto con el hecho nuevo, con lo que se agota este extenso agravio solicitando la revocación de los dos primeros puntos. Estos agravios son contestados a fs. 833- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

5) A fs. 829 funda la apelación el actor. Entiende que el juez desplazó mal el centro de la controversia en las disposiciones legales invocadas en su decisorio. Ello lo lleva a desestimar la demanda contra Urbe S. R.L.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

Que ya entrando a los agravios en sí, en cuanto a la desestimación de la lesión, transcribe de la sentencia los Puntos III donde se encuadra la pretensión desde su óptica; el VII donde sostiene que debe compararse lo que Urbe pagó por adelantado con el valor locativo, que la subcontratación con Disco es excepcional y que no aparece desproporción. En el Punto VIII el Iudicante señala que no puede afirmarse que exista inexperiencia en la locadora. Da sus razones. Señala que el Iudex en el Punto IX entiende que un negocio es la locación entre Tesorieri y Urbe y otra la sublocación Urbe-Disco, son negocios jurídicos distintos. Resalta las mejoras que dejara Disco. Y por las razones dadas desestima la acción. El primer error del juez es ceñir el tema en la lesión y atomizar la prueba que la hizo perder su unidad sistemática. El juez parte de determinada prueba, analiza parcialmente los contratos de locación y sublocación, la presentación periodística, análisis parcial del testimonio de Nieva. Se queja de que no tiene en cuenta la prueba ofrecida por su parte. Así no se tiene en cuenta que el contrato es celebrado el 19 de marzo de 1998 (fs. 277) y que es el resultado de la asamblea realizada el día 15 de marzo de 1998 (fs. 16 a 18). El juez omite considerar de los contratos los actos preparatorios y anteriores a la celebración de los mismos, el principio de buena fe, etc. El A-quo debió analizar el alcance dado a cada instrumento en concomitancia con la restante prueba cuyo resultado es la lesión.- - - - - - - - - - El A-quo, por ejemplo, no tiene en cuenta que Urbe se constituyó el 29 de enero de 1998 y que el día 19 de marzo los socios de Tesorieri y de Urbe, Navarro e Ibarra, celebraron el contrato. La prueba informativa que obra a fs. 322 y ss., emanada de Disco informa que los estudios de probabilidad e instalación de Disco estaban desde 1997 y a mediados de 1998 la firma ya tenía estipulado el emplazamiento del inmueble. Las negociaciones con Urbe comienzan en esa época.- - - - - - - - - - - - - - - - - - De la confesional, Ibarra, representante legal de Urbe, confiesa que se firmó un contrato de sublocación con Disco; que percibió Urbe en ese momento Dólares Trescientos Sesenta Mil (U$S 360.000); que la posesión del inmueble fue simultánea entre Urbe y Disco y que Urbe no realizó ninguna mejora, se limitó a limpiar el terreno. Señala que lo expuesto no es una simple disconformidad con la valoración de la prueba, sino del error y arbitrariedad que cometió el sentenciante al parcializar la instrumental dándole un alcance distinto al que se promovió al demandar. La litis se había circunscripto a la existencia de la lesión (art. 954). La existencia del aprovechamiento y la inexperiencia queda acreditada por la prueba señalada. El A-quo se basa en las facultades de Urbe y pasa por alto el aprovechamiento por parte de éste y la inexperiencia por parte de Tesorieri. Por otra parte se acreditó la existencia de una conducta precontractual de Urbe en perjuicio de Tesorieri. Tampoco indica de qué manera los hechos encuadran con la doctrina del Dr. Molina y deja de lado doctrina y jurisprudencia contraria. Cita a Moisset de Espanés y desarrolla su doctrina en el concepto de la inexperiencia y señala que no puede no caer en esa figura el Club Tesorieri por el solo hecho de haber en su vida realizado contratos temporarios de uso con circos, parques de diversión, alquiler de playas de estacionamiento y en el primer contrato importante la locación del inmueble a todas luces aparece la inexperiencia. Es de recordar, sostiene, que quien actúa con inexperiencia no lo hace por error, tiene un conocimiento pero obra de manera incorrecta por falta de hábito o práctica. Cita a Garibotto ("El Vicio de la Lesión", ED 138-783).- - - - - - - - - - Se deja de lado -sigue el quejoso- cómo se arriba a la contratación. La contratación estaba subordinada a dos aspectos: el informe de la Junta consultiva y un estudio exhaustivo de las condiciones contractuales. Se pasa por alto que tres días después de la Asamblea se celebra el acto. Se llega mediante maquinaciones de los socios de Urbe a hacer firmar un contrato por veinte años; a percibir una pileta de natación y el arreglo de los sanitarios como toda prestación. Urbe se constituye en enero de 1998, se la inscribe en el Registro el día 27 de abril con un capital de Pesos Doce Mil ($ 12.000) (fs. 186 CPA). Denuncian el inicio de las actividades en septiembre de 1998 (fs. 397/400), la sociedad estaba integrada por Ibarra y Navarro; su objetivo, los negocios inmobiliarios. En enero de 1998 los accionistas se hacen socios de Tesorieri y en ese carácter con otros once socios participan en la Asamblea que autoriza a realizar el contrato. Debe destacarse la existencia de una S.R.L., con dos socios, que en calidad de socios de Tesorieri participan en una asamblea donde se autorizan a contratar con ellos mismos. Disco informa a fs. 150/152 vta. del CPA, de donde se desprende que había hecho un relevamiento del terreno y en 1998 se inició el análisis de la instalación donde se encuentra.- - - 

Las exigencias de Disco coinciden con el terreno locado por Tesorieri a Urbe y en el mismo año que se alquila el terreno se inician los contactos entre Disco y Urbe. Es evidente que Navarro e Ibarra se aprovecharon de su doble condición de socios, de su información, para contratar un negocio sabiendo que luego les proporcionará formidables ganancias sin que exista justificación alguna. Es decir que, mediando aprovechamiento, obtuvieron éstas a costa de los legítimos derechos del Club Tesorieri. Se presenta aquí la inexperiencia y la desigualdad del art. 954. La diferencia entre las dos partes, sus objetivos y fines marca claramente la superioridad y experiencia de uno de los contratantes que le permitió manejar los tiempos y los intereses y aquí se produce la lesión. No se realizó la difusión del contrato, no se hizo el estudio exhaustivo que se pedía, por lo que la inferioridad de Tesorieri era obvia. Entiende que no pueden compararse las otras relaciones que hubieran tenido sus mandantes con la primera operación de envergadura como la de autos. Comparar el Contrato de Usufructo entre Tesorieri y Soria y Oviedo, con el de locación efectuado, no puede resistir análisis alguno, menos para concluir que Tesorieri tiene experiencia inmobiliaria. Por otra parte la anulación del plazo de locación es una demostración de la existencia de la lesión. Cita fallos de la C.N.Civ. Sorprende que sea el propio juez quien pone en cuestionamiento la conducta de los socios de Tesorieri el que resuelva la inexistencia de la lesión. Concluye este agravio con una cita de Mosset Iturraspe sobre la inexperiencia. El segundo agravio estriba en que el A-quo, para rechazar la lesión, parte de señalar que Urbe abonó en obras una contraprestación similar al valor locativo del terreno; que las mejoras realizadas por Disco aumentarán el valor del terreno (fs. 749) pero estas mejoras están sujetas al destino que se le dará al inmueble. La desproporción se circunscribe a las prestaciones entre las partes y no a las que aportará un tercero ajeno y Urbe al absolver posiciones señala que al locar, la tenencia del inmueble es simultánea en Urbe y Disco y según informe de fs. 322 las mejoras o construcciones son realizadas por Disco. Esto nos lleva a encontrar una ventaja desproporcionada por parte de Urbe, sin justificación alguna. Es tan perceptible que no puede dudarse de ella. Cita doctrina en su apoyo. Es esencial reparar en dos elementos: a) Ibarra reconoce que no se hizo ningún trabajo y b) Disco abonó como adelanto U$S 360.000. Señala además que por veinte años Tesorieri recibirá una pileta y el arreglo de los sanitarios, mientras que Urbe, con el pago de los mínimos U$S 3.600.000, recibió U$S 360.000 como adelanto.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - El Iudicante señala que debe analizarse la cuestión teniendo en cuenta que son dos negocios distintos. De allí que encuentra la inexistencia de la desproporción. Que lo que hay que comparar son las prestaciones del contrato. Entonces si sólo ello hay que analizar, ¿por qué se tiene en cuenta para señalar que no hay aprovechamiento las construcciones que hará Disco?, si estas mejoras no han sido realizadas ni costeadas por Urbe. El juez reconoce, además, la existencia de un ocultamiento por parte de los socios de Urbe, a la vez socios de Tesorieri, al tiempo de celebrar la operación pero descarta el aprovechamiento y la desproporción. Si tenemos en cuenta que existió un aprovechamiento por cuanto los socios ocultaron información para obtener semejante ventaja sin arriesgar nada (confesional) el juez luego de reconocer ésta no puede negar la existencia de los elementos objetivos y subjetivos de la lesión.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - El contrato celebrado con la previsión de la sublocación es un contrato preconstituido y es entonces que la lesión aparece en toda su intensidad. Por otra parte Urbe no intenta siquiera acreditar algún gasto o gestión para lograr el contrato con Disco, por lo que es errado entender que se trata de dos negocios, es uno solo preconstituido para un fin y con un objetivo. El A-quo señala que la desproporción debe existir al momento de la demanda. Pasa por alto el hecho de que Urbe ya había percibido la suma de U$S 360.000 de adelanto y en el mejor de los casos con el criterio del sentenciante por todo concepto Tesorieri había percibido Pesos Ochenta y Cuatro Mil ($ 84.000). Argumentar inexistencia de desproporción económica violenta cualquier tipo de razonamiento.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - Que tampoco acierta el sentenciante en la valoración de la pericia, pues omite señalar que de producirse el desmantelamiento de las estructuras que puedan serlo el edificio no cumplía con la misión para la que ha sido construido y destinar el inmueble para cualquier otra actividad que no sea la playa de estacionamiento, importará modificar la estructura del terreno que fue realizada por Disco. Vuelve a citar jurisprudencia sobre la desproporción. Para evadir la desproporción sólo el Juzgado entiende que hubo dos negocios jurídicos distintos; ni una palabra se dice a la justificación que hubiera realizado Urbe de la desproporción en la ganancia y asimismo evade el párrafo 3 del art. 954 cuando pone a cargo de Urbe la prueba de que no existe desproporción, cuando Urbe nada aportó.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

El tercer agravio radica en la imposición de las costas y ello en base a que entiende que se produjo en autos la lesión. Pone el ejemplo de los cinco años. En ese lapso la actora percibió $ 84.000 en obras y la demandada U$S 900.000. En autos existió una parte vencida y ésta es Urbe, sostiene, pues la misma defendió el plazo de los veinte años. Solicita la revocación del fallo en todas sus partes que fueron por él materia de agravio, con costas.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 6) Los agravios, cualquiera sea el resultado que obtengan las dos partes, cumplen con los requisitos del art. 265 del C.P.C., es decir se trata de una crítica concreta y pormenorizada en ambos casos, a las afirmaciones y conclusiones del Iudicante, por lo que deberá entrarse en el fondo de la cuestión y en ese sentido entiendo que por la importancia del tema planteado cabe analizar en primer lugar el recurso de la actora.- - - - - - - - - - - - Para ello liminarmente se deberá analizar qué y cuáles son los alcances de este instituto que esgrime la accionante.- - - - - - - - - - - - - -

El art. 954 del C.C., cuya aplicación es pedida por el actor, introducido en nuestro derecho por la Ley 17.711, señala que también podrá demandarse la nulidad o la modificación de los actos jurídicos cuando una de las partes explotando la necesidad, ligereza o inexperiencia de la otra, obtuviera de ella una ventaja patrimonial evidentemente desproporcionada y sin justificación. Se presume que existe tal explotación, salvo prueba en contrario en caso de notable desproporción de las prestaciones. Los cálculos deberán hacerse según los valores al tiempo del acto y la desproporción deberá subsistir al momento de la demanda. El accionante tiene opción para demandar la nulidad o un reajuste equitativo del convenio, pero la primera de estas acciones se transformará en acción de reajuste si ésta fuera ofrecida por el demandado al momento de contestar la acción.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

El texto original del artículo, redactado por Vélez, señalaba: es nulo el acto practicado con los vicios de error, de dolo, simulación o fraude.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

Como lo señala Zannoni en Código Civil y Leyes Complementarias, dirigido por Belluscio (Tomo IV, pág. 354 y ss.), la novedad es la incorporación del vicio de lesión. Se trata no de un vicio sino de una anomalía del negocio consistente en el perjuicio patrimonial que se irroga o provoca a una de las partes, cuando en un acto jurídico se obtiene de ella prestaciones desproporcionadas mediante el aprovechamiento de un determinado estado. No hay un vicio en la formación del contrato con respecto a la formación de la voluntad, es decir aquí no existe afectación al discernimiento, intención o libertad, sino una doble connotación: una parte objetiva, la desproporción de las prestaciones y otra subjetiva, pues el realizarse el negocio se actúa con una finalidad específica por una de las partes de aprovechamiento del otro.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - Vélez, de acuerdo a la ideología del tiempo en que se escribió el Código (se podrán hacer, y de hecho se hacen, por boca de ilustres civilistas críticas a la obra de Vélez, pero situándonos en el contexto de esa época no se avizora quién de nuestros contemporáneos podría ni solo ni en comisión realizar una obra de la magnitud del Código Civil), era obviamente opuesto a consagrar el vicio de la lesión, que ya se encontraba en ese momento en otras legislaciones pero en su faz objetiva. Baste para ello leer la nota al art. 943. Sin embargo, y ya antes de la reforma nuestros tribunales comenzaron a aplicar la misma haciendo una aplicación extensiva del art. 953.- - - - - - - - - - - 

Mosset Iturraspe ("Interpretación Económica de los Contratos, Justicia Contractual", Ed. Rubizal, pág. 235), señala que la norma aparece dictada por la buena fe, lealtad y probidad que debe presidir la celebración del contrato. Repudian el negocio que, como consecuencia del aprovechamiento de una de las partes, se traduce en ventajas excesivas. Sostiene que en el análisis de la ecuación prestación-contraprestación el juez deberá tener presente las circunstancias del caso, tiempo, lugar y modo y la decisión deberá conducir a una condición de equidad. En los contratos onerosos lo que una de las partes da, hace o deja de hacer debe guardar armonía con lo que la otra parte da, hace o deja de hacer. Ello es lo común. La desproporción es un hecho anormal que se aparta de las coordenadas de la perfección. La desproporción permite deducir que una de las partes se ha aprovechado de la otra obteniendo ventajas excesivas para sí misma, sin relación con los sacrificios que asumió. Si se parte de la idea de la igualdad de todas las personas, su autosuficiencia y capacidad de negociación y que las necesidades de la comunidad deben satisfacerse en una economía libre regida por la ley de la oferta y la demanda sin limitación alguna; en esta óptica quien obtiene ventajas desproporcionadas a costa de la otra parte sin ninguna razón que lo justifique no es un inmoral, aprovechador o usurero sino un titular de una inteligencia viva, de una suspicacia despierta que sólo hace buenos negocios mientras que la víctima es un imprudente que pretende volver sobre sus propios actos (Mosset, op. cit., pág. 243).- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - Pretender que todas las personas capaces posean voluntades y poder equivalente implica desconocer lo que es la realidad de la vida y del tráfico jurídico. La libertad de contratar sólo puede ser ejercida en razón y en los límites de la función social del contrato. Probada la existencia de un desequilibrio contractual notable, la ley crea la presunción del aprovechamiento y lo infiere ante el aparecimiento de cláusulas con ventajas exorbitantes en cabeza de quien es beneficiario de las mismas y es él quien debe probar en contrario (Mosset, pág. 246). La reforma del art. 68 trajo aparejado la concreción de una apetencia de mayor justicia contractual que se traduce en la concreción de grandes principios jurídicos que no son un a posteriori sino un a priori del orden jurídico y en concretos remedios que se muestran como frecuentes y de máxima irritabilidad. Señala Mosset que este artículo tuvo virulentos adversarios. Su postura es por la mantención de la reforma y hace especial hincapié a la conservación del apartado tercero que declara iuris tantum la presunción legal de la explotación. Brevemente se puede extraer de su extensa ponencia en el IV Congreso Nacional de Derecho Civil (Septiembre del 69) donde señala que la presunción debe mantenerse: a) Por encontrar justificación razonable en el desequilibrio; b) Porque siendo difícil la prueba del aprovechamiento como del no aprovechamiento es justo y de equidad favorecer a quien aparece como víctima. En las IV Jornadas Santafesinas de Derecho Civil, se redactó una recomendación entre lo que el autor que vengo siguiendo participó en su redacción: Para lo que nos interesa, en el caso de autos la figura de la lesión se configura con tres elementos: a) La desproporción; b) La inferioridad de la víctima (que puede ser por necesidad, inexperiencia y ligereza) y c) La explotación por parte del beneficiario. Cuando la desproporción es evidente y lastima los criterios de razonabilidad y justicia conmutativa, frente a esa desproporción se presume la explotación. Será el beneficiado el que debe demostrar que, pese a lo que parece no se aprovechó de la víctima. En idéntico sentido, en especial sobre la carga de la prueba, López de Zavalía ("Teoría de los Contratos", Parte General, T. I, pág. 695; Ídem Spota, "Instituciones de Derecho Civil, Contratos", T. I y II, pág. 265).- - 7) En ese marco jurídico habrá que analizar lo probado en autos dentro de un marco de un contenido de locación, con cláusula de permitir la sublocación firmado entre Tesorieri (Club deportivo - asociación civil sin fines de lucro) con Urbe S.R.L. Sociedad Comercial que entre sus objetivos principales tiene el de los negocios inmobiliarios.- - - - - - - - - - - - - -

Antes del análisis del contrato en sí, en autos queda probado que Disco ya había resuelto en 1997 establecerse en la Capital provincial y se encontraba en búsqueda de un terreno idéntico al que es locado por Tesorieri, pero no a Disco sino a Urbe S.R.L. Éste surge del informe que remite Disco (las fojas están señaladas en la detallada sinopsis realizada). Urbe se constituye a principios de 1998 y sus socios son Navarro e Ibarra. Estos socios a fines de 1997 se hacen socios de Tesorieri. Cuando propone al club la firma de un contrato por veinte años, con posibilidades de sublocar y otorgando como toda contraprestación una pileta cuyas dimensiones se señalan y un arreglo de sanitarios, que según el perito insume Pesos Setenta Mil Seiscientos Veintidós con Noventa y Tres Centavos ($ 70.622,23), se resuelve consultar a la Junta consultiva del club la que propone una serie de modificaciones, entiende que debe darse la máxima difusión al contrato por concretarse y solicita la aprobación por una asamblea extraordinaria. No se prueba la existencia de difusión del contrato, ni tampoco que la asamblea haya tenido la difusión necesaria a poco que se observe que de la cantidad de socios que tiene el club sólo concurren a la misma once socios, entre ellos Navarro e Ibarra y aconsejan a la comisión Directiva que se apruebe el contrato luego de un exhaustivo estudio. Esto se lleva a cabo el día 15 de marzo de 1999 y el día 19 de marzo de 1998 sin que existan constancias de la realización de ese exhaustivo estudio el presidente del club firma la locación. Es decir que hasta aquí el trámite es por lo menos tortuoso, los socios de Urbe S.R.L. se autorizan a contratar con sí mismos y el hecho de que la decisión de Disco de locar un terreno de parecidas características de las de Tesorieri a todas luces es conocida por quienes primero y en los últimos días de 1998 se hacen socios de Tesorieri, posteriormente constituyen una S.R. L. con el objeto de negocios inmobiliarios y, por último, firman con Tesorieri un contrato de locación, no sólo en condiciones desventajosas para el club, sino que insertan esta posibilidad de sublocar que es a la postre la que traerá aparejada esa desproporción de prestaciones a las que hace mención el art. 954. Es que Urbe, que paga a Tesorieri obras tasadas al momento de la pericia a valor de $ 70.000, a los pocos meses subalquila a Disco el inmueble por U$S 15.000 mensuales recibiendo un adelanto de U$S 360.000 por veintinueve meses y como regía la convertibilidad en ese momento, por veintinueve meses, Urbe percibe en dólares casi cinco veces lo que pagó a Tesorieri por el total del plazo y en obras.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

Por último, entre tantas pruebas cabe puntualizar que en la confesional el demandado reconoce que para entregar el local a Disco sólo se realizaron tareas de limpieza, con lo que se percata que Urbe no debió ni realizar gastos de gestión para sublocar ni tampoco significativos gastos para entregar el terreno a la sublocataria, más aún, se reconoce que la transmisión es simultánea de Tesorieri a Urbe S.R.L. y de Urbe a Disco.- - - - - - - - - - - - - - - 

A mi modesto criterio, la desproporción está visible a todas luces, lo que lleva a poner en operatividad la presunción del párrafo 3º del art. 954 y se presume la explicación de un determinado estado, lo que Urbe debe, por mandato de presunción legal, desvirtuar y no lo hace en todo el pleito. Es por ello que acá no se trata de un buen negocio; se trata del instituto del art. 954 y las desproporciones no tienen explicación alguna y los argumentos de que las mejoras que construyó Disco quedarán en beneficio de Tesorieri, lo que al decir del Iudicante, con una buena administración le traerá buenos beneficios, no encuentro que ello sea tan así como para hacer desaparecer esta desproporción notable de las prestaciones. Ello por cuanto si se lee el contrato de sublocación sólo quedarán para Tesorieri las mejoras que no sean desmontables, y la pericia señala una serie de elementos que pueden desmontarse sin ninguna dificultad al momento de cesar la sublocación. Por otro lado Disco, como no puede ser de otra manera, realiza construcciones destinadas exclusivamente para un supermercado, por lo que, salvo la playa de estacionamiento, no avizoro qué utilidad podrá tener para Tesorieri, un club deportivo, una asociación sin fines de lucro, la estructura de un local preparado exclusivamente para comercio. Las afirmaciones que Disco desmontará poco o nada por no ser económicamente conveniente sólo pasan de ser suposiciones sin ningún tipo de asidero documental ni legal.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

8) Probada la desproporción de las prestaciones se presume la explotación por necesidad, ligereza o inexperiencia, pero aun partiendo del supuesto que juristas de la talla de Mosset Iturraspe, López de Zavalía o Spota pueden haber interpretado mal el párrafo tercero del art. 954, la diferencia entre la experiencia para cuestiones jurídicas que pueda tener un club deportivo y sus dirigentes por un lado, más como se encuentran administrados los mismos en esta provincia, es decir no gerenciados o con criterio empresario (lo mismo ocurre en todo el país) y una sociedad comercial destinada a negocios inmobiliarios, aun dejando de lado todas las suspicacias que puedan surgir como consecuencia del proceso ya reseñado, es a todas luces notoria, por lo que entiendo que en el caso la inexperiencia de quienes dirigen a Tesorieri en esa oportunidad es lo que motivó la firma del contrato de locación.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

Ahora bien, el Iudicante entiende que se trata de dos negocios distintos y entonces no encuentra, más aún cuando declara la nulidad de la cláusula del plazo, que en el caso haya existido desproporción. Sin embargo, no comparto el criterio que son negocios distintos. El contrato de locación entre Tesorieri y Urbe es el que permite la sublocación realizada por Urbe a Disco y la desproporción no puede analizarse sólo tomando el primer contrato, sino que aparece con el monto que percibiría Urbe por la sublocación, que no sería posible sin el contrato de locación con Tesorieri, por lo que entiendo que los mismos deben analizarse conjuntamente, y de esa forma la desproporción es manifiesta entre lo que percibe Tesorieri y lo que percibe Urbe y ello es lo que lleva, a mi criterio, a encontrar que en el caso es aplicable el instituto de la Lesión. Existe un perjudicado Tesorieri, un beneficiario con ventajas desproporcionadas, Urbe ,y esas ventajas van más allá de lo que puede caracterizarse como buen negocio, tal como lo señala Mosset Iturraspe, ya citado.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

Como broche final, el demandado al momento de expresar agravios, en especial a fs. 791, reconoce que ya al momento de la locación se pactó el plazo de veinte años por las mejoras que debería realizar el sublocador. De manera que esta afirmación realizada por el propio apoderado de la demandada importa terminar de dejar en claro que no se trata de negocios independientes sino que el contrato de locación por veinte años con cláusula de sublocar es totalmente concatenado, unido a la sublocación con Disco, único fin que, a confesión de parte relevo de prueba, lleva a Urbe a alquilar el inmueble a Tesorieri. De otra manera, cómo pactar un plazo tan grande si no se sabe qué se hará con el inmueble. La conexión es evidente y la desproporción, reitero, debe analizarse tomando en cuenta la prestación que recibe Tesorieri y la que recibe Urbe.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 9) Ahora bien, sentado ello, el Código otorga al accionante dos tipos de acciones: la nulidad o el reajuste, y en este caso el actor no solicita reajuste alguno sino la nulidad del contrato y el demandado insiste en que no existe lesión y no ofrece reajustar el mismo, por lo que, en el entendimiento de la presencia de la lesión deberá, a mi criterio, declararse nulo el contrato de locación entre Tesorieri y Urbe y el contrato de sublocación entre Urbe y Disco, por ser este último un contrato conexo al primero y por encontrarse entre las prestaciones que percibe Tesorieri y Urbe el meollo de la desproporción.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - Sin embargo, en autos hay ya prestaciones realizadas, alquileres devengados, ocupación de un predio por más de diez años, que en modo alguno puede volverse gratuito para Disco pues de esa forma Tesorieri estaría obteniendo un fallo favorable que sólo lo perjudicará pues en principio deberían reintegrarse las prestaciones y en ese caso Disco, reitero, habría ocupado diez o más años el predio de Tesorieri y habría que devolverse el monto abonado, o reintegrarse lo retenido por la cautelar trabada. Como ello es jurídicamente insostenible por mínimas razones de justicia y equidad, deberá determinarse cómo se resolverá este tema de las prestaciones cumplidas.- - - - -

En cuanto a Tesorieri y Urbe, el contrato es nulo, ergo, Urbe debe devolver el terreno y Tesorieri debe reintegrar lo invertido por Urbe, es decir la suma de $ 70.622,93 desde que el trabajo fue efectuado con más intereses a la tasa pasiva hasta el mes de enero de 2002 y de allí tasa pasiva más el 0,50 % mensual hasta su efectivo pago. A su vez Urbe deberá entregar el dinero que percibió de Disco en su totalidad desde el inicio de la locación hasta la actualidad a Tesorieri y además entregarse a esta entidad las sumas retenidas por la cautelar. Obviamente Tesorieri será sueño de alquilar o no a Disco para el futuro el terreno. Esto último no es más que al anularse el contrato principal, cae también en la sublocación. Sin embargo, queda por determinar la cotización del dólar, ya que la sublocación se pactó en moneda estadounidense. Hasta la salida de la convertibilidad no habrá problemas, la paridad es uno a uno pero a partir de allí y remitiéndome a lo señalado por mi colega, la Dra. Velarde en autos "Sosa c/ el Encuentro", Expte. Cámara Nº 207/04, sentencia dictada en el mes de junio de 2005, y que contó con la adhesión sin más del resto del Tribunal, deberá producirse la pesificación partiendo de la paridad 1 a 1 y aplicando el CER hasta el momento del efectivo pago y esa obligación correrá por cuenta de quien provocó la lesión, ya que Disco es un tercero que nada tiene que ver en esta litis.- - - - - - - - - - - - - - - - - Las sumas a liquidarse serán determinadas en la etapa de ejecución; los montos disponibles entregados dentro de los veinte (20) días y lo mismo ocurrirá con los que deban determinarse una vez realizadas las operaciones correspondientes, debiendo reintegrarse en el mismo plazo señalado.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - Por último, los montos a reintegrarse a Tesorieri llevan el mismo interés que la tasa que Tesorieri debe entregar a Urbe tomándose los primeros desde que cada suma es debida y con total independencia del cálculo del dólar ya señalado.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

Al declararse nulo el contrato de locación y el de sublocación por encontrar que existió lesión y determinarse lo que se hará con las prestaciones efectuadas, es obvio que queda sin materia el recurso de apelación de la demandada.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - En síntesis, y si mis colegas que siguen en orden de voto acompañan mi postura, que creo sinceramente es la ajustada a derecho, deberá: a) Declararse que en autos en los contratos de locación y sublocación celebrados existió el vicio de lesión del art. 954 del C.C.; b) En consecuencia, declarar la nulidad de los mismos; c) Producir el reintegro de las prestaciones señaladas en la forma que se explica en el considerando; d) Declarar sin materia el recurso de apelación del demandado; e) Imponer en las dos Instancias la totalidad de las costas al vencido.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - ES MI VOTO.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

A LA CUESTIÓN PLANTEADA, LA DRA. NORA VELARDE DE CHAYEP, DIJO: - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

1) El colega que me precede ha dado respuesta a los recursos impetrados decidiendo acoger los agravios de la parte demandada, haciendo lugar a la acción de Lesión, y rechazar los agravios de la actora. Comparto el criterio asumido por mi colega, y adheriré a su voto, en el que con la solvencia habitual se da solución a las cuitas apelatorias. Pese a que no es necesario agregar nada a lo dicho en el primer voto, el tema sometido a nuestro conocimiento tiene una entidad tal que considero necesario, por lo atractivo, adentrarme en algunas consideraciones, muy brevemente, para fundar mi adhesión.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 2) Para ello me limitaré a destacar -porque los detalles de los hechos y pruebas ya están plasmados en la sentencia y en el primer voto-, aquellos tópicos que me aparecen como más álgidos o demostrativos de la razón que avala la decisión de admitir esta particular y relativamente nueva acción, que permite anular el acto lesivo, introducida por la reforma del Código Civil, en el art. 954. "Conforme al texto legal el vicio de lesión exige la concurrencia de tres elementos: uno objetivo y dos de naturaleza subjetiva, estos últimos correspondientes uno a la víctima del acto lesivo y otro al lesionante. El elemento objetivo requerido por la ley es la existencia de una ventaja patrimonial evidentemente desproporcionada y sin justificación. Los elementos objetivos son, con relación a la víctima, que ella se encuentre en un estado de necesidad, ligereza o inexperiencia, y respecto del autor del acto lesivo, la explotación de ese estado de inferioridad de su contraria" (Graciela Medica - Irene Hooft, Código Civil Comentado, Rivera - Medina, Directores - arts. 896-1065, pág. 370). De estos requisitos el que aparece con mayor vigor y a mi juicio definitorio de la suerte de esta litis, es el primero, el requisito objetivo constituido por la desproporción de las prestaciones, sin perjuicio de que también concurren los otros dos requisitos como se analiza en el primer voto. En efecto, la desmesura y desequilibrio que fluye de la compulsa de los dos contratos celebrados, además, existía al momento del acto y sin duda subsistía al momento de instaurar la demanda (4/9/ 2001 - fs. 75), porque la relación "pileta de natación y arreglo de sanitarios - a - 15.000 U$S mensuales (como mínimo)", constituye una "inecuación" cuyo desequilibrio es ostensible aún hoy. En este punto quiero detenerme a analizar una cuestión plasmada en un agravio de la actora y ya considerada en el primer voto. Acabo de referir que la desproporción entre prestaciones existe entre lo que recibe la accionante por el contrato con Urbe S.R.L. y lo que recibe Urbe S.R.L. por el contrato con Disco S.A. El juez A-quo para rechazar la acción de lesión, dice en el Considerando IX) que "...a los fines de acreditar tal hipotética desproporción la actora traiga como parámetro la contraprestación obtenida por Urbe en la sublocación con Disco para compararla con la que ella pactó en la locación originaria, aquí hay que tener en cuenta que se trata de dos negocios jurídicos distintos, que lo que hay que considerar y comparar son las prestaciones comprometidas por las partes en el contrato bajo examen..." (sic fs. 747 vta.). Sin embargo -y paradójicamente- también para rechazar la acción de lesión, encuentra que el contrato entre Urbe S.R.L. y Disco, le proporcionará al actor ventajas, consistentes en las mejoras que introducirá Disco en el inmueble, lo que a juicio del A-quo desdibuja la lesión o desproporción invocadas, pues la lesión no subsiste. Esto, a mi juicio, es una proposición en apariencia verdadera que conlleva a una contradicción lógica o a una situación que infringe el sentido común (definición de paradoja). Es decir, si a los contratos los consideramos en conjunto para mensurar algunas consecuencias, no podemos separarlos y sostener que son distintos y no influyen el uno en el otro para otros efectos, en suma se los considera primero distintos e independientes y luego unidos para llegar a la misma conclusión. Interpreto, como el Dr. Herrera, que ambos contratos son el anverso y reverso de una misma moneda: la contratación lesiva para la accionante, perpetrada en los dos contratos. ¿En qué elementos de prueba me baso para sostener mi aserto? Es que la sucesión cronológica de hechos y actos, las fechas en que los mismos acaecieron, hace crecer en mi ánimo la convicción de una situación, como dice mi colega, cuanto menos tortuosa, en torno a las actividades previas que desembocaron en la concreción del contrato. En efecto, durante el año 1997 ya Disco tenía planeado emplazar en esta ciudad un supermercado (fs. 322); en enero de 1998 se constituye la sociedad Urbe (fs. 390), la que al contratar con el Club demandante no estaba inscripta aún en el Registro de Comercio, recién lo hace el 27 de abril de 1998; en marzo de 1998 tiene lugar la Asamblea Extraordinaria (fs. 17/18, la misma documental a fs. 105 vta. 106), en la que se autoriza a la Comisión Directiva a firmar con la empresa Urbe el contrato de locación, lo llamativo es que esta Asamblea Extraordinaria contó con la asistencia (según reza el Acta), de un número más que exiguo de socios cuyos nombres figuran en el margen, ente los que se encuentran precisamente los dos integrantes de la firma Urbe S.R.L. (Arturo Navarro y Julio Ibarra). Esta sucesión de fechas ya advierten sobre la precipitación con que se concretaron los actos, pero sobre todo llama mi atención que la Asamblea haya tenido lugar con tan escasísimo número de socios, y sobre todo que los integrantes de Urbe también revistan el carácter de socios de Tesorieri, si descontamos a los dos socios, ya quedamos apenas con una decena aproximadamente de socios firmantes que aprobaron la contratación. En suma, los integrantes de Urbe como socios de Tesorieri, aprobaron la contratación con ellos mismos, a dos meses de constituida la sociedad y antes de su inscripción en el Registro de Comercio. Siguiendo con la cronología, a los pocos meses de concretar la locación con Tesorieri, Urbe firma un contrato de sublocación con Disco. Esta sucesión de los actos y sus fechas abonan mi decisión de adherir a los argumentos que llevan a mi colega que vota en primer orden a admitir la existencia de lesión, en el entendimiento de que Urbe actuó aprovechando las circunstancias para obtener el contrato que la beneficiaba, en desmedro de la actora y por todas las razones contempladas en el primer voto que ponen de manifiesto en forma numérica la desproporción habida, por lo que corresponde admitir la acción instaurada.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

2) En cuanto a los efectos, tenemos que la cuestión se enmarca en lo dispuesto por el art. 1.052 del C.C., que obliga a las partes a restituirse lo que han recibido o percibido en virtud del acto anulado, y que no es sino una aplicación del principio plasmado en el art. 1.050 C.C. Siendo así, coincido con el Dr. Herrera en la forma en que se implementan los efectos entre Urbe (devolución del inmueble) y Tesorieri (reintegro de la suma fijada y sus intereses). En cuanto a las sumas percibidas en función del contrato entre Urbe y Disco tenemos que existe una cautelar que se ha venido cumpliendo y corresponde al 70 % de las sumas que Disco debía abonar a Urbe S.R.L., en consecuencia esas sumas correspondientes a la cautelar serán entregadas a la actora, paralelamente, lo percibido por Urbe de Disco, también deberá ser reintegrado por Urbe a Tesorieri, con el cálculo del Dólar establecido en el primer voto. Ahora bien, encuentro que todo este proceso de establecer las sumas a devolver y fijar los montos resultará algo complejo. Por ello corresponde, como lo dice el primer voto, que las sumas que no estén líquidas, deberán liquidarse en la etapa de ejecución de sentencia por el procedimiento que disponga el A-quo, y desde que cada suma quede líquida, correrá el plazo de veinte (20) días para que sean abonadas. Por lo dicho adhiero a lo resuelto en el primer voto en todos los temas tratados, incluso las costas.- - - - - - - - - - - Antes de concluir mi voto y no obstante ser ello por demás evidente, quiero aclarar que lo resuelto en los presentes no modifica la decisión adoptada en autos Navarro c/ Editorial Capayán, pues en aquellos autos accionaba el actor (socio de Urbe S.R.L. entidad demandada en los presentes), por las publicaciones del Diario en su contra. Ahora bien, las publicaciones que el Dr. Navarro consideró agraviantes, aludían a un espectro vasto de su actuación, en primer lugar y sobre todo, a su conducta como funcionario público, como interventor de la Administración General de Juegos y Seguros, a su relación con la revista La Ciudad dedicada a publicidad, a su intervención en las jubilaciones de pantalones cortos, y también a la contratación con el Club Tesorieri. Como se ve, las publicaciones aludían a varios aspectos del desempeño del Dr. Navarro y no exclusivamente al tema referido al contrato con Tesorieri. Por otra parte siempre fiel a mi postura de aplicar en los casos de Daños cometidos por medio de la Prensa, los parámetros establecidos por nuestro derecho positivo, en aquel voto dije siguiendo a Belluscio, que cabe la responsabilidad por las consecuencias dañosas que puedan resultar para los afectados, aun a pesar de que la noticia publicada sea exacta, por lo que lo resuelto en los presentes en nada se contradice con lo decidido en aquellos autos donde se sopesaban cuestiones como el lenguaje excesivo, la imputación de delitos, la ridiculización o el uso de calificativos risibles, derivados de numerosos hechos y no solamente por la contratación anulada en los presentes.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - ES MI VOTO.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

A LA CUESTIÓN PLANTEADA, EL DR. JORGE EDUARDO CROOK, DIJO: - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

Voy a adherirme también al voto pronunciado por el Dr. Herrera compartiendo el criterio que manifiesta y expone con la habitual densidad jurídica, lo cual me exime, dados mis deseos de no incurrir en reiteraciones, de incursionar en aspectos ya abordados por él y por la colega que con idéntica enjundia plasma también su adhesión.- - - - - - - - - - - - - - - - - ES MI VOTO.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

Con lo que finalizó el Acto, quedando acordada la siguiente sentencia, doy fe.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -





SAN FERNANDO DEL V. DE CATAMARCA, de diciembre de 2010

Y VISTOS: - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

En mérito al Acuerdo que precede y a la unanimidad de votos de los Sres. Jueces, - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

SE RESUELVE: - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - I) Hacer lugar al Recurso de Apelación interpuesto por la parte actora, revocando la sentencia de Primera Instancia en todo lo que fue materia de agravios por esa parte. En consecuencia, declarar que en los contratos de locación y sublocación celebrados entre el Club Américo Tesorieri y Urbe S.R.L. y Urbe S.R.L. y Disco S.A., respectivamente, existió el vicio de lesión del art. 954 del Código Civil, por lo que se declara la nulidad de los mismos.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - II) Ordenar el reintegro recíproco de las prestaciones habidas entre las partes, en la forma establecida en el primero y segundo voto, en el plazo de veinte (20) días desde que las mismas queden liquidadas, y el reintegro de las sumas retenidas por la cautelar en el plazo de veinte (20) días desde que quede firme la presente.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - III) Declarar sin materia el Recurso de Apelación del demandado.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - IV) Imponer en las dos Instancias la totalidad de las costas al vencido.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
V) Protocolícese, notifíquese y, firme que sea la presente, vuelvan los autos al Juzgado de Origen.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

m.m. 


Fdo. Dra. Nora Velarde de Chayep (Presidente), Dr. Manuel de Jesús Herrera (Decano), Dr. Jorge Eduardo Crook (Vice Decano) y Dra. Laura Virginia Guerra (Secretaria).-
