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San Miguel de Tucuman, 21 de mayo de 2025.

AUTOSY VISTOS: Para resolver estos autos caratulados: “LA ROCCA LUISA EMILIA Y OTRA ¢/
CESAR GRANDI EMPRESA CONSTRUCTORA SR.L.Y OTROSs DANOSY PERJUICIOS’ (Expte.
n° 3785/23 — Ingreso: 09/08/2023), de los que

RESULTA:

1. Que por presentacion del 13/11/2023 Luisa Emilia La Rocca DNI N° 6.519.806, con domicilio en
calle Los Ceibos 899, Yerba Buena -por derecho propio- y Marta Antonieta La Rocca, DNI N°
10.620.320, representada por la primera, con el patrocinio letrado de Jaime Roig, iniciaron la presente
demanda en contra de César Grandi Empresa Constructora, Pedro Rodolfo Giudice (en su caracter
de fiduciario del Fideicomiso Manantial) y Andrés Garcia Hamilton (en su caracter de fiduciario del
fideicomiso Yerba Buena), a fin de que se los condene a cumplir con el contrato y, en consecuencia,
hagan entrega efectiva de los inmuebles identificados como lotes N° 14 y 15 de la Manzana “I”
construirse, ubicados en calle San Martin 1800 esquina Gobernador del Campo, Yerba Buena, del
denominado hoy “Las Cafias Barrio Privado” y suscriban las correspondientes escrituras traslativas

de dominio.

a

Asimismo, reclamaron el pago de una compensacion por privacion de uso de los inmuebles, el pago
de una multa civil y/o dafio punitivo y la indemnizaciéon por dafio moral, con mas intereses, gastos y
costas.

En cuanto a los hechos, sefialaron que mediante los contratos de cesién de acciones y derechos
fiduciarios del 30/07/2012 y 25/04/2012, adquirieron dos lotes ubicados en el Barrio Privado
denominado “Fideicomiso Manantial”, situado en la localidad del Manantial, padrén inmobiliario
N°531.370, Mat. Y orden 13838/7, Cir. 1, Secc. Z, Mz. 71, Parc. 200 A, inscripto en el Libro 24, Folio
32, Serie C, Tafi.



Relataron que, celebradas dichas cesiones, ambas -en forma peridédica y mensual- cumplieron con su
obligacion contractual de pagar las cuotas pactadas (70 mensuales y consecutivas). Para ello se
presentaban mensualmente en las oficinas del demandado, quien entregd un recibo que indicaba el
importe de pago, fecha de pago, numero de cuota y los demas datos relacionados con el lote terreno
que adquirieron.

Anadieron que, una vez pagado el precio fijjado en los contratos, el demandado les entregd el
15/07/2017 sendas constancias de cancelacién de cuotas, en las que se aclar6 quién realizé el pago
y que se habia abonado la totalidad de las cuotas comprometidas, sin que quede saldo alguno.

Manifestaron que los lotes nunca les fueron entregados. Por el contrario, el barrio donde estaban
ubicados cambié de nombre, al igual que el fideicomiso que lo desarrollaba. Ello da fundamento a la
presente accion.

Al explicar el modelo de negocios, sefialaron que los contratos de cesion fueron suscriptos con la
firma César Grandi Empresa Constructora S.R.L. (representada por su socio gerente Miguel Adolfo
de la Cruz Grandi) y que como antecedente de estos se indico que el 14/06/2011 la cedente habia
constituido mediante instrumento privado el fideicomiso inmobiliario denominado “Fideicomiso
Manantial”. Este tiene por objeto la construccion de un barrio privado en el terreno de propiedad de
los “fiduciantes propietarios” (Adrian José Araujo, Azucena del Valle Araujo, Alicia del Carmen Araujo
y Manuel Mardoque Araujo) sito en la localidad de El Manantial. Asimismo, mediante los referidos
contratos la citada empresa le cedid y transfirié a las cesionarias (las actoras en autos) los derechos y
acciones que tiene y le corresponden como “beneficiaria” del Fideicomiso Manantial con relacion a los
lotes identificados en cada contrato que se acompafa como pieza documental a la presente.

Agregaron que el Sr. Pedro Rodolfo Giudice fue designado como fiduciario con las obligaciones
emergentes de la ley N° 24.441.

Afirmaron que desconocen la razén por la cual los integrantes del fideicomiso no realizaron los actos
tendientes a inscribir el inmueble fideicomitido en el Registro Inmobiliario para cumplimentar con sus
obligaciones de ley.

Indicaron que los fiduciantes propietarios constituyeron un nuevo fideicomiso denominado
“Fideicomiso Yerba Buena Sur”, por el que transfirieron en integridad la propiedad al nuevo fiduciario
Andrés Garcia Hamilton.

Destacaron que el Fideicomiso Manantial tenia como fecha de vencimiento el afo 2014, oportunidad
en que el fiduciario debia realizar la escrituracion de cada uno de los lotes de los acreedores
adquirentes en la porcidén sefalada en cada contrato de cesion.

Remarcaron que mediante los aportes de dinero, que fueron percibidos en concepto de ventas de
lotes, se realizaron las obras en el terreno virgen aportado por los fiduciantes propietarios.

Sostuvieron que tanto los contratos de cesidén celebrados entre las partes como el fideicomiso
inmobiliario son contratos conexos que participan de los contratos de consumo y por ende del
microsistema que rige a estos ultimos. Por ello, entendieron que cabe aplicar el régimen consumeril
por cuanto el fideicomiso constituyd un instrumento o un medio para obtener fines determinados, la
adquisicion de un inmueble destinado a vivienda.

Estimaron el alcance de sus pretensiones de la siguiente manera: a) dafio material, la efectiva
entrega de los inmuebles descriptos y la suscripcion de las correspondientes escrituras traslativas de
dominio; b) dafio moral, en la suma $2.321.287,80; y c) dafio punitivo, en la suma de $6.000.000.



Asimismo, entendieron que en razén de la situacién socio-econdémica, la inflacion y la variacién
sustancial con respecto al peso argentino, corresponde establecer el monto total de la indemnizacién
por dafio moral y dafio punitivo en la suma de US$9.638,92 (conforme la cotizacién del délar MEP al
10/11/2023 [$863.30]), a efectos de “mantener la equivalencia entre lo reclamado y el momento de
dictarse la condena’ (sic).

Describieron las conductas realizadas por los demandados en infraccion a lo dispuesto por la Ley de
Defensa del Consumidor (trato indigno al cliente e incumplimiento del deber de informacién).

Solicitaron una medida cautelar de no innovar y anotacion preventiva de la litis, citaron el derecho que
consideran aplicable, ofrecieron prueba, formularon reserva del caso federal y pidieron que -
oportunamente- se haga lugar a la demanda, con costas.

2. Mediante providencia del 07/12/2023 se requirid a las actoras que aclaren el alcance de su
demanda contra el Sr. Pedro Rodolfo Giudice a fin de proceder a la reapertura de la mediacién
respecto de éste.

Por presentacion del 10/05/2024, las actoras solicitaron la reapertura del proceso de mediacion
respecto al Sr. Giudice y en fecha 15/08/2024 acompanaron el acta de cierre de dicha instancia.

3. El 13/11/2024 se celebrd la Audiencia Preliminar de la que se generé un archivo audiovisual
agregado en el expediente digital. Estuvieron presentes la actora Luisa Emilia La Rocca junto a su
letrado patrocinante Jaime Roig, el letrado Pedro Rodolfo Giudice por derecho propio y como
fiduciario del Fideicomiso Manantial, Miguel Adolfo de la Cruz Grandi -en representaciéon de César
Grandi Empresa Constructora S.R.L.- junto a su letrado apoderado y el letrado Tomas Palacio, en
representacion de Andrés Garcia Hamilton, fiduciario del Fideicomiso Yerba Buena Sur. En ella todos
los accionados contestaron la demanda y se proveyeron las pruebas ofrecidas por las partes.

4. Al contestar demanda, el letrado Pedro Rodolfo Giudice formul6é preliminarmente una serie de
aclaraciones, sosteniendo en lo sustancial que nunca existio juridicamente el Fideicomiso Manantial,
toda vez que nunca existio transmision de dominio en su favor, ni entrega de posesién ni fue inscripta
en el Registro Inmobiliario la transmision de dominio.

Luego de efectuar la negativa de rigor formal, planted la prescripcidén de la accion emergente de los
contratos de cesion, sin perjuicio de que los considera inhabiles. Ello toda vez que entiende que la
accion habria nacido en el aio 2014, momento en el que el Fideicomiso Manantial debi6 entregar las
escrituras (conforme lo manifiestan las actoras en su demanda), y al no haber sido notificado ni existir
alguna causal de interrupcion del plazo de prescripcion, aquella prescribié en el afio 2019 (conf. art.
2560 del CCCN).

Interpuso la defensa de falta de accion o falta de legitimacién pasiva, en tanto sostuvo que el
Fideicomiso Manantial nunca existié porque nunca hubo transmisién de dominio fiduciario a su parte y
nunca hubo inscripcion en el Registro de Inmuebles. También fundamenté esta defensa en la falta de
notificacion de la cesidn a su parte como deudor cedido.

Destacé que las actoras conocian los términos del contrato de fideicomiso, en cuya clausula cuarta se
establecia que la obra debia terminarse en el plazo de 24 meses desde el momento de la firma y que
transcurridos 6 meses de vencido dicho plazo, sin que la totalidad de las obras fueran finalizadas,
comenzaria a correr una multa mensual por los 12 meses subsiguientes a favor de los fiduciantes
propietarios, la que consistiria en el acrecentamiento de su porcidon de tierra en desmedro de la
porcion del fiduciante constructor (0,3% de m2).



Anadio que, vencidos estos ultimos 12 meses, los fiduciantes propietarios se encontraban facultados
para resolver el contrato, quedando las mejoras realizadas en su lote como indemnizacion por el
tiempo de indisposicion.

En virtud de ello, concluyé que César Grandi Constructora S.R.L. tenia un derecho condicionado y no
podia cederles a las actoras un mejor derecho del que poseia. Es decir, los derechos cedidos
estaban sujetos a dicha condicidn.

Indicé que, en la clausula octava de los contratos de cesiones, las partes convinieron que para el
caso de cualquier tipo de controversia facultaban a la cedente a rescindir el contrato, debiendo
reintegrar a la cesionaria la suma de dinero que hubieran abonado sin ningun tipo de actualizacion. Y
una vez devuelta la suma de dinero, la cedente renuncia a cualquier accion judicial o reclamo tanto en
contra de la cedente como contra el fideicomiso y sus fiduciarios. En virtud de ello, el Sr. Giudice
ofreci6 la suma de $200.000 que las actora afirman haber abonado, sin que implique un
reconocimiento de que lo hayan hecho.

Opuso la falta de accién respecto Luisa Emilia La Rocca, por cuanto de los contratos de cesion
acompanados surge que ésta no compro los lotes para ella sino que lo hace en favor de su hermana
Marta Antonieta La Rocca.

Sefald que los contratos de cesion no se encuentran intervenidos por la DGR y que no tienen fecha
certificada por lo que no hay fecha cierta. Por ello considera que en virtud del art. 112 del Cddigo
Tributario de la Provincia los contratos no son ejecutables ni pueden ser parte de un proceso judicial.
Destaco que la obligacidon de sellado estaba a cargo de la cesionaria.

Al dar su version de los hechos, reconocié que se firmo el contrato de fideicomiso, pero lo califica
como un precontrato entre las partes que tenia principio de ejecucion cuando el Juez del sucesorio
del Sr. Araujo lo autorice para hacer la transmision de dominio del inmueble. Aclaré que eso nunca
ocurrié por lo que nunca pudo asumir el rol de fiduciario ni tener bajo su dominio y sefiorio esa tierra.

Afirmo que nunca recibio dinero de ningun supuesto cesionario de las acciones y derechos dentro de
ese supuesto fideicomiso, ni de César Grandi ni de los fiduciantes propietarios. Tampoco recibié
notificacion alguna de que haya existido alguna cesion de derechos a tercero adquirente por un lote,
porque nunca se transmitié el dominio. Entendié que las constancias del informe de dominio del
inmueble prueban este hecho, en tanto surge que estaba a nombre de Manuel Mardoqueo Araujo y
pasa directamente al Fideicomiso Yerba Buena Sur y nunca estuvo a su nombre.

Reiteré que nunca fue notificado de cesion alguna y que la carta documento del afio 2023 no fue
recibida por su parte, en tanto a que si bien fue enviada al domicilio consignado en el contrato no fue
constituido por él. En dicho instrumento solo constituyeron domicilio los fiduciantes.

Finalmente, ofrecid prueba y solicitdé que se rechace la demanda con expresa imposicion de costas.

5. Seguidamente, Andrés Garcia Hamilton, en calidad de fiduciario del Fideicomiso Yerba Buena Sur
y representado por el letrado Tomas Palacio, contesto la demanda.

Luego de efectuar la negativa de rigor formal, brindé su version de los hechos. En lo sustancial senal6
que a principios del 2020 los herederos de Manuel Mardoqueo Araujo, en su caracter de propietarios
de una fraccion de tierra ubicada en ElI Manantial, tomaron contacto con su persona a los efectos de
la conclusién de la infraestructura de un desarrollo inmobiliario en dicho bien. Los herederos le
explicaron que las obras de infraestructura -parciales y en estado de abandono- habian sido
realizadas por la empresa constructora César Grandi Constructora S.R.L., cuya relacién juridica se
encontraba concluida en virtud de la carta documento que adjunto.



Ante ello, se apersond en el inmueble y pudo constatar lo manifestado por los herederos, es decir,
que no existia vestigio alguno de posesidén de un tercero distinto a los propietarios, ni de la empresa
constructora ni de las Sras. La Rocca.

Indicé que, al haber recuperado la disponibilidad juridica del inmueble y a los efectos de preservarlo
porque corria el riesgo de ser perdido, se constituy6 el Fideicomiso Yerba Buena Sur el 21/04/2020.
Destacoé que en ese momento se encontraban ante un incipiente intento de usurpacion por parte de
un asentamiento precario colindante y con un intento de expropiacion por parte del Superior Gobierno
de la Provincia.

La transferencia del dominio fiduciario a su parte fue realizada por escritura publica por ante la
escribana Beatriz Colombres, otorgando la posesion vacua libre de todo ocupante, situacién que fue
constatada por la citada escribana al momento de perfeccionarse el fideicomiso.

Anadioé que fue necesario repeler por la via de hecho la tentativa de usurpacién del predio por parte
de 400 personas, ya que no habia persona alguna que cuide el mismo.

Afirmo que, previo a la constitucidn del fideicomiso, tanto su parte como la escribana interviniente
realizaron todas las diligencias previas tendientes a constatar el estado juridico del inmueble. En ese
sentido, pudieron verificar que no existia en el Registro Inmobiliario anotacion alguna que haga
referencia al Fideicomiso El Manantial o a la cesién invocada por las actoras, ni plano de subdivision
presentado ante la Direccion de Comunas Rurales o la Direccion de Catastro de la Provincia, ni
existia pedido de factibilidad de EDET, SAT o la Direccién de Medio Ambiente.

Entendié que todo ello demuestra que su parte actué con buena fe y con la lealtad de un buen
hombre de negocios, cumpliendo con todos los requisitos previos para la constitucion de un
fideicomiso conforme lo estipula la ley. Agregé que contd con autorizacion del Juez del sucesorio de
Manuel Mardoqueo Araujo.

Advirti6 que desde la constitucién del fideicomiso hasta la interposicion de la demanda no hubo
intento por parte de las accionantes y en contra de su parte para recuperar la supuesta posesion.

Opuso la defensa de falta de legitimacion pasiva por resultar inoponible juridicamente la cesion
invocada a un tercero, como lo es el Fideicomiso Yerba Buena Sur. Entendié que ello es asi porque la
Sra. La Rocca no notifico la cesion a la sucesion ni a los herederos de Manuel Mardoqueo Araujo, ni
se presento en éste, ni anoto la cesion en el Registro Inmobiliario.

Invoco la prescripcidn de la accidn, porque entiende que resultan aplicables al caso los arts. 2539 y
2541 del CCCN.

Rechazé la procedencia de los rubros indemnizatorios y planted la inaplicabilidad del régimen de la
LDC a su parte (por no tener relacién su parte con la empresa César Grandi Constructora S.R.L. y
resultar ajeno a la contratacion entre ésta y las actoras).

6. Finalmente, César Grandi Constructora S.R.L., representada por el letrado Jorge Luis Navarro
Moran invocando personeria de urgencia, contesto la demanda.

En primer lugar, se adhirié a las contestaciones de los codemandados.

Planted la inhabilidad de titulo del contrato de cesion en este proceso sumarisimo, ya que considera
que al carecer éste de sellado impide conocer su fecha cierta.

Asimismo, planted la prescripcion de la accion ya sea si se considera el plazo de 5 o de 10 afos.



Analizé el contrato de cesion y en base a ello consider6 que éste se encontraba resuelto, por no
haberse actualizado el precio del bien al momento del pago de las cuotas, conforme lo establece la
clausula tercera.

Realizé un ofrecimiento en caracter de deuda moral equivalente a los aportes efectuados por la
actora y de conformidad con la clausula octava del contrato de cesion.

Finalmente, rechazo los rubros reclamados.

7. Corrido el traslado de las defensas de prescripcion formuladas por Pedro Rodolfo Giudice y el
Fideicomiso Yerba Buena Sur, la parte actora contesté verbalmente en la misma audiencia.

Respecto al primer planteo, sostuvo que el Dr. Giudice reconocié que las prestaciones reciprocas
siguen pendientes, que el contrato y las obligaciones por parte de las demandadas siguen pendientes
de cumplimiento. Por ello entendié que no puede operar la prescripcion mientras no se formalice la
rescision.

Agreg6 que las notificaciones fueron debidamente recibidas y que Luisa La Rocca hizo el corte
mediante la exigencia de cumplimiento, conforme los pasos que establece el CCCN.

Ademas, consideré que por tratarse de terceros en la relacion entre los demandados, cualquier
notificacion que hubiera operado en cuanto a las cesiones de propiedad y desarrollo de obra tendrian
que haber sido debidamente notificadas a la Sra. La Rocca.

Destaco que en otros expedientes se cerraron los acuerdos con el pago y el reconocimiento expreso
del cumplimiento por parte de los demandados, por lo que cae la defensa opuesta por el demandado.

En relacion al segundo planteo, ratificd en todos sus términos lo manifestado precedentemente.

8. El 11/03/2025 se celebrd la Audiencia de Vista de Causa, de la que también se generd un archivo
audiovisual agregado en el expediente digital. En ella absolvieron posiciones Marta Antonieta La
Rocca, Luisa Emilia La Rocca, Miguel Adolfo de la Cruz Grandi y Andrés Garcia Hamilton. También
declararon los testigos Julio César Palacio, Eduardo Palacio y Adrian José Araujo.

El 21/03/2025, el Ministerio Publico Fiscal emitié su opinidn y por providencia del 26/03/2025 pasaron
los autos a despacho para resolver. En fecha 23/04/2025 se intimoé a la parte actora a acreditar el
pago del impuesto de sellos, requerimiento cumplido en presentacion del 06/05/2025. Por ello, se
encuentran estas actuaciones en estado de dictar sentencia. Y,

CONSIDERANDO:

1. Lalitis.

No se encuentra controvertido que entre las actoras y Cesar Grandi Empresa Constructora S.R.L. se
suscribieron dos contratos de cesion de acciones y derechos fiduciarios invocados en sustento de su
pretension; tampoco el contrato de fideicomiso inmobiliario celebrado entre los Sres. Araujo, Grandi
Empresa Constructora S.R.L. y Pedro Rodolfo Giudice, ni la validez del contrato por el que se
constituyo el Fideicomiso Yerba Buena Sur.

2. Sistema normativo aplicable.

2.a. Preliminarmente corresponde dejar sentado que autorizada doctrina ha sefalado que los hechos
cumplidos estan regidos por la ley vigente al tiempo en que se desarrollaron y, a su vez, que el nuevo



ordenamiento no se proyecta atras ni altera el alcance juridico de las situaciones y consecuencias de
los hechos y actos realizados y agotados en un momento bajo un determinado dispositivo legal.
Respecto a las normas del derecho del consumo, la regla se invierte puesto que, al contrato de
consumo en curso de ejecucion, le son aplicables las nuevas leyes supletorias que puedan
sancionarse, siempre y cuando, obviamente, por fidelidad a un principio cardinal que informa la
materia, sea mas favorable al consumidor. O sea, las leyes de proteccion de los consumidores, sean
supletorias o imperativas, son de aplicacion inmediata. No dispone la aplicacion retroactiva de la ley
sino su implementacién inmediata a los contratos en curso de ejecucion (Kemelmajer de Carlucci,
Aida; La aplicacion del Codigo Civil y Comercial a las Relaciones y Situaciones Juridicas Existentes,
1a edicion, Santa Fe, Rubinzal-Culzoni, 2015, ps. 30/31, y 60/61).

2.b. Entre las partes de este proceso existe una relacion de consumo (art. 1, 2y 3 LDC).

Cabe recordar que el sistema normativo de defensa del consumidor regulado por la Ley de Defensa
del Consumidor N° 24.240 (en adelante LDC) y normas que con ella se integran, es de orden publico
(art. 63) y resulta aplicable con independencia de que las partes lo hayan invocado. Ello es asi porque
en virtud del principio iura novit curia, es el juez quien determina el derecho aplicable, mas alla de la
calificacion que las partes hubieran dado a los hechos.

En esa entelequia, tengo presente que el estatuto del consumidor, tiene por finalidad tutelar a la parte
débil de la relacion contractual — el consumidor —, frente a la otra parte fuerte de la relacion —
proveedor -, ya que el derecho privado se ha visto afectado por los cambios econdémicos- sociales
signados por la masificacién, la tecnologia y la globalizacion, contexto en el cual se inserta esta figura
que contiene elementos de la tecnologia, la masificacibn que responde a nuevas necesidades
negociales y culturales como es el "fideicomiso inmobiliario". En idéntico sentido se ha dicho que “Se
reconoce que en una mayoria de supuestos de fideicomisos de construccidon en la que terceros
aportan una suma de dinero con la expectativa de la adjudicacién de una unidad ‘habitacional’, la
relacion sera claramente de consumo” (Molina Sandoval, Carlos, en “La Proteccion Juridica del
Adquirente de Unidades Funcionales y El Fideicomiso Inmobiliario ”, en LA LEY, 01/10/2007); en
sentido coincidente: “en el régimen del estatuto del consumidor, la finalidad es tipificante y predomina
sobre la estructura tipica del negocio” (Lorenzetti, Ricardo, “ Consumidores ”, Rubinzal Culzoni, Santa
Fe, 2003, p. 113).

Asi la LDC, al haber incorporado expresamente los “negocios inmobiliarios”, categoria de la cual
participa el fideicomiso inmobiliario en todas sus formas, sirve como un freno a los proveedores que
constituyen la parte fuerte del contrato y protege a los pequefos inversores que pretenden adquirir
una vivienda mediante esta modalidad” (cfr. C. VI® de Ap. C.C. Cba., sentencia N° 40 de fecha
14/04/2016, en “Ahumada, Mariela Florencia c. Oliver Group S.A. y Otro - Ordinarios - Otros -
Recurso de Apelacion, expte. N° 2222592/36, cit. en La Ley, cita online: AR/JUR/16938/2016).
También se ha dicho al respecto que “La proteccién del fiduciante-beneficiario debe acentuarse
cuando este resulta ser un consumidor y es que, si bien a veces el producto integro del desarrollo
inmobiliario se reparte solo entre los fiduciantes originantes, en otros supuestos, el fideicomiso se
volcara al mercado con los consumidores mediante preventas y ventas. En este ultimo escenario, el
estatuto del consumidor sera aplicado al fideicomiso, sin importar el esquema utilizado: adquisicion de
unidades mediante boleto de compraventa con el fiduciario, o mediante incorporacion como
fiduciante-beneficiario. El fideicomiso, en esencia, no es mas que un mero vehiculo de un negocio
subyacente. Lo que tipifica la relacion es el negocio que subyace al fideicomiso y que caracteriza la
finalidad establecida en el contrato” (Cam. IV# Ap. C.C.M., de Paz y Trib. de Mendoza, “Beral, Lidia
Angélica c. Sociedad Mutual del Colegio Farmacéutico de Mendoza s/ escrituracion”, sentencia de
fecha 31/07/2013, LA LEY Gran Cuyo 2013 (octubre), 1000 - LA LEY Gran Cuyo 2013 (diciembre),
1164, con nota de Mauricio Boretto; Cita Online: AR/JUR/39689/2013).



A ese marco se suma la teleologia del régimen de la ley N° 24.441, cuyo mensaje de elevacion indico
como uno de sus fundamentos el de proporcionar a la sociedad argentina instrumentos juridicos
institucionales aptos para implementar y hacer realidad la clausula constitucional que impone al
Estado asegurar a todos los habitantes el acceso a una vivienda digna.

Por ello es que debo concluir que entre las partes de este proceso - tal como sera explicado
posteriormente, existe una relacién de consumo, y contratos de consumo y por ende se encuentran
dentro del microsistema que rige a estos ultimos.

2.c. Contratos de consumo. Principios que rigen tales contratos.

El principio de proteccion al consumidor se infiere del art. 42 de la CN, como asi también en el art. 3°
de la ley 24.240, lo que indica que debe darse tanto a la ley cuya interpretacion se discute como al
contrato que vincula a las partes, entre todos los sentidos posibles, el que favorezca al consumidor,
de conformidad con el art. 42 de la Constitucién Nacional y los arts. 3° y 37 de la ley 24.240 de
Defensa del Consumidor (v. Fallos: 324:677).

La Ley de Defensa del Consumidor (LDC) y el Cdédigo Civil y Comercial consolidan el principio
protectorio mediante la integracion de distintas disposiciones: el art. 1° de la LDC, que fija el objeto de
la normativa ("la presente ley tiene por objeto la defensa del consumidor y del usuario"); los arts. 3°,
LDC, y 1094, parr. 2°, CCyC, que establecen la clave de la interpretacion legal por la que prevalece la
interpretacion de la ley que mas favorezca al consumidor; y los arts. 37, LDC, y 1095, CCyC,
principales directrices en materia de interpretacion contractual en el sentido mas favorable al
consumidor.

Se destaca la funcién integradora de este principio, en tanto el art. 1094 CCyCN lo hace actuar como
pauta rectora del dialogo de fuentes cuando exista pluralidad de normas que concurren a regular una
concreta relacion de consumo, ordenandose dar prevalencia a la aplicacién de aquella que sea mas
beneficiosa a los intereses del consumidor.

El principio de buena fe, establecido en los arts. 10, 961, 991 y 1061 del CCyCN.

Por otro lado, debe tenerse presente el principio de confianza que pretende resguardar las legitimas
expectativas depositadas por el consumidor en el proceso declarativo de voluntad emitido por la
persona del cocontratante, maxime en el contexto de relaciones juridicas masificadas y
despersonalizadas (ZENTNER, Diego Hernan, "Contrato de Consumo", La Ley, Buenos Aires, 2016,
2% ed., p. 66)

3. Defensas defalta de accion.

La defensa de falta de accion o falta de legitimacién se configura cuando alguna de las partes no es
titular de la relacién juridica sustancial en que se basa la pretension.

Para que el juez esté en condiciones de examinar la pretension en cuanto al fondo, es necesario que
quienes intervienen en el proceso como partes (actora y demandada) sean quienes deban figurar en
ese proceso concreto asumiendo tal calidad. Es decir, es necesario que (el juez) considere que el
derecho corresponde precisamente a aquél que lo hace valer y contra aquél contra quien es hecho
valer (Chiovenda, “Instituciones”, T. |, pag. 197). (cf. CSJTuc., sentencia N° 794, del 13/10/1997).

Dada la multiplicidad de partes, he decidido efectuar un analisis individual de cada uno.

a) Legitimacion activa de Luisa Emilia La Rocca. De la lectura del escrito de demanda surge que se
presenta por derecho propio y como apoderada de Marta Antonieta La Rocca. Reclama el




cumplimiento de los contratos suscriptos, mediante la entrega de los lotes alli referidos y la
escrituracion, mas indemnizacion por dafio moral, privacion de uso, y una sancién por dafio punitivo.

Sefiala en primera persona del plural que han contratado y adquirido dos lotes, que su hermana y ella
han cumplido con su obligacién contractual de pagar las cuotas pactadas para lo cual se presentaban
mensualmente en las oficinas del demandado para el pago de las cuotas.

Sin embargo de la prueba documental aportada surge que el contrato de cesion del 30/07/2012 fue
celebrado entre Miguel Adolfo de la Cruz Grandi como socio gerente de Cesar Grandi Empresa
Constructora S.R.L. y Marta Antonieta La Rocca. El otro, fue celebrado el 25/04/2013 por la empresa
constructora y Luisa Emilia La Rocca, pero, segun surge de la clausula décima primera, “compra para
su hermana la Sra. Marta Antonieta La Rocca, DNI n° 10.620.320, con domicilio en calle La Rioja n°
300, Country La Rinconada, quien aceptara al momento de ejecutarse la escritura traslativa de
dominio”.

De lo expuesto, y ante la falta de aclaracion con respecto al caracter de su actuacion, a mi entender
cabe plantearse si nos encontramos ante una gestién de negocios ajenos (art. 2288 C.C.) o si que se
trata de una estipulacion a favor de tercero (art. 504 C.C.).

En el caso, entiendo que la Sra. Luisa Emilia La Rocca, actuo como gestora de los negocios de la
Sra. Marta Antonieta La Rocca, toda vez que es ésta ultima que figura en los recibos de pagos de
ambos terrenos y en la constancia de cancelacion también de ambos inmuebles.

Cabe recordar que en el Codigo Civil vigente en ese entonces la gestion de negocios se encontraba
regulada en los art. 2288 a 2310.

Sefialaba la doctrina que en estos casos, el gestor de los negocios ajenos queda legitimado
directamente por la ley, que establece los derechos y las obligaciones que se derivan de la gestion
respecto del dueno del negocio y del gestor. En la reglamentacion particular del instituto el art. 2290
establece que el gestor tiene obligacion de continuar y terminar la gestién, a la cual no puede
renunciar.

Sin embargo, es claro que la intervencidon personal del duefio del negocio excluye la del gestor que
actua sin autorizacion de aquel. Al iniciar el juicio la duefia del negocio le otorgé un mandato expreso
de representacion por lo que considero que con este instrumento finalizé la gestién de negocio y en
consecuencia debid haber iniciado la presente accidn unicamente como apoderada.

Por ello corresponde rechazar la demanda interpuesta por Luisa La Rocca por derecho propio, en
tanto carece de legitimacion para reclamar el cumplimiento del contrato de cesion oportunamente
suscripto y, por ende, no resulta damnificada directa de la falta de entrega de los lotes.

b) Legitimacion pasiva de Pedro Rodolfo Giudice. Las actoras demandan al fiduciario del Fideicomiso
Manantial, Pedro Rodolfo Giudice. Por su parte, este ultimo plantea falta de accion alegando que el

contrato jamas existio juridicamente. Veamos. No se encuentra controvertida la suscripcion del
contrato de fideicomiso referido. Sin embargo, quien alli reviste caracter de fiduciario sostiene que
jamas tuvo principio de ejecucién dado que no se constituyo la propiedad fiduciaria.

Tengo a la vista copia digitalizada -aportada por la parte actora- del contrato de fideicomiso
inmobiliario suscripto el 13/06/2011, instrumento que tiene firmas certificadas y constancia de pago
del impuesto de sellos. En el mismo intervienen Adrian José Araujo, Azucena del Valle Araujo, Alicia
del Carmen Araujo y Manuel Mardoqueo Araujo como fiduciantes propietarios. Actuan en el caracter
de herederos de Manuel Mardoqueo Araujo y como cesionarios de los derechos y acciones



hereditarias de Eloisa Benedicto. También lo hacen César Grandi Empresa Constructora S.R.L. como
fiduciante constructor y Pedro Rodolfo Giudice como fiduciario. En dicho acto celebran el mencionado
contrato de fideicomiso que denominan Fideicomiso Manantial. Entre otras cosas, acuerdan que el
dominio del inmueble permanecera en cabeza del fiduciario (clausula segunda punto Il). En igual
sentido acuerdan que el patrimonio fideicomitido estara conformado por a) el inmueble ubicado en el
Manantial que el fiduciante propietario transfiere en dicho acto en dominio fiduciario al fiduciario
(clausula tercera).

Este contrato, si bien estipula que se transfiere el dominio, no cumple con los requisitos exigidos para
los actos juridicos de tal naturaleza. Accidon que, entonces, no es mas que una promesa de
transmision, equivalente a un boleto de compraventa, quedando en cabeza del fiduciario la
responsabilidad de ejecutar los tramites para que se concrete la misma.

Esta situacidon genera la necesidad de aclarar cuando empieza a existir el fideicomiso.

Sabido es que la génesis de un fideicomiso inmobiliario, encarna una doble relacion, por un lado, de
indole real, cuyo derecho se transmite del fiduciante al fiduciario, y por el otro, de fuente personal y
con caracter obligacional, por la cual el fiduciario debera cumplir los cometidos encomendados y
responder por la forma en que lo hara.

Pero el fideicomiso inmobiliario no es una especie tipificada por el género contractual incorporado por
la ley N° 24.441, ni posee una regulacion propia, sino que es el resultado de las muchas y varias
aplicaciones de la citada ley, con particularidades distintivas.

Uno de los atributos en el uso de esta figura es que encapsula como "vehiculo" sin personalidad
juridica propia - excepto a los fines tributarios- a un emprendimiento inmobiliario subyacente. Este
negocio es materializado como un patrimonio separado y auténomo (al de sus posiciones internas), el
cual, como principio general, sera el unico responsable en honrar las obligaciones contraidas en la
ejecucion del fideicomiso. Este es administrado por aquella persona fisica o juridica que haya sido
designada para actuar como su fiduciario, quien ademas sera su propietario fiduciario (no pleno)
frente a los terceros en general. En este contexto, puede darse la participacion protagonica de un
"desarrollador”, quien en la actualidad, ha pasado de proveer financiamiento total o parcialmente al
emprendimiento con capital propio, a administrar fondos de terceros, no arriesgando —en
consecuencia— fondos propios, recibiendo un honorario por su labor, siendo determinante su calidad
moral y profesional, como sus conocimientos sobre el negocio, y cuyo objeto principal en conjuncién
con las facultades que se le confieran al fiduciario para desempenarse como tal, deberia quedar
cristalizado como parte del contenido de las previsiones contractuales del fideicomiso (ver Papa,
Rodolfo G., Fideicomiso inmobiliario. Aspectos juridicos, contractuales y regulatorios, Publicado en:
LA LEY 02/12/2014, 1 LA LEY 2014-F, 1119, Citas: TR LALEY AR/DOC/3890/2014).

Recuerda el citado autor que en la practica el desarrollo de cualquier proyecto de construccion, no se
agota en un acto unico, sino que se instrumenta a través de un iter, que normalmente abarca las
siguientes etapas a nivel "macro"; el disefio del esquema del negocio; el armado del contrato de
fideicomiso y sus anexos; su comercializacion entre potenciales inversores; el desarrollo de la obra;
su entrega, la escrituracion y extincion.

Lo expuesto me permite reafirmar que el fideicomiso es un contrato que sirve de instrumento para
llevar a cabo diversos negocios juridicos conexos y que como tal, surge con la propia conformacién
del acuerdo de voluntades, es decir, al momento de su suscripcion.

La definicion que brinda el art. 1666 CCCN vigente continua ubicando al fideicomiso dentro del marco
contractual - de forma expresa-. Aclara que el contrato existe desde la celebracion, ya sea que los
bienes fueren transmitidos en ese acto o bien con la posteridad. Entonces queda claro que es



consensual y no real con efectos reales, como sostuvo alguna opinion minoritaria (Tratado de
fideicomiso, Kiper, Claudio Marcelo, Lisoprawski, Silvio V., 5° ed ampliada y actualizada - Santa Fe:
Rubinzal-Culzoni, 2023, tomo |, p. 51 y p. 102).

El autor citado expone también que “en el régimen de la ley 24.441 no dudabamos que el contrato de
fideicomiso era consensual y no real. Por principio, sin perjuicio de las exigencias formales segun
fueren las circunstancias de cada caso, el contrato es en esencia un acuerdo de voluntades cuyos
efectos se producen en el momento de la declaracion comun. Asimismo, el fideicomiso no estaba
incluido dentro de los previstos en el articulo 1142 del Cddigo de Vélez como contrato real. En
consecuencia, se aplicaba el articulo 1140, es decir bastaba el simple consentimiento reciproco para
producir sus efectos propios, a diferencia de los reales (art. 1141) como, por ejemplo, el mutuo y la
prenda. Tanto era asi que la propia ley 24.441, en el articulo 4°, incisos a, y b, admitia la posibilidad
de que los bienes (inmuebles u otros) objeto del contrato pudieran no estar determinados o existir a la
fecha de la celebracién del contrato. En tal caso la ley imponia que en el contrato constara la
descripcion y caracteristicas que debian reunir los bienes (inmuebles o de otra clase). Podia entonces
tener por objeto bienes futuros e incluso cosas ajenas, es decir que la propiedad fiduciaria recién
existiria al hacerse efectiva la transmision del bien prometido. Esto indicaba claramente que la ley
prescindia de la prestacion al momento de la constitucidon, sin que obste a la existencia del contrato.
Hay si una obligacién prometida por el fiduciante/deudor, en el contexto de un contrato perfeccionado
como fideicomiso” (ob. cit. tomo I, p. 102/103).

Por ello resulta claro que si bien la propiedad fiduciaria no se constituyé en el momento mismo del
contrato, el contrato comenzé a producir sus efectos desde el momento de su suscripcién. Cabe
adelantar que su rol frente a la parte actora, por lo demas, es el de proveedor, de conformidad a lo
dispuesto en el art. 2 de la Ley N° 24.240.

En consecuencia, el Dr. Giudice en su caracter de fiduciario tiene legitimacion para ser demandado
en este juicio, por lo que corresponde rechazar su planteo.

c) Legitimacion pasiva de Andrés Garcia Hamilton. EI codemandado opuso la defensa de falta de

legitimacioén pasiva con fundamento en que la Sra. La Rocca no notifico la cesion a la sucesion ni a
los herederos de Manuel Mardoqueo Araujo, ni se presentd en éste, ni anotd la cesion en el Registro
Inmobiliario, por lo que la misma le es inoponible.

Las actoras demandan al Sr. Garcia Hamilton en tanto sostienen que el Fideicomiso Yerba Buena Sur
fue constituido conociendo la existencia de las cesiones, colocando al Fideicomiso Manantial en
situacion de insolvencia al sustraer el bien inmueble de su patrimonio. Alegan que se utilizé tal
instrumento para realizar las operatorias de compraventa y defraudar a las actoras. A la fecha de la
demanda, el Fideicomiso Yerba Buena Sur esta revendiendo el inmueble objeto de ambos
fideicomisos, pero a valores diametralmente diferenciados, materializandose asi el verdadero objetivo
de los integrantes de ambos fideicomisos.

Considero que no corresponde acoger el planteo del demandado, en atencion a que la actora,
demanda a este segundo fideicomiso con fundamento en que fue creado en fraude a los miembros
del Fideicomiso Manantial. Dado que ambos contratos tienen por objeto el mismo bien inmueble -lo
cual no esta controvertido- el fideicomiso tiene calidad para ser demandado en el juicio, sin perjuicio
de que la procedencia de la accién esté sujeta al analisis del fondo del asunto. Por ello, cabe
rechazar la defensa de falta de legitimacion pasiva interpuesta por el Sr. Garcia Hamilton.

4. Prescripcion liberatoria.

Todos los demandados plantearon la prescripcion liberatoria de la accion.



A los fines de poder resolver la cuestion traida a estudio, es conveniente fijar cual es el dia en que
comenzo a correr el término de prescripcidon de las acciones que se reclaman en autos.

La doctrina entiende que, como principio general, la prescripcibn comienza a correr el dia en que
nace la accién, es decir desde que la deuda es exigible. Asi fue receptado por el nuevo ordenamiento
al decir que la prescripcion de las acciones comienza desde que la prestacion es exigible (art. 2554
CCCN).

Dicho ello, cabe senalar que las actoras han demandado el cumplimiento del contrato (entrega de la
propiedad y escrituracién) y los danos y perjuicios sufridos como consecuencia.

Cabe senalar que de la lectura del contrato de cesiéon surge de manera clara el incumplimiento por
parte del proveedor a las normas del art. 4 y 10 de la ley de defensa al consumidor, toda vez que el
mismo ha omitido informacion relevante que debié ser suministrada al consumidor, en el caso a la
Sra. La Rocca.

En efecto el art. 10 LDC, expresa que: "En &l documento que se extienda por la venta de cosas muebles o
inmuebles, sin perjuicio de la informacion exigida por otras leyes 0 normas, debera constar: a) La descripciéony
especificacion del bien. b) Nombre y domicilio del vendedor. ¢) Nombre y domicilio del fabricante, distribuidor
o importador cuando correspondiere. d) La mencion de las caracteristicas de la garantia conforme a lo

establecido en esta ley.e) Plazos y condiciones de entrega...".

Dicho articulo debe ser interpretado en el sentido amplio de documento de venta, y dentro de dicha
amplitud sin lugar a dudar se encuentran comprendidos aquellas formas de adquisicidon de bienes en
base a otras modalidad, tales como planes de ahorros, incorporacién a fideicomisos como
beneficiarios, etc.

En el texto de dichos contratos de cesion, no se encuentra incluido el plazo de entrega de los
terrenos, en clara violacion al art. 10 del ordenamiento consumeril.

Ahora bien, del texto de la primera surge que las actoras aceptan los derechos y acciones que tiene y
le corresponden como beneficiaria del fideicomiso Manantial con relacién al lote identificado como
14/15 correspondiente a la Manzana |, el que tiene una superficie aproximada de 300 metros
cuadradros con una variacion del 5%, dependiendo ésta del plano de mensura definitiva a realizarse
en catastro de la Provincia. A su vez, en la clausula tercera del contrato de cesion se realiza una
remision al plazo de finalizacién de obras y las prorrogas establecidos en el contrato de fideicomiso.

De la correcta lectura de tales clausulas cabe concluir que la obligacion de entrega de los lotes no era
pura y simple, ya que estaba supeditada al desarrollo inmobiliario alli previsto. Por ende, se trata de
una obligacion sujeta a un plazo.

Cabe recordar que el plazo se caracteriza como la modalidad que subordina la exigibilidad de un acto
juridico al transcurso de un espacio de tiempo. El ejercicio de los derechos de las partes esta
supeditado a que transcurra el tiempo indicado.

Por ello resulta necesario determinar si existia en los contratos un plazo de entrega de los lotes a los
beneficiarios. La importancia de la determinacion del tipo de plazo reside en que de ello depende la
manera y el momento en que se produce la mora.

En los contratos de cesion de los lotes 14 y 15 (que contienen los mismos términos y condiciones)
surge de la clausula denominada "ANTECEDENTES" que la cedente César Grandi Empresa
Constructora S.R.L. ha constituido el fideicomiso inmobiliario "Fideicomiso Manantial" y que tiene por
objeto la construcciéon de un barrio privado. Surge de la clausula segunda que el precio de la cesion
se debe abonar con un anticipo y 70 cuotas mensuales y consecutivas a partir del 15/09/2012. Por la



clausula tercera, la cesionaria declara que conoce y presta conformidad con el contrato de
fideicomiso y la memoria descriptiva del barrio, que por el contrato se le ceden derechos y presta
conformidad también con el plazo de finalizacion de las obras alli establecido y con las eventuales
prérrogas que los contratantes originarios del fideicomiso convengan. Finalmente -con respecto al
asunto del plazo- la clausula séptima expresa que la escritura se entregara a los 120 dias de
aprobados los planos del loteo por las autoridades correspondientes.

En el contrato de constitucion del fideicomiso inmobiliario "Manantial" la empresa Grandi interviene
como fiduciante constructor (clausula primera), hecho no controvertido. El objeto es desarrollar un
barrio privado y la obra debe ser ejecutada por esta empresa con los aportes que ella misma realice y
hasta la conclusién definitiva del proyecto y la entrega de las unidades (lotes) a los fiduciantes en
funcion a las proporciones que a cada uno le correspondan. Los firmantes acuerdan que el dominio
del inmueble permanecera en cabeza del fiduciario desde el comienzo de las obras de construccion y
hasta la definitiva finalizacién del emprendimiento y escrituracion correspondiente a nombre de los
beneficiarios dentro de los plazos contractuales fijados.

Sin embargo, el unico plazo fijado es el que se establece en la clausula cuarta del contrato, pero este
se refiere a la obligacion de entrega de la obra al fiduciario, no asi a los fiduciantes / beneficiarios. Alli
se dispone que la obra debera terminarse dentro del plazo maximo de 24 meses a contar desde la
fecha de la efectiva entrega de la posesion del inmueble por parte de los fiduciantes propietarios al
fiduciario. Ante el incumplimiento del plazo, otorga prérrogas y finalmente brinda a los fiduciantes
propietarios la facultad de tener por resuelto el contrato.

Lo transcripto permite concluir que no se fijo expresamente plazo de entrega de la posesioén de los
terrenos a los fiduciantes/ beneficiarios, en violacion a lo establecidos por los arts. 4 y 10 LDC, y que
en defecto del mismo cabe concluir que estamos ante un plazo indeterminado incierto. En esa senda
Llambias afirma que los arts. 567 y 568 C.C. establecen la diferencia entre plazo cierto e incierto,
destacando que el plazo incierto admite, a su vez, la siguiente subdivisién: a. Plazo incierto
determinado, y b. Plazo incierto indeterminado. En el primer caso, pese a que no se conoce de
antemano el inicio, se indica el hecho cierto que servira como punto de referencia para el comienzo
(vg. un contrato social que dispone que la sociedad se extinguira por muerte de cualquiera de los
socios). En el segundo, la determinaciéon del vencimiento ha sido dejada al resultado de
circunstancias variables, dependientes de una apreciacion ulterior, de las cuales dependera el mayor
o menor tiempo de duracion del plazo. En el pensamiento de este autor, si bien no puede ser
asimilado el plazo "indeterminado" al plazo "incierto", pues el primero supone que el término o "dies a
quem" no esta fijado en la causa fuente de la obligacion, en tanto que en el segundo la causa fuente
de la obligacidn contiene el hecho o acontecimiento que marca ese final, que es futuro, pero que no
puede precisarse rigurosamente su ocurrencia temporal, configura un plazo incierto indeterminado el
que se establece en funcion de hechos potestativos a cargo del deudor, supuesto que queda
comprendido en el actual art. 509, parrafo tercero que autoriza al acreedor a pedir fijacion judicial del
plazo, quedando el deudor en mora en la fecha que indique la sentencia para el cumplimiento de la
obligacién (C.Civ Sala C J.A. 26-1975-280, E.D. 61-156, Sala D, E.D. 4-782 marcada como doctrina
correcta por el autor citado en opus cit. p. 276).

En mi opinién, la obligacion de entrega de la posesién de los lotes se ha supeditado a un plazo
incierto indeterminado, pues es ésta la interpretacion que mejor se concilia con los arts. 1094, 1095,
1066 y 1067 CCyCN.

Y en estos casos de obligaciones, el plazo debe ser fijado judicialmente, pues el supuesto queda
comprendido en el art. 509 parrafo tercero CC (entonces vigente), que autoriza al acreedor a pedir
fijacion judicial del plazo, quedando el deudor en mora en la fecha que indique la sentencia para el



cumplimiento de la obligacion.
De lo expuesto resulta que jamas fue exig ible la entrega de los lotes.

Ante tal situacion, y en torno al instituto de la prescripcion liberatoria, la doctrina se ha planteado dos
soluciones posibles: a) que el acreedor puede en cualquier momento recurrir al juez y pedir fijacidon
del plazo y en consecuencia el plazo de prescripcidn jamas corrié por cuanto no era exibible, o ; b) o
que el acreedor debe solicitar la fijacion del plazo dentro de los 10 afos (hoy 5 en virtud del art. 2560
del CCyCN) de la formacion del titulo para evitar la prescripcion.

En virtud de los principios de tutela de los derechos del consumidor, que obligan a la interpretacion
que sea mas favorable al consumidor, corresponde concluir que la falta de fijacion de plazo de la
obligacion incide en el computo del plazo de prescripcion de la accion, atento a que el plazo de
prescripcidon comienza a computarse desde que la obligacion es exigible, en virtud de lo expuesto,
recién cuando el juez determine el plazo de cumplimiento judicialmente, comienza el cémputo del
plazo de cumplimiento y también se inicia el computo del plazo de prescripcion, razén por la que
corresponde el rechazo de la prescripcion interpuesta.

5. La pretension de cumplimiento del compromiso de entrega de loslotesy de escrituracion.

Ahora que han sido despejados los planteos de previo pronunciamiento, corresponde analizar la
procedencia de la accién, fundada en lo dispuesto en el art. 10 bis de la Ley N° 24.240.

5.a. Con respecto a la validez de los contratos de cesién, tengo presente que no se encuentra controvertida
la existencia y suscripcion del Fideicomiso Manantial. El objeto de su celebracién fue el desarrollo de
un barrio privado en la localidad del Manantial. En este participaron como fiduciantes propietarios los
herederos de la sucesion de Manuel Mardoqueo Araujo; como fiduciante constructor la empresa
Grandi y como fiduciario el sefor Pedro Rodolfo Giudice.

También tengo en cuenta los contratos de cesion suscriptos por los cuales Cesar Grandi Empresa
Constructora S.R.L. cedi6 a las Sras. La Rocca los derechos y acciones que tenia y le correspondian
como beneficiaria del Fideicomiso Manantial con relacion a los lotes identificados con los numeros 14
y 15.

En cuanto a su autenticidad, estos contratos se tienen por reconocidos por la demandada firmante en
virtud de lo dispuesto en el art. 331 CPCCT. El mismo efecto se atribuye a los recibos de pago
presentados por la actora, emitidos por la demandada.

5.b. Enlo referido a la exigibilidad, tengo presente que tanto el contrato de cesidon como el fideicomiso
inmobiliario participan de los contratos de consumo.

Con respecto a Cesar Grandi Empresa Constructora S.R.L. no caben dudas que reviste la calidad de

proveedor, conforme lo establece el art. 2 LDC. Conforme a esta norma: “ Esla persona fisica o juridica
de naturaleza publica o privada, que desarrolla de manera profesional, aun ocasionalmente, actividades de
produccién, montaje, creacion, construccion, transformacion, importacion, concesion de marca, distribucion y
comercializacion de bienes y servicios, destinados a consumidores o usuarios. Todo proveedor esta obligado al

cumplimiento de la presente ley” .

Y en el caso, la empresa demandada, que se dedica a la operatoria de construccidén y venta de
inmuebles, firma el contrato de cesién, donde no solo reviste el caracter de vendedora (o cedente) de
los lotes, sino que ademas en el contrato de fideicomiso Manantial ostenta el rol de fiduciante
constructora y en tal calidad, encargada de materializar el proyecto de loteo.



Por dichos motivos, la adquisicién de lotes, que es lo que en definitiva pretenden las actoras, es
plenamente exigible a la constructora.

Con relacién al fiduciario del Fideicomiso Manantial, Sr. Pedro R. Giudice, ha asumido en el contrato
de fideicomiso la calidad de fiduciario y la obligacién de ejecutar todos aquellos actos relacionados
con la administracion y el cumplimiento del proyecto inmobiliario sobre el cual las actoras adquirieron
los lotes. Por ello facilmente se proyecta en él -fiduciario- la figura del “proveedor” prevista en la ley
consumeril.

En nada incide la alegada falta de notificacion oportuna de la cesion. Por un lado, carece de
fundamento, en tanto no expone motivos por los cuales se hubiera opuesto al negocio juridico en su
momento (no manifiesta que se celebrd violando las disposiciones contractuales, ni que resultaba
perjudicial a los intereses del negocio fiduciario, por ejemplo). Por otro lado, esta carencia resulta
suplida en el mismo momento que toma conocimiento pero, a pesar de ello, le niega a la parte actora
derechos sobre el negocio.

Por ultimo, advierto que las pruebas aportadas al juicio permiten concluir que los dos fideicomisos no
son independientes, sino que se trata de un unico proyecto -persiguiendo un fin comun- en el que se
pretendié sustituir al fiduciante desarrollador y al fiduciario. Sin embargo, en lugar de seguir el
procedimiento legal correspondiente, se optdé por extinguir el primer fideicomiso y dar vida a uno
nuevo con otro fiduciario y nuevos desarrolladores, a fin de sustraerse de las obligaciones que
podrian haberse generado en el negocio fiduciario originario.

Prueba de ello es el instrumento introducido por la empresa constructora, denominado “Convenio de
recuperacion de lotes y finalizacion de obra”, presentado en el juicio “Cesar Grandi Empresa
Constructora S.R.L . Garcia Hamilton Bernardino y otros s/ medida preparatoria”, expte. N° 6274/22
radicado en este juzgado. No existe controversia con respecto a su existencia inicial y suscripcion,
hecho que fue acreditado en la absolucién de posiciones y/o declaraciones testimoniales de quienes
firmaron (Sr. Grandi, Julio Palacio y Eduardo Palacio) .

Haré un paréntesis en este punto, dado que el abogado de la parte actora pidi6 la tacha de los Sres.
Julio y Eduardo Palacio en razon de sus dichos. Cabe rechazar el planteo. Con relaciéon a Eduardo
Palacio, el letrado Roig sostiene que no es cierto que solo haya conocido al Sr. Grandi en una fiesta.
Considero que este relato no permite presumir parcialidad en las declaraciones del Dr. Eduardo
Palacio (art. 380 CPCCT). Por el contrario, la declaracién testimonial considerada en su totalidad
demuestra que admite haberse relacionado con el Sr. Grandi a raiz del negocio fiduciario objeto de
este juicio. Con respecto al Sr. Julio Palacio, lo tacha porque “es manifiesta la contradiccion que hay
entre lo que él dice y la documentacion que se aporté a la causa” que “le quita efecto a los actos
propios que ellos mismos han llevado adelante en otros expedientes”. Estos fundamentos revisten
excesiva amplitud que impide analizar adecuadamente el planteo efectuado, de ahi su rechazo.

Dilucidado el asunto anterior, me permito continuar con el analisis del convenio mencionado
anteriormente. Si bien los firmantes alegan que el compromiso alli asumido fue dejado sin efecto, este
hecho es irrelevante para el analisis que aqui interesa. El referido instrumento contiene firmas
certificadas con fecha 21/04/2020. Fue suscripto por Cesar Grandi Empresa Constructora S.R.L. por
una parte, y por la otra Bernardo Garcia Hamilton, Eduardo Enrique Palacio y Julio Cesar Palacio (h)
en su caracter de desarrolladores. Refiere al compromiso asumido por la empresa constructora en el
Fideicomiso celebrado el 13/06/2011 con los herederos del Sr. Araujo Manuel Mardoqueo. Manifiesta
que no ha dado cumplimiento con la totalidad de las obligaciones asumidas y estima que el avance
de obra ronda un 40%.



En el caso resulta relevante lo que manifiestan los desarrolladores: “que en su caracter de
desarrolladores inmobiliarios han sido contratados por los herederos para la finalizacién del desarrollo
inmobiliario, consistiendo la tarea encomendada en: 1) La clarificacion de las consecuencias juridicas
del fideicomiso de fecha 13/11/11; y 2) La culminacion de la obra mediante el aporte de fondos
propios o de terceros, quedando facultado a reestructurar la division de los lotes del fideicomiso de
fecha 13/06/11. Que en consecuencia de la manifestacion anterior ha celebrado un nuevo fideicomiso
con los herederos ”. Bajo esas manifestaciones efectuan acuerdos con la empresa Cesar Grandi,
quien presta conformidad con la resolucidon del fideicomiso recibida mediante carta documento
(clausula primera), se compromete a colaborar con el recupero de los lotes y culminacién de las obras
de desarrollo urbanistico (tercera) se pacta una contraprestacién (cuarta) y hasta se reconoce la
gestion del Dr. Pedro Giudice como fiduciario del fideicomiso suscripto el 13/06/11 y se estiman
honorarios a su favor (décimo tercera) firmando también él, aceptando la estipulacién a su favor
acordada en dicha clausula (firma también certificada).

Es decir, la mayor parte de los intervinientes de ambos fideicomisos han sido participes de este
convenio y/o del nuevo fideicomiso, pero han dejado fuera de él a las actoras, vulnerando sus
derechos.

Y si bien -como afirma insistentemente el fiduciario del Fideicomiso Yerba Buena Norte-, tal vez no
fue notificado anteriormente de la cesidon, al momento de tomar conocimiento de la misma continué en
la misma postura.

5.c. Sobre la legitimidad de la extincion del Fideicomiso Manantial. Resulta de importancia en el caso
determinar si la forma en que se extinguié el primigenio contrato de fideicomiso resulto legitima.

Del texto del derogado art. 25 de la Ley N° 24.441 -entonces vigente- surgen los modos en que podia
extinguirse un fideicomiso. Este establecia que “El fideicomiso se extinguira por: a) EI cumplimiento
del plazo o la condicién a que se hubiere sometido o el vencimiento del plazo maximo legal; b) La
revocacion del fiduciante si se hubiere reservado expresamente esa facultad; la revocacién no tendra
efecto retroactivo; c) Cualquier otra causal prevista en el contrato”. A su vez, el art. 26 regula los
efectos al estipular que “Producida la extincidn del fideicomiso, el fiduciario estara obligado a entregar
los bienes fideicomitidos al fideicomisario 0 a sus sucesores, otorgando los instrumentos y
contribuyendo a las inscripciones registrales que correspondan”.

Como se desprende del texto, la revocacion sélo es posible si el fiduciante se reserva en forma
expresa la potestad de hacerlo. Pero tiene una limitacién: no tiene efecto retroactivo.

El contrato bajo estudio preveia en su clausula cuarta la expresa facultad de los fiduciantes
propietarios de dar por resuelto el contrato, la cual estaba sujeta a ciertas condiciones. La misma
establecia: “La obra debera terminarse dentro del plazo maximo de veinticuatro (24) meses a contar
desde la fecha de la efectiva entrega de la posesion del inmueble por parte de los fiduciantes
propietarios al fiduciario. Este plazo de 4 (veinticuatro) meses para la finalizacion de la obra
conformidad conjunta de los fiduciantes propietarios, unicamente por seis meses adicionales, si es
que se acreditara de manera fehaciente la existencia de cuestiones insalvables, que no le fueren
imputables. a) Asimismo, las partes convienen en que vencido el pazo adicional de seis meses,
comenzara a correr una multa mensual, y por los doce meses subsiguientes, a favor de los
fiduciantes propietarios, la que consistira en el acrecentamiento de su proporcidén de tierra b) Ahora
bien, y vencidos los doce meses ut supra establecidos, y para el evento de que a esa fecha la obra no
cuente con por lo menos un 70% de avance, se conviene en facultar a los fiduciantes propietarios a
dar por resuelto el contrato, quedando en consecuencia las mejoras realizadas en su lote como
indemnizacioén por el tiempo de indisposicion.”.



En el caso, los fiduciantes pretenden resolver el contrato alegando el incumplimiento del fiduciante
constructor y para ello, el 20/04/2020 le envian una carta documento ejerciendo tal facultad. Sin
embargo, considero que la facultad resolutoria no ha sido ejercida debidamente, dado que la misma
estaba condicionada a sucesivas intimaciones y extensiones de plazo, brindando oportunidades al
fiduciante para cumplir con su tarea, lo cual no ha sido acreditado. Por otra parte, tal como se
desprende del texto legal, la pretendida resolucion no tiene efectos retroactivos, por lo que no podria
haberse efectuado burlando derechos adquiridos de terceros. Por ultimo, pero igualmente importante,
entiendo que la resolucidon debié haberse notificado al fiduciario y a los demas integrantes del
contrato, a fin de que pudieran ejercer los derechos que creyeran correspondientes, cuestion que
tampoco ha sido acreditada.

Lo expuesto me permite concluir que la resolucion del contrato no ha sido legitimamente ejercida con
lo cual, resulta inoponible a las actoras, por lo que tanto el fideicomiso Manantial, representado por
Pedro R. Giudice, como su desarrollador Cesar Grandi deben dar cumplimiento con las obligaciones
asumidas en virtud del negocio fiduciario y con lo pactado en los contratos de cesion.

5.d. Conexidad contractual. De los hechos acreditados y de las conclusiones elaboradas anteriormente

surge que ambos contratos de fideicomiso no pueden existir de forma independiente sino que se trata
de un mismo proyecto, un mismo negocio, concertado con distintos participantes a lo largo del tiempo
pero en definitiva, todos estan - o estuvieron- vinculados entre si. Se suma a ello el convenio
celebrado entre la empresa Grandi (fiduciante desarrollador del Fideicomiso Manantial) y los Sres.
Garcia Hamilton, Eduardo y Julio Palacio (fiduciantes desarrolladores del Fideicomiso Yerba Buena
Sur).

Por ello considero que en el caso todos son contratos conexos que deben interpretarse a la luz de lo

normado en el art. 1074 del CCCN conforme al cual “ Los contratos conexos deben ser interpretados los
unos por medio de los otros, atribuyéndoles €l sentido apropiado que surge del grupo de contratos, su funcion

econdémicay €l resultado perseguido” .

Segun Gastaldi, Centanaro y Colla, en la conexidad entre contratos se advierte la vinculacién
funcional a través de una finalidad satisfecha por el conjunto. También, se presenta una suerte de
negocio "global", es decir, un negocio que se compone de varios contratos susceptibles de ser
relacionados a través de la funcionalidad del negocio en conjunto.

También cabe referirse a la vinculacién a través de la finalidad de los contratos conexos, pero puede
entenderse que, al margen de la finalidad perseguida por cada contrato individual, surge una que solo
se satisface por el conjunto, en el sentido de que los contratantes ingresan en contratos ligados
porque el fin perseguido no se puede satisfacer mediante uno solo de ellos.

Y en este caso la conexidad resulta innegable. Se ha acreditado que el contrato constitutivo del
Fideicomiso Yerba Buena Sur fue suscripto el dia 21/04/2020, mismo dia en que Adrian José Araujo
remitié la carta documento a la firma César Grandi SRL resolviendo el contrato de fecha 13/06/2011 y
en que se suscribid el convenio de recuperacion de lotes y finalizacion de obra”. Ello permite afirmar
que se trata de contratos encadenados que inciden uno sobre el otro y por lo tanto, las partes de uno
de ellos no pueden considerarse estrictamente “terceros”.

Pero la prueba rendida en el juicio me permite advertir que ademas, la causa fin de los acuerdos
mencionados, que no es otra que sustituir los miembros del negocio fiduciario y sustraerse de las
consecuencias de los compromisos asumidos anteriormente, constituye una situacion juridica abusiva
pues se ha efectuado fraguando derechos de terceros, como ser los de la actora en este juicio.

El art. 1120 del Cdédigo Civil y Comercial de la Nacién prescribe: "[...] se considera que existe una
situacion juridica abusiva cuando el mismo resultado se alcanza a través de la predisposicion de una



pluralidad de actos juridicos conexos".

Dario J. Salomén y Leandro J. Sercovich (ver Practicas Abusivas en el Derecho del Consumidor,
Krieger, Walter F., 1ra edicién especial, C.A.B.A.: El Derecho, 2018, p. 121/138) sostienen que la
situacion juridica abusiva es el desequilibrio significativo entre derechos y obligaciones que se
produce a través de una pluralidad de hechos y/o actos juridicos o contratos conexos, que tienen una
finalidad econdmica comun.

De la definicion anterior se desprende entonces que, para que se configure una situacion juridica
abusiva, no basta con que en un contrato o acto juridico en particular se genere un desequilibrio en
las obligaciones y los derechos del consumidor, es decir, no basta un solo contrato para que el
consumidor se vea perjudicado, sino que para que dicho instituto se vea reflejado es necesario que
varios contratos, conexos entre si, generen, en su interpretacion integral, un abuso, prescindiendo de
la existencia de clausulas abusivas.

Asi, la propia norma indica que es un ejercicio abusivo aquel que:
a) Es contrario a los fines del ordenamiento juridico;
b) Exceda los limites impuestos por la buena fe, la moral y las buenas costumbres.

De esta manera, no se exige un parametro subjetivo, es decir, un ejercicio culposo o doloso del
derecho, por parte del victimario, sino que la victima de un ejercicio abusivo del derecho debe
limitarse a probar que la conducta se subsume en alguno de los dos incisos resefiados anteriormente.

Todo lo hasta aqui desarrollado nos lleva a concluir que la situacién juridica abusiva se configurara
cuando del resultado de la conexidad existente entre los contratos suscriptos por el consumidor, se
desprenda que la finalidad econdmica perseguida por aquel se vea afectada por una
desnaturalizacion de las obligaciones o un estado de desequilibrio contractual, como consecuencia
del aprovechamiento de su situacidn de vulnerabilidad, interpretada la misma de manera funcional y
contextual con el entramado negocial articulado.

El propio art. 10 del CCyC, ante la configuracion de una situacion juridica abusiva, le da al juez las
herramientas y posibles soluciones para la problematica en cuestion. "[...] El juez debe ordenar lo
necesario para evitar los efectos del ejercicio abusivo o de la situacion juridica abusiva vy, si
correspondiere, procurar la reposicion al estado de hecho anterior y fijar una indemnizacion”

Y, a su turno, el art. 1120 es directamente sefalado por el parrafo 3° del art. 10, obligando al juez a
actuar y articular los medios suficientes para evitar que los efectos del ejercicio abusivo del derecho
se concreten y/o evitar las consecuencias que se desprenden de la conjuncion de actos o hechos
juridicos articulados en vista de que se concrete un perjuicio en cabeza del consumidor.

La situacion que se advierte en el caso se subsume claramente en el supuesto de hecho previsto en
la normativa de fondo, lo cual me habilita a frustrar el fin ultimo ilegitimo perseguido por las partes. Y
ello se logra al evidenciar que, en definitiva, los contratos de cesion celebrados por la parte actora
deben ser cumplidos también por el fiduciario del Fideicomiso Yerba Buena Sur, a quien se extiende
la responsabilidad. En consecuencia, debe responder en la misma medida que los otros demandados
por las obligaciones oportunamente contraidas.

e. El cumplimiento de la prestacion. De acuerdo a lo merituado cabe concluir que las cesiones
efectuadas son exigibles a todos los demandados, quienes han sido notificados de la cesién, ya fuere
mediante carta documento previo al inicio de la accion, o con la notificacion de la demanda.




Cabe recordar que es deber del juez interpretar la voluntad de las partes acerca del lapso durante el
cual debia correr el plazo de vencimiento incierto acordado al deudor, pues el plazo suspensivo
incierto no puede postergarse "sine die", ni quedar al arbitrio de la parte a cuyo cargo se ha puesto la
realizacién de los tramites necesarios para que el plazo comience a correr. En estos supuestos la
diligencia o inactividad de la parte que asumio el compromiso, constituye una cuestiéon de hecho que
corresponde juzgar judicialmente.

En ese sentido, se ha entendido que cuando estamos ante un plazo suspensivo incierto que dependia
de la realizacion de actividades por parte del deudor, hechos potestativos a cumplir en cierto tiempo,
si ha transcurrido un lapso suficiente para dar fin a los tramites previos y el demandado no probd6 que
practicara actos utiles para que ello tuviera lugar "...corresponde dar por transcurrido el plazo incierto
y considerar que la obligacion es pura y simple exigible en la oportunidad mas préxima que su indole
consienta" ( C.N.Civ. Sala A. voto del Dr. Llambias, LA LEY, V 113, p 212, Sala A voto del Dr. Garzén
Maceda, Sala C, Voto del Dr. Cifuentes in re: "Criscuolo de Garcia c Borque de Blaya", 15/6/77, LA
LEY, 1978 A, p. 416, fallo 75.442, con los precedentes que alli se mencionan, citado por Morello,
opus cit. p. 93 y sgtes.).

En ese marco corresponde analizar si la demora en la entrega de la posesion y de la escritura
traslativa de dominio es imputable a las demandadas.

En primer lugar, debo tener en cuenta que la parte actora canceld en su integridad el precio por los
inmuebles adquiridos, conforme recibos aportados con la demanda.

Si bien la demandada ha alegado que se trataba de pagos parciales sin actualizacién, de los recibos
no surge ninguna observacién que haga referencia a un pago parcial o a cuenta, ni reserva alguna.
No consta ademas que a lo largo de todos estos afos la empresa hubiere intimado en algun
momento a la actora por incumplimiento, facultad que habia acordado en el contrato. En funcién de lo
expuesto, entenderé que los pagos efectuados tuvieron el caracter de cancelatorios.

A su vez tengo presente que los contratos de cesion fueron suscriptos en fechas 30/07/2012 y
25/04/2012, es decir, hace unos trece anos.

También me consta que las demandadas consintieron la celebracion de un nuevo fideicomiso en el
ano 2020, desconociendo los derechos de la parte actora en el momento en que ésta efectud el
reclamo.

Por lo demas, no consta en el juicio la aprobacién de planos de finalizacion de obra o aprobacién de
loteo por parte de las autoridades correspondientes.

Todo ello, demuestra que el plazo transcurrido desde la celebracion de las cesiones, excede
largamente un plazo razonable. Pero por otra parte, debo sefialar que los demandados no lograron
acreditar que dicha excesiva demora, se deba a cuestiones no imputables a esa parte y que hubiese
realizado todo lo necesario a los fines de otorgar la correspondiente entrega y escritura traslativa de
dominio.

Por lo anteriormente expuesto, es que corresponde hacer lugar a la demanda, fijando un plazo de 30
dias para que las demandadas hagan entrega de los inmuebles objeto de los contratos de cesion y
otorguen la escritura traslativa de dominio, bajo apercibimiento de responder por dafos y perjuicios
en caso de que dicha obligacion se hubiese tornado imposible (art. 616 Procesal).

6. La pretension deindemnizacion por dafosy perjuicios.



6.a. Privacion de Uso. Debido a que el plazo fue fijado en la presente sentencia, considero que el rubro
resarcitorio reclamado no es procedente. Ello por cuanto la mora se produce con el vencimiento del

término aqui fijado.

6.b. Dafio moral. Se reclama resarcimiento por las afecciones espirituales generadas, la incertidumbre
sobre la suerte de sus ahorros, debiendo mendigar el cumplimiento de las obligaciones por parte de
las accionadas.

Considero que este dano surge de forma evidente en un consumidor que entrega sus ahorros a un
proveedor que construye y comercializa inmuebles, da cumplimiento con la totalidad de las
prestaciones a su cargo pero luego se enfrenta al incumplimiento de este proveedor, no sin antes
tener que interponer el consumidor demanda judicial. Todo ello indudablemente genera un agravio
moral frente al incumplimiento empresarial, cuya reparacion es procedente, por lo que corresponde
tener por acreditada la existencia de dafno moral.

Con respecto a su cuantificacion, la normativa de fondo establece que “ & monto de la indemnizacién
debe fijarse ponderando las satisfacciones sustitutivas y compensatorias que pueden procurar las sumas

reconocidas’ (art. 1741 CCCN). La parte actora reclama el monto equivalente a dos pasajes ida y
vuelta Tucuman - Miami, que estima en la suma de $2.321.287,80.

Tengo en cuenta que la sefiora Marta Antonieta La Rocca tiene domicilio en la ciudad de Dania
Beach, Estado de la Florida, Estados Unidos de Ameérica, lo cual surge del poder especial de
administracion otorgado a su hermana. Por ello considero que la estimacion efectuada para la
cuantificacion del resarcimiento luce razonable.

En virtud de lo merituado, corresponde hacer lugar a la pretension de indemnizacion por este rubro y
fijar el monto en el equivalente a un pasaje de avion Tucuman - Miami, que se fija en $1.445.000 (ver
cotizacién en www.aerolineas.com.ar. A los fines de su calculo se toman como fechas: de ida y vuelta
los dias 12/10/25 y 25/10/25). A esta suma de adicionaran intereses segun la tasa activa promedio
del Banco de la Nacion Argentina desde la fecha del dictado de este pronunciamiento y hasta el
efectivo pago.

7. El reclamo de aplicacion de la sancion previstaen el art. 52 bisdela Ley N° 24.240.

La actora solicita se imponga a las demandadas dafo punitivo, conforme lo previsto en el art. 52 bis
de la ley 24.240, al que estima en la suma de $6.000.000 pero solicita se actualice de acuerdo a la
cotizacion del délar MEP que al momento de reclamar -10/11/23- se encontraba en $863,30.

Se trata de una multa civil a favor del consumidor que puede establecer el Juez en funcién de la
gravedad del hecho y demas circunstancias del caso, aclarando la norma que es independiente de
otras indemnizaciones que puedan otorgarse a favor del consumidor, y que es condenado a pagar el
demandado culpable de lesionar flagrantemente los derechos del actor.

Se sostiene que su finalidad radica en la prevencién de futuras inconductas reprobables, disuadiendo
al victimario y a otros eventuales dafiadores de adoptar comportamientos antisociales, remarcandose
asi el rol de incentivo de conducta que asume la prevencion como funcién inherente y propia de la
responsabilidad civil; en la punicion o sancién al sujeto dafiador; en la desarticulacion de los
beneficios indebidos propios de los “ilicitos lucrativos” (Stiglitz, Gabriel- Carlos Hernandez, “Tratado
de derecho del consumidor’- 12 ed., CABA: La Ley, 2015, T. lll, p. 293).

Su aplicacion esta subordinada a la concurrencia simultanea de un elemento subjetivo y uno objetivo.
El primero, el subjetivo, exige algo mas que la culpa o la debida diligencia; debe concurrir culpa grave
o dolo, negligencia grosera, temeraria, actuacion cercana a la malicia. El elemento objetivo consiste



en una conducta que produzca un dafio grave, que supere un piso 0 umbral minimo y que le confiera,
por su trascendencia social, repercusion institucional o por su gravedad, una apoyatura de
ejemplaridad (ob. cit. p. 291).

Ahora bien, en estas actuaciones se verificaron graves inconductas de las demandadas, ya que a
pesar del caracter profesional que deberian tener, incumplieron injustificadamente con los deberes a
su cargo. La empresa Cesar Grandi percibié el pago de la totalidad de las cuotas convenidas, de
conformidad, generando confianza en quien pagaba. Por su parte, el fiduciario del fideicomiso
Manantial manifesté que el negocio no habia tenido principio de ejecucién, pero tampoco justifico
haber llevado a cabo acciones tendientes a concretar las obligaciones comprometidas. Para concluir
con este obrar antijuridico, mediante convenios reciprocos formaron un nuevo fideicomiso a fin de
evitar cumplir con las obligaciones asumidas con la parte actora, negandole derecho a la adquisicién
de los lotes oportunamente comprometidos.

Todo ello revela una conducta indignante y antisocial tal, que habilita la necesidad de prevenir futuras
acciones de los mismos proveedores.

A la luz de esta interpretacion, resulta procedente aplicar la multa egemplar previstaen € Art. 52 bis. de
la ley 24.240 (dafio punitivo) a los demandados. Ello asi por cuanto su conducta no aparece como un
error operativo, ni negligencia excepcional, sino mas bien como efectuada a sabiendas, defendida y
sostenida en esta instancia judicial (y en las instancias extrajudiciales), y pasible de vulnerar o
reiterarse en contra de otros clientes actuales o futuros, toda vez que la falta de cumplimiento en
tiempo y forma, y en las circunstancias de nuestro pais, le produce una ganancia extra, intentando
vender nuevamente esos lotes a precios seguramente superiores.

Asi las cosas, estimo necesario fijar un monto que represente una sancién aleccionadora ante
conductas desaprensivas e indiferentes frente al consumidor. Debemos recordar que el dafio punitivo
tiene una finalidad econdmica que justifica su aplicacion: debe funcionar como un elemento disuasivo
para que el proveedor de un producto o servicio no continue, mantenga o repita conductas similares a
las que motivaron la multa, destruyendo la denominada “ecuacion perversa” conforme la cual al
empresario le resulta menos costoso dafar y reparar en el caso individual antes que prevenir y evitar
en la generalidad de los casos (Irigoyen Testa, Matias, “Cuantificacién de los danos punitivos, una
propuesta aplicada al caso argentino”, Relaciones contemporaneas entre Derecho y Economia,
Coleccion Centro de Estudio N° 3, 12 ed, Bogota: Pontificia Universidad Javierana, Fac. de Cs. Jur:
Grupo Ed. Ibanez, 2012).

La tarea de establecer el monto exacto de la sancion regulada en el articulo 52 bis de la Ley 24.240
no es sencilla dado que la norma que regula el instituto omite brindar pautas de cuantificacién claras y
precisas.

Esto podria complementarse a partir de una interpretacion armoénica de la ley con las pautas
contenidas en el art. 49 LDC a saber: “el perjuicio resultante de la infraccion para el consumidor o
usuario, la posicion en el mercado del infractor, la cuantia del beneficio obtenido, el grado de
intencionalidad, la gravedad de los riesgos o de los perjuicios sociales derivados de la infraccién y su
generalizacion, la reincidencia y las demas circunstancias relevantes del hecho” (cf. Chamatropulos,
Demetrio; “Los Dafios Punitivos en la Argentina”, Ed.Errepar, Bs. As. 2009, p. 203). En esta
inteligencia, tal como ensefia Zavala de Gonzalez, las pautas aludidas resultan aplicables
analégicamente a las multas civiles previstas en el art. 52 bis.

Si bien hace un tiempo decidi hacer uso de la férmula matematica propuesta por Irigoyen Testa,
estimo que en el presente caso ello no sera posible en atencion a que la misma requiere de
parametros con los que no cuento al momento de dictar el presente pronunciamiento (el monto de los



lotes).

Por ello me limitaré a encontrar una suma razonable a partir de las pautas mencionadas
anteriormente:

a) La gravedad del hecho (art. 52 bis. LDC). En el caso en particular, esto se evidencia al considerar
las caracteristicas de los contratos conexos involucrados y el intento de sustraerse de las
obligaciones comprometidas.

b) El perjuicio al consumidor (art. 49 LDC, 42 CN). Se advierte claramente el perjuicio derivado de la
frustracion de las legitimas expectativas de quien cumpliendo con sus obligaciones durante afos a
través del pago de las cuotas, descubre -sin previo aviso - que no se le hara entrega de los lotes
comprados.

c) El patrimonio de las demandadas. La posicion en el mercado del infractor (art. 49 LDC). Asi como
resulta relevante el patrimonio del dafiador, también lo es su situacion en el mercado (por ejemplo: si

existe monopolio), su proyeccion nacional o internacional. Es necesario "...tener presente que la
sancion civil impetrada tiende a prevenir, por parte de dicha empresa, hechos similares para el
futuro... prevenir -ante el temor que provoca la multa- la reiteracion de hechos similares en un futuro.
Contribuye al desmantelamiento de los efectos de ciertos ilicitos, pero sin acudir a principios o
normativas del derecho penal. La idea es, basicamente, que frente al riesgo de sufrir la sancion, deje
de ser econdmicamente atractivo enriquecerse a costas de vulnerar derechos ajenos. Se busca que
las empresas no calculen sus beneficios econdmicos con incumplimientos contractuales, sino que
respeten los derechos del consumidor y usuario y cumplan sus obligaciones contractuales y legales"
(Cam. Civ. y Com. de 6° Nom. Cba., in re "Raspanti Sebastian c. AMX Argentina SA - Ordinarios -

Otros - Rec. de Apelacion Expte. N° 1751961/36", Sentencia N° 24 del 26/03/2014).

En el caso, si bien no se cuenta con prueba directa tendiente a acreditar la capacidad econémica o
entidad de las demandadas, los fiduciantes desarrolladores (ej. Eduardo Palacio Palacio) admitieron
en su declaracion testimonial que tienen desarrollos inmobiliarios.

d) La cuantia del beneficio obtenido (art. 49 LDC). La jurisprudencia afirma que "si bien el hecho de
que el proveedor no haya obtenido ninguna mejora econdmica no obsta a que se considere
reprochable su proceder y merecedor de la sancion prevista en el art. 52 bis, la circunstancia de que
haya obtenido un beneficio importante si incide en el monto de la sancion a aplicarse, para evitar que
la multa pueda resultar infima frente a tal beneficio" (Cam. 5° Civ. y Com. Cba., Sent. N° 61,
12/05/2021, "Dipe, Christian M. c. Motcor SA y otro - abreviado - Expte. 6075537"). En el caso, el
beneficio habria sido equivalente a dos lotes en un barrio privado con una ubicacion estratégica y en
desarrollo, apetecible para el mercado inmobiliario.

e) Eficacia de la sancion. Se dijo que "la sancion a imponerse debe cumplir con su finalidad
preventiva: disuadir al proveedor de incurrir o mantener conductas vulneratorias de los derechos del
consumidor" (Cam. 5° Civ. y Com. Cba., Sent. N° 61, 12/05/2021, "Dipe, Christian M. c. Motor SA y
otro - abreviado - Expte. 6075537"). En este caso, la multa civil debe tener efecto disuasivo, maxime
teniendo en consideracion el rol de desarrolladores de un emprendimiento de importancia que en
principio, segun el plano acompafado por las actoras con el contrato de cesion, tenia unos 190 lotes.

f) Grado de intencionalidad (art. 49 LDC). Este parametro exige la ponderacién de la conducta del
proveedor para analizar si existié culpa grave o dolo en su proceder. Para ello, tengo particularmente
en cuenta lo expresado en los acapites anteriores respecto al abuso del derecho.

g) Trascendencia social (art. 49 LDC). El articulo 49 LDC establece expresamente que debe valorarse
la "gravedad de los riesgos o de los perjuicios sociales derivados de la infraccion y su generalizacion”.



Me remito a lo ya expresado sobre el punto.

h) Reincidencia (art. 49 LDC). Si bien no existe prueba fehaciente de las reiteraciones, el testigo Julio
Palacio -desarrollador en el Fideicomiso Yerba Buena Sur- reconocié que cerraron numerosos
acuerdos con otras personas en similar situacion.

i) EI monto del dafo punitivo. Confrontados los valores en juego con las restantes pautas sefialadas,
el alto volumen de negocios concertados por las administradoras, mas los montos aplicados en otros
precedentes, y considerando que el art. 52 bis LDC remite al art. 47, modificado por la Ley N° 27.701,
pondero justo establecer la cuantia de la sancion en el valor equivalente a 30 canastas basicas
totales para el hogar 3, que publica el Instituto Nacional de Estadistica y Censos de la Republica
Argentina (INDEC).

En caso de incumplimiento, se adicionaran intereses conforme a la tasa activa promedio del BNA, a
partir de los 10 dias del presente pronunciamiento y hasta el efectivo pago.

8. Costasy honorarios.

Por la demanda entablada por la actora Marta La Rocca, atento a que resulté victoriosa en lo
sustancial del pleito, las costas se imponen a las demandadas vencidas (art. 61 CPCCT).

Por el rechazo de la demanda de la sefora Luis La Rocca por sus propios derechos, si bien deberian
recaer en la parte actora, corresponde eximirla en funcion de lo dispuesto en el art. 487 procesal, que
establece que el consumidor vencido no podra ser condenado en costas.

Con respecto a las defensas de falta de accion y de prescripcion liberatoria, no impondré costas en
forma independiente de las que corresponden por el principal, pues mas alla de que se sustanciara
con las partes en respeto del principio de bilateralidad, constituyen defensas de fondo que se
resuelven en esta sentencia. Ello impide que merezcan una determinacion especifica y diferente a la
accion principal.

Reservar regulacion de honorarios para su oportunidad

Por ello,

RESUELVO:

I.- HACER LUGAR a la defensa de falta de legitimacion activa de Luisa Emilia La Rocca, conforme lo
considerado. En consecuencia, se rechaza la demanda intentada por la misma en contra de los
demandados.

Il.- RECHAZAR las defensas de falta de legitimacion pasiva esbozadas por el Andrés Garcia
Hamilton -Fiduciario del Fideicomiso Yerba Buena Sur- y por Pedro Rodolfo Giudice -Fiduciario del
Fideicomiso Manantial-, por lo considerado.

I11.- RECHAZAR las defensas de prescripcion liberatoria efectuadas por todos los demandados, por
lo expuesto.

IV- HACER LUGAR a la demanda de cumplimiento de contrato e indemnizacion de dafos y
perjuicios interpuesta por Marta Antonieta La Rocca, D.N.I. N° 10.620.320, representada por Luisa
Emilia La Rocca, D.N.I. N° 6.519.806, contra Pedro Rodolfo Giudice como fiduciario del Fideicomiso
Manantial, César Grandi Empresa Constructora S.R.L. y Andrés Garcia Hamilton como fiduciario del



Fideicomiso Yerba Buena Sur, conforme lo merituado. En consecuencia: a) FIJAR un plazo de 30
dias desde que quede firme la presente resolucion para que las demandadas hagan efectiva entrega
de los lotes objeto de los contratos de cesion y otorguen la correspondiente escritura traslativa de
dominio, bajo apercibimiento de responder por dafios y perjuicios en caso de que dicha obligacién se
hubiese tornado imposible (art. 616 Procesal). b) CONDENARLOS a pagar a la parte actora la suma
de $1.445.000 en concepto de dafio moral, con mas los intereses, en el plazo de diez dias, conforme
lo considerado. ¢) APLICAR a los demandados la sancion previstaen € art. 52 bisde la Ley N° 24.240,
que se fija en el valor equivalente a 30 canastas basicas total para el hogar 3, que publica el Instituto
Nacional de Estadistica y Censos de la Republica Argentina (INDEC), mas los intereses en caso de
incumplimiento, segun fue ponderado.

V. COSTAS conforme lo considerado.

V1. RESERVAR pronunciamiento sobre regulacion de honorarios para su oportunidad.

HAGASE SABER

MHC.-

JOSE IGNACIO DANTUR
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