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SENTENCIA NUMERO: 14.

En la ciudad de Cérdoba, a tres dias del mes de mayo de dos mil veinticuatro, se dan a
conocer los fundamentos de la sentencia dictada el diecisiete de abril del corriente afio,
oportunidad en que se leyd la parte dispositiva, en estos autos caratulados “ Novello, Claudio
Ricardo p.s.a. Defraudacion psa Desbaratamiento de derechos acordados’ (Expte. SACM
n° 9169518), radicados por ante esta Camara en lo Criminal y Correccional de 10°
Nominacion, jurisdiccion gjercida por la Sala Unipersonal a cargo del suscripto, Vocal Carlos
Palacio Laje, segun establece art. 34y 34 bisdel CPP. Su lecturaintegral, en términos del art.
409 —segundo péarrafo- del CPP, sefijé parad dia nueve de mayo de dos mil veinticuatro alas
13.00 hs.

En las audiencias de debate respectivas, que se llevaron a cabo los dias quince, dieciséisy
diecisiete de abril del afio en curso, ademas de quien suscribe, intervinieron: como fiscal de
camara, Dr. Gustavo Arocena, la querellante particular Claudia Iris Barrientos
acompafada de su apoderado abogado Gustavo Daniel Taranto, y el imputado Claudio
Ricardo Novello, DNI N° 16.411.138, Prontuario 989020 DP., acompafiado por sus
codefensores, los abogados Ezequiel Felipe Mallia 'y Enrique Chumbita.

El requerimiento de citacién ajuicio de fecha 17-04-2020 formulado por |la Fiscalia de

Instruccion en lo Penal Econdmico de Primera Nominacion de esta ciudad, confirmado por
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Auto N° 211 de fecha 02-11-2022 del Juzgado de Control y de Faltas N° 10 de esta ciudad y
por la Cdmara de Acusacion de esta ciudad mediante Auto N° 226 de fecha 15-05-2023, le

atribuye al encartado Novello la comision del siguiente hecho, a saber: “ El once de Abril del

afo dos mil once ARA SR.L-en formacion (CUIT 30-71138105-4) representada por su socio
gerente Miguel Angel Rocchietti — fiduciante/beneficiario- y Guillermo Alberto Gambande —
fiduciario- celebraron un contrato de Fideicomiso. En dicho instrumento el fiduciante
encomendaba al fiduciario adquirir al “ Consorcio de Propietarios Edificio Ovidio VI-
Sociedad Civil” el inmueble ubicado en calle Gliemes Nro. 457 de Barrio General Pazy
desarrollar en el mencionado inmueble un emprendimiento inmobiliario “ Fideicomiso
Serena V”, siendo designado en dicho instrumento como Fiduciario Guillermo Alberto
Gambande. Con fecha uno de Agosto del afio dos mil once Gambande renuncié al cargo,
siendo designado titular fiduciario Marcelo Adrian Miranda. El cinco de Agosto del afio dos
mil once los socios de ARA SRL , Miguel Angel Rochietti, Martin Gabriel Alvarezy Alvaro
Jose Alvarez resolvieron la disolucion de la sociedad, aprobando la cesién de derechos y
acciones de la calidad de Fiduciante del Fideicomiso Serena V otorgada por ARA SRL a
favor de Miguel Rocchietti y Claudio Ricardo Novello no teniendo las partes nada mas por
reclamarse en ningun concepto- todo por acta de reunion de socios certificada con firmas
certificadas por €l Escribano Algjandro Javier Garcia-. El dieciocho de Enero del afio dos
mil doce Marcelo Adrian Miranda en su caréacter de Fiduciario del Fideicomiso Inmobiliario
Serena V, le habria vendido a Claudia Iris Barrientos por boleto de compraventa realizado
en la fecha antes citada la unidad 7 mo. de una superficie aproximada de 258,34 m2 y una
cochera en ese momento no identificada en el emprendimiento denominado Serena V ubicado
en calle Guemes Nro. 457 de Barrio General Paz, abonando la Sra. Barrientos en ese acto la
suma de dolares estadounidenses ciento sesenta mil por ambas unidades (departamento y
cochera). Encontrandose presente para el acto el S. Claudio Ricardo Novello, en caracter

de fiduciante del Fideicomiso inmobiliario Serena V. En el referido boleto el titular
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fiduciario Miranda habria recibido la suma de ciento sesenta mil délares de manos de la
adquirente, otorgando eficaz recibo y carta de pago. Segun los términos del contrato, la
entrega de la posesion de las unidades se llevaria a cabo en el mes de Junio del afio 2014.
Con fecha once de Marzo de dos mil catorce Miranda renuncié al cargo, resultando
designado como Fiduciario Mario Fernando Persello. Posteriormente con fecha doce de
Septiembre de dos mil dieciséis se designé a Claudio Ricardo Novello en el cargo de
Fiduciario. Ahora bien el diecisiete de Agosto del afio dos mil dieciocho Claudio Ricardo
Novello, en su caracter de fiduciario del fideicomiso Inmobiliario Serena V celebré con
Maria Jose Martinez un boleto de compraventa mediante el cual Novello le vende a Martinez
la unidad identificada como 7 “ A” y la cochera Nro. 20 del edificio ubicado en calle General
Guemes 457 de Barrio General Paz, por la suma de tres millones novecientos cincuenta mil
pesos, pactandose como fecha de entrega de las unidades septiembre del afio 2018. De esta
manera el imputado Claudio Alberto Novello maliciosamente torno litigioso el derecho
adquirido por Claudia Iris Barrientos quien resulté perjudicada econdmicamente en tanto
abond en su totalidad el precio pactado para la adquisicion de la unidad N° 7 mo. Ay una
cochera en el Fideicomiso Serena V, unidad que a la fecha no le ha sido entregada y que se
encuentra asignada a una ulterior adquirente que ocupa actualmente el inmueble” .

Me he planteado las siguientes cuestiones a resolver: Primera cuestion: ¢Esta probado el

hecho que se juzga y la participacion penalmente responsable del imputado? Segunda

cuestion: en su caso ¢Cudl es la calificacion legal aplicable? Tercera cuestion: ¢Qué

pronunciamiento corresponde dictar?, ¢Procede imposicion de costas, regulacion de
honorarios y fijacion de tasa de justicia?

A LA PRIMERA CUESTION PLANTEADA DIGO:

Dada la extension del desarrollo de este primer interrogante y afin de facilitar su lectura, sus
fundamentos se ordenaran segun el siguiente indice:

A. Acusacion
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B. Declaracién del imputado

1. Condiciones personales

2. Declaracion

C. Prueba

3. Testimoniales receptadas en la audiencia de debate

4. Documental einstrumental receptadas en el debate

5. Documental einstrumental incorporada al debate por su lectura

6. Testimoniales incorporada a debate por su lectura

D. Conclusionesdelas partes

7. Alegato de lafiscalia

8. Alegato del representante de la querellante particular

9. Alegato de la defensa.

10. Penultima palabra de la querellante particul ar

11. Ultima palabra del imputado

E. Valoracion

12. Aspectos no controvertidos

13. Aspectos controvertidos

14. Conclusion

A. Acusacion: La pieza acusatoria de fecha 17-04-2020 formulado por la Fiscalia de
Instruccion en lo Penal Econdmico de Primera Nominacion de esta ciudad, confirmado por
Auto N° 211 de fecha 02-11-2022 del Juzgado de Control y de Faltas N° 10 de esta ciudad y
por la Camara de Acusacion de esta ciudad mediante Auto N° 226 de fecha 15-05-2023, en la
presente causa SAC Nro. 9169518, al encartado Claudio Ricardo Novello le atribuye €l
delito de desbar atamiento de der echos acor dados en calidad de autor (arts. 173 inc. 11y 45
del C.P.) —hecho anico-.

El hecho en que se funda la pretension represiva en contra de Claudio Ricardo Novello, y que
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constituye el objeto del proceso, ha sido precedentemente transcripto, por 1o que me remito al
mismo, y lo doy por reproducido agui en honor ala brevedad y afin de evitar redundancias,
guedando satisfecho de esta manera el requisito estructural de la sentencia previsto en art.
408, inc. 1°, in fine, del CPP.

B. Declaracién del imputado:

1. Condiciones personales: En €l interrogatorio de identificacion, realizado en la audiencia,
el acusado brindd los datos ya consignados en el encabezamiento de la presente. Ademas,
respecto de sus condiciones personales el imputado Claudio Ricardo Novello indicé que le
dicen “Gringo” o “Tano”, su D.N.I. es 16.411.138, que tiene 60 afios de edad y nacio el
24/06/63 en Cordoba, Argentina. Esta casado con Silvina Maria Grudina, desde hace 38 afios,
tiene cuatro hijos, Santiago de 36 afos, Claudio Facundo de 34 afos, Matias de 31 afios, y
Alfonsina de 26 afios. Su domicilio es en calle Rio Cuarto n° 531, de Barrio Junior’s de esta
ciudad, que vive ahi desde el afio 1990. Actualmente reside en dicho domicilio junto a su
sefiora y a su hija mas chica. Aclaré que la propiedad es una herencia familiar y que
actualmente estd a nombre de sus hijos. No alquila. Asimismo, refiere que tiene un inmueble a
su nombre que es de propiedad fiduciaria. Se trata de una casa en calle Enfermera Clermont
n° 527. Preguntado sobre |os bienes de su esposa dijo, manifestd que tiene bienes inmuebles
a su nombre, especificamente tiene un campo en Colonia Tirolesay una fraccion de campo en
Estacion General Paz en condominio con sus hermanas. Que él no posee automdvil a su
nombre, su esposa tiene un auto Peugeot 208, aclaré que no tiene otro bien registrable.
Informo que es hijo de Bruno Juan Domingo quien fallecio y era albafiil, y de Carla Bastelli
quien es jubilada y pensionada. Tiene dos hermanos, uno mayor Luciano Alberto, y una
menor Maria Gabriela. Tiene buena relacion con ellos. Preguntado sobre sus estudios indico
gue es contador publico, que se recibio en el afio 1990 en la U.N.C.. Que desarroll6 su
actividad en la empresa Fiat Cormec. Después gjercio su profesion en un estudio particular

junto con Marcelo Miranday Manuel Arias. En su estudio se dedicaba a la administracion,
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impuestos y algunas auditorias también. Hoy no egerce su profesion, se dedica al comercio ya
gue sus hijos tienen un negocio de ferreteriay materiales de construccion ubicado en Colonia
Tirolesa. EI mismo esta a nombre de sus hijos, se llama Ferreteria Quincho SASy € trabaja
en dicho negocio. Sus ingresos aproximados oscilan entre ochocientos mil 'y un millon de
pesos. Informa que es socio, y trabaja a la par de sus hijos. Preguntado si padece
enfermedades infectocontagiosas indicé que no, que tiene hipertension. Preguntado si
consume alcohol o estupefacientes dijo que alcohol en forma social y que no consume drogas.
Indicd que tiene pasaporte y que la tltima vez que salio del pais fue el afio pasado a Brasil.
Esta bancarizado, posee cuentas en el Banco Credicoop y en el Banco de Cordoba.
Preguntado si tiene antecedentes penales dijo que no, lo cual fue ratificado por secretaria. A
nuevas preguntas efectuadas por las partes indicé que se dedico6 como administrador
fiduciario entre & afio 2011 y el 2018 cuando termind dos edificios. Esa actividad consistiaen
contratar materiales, mano de obra, colaboradores, ingenieros. Coordinar todos los factores
desde que comenzaba la obra en el pozo ala entrega. En su momento se dedicaba a pleno a
eso, entre |os afios 2011 al 2018.

2. Declaracion: En oportunidad de ser invitado a ejercer su defensa en la audiencia de
debate, previo haber sido informado el acusado sobre los hechos que se le atribuyen y las
pruebas existentes en su contra, y cuales son los derechos que por normas constitucionales y
legales le asisten, en especial que podia abstenerse de declarar sin que su silencio pudiera
implicar alguna presuncion de culpabilidad, y en presencia de su defensor, a quien de manera

inmediatamente previa a su declaracién consultd, el imputado Novello dijo que iba a declarar

, expresando negar algunas de las circunstancias que describen los hechos relatados y que el

boleto fue firmado con la Sra. Barrientos en otras circunstancias. Informo que quiere dejar
asentado que la Sra. Claudia Barrientos nunca pago el dinero que se consigna en el boleto de
compraventa como pagado, mas precisamente dijo: “no se lo pagd a Miranda, no me lo

abono6 a mi, ni a ninguna persona relacionada con el fideicomiso, no 1o pagd ni en pesos ni
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en dolares’ . En su exposicion hizo mencion a que en el afo 2011 el Sr. Rocchietti que era el
alma mater de los fiduciarios del SerenaV y los demas emprendimientos, se separ6 de sus
socios, por 1o que lo ayudd en la separacion de su empresa con sus SOCios y |e propuso si
gueria participar en los emprendimientos Serena V y Serenalll. Asi, expresd que pasaron a
ser fiduciantesy Marcelo Miranda el fiduciario. Antes el fiduciante erala empresa Ara SRL,
y €l fiduciario era Guillermo Gambande. La empresa Ara era una sociedad formada por
Rocchietti y |os hermanos Alvarez. Relaté que en septiembre del 2011 Rocchietti fue detenido
por una causa que se tramitaba en este tribunal por un terreno que tenia su padre, la cual no
tiene nada que ver con estos edificios. A partir de ese momento, é se hizo cargo de larelacion
comercial que tenia el fideicomiso con la inmobiliaria Hansen Barrientos. Manifestd que
antes eso 1o hacia Rocchietti pero al estar detenido se encargd él. En Diciembre 2011, se hizo
cargo del proyecto del edificio, se habia demolido un lote y el otro se estaba por demoler.
Trabajaba |a arquitecta Saya que hacia los planos y |a firma Hansen Barrientos que se
encargaba de la comercializacion del emprendimiento, hacian carpetas, renders, imégenes de
360 grados. En diciembre de 2011 se termino el disefio del edificio y se hicieron las carpetas
para la venta, con imagenes digitalizadas. Fue convocado por Hansen en Chacabuco y
Rondeau de barrio Nueva Cordoba, para avisarle que estaba todo listo, querian darle una
sorpresa a“Miguel” para levantarle el animo. Relatd que en esa reunion Hansen le dijo que
Claudia Barrientos iba a comprar un departamento en el emprendimiento SerenaV. También
le dijo que ese departamento |o iban a pagar cuando vendiera un departamento en “Casa
Carrera’ que lo desarrollaba Luis Manglupi en la calle 24 de septiembre, mientras que el
saldo lo iba a ir pagando descontando comisiones ya que el valor de éste departamento era
mayor a que é tenia. Asi las cosas, decidieron reunirse con Rocchietti, por 1o que pidieron la
audiencia parairlo avisitar a Bouwer. Pidieron autorizacion para ingresar una notebook para
mostrarle o trabajado. Refirié que todo era un clima de alegria. Continu6 con su relato

indicando que en enero de 2012, Hansen los convoco urgente a una reunion para que fueran
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con Marcelo Miranda, porque necesitaba firmar el boleto de compraventa de la unidad que
adquiriria Barrientos por dos cuestiones, por un lado, para poder usar ese documento para
potenciar las ventasy, y por €l otro, porque necesitaba engrosar garantias para un crédito que
iban a solicitar en el banco Roela. Por esta razén, necesitaba firmar el boleto de compraventa
con el precio cancelado. Reiterd, expresamente, que nunca se pago ese boleto. Luego
continud explicando que ante esa situacion de excepcionalidad, como habia un clima de
mucha confianza, accedieron y nunca pensaron que iba a ser utilizado para defraudarlos. Por
ello, no exigieron un contradocumento. Aclaré que era un contrato ficticio, ya que después
iban afirmar el verdadero boleto, una vez que Claudia “pusiera’ el dinero. Preguntado cual
era la relacion gue generaba ese boleto dijo que “ la intencion de comprar y vender era
verdadera” , y aclar6 que nunca pagaron. Expresd gque la venta no era simulada, sino que el
boleto era simulado, indicando expresamente “ que ellos tenian intencién de comprar y de
pagarlo” . No pidieron firmar un contradocumento por el ambito de confianza que tenian, el
boleto fue realizado por ellos, y ni siquiera estaba firmado por escribano publico ni timbrado.
Continud con su exposicion haciendo conocer que continuaron teniendo relacién comercial
con lainmobiliariay con el paso del tiempo comenzaron a tener algunos inconvenientes. El
motivo de los mismos, era que habian vendido varios departamentos de |os cuales quedaban
cuotas. Al principio esas cuotas se pagaban puntualmente y después, se comenzaron a atrasar
bastante, o cual les generaba inconvenientes en la construccion. Ese dinero era para pagarle a
los trabajadores, proveedores, lo que amerita un desarrollo de esa envergadura. La
inmobiliaria venia deteriorandose del esplendor gque tuvo. Los vendedores les informaban que
tenian problemas con el pago de los sueldos y por lo tanto se iban yendo de lainmobiliaria
porgue no les pagaban. La situacion de Hansen iba cayendo. Expreso el declarante que se
acuerda de un hecho puntual de la venta de un departamento, con la Sra. Ema Pacha, que los
convocaron a firmar el boleto, estaba el escribano, un vendedor de nombre Gustavo Burgos,

cuando se reunieron todos, €l dinero no estaba. Por 1o que le pregunt6 a Burgos donde estaba
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el dinero, y é le dijo que lo tenia Ricardo (Hansen), que después se lo entregaban. Manifiesta
gue para no generar un conflicto accedieron afirmar el boleto de compraventay cuando
subieron a buscar el dinero, Hansen empez6 con excusas que no tenia el dinero, que se lo
habian transferido y no podia sacarlo, ese dia estuvieron discutiendo y no les dieron €l dinero.
Después volvié con mas impetu y le dijo que no tenia el dinero, que le iba a entregar cheques
de pago diferido de lainmobiliaria, con todo el deterioro econdmico que eso implica. Esto o
relatd a modo de contextualizacion. En el afio 2014, Hansen los denuncio en la Fiscalia Penal
Econdémico por lademora de la entrega de |os departamentos 'y el declarante infiere que eso o
hicieron para resguardarse por las denuncias penales por la retencién indebida de fondos.
Efectud aclaraciones con relacién alas denuncias existentes manifestando que “ nos estafaron
en general con las cuotas que nunca nos rindieron y en particular usando este boleto que no
reflejaba |os verdaderos hechos, usandolo porque la realidad era que no se habia pagado” .
Aclar6 que hicieron denuncias penales por las cuotas que no habia entregado o liquidado la
inmobiliaria. La relacidn estaba deteriorada. Luego, expresd que hasta el afio 2019 nunca
recibié intimacién personal por este departamento, que en ese momento él ya lo habia
vendido porque consider6 que agquel boleto que habian firmado, fue ficticio, porque nuncalo
pagaron. Por eso considerd venderlo argumentando que Claudia no iba a tener |a “ osadia de
reclamar algo que nunca habia pagado ni en parte ni en total”. Aclaré que vendio el
departamento a la Sra. Martinez, en agosto de 2018 y que |o entregaron en septiembre de
2018. A esa fecha ya habian entregado todos los departamentos de los tres edificios que
habian construido. Cuando le comunican por carta documento esta situacion, estaba en tramite
la denuncia en penal economico, en la cual habian llevado todas las actas de posesion con
cada uno de los legitimos adquirentes. Y ahi tomaron conocimiento de la denuncia realizada
por Hansen o por Barrientos por € departamento que no habiamos entregado, alegando que le
habian desbaratado su derecho, “ derecho que no les correspondia porgue nunca pagaron ese

precio” . Indico que posteriormente fue citado a declarar como imputado, haciendo referencia
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alo que declar6 en su momento, relativo a que ese boleto nunca fue pagado. Paraterminar su
exposicion dice que en los afios que participo en la construccion de edificios hicieron noventa
departamentos, y nunca tuvo ninguna denuncia, ni ningun otro litigio. A las personas que
legitimamente adquirieron sus departamentos se |os entregaron, y eso consta en la fiscalia
pena econdmico donde entregaron todas las constancias de las actas de posesion. A preguntas
efectuadas por |as partes expresd: que no firmaron ningun contradocumento con relacion a
esta operacién, gque no tomaron ningun otro tipo de recaudo. Preguntado ¢Eran frecuentes
estos contratos basados en la confianza? Respondié que él no tenia mucha experiencia; él se
incorpord en agosto de 2011 y esto ocurrid seis meses después; pero si era costumbre hacer
boletos simulados o en estas condiciones para potenciar la venta. Luego indico expresamente
“no esta en discusion, ellos tenian intencién de comprar, 1o que si nunca lo pagaron, porque
estaban esperando vender ese departamento que decian tener en Casa Carreras”’,
efectuando aclaraciones relacionadas a que se vendieron departamentos y siempre les
descontaban las comisiones, |0 que evidenciaba que la inmobiliaria estaba en crisis
econdémica. Preguntado si entre 2011 y 2018 hubo otros contratos firmados de esta misma
manera, respondié que no. Que este tipo de acciones era frecuente en la compray venta de
departamentos. Aclarando que todo se hizo en un contexto de total confianza. A preguntas
formuladas, indica que él sabia que el documento existiay penso que nunca iban atener la
osadia de reclamar algo que nunca habian pagado. Preguntado si consideraba que no tenia
ningun efecto el boleto que no habian pagado respondi6: “ No, no, eso no”, haciendo
referencia que no iban areclamar algo que no habian pagado y por eso tomaron la decision de
venderlo.

A preguntas formuladas aclaré que €l se hizo cargo de este emprendimiento en agosto de
2011, que en septiembre del 2011 o detuvieron a Rocchietti, y la venta del departamento es
en enero de 2012. El documento fue firmado a cuatro meses desde que él se hizo cargo.

Indico que ala Sra. Barrientos la conocié en lainmobiliaria, la habra visto una o dos veces, é
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no teniatrato con ella, lo tenia con Hansen. A Hansen lo conocié a mediados de 2011, en la
inauguracion de un local de lainmobiliaria en barrio General Paz, se lo presentd Miguel
(Rocchietti). Cuando fue a firmar el boleto fue con Miranda que era el administrador
fiduciario, esa es la firma que valia. Miranda es contador publico y compartian el estudio, él
no sabe si Barrientos y Miranda se conocian de antes, y si sabe que Hansen y Miranda se
conocian, se habian visto un par de veces. A nuevas preguntas efectuadas con relacion ala
confianza, indicd que “la confianza era con Miguel; Miguel venia desarrollando todos los
edificios Serena | y Serena |l, queda detenido (Miguel es Miguel Rocchietti) y él le dice
hacete cargo, confia en la inmobiliaria Hansen que ellos nos va a potenciar las ventas, é se
habia separado de sus socios” . Preguntado si Rocchietti le habia dado instrucciones a
Novello que podia firmar haber recibido ciento sesenta mil dolares a pesar de no haberlo
recibido, respondié: “ Yo no dije eso, me dijo que confiara plenamente en la inmobiliaria
porque era la Unica inmobiliaria que comercializaba nuestros productos’. Aclara que
Rocchietti tenia unarelacion muy cercana con Ricardo. Preguntado ¢Cuando se enter6 como
iba a ser el contenido de ese boleto? Indico, esa mafiana, que los convocaron, |0s sorprendi6
en labuenafey el boleto ya estaba preparado, €l precio decia que tenia que figurar cancelado
para engrosar una carpeta de un crédito que estaban tramitando en el banco Roela, aclarando
gue sabe que sacaron ese crédito y que sabe, que les remataron un departamento. También
indicé que el boleto no tenia todas las formalidades de los boletos que firmaban.
Generamente, €l escribano Garcia se trasladaba a la inmobiliaria para certificar las firmas. El
boleto se firmd en el escritorio de Hansen, sin certificacion de firmas. A otras preguntas
relativas a la relacion con lainmobiliaria Hansen, aclaré que rompieron larelacion en el afo
2014, y se enteraron que les habian realizado una denuncia por la no entrega de los
departamentos en tiempo. Preguntado ¢entre el 2012 y el 2014 que hizo su empresa respecto
de este departamento, reclamaron el pago? Indico que se lo habian reclamado a Ricardo

verbalmente, quien les habia dicho que no habian logrado vender el departamento de Claudia
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y sobre las comisiones, hizo mencion de gque le dieron cheques que los tuvo que salir a vender
a una financiera. Nunca les entregaron las comisiones para ir descontando el precio. Los
reclamos por lafalta de pago del departamento fueron verbalmente. Indicd que lo que hacian
era una estructura de tres patas, ellos administraban, una empresa constructora edificabay la
inmobiliaria vendia. Y cuando reclamaban a la inmobiliaria por el pago de las cuotas, les
decian que habian vendido otro departamento, entonces “ decian que le iban a reclamar s les
venden” . Los edificios involucrados eran Serena lll, Serena lV y Serena V. Esos edificios
también los comercializaba Hansen Barrientos. Preguntado ¢Sabe usted que inmobiliaria
representaba a Serena |l y Serena |1? Respondio, Hansen y creo que otrainmobiliaria también.

De alli viene larelacion. Preguntado si en el edificio Serena V tiene pendiente algun otro
conflicto con algun otro comprador, contesté que no. Preguntado como considera su vida
profesional con relacion a estos tres edificios, respondio, buena, porque pudieron entregar los
edificios, no los entregaron en tiempo, por la coyuntura del pais, pero fue en forma, se
cumplieron a rgjatabla las condiciones, los muebles de cocina, la carpinteria de aluminio de
primera calidad, calefaccion, radiadores. Manifesté que se gand plata con estos edificios, se
Vivio, pero no en los términos que se deberia haber ganado, ya no era el apogeo del 2009.
Agregando gue amen de la denuncia que les hace Hansen, a la gente se e pagaba todos los
viernes, nunca se fueron sin cobrar el salario. Preguntado si sabe si en estos afios en conflicto
con Barrientos, hubo algun contacto o negociacion por este tema del departamento. A o que
indico que unavez gue tuvieron conocimiento de la denuncia, con Miguel, le dijo a este que
trate de arreglar con Claudia, y que tenga en cuenta que nunca puso un peso. Refirio que sabe
gue tuvo contacto, llamadas telefonicas, reuniones y nunca pudo obtener un arreglo. A
continuacion, fue preguntado si le asignaba valor a un contrato que no se pago, alo que
contesto “ Para mi no tiene valor, porque lo fundamental es cancelar el precio” Preguntado si
entiende que surge algun derecho por parte de la sefiora Barrientos cuando no se habria

abonado, dijo “ ningun derecho” .
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“...Laventa era verdadera... |o Unico de ese boleto que no coincide con la realidad es que no
pusieron el dinero...”

Preguntado si a titulo personal recibio alguna intimacion de la Sra. Barrientos entre el afio
2014 y el afio 2018, respondio “No ninguna” . Preguntado cuando fue la primera intimacion
recibida, indico “ en el afo 2019”. Preguntado cudl erala situacion del inmueble. Dijo queya
habia sido vendido. Preguntado sobre la liquidacién de las comisiones si las rindieron en
formatardia o si no las rindieron, respondi6 que se comenzo con la demora, si una cuota se
liguidaba en el mes de abril se pagaba en junio. Mientras hubo ventas, no fue grave porque
tenian como afrontar el compromiso, esto se fue agravando y se pagaban cuotas con demoras
de tres o cuatro mesesy se les pedia el nombre de los compradoresy no lo decian. Cobraban
y no rendian. Fueron rindiendo atrasado hasta que dejaron de pagar agregando que estan
presentadas en la justicialas denuncias penales, gue nunca se les abonaron esas cuotas de |os
tres emprendimientos. Preguntado si recuerda haber suscripto ese contrato, el imputado indico
gue no recordaba haber firmado, aclarando que por lo general cuando se firman los boletos de
compraventa el autorizado atransferir es el administrador fiduciario, y muchas veces firmaba
el fiduciante avalando esa firma. Agregd con relacion al tema, que en la copia que tiene no
estaba su firmay por eso no lo recuerda. También expresd que en la copia reconoce su firma
y vuelve aindicar que ese dia si estuvo presente. Preguntado qué es lo que le genero
desconfianza con relacion asi firmé o no ese boleto, el imputado dijo que e hecho que en la
copia que tenia no estaba mi firma estampada; a preguntas formuladas aclar6 que é nuncavio
la firma original, vio la copia del expediente. A preguntas relacionadas al inmueble méas
precisamente a edificio, Novello respondié: “ se habia demolido una casa y la otra estaba sin
demoler, estaba en pozo, se demuele el inmueble para que no lo usurpen” . Al edificio Serena
V lo terminaron a principios del 2018, era un edificio de una envergadura importante y
comenzaron a entregar las posesiones en abril de 2018. Y entre junio y julio habian entregado

todo.
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En ese estado se acercaron todas las partes al estrado, se les exhibio el boleto de compray
venta de fecha 18/01/2012 ya mencionado con anterioridad, y € imputado Novello reconocio
el contenido del boleto y su firma, asi como que las firmas fueron puestas en ese momento.
Aclardé que él conoce el evento en el cual estuvo presente. Se le muestran otras fojas
preguntandole si esta su firmay contesta que no.

C. Prueba: El cuadro probatorio quedo integrado con los siguientes elementos:

3. Testimonialesreceptadas en la audiencia de debate:

3.a. Declaracion testimonial de Claudia Iris Barrientos, querellante particular en la
presente causa, la misma informo que su D.N.I. es 16.903.687, que se dedica a la actividad
inmobiliaria. Se le tomo juramento y se le hicieron conocer las generales de la ley indicando
gue conoce a acusado, que no tiene relacion de amistad, y que es acreedora ya que le debe un
departamento. Preguntada si tiene algun interés en la resolucion de la presente causa
respondié: “ yo quisiera mi departamento, ya no lo puedo tener” . A preguntas formuladas con
relacion a la presente causa relatéd: que ellalo conoce a imputado por Rocchietti, porque le
vendian unos emprendimientos, debe haber sido en el afio 2010, desde que estaban en la
“casona’. Agregd que con Novello no teniaamistad, o veiaen las negociaciones o cuando
inauguraban una sucursal, él asistia. Con relacion a Ricardo Hansen expreso que fue socia
desde el afio 1997, tenian una muy buenarelacion, en el 2001 se casd y en € 2004 se separo,
pero seguian siendo socios y amigos. El Sr. Hansen con Novello tenian una relacién
comercial, no eran amigos. Seguidamente, relatd en relacion al hecho, que empezaron a
comercializar varios emprendimientos y uno de esos fue el Serena V. Cuando
comercializaban el SerenaV, trabajaban con clientes inversionistas que compraban en pozo y
en cuotas. También muchos de ellos pagaban de contado. Aclar6 que los clientes compraban
porque comercializaban con ellos (haciendo referencia a lainmobiliaria Hansen Barrientos).
Con Serena V, solo comercializaban ellos. Tenian una cartera de clientes abultada, “

despachabamos no vendiamos” , mencionando que muchos de sus clientes eran amigos.
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Comenz6 ademorarse la obray los clientes les reclamaban a ellos, no a quien construia, y l1os
gue quedaban mal eran ellos (siempre haciendo referencia a la inmobiliaria). Entonces se
inicié un juicio para ver donde estaban los fondos, y porgue no avanzaba la obra. Eso es en
general, independientemente de su compra. Por esa causa iniciaron las acciones para
despegarse de la empresa, para que los clientes no “ pensaran mal” de lainmobiliaria. Relato
gue en esa denuncia inicial ellano figura, justamente para que sus clientes no creyeran que
todo esto se hacia por un interés personal. Aclaré que todo eso lo hizo Ricardo Hansen.
Preguntada si recuerda cuando se inici6 ese juicio, contestd que con posterioridad a que ella
adquirio el departamento. Explicando la cuestion relativa a la compra del departamento
expreso: “ Yo iba a comprar un departamento en 24 de septiembre....Ricardo me dice, este
departamento te lo hacen a tu medida como vos |o querés, tenia terraza propia, con una
pileta propiay en vez de invertir en el otro departamento cometi el error de invertirla en este
”. Comproé un departamento y una cochera que no estaba estipulada cuél. Con relacion alos
detalles de la operacion, menciona que todo se hizo a través de Ricardo. El que teniarelacion
con las empresas era Ricardo; ella los conocia cuando iban a la oficina o cuando no estaba
Ricardo, ellalos atendia. Preguntada si o conoce a Miguel Rocchietti y que relacion tenia con
Ricardo respondio, que larelacion con ella era totalmente comercial. En relacion a Ricardo
Hansen sefial 6: “ él 1o queria mucho a Rocchietti, se equivocé mucho también, no es que se
juntaban a cenar, pero era una relacion comercial con algo mas’ . Esa relacion surge por €l
rubro de la construccién, tomando como referencia el afio 2010. Preguntada como se celebra
la operacion, como se instrumenta, la testigo dice que “Ricardo me avisa que se habia
aceptado la oferta porgue € departamento estaba en 170.000 délaresy yo hago una oferta de
160.000, después me dice van a venir a firmar el boleto” .Preguntada quien redacto el boleto,
contestd que no recuerda, cree que lo debe haber hecho ella. Continu6 expresando “ nos
juntamos en Chacabuco 702 que era donde teniamos la inmobiliaria...estaban Ricardo,

Novello y Miranda; Novello yo no me acordaba, pero si ha firmado es porque ha estado. Yo
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firméy me volvi, como hacia siempre, Ricardo se quedoé con ellos. Para mi, con el tiempo

gue ha pasado, la plata se la di yo a Ricardo, y Ricardo la llevo a la sala” . Preguntada
especificamente si ella habia abonado el departamento respondio: “Para mi, yo estoy segura
gue fue ese mismo dia...cuando llegaron yo le di la bolsa porque era un volumen bastante
grande de plata, en una bolsa, yo le di a Ricardo la plata y después Ricardo me [lamé para
firmar, no me acuerdo si firmé antes que ellos o después’ . Preguntada si vio cuando Ricardo
Hansen les entregd ese dinero a ellos, respondié que no, pero estaba presente, manifestando
expresamente “ Yo no estuve cuando contaron el dinero... No vi pero estoy segura que se lo
entregd” . Agregd que el mismo dia entregd el dineroy firmo el boleto, indicando a preguntas
formul adas que ella se acordaba que estaba Miranda, pero que tienen que haber estado |os dos
(enreferenciaa Miranday a Novello). Indica que ellafue y firmo pero no recuerda si antes o
después que ellos. Preguntada nuevamente si recuerda haber visto al Sr Miranday al Sr.
Novello ese dia, respondi6 que si. Reiterd que no sabe si firmo antes o después que ellos, que
ellos estaban ahi y del que mas se acuerda es Miranda. En ese estado se le exhibio copia del
contrato, reconociendo su firma. Indica que no se acuerda s ella firmé antes o después que €l
resto Tampoco recordaba cuantas copias se firmaron, agregando que generalmente son tres,
pero no recuerda si firmo las tres, aungue supone gue si, “ dos copias firmé seguro” .
Preguntada si recuerda la fecha pactada para la entrega, la testigo dijo cree que era en el afio
2014. Requerida para que cuente que paso entre los afios 2012 y 2014, dijo: que estaba muy
parada la obra, que por eso uno de los reclamos que hicieron fue el juicio, que previo aello
los reclamos se hacian através de Ricardo y se dirigian a Novello. No se acuerda si Novello
daba explicaciones por el retraso. Preguntada a medida que se iban vendiendo los
departamentos, como se entregaba ese dinero a fideicomiso, responde que generalmente el
escribano iba a la inmobiliariay alli si se entregaba el dinero, |o recibia la empresa, si
guedaban cuotas, las cobraba lainmobiliaria. En algunas ventas se pactaban rentas por las

demoras, y esas rentas las pagaba la inmobiliaria. Esas cuotas en un momento no las pasaron
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mas porque los clientes decian basta, la obra estaba muy parada, no estaba atrasada.
Preguntada si tuvieron retrasos para pasar las cuotas, respondio que recuerda un caso que era
una amiga suyay le dijo que no entregara mas la plata, agrega que ellos (la inmobiliaria)
siempre estaban en el medio, en el caso en particular, y que muchas veces les entregaban la
platay les pedian que no se la diéramos a la empresa. No fue por |la falta de pago que no
avanzaba la obra, eso se decidié después de iniciar la denuncia. Preguntada sobre las
formalidades al momento de la firma del boleto, expresd que en su caso no intervino el
escribano porgue el escribano sblo intervenia para certificar firma pero en este caso no habia
problemas. Preguntada ¢Cuando se entera de algun problema con su departamento? Dijo:
“ Yo me entero gue estaban entregando las unidades, entonces me comunico con Rocchietti
porque queria mostrar el departamento. Yo ya habia cedido los derechos del
departamento.... Después tengo una contestacion que yo no figuraba en ningun lado” . En
esta oportunidad se incorporan las declaraciones efectuadas por la testigo en la instruccion.
Ante distintas preguntas indico, que no se llamé al escribano por una relacion de confianza,
confianza en el sentido en que se conocian, no iban a negar la firma. Cuando menciona
confianza hace alusién a que los conocia, sino no, no hubieran firmado. Preguntada ¢Ja
confianza eratal como para firmar un documento cuyo contenido no fuera cierto? Respondio
gue no. Preguntada ¢Como se entera que su unidad estaba entregada? Dijo “ Yo me entero que
se estaban entregando las unidades. Habia pasado un montén de tiempo, ahi lo hablo a
Rocchietti.... y cuando me junto le planteo el temay ....me dice que iba a averiguar.... Pero
si me acuerdo que me mando6 un mensaje que decia que no habia ningun instrumento que me
respaldara o que no habia ningun instrumento a mi nombre” Preguntada cuando se entera
gue la unidad habia sido vendida, relatd que el abogado que tenia la empresa era Blgjer, que
ellateniarelacion con €, y le dijo que habl6 con Rocchietti, y que este le habia dicho que su
departamento se habia vendido. Preguntada si hizo reclamé a Novello por la falta de entrega.

Dijo que si, “ a Novello, a Miranda, me acuerdo que en una carta documento les pedia una
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renta, selos hice a los todos, iban cambiando de fiduciario, a Miranda primero, después fue
Persello, a Novello” . Luego indico que no le contestaban a sus reclamos o |e contestaban que
no eran mas el fiduciario. No le dijeron nada, después que se muere Ricardo la declarante se
enter0 que el departamento no era suyo. Aclaré que Ricardo fallecio el 14/08/2017.
Preguntada sobre otras personas que habian hecho reclamos, si recuerda el nombre de los
mismos, y que no les hayan entregado el departamento, contesto que recuerda a Gaston y
Gina Bonamino, ellos compraron dos departamentos uno de tres y otro de dos dormitorios.
Manifestd que sabe gue Bonamino entregd cosas en partes de pago, entregd una propiedad en
parte de pago. Ella presentd esa documentacion en la causa. Comenté como se hace una
operacion cuando se entrega un inmueble. Indicd que también tiene conocimiento que una
cochera a nombre de Remonda no se entreg6. Preguntada si desde que menciond que
comienzan los reclamos a Rocchietti, alguna vez se juntd personalmente con él, dijo que no;
preguntada si su abogado tuvo contacto con €él, contesté que si, contacto si tuvo, cree que
Bleger compro en ese edificio, y esta segura que compro en otro Serena. A preguntas
formul adas menciona que nunca en las cartas documentos que envié con anterioridad al 2019
le contestaron, solo e decian que habia cambios de fiduciarios. También recuerda que en una
oportunidad Rocchietti le ofrecio através de terceros un arreglo, la persona que intermedio
fue Carlos De la Regione, é lallamo, fue asu casay le dijo que Rocchietti le ofrecia por el
departamento 100.000 ddlares, eso debe haber sido el afio 2016, pero no acepto ese
ofrecimiento porque ese departamento cuando se o tenian que entregar valia 380.000 ddlares.
Continud con su relato contando que después que Bleger le dice eso, ella no |o podia creer,
por 1o que mando a un amigo al edificio a que tocara el portero paraver si estaba ocupado y lo
atendié una mujer, no sabe quién era; ella queria saber si estaba ocupado. Preguntada sobre si
cedid ese boleto a su hermano y cuando lo cedig, respondié en el 2015. Continta explicando
gue cedi6 ese departamento porque su hermano salié de garantia en una escritura en €l banco

Roela, motivo por €l cual le termind cediendo el departamento, |os derechos y acciones. No
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recuerda cuando fue el conflicto con el Banco Roela, cree que la cesion fue en el 2015.
Preguntada nuevamente sobre la entrega del dinero el dia de la firma del boleto mas
precisamente si el dinero se lo entregd a Hansen antes de firmar el boleto o después, expresd
gue esta casi segura que se o entregd antes, puso el dinero en una bolsa, no recuerdasi sela
entrego delante de |as otras personas. Preguntada con relacion ala cesion de derechos, mas
precisamente en donde fue, contesté que en la escribania Bertoti; preguntada si con su
hermano tiene confianza respondi6 que si, que con él tiene confianza. Preguntada como lo
describe a Ricardo como vendedor, dijo que era muy buen vendedor. Preguntada si sabe como
fue la negociacion entre Ricardo y Miranda o Novello indico que sabe que les peled el precio,
ellatuvo que ponerse a estudiar todo esto, ella ve que en lalista de precios el departamento
estaba a mas de 170.000 ddlares, ella queria comprar en Casa Carreray ahi Ricardo le dijo
gue le convenia este departamento, y le dijo que iba a pelear €l precio. Ellano estuvo presente
en la negociacion por el precio, ni tampoco cuando se conto la plata, ellale entregd la plata a
Ricardo. Sabe que Ricardo llevo laplataala sala. Preguntada si entre el 2014 y €l 2019, inicid
alguna accion civil reclamando la concrecion de este boleto o la gecucion de ese boleto,
respondi6 que no, se habia iniciado |a causa en representacion de los clientes, ella no estaba
ahi para que no surgiera que era un interés suyo, ya gque los clientes eran su capital, no queria
gue creyeran gue se hacia una demanda por un interés en su departamento. Agregé que la
demandafue en el fuero penal, agrega que Bleger les presentaa Dr. Ledn que erael penalista
y €l Dr. Ledn es quien lleva esto adelante. Relatd que desde que se muere Ricardo queria
saber qué novedades habia y Bleger era el nexo con el abogado penalista Ledn. En un
momento Bleger por un juicio que ella tenia, le dice, tenemos que presentar la partida de
defuncion de Ricardo, y ella se quedd pensando si en ese juicio, que era a su favor tenian que
avisar que Ricardo habiafallecido, porque en este otro no, y se empez0 ajuntar con Bleger, le
decia que estaba todo bien, en cualquier momento salen imputados, y hasta que a ultimo ve

gue seguia con lo mismo y pasaba el tiempo, se junté con Leodn, y le dice “ya te averiguo”.

Expediente SAC 9169518 - Pag. 19/ 151 - N°Res. 14



Manifestd que después lo [lamé y nunca més la atendid, por eso ella cree que Ledn se arregl6
con la empresa, €l desapareciO y nunca le contesto en que terminé el juicio. Preguntada si
cuando adquirio ese departamento, |o denuncid en sus declaraciones juradas, contestd que no,
lo iba a blanquear con la escritura, incluso necesitaba blanquearlo porque una parte de la plata
era una herencia. Preguntada si ese dinero que tenia lo tenia declarado, respondi6 que si
porque una parte era una herenciay lo otro era plata que habia ganado en comisiones, que ella
presentaba declaraciones juradas y su contador era Roberto Lépez. Agregd que cuando
declard en instruccion no se acordd que esa casa se habia vendido, ese inmueble se vendio
antes que yo me asociara con Hansen, y que ese dinero anduvo por varias manos. Se pregunta
para que aclare la circunstancia sobre la cesion del boleto a su hermano, latestigo dijo que su
hermano tenia una propiedad con escrituray le salié como garante en un crédito solicitado en
el banco Roela, no recuerda la fecha, fue un crédito que pidié Hansen Barrientos, y que les
fue otorgado. La cesién la hace después que su hermano le sale de garante, aclarando que eso
se hace porque €l banco Roela les g ecuta la garantia por falta de pago. Aclaré que tuvieron
varios problemas econdémicos (haciendo mencion alainmobiliaria), y de otra indole, como la
pérdida de confianza de los clientes. No recuerda cuando fueron los inconvenientes ni cuando
se solicité el crédito, tampoco se acuerda cuando comenzo la ejecucion del banco Roelaala
inmobiliaria. Aclara que el crédito lo pide la empresa Hansen Barrientos. Era un crédito
chico, para cancelar una cuota de la AFIP. Preguntada si en su experiencia como inmobiliaria,
créditos bancarios o hipotecarios, alguna vez un banco acepté como garantia de algun crédito,
un boleto que no estuviera certificado, contesta que no se aceptan garantias de propiedad con
un boleto, tienen gque ser bienes registrados, sino no sirve. Preguntada por el vocal en forma
aclaratoria si habia recibido por parte de |os fideicomisos algun reclamo, respondié que no.
Preguntada si compr6 a titulo personal en otra operacién similar, contesto que no.

3.b. Seguidamente, se receptd declaracion testimonial de Marcelo Adrian Miranda, a

guien previamente se le tomo juramento, y se le hicieron conocer las generales de la ley,
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manifestando que tiene una relacion de amistad con el imputado, 1o conoce desde chico,
vivian en el mismo barrio y compartieron el mismo estudio contable; que conoce a Claudia
Barrientos, desde el 2011, 2012, por lainmobiliaria Hansen Barrientos. Que no tiene interés
especifico en laresolucion del presente juicio. A su vez informé que su D.N.I. es 14.640.127,
gue es contador egresado de la UNC, que vive en la ciudad de Cérdoba. Preguntado para que
relate que conoce del hecho sobre el cual se esta desarrollando el presente juicio el testigo
dijo: que gjerci6 el cargo de fiduciario en Serena V, desde fines del 2011 al 2014. Con
relacion al contrato de compra venta expresa que era un contrato que se realizé en la
inmobiliaria de Hansen por un departamento del 7° piso del Serena V. Ese boleto se firmé
como una estrategia comercia y con €l tiempo seibaair abonando, aclarando que mientras €l
estuvo no se abono. Esto se da, porque con Hansen ya se venia negociando otro edificio, el
Serena lll, habia una confianza entre ellos. Asimismo, Rocchietti hablé con Novello quien le
dijo que hicieran eso (haciendo referencia a la venta del departamento a Barrientos), por la
confianza que habia no iba a haber ningun problema, por eso suscribid ese boleto. Quien lo
habl6 para que firmara ese boleto fue Novello. Se le exhibid en ese acto el boleto de
compraventa, reconociendo su firmainserta en el mismo. Manifesté que en e mismo acto en
gue él firmo firmaron las otras personas. Y reconocio también, que fue el dia 18/01/2012.
Preguntado si recibi6 el pago que figura en el boleto de compra venta expresd textualmente
gue: ...“No nada, en ningln momento se abono nada.” Reiterd que accedié a firmar ese
boleto, por la confianza que habia entre Rocchietti y Hansen, pensando que no iba a haber
ningun problema. A él le dice todo esto Novello. El mayor trato con lainmobiliaria Hansen
Barrientos lo tenia Novello. Generalmente no hubo ningun problema. Ellos se descontaban la
comision, porgue ellos eran quienes recibian la plata del pago, agregando que a veces les
demoraban la entrega un par de meses. Hasta que él se fue no hubo inconvenientes entre la
inmobiliariay € fideicomiso. Preguntado para que describa como fueron las circunstancias en

gue se firmo el boleto, expresd que no recuerda mucho, estaba Hansen, Barrientos, Claudio y
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yo, no recuerda la hora. Con la Sra. Barrientos no habia tenido trato, siempre €l trato habia
sido con Hansen. Preguntado si sabe porque le solicitaron que firmara ese boleto expreso
“ por una estrategia comercial ...era necesario hacerlo, demostrarle a los nuevos inversores
gue ellos habian hecho la punta comprando ese departamento para dar un cierto grado de
confiabilidad a ese edificio.” Aclaré el testigo que eso se lo dijeron a Rocchietti, aNovelloy
aél, selo hicieron saber antes de la firma del boleto. Asimismo, Novello le indicé que iban a
hacer esto, porque Miguel selo pidio por un pedido de Hansen. Preguntado si habia planteado
firmar un contradocumento expresé que é no lo planted pero lo pensd, le habian dicho que
era algo comun, que era una estrategia comercial; el no conocia mucho del rubro de la
construccion, le dijeron que la estrategia era demostrar que ellos (haciendo referencia a la
inmobiliaria) habian comprado primero. Aclarando que la estrategia hacia referencia sélo a
esa compra. Preguntado si firmo algun otro boleto de las mismas circunstancias, es decir
donde figuraba haber recibido un pago abultado y que no fuera cierto, respondioé que no.
Agrego con relacion al topico de la “confianza’, que la confianza era entre Hansen y
Rocchietti, y que a pesar de estar detenido, si confiaban en é ya que venian trabajando juntos.
Novello establece a través de Rochetti una relacion comercial con Hansen, no siendo
equiparable la confianza existente entre Hansen y Rocchieti, ya que Novello recién se
incorporaba a la venta de los departamentos. No recuerda si estuvo toda la operacion. Calcula
gue si. Afirma que a momento de firmar el boleto Barrientos se encontraba presente, no
recordando si estuvo en todo momento o no. Preguntado si hizo alguna alusion a la estrategia
comercial o alafirmade un pago simulado, expresd que no. A continuacion, el testigo refirié
gue estuvo un afio y medio mas, hasta el 2014 y no se acuerda que Hansen o Barrientos hayan
hecho reclamo. De la Sra. Barrientos él no recibié ningun reclamo. Cuando él se va del
fideicomiso lo continda en su funcién Fernando Persello y, después Novello. Agrega que
después de eso, Novello se queda con el negocio de los fideicomisos, y € se quedo trabajando

en el estudio. A preguntas realizadas indicé que Novello nunca le dijo haber recibido ningun
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tipo de reclamo. Posteriormente, se enterd que estaban reclamando ese departamento y que
decian que estaba totalmente pago; Novello le cont6 que se |o estaban reclamando, y también
le hizo saber que el departamento estaba vendido. Agrega con relacion a este topico “ yo le
plantee si no iban a tener problemas y me dijo que no, porgue no se lo habian pagado” . A
nuevas preguntas formuladas en relacion alafirmadel contrato, expresd que antes de lafirma
del boleto a él le dijeron que se iba a firmar por una estrategia comercial, aclarando que
calcula gue la estrategia consistia en que lainmobiliaria le mostrara a los clientes que ellos
han comprado un departamento. A su vez informo que él se enteré que decia que se habia
pagado totalmente cuando firmo el boleto, no antes, nadie le explicd porque estaba la clausula
gue se habia pagado; sblo le dijeron que era por una estrategia comercial. Indicd que en ese
momento a él le bast6 la explicacion de la razon comercial, ya que confiaban en Ricardo
Hansen por la trayectoria, y en Rocchietti. Luego hizo alusion que que sabia que Rocchietti
habia estado preso por |a*“ causa del registro”. Agregd que a Barrientos la vio un par de veces,
y a Hansen varias veces; y que con Hansen tenia confianza. Preguntado si en el momento de
lafirmadel boleto en lainmobiliaria alguien le dijo porque se consignaba ahi el pago total y
no en cuotas, respondié que Novello le comentd que era una cuestion relativa a un crédito,
como garantia en el banco. Agregd que algunas veces ha intervenido armando carpetas para
créditos, y que un boleto de compra venta que no esta certificado, los bancos no 1o aceptan
como garantia, pero este tipo de boletos puede estar en la carpeta. A nuevas preguntas
formuladas con relacion a Novello, a su situacion comercial, dijo que tuvo sus tropiezos como
todo el mundo, y cree que ahora es una persona exitosa, que con sus hijos tiene un negocio
comercial. Su concepto con relacion a Novello es que es una excelente persona, buen amigo,
buen profesional. Confia totalmente en él. Preguntado por el vocal para que aclare algunos
términos de su declaracion, si recuerda, qgue Hansen como empresa le haya hecho algun
reclamo, indicé que no recuerda. Preguntado si en su domicilio particular en calle Los

Hornillos, recibio alguna misiva el testigo dijo no recordar. Afirmo con relacion al boleto que
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nunca se firmé o se suscribié un contradocumento con relacion a ese contrato. Con relacion a
lafirmadel boleto y las firmas insertas, agrega que €l fiduciante avalabalo que é firmaba, no
en todas las operaciones las firmabamos los dos, los boletos a veces se firmaban en la
inmobiliaria de Hansen y otras en la escribania. Con relacién a la venta, dijo que nunca se
habl 6 que fuera una ventareal, pero que si habia voluntad de comprar por parte de Barrientos
y voluntad de vender por parte del fideicomiso, agregando que se iba a pagar (el
departamento) a través de las comisiones. Reiterd que a él no se le pag6 nada. Preguntado si
el fideicomiso en algin momento le requirié a Barrientos que se pagara ese departamento,
contestd que por escrito o formalmente no, que verbalmente si se le reclamé a Hansen, cada
vez gue se cobraban las comisiones, se le reclamaba y €l decia, “en la proxima... en la
proxima” . El que cobraba las comisiones era Hansen por la venta de |os departamentos. Que
se vendian y no les daba la parte de la comision para cancelar ese departamento. Con relacion
a los recibos que se entregaban el testigo dijo que cree que si se daban, que si se hacian.
Afirmo que él firmaba los recibos. Que nunca se imputé un pago por ese departamento.
Preguntado si no se preocup6 por no haber documentado la falta de pago de ese departamento,
respondié gque no, porque habia confianza y sabiamos la trayectoria de Hansen, y como
Novello tenia confianza en Rocchietti yo la tuve. Por dltimo, con relacion a quien le
recordaba a Hansen el pago del departamento, indico que lo hacia Novello y que siempre
contestaba que en la préxima comision o iba a pagar.

3.c. A continuacion, se receptd declaracion testimonial a Miguel David Rocchietti quien
previo juramento de ley, manifesté que su D.N.I. es 13.153.156, que tiene 65 afosy su
profesion es la de constructor, que tiene €l titulo de maestro mayor de obra, que vive en la
ciudad de Cordoba. Que lo conoce a Novello, desde el afio 2003, por una obra en e Hospital
Misericordia, que se considera amigo del imputado y no le comprenden con respecto a él las
demas generales de laley. También preguntado si conoce a Claudia Barrientos, indicd que si

y que la conoce porque pertenecia a lainmobiliaria Hansen Barrientos, esainmobiliariaerala
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gue les comercializaba sus productos sus emprendimientos, desde €l afio 2009, que tampoco
le comprenden las generales de laley con relacion a ella. Preguntado para que relate como fue
larelacion comercial con Hansen Barrientos alo largo de los afios coment6 que la relacion
comercial comenzo en 2009, hasta el 2011 que tuvo problemas con la justicia, que estuvo
detenido 2 afios y medio. Hasta septiembre del 2011 larelacion lallevo él, después de esa
fechala continuo el contador Novello, él se hizo cargo de los fideicomisos a nombre suyo.
Cundo recuper la libertad, retomo y ahi habia muchos problemas en la comercializacion,
habia cuotas que no se pagaban, larelacion se estroped. El se enterd de todo esto cuando salié
de la detencion. Después de ahi se acabo larelacion en el 2014. Preguntado si sabe si el Sr.
Hansen inici6 acciones legales por algun emprendimiento, respondié que en algin momento
inici6 acciones legales representando a propietarios que decian que los edificios nos seiban a
construir, eso fue parte del problema, los edificios se terminaron todos, Serenalll, SerenalV,
Serena V, se entregaron en tiempo y forma, y ahi quedo diluida la accién. No recuerda si fue
iniciada por Hansen Barrientos o por Ricardo Hansen. Preguntado si cuando estuvo detenido
en Bouwer, alguna vez fue visitado por Hansen y por Novello, respondio que si, tuvo una
visita de parte del contador Novello, Ricardo Hansen, Claudia Barrientos y no recuerda si
alguien mas. Cuando él queda detenido habia un ante proyecto de un edificio Serena V,
cuando ellos lo fueron a ver Hansen Barrientos estaba por promocionar el edificio, todavia no
habia habilitacion municipal, fueron con unos renders que ellos manejaban asi. También
efectuaron una propuesta que la Sra. Barrientos iba a comprar una propiedad, en ayuda o para
promocionar el edificio, la Sra. Barrientosiba a comprar en otro emprendimiento cree que de
Manglupi e iba a cambiar esa compra para comprar en Serena V, en las mismas formas y
caracteristicas que con Mangupli, no se acuerda cual iba a ser esaforma. Eso fue en el 2012.
Preguntado si sabe si se firmé un boleto con motivo de ese departamento y si se aboné el
testigo dijo “ Yo después que sali de la detencidn, se habia firmado un boleto en condiciones

gue no eran las normales porque todos |os departamentos que se negociaron a través de los
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fideicomisos eran en escribania con certificacion de firma y todo lo que hacia falta para
legalidad de los departamentos. Ese boleto que yo nunca lo vi, todo esto porque me |o
comento el contador Novello, fue hecho en una de las sucursales de Hansen Barrientos y que
lo firmo el contador Miranda, y que en esa oportunidad se pacto algo en ese boleto... Voy a
ponerlo en términos claros se firmo un boleto donde no se pago... e compromiso quedaba
para mas adelante (aclara que todo esto lo sabe por dichos del contador) Que nunca se
entrego dinero, departamento ni nada, por ese boleto que mas adelante cuando se hiciera la
certificacion ante escribano se iba a cancelar la operacion” Aclara el testigo que esaes la
informacion que él tiene, que cuando el salié de la detencion no habia ningun pago. No habia
constancia de pago. Yo lei que eran 160.000 ddlares de contado, en el fideicomiso no figurd
nunca, y en la escribania con la cual trabajaban no habia nada, mas de eso no sé. Con relacion
a Ricardo Hansen como vendedor, indica que tenia una inmobiliaria muy grande y los
problemas que tuvieron con ellos los tuvieron con todos los fideicomisos con los que
trabajaban, cita a VVenecia, Mangupli. Se empezaron a ver trampas que ellos hacian que no se
notaban, cuotas que no se pagaban de departamentos que se habian vendido. Con el contador
tomaron todo lo que se habia vendido y las cuotas que no se pagaban y empezaron acciones
legales. En ese estado relata el testigo dice y pone como ejemplo la venta de un
departamento, una parte en efectivo y otra en cuotas aclarando que se rindieron algunas si y
otras no. Cuando é sale de la carcel, con el contador comienzan a ver cuales eran las cuotas
gue no se pagaban y que no se pagaron nunca. El que percibia el pago de esas cuotas era
Hansen Barrientos y debian rendirlas mensualmente. El testigo explica como hicieron para
advertir la falta de pago de las cuotas e hicieron los reclamos. Aclarando que él 1o hizo en
primer lugar verbalmente. Agrega que los propietarios tenian recibos del pago de las cuotas,
lo que no las percibieron fueron ellos porque lainmobiliaria no se las habia rendido. Que lo
reclamaron judicialmente como pudieron. Agregando que ese fue €l final de larelacion con

Hansen Barrientos. A preguntas formuladas con relacion ala compray al boleto dijo: “yo no
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estaba ahi, la Sra. Barrientos iba a comprar ... yo no tenia firma, la situaciéon mia era muy
mala, y para ellos era una forma de ayudar” “ Yo me enteré de esto cuando yo sali, mientras
estuve detenido no firmé nada” “ La explicacion fue que en ese momento Ricardo Hansen
necesitaba para hacer una presentacion en un banco, creo que el Banco Roela y para
ampliar la cartera que é tenia, necesitaba un boleto donde figuraba mayor capital o0 mayor
respaldo para ese crédito, esa fue la explicacion que me dieron a mi... con la promeso que se
iba a normalizar ... en la escribania como se habia hecho con todos los boletos’ . Agrega el
testigo que esa fue la Unica vez que se firmé asi. Que ha entregado més de 400 departamentos.
Preguntado si habia leido el boleto, expresd que pidié una copiay lo leyd hace poquito,
porque nunca hubo una copia, y le pedia al Cr. Novello que buscara el boleto firmado ante
escribano, él se enterd después como se hizo. Preguntado si se recibio algo de los 160.000
ddlares, respondio que nunca se recibié nada, ese fue el enojo con el contador Miranday el
contador Novello. Agrega que habia confianza entre la empresay ellos (haciendo referencia a
fideicomiso), aclarando que nunca habia pasado nada entre ellos hasta el 2011 cuando €l
gueda detenido. A partir que yo quedo detenido que el pais empieza alos tumbos empezaron
las cuotas y ahi es que se hace ese boleto. La confianza hace relacién ala confianza que tenia
con el contador Novello y el contador Miranda, que se iba a cumplir con €l trato, se iban a
pagar 1os 160.000 dolares, de alguna manera, con el departamento, con las comisiones, habia
un monton de abanico de oportunidades, cosa que nunca se hizo. No se firmé un
contradocumento. Era confianza. Agrega que para é ese tipo de boleto no servia para afianzar
un crédito indicando expresamente “ para mi no, yo no trabajo con los bancos, ese boleto asi
no tiene validez en ningun lado” . A nuevas preguntas relacionadas a la operacion realizada
con Claudia Barrientos y a cuando tuvo conocimientos de la misma expreso: que en lavisita
le dijeron que se iba a hacer la operacion y cuando fueron lo hicieron por ayudarlo a €, €l
emprendimiento todavia no tenia la previa. La Sra. Barrientos iba a cambiar su compra, en

vez de comprar aMangupli, lesibaacomprar aellos. Eso fue lo que le fueron adecir aél. Era
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una cuestion de marketing. Eso fue lo que se dijo, se iba a hacer y de esa manera, pagando
con departamentos. Preguntado si ese boleto servia comerciamente, respondi6 que si, que eso
era una cuestion de marketing de la empresa. Decian “ nosotros invertimos también en esto” .
Agrega con relacion a este topico que é no erad titular del fideicomiso, é no recibia plata, el
fiduciario era el contador Miranda. Agrega que a Hansen lo conocia desde el afio 2009 y a
Novello desde el afio 2003. Que nunca sospechd que esos 160.000 délares se los hayan
guedado Novello o Miranda, para €l incapaces. Intachables los dos. De ninguna manera.
Agrega gque fue un error y en ese momento lo hicieron por la confianza, ya que nunca habia
habido en ningln problema. Preguntado si sabe si se hicieron reclamos para que pagara ese
dinero, dijo que no. En sus registros figuraba como no vendido, agregando que habia varios
departamentos que no estaban vendidos, cuando é se reintegro, de 25 departamentos habia 5
departamentos vendidos. Este departamento fue de los ultimos, no puede indicar si fue el
ualtimo porque €l no era quien vendia. Preguntado si alguna vez se reunio con la Sra.
Barrientos para reclamarle por este departamento o preguntarle que habia pasado, expresd que
tuvieron una reunién en el 2018, se debian una charla, ya habia fallecido Ricardo Hansen, ya
gue no se habian visto mas después de todos |os problemas que habian tenido. El le dijo ala
Sra Barrientos que no habia ningun departamento a nombre de ella 0 a nombre de Hansen
Barrientos. El testigo hace una explicacion sobre el rol del administrador fiduciario. Y afirma
“el contador Novello mandd que no se registraba ningun departamento, ni inscripto en
ninguna escribania a nombre de Claudia Barrientos o Hansen Barrientos” Agrega atento las
preguntas aclaratorias formuladas, que dentro de los 400 departamentos que entrego se
encuentra el edificio SerenaV, que é es fiduciante del edificio, € participé como constructor.
Preguntado si conoce a un sefior Carlos Dela Ragioney si el medio entre el testigo y la Sra.
Barrientos, indica que si 10 conoce, que hacia carteleria y trabajaba con Hansen Barrientos,
gue no recuerda que haya mediado. Preguntado si Ricardo Hansen seria capaz de pedirle a él

0 a Novello o a Miranda suscribir un contrato con estas circunstancias, con la relacion de
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confianza gue tenian, respondié que no lo habia hecho antes, pero creo que si lo hizo. Insiste
en que los contadores son intachables y este fue un problema que se cred porque se iba a
cumplir un compromiso. Si se hubiera pagado através del tiempo él |o hubiera sabido, porque
estuvo en actividad desde el 2014. Nunca se pag6 nada Contablemente nunca ingresd plata, ni
estaba en ninguna escribania con la que ellos trabajaban ese boleto, en ese momento
trabajaban con la escribania Garcia. Con relacion al reclamo que iniciaron por la falta de pago
expreso que la empresa ya habia desaparecido, no hubo pronunciamiento de la justicia.
Preguntado por el vocal para que aclare algunos conceptos, mas precisamente con relacion a
la visita que le efectuaron en Bouwer expreso: “ que fueron Ricardo Hansen, Claudia
Barrientos y el Cr. Novello” agregando que Miranda no y que ésta fue la Unica vez que lo
fueron avisitar. En esa reunion se hablo que ellaiba ainvertir con ellos. No se habl6 del
precio, porque no estaba ni destinada la unidad, era un anteproyecto. No le comunicaron que
se habia realizado |a operacion, se enteré cuando salio en abril de 2014.

4. Documental einstrumental receptadas en el debate:

4.a. Boleto de compraventa en original de fecha 18/01/2012 (obra copia afs. 43/47) que a
instancia de la defensa fue acompanado por el apoderado de |a querellante particular ab.

Gustavo Taranto, titulado BOLETO DE COMPRAVENTA- Edificio “SerenaV": “ Entre €l

sefior Marcelo Adrian MIRANDA, argentino, nacido el 26/06/1961, DNI: 14,640.127, casado
en 1° nupcias con Gabriela Delsanto, domiciliado en calle Los Hornillos n° 3077, Barrio
Ampliacion San Carlos. Ciudad de Cordoba, quién lo hace en su calidad de FIDUCIARIO
del FIDEICOMISO INMOBILIARIO “ SERENA V’ .con domicilio en calle Los Hornillos n°

3077, Barrio Ampliacién San Carlos, Ciudad de Coérdoba, constituido por instrumento
privado de fecha 11 de Abril de 2011, y su contrato anexo de fecha 01 de Agosto de 2011; en
adelante la“ TRANSMITENTE” ; y la sefiora Claudia Iris BARRIENTOS, argentina, nacido el

17/08/1963, DNI: 17.903.687, divorciada, domiciliado en Av. Figueroa Alcorta N° 275, de
esa ciudad; en adelante el “ ADQUIRENTE” ; dicen: PROEMIO. Por instrumento privado de
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fecha 11 de Abril de 2011 se constituyo el FIDEICOMISO INMOBILIARIO “ SERENA V',

con la dnica finalidad de adquirir un inmueble y construir en el mismo un edificio en
propiedad horizontal; habiéndose designado como FIDUCIARIO al sefior Marcelo Adrian
MIRANDA, en virtud del referido contrato anexo de fecha 01 de Agosto de 2011. Segun
Escrituras n° 88-Seccion "A" de fecha 23 de Mayo de 2011 y n° 100-Seccion "A" de fecha 13
de Junio de 2011, ambas autorizadas por €l escribano Alejandro Javier Garcia, Registro
notarial 609 de esta ciudad, el FIDUCIARIO adquirié el DOMINIO FIDUCIARIO de los
terrenos que se individualizaran. La construccion de! edificio esta en plena gecucion y se
estima como fecha probable de conclusién de la obra para el mes de Diciembre de 2013. En
razon de la sustitucion del fiduciario (nombrandose como nuevo Fiduciario al referido sefior
Marcelo Adrian MIRANDA), otorgada en el referido anexo de fecha 01 de Agosto de 2011, se
realizaron las transferencia del dominio fiduciario de los inmueble, todo lo cual ha sido
otorgado por Segun Escrituras n® 218-Seccion "A" del 25/10/2011 y n° 225-Seccion "A" del
02/11/2011, ambas autorizadas por el escribano Alejandro Javier Garcia, Registro notarial
609 de esta ciudad de Cdérdoba. Los terrenos (que seran unidos) donde se construyen el
edificio se ubica en calle General Glemes n° 457, Barrio General Paz, ciudad de Cordoba, y
se describen, segun Titulos, de la siguiente manera: 1) UN LOTE DE TERRENO ubicado en
Barrio General Paz, Departamento Capital, designado como LOTE ONCE de la MANZANA

TREINTA Y TRES, entre calle Catamarca y Sarmiento y con frente a calle General Gliemes

namero 463, con una Superficie de DOSCIENTOS SETENTA Y DOS METROS
CUADRADOS. El descripto inmueble se encuentra inscripto en el Registro General de esta
provincia, bajo la Matricula N° 74.690 del Departamento Capital (11); en tanto que se
encuentra empadronado en la Direccion General de Rentas de esta provincia, bajo el
Numero de Cuenta: 1101-0021564-1, y con una Nomenclatura Catastral: Circunscripcion:
01-Seccion: 26 - Manzana: 014-Parcela: 013. 2) UNA FRACCION DE TERRENO ubicada
en Barrio General Paz, Municipio de esta Ciudad de Cordoba, en la MANZANA TREINTA Y
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TRES, con frente a la calle General Glemes, que constituye €l resto del |ote designado con €l

nimero DOCE con una Superficie Total de TRESCIENTOS OCHO METROS VEINTIOCHO

DECIMETROS CUADRADOS mas o menos, segun titulos. El descripto inmueble se
encuentra inscripto en el Registro General de esta provincia, bajo la Matricula N° 4.501 del
Departamento Capital (11); en tanto que se encuentra empadronado en la Direccion General
de Rentas de esta provincia, bajo el Numero de Cuenta: 1101-0015161-8, y con una
Nomenclatura Catastral: Circunscripcion: 01-Seccién: 26 - Manzana: 014- Parcela: 014.-
EN VIRTUD de ello y por haberlo asi convenido, resuelven celebrar el contrato de
compraventa referido a unidad funcional ubicada en el EDIFICIO que se construird, a saber:
PRIMERA: El S. Marcelo Adrian MIRANDA, como propietario fiduciario. VENDE Y

TRANSFIERE a favor de la sefiora Claudia Iris Barrientos, las unidades funcionales que se

construyen en el EDIFICIO de calle General Glemes N° 457, Barrio General Paz, Ciudad de
Cordoba, consistente en: a) Un Departamento, designado provisoriamente como SEPTIMO
PISO "A", frente, de dos dormitorios con vestidor, dos bafios, living comedor, cocina
separada, balcon con asador y terraza propia con pileta. Superficie Total aproximada de
258,34 m2,( segun plano adjunto) y sujetas a verificacion definitiva. Y b) Una cochera. Las
caracteristicas generales de las unidades y caracteristicas constructivas del edificio surgen
del plano y detalle de especificaciones técnicas que se suscriben por separado formando
parte del presente. Dejandose constancia que la adquirente podra solicitar cambios en la
distribucién interna del dpto. SEGUNDA: La venta se pacta con el inmueble libre de
gravamenes. TERCERA: El precio de la transferencia de ambas unidades ascienden a la
suma total de DOLARES CIENTO SESENTA MIL (U$S 160.000.-), importe que el
TRASMITENTE, declara haberio recibido de manos de la ADQUIERENTE, otorgando por la
presente eficaz recibo y carta de pago. CUARTA: Para el caso de que los organismos
respectivos de provision de energia eléctrica, servicios telefonicos, gas, agua, cloacas u

otros, exigieren obras adicionales a las previstas en la construccién del edificio, los montos a
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pagar se prorratearan y seran por cuenta de la“ ADQUIRENTE" de acuerdo al porcentual
de copropiedad de la unidad. QUINTA: La entrega de la posesion de la unidad se verificara
en el mes de Junio de dos mil catorce (06/2014), salvo que se produjeren demoras
ocasionales o por fuerza mayor o caso fortuito, factores climaticos, causas imputables a los
gremios del personal que trabaja en la obra, escasez de mano de obra o materiales, lluvias,
huelgas generales o parciales, trabajos a desgano, incumplimiento o falta de colaboracion de
contratistas o subcontratistas, resolucién judicial o administrativa cualquiera sea la causa
determinante, y toda otra causal de cualquier naturaleza que pueda incidir en el ritmo
regular de la construccion, prorrogara automaticamente por igual lapso a las demoras, la
fecha de la entrega de la unidad. La ADQUIRENTE no podréa obstaculizar por ninguna via
judicial o extrajudicial o administrativa, las labores de construccién, ni antes ni después de
haber entrado en posesion de la unidad. A ios fines: de la entrega de la posesion de las
unidades, |la TRANSMITENTE notificara fehacientemente a la ADQUIRENTE la fecha de
entrega quién debera concurrir dentro de los diez (10) dias corridos de recibido el aviso. La
entrega podra ocurrir cuando la unidad se encuentre en condiciones razonables de
habitabilidad aun cuando a las partes comunes del edificio le faltaren detalles de
terminacion. Los trabajos pendientes deberan quedar terminados antes del dia de la
escrituracion. Vencido el plazo sin que la ADQUIRENTE haya tomado posesion, quedara
efectivizada la misma sin mas tramite. Cuando la entrega no se realizare en término por
culpa de la TRANSMITENTE, sin causa justificable, la ADQUIRENTE debera constituirla en
mora por medio fehaciente, sin lo cual se tendra por consentido el retraso dé la
TRANSMITENTE, no pudiendo en consecuencia efectuar reclamo de ninguna especie por

esta circunstancia. SEXTA. Todos los impuestos, tasas, servicios, expensas comunes y

contribuciones por mejoras que gravan o de que se sirve la propiedad son por cuenta de la
“TRANSMITENTE” hasta la entrega de la posesion; y de alli en mas a cargo de la

“ADQUIRENTE” . Hasta tanto se produzca la subdivision de las cuentas tributarias y de
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servicios, el importe proporcional a pagar por la “ ADQUIRENTE” resultara de la
aplicacion del porcentual de copropiedad que le corresponda a la unidad sobre el total del
conjunto. SEPTIMA: La “ADQUIRENTE” confiere mandato irrevocable a la
“TRANSMITENTE” para que ésta proponga y/o designe administrador del edificio, quién
percibira la retribucién habitual por gestiones de esta naturaleza. En igual sentido, €l
ADQUIRENTE presta su conformidad para que en oportunidad del dictado del Reglamento
de Copropiedad y Administracion el TRANSMITENTE designe la persona que se ocupara de
la administracion del edificio por el término de CINCO afios a contar de la fecha de la
escritura. OCTAVA. El reglamento de copropiedad y administracion seré otorgado ante el
escribano que designe el vendedor. Son por cuenta de la ADQUIRENTE los siguientes
gastos, proporcionales al porcentaje de la unidad que adquiere, a saber: a-) en caso de

afectacion a prehorizontalidad: todos los gastos y honorarios para la afectacion a este

régimen, en caso de que fuere necesario acogerse al mismo; la TRANSMITENTE designara

al escribano interviniente; b-) sometimiento a propiedad horizontal: planosy reglamento de

copropiedad y administracion y seguro contra incendio. La “ ADQUIRENTE” debera pagar
las sumas a su cargo dentro de los quince dias que le sea notificado fehacientemente, en el
domicilio del escribano interviniente. NOVENA. La escritura traslativa de dominio se
otorgara dentro de los cuatro meses de la fecha en que las autoridades correspondientes
expidan el ultimo certificado o autorizacién de ley y se hayan cumplido todos los tramites
ante las reparticiones publicas que intervengan en la escrituracion. Asimismo se deja
constancia que seran por cuenta y cargo del comprador los gastos proporcionales a la
unidad que adquiere de: a) Escritura de Reglamento de Copropiedad y Administracion, b)
Planos de subdivision, ¢) Conexiones de servicio al Edificio, y d) Gastos de Posesion. Los
gastos, honorarios e impuestos de cualquier naturaleza que se originen por la transferencia
son por cuenta de la ADQUIRENTE” . La Escritura se otorgara ante el escribano designado

por el vendedor.- DECIMA. La “ ADQUIRENTE” no podréa transferir este contrato sin la
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autorizacion previa y por escrito del “ TRANSMITENTE”. DECIMA PRIMERA.

Expresamente se acuerda en los términos del art. 1197 del Cod. Civil que la
“ ADQUIRENTE” no podré bajo ninguin concepto trabar embargo u otras medidas cautelares
sobre el inmueble en que se construye el edificio; sin perjuicio de ello y si asi ocurriera la
“TRANSMITENTE” queda facultada para solicitar INAUDITA PARTE Y SIN
CONTRACAUTELA ALGUNA la cancelacion de la medida adoptada. DECIMA SEGUNDA:

Para todos los efectos emergentes del presente contrato las partes se someten a la justicia
ordinaria de la ciudad de Cérdoba, renunciando a cualquier otro fuero o jurisdicciéon que
pudiera corresponderles, y fijan domicilios especiales en los consignados. PRESENTE en

este acto el sefior Claudio Ricardo NOVELLO, argentino, mayor de edad, DN!; 16.411,138,

casado, con domicilio en calle Rio Cuarto n° 531, Bo. Juniors, Ciudad de Cordoba, quien en

su calidad de FIDUCIANTE del “FIDEICOMISO INMOBILIARIO “ SERENA V”, segln

contrato de cesion de la calidad de fiduciante de fecha 01/08/2011 otorga su conformidad
con los términos de este contrato y con la enajenacion realizada por el FIDUCIARIO. Se
firman tres gjemplares en la ciudad de Cérdoba, a los dieciocho dias del mes de Enero del
afno Dos Mil Doce.- Seguidamente, se observa firma ilegible que corresponderia a Marcelo
Miranda en virtud de haber insertado su sello como aclaracion (que dice fiduciario-
Fideicomiso Serena V); una firma aclarada por Barrientos Claudia y otra firma que
corresponderia a Claudio Novello en virtud de haber insertado un sello aclaratorio,
habiéndose suprimido mediante tachaduras |las palabras “Fiduciario Fideicomiso Grupo
Rac”). Luego se inserta otra hoja en la que se consigna: “* CARACTERI STICAS GENERALES,
EDIFICIO: « Estructura sismoresistente segin normas cirsoc. * Cerramientos de ladrillos
tabiques ceramicos. ¢ Losas casetonadas con molones de poliestireno expandido. ¢ Ingreso
jerarquizado. ¢ Porteros con camaras. * Ascensores de primera calidad con puertas
automaticas, todas en acero inoxidable. « Cocheras en subsuelo, con porton automotizado y

acceso al edificio codificado solo para propietarios. « Sstema domotizado contra incendios,
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con sistema de reserva de agua (24000 Lts.), nichos hidrantes, sensores de humo y alarma
sonora. « Escalera presurizada conectada al sistema de incendio con puertas contra fuego.
AMENITIES: » Piscina con deck solarium. ¢ Quincho equipado con asadores, cocinay bafo. ¢
Loundry. « Gimnasio. DEPARTAMENTOS:  Pisos de porcelanato. « Carpinteria de aluminio
linea moderna a 30, acabado anodizado, con vidrios tipo on float y persianas. ¢ Frentes de
placards cpm correderas de aluminios y puertas en mdf con espejo. « Bafios con ceramicos 'y
guardas de primera calidad en pisosy paredes. ¢ Griferiafv linea Libby. ¢ Sanitarios Fermm
linea bari. « Cocinas equipadas con bajo mesada en mdf y cerraderas de aluminio y alacena. ¢
Mesada de granito natural color gris mora. « Bacha de acero inoxidable marca jonshon. ¢
Caldera dual con termostato sin radiadores marca baxi. « Paredes con terminacion de
engrosamiento de yeso y pinturablanca. « Puertas interiores marca ablak, marcos de madera. ¢
Instalacion sanitariay eléctrica completa. ¢ Barios equipados con vanitory. y plano piso 7-8

dpto. “A”.” Se hace constar que se observan dos firmas ilegibles en dicha hoja de
caracteristicas generales. una aclarada por Marcelo Miranda (mediante sello aclaratorio que
dice fiduciario- Fideicomiso Serena V), y la otra con la aclaracion Barrientos Claudia.

4.b. Fotocopia del documento titulado CESION DE BOLETO DE COMPRAVENTA

incorporado ainstanciadel ab. Ezequiel Mallia, defensor de Claudio Ricardo Novello, € cual
tiene inserto un sello que dice “ES COPIA. DOY FE.”- firmado y sellado por Maria Fernanda
Penna, Secretaria de la Fiscalia de Instruccion en lo Penal Economico de Primera
Nominacion: “Entre la sefiora Claudia Iris BARRIENTOS, argentina, nacida el 17 de agosto
de 1963, DN.I. 17.903.687, (CUIT/CUIL 27-17903687-5), divorciada de Ricardo Horacio
Hansen; con domicilio en Avenida Figueroa Alcorta N°275, de esta ciudad de Cordoba, por
una parte como la cedentey por la otra como cesionario €l sefior Mario Alberto Barrientos,
argentino, nacido el 26 de Enero de 1958 DNI N° 12.334.733 (CUIT/CUIL: 20-12.334.733-
2), divorciado s/sentencia 794 del 20/11/1998, con domicilio en Jeronimo Cardan 5721 de

barrio Villa General Belgrano de esta ciudad; convienen formalizar el presente contrato:
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Primero: La Cedente cede y trasfiere al cesionario y este acepta, 10s derechos y acciones que

le acuerda €l boleto de compraventa de fecha 18 de Enero de 2012, en adelante “ el boleto”, en
cuya virtud el sefior Marcelo Adrian Miranda, D.N.l. 14.640.127, como fiduciario del
Fideicomiso Inmobiliario "Serena V, con domicilio en calle Los Hornillos N° 3077, de Barrio
Ampliacion San Carlos, de la ciudad de Cordoba, vendié a favor de la hoy cedente las

siguientes unidades funcionales: a) un departamento en ese momento en construccion,

ubicado en SEPTIMO (7) PISO LETRA "A", y b) una cochera, ambas forman parte del
edificio sito en calle Genera Quemes N° 457, Barrio General Paz, de |la ciudad de Cdrdoba,
cuyos mayores datos surgen del plano y detalles de especificaciones técnicas que forman

parte de "el boleto". El cesionario reciben en éste acto el original de “el boleto”,

especificaciones técnicas, y plano, manifestando que conocen y aceptan todas y cada una de
las clausulas, términos y condiciones que se estipulan en él, obligandose a respetarlas.-
Segundo: Hace constar La Cedente: @) Que no se encuentrainhibiday |os derechos objetos de
cesion no reconocen afectaciones; b) Que el precio de la venta original fue integramente

pagado al vendedor, conforme surge de la clausula respectiva de “el boleto".- Tercero: La

cesion se realiza por el precio total y convenido de pesos DOS MILLONES (S 2.000.000.-),
importe que la cedente acepta recibir en un solo pago en efectivo, el diade laventay cobro
de! importe obtenido por la venta de |a propiedad, entregada por €l Cesionario ala Cedente,
para su comercializacion y cuyo precio excede el importe de esta Cesion, inmueble inscripto
en el Registro de la Propiedad bajo el N°586.463 |a que se encuentra hipotecada por €l banco
Roela S.A. de esta ciudad, en funcion de un crédito hipotecario oportunamente tramitado por
la firma Hansen Barrientos SRL con garantia del inmueble y cuyo pago y cancelacién se
pretende realizar con € producido de dicha venta; asimismo y sin desmedro de |o mencionado
con anterioridad se deja expresa constancia que el importe de la presente es sensiblemente
inferior al oportunamente abonado por la cedente y/o valor actual de mercado, funcién ala

demora en la entrega de las unidades, estado actual del Edificio y las acciones judiciales
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mencionadas.- Cuarto: La cedente transfiere ala cesionaria, todos |os derechos y acciones que

le acuerda “el boleto” con excepcion de lo acordado en la clausula séptima del presente,
ubicando al cesionario, en e mismo lugar, grado y prelacion que ocupaba la cedente. y para
gue, como cesionario hagan valer sus derechos como y donde corresponda. Ambas partes
declaran conocer el texto de las leyes 25.345 art. 1° y 25.413 art. 9° y concordantes,
declarando que conocen lo relativo a la prohibicion e abonar en efectivo sumas superiores a $
1.000; por lo que de comun y expreso acuerdo renuncian a ejercer en el futuro cualquier
accion de reivindicacion o nulidad que pudiere corresponderles por hacer uso de medios de
pago distintos a los dispuestos en las referidas leyes.- Quinto:En referenciaalaentrega de la
unidad, la misma sera formalizada por el deudor cedido, sin tener responsabilidad algunala
cedente, tanto por el momento de entrega, como por la calidad en la terminacion de la unidad
transferida, al igual que por cualquier obligacion de pese sobe el deudor cedido la que debera
ser reclamada en forma directa al mismo por el cesionario, con excepcién de lo acordado en la
clausula séptima del presente. En consecuencia la cedente, en este acto y coloca a cesionario
en su mismo lugar, grado y prelacion para que g erza todos los derechos y cumpla con las
obligaciones que en tal caracter le corresponden conforme alo prescripto y estipulado en “el

boleto” .- Sexto: Se deja constancia que 'a notificacion de ‘a presente al deudor cedido corre

por cuenta del cesionario.- Séptimo: Clausula especial: La sefiora Claudia Iris

BARRIENTOS, manifiesta que, sin perjuicio de la cesion de la posicién contractual al
cesionario que por este contrato se instrumenta, declara que tiene conocimiento que se han
iniciado las siguientes acciones civiles y penales contra el fideicomiso y/o contra los
fiduciarios. Que como condicién esencia de este contrato la Cedente SE RESERV A todos los
derechos y acciones gque le correspondan en las acciones ya iniciadas o las que en el futuro se
originen y pudieran corresponderle por los dafios y perjuicios ocasionados por
incumplimiento de las obligaciones pactadas en “el boleto” por parte del Fiduciario Marcelo

Adrian Miranday todo otra relacionada o derivada del contrato cedido, acciones que podra
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tener su origen en €l gercicio de sus funciones en relacion al Fideicomiso “SerenaV”. y/o en
caracter personal de los titulares originales, pudiendo continuar las acciones legales ya
interpuestas, e iniciar cualquier otra que pudiera surgir en el futuro relativa aincumplimientos
al mencionado “boleto” por parte del citado fiduciario o sus continuadores. Esta reserva de
derechos es sin m contraprestacion alguna y sin obligaciones de rendicion de cuentas, de
modo que cualquier importe que perciba la cedente y tenga origen en el contrato cedido
guedaré irrevocablemente en su patrimonio sin obligacion alguna para con el cesionario,
guienes de conformidad autorizan a continuar las acciones iniciadas o iniciar y redamar
fi/turas con base en este contrato cedido, permitiendo ala cesionaria reclamar y demandar a
fideicomiso como verdaderartitular de |os derechos sobre |as unidades cedidas, renunciando a
cualquier reclamacion a la misma por esta transferencia y eventuales incumplimiento del
deudor cedido.- Noveno:Las partes a los fines legales de éste contrato renuncian al fuero
federal si correspondiere, acogiéndose a la jurisdiccion de los tribunales ordinarios de
Cordoba. Fijan atal fin domicilio especial en los denunciados al inicio de este contrato.- En
fe de lo convenido se firman tres (03) gjemplares de igual tenor, uno para cada parte y un
tercero para el vendedor de “el boleto”, en Cérdoba a los treinta (30) dias del mes de Octubre
del afo 2015.” Se hace constar que dicho documento fue firmado por Barrientos Claudiay
Mario Barrientos, procediendo ala certificacion de sus firmas el Escribano Marcelo Miguel
Bertotti, Titular Registro 664- Cérdoba. “ CERTIFICO: que las firmas que anteceden
pertenecen a Claudia Iris Barrientos, Documento Nacional de Identidad n°17.903.687, quien
es persona de mi conocida en los términos del art. 306 inc. “b” del Codigo Civil y Comercial
de la Nacion; suscribiendo como CEDENTE y a Mario Alberto Barrientos, Documento
Nacional de Identidad n°12.334.733; persona gue justifica su identidad en los términos del
art. 306 inc. “a” del Cédigo Civil y Comercial de la Nacidn; suscribiendo como
CESIONARIO, quienes lo hacen ante mi, doy fe. Se expide |a presente, la cual no juzga el

contenido y forma del documento precedente y cuya autoria no corresponde al escribano
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autorizante. Consta en Acta N° 465; folio 20 del Libro de Intervenciones n°25 de éste
Registro Notarial 664 a mi cargo. Coérdoba 30 de octubre de 2015 .-

4.c. Expediente N° 2091879 remitido ad effectum videndi por la Fiscalia de I nstruccion
de Distrito | turno 6°, ainstancia de la defensa, el que contiene en o que aqui interesa: afs.
1/5, denunciaformulada por Claudio Ricardo Novello, en contra de los “ socios de la empresa
HANSEN BARRIENTOS S.R.L., principalmente Ricardo Hansen y Claudial. Barrientos’, y
solicita participacion como querellante particular; afs. 6 Carta Documento N° 367640905
remitida por Claudio Ricardo Novello al destinatario HANSEN BARRIENTOS S.R.L. con
fecha 14-04-2014; afs. 7 Carta Documento N° 367640919, que es una continuacion de la
anterior; en las fojas subsiguientes se observa documentacién variada relacionada al
fideicomiso inmobiliario, anexo contrato de fideicomiso inmobiliario- sustitucion de
fideicomiso, cesion de derechos de la calidad de fiduciante del fideicomiso inmobiliario
“Grupo RAG” ,etc.

4.d. Expediente N° 2179612 remitido ad effectum videndi por la Fiscalia de I nstruccion
de Distrito 1V turno 2°, ainstancia de la defensa, €l que contiene en lo que aqui interesa:
denuncia formulada por Claudio Ricardo Novello en contra de los “socios de la empresa
HANSEN BARRIENTOS S.R.L., principalmente Ricardo Hansen y Claudial. Barrientos’, y
solicita participacion como querellante particular (fs. 1/5), y documentacion vinculada a
reserva de compra, boleto de compraventa celebrado entre Christian Omar Silvestrey Maria
Angélica Righetti, con firmas certificadas por el escribano Algjandro Javier Garcia, Escritura
N° 109, seccion “A”, de fecha 20-05-2014, Carta Documento N° 202839376 de fecha 22-04-
2014, remitida por Hansen Barrientos S.R.L ., a Claudio Ricardo Novello (destinatario), etc.
4.e. Informe remitido por AFIP contestado el 08/04/2024 (ainstancia de la defensa): “Me
dirijo a Usted en mi caracter de Director de la Direccion Regional Cordoba de la Direccion
General Impositiva dependiente de la Administracion Federal de Ingresos Publicos, en

respuesta a oficio de fecha 05 de abril de 2024, recibido el 08 de abril de 2024, librado en
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autos caratulados “Novello, Claudio Ricardo p.s.a. Desbaratamiento de derechos acordados”
(Expte SAC 9169518). Al respecto, se informa que conforme las consultas efectuadas en los
sistemas informéticos de esta Administracion Federal, la Sra. Claudia Iris Barrientos, DNI
16.903.687, no registra presentaciones de declaraciones juradas de los impuestos a las
ganancias y sobre los bienes personales por los periodos fiscales 2011 y 2012”. Firmado
digitalmente por Santiago Alfredo Cataldo, Director, Direccion General Cordoba,
Administracion Federal de Ingresos Publicos.

4.f. Informe remitido por el BCRA el 22/03/2024 (a instancia de la defensa): “ Tenemos el
agrado de dirigirnos a Uds., con motivo del oficio remitido a este B.C.R.A., librado en €l
marco de |los autos caratulados “Novello, Claudio Ricardo p.s.a. Desbaratamiento de derechos
acordados’ y que tramitan bajo Expediente N° 9169518.- Al respecto, cumplimos en informar
gue, de acuerdo al Régimen Informativo vigente para las Entidades Financieras, éstas
Unicamente se encuentran obligadas a suministrar a esta Institucion los datos desagregados de
su némina de clientes, sin que ello implique conocimiento alguno por parte de este Ente
Rector de las posibles operaciones pasivas realizadas, €llo en virtud del “secreto bancario”
instituido por el art. 39 delaley 21.526 (Ley de Entidades Financieras). Asimismo, hacemos
saber que de la compulsa efectuada a nuestra base de datos “PADRON DEL SISTEMA
FINANCIERO surge que las persona/s fisical/s respecto de las que se solicita informacion
seria cliente de las siguientes entidades (acompafa cuadro): BANCO DE LA NACION
ARGENTINA —fechade ingreso 06-2013; INDUSTRIAL AND COMMERCIAL BANK OF
CHINA (ARGENTINA) S.A.U.- fecha de ingreso: 06-2013- fecha de baja 11-2017; BANCO
DE LA PROVINCIA DE CORDOBA S.A.- fecha de ingreso: 11-2019; BANCO
SUPERVIELLE S.A. -fecha de ingreso: 11-2014; BANCO HIPOTECARIO S.A.- fecha de
ingreso: 06-2013; HSBC BANK ARGENTINA S.A .- fecha de ingreso 08-2017- fecha de baja
02-2019; BANCO MACRO S.A.- fecha de ingreso 06-2013; BANCO COLUMBIA SA. —
fecha de ingreso: 11-2021; IUDU COMPANIA FINANCIERA S.A .- fecha de ingreso: 07-
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2020.

4.9. Informe de Mesa de Entradas del fuero Penal el 18-03-2024, firmado digitalmente
por Marcelo Enrique Caminos: “ Tengo el agrado de dirigirme a Ud., en respuesta a lo
solicitado en autos “NOVELLO CLAUDIO RICARDO P.S.A. DESBARATAMIENTO DE
DERECHOS ACORDADOS — EXPTE. 9169518", a fin de informarle que en la actual
Fiscalia de Delitos contra la Integridad Sexual de Segundo Turno (ex Fiscalia de Distrito
Cuatro Turno 5) registra ingreso el 28/01/2015 (sac 2159246) una denuncia formulada por
Adet Caldelari Fernando Luis contra Hansen Ricardo Horacio, la cual fue remitida a
“casillero externo” el 10/01/2022; y en la Camara en lo Criminal y Correcciona de Quinta
Nominacién se tramita una causa en contra de Ricardo Horacio Hansen y Claudia Iris
Barrientos por el delito de Defraudacion calificada por fraude en el desenvolvimiento de un
establecimiento o explotacion comercial, la cual fue iniciada el 21/04/2016 por denuncia
efectuada por José Isaias Chumbita (sac 2748087)".

5. Documental einstrumental incorporada al debate por su lectura:

5.a. Denuncia formulada por Claudia Iris Barrientos DNI N° 16.903.687 (fs. 17):
“ANTECEDENTES: Originariamente el Sr. Ricardo Hansen formul6 denuncia penal en
representacion de los Sres. Olga Cristina Tencaioli, Monica Lorena Tranti, Gabriela Veronica
Montoya, en representacion de su padre Oscar Ricardo Montoya, Emma Pachay Luis Alberto
Lara, AliciaFelicita Profini, Claudia Zambon T Ledesma, Gastoén Eduardo Bonamino y Gina
Dayana Bonamino y Marcelo David Echenique, en contra de Miguel David Rocchietti,
Marcelo Adrian Miranda, y Mario Fernando Persello, por conductas vinculadas a
emprendimientos inmobiliarios denominado Serena 3, 4 y 5.

En esa investigacion fui citada como testigo y damnificada, ya que con fecha enero de 2012
adquiri mediante boleto de compraventa un departamento en “SERENA V”, abonando en la
oportunidad el total acordado, la suma de U$S160.000.- Con posterioridad en el afio 2015,

vendi los derechos y acciones del boleto de compraventa a Mario Alberto Barrientos como
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compensacion del pago de una garantia que €l afront6 a favor de la inmobiliaria Hansen-
Barrientos, por la suma de pesos dos millones. Cabe sefidlar que en ese instrumento sefiala:
“Claudia Iris Barrientos, manifiesta que, sin perjuicio de la cesiéon de la posicion contractual
al cesionario que por este contrato se instrumenta, declara que tiene conocimiento que se han
iniciado las siguientes acciones civiles y penales contra el fideicomiso y/o contra los
fiduciarios. Que como condicién esencial de este contrato la Cedente SE RESERV A todos los
derechos y acciones gque le correspondan en las acciones ya iniciadas o las que en el futuro se
originen y pudieran corresponde por |os dafios y perjuicios ocasionados por incumplimiento
de las obligaciones pactadas en “ el boleto” por parte de Fiduciario Marcelo Adridn Miranday
todo otra relacionada o derivada del contrato cedido, acciones que podra tener su origen en €l
gjercicio de sus funciones en relacion al Fideicomiso “Serena V", y/o en caracter personal de
los titulares originales, pudiendo continuar las acciones legales ya interpuestas, e iniciar
cualquier otra que pudiera surgir en el futuro relativa a incumplimientos al mencionado
“boleto” por parte del citado fiduciario o sus continuadores’. HECHO: Recientemente,
habiendo tomado noticia que ya se habian entregado la posesion de la mayoria de las
unidades, reclamé al Sr. Miguel Rocchietti, quien aparece como la persona que toma las
decisiones, de manera personal y telefonicamente, la entrega del departamento. Luego de
mucgas gestiones por mensgje de WhatsApp me escribié: “informe del contador Novello
textual. A solicitud M. Rocchietti: informo que no existen en archivo ningun documento, ya
sea boleto u otros instrumentos de venta o transferencia de departamento a nombre de
Barrientos Claudia...” Ante este mensgje le avisé que mi abogado Gabriel Bleger se
comunicariacon é, lo que efectivamente paso dias. En esa reunion Rocchietti le dijo a Bleger
gue el departamento ya habia sido vendido a otra persona. Posteriormente encomendé a una
persona, un amigo, el Sr. Guillermo Steur que fuera al departamento a constatar si vivia gente
ali, lo que efectivamente ocurrio, el departamento estaba ocupado. Asi las cosas, a las

conductas que denunciara mi socio, Hansen, hoy fallecido, se suma esta ahora puesta en
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conocimiento del Sr. Fiscal, la que presumiblemente he sido victima de un fraude por lo que
solicita sea investigado el hecho. ACOMPANA DOCUMENTAL: Copia boleto de
compraventa y Copia de cesion de derechos. SOLICITA MEDIDAS: Se constate si viven
personas en la propiedad objeto del boleto y en qué caréacter residen en el lugar.
QUERELLANTE PARTICULAR: Que en virtud de lo dispuesto en los arts. 91y s.s. del CPP
vengo en tiempo y forma a constituirme en querellante particular en € presente proceso penal
ya que aparece como la directamente damnificada por el hecho denunciado, constituyendo
domicilio especial en calle Nazaret N° 3182 3er piso of. 23 de esta ciudad de Cérdoba.

Domicilio electronico: tarantogustavo@mac.com. PETITUM: Tenga por formulada la

presente denuncia penal”. Se hace constar que la denuncia fue firmada por Claudia Iris
Barrientos DNI 16.903.657 y por el ab. Gustavo Taranto.
5.b. Fotocopia del Boleto de compraventa titulado BOLETO DE COMPRAVENTA-

Edificio “Serena V" (fs. 43/47).—cuyo texto y contenido corresponde al transcripto en el

punto “4.a" relacionado supra., alo que me remito-, y certificacion efectuada por la Secretaria
de la Fiscalia Penal Econdmico de Primera Nominacion, en la que consta que es una copiafiel
del origina (fs. 48).

5.c. Fotocopia del contrato constitutivo del fideicomiso inmobiliario Serena V - Edificio
Serena V (fs. 2/9), transcribiéndose en lo que aqui interesa: “El presente contrato de
Fideicomiso (el “contrato de Fideicomiso”) se celebra en la ciudad de Cordoba, Republica

Argentinaentre: 1) “ARA S.R.L. (en formacion)”, CUIT: 30-71138105-4, con domicilio legal

en calle Pasaje Laurecena N°993, Piso 1°, Oficina 1, Bario Juniors, Ciudad de Cordoba,
Provincia de Cordoba, constituida por contrato social de fecha 23/03/2010, representada en
este acto por el sefior Miguel David Rocchietti, argentino, DNI N° 13.153.486, en su calidad
de Socio Gerente de la misma. La referida sociedad, en adelante denominada como *“
Fiduciante” y Beneficiaria’.- 2) Guillermo Alberto Gambande, DNI N° 13.822.399, de

nacionalidad argentino, mayor de edad, con domicilio en calle Rio Primero N°2015 de barrio
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Villa Argentina, Ciudad de Cordoba, en adelante denominado como “fiduciario”.- Los dos (2)
en conjunto y en adelante serén considerados las “Partes’. Y CONSIDERANDO: A) Que la
FIDUCIANTE encomiendaa FIDUCIARIO, adquirir a “Consorcio de Propietarios Edificio
Ovidio VI-Sociedad Civil”, Cuit: 30-71142421-7, el dominio fiduciario del siguiente
inmueble: UN LOTE DE TERRENO ubicado en Barrio General Paz, Dpto. Capital,
designado como Lote Once Manzana Treintay Tres, entre calle Catamarcay Sarmiento, y con
frente acalle Gral. Gliemes N°463; mide 8 metros de frente, por 34 metros de fondo; al Norte,
con de Celio Simond, Juan Grillo, Liborio Pollizi y Aurelia Lopez de Fernandez; al Este, con
calle Gral. Guemes; y a Sud y Oeste, con de Aurelia Lépez de Fernandez, teniendo una
Superficie Total de 272 m2.. El referido inmueble se encuentra inscripto en el Registro
General de la Provincia de Cordoba, bajo la Matricula n°74.690 del Depto. Capital (11), (en
adelante denominado el “inmueble’).- B) Que el referido inmueble forma parte del
patrimonio del fideicomiso que se constituye por este acto.- EN CONSECUENCIA, en
atencion a esta consideraciones y con el objeto de: (a) adquirir el inmueble aludido
anteriormente; (b) transferir la propiedad fiduciaria del mismo afavor del Fiduciarioy alos
efectos de este instrumento; (c) garantizar a los beneficiarios y/o a los terceros que resulten
adquirentes de las unidades de vivienda que resulten de la concrecion del proyecto
inmobiliario, la adjudicacion y/o escritura de venta de las unidades y las obras de
infraestructura comprometidas en el disefio del Edificio; (d) llevar adelante el desarrollo del
Edificio, en los términos detallados en el contrato y (€) fijar los términos segun los cuales €
fiduciario administrara los Bienes Fidei comitidos (segun se define en el presente) en beneficio
de los beneficiarios y los Terceros Adquirentes, las partes acuerdan lo siguiente: TITULO I.

DISPOSICIONES GENERALES. PRIMERA: DEFINICIONES E INTERPRETACION: (...)

Fideicomiso: significa el Fideicomiso constituido bajo el presente Contrato de Fideicomiso y
gue se denomina “FIDEICOMISO SERENA V” el que tendra domicilio legal en calle Rio
Primero N°2015 de barrio Villa Argentina, ciudad de Cérdoba. (...) SEGUNDA: LEY Y
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JURISDICCION APLICABLE: Toda cuestion relacionada con el presente Contrato de
Fideicomiso serige por las leyes aplicables de la Republica Argentina, en particular laLey de
Fideicomiso. Se acuerda que en caso de disputas, controversias y/o diferencias que surjan
entre las partes individualizadas en la clausula CUARTA, de o en relacion con el presente
contrato, las partes se someteran alajurisdiccion de los Tribunales Ordinarios de la ciudad de
Cordoba, renunciando a cualquier otro fuero o jurisdiccion, incluso el federal que pudiera

corresponder. TITULO Il. CONSTITUCION DEL FIDEICOMISO. TERCERA:

CONSTITUCION Y FINALIDAD DEL FIDEICOMISO: Por medio del presente y en este
mismo acto las partes constituyen el Fideicomiso inmobiliario que se denomina
“FIDEICOMISO SERENA V", con €l objeto principal de: 1- Que el Fiduciario aplique los
aportes que en dinero realicen el Fiduciante, a concretar el desarrollo del emprendimiento, es
decir la construccion, en el inmueble adquirido al “Consorcio de Propietarios Edificio Ovidio
VI- Sociedad Civil”, Cuit: 30-71142421-7, de un edificio de Departamentos, respetando los
lineamientos y especificaciones técnicas del Proyecto aprobado, el que se denominara
Edificio “SERENA V”. 2- Que €l fiduciario podra vender aterceros, por si 0 por intermedio
de los agentes inmobiliarios que seleccione, las unidades en ejecucion del Proyecto y
cumplimentar con el Plan de Avance de Obra previsto. 3-Que con €l objeto expresado en el
punto anterior, y para el supuesto de que el resultado de la preventa de unidades no
incremente el flujo de fondos de manera suficiente para el cumplimiento fiel de los tiempos
fijados en el Plan de Avance de Obra, el presente contrato contempla la posibilidad, a los
fines de obtener financiacion, que el Fiduciante realice aportes adicionales de acuerdo a las
necesidades que surjan; que se obtengan otras fuentes de financiamiento externas; y/o que €l
Fiduciante pudiera ceder a terceros parte o la totalidad de |os derechos o participacion que
tienen en el fideicomiso. 3- Que una vez finalizado el Edificio “SERENA V", sometido al
régimen de la ley 13.512, escrituradas las unidades a los beneficiarios y/o adquirentes y

pagados que sean la totalidad de los costos que genere la g ecucion del Proyecto y |os gastos
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del Fideicomiso (en concepto de honorarios, gravamenes fiscales que incidan sobre el
emprendimiento etc.), el patrimonio fideicomitido remanente, solo en el caso de existir, sera
adjudicado a fideicomisario. A estosfines el Fiduciario debera 1. Administrar los fondos que
ingresen al Fideicomiso y aplicar los mismos exclusivamente a la construccion del edificioy
a efectuar las erogaciones de los gastos y honorarios que dicha obra demanden. 2. Realizar
todos los actos que permitan asignar a los Beneficiarios el beneficio que a favor de los
mismos se estipula en este contrato, en el Anexo Il. 3. Readlizar todas | as tareas conducentes a
escriturar el inmueble a nombre del Fiduciario, asi como de dotar al Edificio de la
infraestructuray demas servicios que se prevén en este contrato, suscribir los planes que fuera
necesario a tal efecto, redactar el reglamento de copropiedad y someter el inmueble al
régimen de laley 13.512. 4. Oportunamente, llevar adelante todos los tramites que sean
menester a los efectos de concretar la escrituracion de las unidades a favor de quien
corresponda, ya sean beneficiarios de este contrato o terceras personas a quienes se hayan
vendido las mismas. CUARTA: PARTES INTERVINIENTES: Son partes de este Contrato
de Fideicomiso las siguientes: FIDUCIANTE: “ARA S.R.L. (en formacion)”, CUIT: 30-

71138105-4, con domicilio legal en calle Pasgje Laurecena N°993, Piso 1°, Oficina 1, Bario
Juniors, Ciudad de Cdrdoba, Provincia de Cérdoba, constituida por contrato social de fecha
23/03/2010, en virtud del aporte de los materiales de construccion, la mano de obra parala
gjecucion delaobray latransferenciadel dinero en efectivo que se comprometen arealizar en
virtud de este contrato. EI FIDUCIARIO debera contar con la expresa conformidad, por
escrito, del fiduciante, para suscribir los boletos de compraventa de las unidades funcionales a
construirse en el inmueble aportado por ésta ultima. FIDUCIARIO: El sefior Guillermo
Alberto GAMBANDE, DNI 13.822.399. BENEFICIARIOS: El fiduciante se adjudicaralos
beneficios econdémicos, es decir el producido de la venta de las unidades funcionales.
FIDEICOMISARIO: “ARA SRL (en formacion)”, CUIT 30-71138105-4, con domicilio legal

en calle Pasaje Laurecena N°993, Piso 1°, Oficina 1, Bario Juniors, Ciudad de Cordoba,

Expediente SAC 9169518 - Pag. 46/ 151 - N°Res. 14



Provincia de Cérdoba, constituida por contrato social de fecha 23/03/2010; a quien le sera
oportunamente transmitido el patrimonio remanente del fideicomiso, en caso de existir, una
vez gque se haya efectivamente realizado la extincion de este habiéndose cancelado la totalidad
de las obligaciones que pesaran en cabeza del Fideicomiso. Cancelada |la totalidad de las
obligaciones contraidas con motivo del presente contrato, el patrimonio remanente sera
transferido a favor del Fideicomisario, debiendo hacerla efectiva el Fiduciario dentro de los
sesenta (60) dias siguientes a que haya operado la extincion del Fideicomiso.- QUINTA:
PATRIMONIO FIDEICOMITIDO: A) El patrimonio fiduciario estara formado por el
inmueble precedentemente descripto al punto “A” de los considerandos de la presente; y por
los materiales de construccion, la mano de obra para la ejecucion del edificio y las sumas de
dinero que sean necesarias, con la finalidad que el Fiduciario construya sobre el mismo un
edificio de departamentos, cuyas caracteristicas tipol dgicas son las que surgen del plano que
se agrega como Anexo | (en adelante denominado el “edificio”), aportando a tales fines el
Fiduciante, los materiales de construccion, la mano de obra parala gjecucion del edificioy las
sumas de dinero en efectivo que fuere menester.- NOVENA: VIGENCIA: El presente
contrato de fideicomiso tiene un plazo de vigencia de diez (10) alfios contados a partir de su
suscripcion. No obstante deberé extinguirse anticipadamente si, con anterioridad al plazo
estipulado, se cumpliese en forma total con el objeto definido en la clausula tercera. (....)
TITULO V: DE LOS DERECHOS Y DEBERES DE LA SPARTES. DECIMOCUARTA:
DEBERES Y DERECHOS DEL FIDUCIARIO: Sin perjuicio de los deberes y facultades a ge
esta sujeto el Fiduciario en virtud de laley 24.441 y las demas partes del presente Contrato de
Fideicomiso, el Fiduciario se obliga, en particular, a (i) Emplear en la administracién de los
Bienes Fideicomitidos la prudenciay la diligencia que emplea un buen hombre de negocios
gue actla sobre la base de la confianza depositada en él, cumpliendo acabadamente con los
compromisos que asume del presente Contrato de Fideicomiso y tomando las medidas

necesarias para conservar, perfeccionar y proteger los bienes fideicomitidos y sus derechos
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como fiduciario de los mismos. (ii) Cumplir con las disposiciones de la Ley de Fideicomiso y
del presente Contrato de Fideicomiso. (iii) Tomar las medidas y suscribir los documentos y
los instrumentos que sean necesarios 0 aconsejables a fin de llevar a cabo los fines del
fideicomiso, de conformidad con lo establecido en las normas legales y reglamentarias
vigentes. (iv) Suscribir las escrituras por las que adquiera el dominio fiduciario, utilizando
para ello el aporte de bienes y hechos comprometidos y los fondos transferidos por el
fiduciante y previstos en la cldusula quinta, tomar la posesion del inmueble y realizar sobre el
mismo todos |os actos posesorios a que hubiere lugar a los fines del presente contrato,
inclusive para demoler las construcciones existentes si las hubiere. (v) Realizar todos los
tramites necesarios para la aprobacion del proyecto constructivo, pliego de especificacionesy
memoria descriptiva elaborados por el fiduciario o por quien este designe como arquitectos
y/o constructor. (vi) Contratar y en su caso reemplazar el personal y/o las empresas y/o |os
profesionales y/o |os contratistas necesarios para la g ecucion del Proyecto en el inmueble.
(vii) Contratar los profesional es necesarios para el asesoramiento contable, impositivo y legal.
(viii) Recaudar los fondos liquidos comprometidos por el Fiduciante. (ix) Perseguir la
integracion de los fondos comprometidos si estuvieran en mora a cuyo efecto el presente sera
considerado como titulo gecutivo. (x) No disponer ni gravar el inmueble en los que se
construird el edificio y, ademas, las unidades funcionales integrantes del mismo, salvo
expresa conformidad por escrito del fiduciante. (xi) Ostentar el dominio fiduciario de los
bienes fideicomitidos. (xii) Administrar y aplicar 1os bienes fideicomitidos exclusivamente a
la construccion del edificio. (xiii) Cumplir toda funcion que a su cargo se establece en €l
presente Contrato de Fideicomiso. (xiv) Pagar todos los impuestos del fideicomiso. (xv)
Controlar y verificar la vigencia de los seguros de responsabilidad civil, contra incendio,
dafios materiales con relacion ala obra a gjecutar o cualquier otro que fuere menester, en un
todo de acuerdo al art. 14 de laley de Fideicomiso. (xvi) Realizar los actos y suscribir los

instrumentos publicos o privadOs inherentes a la adjudicacion de las unidades. (xvii) Rendir
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cuentas a los beneficiarios en los términos previstos en la clausula décimo segunda “del
presente contrato de fideicomiso, quedando establecido que la rendicion se considerara
aprobada si no se hubiese objetado la misma dentro de los treinta (30) dias de ser puesta a
disposicion de los beneficiarios. (xviii) Abonar los impuestos, tasas y contribuciones que
pudieren derivarse de la puesta en marcha del emprendimiento. (xix) Llevar la contabilidad
del fideicomiso en forma separada de la propia, prestando |os estados contables conforme las
normas vigentes. (...) TITULO VI: OTROS ASPECTOS QUE HACEN AL FIDUCIARIO.
VIGESIMA: RENUNCIA, REMOCION O CESE DEL FIDUCIARIO: Renuncia: el
fiduciario podra, en cualquier momento, mediante notificacion al Fiduciante con una
anticipacion de sesenta (60) dias, renunciar y quedar liberado de las responsabilidades
asumidas por el presente contrato de fideicomiso. La renuncia producira efectos luego de la
transferencia de los bienes fideicomitidos al fiduciario sucesor elegido en la forma prevista
mas adelante. El fiduciario haré sus mejores esfuerzos para que |os gastos relacionados con €l
nombramiento del fiduciario sucesor, tales como honorarios de abogados, avisos de
publicidad, obtencion de |as autorizaciones correspondientes, se reduzcan al minimo posible,
atendiendo alos valores de mercado vigentes en ese momento. L os gastos que sean necesarios
a este efecto estaran a cargo personal del Fiduciario y no podran afectarse bienes o fondos del
fideicomiso paratales fines. Remocion: el fiduciario podra ser removido por justa causao sin
ella, siempre que la misma sea resuelta por el fiduciante. Se entendera que existe “justa
causa’ de remocion cuando el fiduciario hubiere incurrido en incumplimiento de las
obligaciones a su cargo. En ambos casos y aun cuando la causa invocada sea resistida por el
fiduciario, la remocion se producira luego de la designacion de un fiduciario sucesor y la
aceptacion de dicha designacion por el fiduciario sucesor bajo 1os términos del presente.
VIGESIMO PRIMERA: SUSTITUCION DEL FIDUCIARIO: Designacion del Fiduciario
sucesor: En caso de renuncia del Fiduciario o remocion o cualquier otro supuesto de vacancia

en el cargo de fiduciario, el Fiduciante debera designar un fiduciario sucesor y revocar las
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facultades y atribuciones del fiduciario predecesor, sin necesidad de formalidad alguna
(excepto lo que requieran las leyes aplicables). La designacion de un fiduciario sucesor
requerir& (i) la comunicacion fehaciente de la remocion al Fiduciario predecesor, salvo en
caso de renuncia o vacancia; (ii) la aceptacion del fiduciario sucesor; y (iii) la notificacion al
fiduciante. Asuncion del cargo por el Fiduciario sucesor: Una vez transferido todo el
patrimonio fideicomitido, cumpliendo las formalidades impuestas por las leyes de acuerdo
con la naturaleza de los bienes que |o componen, se tendra por operada la renuncia del
fiduciario predecesor y la aceptacion del cargo del fiduciario sucesor, atribuyéndose a este y
desde ese momento, todos los deberes, facultades y derechos inherentes a cargo aceptando
ademas todas y cada una de las clausulas del presente contrato. (...) TITULO VII:

EXTINCION DEL FIDEICOMISO. VIGESIMO QUINTA: LIQUIDACION Y EXTINCION
DEL FIDEICOMISO: El fideicomiso se liquidara, a mas de las causales previstas en €l art. 9
de laley de fideicomiso, ante el acaecimiento de |os siguientes supuestos: (i) e cumplimiento
total de lafinalidad del Fideicomiso. (ii) el transcurso del plazo de vigencia establecido en la
CLAUSULA NOVENA. (iii) imposibilidad sobreviniente de cumplir con el objeto de este
Fideicomiso; (iv) que el fiduciante resuelva poner fin al contrato y disponer de todo €l
patrimonio fideicomitido. El fideicomiso se extinguira una vez concluida su liquidacion. (...)
En prueba de conformidad, se firman cinco g emplares de un mismo tenor y a un solo efecto,
en la Ciudad de Cdérdoba, Provincia de Cérdoba, Republica Argentina, a los once dias del
mes de abril de dos mil once.- Se hace constar que firman dicho documento los Sres.
Gambandé y Rocchietti, procediendo a la certificacion de dichas firmas el Escribano
Algjandro Javier Garcia, Escribano Publico adscripto al Registro 609 Cordoba.”//////ITIFICO
gue lasfirmas del anverso pertenecen a Guillermo Alberto GAMBANDE, DNI 13.822.399, y
Miguel David ROCCHIETTI, DNI 13.153.486, y que han sido puestas ante mi, éste ultimo,
en nombre y representacion como Socio Gerente, de la sociedad denominada “ARA SRL (en

formacion)”, CUIT: 30-71138105-4, con domicilio legal en Pasgje Laurencena n® 993, Piso
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1°, Oficina 1, Barrio Juniors, de esta ciudad, acreditando la existencia de tal sociedad y la
representacion invocada con el Contrato Social del 23/03/2010, que exhibe en este acto, doy
fe. CORRESPONDE ActaN°1519 Folio 1176227 del L.I. 42. Cordoba, 11 de abril de 2011” .-

5.d. Fotocopia de anexo contrato de fideicomiso “SERENA V”- SUSTITUCION
FIDUCIARIO (fs. 62): “Entre el sefior Guillermo Alberto Gambandé, argentino, mayor de
edad, DNI 13.822.399, don domicilio en calle Rio Primero n°2015, Barrio Villa Argentina,
actuando en calidad de FIDUCIARIO del FIDEICOMISO “SERENA V”; el sefior Miguel
David Rocchietti, argentino, mayor de edad, DNI 13.153.486, domiciliado en Pasaje
Laurencena n°993, Piso 1°, Oficina 1, barrio Juniors, Ciudad de Cdrdoba; el sefior Claudio
Ricardo Novello, argentino, mayor de edad, DNI 16.411.138, casado, con domicilio en calle
Rio Cuarto n° 531 barrio Juniors, ciudad de Cordoba, estos dos ultimos FIDUCIANTES del
FIDEICOMISO “SERENA V”; y el Sefior Marcelo Adrian Miranda, argentino, nacido el
26/06/1961, DNI 14.640.127, casado en 1° nupcias con Gabriela Delsanto, domiciliado en
calle Los Hornillos n°3077, barrio Ampliacion San Carlos, ciudad de Cordoba, en adelante el
FIDUCIARIO SUSTITUTO, convienen en celebrar el presente CONTRATO ANEXO AL
CONTRATO DE FIDEICOMISO “SERENA V", que se regira por las siguientes clausulas y
condiciones: PRIMERO: RENUNCIA: El sefior Guillermo Alberto Gambande, manifiesta su
voluntad de RENUNCIAR €l diade lafecha, a cargo de FIDUCIARIO del fideicomiso de
marras, aduciendo razones personales. Por su parte, los sefiores Miguel David Rocchietti y
Claudio Ricardo Novello, manifiestan que ACEPTAN la renuncia expuesta por el sefior
Guillermo Alberto Gambande, al cargo de fiduciario, aprobando totalmente su gestion en tal
calidad al dia de la fecha, renunciando a todo reclamo al respecto. Por su parte el sefior
Guillermo Alberto Gambande, declara haber cobrado integramente su retribucion por su
actuacion como fiduciario del mencionado Fideicomiso, no teniendo nada mas que reclamar

por ningan concepto, renunciando a todo reclamo futuro por cualquier concepto,

Expediente SAC 9169518 - Pag. 51/ 151 - N°Res. 14



comprometiéndose a otorgar todos |os actos que fueren menester alos fines de transferir todos
los bienes que tuviere en tal calidad de Fiduciario. SEGUNDO: DESIGNACION
FIDUCIARIO SUSTITUTO- CAMBIO DOMICILIO FIDEICOMISO: Los sefiores Miguel
David ROCCHIETTI y Claudio Ricardo NOVELLO, en consecuenciay atento ala necesidad
de sustituir al fiduciario renunciante, resuelven designar a partir del dia de la fecha, como
FIDUCIARIO del FIDEICOMISO “SERENA V”, a indicado sefior Marcelo Adrian
MIRANDA, quien declara ACEPTAR el cargo de FIDUCIARIO del FIDEICOMISO
“SERENA V", apartir del dia de lafecha, agregando conocer y aceptar todos y cada uno de
los términos del Contrato de Constitucion del Fideicomiso de marras, celebrado con fecha 11
de abril de 2011. Asimismo, resuelven cambiar el domicilio del Fideicomiso en cuestion,
estipulando que el nuevo domicilio del FIDEICOMISO INMOBILIARIO “SERENA V”, es
el de calle Los Hornillos n°3077, barrio Ampliacion San Carlos, ciudad de Cérdoba. (...) En
prueba de conformidad y aceptacion ser firman tres ejemplares de un mismo tenor, en la
ciudad de Cérdoba, a un dia de Agosto de 2011.- Se hace constar que firman dicho anexo
los Sres. Gambandé, Marcelo Miranda, Novello y Rocchietti. Seguidamente, el
Escribano Alejandro Javier Garcia Escribano Puablico adscripto al Registro 609,
Cordoba, certifica las firmas. CERTIFICO que las firmas insertas en el anverso pertenecen
a Guillermo Alberto GAMBANDE, DNI 13.822.399; Miguel David ROCCHIETTI, DNI
13.153.486; Claudio Ricardo NOVELLO, DNI 16.411.138; y Marcelo Adrian MIRANDA,
DNI 14.640.127, y que han sido puestas ante mi, doy fe. CORRESPONDE Acta n° 3327
Folio 1250379 del L.I1.44. Cordoba, uno de agosto de 2011.-

5.e. Fotocopia de anexo contrato de fideicomiso “ SERENA V”- SUSTITUCION
FIDUCIARIO (fs. 10): Entre el sefior Marcelo Adrian Miranda, argentino, nacido el
26/06/1961, DNI 14.640.127, casado en 1° nupcias con Gabriela Delsanto, domiciliado en
calle Los Hornillos n°3077, barrio Ampliacion San Carlos, ciudad de Cérdoba, actuando en

calidad de FIDUCIARIO del FIDEICOMISO “SERENA V”; el sefior Miguel David
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Rocchietti, argentino, mayor de edad, DNI 13.153.486, domiciliado en Pasaje Laurencena
n°993, Piso 1°, Oficina 1, barrio Juniors, Ciudad de Cérdoba; el sefior Claudio Ricardo
Novello, argentino, mayor de edad, DNI 16.411.138, casado, con domicilio en calle Rio
Cuarto n° 531 barrio Juniors, ciudad de Cordoba, estos dos ultimos FIDUCIANTES del
FIDEICOMISO “SERENA V”; y el Sefior Mario Fernando Persello, argentino, DNI
24.841.109, con domicilio en calle Martiniano Chilavert 1726 de barrio Nueva Italia, Ciudad
de Cordoba, Provincia de Cordoba, en adelante el FIDUCIARIO SUSTITUTO, convienen en
celebrar el presente CONTRATO ANEXO AL CONTRATO DE FIDEICOMISO “SERENA
V”, que se regira por las siguientes clausulas y condiciones. PRIMERO: RENUNCIA: El
sefior Marcelo Adrian Miranda, manifiesta su voluntad de RENUNCIAR en el diade lafecha,
a cargo de FIDUCIARIO del fideicomiso de marras, aduciendo razones personales. Por su
parte, los sefiores Miguel David Rocchietti y Claudio Ricardo Novello, manifiestan que
ACEPTAN larenuncia expuesta por el sefior Macelo Adrian Miranda, al cargo de fiduciario,
aprobando totalmente su gestion en tal calidad al dia de la fecha, renunciando a todo reclamo
al respecto. Por su parte el sefior Marcelo Adrian Miranda, declara haber cobrado
integramente su retribucion por su actuacion como fiduciario del mencionado Fideicomiso, no
teniendo nada mas que reclamar por ningan concepto, renunciando a todo reclamo futuro por
cualquier concepto, comprometiéndose a otorgar todos los actos que fueren menester a los
fines de transferir todos los bienes que tuviere en tal calidad de Fiduciario. SEGUNDO:
DESIGNACION FIDUCIARIO SUSTITUTO- CAMBIO DOMICILIO FIDEICOMISO: Los
sefiores Miguel David ROCCHIETTI y Claudio Ricardo NOVELLO, en consecuenciay
atento ala necesidad de sustituir al fiduciario renunciante, resuelven designar a partir del dia
de lafecha, como FIDUCIARIO del FIDEICOMISO “SERENA V”, a indicado sefior Mario
Fernando PERSELLO, quien declara ACEPTAR el cargo de FIDUCIARIO del
FIDEICOMISO “SERENA V", apartir del diade lafecha, agregando conocer y aceptar todos

y cada uno de los términos del Contrato de Constitucion del Fideicomiso de marras, celebrado
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con fecha 11 de abril de 2011. Asimismo, resuelven cambiar el domicilio del Fideicomiso en
cuestion, estipulando que el nuevo domicilio del FIDEICOMISO INMOBILIARIO
“SERENA V”, es el de calle Martiniano Chilavert 1726 de B° Nueva Italia, ciudad de
Cordoba, Provincia de Cordoba. (...) En prueba de conformidad y aceptacion se firman cuatro
gjemplares de un mismo tenor, en la ciudad de Cérdoba, a un dia de Agosto de 2011.- Se hace
constar que firman dicho anexo los Sres. Marcelo Miranda, Novello, Rocchietti y Persello.
Seguidamente, el Escribano Algjandro Javier Garcia Escribano Publico adscripto al Registro
609, Cordoba, certifica las firmas. CERTIFICO que las firmas insertas en el anverso
pertenecen a Mario Fernando PERSELL O, DNI 24.841.109; Miguel David ROCCHIETTI,
DNI 13.153.486; Claudio Ricardo NOVELLO, DNI 16.411.138; y Marcelo Adrian
MIRANDA, DNI 14.640.127, y que han sido puestas ante mi, doy fe. CORRESPONDE Acta
n° 1604 Folio 1682235 del L.1.69. Cordoba, once de marzo de catorce.-

5.f. Fotocopia de Folio 403- Primer testimonio- Escritura Nro. 281- Seccion “B” de fecha
12/09/16 (fs. 63/71): COMPARECE: por una parte, €l sefior Mario Fernando PERSELLO,
argentino, mayor de edad, DNI 24.841.109, CUIT: 20-24841109-1, soltero, con domicilio en
calle Martiniano Chilavert 1726 de barrio Nueva Italia, de esta ciudad; y por la otra parte, €l
sefior Miguel David ROCCHIETTI, argentino, mayor de edad, DNI 13.153.486, domiciliado
en Pasaje Laurencenan°993, Piso 1°, Oficina 1, barrio Juniors, Ciudad de Cérdoba; el sefior
Claudio Ricardo NOVELLO, argentino, mayor de edad, DNI 16.411.138, casado en primeras
nupcias con Silvina Mariela Grudina, con domicilio en calle Rio Cuarto n° 531 barrio Juniors,
de esta ciudad, personas de mi conocimiento, doy fe; como de que el sefior Mario Fernando
Persello concurre a este acto en calidad de FIDUCIRAIO del “FIDEICOMISO SERENA V7,
CUIT 30-71180744-2, con domicilio legal en calle Martiniano Chilavert 1726 de barrio
Nueva Italia, de esta ciudad, acreditando la existencia de tal Fideicomiso y la calidad
invocada con el contrato de constitucion del referido fideicomiso, celebrado en instrumento

privado, en esta ciudad, con fecha once de abril de dos mil once; su modificacion celebrada
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por instrumento privado, en esta ciudad, con fecha primero de agosto de dos mil once; dos
Cesiones de Derechos de la calidad de fiduciante del referido fideicomiso celebrados con
fecha primero de agosto de dos mil once, y con fecha cuatro de octubre de dos mil once; y €l
Acuerdo de sustitucion de Fiduciario (en donde se |o designa en tal cargo), celebrado con
fecha once de marzo de dos mil catorce; siendo su plazo de duracion del mencionado
Fideicomiso, el de diez afios a contar desde la referida fecha de otorgamiento de dicho
contrato constitutivo, que exhibe en este acto y en copiadel contrato constitutivo agregué a la
Escritura n°100-Seccion “A” de fechatrece de junio de dos mil once del protocolo de edste
Registro 609; de tal modificacion contractual junto a las dos cesiones de derechos
mencionadas, en copias agregué a la Escritura n°218- Seccion “A” de fecha veinticinco de
Octubre de dos mil once, del protocolo de este Registro 609; y del referido acuerdo de
Sustitucion de Fiduciario exhibe en este acto y en copia agrego a la presente, conste. .-
PROTOCOLIZACION ISNTRUMENTOS PRIVADOS: Y el sefior Mario Fernando
PERSELLO, DICE: que alos fines de cumplimentar con lo prescripto en el Articulo 1669 del
Cddigo Civil y Comercial de la Nacién, viene por la presente a solicitar se transcriba
textualmente el referido contrato de constitucion del mencionado fideicomiso, y las demas

modificaciones precedentemente mencionadas, en la siguiente forma: “CONTRATO DE

FIDEICOMISO- LEY NACIONAL 24.441: El presente contrato de Fideicomiso (el “contrato

de Fideicomiso”) se celebra en la ciudad de Cérdoba, Republica Argentina entre: 1) “ARA

S.R.L. (enformacion)”, CUIT: 30-71138105-4, con domicilio legal en calle Pasaje Laurecena

N°993, Piso 1°, Oficina 1, Bario Juniors, Ciudad de Cordoba, Provincia de Cordoba,
constituida por contrato social de fecha 23/03/2010, representada en este acto por el sefior
Miguel David Rocchietti, argentino, DNI N° 13.153.486, en su calidad de Socio Gerente de la
misma. La referida sociedad, en adelante denominada como “Fiduciante” y Beneficiaria’ .- 2)
Guillermo Alberto Gambande, DNI N° 13.822.399, de nacionalidad argentino, mayor de
edad, con domicilio en calle Rio Primero N°2015 de barrio Villa Argentina, Ciudad de
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Cordoba, en adelante denominado como “fiduciario” .- Los dos (2) en conjunto y en adelante
seran considerados las “ Partes’. Y CONSIDERANDO: A) Que laFIDUCIANTE encomienda
al FIDUCIARIO, adquirir al “Consorcio de Propietarios Edificio Ovidio VI-Sociedad Civil”,
Cuit: 30-71142421-7, el dominio fiduciario del siguiente inmueble: UN LOTE DE
TERRENO ubicado en Barrio General Paz, Dpto. Capital, designado como Lote Once
Manzana Treintay Tres, entre calle Catamarcay Sarmiento, y con frente acale Gral. Gliemes
N°463; mide 8 metros de frente, por 34 metros de fondo; a Norte, con de Celio Simond, Juan
Grillo, Liborio Pollizi y Aurelia Lopez de Fernandez; al Este, con calle Gral. Glemes; y al
Sud y Oeste, con de Aurelia Lopez de Fernandez, teniendo una Superficie Total de 272 m2..
El referido inmueble se encuentra inscripto en el Registro General de la Provincia de
Cordoba, bajo la Matricula n°74.690 del Depto. Capital (11), (en adelante denominado el
“inmueble”).- B) Que el referido inmueble forma parte del patrimonio del fideicomiso que se
constituye por este acto.- EN CONSECUENCIA, en atencién a esta consideraciones y con €l
objeto de: (a) adquirir €l inmueble aludido anteriormente; (b) transferir la propiedad fiduciaria
del mismo a favor del Fiduciario y a los efectos de este instrumento; (c) garantizar a los
beneficiarios y/o a los terceros que resulten adquirentes de las unidades de vivienda que
resulten de la concrecion del proyecto inmobiliario, la adjudicacion y/o escritura de venta de
las unidades y |as obras de infraestructura comprometidas en el disefio del Edificio; (d) llevar
adelante el desarrollo del Edificio, en los términos detallados en el contrato y (e) fijar los
términos segun los cuales el fiduciario administrara los Bienes Fideicomitidos (segun se
define en el presente) en beneficio de los beneficiarios y los Terceros Adquirentes, las partes

acuerdan lo siguiente: TITULO |I. DISPOSICIONES GENERALES. PRIMERA:

DEFINICIONES E INTERPRETACION: (...) Fideicomiso: significa el Fideicomiso
constituido bajo el presente Contrato de Fideicomiso y que se denomina “FIDEICOMISO
SERENA V” el que tendra domicilio legal en calle Rio Primero N°2015 de barrio Villa
Argentina, ciudad de Cordoba. (...) SEGUNDA: LEY Y JURISDICCION APLICABLE:
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Toda cuestion relacionada con el presente Contrato de Fideicomiso se rige por las leyes
aplicables de la Republica Argentina, en particular la Ley de Fideicomiso. Se acuerda que en
caso de disputas, controversias y/o diferencias que surjan entre las partes individualizadas en
la clausula CUARTA, de o en relacion con el presente contrato, las partes se someteran ala
jurisdiccion de los Tribunales Ordinarios de la ciudad de Cordoba, renunciando a cualquier
otro fuero o jurisdiccion, incluso el federal que pudiera corresponder. TITULO II.

CONSTITUCION DEL FIDEICOMISO. TERCERA: CONSTITUCION Y FINALIDAD

DEL FIDEICOMISO: Por medio del presente y en este mismo acto |as partes constituyen el
Fideicomiso inmobiliario que se denomina “FIDEICOMISO SERENA V”, con el objeto
principal de: 1- Que el Fiduciario aplique los aportes que en dinero realicen el Fiduciante, a
concretar € desarrollo del emprendimiento, es decir la construccién, en el inmueble adquirido
a “Consorcio de Propietarios Edificio Ovidio VI- Sociedad Civil”, Cuit: 30-71142421-7, de
un edificio de Departamentos, respetando los lineamientos y especificaciones técnicas del
Proyecto aprobado, el que se denominara Edificio “SERENA V”. 2- Que el fiduciario podra
vender aterceros, por si 0 por intermedio de los agentes inmobiliarios que seleccione, las
unidades en g ecucion del Proyecto y cumplimentar con el Plan de Avance de Obra previsto.
3-Que con €l objeto expresado en el punto anterior, y para el supuesto de que €l resultado de
la preventa de unidades no incremente el flujo de fondos de manera suficiente para el
cumplimiento fiel de los tiempos fijados en el Plan de Avance de Obra, el presente contrato
contempla la posibilidad, alos fines de obtener financiacion, que € Fiduciante realice aportes
adicionales de acuerdo a las necesidades que surjan; que se obtengan otras fuentes de
financiamiento externas; y/o que el Fiduciante pudiera ceder aterceros parte o latotalidad de
los derechos o participacion que tienen en el fideicomiso. 3- Que una vez finalizado el
Edificio “SERENA V”, sometido al régimen de laley 13.512, escrituradas las unidades a los
beneficiarios y/o adquirentes y pagados que sean |la totalidad de los costos que genere la

gjecucion del Proyecto y los gastos del Fideicomiso (en concepto de honorarios, gravamenes
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fiscales que incidan sobre el emprendimiento etc.), el patrimonio fideicomitido remanente,
solo en & caso de existir, serd adjudicado al fideicomisario. A estos fines el Fiduciario deber&:
1. Administrar los fondos que ingresen al Fideicomiso y aplicar los mismos exclusivamente a
la construccion del edificio y a efectuar las erogaciones de los gastos y honorarios que dicha
obra demanden. 2. Realizar todos |os actos que permitan asignar a los Beneficiarios el
beneficio que a favor de los mismos se estipula en este contrato, en el Anexo Il. 3. Realizar
todas las tareas conducentes a escriturar el inmueble a nombre del Fiduciario, asi como de
dotar al Edificio de la infraestructuray demas servicios que se prevén en este contrato,
suscribir los planes que fuera necesario atal efecto, redactar el reglamento de copropiedad y
someter el inmueble al régimen delaley 13.512. 4. Oportunamente, |levar adelante todos los
tramites que sean menester a los efectos de concretar |a escrituracion de las unidades a favor
de quien corresponda, ya sean beneficiarios de este contrato 0 terceras personas a quienes se
hayan vendido las mismas. CUARTA: PARTES INTERVINIENTES: Son partes de este
Contrato de Fideicomiso las siguientes: FIDUCIANTE: “ARA S.R.L. (en formacién)”, CUIT:

30-71138105-4, con domicilio legal en calle Pasaje Laurecena N°993, Piso 1°, Oficina 1,
Bario Juniors, Ciudad de Cordoba, Provincia de Cérdoba, constituida por contrato social de
fecha 23/03/2010, en virtud del aporte de los materiales de construccion, la mano de obra para
la gjecucion de laobray latransferencia del dinero en efectivo que se comprometen arealizar
en virtud de este contrato. EI FIDUCIARIO debera contar con la expresa conformidad, por
escrito, del fiduciante, para suscribir los boletos de compraventa de las unidades funcionales a
construirse en el inmueble aportado por ésta ultima. FIDUCIARIO: El sefior Guillermo
Alberto GAMBANDE, DNI 13.822.399. BENEFICIARIOS: El fiduciante se adjudicaralos
beneficios econdémicos, es decir el producido de la venta de las unidades funcionales.
FIDEICOMISARIO: “ARA SRL (en formacion)”, CUIT 30-71138105-4, con domicilio legal
en calle Pasaje Laurecena N°993, Piso 1°, Oficina 1, Bario Juniors, Ciudad de Cordoba,

Provincia de Cérdoba, constituida por contrato social de fecha 23/03/2010; a quien le sera
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oportunamente transmitido el patrimonio remanente del fideicomiso, en caso de existir, una
vez gque se haya efectivamente realizado la extincion de este habiéndose cancelado la totalidad
de las obligaciones que pesaran en cabeza del Fideicomiso. Cancelada la totalidad de las
obligaciones contraidas con motivo del presente contrato, el patrimonio remanente sera
transferido a favor del Fideicomisario, debiendo hacerla efectiva el Fiduciario dentro de los
sesenta (60) dias siguientes a que haya operado la extincion del Fideicomiso.- QUINTA:
PATRIMONIO FIDEICOMITIDO: A) El patrimonio fiduciario estara formado por el
inmueble precedentemente descripto al punto “A” de los considerandos de la presente; y por
los materiales de construccion, la mano de obra para la ejecucion del edificio y las sumas de
dinero que sean necesarias, con la finalidad que el Fiduciario construya sobre el mismo un
edificio de departamentos, cuyas caracteristicas tipol dgicas son las que surgen del plano que
se agrega como Anexo | (en adelante denominado el “edificio”), aportando a tales fines el
Fiduciante, los materiales de construccion, la mano de obra parala gjecucion del edificioy las
sumas de dinero en efectivo que fuere menester.- NOVENA: VIGENCIA: El presente
contrato de fideicomiso tiene un plazo de vigencia de diez (10) alfios contados a partir de su
suscripcion. No obstante deberé extinguirse anticipadamente si, con anterioridad al plazo
estipulado, se cumpliese en forma total con el objeto definido en la clausula tercera. (....)
TITULO V: DE LOS DERECHOS Y DEBERES DE LA SPARTES. DECIMOCUARTA:
DEBERES Y DERECHOS DEL FIDUCIARIO: Sin perjuicio de los deberes y facultades a ge
esta sujeto el Fiduciario en virtud de laley 24.441 y las demas partes del presente Contrato de
Fideicomiso, el Fiduciario se obliga, en particular, a: (i) Emplear en la administracién de los
Bienes Fideicomitidos la prudenciay la diligencia que emplea un buen hombre de negocios
gue actla sobre la base de la confianza depositada en él, cumpliendo acabadamente con los
compromisos que asume del presente Contrato de Fideicomiso y tomando las medidas
necesarias para conservar, perfeccionar y proteger los bienes fideicomitidos y sus derechos

como fiduciario de los mismos. (ii) Cumplir con las disposiciones de laLey de Fideicomiso y
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del presente Contrato de Fideicomiso. (iii) Tomar las medidas y suscribir los documentos y
los instrumentos que sean necesarios 0 aconsejables a fin de llevar a cabo los fines del
fideicomiso, de conformidad con lo establecido en las normas legales y reglamentarias
vigentes. (iv) Suscribir las escrituras por las que adquiera el dominio fiduciario, utilizando
para ello el aporte de bienes y hechos comprometidos y los fondos transferidos por el
fiduciante y previstos en la cldusula quinta, tomar la posesion del inmueble y realizar sobre el
mismo todos |os actos posesorios a que hubiere lugar a los fines del presente contrato,
inclusive para demoler las construcciones existentes si las hubiere. (v) Realizar todos los
tramites necesarios para la aprobacion del proyecto constructivo, pliego de especificacionesy
memoria descriptiva elaborados por el fiduciario o por quien este designe como arquitectos
y/o constructor. (vi) Contratar y en su caso reemplazar el personal y/o las empresas y/o |os
profesionales y/o los contratistas necesarios para la g ecucion del Proyecto en el inmueble.
(vii) Contratar los profesionales necesarios para el asesoramiento contable, impositivo y legal.
(viii) Recaudar los fondos liquidos comprometidos por el Fiduciante. (ix) Perseguir la
integracion de los fondos comprometidos si estuvieran en mora a cuyo efecto el presente sera
considerado como titulo gjecutivo. (x) No disponer ni gravar el inmueble en los que se
construird el edificio y, ademas, las unidades funcionales integrantes del mismo, salvo
expresa conformidad por escrito del fiduciante. (xi) Ostentar el dominio fiduciario de los
bienes fideicomitidos. (xii) Administrar y aplicar 10s bienes fideicomitidos exclusivamente a
la construccion del edificio. (xiii) Cumplir toda funcion que a su cargo se establece en €l
presente Contrato de Fideicomiso. (xiv) Pagar todos los impuestos del fideicomiso. (xv)
Controlar y verificar la vigencia de los seguros de responsabilidad civil, contra incendio,
dafios materiales con relacion ala obra a gjecutar o cualquier otro que fuere menester, en un
todo de acuerdo al art. 14 de laley de Fideicomiso. (xvi) Realizar los actos y suscribir los
instrumentos publicos o privadOs inherentes a la adjudicacion de las unidades. (xvii) Rendir

cuentas a los beneficiarios en los términos previstos en la clausula décimo segunda “del
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presente contrato de fideicomiso, quedando establecido que la rendicion se considerara
aprobada si no se hubiese objetado la misma dentro de los treinta (30) dias de ser puesta a
disposicion de los beneficiarios. (xviii) Abonar los impuestos, tasas y contribuciones que
pudieren derivarse de la puesta en marcha del emprendimiento. (xix) Llevar la contabilidad
del fideicomiso en forma separada de la propia, prestando |os estados contables conforme las
normas vigentes. (...) TITULO VI: OTROS ASPECTOS QUE HACEN AL FIDUCIARIO.
VIGESIMA: RENUNCIA, REMOCION O CESE DEL FIDUCIARIO: Renuncia: el
fiduciario podra, en cualquier momento, mediante notificacion al Fiduciante con una
anticipacion de sesenta (60) dias, renunciar y quedar liberado de las responsabilidades
asumidas por el presente contrato de fideicomiso. La renuncia producira efectos luego de la
transferencia de los bienes fideicomitidos al fiduciario sucesor elegido en la forma prevista
mas adelante. El fiduciario haré sus mejores esfuerzos para que los gastos relacionados con €l
nombramiento del fiduciario sucesor, tales como honorarios de abogados, avisos de
publicidad, obtencion de |as autorizaciones correspondientes, se reduzcan al minimo posible,
atendiendo alos valores de mercado vigentes en ese momento. L os gastos que sean necesarios
a este efecto estaran a cargo personal del Fiduciario y no podran afectarse bienes o fondos del
fideicomiso paratales fines. Remocion: el fiduciario podra ser removido por justa causao sin
ella, siempre que la misma sea resuelta por el fiduciante. Se entendera que existe “justa
causa’ de remocion cuando el fiduciario hubiere incurrido en incumplimiento de las
obligaciones a su cargo. En ambos casos y aun cuando la causa invocada sea resistida por el
fiduciario, la remocion se producira luego de la designacion de un fiduciario sucesor y la
aceptacion de dicha designacion por el fiduciario sucesor bajo 1os términos del presente.
VIGESIMO PRIMERA: SUSTITUCION DEL FIDUCIARIO: Designacion del Fiduciario
sucesor: En caso de renuncia del Fiduciario o remocion o cualquier otro supuesto de vacancia
en el cargo de fiduciario, el Fiduciante debera designar un fiduciario sucesor y revocar las

facultades y atribuciones del fiduciario predecesor, sin necesidad de formalidad alguna
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(excepto lo que requieran las leyes aplicables). La designacion de un fiduciario sucesor
requerir& (i) la comunicacion fehaciente de la remocion al Fiduciario predecesor, salvo en
caso de renuncia o vacancia; (ii) la aceptacion del fiduciario sucesor; y (iii) la notificacion al
fiduciante. Asuncion del cargo por el Fiduciario sucesor: Una vez transferido todo el
patrimonio fideicomitido, cumpliendo las formalidades impuestas por las leyes de acuerdo
con la naturaleza de los bienes que lo componen, se tendra por operada la renuncia del
fiduciario predecesor y la aceptacion del cargo del fiduciario sucesor, atribuyéndose a este y
desde ese momento, todos los deberes, facultades y derechos inherentes a cargo aceptando
ademas todas y cada una de las clausulas del presente contrato. (...) TITULO VII:
EXTINCION DEL FIDEICOMISO. VIGESIMO QUINTA: LIQUIDACION Y EXTINCION
DEL FIDEICOMISO: El fideicomiso se liquidara, a mas de las causales previstas en €l art. 9
de laley de fideicomiso, ante el acaecimiento de |os siguientes supuestos: (i) e cumplimiento
total de lafinalidad del Fideicomiso. (ii) el transcurso del plazo de vigencia establecido en la
CLAUSULA NOVENA. (iii) imposibilidad sobreviniente de cumplir con el objeto de este
Fideicomiso; (iv) que el fiduciante resuelva poner fin al contrato y disponer de todo €l
patrimonio fideicomitido. El fideicomiso se extinguira una vez concluida su liquidacion. (...)
En prueba de conformidad, se firman cinco g emplares de un mismo tenor y a un solo efecto,
en la Ciudad de Cérdoba, Provincia de Cérdoba, Republica Argentina, alos once dias del mes
de abril de dos mil once”. “CESION DE DERECHOS DE LA CALIDAD DE FIDUCIANTE

DEL FIDEICOMISO “SERENA V”. Entre lasociedad “ARA S.R.L. (en formacion)”, CUIT:

30-71138105-4, con domicilio legal en calle Pasaje Laurecena N°993, Piso 1°, Oficina 1,
Bario Juniors, Ciudad de Cordoba, Provincia de Cérdoba, constituida por contrato social de
fecha 23/03/2010, representada en este acto por el sefior Miguel David ROCCHIETTI,
argentino DNI N° 13.153.486, en su calidad de socio gerente de la misma, por una partey en
adelante la CEDENTE; y €l sefior Miguel David Rocchietti, mayor de edad, DNI 13.153.486,

soltero, domiciliado en Pasaje Laurencenan©993, Piso 1°, Oficina 1, Barrio Juniors, ciudad de
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Cordoba; el sefior Claudio Ricardo NOVELLO, argentino, mayor de edad, DNI 16.411.138,
casado, con domicilio en calle Rio Cuarto n° 531 barrio Juniors, Ciudad de Coérdoba, por la
otra parte, en adelante los CESIONARIQOS, convienen en celebrar el presente Contrato de
CESION DE DERECHOS DE LA CALIDAD DE FIDUCIANTE DEL FIDEICOMISO
“SERENA V”, que se regira por las siguientes clausulas y condiciones: PRIMERA: La
sociedad “ARA S.R.L. (en formacion), CEDE y TRANSFIERE afavor de los Sres. Miguel
David Rocchietti y Claudio Ricardo Novello (en las proporciones de Ochenta por ciento
(80%) para Miguel David Rocchietti, y veinte por ciento (20%) para Claudio Ricardo
Novello), todos los derechos, accionesy obligaciones que le corresponden en su calidad de
FIDUCIANTE del “FIDEICOMISO SERENA V”, C.D.l.: 30-71180744-2, con domicilio
legal en calle Rio Primero n|2015, barrio Villa Argentina, es esta ciudad, constituido por
Contrato Privado, celebrado en esta ciudad, con fecha 11 de abril de 2011, siendo su plazo de
duracion el de diez afos a contar desde la referida fecha del contrato constitutivo.-
SEGUNDA: La presente cesion se realiza por el precio total y convenido de PESOS
TRESCIENTOS MIL ($300.000), importe que es entregado en este acto, en dinero en
efectivo ala cesionaria, sirviendo el presente de eficaz recibo y carta de pago.- TERCERA: la
CEDENTE subroga a los CESIONARIOS en su mismo lugar, grado y prelacién, con la
facultad de gjercer los derechos y acciones emergentes de su calidad de Fiduciario del referido
Fideicomiso “ Serena V" objeto del presente acto, declarando |os cesonarios conocer y aceptar
los términos del Contrato Constitutivo de tal Fideicomiso. (...) En prueba de conformidad y
aceptacion se firman dos gjemplares de un mismo tenor, en la ciudad de Cérdoba, a UNO dias

del mes de agosto de 2011.”. “ANEXO CONTRATO FIDEICOMISO “SERENA V”-

SUSTITUCION FIDUCIARIO. Entre el sefior Guillermo Alberto Gambandé, argentino,

mayor de edad, DNI 13.822.399, don domicilio en calle Rio Primero n°2015, Barrio Villa
Argentina, actuando en calidad de FIDUCIARIO del FIDEICOMISO “SERENA V”; el sefior
Miguel David Rocchietti, argentino, mayor de edad, DNI 13.153.486, domiciliado en Pasaje
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Laurencena n°993, Piso 1°, Oficina 1, barrio Juniors, Ciudad de Cérdoba; el sefior Claudio
Ricardo Novello, argentino, mayor de edad, DNI 16.411.138, casado, con domicilio en calle
Rio Cuarto n° 531 barrio Juniors, ciudad de Cordoba, estos dos ultimos FIDUCIANTES del
FIDEICOMISO “SERENA V”; y el Sefior Marcelo Adrian Miranda, argentino, nacido €l
26/06/1961, DNI 14.640.127, casado en 1° nupcias con Gabriela Delsanto, domiciliado en
calle Los Hornillos n°3077, barrio Ampliacion San Carlos, ciudad de Cordoba, en adelante el
FIDUCIARIO SUSTITUTO, convienen en celebrar el presente CONTRATO ANEXO AL
CONTRATO DE FIDEICOMISO “SERENA V”, que se regira por las siguientes clausulas y
condiciones: PRIMERO: RENUNCIA: El sefior Guillermo Alberto Gambande, manifiesta su
voluntad de RENUNCIAR €l diade lafecha, a cargo de FIDUCIARIO del fideicomiso de
marras, aduciendo razones personales. Por su parte, los sefiores Miguel David Rocchietti y
Claudio Ricardo Novello, manifiestan que ACEPTAN la renuncia expuesta por el sefior
Guillermo Alberto Gambande, al cargo de fiduciario, aprobando totalmente su gestion en tal
calidad al dia de la fecha, renunciando a todo reclamo al respecto. Por su parte el sefior
Guillermo Alberto Gambande, declara haber cobrado integramente su retribucion por su
actuacion como fiduciario del mencionado Fideicomiso, no teniendo nada mas que reclamar
por ningun concepto, renunciando a todo reclamo futuro por cualquier concepto,
comprometiéndose a otorgar todos |os actos que fueren menester alos fines de transferir todos
los bienes que tuviere en tal calidad de Fiduciario. SEGUNDO: DESIGNACION
FIDUCIARIO SUSTITUTO- CAMBIO DOMICILIO FIDEICOMISO: Los sefiores Miguel
David ROCCHIETTI y Claudio Ricardo NOVELLO, en consecuenciay atento ala necesidad
de sustituir al fiduciario renunciante, resuelven designar a partir del dia de la fecha, como
FIDUCIARIO del FIDEICOMISO “SERENA V”, a indicado sefior Marcelo Adrian
MIRANDA, quien declara ACEPTAR el cargo de FIDUCIARIO del FIDEICOMISO
“SERENA V", apartir del dia de lafecha, agregando conocer y aceptar todos y cada uno de

los términos del Contrato de Constitucion del Fideicomiso de marras, celebrado con fecha 11
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de abril de 2011. Asimismo, resuelven cambiar el domicilio del Fideicomiso en cuestion,
estipulando que el nuevo domicilio del FIDEICOMISO INMOBILIARIO “SERENA V”, es
el de calle Los Hornillos n°3077, barrio Ampliacion San Carlos, ciudad de Cordoba. (...) En
prueba de conformidad y aceptacion ser firman tres ejemplares de un mismo tenor, en la

ciudad de Cordoba, a un dia de Agosto de 2011.” “ANEXO CONTRATO FIDEICOMISO

“SERENA V”- SUSTITUCION FIDUCIARIO. Entre el sefior Marcelo Adrian Miranda,

argentino, nacido el 26/06/1961, DNI 14.640.127, casado en 1° nupcias con Gabriela
Delsanto, domiciliado en calle Los Hornillos n°3077, barrio Ampliacion San Carlos, ciudad
de Cordoba, actuando en calidad de FIDUCIARIO del FIDEICOMISO “SERENA V”; el
sefior Miguel David Rocchietti, argentino, mayor de edad, DNI 13.153.486, domiciliado en
Pasgje Laurencena n°993, Piso 1°, Oficina 1, barrio Juniors, Ciudad de Cérdoba; el sefior
Claudio Ricardo Novello, argentino, mayor de edad, DNI 16.411.138, casado, con domicilio
en calle Rio Cuarto n° 531 barrio Juniors, ciudad de Cordoba, estos dos ultimos
FIDUCIANTES del FIDEICOMISO “SERENA V”; y el Sefior Mario Fernando Persello,
argentino, DNI 24.841.109, con domicilio en calle Martiniano Chilavert 1726 de barrio Nueva
Italia, Ciudad de Cordoba, Provincia de Cordoba, en adelante el FIDUCIARIO SUSTITUTO,
convienen en celebrar el presente CONTRATO ANEXO AL CONTRATO DE
FIDEICOMISO “SERENA V", que se regira por las siguientes clausulas y condiciones:
PRIMERO: RENUNCIA: El sefior Marcelo Adrian Miranda, manifiesta su voluntad de
RENUNCIAR en el dia de lafecha, al cargo de FIDUCIARIO del fideicomiso de marras,
aduciendo razones personales. Por su parte, los sefiores Miguel David Rocchietti y Claudio
Ricardo Novello, manifiestan que ACEPTAN la renuncia expuesta por el sefior Macelo
Adridn Miranda, al cargo de fiduciario, aprobando totalmente su gestion en tal calidad al dia
de la fecha, renunciando a todo reclamo al respecto. Por su parte el sefior Marcelo Adrian
Miranda, declara haber cobrado integramente su retribucion por su actuacion como fiduciario

del mencionado Fideicomiso, no teniendo nada méas que reclamar por ningdn concepto,

Expediente SAC 9169518 - Pag. 65/ 151 - N°Res. 14



renunciando atodo reclamo futuro por cualquier concepto, comprometiéndose a otorgar todos
los actos que fueren menester a los fines de transferir todos los bienes que tuviere en tal
calidad de Fiduciario. SEGUNDO: DESIGNACION FIDUCIARIO SUSTITUTO- CAMBIO
DOMICILIO FIDEICOMISO: Los sefiores Miguel David ROCCHIETTI y Claudio Ricardo
NOVELLO, en consecuenciay atento a la necesidad de sustituir al fiduciario renunciante,
resuelven designar a partir del dia de la fecha, como FIDUCIARIO del FIDEICOMISO
“SERENA V", a indicado sefior Mario Fernando PERSEL L O, quien declara ACEPTAR €l
cargo de FIDUCIARIO del FIDEICOMISO “SERENA V", a partir del dia de la fecha,
agregando conocer y aceptar todos y cada uno de los términos del Contrato de Constitucion
del Fideicomiso de marras, celebrado con fecha 11 de abril de 2011. Asimismo, resuelven
cambiar el domicilio del Fideicomiso en cuestion, estipulando que el nuevo domicilio del
FIDEICOMISO INMOBILIARIO “SERENA V”, es e de calle Martiniano Chilavert 1726 de
B° Nueva Italia, ciudad de Cordoba, Provincia de Cérdoba. (...) En prueba de conformidad y
aceptacion se firman cuatro ejemplares de un mismo tenor, en la ciudad de Cordoba, a un dia
de Agosto de 2011.- Se hace constar que firman dicho anexo los Sres. Marcelo Miranda,
Novello, Rocchietti y Persello. Seguidamente, el Escribano Alejandro Javier Garcia Escribano
Publico adscripto a Registro 609, Cérdoba, certifica las firmas. CERTIFICO que las firmas
insertas en el anverso pertenecen a Mario Fernando PERSELL O, DNI 24.841.109; Miguel
David ROCCHIETTI, DNI 13.153.486; Claudio Ricardo NOVELLO, DNI 16.411.138; y
Marcelo Adridn MIRANDA, DNI 14.640.127, y que han sido puestas ante mi, doy fe.
CORRESPONDE Acta n° 1604 Folio 1682235 del L.1.69. Cordoba, once de marzo de
catorce.” ES COPIA FIEL de sus originales que tuve ala vista, doy fe. I11.- CESION DE
DERECHO DE CALIDAD DE FIDUCIANTE: Y sefior Claudio Ricardo NOVELLO, CEDE

y TRANSFIERE gratuitamente a favor del sefior Miguel David Rocchietti, todos los
DERECHOS Y ACCIONES que le corresponde en su calidad de FIDUCIANTE del referido
“FIDEICOMISO SERENA V”, C.D.l.: 30-71180744-2, transmitiéndol es todos los derechos
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inherentes atal calidad de fiduciante. Por su parte, el sefior Miguel David Rocchietti, aceptala
presente cesion realizada a su favor. 111.- RENUNCIA DEL FIDUCIARIO: €l sefior Mario
Fernando Persello, manifiesta su voluntad de RENUNCIAR en €l diade lafecha, a cargo de
FIDUCIARIO del fideicomiso de marras, aduciendo razones personales. Por su parte, €l sefios
Miguel David ROCCHIETTI manifiesta que acepta la renuncia expuesta por el sefior Mario
Fernando Persello, al cargo de Fiduciario, aprobando totalmente su gestion en tal calidad al
dia de lafecha, renunciando atodo reclamo al respecto. Por su parte € sefior Mario Fernando
Persello declara haber cobrado integramente su retribucién por su actuacion como Fiduciario
del mencionado fideicomiso, no teniendo nada mas para reclamar por ningan concepto,
renunciando a todo reclamo futuro por cualquier concepto, comprometiéndose a otorgar todos
los actos que fueren menester a los fines de transferir todos |os bienes que tuviere en tal
calidad de Fiduciario. IV.- DESIGNACION DEL FIDUCIARIO SUSTITUTO Y NUEVO
DOMICILIO LEGAL.: y el sefior Miguel David Rocchietti, en consecuenciay atento a la
necesidad de sustituir al Fiduciario renunciante, resuelve designar a partir del dia de lafecha,
como FIDUCIARIO del FIDEICOMISO “SERENA V", al indicado sefior Claudio Ricardo
NOVELLO, quien declara ACEPTAR el cargo de FIDUCIARIO del FIDEICOMISO
“SERENA V", apartir del dia de lafecha, agregando conocer y aceptar todos 'y cada uno de
los términos del Contrato de Constitucion de Fideicomiso de marras, celebrado con fecha 11
de abril de dos mil oncey sus posteriores modificaciones. Asimismo, resuelven cambiar el
domicilio del Fideicomiso en cuestion, estipulando que el nuevo domicilio del Fideicomiso
inmobiliario “SERENA V", es el de calle Rio Cuarto n°531 de barrio Juniors, de esta Ciudad
de Cdrdoba, Provincia de Cérdoba. LEO la presente alos comparecientes, quienes firman de
conformidad por ante mi, de todo lo que doy fe.- M.F.PERSELLO.- M.D.ROCCHIETTI.-
C.R.NOVELLO.- Ante mi Algjandro Javier Garcia.- Esta mi Sello. CONCUERDA con la
matriz, doy fe.- Para el sefior Claudio Ricardo NOVELLO expido este Primer Testimonio en
nueve fojas de Actuacion Notaria Cros. 012499222/3/4/5/6/7/8/9/30 que firmo y sello en €l
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lugar y fecha de su otorgamiento. Seguidamente, se observa inserto en el documento la firma
del Escribano Alegjandro Javier Garcia, Escribano Publico adscripto Registro 609, Cordoba.

5.9. Fotocopia de Boleto de compraventa de fecha 17/08/18 celebrado entre Claudio
Ricardo Novello- fiduciario del Fideicomiso Inmobiliario Serena V- y Maria José
Martinez -adquirente de la Unidad 7mo. A y cochera 20 en ese edificio- (fs. 21/24), titulado
BOLETO DE COMPRAVENTA- Edificio “Serena V”:* Entre el sefior Claudio Ricardo

Novello, argentino, mayor de edad, DNI: 16.411.138, CUIT 20-16411138-6, casado, con
domicilio en calle Pasaje Laurencena n°993 primer piso, Barrio Juniors, de esta ciudad de

Cordoba, quién lo hace en su calidad de FIDUCIARIO del FIDEICOMISO INMOBILIARIO

“ SERENA V”, con domicilio en Pasaje Laurencena n°993 primer piso, Barrio Juniors, de

esta ciudad de Cordoba, constituido por instrumento privado de fecha 11 de Abril de 2011, y
su contrato anexo de fecha 01 de Agosto de 2011; en adelante la “ TRANSMITENTE” ; y la
sefiora MARIA JOSE MARTINEZ PREAUD, argentina, soltera, DNI: 26.087.701, CUIT
27-26087701-7, fecha de nacimiento 10/11/1977, con domicilio en calle Catamarca 1351
“B”, Torre 2, barrio General Paz, de la ciudad de Cordoba en adelante la
“ADQUIRENTE" ; dicen: PROEMIO. Por instrumento privado de fecha 11 de Abril de 2011
se constituy6 el FIDEICOMISO INMOBILIARIO “ SERENA V', con la unica finalidad de

adquirir un inmueble y construir en el mismo un edificio en propiedad horizontal; habiéndose
designado como FIDUCIARIO al sefior Guillermo Alberto Gambande. Seguin Escrituras n®
88-Seccion "A" de fecha 23 de Mayo de 2011 y n° 100-Seccion "A" de fecha 13 de Junio de
2011, ambas autorizadas por el escribano Algjandro Javier Garcia, Registro notarial 609 de
esta ciudad, el FIDUCIARIO adquirié el DOMINIO FIDUCIARIO de los terrenos que se
individualizaran. La construccion del edificio esta en plena ejecucion. En razon de la
sustitucion del fiduciario (nombrandose como nuevo Fiduciario al referido sefior Marcelo
Adrian MIRANDA), otorgada en el referido anexo de fecha 01 de Agosto de 2011, se

realizaron las transferencia del dominio fiduciario de los inmueble, todo lo cual ha sido
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otorgado por Segun Escrituras n® 218-Seccion "A" del 25/10/2011 y n° 225-Seccion "A" del
02/11/2011, ambas autorizadas por €l escribano Alejandro Javier Garcia, Registro notarial
609 de esta ciudad de Cordoba. Posteriormente, se nombro a un nuevo Fiduciario
(designandose al sefior Mario Fernando Persello), en virtud del referido Acuerdo de
sustitucion de Fiduciario, celebrado con fecha 11/03/214, se realizo |la transferencia del
dominio fiduciario de los inmuebles, todo lo cual ha sido otorgado por Escritura n°60-
Seccion “ A” de fecha 04/04/2014, autorizada por €l escribano Alejandro Javier Garcia,
Registro Notarial 609 de esta ciudad de Cordoba. Posteriormente, se nombré a un nuevo
fiduciario (designandose al sefior Claudio Ricardo Novello, en virtud del referido Acuerdo de
Sustitucion de Fiduciario, celebrado con fecha 12/09/2016, se realizd la transferencia del
dominio fiduciario de los inmuebles, todo lo cual ha sido otorgado por Escritura n°202-
Seccion “ A” de fecha 12/09/2016, autorizada por €l escribano Alejandro Javier Garcia,
Registro Notarial 609 de esta ciudad de Cérdoba, posteriormente, se nombro a un nuevo
Fiduciario (designandose al sefior Claudio Ricardo Novello, en virtud del referido Acuerdo
de Sustitucion de Fiduciario, celebrado por Escritura N° 202 Seccion A de fecha 12/09/2016,
autorizada por €l Escribano Alejandro Javier Garcia, Registro Notarial 609 de esta ciudad
de Cérdoba. Los terrenos (que seran unidos) donde se construyen el edificio se ubica en calle
General Gluemes n° 457, Barrio General Paz, ciudad de Cérdoba, y se describen, segin
Titulos, de la siguiente manera: 1) UN LOTE DE TERRENO ubicado en Barrio General Paz,
Departamento Capital, designado como LOTE ONCE de la MANZANA TREINTA Y TRES,

entre calle Catamarca y Sarmiento y con frente a calle General Glemes namero 463, con una
Superficie de DOSCIENTOS SETENTA Y DOS METROS CUADRADOS. El descripto
inmueble se encuentra inscripto en el Registro General de esta provincia, bajo la Matricula
N° 74.690 del Departamento Capital (11); en tanto que se encuentra empadronado en la
Direccion General de Rentas de esta provincia, bajo el Numero de Cuenta: 1101-0021564-1,

y con una Nomenclatura Catastral: Circunscripcion: 01-Seccion: 26 - Manzana: 014-
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Parcela: 013. 2) UNA FRACCION DE TERRENO ubicada en Barrio General Paz, Municipio
de esta Ciudad de Coérdoba, en la MANZANA TREINTA Y TRES, con frente a la calle

General Glemes, gque constituye el resto del lote designado con el nimero DOCE con una

Superficie Total de TRESCIENTOS OCHO METROS VEINTIOCHO DECIMETROS
CUADRADOS mas 0 menos, segun titulos. El descripto inmueble se encuentra inscripto en el
Registro General de esta provincia, bajo la Matricula N° 4.501 del Departamento Capital
(11); en tanto que se encuentra empadronado en la Direccion General de Rentas de esta
provincia, bajo el Numero de Cuenta: 1101-0015161-8, y con una Nomenclatura Catastral:
Circunscripcion: 01-Seccion: 26 - Manzana: 014- Parcela: 014.- EN VIRTUD de ello y por
haberlo asi convenido, resuelven celebrar el contrato de compraventa referido a unidad
funcional ubicada en el EDIFICIO que se construird, a saber: PRIMERA: El S. Claudio
Ricardo NOVELLO, como propietario fiduciario. VENDE Y TRANSFIERE a favor de Maria

José Martinez Preaud, una unidad funcional que se construye en el EDIFICIO de calle
General Guemes N° 457, Barrio General Paz, Ciudad de Cérdoba, consistente en: a) Un
Departamento ubicado en el SEPTIMO PISO, designado como “ A”, con una superficie
propia de 101,80 mts. Superficie terraza 7° piso 39,20 mts. Superficie terraza 8° 91,75 nts,
superficie comin 25,59 mts. Lo que hace un total de 258,34 mts2 de 258 metros cuadrados
aproximadamente, sujetas a verificacion definitiva, que consta de dos dormitorios en suite,
toilette, estar comedor, cocina, estar terraza con asador y pileta en planta superior. Las
caracteristicas generales de las unidades y caracteristicas constructivas del edificio surgen
del plano y detalle de especificaciones técnicas que se suscriben por separado formando
parte del presente. B) Una cochera designada provisoriamente como cochera numero veinte
(20) ubicada en el primer subsuelo del mismo edificio, que consta de cinco metros de largo,
por dosy medio metros de ancho, o que hace una superficie de 25 metros cuadrados propios
aproximadamente, sujetas a verificacion definitiva. SEGUNDA: El precio total de ventay

transferencia asciende a la suma de PESOS TRES MILLONES NOVECIENTOS
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CINCUENTA MIL ($3.950.000), importe que sera abonado de la siguiente manera: 1) La
suma de PESOS DOS MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA MIL ($2.450.000) por
medio de cheque n° 80432492 emitido por Versatil Inversiones y Transac. Con fecha de
vencimiento 17 de agosto 2018, girado contra la cuenta corriente nro. 3-300-0941541942/9,
de titularidad de Martinez Marcelo, Bco Macro presentado en este acto.- 2) El saldo, es decir
la suma de PESOS UN MILLON QUINIENTOS MIL ($1.500.000) por medio de siete (7)
cheques de Banco Nacién Argentina, A) €l primero con n° 00786501 emitido por L3M SRL
con fecha de vencimiento el 22 de Agosto de 2018 por la suma de PESOS DOSCIENTOS MIL
($200.000); B) e segundo con n° 00786502 emitido por L3M con fecha de vencimiento 22 de
Agosto 2018 por la suma de PESOS DOSCIENTOS MIL ($200.000); C) el tercero con n°
00786503 emitido por L3M SRL con fecha de vencimiento el 22 de Agosto 2018 por la suma
de PESOS DOSCIENTOS MIL ($200.000); D) el cuarto con n° 00786504emitido por L3M
SRL con fecha de vencimiento el 22 de Agosto 2018, por la suma de PESOS DOSCIENTOS
MIL ($200.000); E) el quinto con n° 00786505 emitido por L3M SRL con fecha de
vencimiento 22 de agosto 2018 por la suma de PESOS DOSCIENTOS MIL ($200.000); F) el
sexto con n° 00786506 emitido por L3M SRL con fecha de vencimiento 22 de agosto 2018 por
la suma de PESOS DOSCIENTOS MIL ($200.000); y G) el séptimo con n° 00786485 emitido
por PDF SRL con fecha de vencimiento 22 de agosto 2018 por la suma de PESOS
TRESCIENTOS MIL ($300.000). Todos los cheques precedentemente detallados son
entregados en este acto por la compradora, a la vendedora, quien los recibe de conformidad,
sirviendo este instrumento de eficaz recibo de los mismos. Una vez acreditados |os titulos
valores, las partes dan por totalmente pagado €l precio pactado del departamento y cochera
citada precedentemente. TERCERA: Para el caso de que los organismos respectivos de
provision de energia eléctrica, servicios telefonicos, gas, agua, cloacas u otros, exigieren
obras adicionales a las previstas en la construccion del edificio, los montos a pagar se

prorratearan y seran por cuenta de la “ ADQUIRENTE" de acuerdo al porcentual de

Expediente SAC 9169518 - Pag. 71/ 151 - N°Res. 14



copropiedad de la unidad. CUARTA: La entrega de la posesion de la unidad se verificara en
el mes de septiembre de dos mil dieciocho (09/2018), salvo que se produjeren demoras
ocasionales o por fuerza mayor o caso fortuito, factores climaticos, causas imputables a los
gremios del personal que trabaja en la obra, escasez de mano de obra o materiales, lluvias,
huelgas generales o parciales, trabajos a desgano, incumplimiento o falta de colaboracion de
contratistas o subcontratistas, resolucién judicial o administrativa cualquiera sea la causa
determinante, y toda otra causal de cualquier naturaleza que pueda incidir en el ritmo
regular de la construccion, prorrogara automaticamente por igual lapso a las demoras, la
fecha de la entrega de la unidad. Es condicién para la entrega de la posesion que la unidad
cuente con la realizacion de los siguientes detalles constructivos a saber: un corte de marmol
bajo mesada cocina, rejilla de desagiie de cocina bajo mesada a nivel, baranda en terrazas
de 60 cm de alto desde mamposteria apta para la seguridad de nifios, baranda de vidrio en
terraza area deck y piscina, baranda de vidrio medianera en terraza octavo piso, vidrio
ventana cocina, mochilas en inodoro en todos los bafios, bidet en el bafio del segundo
dormitorio, griferia de ducha en todos |los bafios, picaporte en todas las puertas del depto.,
corregir sifon desagle y soporte mesada de toilette, estructura en deck, piscina y terraza,
escalera del balcén principal hacia la terraza propia, chimenea del asador. La
ADQUIRENTE no podra obstaculizar por ninguna via judicial o extrajudicial o
administrativa, las labores de construccion, ni antes ni después de haber entrado en posesion
de la unidad. A los fines: de la entrega de la posesion de las unidades, la TRANSMITENTE
notificara fehacientemente a la ADQUIRENTE l|a fecha de entrega quién debera concurrir
dentro de los diez (10) dias corridos de recibido €l aviso. La entrega podra ocurrir cuando la
unidad se encuentre en condiciones razonables de habitabilidad aun cuando a las partes
comunes del edificio le faltaren detalles de terminacion. Los trabajos pendientes deberan
guedar terminados antes del dia de la escrituraciéon. Vencido el plazo sin que la

ADQUIRENTE haya tomado posesion, quedara efectivizada la misma sin mas tramite.
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Cuando la entrega no se realizare en término por culpa de la TRANSMITENTE, sin causa
justificable, la ADQUIRENTE debera constituirla en mora por medio fehaciente, sin lo cual
se tendra por consentido el retraso de la TRANSMITENTE, no pudiendo en consecuencia
efectuar reclamo de ninguna especie por esta circunstancia. QUINTA. Todos los impuestos,
tasas, servicios, expensas comunesy contribuciones por mejoras que gravan o de que se sirve
la propiedad son por cuenta de la“ TRANSMITENTE” hasta la entrega de la posesion; y de
alli en mas a cargo de la “ ADQUIRENTE” . Hasta tanto se produzca la subdivision de las
cuentas tributarias y de servicios, el importe proporcional a pagar por la“ ADQUIRENTE”
resultara de la aplicacion del porcentual de copropiedad que le corresponda a la unidad
sobre €l total del conjunto. SEXTA: La “ ADQUIRENTE" confiere mandato irrevocable a la
“TRANSMITENTE” para que ésta proponga y/o designe administrador del edificio, quién
percibira la retribucidn habitual por gestiones de esta naturaleza. En igual sentido, €l
ADQUIRENTE presta su conformidad para que en oportunidad del dictado del Reglamento
de Copropiedad y Administracion el TRANSMITENTE designe la persona que se ocupara de
la administracion del edificio por el término de CINCO afios a contar de la fecha de la
escritura. SEPTIMA. El reglamento de copropiedad y administracion seré otorgado ante el
escribano que designe el vendedor. Son por cuenta de la ADQUIRENTE los siguientes

gastos, proporcionales al porcentaje de la unidad que adquiere, a saber: a-) sometimiento a

propiedad horizontal: planosy reglamento de copropiedad y administracion y seguro contra

incendio. La adquirente deberé pagar las sumas a su cargo dentro de los quince dias que le
sea notificado fehacientemente, en el domicilio del escribano interviniente.- OCTAVA. La
escritura traslativa de dominio se otorgara dentro de los cuatro meses de la fecha en que las
autoridades correspondientes expidan el Ultimo certificado o autorizacion de ley y se hayan
cumplido todos los tramites ante las reparticiones publicas que intervengan en la
escrituracion. Asimismo se deja constancia que seran por cuenta y cargo del comprador los

gastos proporcionales a la unidad que adquiere de: a) Escritura de Reglamento de
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Copropiedad y Administracion, b) Planos de subdivision, ¢) Conexiones de servicio al
Edificio, y d) Gastos de Posesion. Los gastos, honorarios e impuestos de cualquier naturaleza
gue se originen por la transferencia son por cuenta de la ADQUIRENTE” . La Escritura se
otorgara ante el escribano designado por el vendedor.- NOVENA. La “ ADQUIRENTE” no
podra transferir este contrato, mientras exista saldo pendiente de pago, sin la autorizacion

previa y por escrito del “ TRANSMITENTE”. DECIMA: INCUMPLIMIENTO: El

incumplimiento por parte del ADQUIRENTE de cualquiera de las obligaciones a su cargo
emergente del presente boleto de compraventa, le haré incurrir en mora de pleno derecho,
sin necesidad de requerimiento alguno. La falta de pago a sus respectivos vencimientos, de
dos de las cuotas o el incumplimiento grave de cualquier otra obligacion especial emergente
del presente contrato, dara derecho al FIDUCIARIO por € solo incumplimiento, a adoptar a
su exclusivo criterio, alguna de las siguientes opciones. PRIMERA. Considerar caducos los
plazos de pago gue se encuentren pendientesy en consecuencia exigir la cancelacion total del
saldo como de plazo vencido con mas el interés punitorio del 5% mensual, interés que se
establece para el caso de mora en el cumplimiento de pago. SEGUNDA. Previa intimacion
por 15 dias al cumplimiento de la prestacion esencial pendiente, considerar resuelto de pleno
derecho el presente contrato, pactandose una indemnizacion a cargo del adquirente y en
beneficio del fiduciario, de un importe equivalente al 10% de precio de compra de la unidad,
a cuyo pago podran se imputadas directamente las sumas entregadas a cuenta. En caso de
existir un excedente, se reintegrara dicha suma al adquirente sin intereses dentro de los 15
dias de declarada la resolucion contractual. ElI incumplimiento por parte del
TRANSMITENTE de cualquiera de las obligaciones a su cargo emergente del presente boleto
de compraventa, le har& incurrir en mora de pleno derecho, sin necesidad de requerimiento
alguno. El incumplimiento grave de cualquier obligacion esencial emergente del presente
contrato le dara derecho al ADQUIRENTE por el sélo incumplimiento, a adoptar a su

exclusivo criterio, alguna de las siguientes opciones. PRIMERA. Para el caso de no otorgar
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la escritura traslativa del dominio perfecto de los inmuebles objeto del presente, dentro del
plazo pactado, el TRANSMITENTE debera pagar al ADQUIRENTE una multa mensual
equivalente al 2% mensual, del precio total pactado. SEGUNDA. Previa intimacion por 15
dias al cumplimiento de la prestacion esencial pendiente, considerar resuelto de pleno
derecho el presente contrato, pactandose la obligacién del transmitente de restituir el
importe del precio pactado, con mas un interés equivalente a la tasa activa que publica en
BNA para operaciones de descubierto en cuenta corriente sin acuerdo; y con mas una
indemnizacion a cargo del transmitente —en concepto de clausula penal y en beneficio del

adquirente, equivalente al 50% del precio. DECIMA PRIMERA: Expresamente se acuerda en

los términos del art. 1197 del Cod, Civil que la “ ADQUIRENTE” no podra bajo ningun
concepto trabar embargo u otras medidas cautelares sobre el inmueble en que se construye el
edificio; sin perjuicio de elloy si asi ocurrierala“ TRANSMITENTE” queda facultada para
solicitar INAUDITA PARTE Y SIN CONTRACAUTELA ALGUNA la cancelacion de la
medida adoptada. DEIMA SEGUNDA: Para todos los efectos emergentes del presente
contrato las partes se someten a la justicia ordinaria de la ciudad de Cérdoba, renunciando a
cualquier otro fuero o jurisdiccion que pudiera corresponderles, y fijan domicilios especiales
en los consignados. Se firman tres gjemplares en la ciudad de Cordoba, a los 17 dias del mes
de Agosto de 2018.- Se hace constar que se insertan al pie tres firmas ilegibles, sin
aclaracion. A continuacion dichas firmas son certificadas por el Escribano Gustavo
Colomer: “ TIFICO: Que las firmas que anteceden corresponde a Claudio Ricardo Novello,
DNI 16.411.138, casado, domiciliado en Pasaje Laurencena 993, de esta ciudad, Fiduciario
del Fideicomiso inmobiliario Serena V, constituido por instrumento privado de fecha
11/04/2011, TRANSMITENTE, y la sefiora Maria José MARTINEZ PREAUD, DNI
26.087.701, soltera, ADQUIRENTE; personas que identifiqué en los términos del Art. 306,
inciso @) del Cadigo Civil Comercial de la Nacion- Ley 26994, segun Documento Nacional de

Identidad que se me exhiben han sido puestas en mi presencia, doy fe.- Los que suscriben
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manifiestan bajo fe de juramento, hacerlo asi habitualmente.- El certificante no es autor del
instrumento relacionado, solamente procede a lo requerido, es decir a la certificacion de las
firmas de los requirentes.- Se encuentran registradas en Acta 317 Folio A002391930 Libro
de Intervenciones 95 Registro 531.- Cordoba, 17 de agosto de 2018.- Marbete
*(0100440003782823-%*. Dicha certificacion se encuentra firmada y sellada por el
Escribano Gustavo M. Colomer, titular del reg. 531, Cordoba.

5.h. Fotocopia de carta documento N° 260911968 de fecha 23 julio de 2014, la cual tiene

inserto un sello quedice“ES COPIA. DOY FE.”- firmadoy sellado por Maria Fernanda
Penna, Secretaria de la Fiscalia de Instruccion en lo Penal Economico de Primera
Nominacion (fs. 31): “REMITENTE: HANSEN BARRIENTOS SRL. Domicilio: Chacabuco
N°702 Nueva Cordoba. Codigo Postal: 5000. Localidad: Coérdoba. Provincia: Cordoba.
DESTINATARIO: MARCELO ADRIAN MIRANDA. Domicilio: Los Hornillos N°3077 B°
Ampliacion San Carlos. Codigo Postal: 5000. Localidad: Cérdoba. Provincia: Cordoba.

“Por medio de la presente y en relacion al Boleto de CV de fecha 18-1-12, por medio del cual
adquiera la Unidad identificada como Piso 7 “ A" Edificio Serena V, de barrio Gral. Paz,
Calle Guemes N°457, de barrio Gral Paz siendo que en la Clausula 5 de dicho Convenio se
estipulo fecha de entrega Junio de 2014, sin haberse configurado causal alguna gue amerite
y justifique el retraso evidente por el estado de la Obra, lo que ha sido debidamente
constatado por Acta Notarial que Ud. conoce, por €ello es que se lo EMPLAZA TERMINO DE
48 HS manifieste por medio fehaciente acreditando debidamente sus dichos estado de obra,
demora actual, probabilidad de fecha de entrega, asimismo comparezca a mi domicilio de
trabajo sito en Bv. Chacabuco N°702 de barrio Nueva Cordoba de esta ciudad, a los fines de
acordar modo y forma de reparar dafios y perjuicios esta ocasionando, asimismo pactar en
su caso el pago de un importe por dafio moral, lucro cesante por imposibilidad de
comercializar la Unidad (QUE SE ENCUENTRA ABSOLUTAMENTE ABONADA), y

convenir una renta mensual a valor de mercado que estimamos en una suma de $7000
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mensuales.- Queda debidamente emplazado y formulamos reserva de ley.- Cordoba 23 de
julio del 2014.- Se hace constar que se encuentra firmada, y dicha firma posee sello que dice
HANSEN BARRIENTOS S.R.L. CLAUDIA BARRIENTOS, SOCIA GERENTE; y
aclaracion impresa que dice Barrientos Claudia DNI 16.903.687. Certificado al pie de la
misma que reza: “ CERTIFICO: QUE LA PRESENTE ES COPIA DE LA CARTA
DOCUMENTO N° CD260911968. Con firma ilegible y sello de Auad Yamila Soledad LEG.
123015y sello de Correo Argentino” . Recibo de carta documento fecha: 28/07/2014, hora:

12:30. Firma del destinatario ilegible. Aclaracion de la firma del destinatario: Marcelo
Miranda. Firma ilegible del empleado que entrega.

5.i. Fotocopia de carta documento N° 506898687 de fecha 07 de agosto de 2014, la cual

tiene inserto un sello que dice “ES COPIA. DOY FE.”- firmado y sellado por Maria
Fernanda Penna, Secretaria de |la Fiscalia de Instruccion en lo Penal Econdmico de
Primera Nominacion (fs. 34 bis): “REMITENTE: CLAUDIA |I. BARRIENTOS. Domicilio:
Figueroa Alcorta N°275 14 A. Cbdigo Postal: 5000. Localidad: Cordoba. Provincia:
Cordoba. DESTINATARIO: MARCELO ADRIAN MIRANDA. Domicilio: Los Hornillos
N°3077 B° Ampliacion San Carlos. Codigo Postal: 5000. Localidad: Coérdoba. Provincia:
Coérdoba. “ Por medio de la presente y en relacion al Boleto de CV de fecha 18-1-12, por
medio del cual adquiera la Unidad identificada como Piso 7 “ A” Edificio Serena V, de
barrio Gral. Paz, Calle Gliemes N°457, de barrio Gral Paz siendo que en la Clausula 5 de
dicho Convenio se estipulo fecha de entrega Junio de 2014, sin haber se configurado causal
alguna que ameritey justifique el retraso evidente por €l estado de la Obra, 1o que ha sido
debidamente constatado por Acta Notarial que Ud. conoce, por ello es que se lo EMPLAZA
TERMINO DE 48 HS manifieste por medio fehaciente acreditando debidamente sus dichos
estado de obra, demora actual, probabilidad de fecha de entrega, asimismo comparezca a mi
domicilio de trabajo sito en Bv. Chacabuco N°702 de barrio Nueva Cordoba de esta ciudad,

a los fines de acordar modo y forma de reparar dafos y perjuicios esta ocasionando,
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asimismo pactar en su caso €l pago de un importe por dafio moral, lucro cesante por
imposibilidad de comercializar la Unidad ( QUE SE ENCUENTRA ABSOLUTAMENTE
ABONADA), y convenir una renta mensual a valor de mercado que estimamos en una suma
de $7000 mensuales.- Queda debidamente emplazado y formulamos reserva de ley.- Cordoba
07 de Agosto del 2014.- Se hace constar que la CD se encuentra firmada con firmailegible y
aclarada del siguiente modo: Barrientos Claudia DNI 16.903.687”. Certificado al pie de la
misma que reza: “CERTIFICO: QUE LA PRESENTE ES COPIA DE LA CARTA
DOCUMENTO N° CD260911968. Con firmailegible y sello de Jimena Avila Novitsky

LEG. 121634 y sello de Correo Argentino”.

5.j. Fotocopia de carta documento N° 987168324 de fecha 16 de abril de 2019, la cual

tiene inserto un sello que dice “ES COPIA. DOY FE.”- firmado y sellado por Maria
Fernanda Penna, Secretaria de la Fiscalia de Instruccion en lo Penal Econémico de
Primera Nominacion (fs. 33): “REMITENTE: CLAUDIA |I. BARRIENTOS. Domicilio: LIMA
1089 Gral. Paz. Codigo Postal: 5000. Localidad: Coérdoba. Provincia: Cordoba.

DESTINATARIO: CLAUDIO RICARDO NOVELLO. Domicilio: Rio Cuarto N°531 B°
Juniors. Localidad: Cérdoba. Provincia: Cordoba. “ Por medio de la presente, siendo mismo

texto enviado al . Marcelo Adrian Miranday al S. Claudio Ricardo Novello, €l primero en

su calidad de FIDUCIARIO y el segundo como FIDUCIANTE, del FIDEICOMISO

INMOBILIARIO SERENA V, en relacion al BOLETO DE COMPRAVENTA de fecha
18/1/12, por medio del cual la suscripta ADQUIRIERA la Unidad entregada como
provisorio PISO 7 UNIDAD A, con superficie aprox. De 258,34 ms2 Y UNA COCHERA, en
EDIFICIO SALDADO DESDE EL DIA DE FIRMA (Clausula Tercera- RECIBO),
estipulandose en la Clausula Quinta como fecha de entrega de posesion para €l mes de Junio
de 2014, habiéndose reclamado en tiempo oportuno y por diversos medios el cumplimiento
de dicha obligaciéon, ADVIRTIENDO ahora que Edificio se encuentra habitado y en
funcionamiento sin que A LA FECHA SE ME HAYA NOTIFICADO CONCURRIR A TOMAR
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POSESION (Clausula 5 in fine), lo que de por si configura un gravoso incumplimiento que
aumenta los dafios y perjuicios gue me ha ocasionado, con mas el hecho que por vuestro
incumplimiento y por ende la falta de disponibilidad de mis Unidades ME VI COMPELIDA
A CEDERLAS MEDIANTE INSTRUMENTO de fecha 30/1015 certificado por Notario
Publico, al Sefior MARIO ALBERTO BARRIENTOS, DNI N°12.334.733, con domicilio en
Calle Chubut N°1344 Barrio Céndor Bajo Villa Allende, en un porcentaje del 100% de
ambas Unidades. Ello independientemente de |o escrito en la Clausula Décima que opera en
casos de Saldo de precio MASNO EN UNIDADES ABOBADAS AL 100%, puesto que asi o
estipula el Cédigo Civil Comercial de la RA, siendo ademas inoponible a este reclamo que
versa sobre el incumplimiento vuestro y los dafios esta ocasionado. Por ello es que LOS
EMPLAZO TERMINO DE 48 HSDE RECIBIDA LA MISMA, aclare |la situacion descripta ,
PONGA A DISPOSICION DE LA DICENTE Y/O DEL CESIONARIO SUPRA quien sera
notificado en forma personal por la suscripta, DE LAS UNIDADES MENCIONADAS, y
cumpla acabadamente con todas las obligaciones contractuales asumidas en el Boleto de
referencia. TODO bajo apercibimiento de iniciar en su contra las acciones civilesy en su
caso penales que me asienten. FORMULO RESERVAS DE LEY.- Cordoba, 16 de Abril del
Dos Mil Diecinueve.- Fdo. Claudia |. Barrientos (Corredor inmobiliario)” . Certificado a pie
de la misma que reza: “CERTIFICO: QUE LA PRESENTE ES COPIA DE LA CARTA
DOCUMENTO N° CD987168324. Con firmailegible y sello de Antonella Palacios LEG.
124716 y sello de Correo Argentino”.

Recibo de carta documento fecha: 26/04/19. Firma del destinatario firma ilegible.

Aclaracion de la firma del destinatario: Silvina Grudina. Firma ilegible del empleado que
entrega, numero de legajo 122721.

5.k. Fotocopia de carta documento n° 987168315 de fecha 16 de abril de 2019, la cual
tiene inserto un sello que dice “ES COPIA. DOY FE.”- firmado y sellado por Maria

Fernanda Penna, Secretaria de la Fiscalia de Instrucciéon en lo Penal Econdmico de
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Primera Nominacion (fs. 32): “ REMITENTE: CLAUDIA |. BARRIENTOS. Domicilio: Lima
N°1089 General Paz. Codigo Postal: 5000. Localidad: Coérdoba. Provincia: Cérdoba.
DESTINATARIO: MARCELO ADRIAN MIRANDA. Domicilio: Los Hornillos N°3077 B°
Ampliacién San Carlos. Codigo Postal: 5000. Localidad: Cérdoba. Provincia: Cordoba.

“ Por medio de la presente, siendo mismo texto enviado al . Marcelo Adrian Miranda 'y al

S. Claudio Ricardo Novello, el primero en su calidad de FIDUCIARIO y el segundo como

FIDUCIANTE, del FIDEICOMISO INMOBILIARIO SERENA 'V, en relacion al BOLETO
DE COMPRAVENTA de fecha 18/1/12, por medio del cual la suscripta ADQUIRIERA la
Unidad entregada como provisorio PISO 7 UNIDAD A, con superficie apro. De 258,34 ms2
Y UNA COCHERA, en EDIFICIO SALDADO DESDE EL DIA DE FIRMA (Clausula
Tercera- RECIBO), estipulandose en la Clausula Quinta como fecha de entrega de posesion
para el mes de Junio de 2014, habiéndose reclamado en tiempo oportuno y por diversos
medios el cumplimiento de dicha obligacion, ADVIRTIENDO ahora que Edificio se
encuentra habitado y en funcionamiento sin que A LA FECHA SE ME HAYA NOTIFICADO
CONCURRIR A TOMAR POSESION (Clausula 5 in fine), 1o que de por si configura un
gravoso incumplimiento que aumenta los dafos y perjuicios que me ha ocasionado, con mas
el hecho que por vuestro incumplimiento y por ende la falta de disponibilidad de mis
Unidades M VI COMPELIDA A CEDERLAS MEDIANTE INSTRUMENTO de fecha 30/1015
certificado por Notario Publico, al Sefior MARIO ALBERTO BARRIENTOS, DNI
N°12.334.733, con domicilio en Calle Chubut N°1344 Barrio Céndor Bajo Villa Allende, en
un porcentaje del 100% de ambas Unidades. Ello independientemente de lo escrito en la
Clausula Décima que opera en casos de Saldo de precio MAS NO EN UNIDADES
ABOBADAS AL 100%, puesto que asi 1o estipula el Cédigo Civil Comercial de la RA, siendo
ademas inoponible a este reclamo que versa sobre el incumplimiento vuestro y los dafios esta
ocasionado. Por ello es que LOS EMPLAZO TERMINO DE 48 HS DE RECIBIDA LA
MISMA, aclare la situacion descripta , PONGA A DISPOSICION DE LA DICENTE Y/O
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DEL CESSONARIO SUPRA quien sera notificado en forma personal por la suscripta, DE
LAS UNIDADES MENCIONADAS, y cumpla acabadamente con todas las obligaciones
contractuales asumidas en el Boleto de referencia. TODO bajo apercibimiento de iniciar en
su contra las acciones civiles y en su caso penales que me asienten. FORMULO RESERVAS
DE LEY.- Cordoba, 16 de Abril del Dos Mil Diecinueve.- Se hace constar que se observa una
firma ilegible, con sello aclaratorio que dice CLAUDIA 1. BARRIENTOS, CORREDOR
INMOBILIARIO. Certificado al pie de la misma que reza: “CERTIFICO: QUE LA
PRESENTE ES COPIA DE LA CARTA DOCUMENTO N° CD987168315. Con firma
ilegible aclarada con sello de Antonella Palacios LEG. 124716 y sello de Correo Argentino”.
Recibo de carta documento fecha: 18/04/19. Firma del destinatario: firma ilegible.
Aclaracion de la firma del destinatario: Marcelo Miranda. Firma ilegible del empleado que
entrega.

5.l. Fotocopia de carta documento N° ilegible remitida por la firma “Hansen Barrientos
SRL” al destinatario Claudio Ricardo Novello, de fecha 26/05/2014, |a cual tiene inserto
un sello quedice“ES COPIA. DOY FE.”- firmadoy sellado por Maria Fernanda Penna,
Secretaria de la Fiscalia de Instruccion en lo Penal Econdémico de Primera Nominacion
(fs. 98): “Enrelacion asu CD N° 446970722 de fecha 19 de Mayo del corriente afio, se hace
saber que la rechazamos en su totalidad por ser la misma maliciosay su contenido falaz y
falso. Negamos sus dichos en forma enféticay absoluta. Advertimos gue nuestra sospecha de
su estrategia extrgjudicial paraevitar conciliar saldos a nuestro favor ya que somos acreedores
suyos y no deudores, se ha evidenciado ya mediante la misiva que respondemos, la que
ademéas contiene una esplrea advertencia y solapada amenaza de iniciar accion penal en
nuestra contra la que no tiene asidero alguno. Reiteramos y ratificamos en un todo nuestra
primer misiva del 3-4-14, a dicha misiva usted |a respondié mediante una CD de dos péginas
gue fuera contestada mediante nuestra CD de fecha 21-4-14 cuyo texto reiteramos 'y damos

por ratificado, LA QUE SE ENCUENTRA CONSENTIDA Y ACEPTADA DE PLENA
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CONFORMIDAD ante su falta de respuesta y silencio. A todo evento y ampliando le digo
gue NADA SE LE ADEUDA aUsted ni ala Empresa que representa, y que todas las sumas
reclamadas en la misiva rechazada ya fueron entregadas y rendidas siendo Usted quien
ABUSANDOSE de la confianza, de nuestra buena fé negocial, de nuestra extremada y hasta
casi ingenua posicion de absoluto compromiso con su proyecto, y de su socio Sr Miguel
Rocchietti, proyectos que Ilevamos adelante palmo a palmo mientras el mencionado estaba
privado de su libertad, retirando Usted sumas de dinero casi a diario, prometiendo oportuna
compensacion legal y reconocimiento, no otorgando |os recibos correspondientes, ni los
comprobantes de retiro de fondos etc etc. Para mayor abundamiento le hago saber que sus
calculos son antojadizos, y sus intereses no devienen de o oportunamente suscripto entre las
partes, y como ejemplo e menciono que estos importes obedecen a rentas mensual es
abonadas por esta empresa siendo gue dicha obligacion es vuestray por Contrato, sumas no
reconocidas a saber: Serena Ill: Prenna Lorena $ 12.600.-, Serena |V: Zamboni Ledesma
Claudia: $74.991.- Tencaioli Olga: $120.000.- Gabriel Bleger: 42495.- Veamos |o respectivo
a Comisiones e lva adeudadas: Serena lll: Ponissi Fabian: $ 19.000.- Serena IV: Zamboni
Ledesma: U$a 6300.- Golsman Ana: $ 47608.-. Bleger Gabriel: $ 77182.- Gilabert Mariano:
$25965.-, Serena V: Garnero Pablo: $16.963, Prena Lorena: $34545.-, Bonamino americo:
106572.-, Ramonda Raquel: 11140.- y Lara Luis: 35469.- Serena V| Garcia Algandro: $7000
iva.- y para mayor detalle ejemplificamos como deuda por aportes publicitarios segun
Convenio de Marzo 2013, a saber: $133.936 mas u$a 3450.- Asimismo debera usted tener en
cuenta que oportunamente ha recibido de nuestra Empresa numerosos cheques para afrontar
todo tipo de gastos y compromisos de su obras en el marco precitado, y cuyo importe
asciende aprox. a $1.397.220.- siendo &l mismo inferior al momo definitivo. Por consiguiente
tan espureo es su reclamo, y fijese fue estamos dejando de lado los humerosos dafios y
perjuicios esta ocasionando que en fecha 31-1-14 Usted mismo me entregd mediante recibo

$497.082.- con laleyenda “ cuentas futuras arreglar...”, por lo que surge claramente nuestra
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calidad de acreedores, la que mantenemos, ya gque sino estariamos frente al Unico caso que un
SUPUESTO ACREEDOR tal como Usted se presenta, le entrega a su SUPUESTO deudor la
suma antes mencionada para después reclamar!? Vera que no tiene logica alguna. Por
consiguiente rechazo su apercibimiento, su intimacién y reitero que seguimos por ahora
disponibles para arribar a una justa composicion de intereses y evitar pleitos que serdn mas
onerosos para ambas partes. Parrafo aparte considerar 1os honorarios de su abogada, quizas
pueda compensar también con el importe varias veces mayor que afrontamos nosotros para
SU defensa en denuncia penal .- Cordoba, 26 de Mayo del 2014” .- Se hace constar que la CD
fue firmada por Barrientos Claudia DNI 16903687, y posee ademas sello que dice “HANSEN
BARRIENTOS SRL, CLAUDIA I. BARRIENTOS, SOCIA GERENTE".

5.m. Informe de la Administracion del Edificio Serena V, que contiene un cuadro con el
listado de unidades de dpto. del edificio mencionado, y sus respectivos propietarios; y un
cuadro con los propietarios de las cocheras (fs. 20).

5.n. Escritura Nro. 37 de fecha 02/08/19 — mensajes entre Barrientos y Rocchietti (fs.
29/30). PRIMER TESTIMONIO DE ESCRITURA NUMERO TREINTA Y SIETE.
Seccion B: “En la Ciudad de Cordoba, Capital de la Provincia del mismo nombre,
Republica Argentina, a dos dias del mes de agosto del afio dos mil diecinueve, ante mi.
Agustin ACHAVAL, Escribano Publico, Titular del Registro Notarial N° 751, COMPARECE
la sefiora Claudia iris BARRIENTOS, argentina, mayor de edad, Documento Nacional de
Identidad N° 16.903.687, con domicilio especial en Bv. Chacabuco N° 702, Barrio Nueva
Cordoba persona por mi conocida en los términos del articulo 306 inciso “ b" del Cédigo
Civil y Comercial dela Nacion, doy fe. Y la compareciente ME REQUIERE que CONSTATE
en su teléfono celular marca LG modelo LG-H650AR, IMEI 355878070537410 N° de linea
+54935155940247 de la empresa Claro, el contenido de la conversacion (chat) mediante
mensajes de texto en la aplicacion Whatsapp, mantenida con el numero +5493513470282

gue segun manifiesta la requirente corresponde a una persona que tiene agendada como
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“Miguel Rochietti”. Asimismo me requiere que transcriba dicha conversacion a fin de
DEJAR CONSTANCIA ESCRITA Yy LITERAL de su contenido. Seguidamente, ACEPTO su
requerimiento, recibo en mis manos de parte de la requirente el aparato telefonico celular
marca LG modelo LG-H650AR, IMEI 355878070537410 N° de linea +54935155940247 de
la empresa Claro, ingreso a la aplicacion Whatsapp y procedo a verificar la existencia en e
mismo de una conversacion que segun surge del propio directorio del equipo telefénico de
referencia, corresponderia al contacto agendado como “Miguel Rochietti”

(+5493513470282) los que leo y seguidamente transcribo literalmente: “ 22/5/18 11:44 -

Clau Barrientos. Hola Miguel Te he [lamado varias veces pero no doy con vos Aca esre
mala la sefial No se si te enteraste g fallecio Riqui!! Quiero ver cuando nos podemos juntar a
tomar un café Claudia Barrientos. 22/5/18 12:18 - Miguel Rocchieti: Hola Claudia como
estas. si supe de €l fallecimiento de Ricardo. Te llamo esta semana y nos juntamos 22/5/18
12:28 - Clau Barrientos: Aun no superd lo deriqui!! Pero bueno la vida sigue. Temdo €l fijo
4211565 o Mandame ws Porq aca tengo problemas con la sefial 22/5/18 12:29 - Miguel
Rocchieti: Ok te llamo durante la semana 27/5/18 15:02 - Miguel Rocchieti: imagen. 27/5/18

22:01-Clau Barrientos. Sabias palabras las de Mandela! Un gran gjemplo Como su actitud

frente a la vida. 27/6/18 18:09 - Miguel Rocchieti: Claudia te llame al celu.cuando puedas

llamame y nos reunimos 27/6/18 21:44 - Clau Barrientos: Hola Miguel Disculpa Recién
salgo y veo 26 27 mje No me entro6 llamada Te [lamo mafiana Bso 27/6/18 21:52 - Miguel
Rocchieti: Ok beso 6/8/18 20:39 - Clau Barrientos. Hola Miguel Estuve complicada Y
siempre se me hace retarde Queres g ya quedemos un horario xa mafiana? Te parece g nos

juntemos en Creambury Decime la hora 15/11/18 11:28 - Clau Barrientos:. Hola Miguel Me

tuve q operar. Y se me complicé todo Ahora ya estoy trabajando A que hora te puedo llamar

asi nos juntamos 18/11/18 05:40- Miguel Rocchieti: Hola claudia.me alegra que estés bien

estoy de viaje .vuelvo en 15 dias. regreso y nos juntamos 20/11/18 11:11 - Clau Barrientos:

Hola Miguel Buen dia Dale avisame cuando vuelvas 21/11/18 08:50 - Miguel Rocchieti:
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Okay brso 21/11/18 08:55- Miguel Rocchieti: Beso 12/12/18 16:29 - Miguel Rocchieti: Hola

Claudia como estas. Estoy en la ciudad pero tengo un problema fisico (pinzamiento nervio
siatico) muy doloroso tengo reposo hasta el sabado. Semana que viene si podés nos

reunimos 12/12/18 19:03 Clau Barrientos: Hola Miguel jRecién veo mje justo pensaba en

vos. Te iba a escribir haber si habias vuelto Espero me avises cuando estés mejor Beso

12/12/18 19:08- Miguel Rocchieti: S Claudia semana que viene te llamo beso 12/12/18 19:27

- Clau Barrientos. Que te megjores! 12/12/18 19:33 - Miguel Rocchieti: GCS beso 19/12/18

13:21 - Clau Barrientos: Hola Miguel Ya estés bien Fijate si nos podemos juntar mafiana

Decime g horario podes vos Asi me organizo Bso 19/12/18 13:58 - Miguel Rocchieti: Hola

Claudia. hasta hoy en reposo marana te [lamo y nos juntamos beso 19/12/18 14:07- Clau

Barrientos. Okis!!! Fijate si puede ser mafana El viernes no puedo (también salud turno

médico) Ser& q estamos vigjos 19/12/18 14:34 - Miguel Rocchieti: caritas 19/12/18 14:34 -

Miguel Rocchieti: Mafana beso 20/12/18 12:23 - Clau Barrientos. Buen Dia Miguel Ya

estas bien ??? Te parece g nos juntemos en Patron 24 de sept esq Pringles Decime la hora

asi me organizo si queres a la tardecita no tengo drama 20/12/18 12:40 - Miguel Rocchieti:

Hola claudia. estoy maso.19 hs.te queda bien 20/12/18 12:41 - Clau Barrientos. Perfecto

20/12/18 12:41 - Miguel Rocchieti: Ok. Beso 20/12/18 18:51 - Clau Barrientos: Miguel

demor6 15 min Estoy 19:15 Beso 20/12/18 19:10 - Clau Barrientos. Estoy x salir xa patron

20/12/18 19:15 - Miguel Rocchieti: Ok estoy en patron 26/12/18 20:37 - Clau Barrientos:

Hola Miguel Feliz Navidad Como estas? No me puedo comunicar Te quise llamar antes pero
me fue imposible Independientemente que nos juntemos mafana (si podes) Necesito mostrar

Dpto mio. lo tengo practicamente vendido Te [lamo mafiana tipo 10hs Beso 26/12/18 20:55 -

Miguel Rocchieti: Hola Claudia feliz Navidad .ok [lamame 27/12/18 10:11 - Miguel

Rocchieti: Claudia estoy en la guardia de la clinica. muy mal mi espalda y nervio siatico.

termino y te llamo disculpas 27/12/18 10:19 - Clau Barrientos. Uyyyy Bueno q te mejores

27/12/18 10:24 - Miguel Rocchieti: GCSte llamo beso 27/12/18 10:25 - Clau Barrientos. Ok
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beso 1/1/19 00:25 - Clau Barrientos: 10 imagen. 1/1/19 01:09 « Miguel Rocchieti: Feliz Afio
Nuevo Claudia. 15/1/19 14:30 - Clau Barrientos: Hola Miguel Como estas ? Ya bien? Te
olvidastes de mi ? Avisame cuando nos juntamos Gracias Bso 15/1/1918:15 - Miguel
Rocchieti: Hola Claudia. esta semana si todo va bien termind con mis problemas de salud
fisicos. Novello vuelve martes 22.te Ilamo asi nos juntamos. disculpas beso 15/1/19 18:53 -

Clau Barrientos. Ok espero tu llamado 15/1/19 18:53 - Miguel Rocchieti: S si beso 15/1/19

18:54 - Clau Barrientos: Justo por La persona g tengo para mostrar €l Dpto vuelve a fin de
mes 23/1/19 19:28 - Clau Barrientos: Hola Miguel Como estas ? Necesito mostrar el dpto
Como hago ?? Por otra parte Avisame cuando nos juntamos Volvio Novello? 12/3/19 21:23 -
Clau Barrientos: Miguel Estas vivo ?yo no te he llamado Porqg he andado re complicada
Pero necesito urgente juntarme con vos Se me acaba de complicar todo con mi hermano por
el tema del Dpto (ya sabes como es el tema) Por favor ,nos juntemos mafana 21 sin falta Te

Ilamo mafiana en un horario mas razonable 13/3/19 19:47 - Clau Barrientos. Miguel te 22

Ilame y no doy Por favor LIamame mafana 14/3/19 18:28 - Clau Barrientos. Estas para
llamarte ? 15/3/19 09:43 - Miguel Rocchieti: imagen. 15/3/19 21:04 - Miguel Rocchieti: Hola
Claudia.se demor¢ el informe del cdr Novello textual .a solicitud del sr m.rocchietti: informo
gue no existe en archivo ningln documento ya sea boleto u otro instrumento de venta o
transferencia de departaménto a nombre de Barrientos Claudia.sin otro saludo atentamente.

Para contactar 155311217. 16/3/19 10:32 - Clau Barrientos: Miguel No entiendo tu mje

iRecién hoy lo vi Ahora estoy en el cardiolégico” . Lo trascripto refleja fiel y literalmente el
contenido de los mensajes de textos de la aplicacion Whatsapp, que a requerimiento de la
compareciente he leido y transcripto en la presente. Restituyo el teléfono a la compareciente
y doy por finalizado el acto, todo por ante mi doy fe, Estalafirma de la requirente, Ante mi
Agustin ACHAVAL (Esta mi sello y firma). CONCUERDA fielmente con su escritura matriz
gue pasod ante mi bajo el N° 37, Seccion B, que corre a los folios 85 al 86 inclusive, en este

Registro Notarial N° 751 a mi cargo, doy fe. Para la requirente expido el presente PRIMER
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TESTIMONIO en dos fojas de actuacion notarial N° A015435244 al A015435245 inclusive
gue firmoy sello en el lugar y fecha de su otorgamiento.” Firmado (firmailegible) con sello
de Agustin Achaval Escribano titular del Registro 751. Cordoba.

6. Testimoniales incor poradas al debate por su lectura:

6.a. Declaracion testimonial de Ricardo Hansen de fecha 18/09/2014 (fs. 12/14 vta): Que
comparece en calidad de representante de los damnificados, los cuales |e otorgaron Poder
General Amplio de Administracion para efectuar las gestiones, |os reclamos pertinentes e
iniciar las acciones necesarias en contra de |os fidei comisos cuya documental obra en autos.
Que Hansen Barrientos SRL tiene una antigliedad en el negocio inmobiliario de diecisiete
anos, fundada en el afio 1997, por el declarante y su socia Claudia Iris Barrientos. Claudia
Barrientos es Corredora Inmobiliaria con mas veinticinco afos en la profesion, trabajando
previamente a recibirse en la inmobiliaria de su padre. El declarante manifiesta haber
efectuado cursos de capacitacion en materia inmobiliaria, pero no cuenta con titulo de
Corredor Inmobiliario. Que el nimero de telefonia fijo de la firma Hansen Barrientos es el
0351-4343670 (lineas rotativas). El declarante afirma conocer a Miguel David Rocchietti
desde hace unos cinco o seis afos aproximadamente, en circunstancia de haber participado en
la venta de departamentos construidos por Rocchietti y unos socios, en un edificio ubicado
sobre Canada y San Luis. A Claudio Ricardo Novello o conoce desde hace unos cuatro o
cinco anos aproximadamente, en circunstancia de que Novello participaba en los fideicomisos
Serena lll, Serena |V y Serena V, en distintos roles, ya que a veces erafiduciario y en otra
veces era fiduciante. Dijo conocer a Marcelo Adrian Miranda desde hace unos cuatro afios
aproximadamente, en circunstancia de haber participado como fiduciante o fiduciario en los
contratos de fideicomiso en los que tuvo intervencion Hansen Barrientos. Marcelo Adrian
Miranda y Claudio Ricardo Novello e manifestaron al declarante durante la relacién
comercial ser socios entre ellos en un Estudio contable. Respecto de Mario Fernando Persello,

dijo conocerlo desde diciembre del afio 2013, y una solavez 1o vio en una reunién social que
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compartio con Rocchietti, Miranda'y Novello. Desea aclarar que Persello es hermano de la
pareja de Rocchietti, los cuales tienen dos hijos mayores de edad, con edades que rondan los
18 a 20 afnos. Que conoce que Persello formaba parte de |os emprendimientos porque en una
reunion mantenida por el declarante con Rocchietti en enero o febrero del afio en curso, este
ultimo le dijo que Mario Fernando Persello pasaria a ser el fiduciario en todos sus
emprendimientos. Esta informacion se corrobora con el acta notarial nimero ciento
veintinueve, del seis de agosto del afio dos mil catorce, labrada por el escribano Guillermo
Méndez Casariego, titular del Registro Notarial ciento cuarentay siete, en la que se deja
constancia de un mensgje de texto al teléfono celular nUmero de su propiedad, enviado por
Persello, acta que se compromete a acompaiar en original y copia, para su compulsay
posterior devolucion del original. Respecto alarelacion comercial con los denunciados, sin
contar los emprendimientos Serenalll, SerenalV y SerenaV, lainmobiliaria de su propiedad
ya participado en la comercializacion de los edificios Serena |, Serena ll, y un edificio en
calle San Luisy Cafada, en los que intervenia Rocchietti con otros socios, que desconoce si
eran algunos de los nombrados en su denuncia, y las entregas de estas unidades fue
impecable, sin demoras, sin inconvenientes. Dijo conocer a arquitecto Horacio Bustamante
desde sus inicios en la actividad inmobiliaria (17 afios) por haber comercializado diferentes
emprendimientos de su propiedad, como el edificio de Montevideo 32, el country Bahia
Escondida en Carlos Paz, el edificio Murano de Lima y David Luque, entre otros.
Actualmente sigue comercializando emprendimientos de Bustamante como e condominio La
Rosela y un barrio cerrado con tres torres denominado Bardas. Solo comercializan los
emprendimientos de Bustamante, no teniendo ningun otro tipo de relacion comercial. El
declarante dijo que Horacio Agustin Bustamante posee la linea de teléfono celular N° 0351-
156230028. Bustamante tiene su oficina en Bardas y creo que otra oficina en Chateau Village.
Todas las personas representadas por el declarante adquirieron las unidades en su

inmobiliaria. Los edificios Serena Ill, IV y V, fueron comercializados completa y
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exclusivamente por Hansen Barrientos. Existe un numero grande de adquirentes en esos
emprendimientos que ha ofrecido otorgarle poder al dicente para que este lleve adelante las
acciones necesarias contra los fideicomisos, pero se les ha informado que ya se han iniciado
las acciones paralograr la conclusion de las obras y entrega de |os departamentos. Respecto a
los nombres, demas datos personales de los adquirentes, la individualizacion de las unidades
gue adquirieron, el valor de las mismas, especificando a que fideicomiso corresponden cada
uno, como también el nimero de unidades que habia a la venta en cada fideicomiso, se
compromete el declarante a acompaiiarlo a la brevedad a esta Instruccion. En cuanto ala
modalidad de vinculacion de Hansen Barrientos con los fideicomisos, cree que se firmo un
contrato de exclusividad, no recordando si fue por uno solo o todos los emprendimientos,
pero de hecho contaba con la exclusividad de comercializacion. En este tipo de operaciones,
no se otorgan poder para venta, sino Unicamente de exclusividad, |0 que no es muy usual en la
actualidad. Se compromete a acompariar copia del contrato de exclusividad si existiera. En
estos contratos de exclusividad de comercializacion, no se fija una clausula de indemnizacion
para el caso de ser revocado, sino que se rige por los resultados de unidades vendidas por
parte de la inmobiliaria. Desea aclarar que si la inmobiliaria tiene éxito en la
comercializacion, y asi mismo se revoca sin justa causa este contrato de exclusividad, puede
generar un derecho a indemnizacion a favor de lainmobiliaria. Luego de efectuada en acta
notarial de constatacion el estado de avance de las obras de los fideicomisos Serenallll, IV y
V, no se le permitio ni se le permitird al declarante el ingreso a constatar el estado de las
mismas, segun le informaron los capataces de obra que dicen ser empleados del duefio, €l
mismo Rocchietti y Novello. Esta actitud entiende el declarante, que es una revocacion de
hecho del contrato de comercializacion. Hansen Barrientos iniciara acciones civiles en
representacion de los adquirentes damnificados que le han otorgado Poder General al dicente,
no descontando iniciar acciones civiles en representacion de la propia firma Hansen

Barrientos. Hasta el presente no se han iniciado reclamos civiles a ninguno de los
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fideicomisos. Preguntado por esta Instruccion el motivo por el cual el declarante no incluyo
en ladenuncia al Sr. Guillermo Alberto Gambandé, este dijo Gambande fue fiduciario de
Rocchietti en los edificios Serena |l y 11, y que luego esa sociedad se disolvié poco tiempo
después de constituido en fideicomiso Serena lll. Estos datos |os conoce por averiguaciones
propias. Que aportara la direccion y el teléfono de Gambande a la brevedad. La metodologia
de venta era que €l cliente concurria alainmobiliaria Hansen Barrientos, en algunos casos se
les tomaban monto bajo de dinero como una reserva, esta oferta era trasladada a Novello, a
Rocchietti, 0 ambos. Ellos aceptaban o no, y luego se firmaba un contrato de compra venta,
con firma certificada y sellado de boleto de compra venta. Esta firma a veces se efectuaba en
la sede de lainmobiliaria, otras veces en un banco o en la misma escribania, siempre con la
presencia del escribano. El pago lo efectuaban los compradores al representante del
fideicomiso de turno, que podia ser Rocchietti, Novello, Miranday en algin caso Gambande,
aclarando que confeccionaba | os boletos de compra ventay certificaba la firma siempre el
mismo escribano de nombre Alegjandro Javier Garcia, titular del Registro Notarial 609. En €l
caso de unidades vendidas con la modalidad de pago en cuotas, estas se efectuaban
directamente a los representantes del fideicomiso, o en lainmobiliaria Hansen Barrientos, la
gue luego le trasladaba el pago a los representantes de los fideicomisos. No existian pre
contratos, solo se tomaban reservasy luego, si esta era aceptada, se firmaban los contratos de
compra venta. Respecto de los pagos de las cuotas, podia ser efectuados mediante depdsitos
bancarios o en efectivo. Las cuentas bancarias eran de propiedad de Hansen Barrientos o del
fideicomiso. La cuenta de Hansen Barrientos se encuentra abierta en el Banco Macro. En la
adquisicion de unidades en los fideicomisos Serenal lll, IV y V, le consta a declarante que se
entregaron como parte de pago vehicul os, varios departamentos, casas y un terreno en la Ruta
20. Cuando el pago no era en efectivo, o0 se efectuaba parcialmente en efectivo y parte en
especie, se recibia el automotor o el inmueble y se efectuaba una permuta por parte del

fideicomiso o se efectuaban boletos de compra venta simultaneos y vinculados. En esta
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operatoria de entrega de los bienes en parte de pago, Hansen Barrientos no tenia ningun tipo
de intervencion, pero si conocialos detalles de lamisma. Solian intervenir el fiduciario y/o el
fiduciante en la firma de los boletos de compra venta y recepcion de los bienes en parte de
pago por parte de los adquirentes. Al momento de lafirma de los boletos de compra venta, era
irrelevante la presencia de algun representante de la firma Hansen Barrientos, pero en
ocasiones el declarante estuvo presente 0 a veces algun vendedor de la inmobiliaria. La
comision inmobiliariala percibiayo o un vendedor o me hacian algun depésito, por este tema
no tengo que formular ninguin reclamo. Que advierto |os atrasos en las obras en principio en
Serena |11, pero lo vi normal porque era patrimonio historico. Nosotros hacemos
relevamientos a medida que vemos avances en las obras. Después a medida que paso €l
tiempo y no veia avances le pregunté a los fidei comisos, recibiendo respuestas evasivas. Los
boletos los hacia el escribano Alejandro Garcia e ibamos cambiando las fechas de entrega
atento el atraso. Cuando yo me entero que Rocchietti caé preso hablo con su abogado
Ezequiel Mallia. Yo voy aver a Rocchetti a Bower, él me dice que me quedara tranquilo, las
obras se iban aterminar, me dijo que estaban Novello, Miranday Julio Moyano. Antes de ir
preso Rocchetti se divide con los Alvarez, de esto hace dos afios y medio atras
aproximadamente. Y0 a esa altura ya habia vendido todo Serena |11, varias unidades de
Serena V y Serena |V a posterior se vendi6 y cobro absolutamente todo, habia gente
responsable que siguio las obras. Yo me entendia con Novello y Miranda. Yo llego a la
constatacion de obras porque meses antes habia estado pidiendo informacion pero no obtenia
respuesta. Ante la exigencia de la gente que habia comprado las unidades, hago un acta de
constatacion en cada obra, con el arquitecto Horacio Bustamante y el escribano Méndez
Casarriego. Horacio estimo en cada caso |0 que demandaria de contar con |os recursos
economicos la terminacion de las obras. Después de esto remiti carta documentos a los
titulares de los fideicomisos a Novello y Persello. Para mi era eran diferentes fideicomisos

manejados por Rocchetti a través de diferentes personas. Para mi hubo un desvio de los
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fondos, Miguel Rocchietti me supo decir que con la venta de las utilidad que obtuvo en
Serena lll, el compro su casay la puso a nombre de sus hijos. Como estaba todo bien en ese
momento no le di importanciaa comentario. Y 0 vengo viendo desde hace aproximadamente
un mes que el SerenalV y V estan con candado. Y en Serena lll la obra esta frenada, pero
estd mas avanzada, esta pronto a entregarse, tengo que resolver un problema con un vecino.
Laentrega siempre la hace lainmobiliaria. En Serena lll existe gente trabagjando, aveces 2, a
veces 3 empleados. A lafecha no inicie ninguna accion civil, proximamente lainiciaria por
los compradores. Dos compradores creo que han hecho un arreglo, que les pagan una renta
hasta |a fecha de entrega. Y 0 no he adquirido ninguna unidad, mi socia adquirié una unidad
en el edificio Serena V, |la fecha de entrega de esa unidad era Julio de 2014 y a esa cbrale
faltan aproximadamente tres afios y medio. Mi socia no presentd ninguna denuncia, ni
formulo accion alguna por su departamento. Los arquitectos que intervinieron en las obras
fueron desvinculados, Rocchietti se peled con todo el mundo, con € yesero, con el abafil. Mi
inmobiliaria los asesoro respecto de o que buscaba la gente. Trabajo |a arquitecta Silvana
Saya y Julio Moyano como constructor. Me comprometo a acompafar a esta Fiscalia
domicilios y demés datos de |os antes referidos. Respecto a las entidades bancarias con las
gue trabajaban los fideicomisos y |os fiduciarios también me comprometo a acompaharlos ala
brevedad. La empresa Ara tengo entendido que se disolvid, que los hermanos Alvarez y
Rocchietti se separaron y creo que €l fiduciario era Gambandé. Cuando estaba todo bien yo
les vendi un el terreno parala construccion del Serena VI, pero yo estoy afuera, seguin tengo
entendido Perselo es el fiduciario. En el edificio OngaminaV el caso es que el fideicomiso
Serena V recibi6 un departamento en parte de pago, por ese departamento tomamos una
reserva de doscientos cincuenta mil pesos, Novelo acepto lareservay retirg ciento cincuenta
mil pesos. Tengo todos |os comprobantes. Después de hablarlo quinientas veces por teléfono
y no obtener respuestas, o intimo por carta documento para que fije diay hora de lafirmadel

boleto de compraventa afavor de Marcelo Echenique, el adquirente de ese departamento y la

Expediente SAC 9169518 - Pag. 92/ 151 - N°Res. 14



carta documento fue recibida pero no obtuve respuesta. Marcelo Echenique esta desesperado.
A mi entender si se vendieran todas las unidades de Serena V', mas las propiedades tomadas
en parte de pago, se terminaria SerenaV y el resto de los otros emprendimientos. Y o estoy
instigando el desvio de fondos de estos fideicomisos, tengo material para aportar, me
comprometo a acompaniarlo ala brevedad. Son aproximadamente 60 familias que esperan una
respuesta. Que no tiene nada mas por agregar, con lo que se dio por finalizado el acto, previa
lecturayy ratificacion de su contenido por ante el actuario, firman para constancia el deponente
y el Fiscal de Instruccion, por ante mi que doy fe.-

6.b. Declaraciéon testimonial de Claudia Barrientos de fecha 11-12-2014(fs. 15/16 vta): “
Soy socia junto con Ricardo Hansen de la firma Hansen Barrientos SRL. Hace muchos afios
Rocchietti era socio de los Alvarez, aproximadamente hace cinco afios, tenian una empresa
constructora, cuyo nombre no recuerda. Y o del tema comercial no conozco mucho, de eso
esta méas al tanto Ricardo Hansen; que la declarante se encuentra a cargo del area de
administracion de propiedades. Nosotros comenzamos a comercializar 1os productos de la
constructora de Rocchietti con los Alvarez, después Rocchietti se separ6 de los Alvarez y nos
busco para comercializar los Serenalll, IV y V 'y por su lado los Alvarez nos contrataron para
comercializar sus emprendimientos. Yo en forma personal inverti en el edificio SerenaV, en
el 7moy 8vo piso, yo iba atener pileta exclusiva, aboné de contado 160.000 dolares. Hansen
Barrientos SRL le vendié a Rocchietti el terreno del edificio Serena V. No recuerdo como
abond Rocchietti el terreno, no recuerdo la forma de pago, Ricardo debe saber eso, sé que lo
cancel 6. Desconozco con que entidades bancarias trabajaban los fideicomisos. Nosotros
suponemos el desvio de dinero porque hemos vendido un montén de unidades y montos no
los vemos en las obras. La gente compro por confianza en nuestra empresa, ahora estamos
haciendo todo esto para ver si pueden tener esas unidades. No sé si mandamos carta
documento para pedir rendicion de cuenta a los fideicomisos, el abogado de la sociedad

Gabriel Bleger debe saber eso. De todas maneras | os fidei comisos no contestan nuestras cartas

Expediente SAC 9169518 - Pag. 93/ 151 - N°Res. 14



documentos. Hace unos dias enviamos cartas documentos como apoderados de algunos
adquirentes del edificio Serena Ill para que fijen dia de toma de posesion e informen el
motivo de los gastos de toma de posesion al domicilio de Pasaje Laurencena Nro. 933, piso 1
y regresan sin ser entregadas por domicilio desconocido. Acompario en esta oportunidad
fotocopias de las cartas documentos a los fines de ser incorporadas a la causa. Ante ello se
contrat6 al escribano Méndez Casariego, quien concurrio el dia cuatro de diciembre del
corriente afo al domicilio de calle Pasaje Laurencenay fue atendido por Claudio Novello a
qguien le impuso del contenido de la carta documento, sin haber tenido respuesta o
comunicacion alguna de parle de Novello hasta la fecha. Acompafio también en esta
oportunidad fotocopia de la referida escritura. Los gastos por toma de posesion se refieren a
las conexiones de gas, luz, cloacas por el edificio, no alas conexiones individuales, de todas
maneras no especifican a que corresponden y en el caso de la sefiora Tencaioli que ascienden
a $60.000 esa suma considero que es muy elevada. En la mayoria de los casos se firmaba el
boleto de compraventa, el plano y las especificaciones técnicas. Los boletos se firmaban en la
mayoria de los casos en alguna oficina de Hansen Barrientos y en alguna ocasion se puede
haber firmado en la escribania. Las sumas se las entregaba directamente el comprador al
vendedor, nosotros en ese momento o a veces después cobrabamos la comision, la comision
inmobiliaria es del 3 % por cada parte. L os adquirentes no nos adeudan las comisiones, |os
fideicomisos si nos adeudan algunas comisiones- no puedo precisar las sumas, esto ahora pasa
a un segundo plano para nosotros. Nosotros hasta estamos pagando algunas rentas a algunos
adquirentes, le pagamos a Tencaioli diez mil pesos mensuales, a Zamboni Ledesma como
ocho mil pesos mensuales, a Bleger empezamos a pagarle y después él nos dijo que no
corresponde que nosotros abonemos esas rentas y dejamos de pagarle, le habremos pagado
dos rentas. Nosotros |o vemos como una obligacion moral porque son clientes de la
inmobiliaria de afios. Mi departamento en €l edificio SerenaV supuestamente iba a estar para

junio de este afio. Me comprometo a aportar alainstruccién copia de los recibos de pago alos
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gue acaba de aludir. La declarante afirma conocer a Miguel David Rocchietti desde el afio dos
mil diez aproximadamente, en circunstancia de haber participado en la venta de
departamentos construidos por Rocchietti, el primer edificio que le vendimos fue uno en
Marcelo T. de Alvear. A Claudio Ricardo Novello lo conozco un tiempo después, como
fiduciario de algin emprendimiento de Rocchietti. A Marcelo Adrian Miranda lo conozco
también como fiduciario de algun emprendimiento de Rocchietti. Respecto de Mario
Fernando Persello, sé que es el hermano de la pareja de Rocchietti, pero no o conozco
personalmente, 10 puedo haber cruzado en algin cumpleafios de Rocchietti. Desconozco
donde vive Rocchietti ahora, hace unos cuantos afios cuando fui a su cumpleafios fui a una
casa en Barrio General Paz. Nosotros ibamos a reuniones de trabajo con Rocchietti cuando
estaba en la carcel, yo sé que estaba preso por la Mega causa del Registro, en oportunidades
nos supo pedir que le diéramos plata a su mujer, nosotros se la entregdbamos y por eso no
firmaba ninguin recibo o papel alguno. Nosotros recibiamos pagos de los adquirentes por la
compra de las unidades, esos pagos |os rendiamos entregando cheques o dinero a Novello,
generalmente nos manejabamos con Novello. Teniamos un manejo si se quiere desprolijo
porque en ocasiones iba Novello alainmobiliariay decia que necesitaba plata porque tenia
gue pagar alos obreros o por otros motivos y Ricardo le entregaba dinero sin hacerle firmar
recibo; Ricardo es muy confiado, pensaba que la otra persona lo iba a tomar como una
muestra de desconfianza si |e hacia firmar algo. En algunos casos conservo fotocopias de los
cheques que le entregdbamos firmadas por Novello, que de encontrarlos, se compromete a
acompaniarlos. Que yo sepa nunca les efectuamos deposito alguno. Nosotros ofreciamos en
exclusividad la comercializacion de estos emprendimientos, no recuerdo si teniamos un
contrato escrito, o voy a buscar y de encontrarlo me comprometo a acompaniarlo. Preguntada
por esta instruccion el motivo por el cual incluyd en la denuncia a Sr. Guillermo Alberto
Gambandé. La deponente dijo Gambandé no fue incluido en la denuncia porque ahora no esta

como fiduciario en ninguno de los emprendimientos. En los boletos de compra venta
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certificaba lafirma el escribano de nombre Algjandro Javier Garcia, nosotros |o conociamos,
pero no sé si para estos casos |0 convocamos nosotros o el fiduciario. No existian pre
contratos, solo se tomaban reservasy luego, si esta era aceptada, se firmaban los contratos de
compra venta. Los fiduciarios establecian los montos y la fecha de entrega. De acuerdo al
avance de las obras se fijaba la fecha de entrega, pero siempre las fechas las fijaban los
fiduciarios. Que no tiene nada més por agregar, con lo que se dio por finalizado € acto, previa
lecturay ratificacion de su contenido por ante el actuario, firman para constancia la deponente
y el Fiscal de Instruccion, por ante mi que doy fe’ .-

6.c. Declaracion testimonial de Claudia Barrientos de fecha 31-07-2019 (fs. 26): “En enero
del afo 2012 adquiri una unidad ubicada en calle Glemes 457, departamento 7 A y una
cochera, en el emprendimiento llamado Serena V. En esa oportunidad abone la suma de
ddlares ciento sesenta mil en efectivo. El contrato se firmo en la oficina de lainmobiliaria
Hansen Barrientos ubicada en Chacabuco 702. Para la firma dcl contrato estaba mi socio
Ricardo Hansen - hoy fallecido- Marcelo Miranday creo que Claudio Novello. El contrato no
tiene las firmas certificadas por escribano por larelaciéon de confianza. Nuestra inmobiliaria
habia comercializado Campos Eliseos, Serena Ill, Serena 1V, Serena VI y varios
emprendimientos més. Tampoco se sell6 el contrato por el mismo motivo, por larelacion de
confianza. El dinero con el cual compre el departamento era producto de comisiones de
catorce afnos de trabajo en la inmobiliaria. Cuando se firmo el contrato de compraventa,
Marcelo Adrian Miranda era €l titular fiduciario del emprendimiento. En el afio 2014 remiti
carta documento a Marcelo Miranda solicitando unarenta de $ 7000 atento que la entrega de
la unidad estaba pactada para Junio de 2014 y eso no se llevo a cabo. Miranda me dice que é
no era mas € titular fiduciario, le envié entonces carta documento a Persello y creo que a
Novello también. Creo que ni Novello, ni Persello me respondieron. En el afio 2016 o 2017
una persona conocida de ambas partes, Carlos Dellaragione, es la persona que nos hace

publicidad, carteles, imprenta, se presentd en mi domicilio de calle Colon, de parte de Miguel
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Rocchietti para entregarme un ofrecimiento de parte de Miguel Rocchietti por el cual me
ofrecia cien mil délares porque decia que no iba a terminar el departamento o que meloibaa
terminar mal. En mayo de 2018 yo le envio un mensaje a celular de Miguel Rocchietti y me
reiino con Rocchietti en Diciembre del 2018. Recién el 15 de Marzo de este afio Rocchietti
me reenvia un mensgje de Novello en el cual Novello manifestaba que no tenian nada a mi
nombre. En Mayo cte. afio el Dr. Bleger abogado civil de lainmobiliaria me comenta que se
habia reunido con Miguel Rocchietti y que este le habia comentado que mi departamento en
el Edificio Serena V |o habia vendido. La cochera que yo habia comprado no estaba
identificada. Cuando contrato al Dr. Taranto por todo este tema, €l Dr. Taranto se comunica
con €l Dr. Ezequiel Malliay el Dr. Malliale manifiesta que Rocchietti le ratifica la venta de
mi departamento por 1o que ofrece un departamento de un dormitorio con posesion diferida de
un valor de 50.000 ddlares. Que esos cincuenta mil dolares surgen de la diferencia del precio
del boleto, ciento sesenta mil délares, menos los ciento diez mil délares que lainmobiliaria
les debia. Que el duefio econdmico del emprendimiento es Miguel Rocchietti motivo por el
cual yo me reuni con él. Otros clientes de lainmobiliaria Gastén y Gina Bonamino que habian
comprado dos departamentos y una cochera también fueron vendidos a otra persona. También
la sefiora Raguel Ramonda fue perjudicada por |a venta de su unidad. La venta de estas
unidades lo sé por terceros, de o que estoy segura es que a estas personas ho les entregaron
las unidades. Que no tiene nada mas por agregar, con lo que se dio por finalizado el acto,
previa lecturay ratificacion de su contenido por ante el actuario, firman para constancia la
deponente y el fiscal de Instruccion, por ante mi que doy fe” .-

D.CONCLUSIONES DE LASPARTES: Finaizada larecepcion de la prueba, se emitieron

las respectivas conclusiones en orden alo dispuesto por el art. 402 del CPP.
7. Alegato de la fiscalia de camara: el sefior representante del Ministerio Publico, fiscal de
camara Dr. Gustavo Arocena, al hacer uso de la palabra, se expreso diciendo: en

oportunidad de la discusion final, comparece el Fiscal de Camara en el juicio seguido en
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contra de Claudio Ricardo Novello y manifiesta que la prueba acredita contundentemente
tanto la existencia del hecho como laintervencion responsable del acusado. Hace mencion en
primer lugar del relato de la victima, no solo con relacion alo que han escuchado en la sala,
sino también por la denuncia ef ectuada ante |a Fiscalia de I nstruccion. Reproduce la denuncia
incorporada a juicio haciendo mencion expresa“ ...que en enero de 2012 adquiere mediante
un boleto de compra y venta un departamento 7 A y una cochera en el edificio Serena V,
ubicado en Barrio General Paz, en calle Gliemes 457, abonando en esa compra una suma en
efectivo de 160.000 ddlares, la fecha de entrega estaba estipulada por el boleto en julio de
2014. En 2015 Barrientos ... cede los derechos y acciones a su hermano, Mario Alberto
Barrientos, reservandose |os derechos y las acciones que le correspondia, como acciones ya
iniciadas o las que en futuro se iniciaren o pudieren corresponderle por dafos y
perjuicios...” Refiere que menciona el contrato toda vez que no hace mas que ratificar los
dichos de Barrientos. Contintia con el relato de la denuncia haciendo referencia que “ ...toma
conocimiento que habian entregado algunas unidades y comienza a mensajear se con Miguel
Rocchietti...por ser éste quien a entender suyo era quien tomaba las decisiones... las
gestiones con Rocchietti se tornan infructuosas. El le envia un mensaje de whats app el
15/03/2019, donde le responde que Novello le informa que no existe ningun documento a
nombre de Barrientos, algo que ratificé el mismo Rocchietti...” Seguidamente, hace
referenciaa como se entera Barrientos que la unidad habia sido vendiday ocupada. Agrega en
su exposicion que “ ...todo lo dicho que €ella dijo se ve refrendada por prueba material y
objetiva (s es que cabe esa expresion respecto a los elementos de conviccién)”. Continda con
su alocucion, haciendo referencia alo dicho por Barrientos en el debate y las testimoniales
receptadas durante la investigacion penal preparatoria. Hace un resumen mencionando la
relacion que tuvo con Ricardo Hansen, integrando la firma Hansen Barrientos, que
comenzaron a comercializar los productos de la constructora de Miguel Rocchietti, que

incluialos edificios Serenallll, IV y V. Remarca el Sr. fiscal que “ ella queria invertir en el
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edificio Serena V, en €l 7° piso, iba a tener un departamento con pileta exclusiva, iba a tener
ademas una cochera y que abon6 160.000 ddlares... Ella cambio una decision personal que
era invertir en otro fideicomiso y opt6 por hacerlo en el fideicomiso que ellos estaban
comercializando (hace referencia a la inmobiliaria)... y o hizo como una préactica que la
experiencia comun nos ratifica que es utilizada, que la propia firma que comercializa ese
producto compra, como una muestra, “ muestra de creer en ese producto” e inspirar
confianza en la comunidad y lograr mayor flujo de ventas’. Agrega en ese topico que la
entrega del dinero esta acreditada por un documento que no puede discutirse. Hace mencién a
los dichos de la testigo relativos al boleto de compra venta resaltando que la testigo dijo que
“ Cree que ella misma fue quien lo redactd” indicando que fue minuciosa al momento de
relatar las circunstancias en que se firmé ese boleto, que se firmo en la propia sede de la
inmobiliaria, en Nueva Cordoba, que ella firmé y se fue, que ella paga ese mismo dia,
describiendo como obtuvo el dinero y que se lo entregd a Ricardo Hansen, estando presentes
Miranday Novello. También menciona cuando latestigo dijo que en el conteo del dinero no
estuvo presente. Que reconocio el boleto. Menciona €l fiscal que latestigo hizo referencia a
las distintas intervenciones que tuvo la inmobiliaria comercializando el Serena V, haciendo
alusion a que cuando se pagaba en efectivo se entregaba en ese mismo acto el dinero y que
cuando el pago era en cuotas, las cuotas las recibia lainmobiliaria y después esas cuotas se
iban entregando al fideicomiso, reconocio que en algunos casos se atrasaron, pero que debido
al retraso de la obra decidieron no pagarles mas. Vuelve el fiscal a mencionar el boleto de
compraventa, indicando que no lo sellaron, haciendo mencién el fiscal que las razones dadas
por la testigo resultan atendibles para el fiscal, ya que no resultaba necesario un escribano
cuando las partes se conocian, y laintervencion del escribano era nada méas que para certificar
las firmas. Hace hincapié el fiscal que el tema de la confianza entre las partes es fundamental
y porgue le dan diferente contenido al documento que se discute, distinto contenido en cuanto

a que la denunciante estima que lo que alli se menciona se ajusta a la verdad y el acusado,
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entiende que esa entrega de dinero en realidad se consignd por razones que son absurdas, en
definitiva ella dio razones porque sucedio de tal forma. Vuelve el fiscal aresaltar que la
victima dijo que las firmas no fueron certificadas por un escribano por la relacion de
confianza, y que la misma victima explicd que la confianza estaba rel acionada a conocer de
guien se trata. Mencion6 que la victima dijo que a Novello o conocia desde el 2010 por
Rocchietti, que Hansen tenia con él una relacion comercial y que Rocchietti y Hansen tenian
una muy buena relacion, como de mayor afecto, pero puramente comercial. Continuo el fiscal
haciendo alusion al término confianza, ala necesidad o no de un escribano publico, haciendo
mencion especifica a una pregunta formulada por él y que la victima contest6 “No teniamos
tanta confianza como para suscribir un boleto de contenido falso”, un boleto que da cuenta
gue pagaron 160.000 ddélares que no se entregaron. Continda con los dichos de la victima en
relacion a como se entera que el departamento estaba ocupado, que Rocchietti le informo que
no habia ningun instrumento a su nombre, que reclamé por carta documento alos fiduciarios,
a Miranda, Persello y Novello, (las cuales estan agregadas en autos y ratifican o que ella
expresd), y dijo que no le contestaban o le contestaron que el requerido no era mas el
fiduciario o el fiduciario era otro. Resalta el fiscal en su alocucion como un indicio relevante
gue latestigo dijo “ después del fallecimiento de Ricardo el departamento no fue mas mio” .
Hace alusion el fiscal que los dichos de la victima estan vinculados a que ella no tenia la
relacion que existia entre Hansen, el acusado y |os restantes fiduciarios. También remarca
cuando la testigo menciona que otras personas hicieron reclamo por incumplimiento, entre
ellos Gaston y Gina Bonamino y una persona de apellido Remonda. Hace mencion a otro
dicho de la testigo cuando indica que antes del 2019 (para dar cuenta de la mala fe del
acusado) nadie le dijo que ella no tenia mas un departamento, alusiéon a que la falta de pago
hizo que el documento desapareciera agregando que un documento es un acuerdo de partes
gue respecto de ellas tiene valor equivalente a la ley. También remarca que la fecha de

entrega que surge del documento es julio de 2014, y en 2014 comienza a intimar para que le
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entreguen e departamento. Continuando con los dichos de la victima resalto que elladijo que
Rocchietti le habia ofrecido pagar 100.000 ddlares, lo cual Rocchetti no lo convalido al
declarar en la audiencia. Que fue antes que muriera Ricardo en el 2016, y que no acepto
porque ella sabe que ese departamento valia mucho mas. Continta haciendo referencias ala
cesion efectuada por la querellante de los derechos del departamento. Hace mencion a dichos
de la testigo en cuanto a que “la plata la entregué antes de firmar el boleto” . La plata la
saqué de la caja fuerte de la oficina en una bolsa, Se la dio a Hansen en presencia de las
partes. Que no estuvo presente cuando contaron la plata. Se la dio en presenciade Novello y
Miranda. Agrega que ellano inicié las acciones legales pero si lainmobiliaria por |os clientes,
haciendo mencion alos motivos por los cuales no lasinicio. También hace alusion el fiscal a
origen de los fondos, indicando que no corresponde investigar |os mismos, y que la testigo
dijo que la plata era de las comisiones y de una herencia familiar. No debiendo interesarles de
donde saco ese dinero. En ese estado el representante del ministerio publico menciona la
prueba objetiva que ratifica los dichos de la testigo mencionando, la copia certificada del
boleto de compraventa del 18/01/2012, que acredita la compra de la unidad del 7° A y una
cochera, que lo firma Marcelo Miranda como fiduciario y Claudio Novello como fiduciante.
El énfasis responde a que la venta posterior que va a hacer Novello, la hace sabedor que ya
habia un boleto previo que daba cuenta de €ello, insiste el fiscal indicando que é (Novello) lo
tuvo por inexistente simplemente porque no se hizo e pago, en lugar de intimar a un pago, un
pago que pretende que no se hizo, mas alla que € boleto dice lo contrario. Lo vendio tornando
litigioso, como minimo el derecho sobre esa unidad. Hace mencion que el documento fue
reconocido por todas las partes, Novello, Miranday Barrientos. Reproduce la clausula tercera
del boleto citando textualmente “ el precio de la transferencia de ambas unidades asciende a
la suma de 160.000 ddlares, importe que el transmitente declarara haber recibido de mano
de la adquirente, otorgando por la presente eficaz recibo y carta de pago” es decir un

acuerdo de partes a donde se da cuenta que ese dinero fue efectivamente recibido. Mencionaa
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continuacion el contrato de constitucion del edificio Serena V, donde constan los roles de
Rocchietti, Miranda 'y Novello, de donde surge que €l titular fiduciario era Rocchietti y
Novello erafiduciante. También menciona las cartas documento que la propia Barrientos dijo
haber enviado a los fiduciarios. También surge del boleto que la entrega pactada, en la
clausula 5, para julio de 2014 a tenor de las dilaciones de esa clausula ella mandé cartas
documentos a fs. 1260 hay una remitida a Miranda con fecha 23/07/2014, fs. 1264 el
07/08/2014, otraremitida a Miranda y luego existen cartas documentos posteriores remitidas
alos otros fiduciarios, que se les hizo saber que eran quienes habian sustituido a Miranda 'y
concretamente hace referencia a Novello. A fs. 1263, hay una carta documento que le
responde Miranda a Barrientos, donde le informa que él no eramés el fiduciario y para cerrar
el circulo del acontecimiento histérico que es objeto esencial de este proceso afs. 1244 hay
un informe de la administracion de Serena V donde consta que la unidad esta ocupada por
Maria José Martinez y hay un boleto de compraventa afs. 1250. Donde Maria José Martinez
Preaud le compra al fideicomiso esa misma unidad, y quien interviene ahi como fiduciario es
el acusado Ricardo Novello, quien habia suscripto también la venta de la misma unidad en
favor de la querellante. Mencionando que la documental referenciada esta agregada. En ese
estado el fiscal hace referencia a afirmaciones efectuadas por el acusado, hablando que el
alegato debe mencionar no solo la prueba de cargo, sino también la de descargo. En ese orden
de ideas menciona que Novello, reconoce el boleto, un boleto donde dice que recibié ese
dinero, mencionando expresamente que el imputado indicd que jamas pago ese boleto, ni a
Mirandani aél, ni en pesos ni en délares. Hace mencion alos dichos del imputado relativos a
como ingresa al fideicomiso de Serena V, mencionando que quien lo convoca es Rocchietti.
Que é se hace cargo de la cuestion comercial del Fideicomiso. También hace mencion al
relato efectuado por el imputado en cuanto que en diciembre de 2011 los convoca Hansen
para informarle que iba a comprar un departamento, que iba a ser Barrientos quien lo iba a

comprar, haciendo la misma referencia a la estrategia de marketing. El acusado dice que lo
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iba a pagar cuando Claudia vendiera un departamento que tenia a la venta 'y con las
comisiones de las ventas de las unidades de Serena V. Continta haciendo referencia a la
comunicacion del negocio a Rocchietti en la carcel. Que el boleto se pagb el 18/01/12, en la
inmobiliaria de Hansen y para engrosar garantias para un crédito que querian obtener en €l
bando Roella. Con relacion a esto ultimo dice el fiscal “ primer afirmacién totalmente pueril,
no en el sentido despectivo, sino que no tiene ningun asidero, casi irrisoria, estamos
hablando de pretender garantizar un crédito con un boleto, algo que preguntados que fueron
todos los contadores, el propio constructor, Rocchietti y hasta la experta en la materiala Sra.
Barriento, por supuesto que a eso en ningun banco te lo reciben para apuntalar un crédito....
Por lo cual es un argumento absurdo” haciendo mencion que un contador con experiencialo
hace conocedor de esto, y hacer pretender que esa fue la razon por la cual se allanaron a
firmar un boleto de contenido falso es absurdo. Indica en su exposicion que la restante razén
es la confianza, explicada de una forma distinta por Claudia (en alusion ala querellante) sino
gue es una confianza que curiosamente cuando uno cruza las declaraciones de cada uno, no se
termina de saber en quien se confiaba. Remarcando que todos dijeron (Novello, Miranda,
Rocchietti) que el Unico caso que se hizo algo asi fue este. “Por |a confianza accedimos a
hacer esto que nos pedia Hansen” Sin firmar contradocumento o cualquier otro recaudo. A
pesar de ser un contacto ficticio afirmando que no pago el precio. Menciona en su alocucion
gue en el 2014 se enteran de la denuncia por la falta de entrega de los departamentos y en el
2018 se vende el departamento, habia sido requerido por ese departamento y € como segun €l
no estaba recibido e pago entendio que ese documento no existia. Resumiendo los dichos del
imputado al momento de declarar en el juicio remarcando expresiones tales como
“ Consideré venderlo porgue Claudia no habia pagado nada” , que reconoce que fue el tnico
boleto que se firmo en toda su gestion simulado, la relacion que tenia con Barrientos y
Hansen. Haciendo mencion expresa a que el imputado dijo que larelacion de confianza era

entre Rocchietti y Hansen. Mencionando en ese estado que Rocchietti en su declaracion
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indico que quienes confiaban en Hansen eran Novello y Miranda, haciendo alusion a que no
termina de entender quien confiaba en quien. Resume que la confianza activé y justifico el
documento que se pretende falso, es un argumento que no se puede justificar. Continta
analizando la declaracion del imputado en relacion ala firma del boleto, alos reclamos a la
inmobiliaria por la falta de pago, los retrasos en el pago, la posibilidad de un arreglo con
Barrientos, y cuando rompieron el vinculo a partir de la denuncia. Contintia argumentando
con relacion a término confianza, en este caso en particular. Resaltando, que en resoluciones
precedentes en la causa, tanto del juzgado de control (resolucion 211 del 02/11/2022), como
la camara de acusacion afirmaron que no habia duda que el precio se habia pagado,
remitiéndose a las razones expuestas por el juez de control al analizar la confianza
argumentada por cada una de las partes en forma distinta, indica “ es distinta la consecuencia
juridica de uno y otro acto, absolutamente distintas, |a falta de exigencias formales que la
defensa durante el proceso le reprochaba a la denunciante, esto que haya certificacion ante
un escribano publico y el timbrado, no solo acredita la identidad sino que otorgan fecha
cierta al instrumento... entre las partes el instrumento puede hacerse valer desde el propio
reconocimiento de la firma por parte de quien lo suscribe y la firma ha sido reconocida aca
por todos los suscriptores, merefiero al art. 314 del cédigo civil y comercial, con lo cual los
recaudos que no tomo con la falta de un actuar diligente, sino con algo que como €lla dice
era innecesario porque eran personas gque conocia...En el caso del acusado la ausencia de
un respaldo documental de esa simulacion que alega, sin ningun instrumento distinto de su
sola palabra torna totalmente imposible de acreditar lo que surge del documento,
simplemente se muestra como una coartada dirigida a desembarazarse del reproche de que
se trata. En este caso si hacia falta recaudos, contradocumentos o algun otro tipo de
recaudo... porque se estaba firmando que las personas que firman el documento habian
entregado 160.000 dolares, eran conocedores por ser contadoresy manejarse en €l rubro que

la Unica manera de tener acreditado eso era tomando algun recaudo que no tomaron. Por 1o
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cual la confianza actUa distinto respecto uno y respecto a otro, confianza que llegado a este
momento de mi alocucion no se quien la tenia en quien, porgue cada uno dice que tenia que
confiar por la relacion que tenia con el otro y terminan diluyendo uno de los argumentos que
parecen fundamentales. La experiencia, los conocimientos especiales del autor aca entran a
tallar de manera particularmente relevante, me refiero a su rol como contador, no puede ser
soslayado a la hora de valorar la diligencia de su intervencion” . Para terminar hace
referencia alos fiduciarios que declararon en el debate, analizando |0s testimonios brindados,
efectuando una comparacion con lo analizado anteriormente. En referencia al testimonio de
Marcelo Adrian Miranda, entre otras cuestiones, destaca que fue fiduciario del edificio Serena
V, entreel 2011y el 2014. Que el boleto se firmo en lainmobiliaria de Hansen, pero era una
estrategia comercial (compra quien comercializa para ratificar su confianza en ese
documento) y también dijo en sintonia con el acusado, que nunca se pago. Que dijo que la
confianza fue entre Novello y Rocchietti, haciendo mencion el fiscal ala confusion relativa al
tema de la confianza. Que por una estrategia comercial accedio, resaltando que es
particularmente relevante, porgue es un hombre que dice haber recibido los 160.000 délares
siendo contador y sin tomar ningun recaudo. Remarca que el testigo insiste en que no se
abond la suma, continuando con € relato de la testimonial brindada, haciendo mencion que el
testigo reconocié que no hubo otro caso igual donde el firmara que recibié 160.000 dolares,
“de mentirita” y después menciond porque fue eso, haciendo alusion al argumento que era
para una garantia en el banco, destacando el fiscal que se le pregunto al testigo si eso servia
como garantia'y dijo que no. También destacd que el testigo dijo que Novello le cont6é que
Barrientos |le habia reclamado el departamento, pero que lo habia vendido porque ella no
habia pagada, destacando gque reconocio el testigo que la venta fue real, que Barrientos tenia
la voluntad de comprarlo. Con relacion a este elemento de prueba dice el fiscal “ como se
advierte no modifica en mucho a la prueba cargosa los dichos del propio Miranda, que

inclusive da argumentos que son poco compatibles a su experiencia como contador, las
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explicaciones que da son argumentos, que el mismo sabe... que son absurdos, nadie sabe
cOmMo puede basar en eso su allanamiento a firmar el instrumento...” Continda su exposicion
analizando los dichos de Miguel Rocchietti, quien es constructor, destacando que dijo que lo
conocia a Novello desde el 2003, que es amigo de Novello, que a Barrientos la conoce de la
inmobiliariay analizando que larelacion entre el fideicomiso y lainmobiliria fue buena hasta
su detencion. Destacd que el testigo hace mencién alavisita que recibio en la carcel por parte
de Barrientos, Novello y Hansen, relativa al emprendimiento Serena V, y le proponen que
Barrientos compre un departamento para promocionar el emprendimiento, que fue una
comprareal. Después destaca que no supo nada més, con lo cual el aporte del testigo no sirvio
de mucho. Con relacion al boleto de compraventa destaca que el testigo dijo “ yo me enteré
cuando sali” dando lafecha cuando sale de la cércel, “ sé que se firmo y sé que no se hizo en
condiciones usuales’ , haciendo referencia a que fue el Unico boleto que se hizo de esta
manera. Sin escribano y sin certificacion de firmas, indicando que esto se lo conté Novello. “
después me enteré que nunca se entregd ni dinero ni departamento, que mas adelante se
cancelaria el departamento, pero sali de la carcel y adverti que no habia ningun pago y ahi
me enteré que se habia vendido el departamento. Yo me enteré de la operacion antes, pero no
me dijeron en qué condiciones compraba Barrientos’. Remarcando el fiscal que us6 esa
expresion “compraba Barrientos”, indicando que al no saber, no pudo decir nada en su
testimonio. Agrega que el testigo dijo “ todo esto se hizo (haciendo relacién a las condiciones
poco usuales) porgue Novello y Miranda tenian una gran relacion de confianza en Hansen” .
Destacando en su alocucion que Novello y Miranda, dijeron que lo habian conocido hace
poquito tiempo (haciendo relacion a Hansen) y que el que tenia una buena relacion era
Rocchietti. También agrego con relacion al testimonio de Rocchietti, que él dijo que se reunié
con Barrientos, y que no le hizo ninguna oferta a Barrientos, porque no habia un
departamento a su nombre. Lo que contradice tanto los dichos de la querellante como del

acusado, negando la mediacion de DellaRaggione. Concluye el fiscal que “la prueba de

Expediente SAC 9169518 - P&g. 106/ 151 - N°Res. 14



descargo no agrega ni quita nada y queda absolutamente claro que lo que surge de ese
boleto de compraventa, en cuanto a la recepcion del dinero, no esta contradicho, sino solo
por meras afirmaciones que hace o bien el acusado, que esta amparado por el derecho a
mentir, 0 por personas gue tienen interés en la causa por basicamente formar parte de ese
fideicomiso al cual se le reprocha en términos generales o en términos personales al acusado
la maniobra que ahora estamos analizando. Por todo eso como dije esta absolutamente
acreditada la existencia de los hechos y la intervencion responsable en e mismo” . Manifesto
gue la norma aplicable efectivamente es el 173 inc. 11 del CP, desbaratamiento de derechos
acordados en calidad de autor. Funda la calificacion legal en la obra de Daniel Carrera, en
especial un capitulo firmado por Lucero Ofredi y Sandoval leyendo la parte respectiva.
También indicd que se dan todos |os elementos de esta defraudacion por abuso de confianza,
gue basicamente requiere un acto inicial valido, el boleto es valido, por més que haya sido un
acuerdo privado, es valido porque todos reconocieron su firma. Que por ese acuerdo el autor
le haya conferido a defraudado un derecho real sobre una cosa mueble, eslo que sucedio aca,
una compraventa, le vendio el departamento 7° del Serena V y una cochera, y que €l
defraudado hubiere pagado un precio, es o que surge del boleto y no hay ninguna prueba que
demuestre lo contrario -160.000 ddlares-, y finalmente que el autor con posterioridad al
acuerdo haya realizado un acto juridico efectivo respecto de la cosa objeto del derecho o la
obligacién haciendo imposible que el defraudado efectivice su derecho respecto de ella.
Basicamente, es |o que sucede si el departamento vendido a Barrientos luego se lo vende a
Martinez, como surge de un instrumento publico que no ha sido redarglido de falso, es decir,
se dan todos los elementos que exige € art. 173 inc. 11 del CP, en esta forma de defraudacion
por abuso de situaciones o de confianza. ContinGa con su exposicion, haciendo referenciaala
pena. Indica que la escala penal va de 1 a 6 afos. Refiere que hay circunstancias que lo
favorecen al imputado y otras que no tanto, y pide una pena de 3 afios de gjecucion

condicional, dejando librado a su sefioria las condiciones que estime conducentes, y estima de
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aplicacion el art. 22 bis del CP. En cuanto a su prevision de los hechos cometidos con animo
de lucro, puede agregarse a la pena privativa de la libertad una multa, aun cuando no esté
especiamente prevista, la que no podra exceder de 90.000 pesos, solicitando que se imponga
el maximo de la multa. Fundamentando su posicion en que se ha actuado con animo de lucro,
ya que se ha obtenido una ganancia respecto de un derecho que ya no le correspondia en
virtud de ese contrato. Indica como circunstancias en contra del acusado que tiene 60 afos,
contador puablico desde el afio 1990, con vasta experiencia en el rubro, sus conocimientos
especiales |o hacen titular de expectativas mayores respecto de una conducta ajustada a
derecho en el ambito propio del trafico de su cartera, tiene ingresos atendibles, en esta nueva
actividad que tiene en el ambito del comercio. A favor de él y que demuestra la
inconveniencia del encierro efectivo resalta que es primario, no tiene condena ni antecedentes
de ningunaindole, con lo cual €l encierro no aportaria ninguin beneficio, reitera que solicita se
aplique la pena de 3 afios de gjecucion condicional, y el maximo de la multa en los términos
delosarts. 5, 12, 40y 41 del C.P. 512, 550, 551 del CP.P.

8. Alegato del representante de la querellante particular: A su turno, el abogado Gustavo
Taranto, apoderado de la querellante particular al efectuar sus conclusiones finales expreso:
L uego de haber escuchado a Sr. fiscal de camara, quien de manera prolija ha descripto toda la
prueba, y atendiendo al caracter de colaboracién de la querella, va a marcar algunos aspectos,
aclarando que en manera general adhiere a todas las conclusiones del Sr. Fiscal, va a hacer
algunas observaciones relativas a la valoracion de la prueba y una disidenciafinal respecto a
la pena. Agrego al respecto que esta causa tiene una particularidad respecto ala existencia del
hecho, las partes en lineas generales estamos casi todos de acuerdo, todos aceptamos que
hubo un contrato de compraventa que tenia como objetivo la expectativa de entrega de un
departamento cuando fuera terminado, en el 7° piso en un edificio |lamado Serena V. todos
aceptaron que esa operacion tenia un origen real, mas alla de los condimentos que se

agregaron, que habia alguien que queria vender y habia alguien que queria comprar. Todos
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aceptaron que ese dia en lainmobiliaria de Hansen Barrientos se constituyeron 4 personas. El
negociador de la compra que era Hansen, La compradora Real que erala Sra. Barrientosy los
dos vendedores que eran €l acaimputado y Miranda. Agrega que de las cuatro personas, tres
estan consignadas en el documento han firmado el documento y lo han reconocido. Hace
manifestaciones relativas al documento, indicando que no hay dudas sobre |a existencia del
mismo. Menciona que la disidencia esta en la clausula donde se consigna que se entregaron
por la venta la suma de 160.000 dolares. La posicion del imputado es que ha dicho todo es
cierto pero no harecibio los 160.000 dolares, hace alusion en ese momento a los elementos
tipicos de la estafa, haciendo referencia que el imputado dice que no le pagaron y por o tanto
no hubo perjuicio patrimonial. Hizo referencia ala prueba en el proceso penal, resaltando que
la misma se interpreta con sentido comun. Agrego que el diade lafirmadel boleto, Miranday
Novello dijeron que firmaron eso y no recibieron la plata, habiendo firmado, dos contadores,
de los cuales, Novello a esa fecha tenia 20 afios de gjercicio en la profesion como contador;
agregando que a una de las personas (su representada Barrientos), |a habian visto dos veces
con anterioridad y a la otra persona presente que era quien generaba confianza la conocia
hacia 6 meses. Manifest6 que & sentido comun, indica que nadie firmaria ese contrato, que es
increible el argumento vertido por el imputado. Contintia su alocucioén haciendo referencia a
la*“confianza’ existente entre las partes. Hace referencia a testigo Rocchietti. Destaco que la
plata que recibieron Miranda y Novello no era su plata, ellos eran representantes de un
fideicomiso, eran los beneficiarios del fideicomiso los duefios de esa plata. Este contador con
su profesion debia saberlos, ya que asumia responsabilidades con dinero que no era de él.
Agrega, en su alocucion que suena dificil en materia penal, pero habria que imponerle una
inversion de la carga de la prueba, “ si usted dice que no es cierto, pruebe usted que no es
cierto, como vamos a tener que nosotros los firmantes que decimos que esto es tal cual, que
efectivamente no se entregd €l dinero” Continuando con sus dichos, hace mencién alo que se

dijo parajustificar la inexistencia real de esta operacion, entre ellas “Como sera que esta
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mujer ni lo denuncié y como sera gque viene en el 2019 o 2018 con el planteo de que ella
habia comprado” . En junio de 2014 y en agosto de 2014, hay dos cartas documentos que
manda Claudia Barrientos a Marcelo Miranda. Continta leyendo el contenido de las cartas
documentos mencionadas. Haciendo mencion especifica, que una dijo “ primero expliqueme
porque la demora” .En segundo lugar “ usted me esta causando un dafio y me debe reparar
ese dafno por o menos me tiene que pagar un lucro cesante, que ella lo cuantifica en 7000 y
le dice, todo en mayuscula, que se encuentra totalmente abonada” , argumentando entre otras
cuestiones, gue con esas cartas documentos se prueba gque |a sefiora se sentia duefia, que ella
habia pagado y habia comprado un departamento. También menciond que en la denuncia
penal que hace Hansen y en la testimonial del mismo (cuestionada por la defensa) Hansen
dice “mi socia Barrientos ha comprado un departamento en ese edificio” . Judicialmente
Hansen hace mencion a la compra de Barrientos, no es cierto que haya manifestado su
voluntad muchos afios después.

El abogado Taranto continud con el alegato resaltando que el imputado, Miranday Rocchietti,
han dicho que las relaciones comerciales entre los constructores y la inmobiliaria siempre las
manejaba Hansen, han dicho también que en la compra intermedié Hansen, que él la
convencio que comprara esa unidad y no otra que habia visto en la calle 24 de septiembre.
Hansen fue quien hace la denuncia penal, continuando con la fundamentacion de porque no
estaba ellaincluida. Lo que se ponia en noticia alafiscalia era el incumplimiento, haciendo
referencia que lo Unico que ha llegado a juicio es esta parte de la investigacion. Mencion6
esto relativo a Hansen, siendo actor principal de los reclamos, de la compra, de la
negociacion, porgque todo lo que ocurre, ocurre después de la muerte de Hansen en el 2017.
Después de eso, en €l 2018 va a verlo Barrientos a Rocchietti, y €l testigo en la audiencia dijo
gue “ no se acuerda” haber hecho un ofrecimiento, remarcando que no lo negd, ni o afirmo,
dijo que no se acordaba. Agregando que €l testigo dijo “este boleto, recién ahora lo he visto” .

Concluyendo que él (en referencia a Rocchietti) se quiere excluir de laresponsabilidad o ala
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plata se la“robaron” quienes estaban antes. Continlia con su exposicion, indicando que si bien
no tiene la certeza, infiere que desde que se hace la denuncia en adelante, €llos tratan de
resolver y entregar todos | os departamentos, pero €l Ultimo en venderse, 0 uno de |los Ultimos,

es el del 7 mo piso. Recién ahi deciden vender este departamento, siendo uno de los mas
valiosos, porque estaba reservado este departamento hasta Ultimo momento, porque la fecha
de venta es en el 2018 (aclara que es especulacion suya, porgue no se cuenta con una certeza),
pero pareciera ser que la cronologia de los hechos es: sabian de la existencia de la operacion,
ese departamento era un departamento controvertido, no se animaron a hacer nada mientras
Hansen vivia, muere Hansen, la Sra. Barrientos reclama sobre esto, Rocchietti busca y no
encuentra nada (ni el boleto ni un registro segun sus dichos), y recién ahi se tomala decision
de vender y hacerse con el dinero de la venta. Continuando su argumentacion con relacion a
esta hipotesis, manifiesta que coincide con € fiscal que e hecho esta acreditado, basta con ver
la documentacion y la dispensa esinverosimil. Adhiriendo al resto de la prueba analizada por
el fiscal. Menciond el letrado la situacion de insolvencia del imputado y de Rocchietti,
haciendo alusién a que en Cérdoba es tipico que existan millonarios insolventes. Indico que el
imputado construy6 tres edificios, abandoné la profesion para dedicarse al negocio
inmobiliario. Concluyendo con relacion a éste topico con relacion al imputado “ esta es la
conducta clasica de los estafadores’ . A los fines de fundamentar su pena utiliza el criterio
gue Zaffaroni llama culpabilidad por vulnerabilidad. Citando en su exposicion al jurista
mencionado. Concluye que en el ordenamiento legal vigente, solicitar una pena de tres afos
de gecucion condicional como hizo €l fiscal, a una persona de 60 afos, es o mismo que decir
no hay consecuencia penal, es casi decir “ me sali6 gratis mi aventura y me quedé con los
160.000 dolares’, por eso la querella pide la pena de 3 aflos y seis meses de prision efectiva,
mas accesorias de ley y la multa pedida por el fiscal. Concluye que la unica forma de
compensar €l perjuicio parala querellante, y la Unica forma que el sistema haga efectiva la

justicia, es que cualquier pena que se imponga debe ser de cumplimiento efectivo.
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9. Alegato de la defensa: A continuacion, emite sus conclusiones el abogado Ezequiel
Mallia, por la defensa del acusado Claudio Novello, quien dijo entre otras cosas: “ En €l inicio
de la audiencia el Sr. Juez hizo una manifestacion importante de la verdad real, que
basicamente es el objeto de todo proceso penal, verificar la verdad real del acontecimiento
de los hechos. Y este es un hecho caracteristico para verificar si ha existido o no ha existido
porque ha sido controvertido, tanto por mi defendido como por esta defensa a lo largo de
todo el proceso penal, la existencia de una clausula que contenia un contrato suscripto por
las partes. Basicamente se |0 acusa a Claudio Novello del delito de desbaratamiento de
derechos acordados, Donde se sefiala que ha vendido un inmueble que pertenecia a un
fideicomiso cuando esas mismas unidades que eran un departamento y una cochera, esas
mismas unidades habian sido objeto de un documento anterior en transferencia a la Sra.
Claudia Barrientos”. Hizo mencion a que no existen discusiones con relacion a las
circunstancias de tiempo y lugar haciendo mencion que el quid de este juicio son las
circunstancias de modo. Es decir un extremo factico fundamental que tiene que ver o no con
larealidad del pago del precio. Agregd gue existen tres extremos facticos de la hipétesis que
sefialan que se abond de maneratotal el precio de dos unidades, €l departamento y la cochera.
Que al haberse abonado el precio en manera total del departamento y una cochera,
evidentemente existe una actitud defraudatoria en la segunda compraventa relacionada con
este departamento. Continta expresando gque su defensa es seria y tiene sus argumentos, su
defendido ha negado desde el primer dia que se enteré que no habia existido ningun pago y
gue ese contrato eraficticio. Que ese contrato se firmd por peticion exclusivadel Sr. Ricardo
Hansen. Menciond gque en cuanto a la naturaleza juridica de ese contrato del 18/01/2012, se
enmarca dentro de lo que es un contrato simulado para el ordenamiento juridico, mas
precisamente el art. 955 del codigo civil vigente ala fecha de los hechos, y que también se
menciona en el art. 173 inc. 6° del CP cuando se habla de las estafas con documentos

simulados. Continta su alocucién, indicando cuando son documentos simulados en general, y
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en particular en el presente caso, expresa que es simulado cuando el documento tiene
clausulas que no son sinceras. La circunstancia de haber abonado y cancelado totalmente la
suma de 160.000 ddlares es un hecho falso. Lo ha negado su defendido, lo ha negado el
fiduciario, quien era quien debiarecibir esa suma de dinero, y también lo hareferido € testigo
Rocchietti, agregando que dijo “pongo las manos en el fuego por € Sr. Novello”. Agrego el
defensor que para buscar la verdad real de los hechos debe analizarse el contexto que ha
rodeado €l hecho, los acuerdos de voluntad entre estas dos partes, y menciona “los acuerdos’
porque el debate ha dejado entrever gue pretendian que existieran dos acuerdo. Un acuerdo
relativo ala intencion de adquirir un departamento y una cochera, que se iba a abonar con
dinero o los ahorros de la Sra. Barrientos y las eventual es comisiones gque se iban a cobrar con
motivo de la venta, que nunca se lleg6é a formalizar en un escrito, sino que quedo en un
didogo en la cércel de Bouwer. Y hubo otro instrumento, ese otro instrumento que es materia
de este juicio, que tiene que ver con aquellaintencion es distinto, las condiciones son distintas
y es ahi donde el Sr. Ricardo Hansen se aprovecho de su cliente Claudio Novello y Miranda,
cuando recién estaban ingresando al negocio inmobiliario y su principal socio se encontraba
preso. En ese estado el letrado hace mencion de las caracteristicas de la personalidad de
Ricardo Hansen y de la envergadura que tenia su inmobiliaria, para fundamentar que esa
persona fue quien pidid que ese contrato estuviera abonado totalmente, porque necesitaba
engrosar una carpeta crediticia en el Banco Roela, ademas de servir como instrumento de
comercializacion paralos otros clientes. Circunstancia que no fue negada por |os acusadores.
Respecto al engrosamiento de la carpeta crediticia, se permite el disertante que todo depende
fundamentalmente del g ecutivo de cuentas que toque, y es esa persona que va a valorar con
mayor 0 menor acierto. Aclara que el testigo Miranda con relacion a esta temética dijo que
algunos bancos lo pueden tener presente al boleto de compraventa. El cuél no estaba
certificado, sellado, pero que eventualmente podia servir y que fue el motivo por el cual

firmaron Miranday Novello, aclarando que ambos sefialaron que no recibieron un centavo,
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gue erasimulado y que no reflgjaba las condiciones en las cuales la Sra. queria adquirir. Hace
alusion al sentido comun, como madre de la valoracion de las pruebas, preguntandose, una
inmobiliaria con vastisima experiencia, pudiendo tener las mejores condiciones para negociar
el precio de un inmueble, vaa comprar al contado 160.000 ddlares, cuando ni siquiera estaba
comenzado el pozo, cuando todavia no se habia terminado de destruir una de las viviendas
gue existia, expresando “Es curioso”. Por o cual cobrarelevancia el motivo por el cual se
suscribio el documento a pedido de Hansen. Empieza a tener sentido que no se percibié un
centavo. Agrega el interlocutor que existen al menos 10 circunstancias, que abonan esta
tesitura, ¢si eran todos los ahorros que tenia la Sra. Barrientos, no va a tener la minima
prevencion de certificar las firmas? ¢qué le den unafecha cierta? porgque asi como de este lado
se daba un recibo por esa suma de dinero, del otro se aportaba una suma de dinero, que era el
total de los ahorros de toda su vida o parte de su herencia. Haciendo mencién que la Sra.
Barrientos dijo que no se habia realizado porque tenian “confianza’. Haciendo alusion €l
letrado al andlisis efectuado durante todo el debate del término confianza. Dentro de su
alocucion mencion para é un hecho fundamental, unos afios después, a los tres afios, se cede
ese boleto de compraventa. Y a quien se sede, al hermano, a quien tenia la mayor de las
confianzasy gque sucede, se certificala firma por parte del escribano Bertoti. Argumentando
gue por eso teniainterés la defensa en esa documentacion y efectuando conclusiones relativas
ala certificacion de firma. Hace mencion en ese estado a ¢de donde se saco ese dinero? La
Sra. Barrientos no tenia cuenta corriente bancaria, no tenia declaraciones juradas y
simplemente se tienen que atender que ese dinero existia en la cgja fuerte de lainmobiliaria.
No hay transferencia, ni siquiera de una parte. No hay una declaracion jurada anterior que
demuestre esa cantidad de dinero. Nada existe, aparece como por arte de magia, haciendo
mencién expresamente gque no estuvo presente en el momento en que se entrego el dinero, se
lo entregd a Ricardo Hansen y no vio ni cuando se entrego ese dinero, ni cuando se cont6 ese

dinero, continuando con su argumentacion relativa a la entrega del dinero haciendo la
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siguiente pregunta ¢Qué hizo Hansen con ese dinero? Continda haciendo referencia el letrado
al crédito solicitado en el banco Roela, €l cual existié conforme el propio testimonio de la Sra.
Barrientos. Haciendo referencia a la situacion patrimonial de lainmobiliariay de la Sra.
Barrientos. Indicando que es contradictoria la situacién, indicando que tiene relevancia el
contrato simulado. Menciond como cuarto aspecto que se rompe la relacion comercial con la
inmobiliaria, porque se quedaba con el dinero que cobraba de los clientes, segun su defendido
y que fue motivo del inicio de los dos expedientes (los cuales se encuentran agregados como
prueba en la presente causa). El letrado pone en conocimiento el contenido de una de las
denuncias, haciendo un paralelismo en que se inicio una accion judicial por el pago de un
pagaré de 200.000 pesos y no se hizo por el pago del departamento de 160.000 dolares.
Concluye con relacion a este tema, que existia un prurito al respecto y por eso no se g ecutaba
ese boleto, nadatiene que ver el fallecimiento de Hansen en ese aspecto. Menciona, que existe
una carta documento remitida no por la Sra. Barrientos, sino por la inmobiliaria Hansen
Barrientos, a quien ya no era fiduciario y no la mandan al domicilio del fideicomiso o del
fiduciario, la mandan a domicilio personal (de Miranda), con lo cual Novello, nunca jamas
tuvo una intimacion respecto a este inmueble, y eso ya es en el afio 2015. En todos esos
procesos, donde hubo presentaciones de Hansen Barrientos, de la Sra. Barrientos, ninguna
referencia se hace al boleto y es curioso que no se intente gjecutar. Agrega en este orden de
ideas, que pasan los afios, 7 afios, no recibe ninguna intimacion Novello que ya erafiduciario,
Novello que no le habia dado, en su buena fe, ninguna importancia a ese boleto, que lo habia
firmado a requerimiento de Hansen. Decide venderlo porgque no contaba en su cabeza con este
contrato anterior. En el afio 2018, las |lamadas entre Barrientos y Rocchetti, son después de la
venta, es méas Rocchietti le dice que esto ya esta vendido, a punto tal que la denuncia se hace
en el afo 2019. Indica ¢cudl fue la verdad real? ¢se abond en su totalidad y en las
circunstancias que e nombraron esa suma de dinero? No hay ninguna prueba, sino

simplemente ese boleto firmado sin certificar, que no es propio de las inmobiliarias ni de
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cualquier hombre de negocio. Claramente esa defensa entiende que ese contrato, la clausula
de ese contrato, era insinceray era que se habia abonado con totalidad la suma que alli se
expresaba. Otro argumento que destaca es que un Sr. Carlos Della Ragione en €l afio 2017,
guien se encargaba de hacer publicidades, renders es quien tedricamente lleva una ofertaala
Sra. Barrientos. Poniendo en duda esta circunstancia, ya que existiendo distintos reclamos
judiciales, va a servir como negociador una persona que hace publicidades, relatando
nuevamente la conversacion entre Rocchietti y Barrientos. Indica que es evidente que con este
cumulo de elementos indiciarios que ese contrato que se firmé erararo, pero erararo para
ambas partes, no solo para su defendido. Y el argumento que esgrime el Sr. Novello tiene
asidero en una serie de circunstancias de porque no se certifico lafirmay coincide lo del
banco Roelay que fuera para promocionar entre los clientes. Hace mencién que cuando se
trata de documentos privados la ley determina la libertad probatoria para acreditar la
existencia que sefiala el acuerdo de voluntades. Se ha querido sefialar que en el contrato
estaba incluida esa intencion de compray la intencion de venta. Agregando que existia de
manera verbal y que lo que se instrumento fue distinto y lo que se instrumentd, contiene esa
clausula insincera de haberse abonado ese monto de dinero. Con relacion a Sr. Novello
expresa gue hace 30 afios que vive en lamisma casa, en barrio Junior’s, esta casado, tiene 4
hijos, no se trata de un empresario que vive su vida de manera espectacular y no honra sus
obligaciones, para nada vive al diay trabaja junto a sus hijos en una ferreteria en Colonia
tirolesa. No es de los empresarios que ha descripto € Dr. Taranto, y basta con darse cuenta
del interrogatorio de sus condiciones personales, y demas circunstancias existentes en el
debate, haciendo referencia a cuestiones relativas a su defensa indicando que se defendido le
dijo “ no corresponde entregar ninguna suma de dinero, porque nunca nos entregaron ni un
peso por este departamento” . Concluye su exposicion, indicando que “ .. .l1a prueba le impone
de sostener que los extremos facticos que sefiala la acusacion con relacion al pago total del

precio, lisa y Ilanamente no existieron, que la no existir ese pago, no existié ninguna
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obligacion, que al no existir ninguna obligacion con relacion a ese boleto, es correcta la
venta realizada a la Sra. Martinez y por ende no existe ninguna clase de delito, porque ese
primer extremo factico del hecho no existio, con lo cual en orden a la certeza negativa a la
cual llega la defensa, la absolucion de su defendié. . No existe ninguna clase de delito,
porgue ese primer extremo factico del hecho no existid. Con lo cual corresponde en orden a
la certeza negativa que llega esta defensa la absolucién de mi defendido, 1o que asi dejo
solicitado. Ahora bien, si existiera una probabilidad, como es o que ha llevado esta causa a
esta instancia, también corresponde la absolucién por la aplicacion del principio in dubio
proreo” , argumentando con relacion ala duda. Finaliza expresando que el contrato estalleno
de dudas para uno y para otro lado, lo que se impone es la aplicacién del principio in dubio
pro reo. Ante cualquier resolucion negativa, hace reservas de impugnacion correspondiente.
10. Penultima palabra de la parte quer ellante particular:la sefiora Barrientos expresd que
no haria uso de la misma.

11. Ultima palabra del imputado: Claudio Ricardo Novello expreso entre otras
manifestaciones: "No ya todo lo que tenia que decir 1o dije en el debate y en la declaracion
previa. Jamas esta gente puso un peso por ese departamento. Quiero recalcar que nadie pudo
ver ese dinero...Que se haga justicia”.

E.VALORACION:como puede leerse sin dificultad en |a resefia de los alegatos formulados

por las partes, tanto a lafiscalia de camara, como, a su turno, el representante del querellante
particular, entendieron acreditados |os extremos de la pieza acusatoria y atribuyeron al
imputado el hecho tal como fue narrado en la respectiva intimacién. En cambio, la defensa
material y técnica, por su parte, aceptaron parcialmente el referido hecho, negando que la
sefiora Claudia Barrientos haya pagado el precio acordado, es decir negando que Barrientos
haya entregado suma de dinero alguna para cancelar el precio acordado al suscribir el boleto
de compraventa de fecha 18/01/2012 relacionado en la acusacién, segun veremos en detalle a

continuacion.
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Puede advertirse asi que varios extremos del hecho contenido en la pieza acusatoria no fueron
motivo de cuestionamiento por las partes, y otros en cambio han sido controvertidos. Por
tanto, me referiré brevemente, en primer lugar, a esos aspectos no controvertidos, para luego
focalizar la mayor atencion en aquellos que si fueron discutidos.

12. Aspectos no controvertidos:

12.a. De la existencia del Fideicomiso Inmobiliario “ Serena V”, de sus cargos y

antecedentes: El hecho descripto en la acusacion describe dos sucesos puntuales, a saber:

I) la compra-venta/transferencia (por boleto) de fecha 18/01/2012, que el “Fideicomiso
Inmobiliario SerenaVV”, através de su fiduciario, Marcelo Adrian Miranda, realizada en favor
de Claudia lris Barrientos. Venta que tuvo por objeto la trasferencia de la unidad del 7mo.
Piso (con superficie de 258,34m2) y una cochera no identificada, en el emprendimiento
denominado “Serena V", de calle Guemes 457, Barrio General Paz, de esta ciudad. Presente
en el acto, y suscribiendo €l respectivo documento en conformidad “...con los términos del
contrato y la enajenacion realizada por el fiduciario...”(sic) figura —como veremos
detalladamente- el acusado Claudio Ricardo Novello.

[1) la compra-venta/transferencia con fecha 17/08/2018, que el mismo “Fideicomiso
Inmobiliario Serena V", através de quien era su fiduciario, ya por entonces el imputado
Claudio Ricardo Novello, efectud a favor de |la sefiora Maria José Martinez, de la misma
unidad del 7mo. Piso de edificio de calle Guemes 457, Barrio General Paz, de esta ciudad,
sumando una cochera en el mismo edificio que se designa como numero 20.

Como antecedentes de estos dos sucesos, que puntualicé como “1” y “I1”, el hecho descripto
en la pieza acusatoria expone determinados antecedentesque permiten brindarles a esos actos
juridicos el contexto factico y juridico respectivo.

Estos antecedentes son |os siguientes, a saber:

i) el 11 de abril del afio 2011 la firma ARA SRL — en formacién (cuit 3071138105-4)

representada por su socio gerente Miguel Angel Rocchieti, por una parte, y Guillermo
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Gambande, por la otra celebraron un contrato de fideicomiso, el primero como
fiduciante/beneficiario y € segundo como fiduciario. En dicho instrumento se encomienda al
fiduciario Gambande adquirir €l inmueble de calle Gliemes Nro. 457 de Barrio General Paz y
desarrollar en el mismo el “ Fideicomiso Serena V”, designado fiduciario Guillermo
Gambande.

i) Luego el 01 de agosto del afio 2011 Gambande renuncia al cargo, y es designado en su
reemplazo como fiduciario del “ Fideicomiso Serena V", Marcelo Adrian Miranda. Por su
parte, también en agosto de 2011 los socios de ARA SRL (Rochietti, Martin Alvarez y Alvaro
Alvarez) disuelven la sociedad “ARA”, y a hacerlo ceden los derechos y acciones de la
calidad de Fiduciante del “Fideicomiso Serena V” afavor de 2 personas fisicas: Miguel
Rocchietti y del acusado Claudio Ricardo Novelo.

En otras palabras: la descripcion de los antecedentes relacionados en la acusacion permiten

determinar que dentro de un marco juridico formalmente valido y sin observaciones al
momento de la compra-venta/transferencia de fecha 18/01/2012,referenciada supra como
“A”, juridicamente existia el “Fideicomiso Inmobiliario Serena V”, que era titular del
inmueble de calle Giiemes Nro. 457 de Barrio General Paz, de esta Ciudad, siendo en esa
oportunidad fiduciantes Miguel Angel Rocchieti y Claudio Ricardo Novello, y por su parte
fiduciario Marcelo Adridn Miranda. Y a momento de la compra-venta/transferencia de fecha
17/08/2018referenciada supra como “B”, el fiduciario de “Fideicomiso Inmobiliario Serena
V", erael acusado Claudio Ricardo Novello.

Sobre esos antecedentes descriptos supra en el debate no existié controversia alguna,
tratandose ademas de aspectos que pondero acreditados con las documentales respectivas, a
saber: contrato de constitucion fideicomiso “Serena V", entre Ara SRL/Gambade (fs. 2/9 y fs.
54/61) de fecha 11/04/2011; su anexo de fecha 01 de agosto de 2011, por el cual encuentro
acreditas tanto las calidades de Rocchhietti y de Novello como fiduciantes del Fideicomiso

Serena V como la designacién de Marcelo Adrian Miranda a partir de esa fecha
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(01/08/2011), estipulando €l nuevo domicilio del fideicomiso inmobiliario en cuestion el
decalle LosHornillos 3077, Barrio Ampliaciéon San Carlos, de esta ciudad (fs. 62); su anexo
(fs. 10) de fecha 11/04/2014 en el que se lo sustituye a Marcelo Adrian Miranda, por
renuncia, se lo designa en su lugar a Mario Fernando Persello, modificando nuevamente
domicilio acalle Martiniano Chilavert 1729, Nueva Italia, de esta Ciudad. Tengo acreditado

también que por renuncia de Persello se lo designa, a partir del 12/09/2016 (Escritura Publica

281 -primer testimonio- de fs 63/71), como fiduciario de “Serena V", a imputado Claudio
Ricardo Novello.

Corrobora el contenido de esos instrumentos, y por tanto refuerza el cuadro convictivo en
relacion alos mismos (existencia juridica del fideicomiso “Serena V", y personas fiduciariay
fiduciante, respectivamente), las declaraciones prestadas en el debate de los testigos
Rocchietti y Miranda; y la del propio acusado Novello, en su defensa material.
Destaco en especial que tanto Miranda como Novellodieron cuenta en sus declaraciones haber
estampado en sus respectivas firmas en el contrato de compraventa de fecha 18/01/2012,
obrante a fs. 43/45 (reconocimiento expreso que tuvo lugar en el debate al exhibirles el
instrumento relacionado) suscripto con la sefiora Barrientos en calidades de fiduciario y
fiduciante respectivamente (calidades esas que asumen respectivamente y también
reconocieron). Y con respecto del contrato de compraventa de fecha 17/08/2018 (fs. 21/23)
suscripto con la Sefiora Martinez, el acusado Novello en su declaracion reconocié haberlo
suscripto. Ademés, su firma en ese Ultimo acto juridico referido esta debidamente certificada
por el escribano publico Gustavo Colomer, dando cuenta que el prevenido Novello suscribi6
ese documento, y que lo hizo en calidad de fiduciario del “fideicomiso inmobiliario Serena
V" (fs. 23).

Conforme a los documentos y declaraciones relacionas, que conforman un cuadro de
conviccion carente de fisura alguna, se encuentra acreditado con el grado de certeza (ala

fecha de la ventas realizadas a Barrientos y a Martinez, respectivamente), la existencia
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juridica del Fideicomiso Inmobiliario SerenaV, y que a lafecha del primero (18/01/12) era
fiduciario Marcelo Adrian Miranda, estipulando el nuevo domicilio del Fideicomiso
inmobiliario en cuestion el de calle Los Hornillos 3077, Barrio Ampliacion San Carlos, de
esta ciudad, y que a la fecha del segundo (17/08/2018) habia sido designado fiduciario de
“Serena V", el encartado Claudio Novello.

12.b. De la suscripcion del contrato con la sefiora Claudia Iris Barrientos: Con posterioridad

al debate, otro aspecto que surge no controvertido es la suscripcion del contrato de fecha
18/01/2012 entre Claudia Iris Barrientos por una parte, y por la otra de Marcelo Adrian
Miranda, y por Claudio Ricardo Novello(43/45). En efecto, se trata del contrato referido por
Barrientos en su denuncia, y que €l testigo Miranda manifestd en su testimonio en el debate
haber suscripto efectivamente en la fecha en que se consigna en ese instrumento, a saber: 18
de enero de 2012. Manifestando € testigo Miranda asimismo, conteste con Barrientos, que la
restante firma estampada en ese boleto le corresponde al imputado Claudio Ricardo Novello.
Y €l propio acusado Novelloen su declaracion efectuada en el debate refiere haber suscripto el
referido contrato en la fecha indicada, reconociendo expresamente su firma cuando en €l
plenario le fue exhibido el documento en cuestion, fechado el 18 de enero de 2012. Tanto
Novello, Miranda y Barrientos estuvieron de acuerdo en sostener que el documento se
suscribié en la sede de la inmobiliaria de Av. Chacabuco, de esta ciudad de Cordoba,
oportunidad en cada uno sefial 6 como presente en el acto alosotrosdos. Y los tres refirieron
gue ademés estaba el sefior Ricardo Hansen (hoy fallecido, segun dieron cuenta los tres en el
debate). Al declarar el encartado Novello refirio textualmente “ ... el boleto si fue firmado con
la Sra. Barrientos...”; 1o que fue corroborado por €l testigo Miranda. Las declaraciones
sefialadas no me dejan duda alguna, por tanto, que el documento titulado “BOLETO DE
COMPRAVENTA —Edificio “SERENA V”, de fecha 18/01/2012, cuya copia obra a fs.
20/12, y su original fue incorporado al debate a ser suministrado por la parte querellante, fue

suscripto por Claudia Iris Barrientos, Marcelo Adrian Miranday Claudio Novello, el 18 de
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enero de 2012, en esta Ciudad, tal y como ese instrumento expresa al finalizar.

Y respecto a contenido de este instrumento, que también fuera reconocido en el debate por

los firmantes, surge que esta presentado como un “Boleto de compraventa’, siendo sus partes
Marcelo Adrian Miranda, en calidad de fiduciario del fideicomiso inmobiliario SerenaV (*
transmitente” alos efectos contractuales), y la sefiora Claudia Iris Barrientos (“adquirente” a
los fines del contrato). EI mismo Novello indico en su declaracion “...La venta era
verdadera... lo Unico de ese boleto que no coincide con la realidad es que no pusieron el
dinero...” (sic. hora 09:54:18 del audio/video grabacion respectiva). De esta manera, tengo
por acreditado sin hesitacion alguna, que conforme el contenido volcado ese instrumento, el
mismo tuvo por objeto dejar plasmada una operacion de compraventa, por la cual Marcelo
Adrian Miranda, como propietario fiduciario, vendio y transfirio a Claudia Iris Barrientos
“ ...las unidades funcionales que se construyen en el edificio de calle General Guemes No.
457, Barrio General Paz, ciudad de Cordoba, consistente en : a) un departamento designado
provisoriamente como séptimo piso A, frente, de dos dormitorios con vestidor, dos bafios,
living comedor, cocina separada, balcén con asador y terraza propia con pileta. Superficie
total 258,34m2... Y b) una cochera.” Las caracteristicas generales de las unidades ...surgen
segun plano.... Conforme la clausula segunda de dicho instrumento, |a venta se pacta con el
inmueble libre de gravamenes. La clausula tercera determina el precio de las unidades objeto
de venta: délares estadounidenses ciento sesenta mil (U$S 160.000) — NO me expediré aqui
sobre “ el pago” en cuanto ese acto descripto en el instrumento fue un aspecto controvertido
en el debate, por lo que me ocuparé del mismo mas adelante de manera especifica y
pormenorizada — en la clausula quinta se dispuso que la posesion de la unidad se haria
entregaen “ ...el mesde junio de dos mil catorce (06/2014...” . Luego relata especificaciones
sobre la mora, el reglamento de copropiedad, la escrituracion, la transmision, de embargos y
otros aspectos de estilo relativo a este tipo de contratos de compraventa.

Finalmente, en ese documento se expresa“ ...Presente en este acto el sefior Claudio Ricardo
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Novello.... En su calidad de fiduciante del Fideicomiso Inmobiliario Serena V...otorga su
conformidad con los términos de este contrato y con la enajenacion realizada por el
fiduciario....” Firman luego Marcelo Mirada (consignando sello de fiduciario) Claudia
Barrientos, y Claudio Novello.

Lo expuesto me permite concluir, superando toda posibilidad de duda, que el 18 de enero de
2012, se celebrd e contrato de compraventa referido, por el cual el Fideicomiso Inmobiliario
Serena V, vendio y transfirié (conforme indica el texto del dicho instrumento) a favor de
Claudia Barrientos, una unidad especificamente designada, y una cochera, del edificio en
construccion (por entonces) de calle Gral Guemes 457, Barrio Gral Paz, de esta ciudad,
actuando como fiduciario Marcelo Adridn Miranda, y encontrandose presente y prestando
conformidad expresa a los términos del contrato y a la respectiva enajenacion el imputado
Claudio Novello.

Ahora bien, entiendo que, conforme nuestro ordenamiento legal, un contrato (boleto) de
compraventa requiere estar identificado como tal, debe contener nombre del vendedor,
nombre del comprador, objeto del contrato (descripcion del bien o derecho que se vende,
segln sea el caso). Debe determinar el precio, su forma de pago (en su caso), €l lugar y fecha
de entrega de la cosa, derechos y obligaciones del vendedor y del comprador, jurisdiccion ala
gue han de someterse las partes en caso de controversia entre ellas, lugar de suscripcion del
contrato, fecha de suscripcién, nombre y firma de las partes. Por tanto valoro que el
documento suscripto el 18 de enero de 2012 es sin lugar a dudas un contrato de compraventa
en los términos de nuestro orden juridico (art. 1323y ssdel CC; art. 1123y ssdel CCC).

12.c. De lasuscripcion del contrato con la sefiora Maria José Martinez: Con posterioridad al

debate otro aspecto que surge no controvertido entre las partes es la suscripcion del contrato
(fs. 21/23) de fecha 17/08/2018 entre la sefiora Maria José Martinez, por una parte, y por la
otra el acusado Claudio Ricardo Novello. En efecto, se trata del contrato referido por

Barrientos en su denuncia, lo que resulté admitido por €l propio acusado. Las declaraciones
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sefidladas, y la documental respectiva, cuyas firman lucen certificada por e escribano pablico
Gustavo Colomer (fs. 26) no me dejan duda alguna en tener por probado con grado de certeza
gue el 17/08/2018 Maria José Martinez, suscribié con Claudio Ricardo Novello, un contrato
de compraventa por €l cual el acusado Novello vendey trasfiere ala nombrada Martinez, en
su calidad de fiduciario del Fideicomiso Inmobiliario Serena V, “ ...la unidades funcionales
gue se construye en €l edificio de calle General Guemes No. 457, Barrio General Paz, ciudad
de Cordoba, consistente en : a) un departamento designado provisoriamente como séptimo
piso designado como “ A” ... Superficie total 258,34m2... b) una cochera designada
provisoriamente como cochera ndimero veinte (20) ubicada en el primer subsuelo del mismo
edificio.” . Conforme la clausula segunda, el precio se pact6 en $ 3.950.000, indicando que su
pago se realiza por medio de distintos cheques que se individualizan en el instrumento en
cuestion. La clausula cuarta indica que la posesion se entrega en el mes de septiembre de
2018 (09/2018). Luego relata especificaciones sobre la mora, el reglamento de copropiedad,
la escrituracion, la trasmision, de embargos y otros aspectos de estilo relativo a este tipo de
contratos de compraventa. Reitero que las firmas de este contrato se encuentran certificadas
por escribano publico quien da fe que las rabricas pertenecen (fs. 26) a Maria Jose Martinez
Preaud y a Claudio Ricardo Novello “...fiduciario del fideicomiso Serena V...”.

Lo expuesto me permite concluir, sin duda alguna, que el 17 de agosto de 2018, se celebro €
contrato de compraventa referido, por el cual el Fideicomiso Inmobiliario SerenaV, através
del encartado Novello, vendid y transfirio a favor de Maria José Martinez Preud, la misma
unidad y en el mismo edificio (séptimo piso “A”, mas una cochera en el mismo edificio) que
fuera objeto del contrato de venta de fecha 18/01/2012, y que de acuerdo a ese instrumento se
habia engjenado afavor de Claudia lris Barrientos.

La primera operacion de compraventa fue siempre de total conocimiento de Novello en tanto
en esa oportunidad, 18/01/2012, él personalmente firmo el contrato respectivo expresando

otorgar “...su conformidad con los términos de este contrato y con la enajenacion realizada
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por el fiduciario...” calidad que, como ya vimos recaia en la persona de Marcelo Adrian
Miranda. La segunda operacion, del 17/08/2018, estaba en absoluto conocimiento de Novello
, en tanto é personalmente en calidad de fiduciario la suscribi6.

Deigua manera que el contrato de fecha 18/01/2012, entiendo que €l contrato del 17/08/2018
es un contrato (boleto) de compraventa en tanto se encuentra identificado como tal, contiene
nombre del vendedor, nombre del comprador, objeto del contrato (descripcion del bien o
derecho que se vende). Determina el precio, su forma de pago, € lugar y fecha de entrega de
la cosa, derechos y obligaciones del vendedor y del comprador, jurisdiccion ala gue han de
someterse las partes en caso de controversia entre ellas, lugar de suscripcion del contrato,
fecha de suscripcion, nombre y firma de las partes. Por tanto, valoro que el documento
suscripto el 17 de agosto de 2018 es sin lugar a dudas un contrato de compraventa en los

términos de nuestro orden juridico (art. 1323 y ss del CC; art. 1123 y ss del CCC).

12.d. Objeto idéntico: Por ultimo, un aspecto que debo dejar expresamente expuesto, y que

tampoco ha sido controvertido entre las partes, es que tanto el contrato de compraventa de
fecha 18/01/2012, suscripto con la sefiora Barrientos, como el de fecha 17/08/2018 firmado
con la sefiora Martinez Preud, tienen por objeto el mismo inmueble: la unidad funcional del
edificio de calle General Guiemes No. 457, Barrio General Paz, ciudad de Cérdoba, descripto
como un departamento designado como séptimo piso “A” ... superficie total 258,34m2... y
una cochera en el mismo edificio, que en el primer caso esta sin designar y €l contrato con la
sefiora Martinez mencionada provisoriamente como cochera nimero veinte (20). Lo dicho
surge de la documental —los contratos respectivos- que hemos relacionado, y de las
declaraciones formuladas del debate. Especialmente la que realiza el imputado Novello dando
cuenta, directa e indirectamente, que se trataban de las mismas unidades.

13. Aspectos controvertidos:

13.a. Del pago del precio estipulado en la compraventa entre fideicomiso inmobiliario Serena

V con la sefiora Barrientos: la clausula“tercera’ del contrato suscripto con fecha 18/01/2012
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con |la sefiora Barrientos expresa en 1o que aqui interesa“ ... TERCERA: EL PRECIO DE LA
TRASFERENCIA DE AMBAS UNIDADES ASCIEDEN A LA SUMA TOTAL DE
DOLARES ESTADOUNIDENSE CIENTO SESENTA MIL (US$ 160.000), IMPORTE
QUE EL TRANSMITENTE DECLARA HABERLO RECIBIDO DE MANOS DE LA
ADQUIRENTE, OTORGANDO POR LA PRESENTE EFICAZ RECIBO Y CARTA DE
PAGO....".

El encartado Novello en su declaracidn exculpatoria sostiene que esa suma jamas fue
entregada por la sefiora Barrientos, y que la contenida en la clausula “tercera’ del contrato fue
una manifestacion no verdadera o “simulada’, que se vio impelido o requerido afirmar. Dgjo
claro que el contenido del documento es verdadero, a excepcion de esa clausula de
cancelacion de precio. Asi textualmente sostuvo en €l debate “...La venta era verdadera... lo
unico de ese boleto que no coincide con la realidad es que no pusieron €l dinero...” (sic.
hora 09:54:18 correspondiente al audio/video grabacion respectivo).

Y en este sentido, la declaracion testimonia de Miranda ha sido conteste con la de Novello,
dando cuenta que en esa oportunidad solo se suscribi6 el contrato, pero que la expresion en
cuanto haber recibido el precio erainsincera. Miranday Novello incluso coincidieron en sus
declaraciones, en rasgos generales, con los motivos por los que ellos suscribieron ese
instrumento en el que se sefiala expresamente que el precio se habiarecibido “...otorgando
por la presente eficaz recibo y carta de pago...”. Indicaron asi en sus respectivas
declaraciones vertidas durante el debate que se pretendia de esa manera generar una
“estrategia comercial” que mostrara a la inmobiliaria a cargo de la comercializacion de
“Serena V” (Hansen Barrientos SRL), como “compradora’ del proyecto para asi brindar
mayor confianza a los eventuales interesados y potenciar ventas. Y por su parte se indico
también en el debate que esa constancia fue requerida por la sefiora Barrientos y por Ricardo
Hansen (inmobiliaria Hansen Barrientos SRL) para completar las condiciones que les requeria

una entidad bancaria para la obtencion de un crédito. Se sefialé que ese documento era
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ficticio o simulado, explicando que incluso eso o demostraba el hecho de que las firmas de
las partes no habian sido certificadas por escribano y que tampoco habia sido debidamente
sellado.

Para echar luz a esta cuestion controvertida, un analisis debe comenzar por identificar
claramente lo que esta en discusion. Y habiéndose reconocido el contrato en su totalidad
(*...Laventa era verdadera... |o Unico de ese boleto que no coincide con la realidad es que

no pusieron el dinero...” utilizando palabras del mismo acusado Novello), e incluso las
firmas, salvo el hecho de la entrega y recepcion del precio pactado, puedo afirmar que lo
simulado, en términos de |a defensa, no es el contrato de compraventa en si mismo. Y ni
siquiera algunos de los elementos constitutivos de esa compraventa (como podria ser €l
nombre de las partes, el objeto o incluso el mismo precio). Lo que ha expresado la defensa
material (y técnica), es que lo simulado es la recepcion del dinero, es decir la clausula
“tercera”’, pero solo en cuanto a la declaracion de haber se recibido los U$S 160.000 de
manos del adquirente con anterioridad; por tanto lo que seria falso 0 mentiroso de ese
instrumento es el otorgamiento de recibo eficaz de 160.000 dolares estadounidense, al
suscribir el mismo.

Y esto debe ser claramente puntualizado, porque una cosa es simular el contrato, y otra muy
distintaes simular el recibo del precio inserto en el contrato, es decir la consignacion expresa
(y suscripcién) de haberse recibido el pago del precio con anterioridad. Debo asi descartar que
estemos frente a la posibilidad de un contrato simulado. El boleto de compraventa de fecha
18/01/2012 suscripto con la sefiora Barrientos es un contrato verdadero, 1o que la prueba me
permite acreditar superando toda duda razonable.

Debo descartar que el hecho de que las firmas de Barrientos, Miranda y Novello en €l
contrato del 18/01/2012 no se encuentren certificadas por un notario pueda hacer presumir
gue ese acuerdo de partes fuera meramente informal o suscripto para una finalidad distinta de

gue permiten leerse en sus clausulas. En primer lugar, la certificacion de firma no es un
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requisito de validez de un contrato, lo que teniendo en cuentala profesion y experiencia de los
firmantes (Miranda y Novello son contadores publicos, incluso socios con trayectoria
suficiente y con experiencia en el rubro inmobiliario; Barrientos por su parte corredora
inmobiliaria con basta conocimiento en €l rubro), ninguno podiaignorar. Y debe recordarse
gue lo que resulta certificado por el notario, en su caso, eslaidentidad de los firmantesy no €l
contenido del acto ni de sus clausulas. Por tanto, la carencia de una certificacion de firmano
resta formalidad a ese acto. Maxime si como se ha reconocido en las respectivas
declaraciones todos se reunieron personalmente en un mismo tiempo, y en un mismo ambito
fisico, con un idéntico objetivo: suscribir un mismo instrumento. Las reglas de la experiencia
me persuaden de que esto en absoluto hubiera sido necesario si la firma de contrato con una
clausula donde el precio se expresaba tener pagado hubiera sido una mera “fachada”, tal
como argumento la defensa técnicay material de Novello. Y en este punto debo agregar que
no se ha arrimado una sola prueba al debate (testimonial- por ejemplo un cliente o eventual
cliente- documental — por ejemplo una publicacién para terceros determinados o
indeterminados-, etc.), directani indirecta, de la que se pudiera concluirse que ese contrato —
como sostiene la defensa técnicay material de Novello- se hubiera utilizado, o intentado
utilizar, con fines publicitarios para el ofrecimiento en venta de departamentos del
fideicomiso “ Serena V", o de estrategia comercial, por lo que debo desechar que esa hubiera
sido el motivo de suscribir el contrato del 18/01/2012, y del hecho de consignar que se habia
recibido 160.000 dolares en cancelacion del precio acordado. Si ese hubiera sido el objetivo
real de la firma de ese instrumento, las reglas de la |6gica me permiten sostener que no
hubiera existido necesidad de ser insincero al puntualizar €l pago total del precio. En su caso
hubiera sido bastante con determinar el precio (en tanto elemento necesario) y en todo caso
una fecha de pago futura, o un pago parcial, sin que el contador publico fiduciario tuviera que
responsabilizarse al suscribir haber recibido el precio total de laventa con anterioridad (nada

menos que U$S 160.000), y el contador publico Novello prestar conformidad a ese extremo.
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Porgue no parece que ninguno de los dos facultativos contadores pablicos pudiera ni siquiera
suponer que la falta de certificacion de sus respectivas firmas, le pudiera restar fuerza
probatoria al documento, que reconocen haber firmado, en la parte que se expresa “...
TERCERA: .... DOLARES ESTADOUNIDENSES CIENTO SESENTA MIL (US$
160.000), IMPORTE QUE EL TRANSMITENTE DECLARA HABERLO RECIBIDO DE
MANOS DE LA ADQUIRENTE, OTORGANDO POR LA PRESENTE EFICAZ RECIBO
Y CARTA DE PAGO....".

En relacion a lo resaltado respecto a la falta de sellado del contrato tampoco me permite
concluir en lainformalidad del contrato, y mucho menos de insinceridad del recibo otorgado,
lo que me lleva también a descartar este argumento esgrimido por la defensa técnica y
material del acusado. Tampoco resulta de recibo que la firma del contrato de compraventa
pueda haber sido requerido para ser presentado por Hansen Barrientos SRL a fin de obtener
un crédito en una entidad bancaria. De este extremo no obra prueba o indicio alguno que me
permitan concluir ni siquieraen la posibilidad de ese hecho. Y las reglas de la experienciame
persuaden que si ese hubiera sido el objetivo real de la suscripcion de ese contrato, €l
instrumento suscripto hubiera requerido formalidades para ser receptado validamente ante la
entidad crediticia, como certificacion de firma por escribano, del cual carece el documento en
cuestion. Por otra parte, el contrato tiene como parte a la sefiora Barrientos, y no a Hansen
Barrientos SRL por |o que dudosamente la firma de ese instrumento pudo ser de utilidad par
la sociedad comercial nombrada.

Por su parte, los usos y costumbre que nacen de la“ confianza” no parecen poder utilizarse
entre las partes que suscribieron el contrato de fecha 18/01/2012, desde que €l testigo Miranda
ha declarado que a la sefiora Barrientos la conocia hacia muy poco (menos de 6 meses) en €l
marco de una reunion social, y algo similar fue expuesto por el encartado Novello. Todo
conteste con lo narrado por Barrientos también, o que permite inferir que entre las partes

firmantes no existia una confianza de tal indole que permita suponer que les permitiria
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suscribir simuladamente “ ... importe (US$ 160.000) que el transmitente declara haberlo
recibido de manos de la adquirente, otorgando por la presente eficaz recibo y carta de
pago....” . Frente auna confianza que por |o menos se advierte como precariaentre las partes,
las reglas de la psicologiay de la experiencia me permiten concluir sin hesitacion alguna que
si quien afirma recibir importante suma de dinero como la de CIENTO SESENTA MIL
ddlares estadounidenses “ otorgando por la presente eficaz recibo y carta de pago”, para €l
caso de ser ese hecho mentiroso, falso o simulado (aunque admite que la compraventa fue “
real”): o bien no aprueba ni presta su consentimiento para suscribir semejante extremo
documentado (otorgamiento de recibo y carta de pago), o bien acude a suscribir de manera
paralela un contradocumento (especialmente cuando su condicion de contador publico le
permite, hasta sin asesoramiento, conocer esa posibilidad que brinda el orden juridico). Por
estos motivos |os argumentos excul patorios brindados por Novello no pueden ser de recibo.

Enfatizo aqui que no existe agregado como prueba un contradocumento o algiin elemento del
gue pueda inferirse que se suscribiera un contradocumento, y mucho menos que se hubiera
probado la existenciade tal. Y al respecto Novello en el debate ha negado expresamente que
se suscribiera un contradocumento. Sobre el particular yalo decia Borda en el afio 1976 "El
medio mas eficaz para probar la simulacion de un acto; es un instrumento escrito,
generalmente secreto, mediante el cual las partes reconocen el fingimiento total o parcial del
acto aparente, al cual serefiere, expresando la verdadera voluntad de las partes al momento
de otorgarse el acto disimulado, debiendo acreditarse ademas, en caso de no poseerlo, la
causa de su inexistencia.” (Borda," Tratado de Derecho Civil Parte General”, Bs. As., 1976,
T.11 Nro. 1185, P4g. 360; Rivera, "Instituciones de Derecho Civil Parte General", Bs. As.,
1995, T. 11, N° 1430, Pag. 865; etc.)." Es decir que el contradocumento es una confesion
escrita, una verdadera confesion extrajudicial. No se trata de un convenio o contrato, y no
requiere formalidad. "Es un acto de reconocimiento que no requiere de férmula sacramental

alguna, y que si figura en instrumento privado debe cumplir la condicion esencial de lafirma
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de la parte contraria ala cual se opone, cuya autenticidad debe ser admitida o acreditada.”
(Cam. de Apel. Civ., Com. y Mineria, San Juan, Sala 3 - Lloveras, Luis A. c/Videla, AidaE.
s/Accion de Simulacién, 01 de octubre de 2002). Y la seguridad juridica que debe imperar en
un Estado de Derecho demanda principalmente un contradocumento, si una de las partes
esgrime algun tipo de insinceridad esencial consignada en un acto juridico puntual.

Ahora bien, debe admitirse que aunque hubiera sido prudente y I6gico, en el contexto
referenciado, suscribir un contradocumento, a partir de la regla consagrada en el art 192 del
CPP, tal instrumento no es una exigencia que impida demostrar por otros medios lo inexacto
de una manifestacion como la que aqui estamos considerando. Incluso la mentira alegada
puede ser probada por presunciones. Pero el caso es que, finalizado €l debate, y a salvo las
manifestaciones del contador Miranda, y del mismo imputado, |a prueba recolectada no me
permite determinar que sea falsa la expresion documentada por Miranda (clausula tercera) en
cuanto expresa otorgar eficaz recibo y carta de pago por la recepcion de U$S 160.000,

firmando Novello en conformidad. En otras palabras, |a prueba recolectada tras el debate no

permite destruir los expresos términos de la clausula tercera del contrato suscripto con la
sefiora Barrientos. Y la declaracion formulada por el testigo contador Miranda en el debate
por si sola no me permite sostener lo insincero de la manifestacion expresada por el mismo
Miranda en el contrato de enero de 2012 sobre los (US$ 160.000) “... IMPORTE QUE EL
TRASMITENTE DECLARA HABERLO RECIBIDO DE MANOS DE LA
ADQUIRENTE, OTORGANDO POR LA PRESENTE EFICAZ RECIBO Y CARTA
DE PAGO....". Y esque €l instrumento de fecha 18/01/2012, atribuye esa manifestacion al
mismo Miranda, quien ha reconocido su firma inserta en ese instrumento, e incluso la
existencia del acto en la fecha y lugar referenciados.

Resumiendo: del cimulo de elementos probatorios producidos e incorporados al debate no
obra elemento alguno del cual pueda ni siquiera poner en duda, que €l recibo y carta de pago

suscripto por Miranda, prestando conformidad con Novello, fueraficticio, falso, simulado o
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incinero como se sostiene desde la defensa.

Incluso he relevado elementos indiciarios, a los que seguidamente habré de referirme, que
me permiten presumir que el pago efectivamente fue realizado en los exactos términos
enunciados por la clausula tercera del contrato suscripto el 18 de enero de 2012.

En efecto, valoro como uno de esos indicios |la carta documento de fecha 23 de julio de 2014,
(fs. 31) remitida por Hansen Barrientos SRL (y suscripta por la misma Claudia Barrientos)
dirigida a Marcelo Adrian Miranda al domicilio de Los Hornillos 3077 (domicilio del
fideicomiso inmobiliario Serena V -conforme anexo fs. 62-). De los términos de esa misiva
surge inequivoco que Barrientos — en junio de 2014- acusa la mora en la entrega del
departamento que expresa haber “adquirido”, en tanto la clausula 5 estipula que la fecha de
entrega era junio de 2014. Destaco que Barrientos remarca ya por entonces (23/07/2014) que
launidad “SE ENCUENTRA ABSOLUTAMENTE ABONADA” (SIC), a punto de que
insta a convenir a una renta mensual que en ese momento estima en $ 7000. Esa carta
documento CD260911968 fue dirigida al fiduciario contador Miranda, y al domicilio legal del
fideicomiso. Pese a ello requerido Miranda al deponer como testigo y contestar a la pregunta
respecto si habia recibido en alguna oportunidad algun tipo de reclamacion por parte de
Barrientos, o de Hansen Barrientos SRL, expresamente dijo “no recordar”. Sin embargo, la
prueba incorporada al debate me permite afirmar que Miranda conocia los términos de la
misiva de Barrientos del 23/07/2014, por haber recibido personalmente la carta documento en
cuestion: afs. 31 vlta. obra el aviso de recepcidn de la carta documento en cuestion
CD260911968 suscripto por € mismo Miranda el dia 28/07/2014, alas 12:30 horas. Miranda
(fiduciario todavia) habia recibido de Barrientos una expresa comunicacion para que se le
entregara el departamento adquirido conforme contrato suscripto el 18/01/2012, dando
cuenta de haber pagado en su totalidad el precio deventa. Y ese esun claro indicio de que
el precio efectivamente fue cancelado en términos del instrumento suscripto en fecha

18/01/2012. Debo agregar que a fs.34bis obra otra carta documento de fecha posterior, de
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igual tenor y fecha, dirigida a Miranda, de la cual no obra constancia de recepcion, tal como
sucede con la CD260911968.

Ahora bien, a mas de |o expuesto, debo puntualizar que lo que el contenido de esta carta
documento suscripta (en ambos casos) por la Sra. Barrientos, me permite concluir que yaen
julio 2014, Barrientos no solo estaba ratificando su caracter de adquirente de la unidad que
relaciona el contrato de fs. 43/44 de fecha 18 de enero de 2012, por el Fideicomiso
Inmobiliario Serena V, sino que estaba afirmando el pago total del precio acordado,
conforme rezala clausula en cuestion. Y esta manifestacion de Barrientos de Julio de 2014 (4
afnos antes que Novello vendiera la unidad que ella habia adquirido en enero de 2012) es una
exteriorizacion que sumo como otro indicio que me permite descartar la defensa excul patoria
de Novello. Por su parte, aun cuando Miranda haya desconocido en su declaracion testimonial
prestada en el debate haber recibido tal carta documento, resulta que de las constancias del
Correo Argentino, surge que el mismo Miranday en el domicilio legal del fideicomiso
receptd la intimacion de Barrientos, por la que no pudo ignorar la situacion esgrimida por
Barrientos, y tampoco pudo de dejarla de comunicar al fiduciante el imputado Claudio
Ricardo Novello. Y sin embargo la misiva no obtuvo respuesta, ni o afirmado por la aqui
guerellante particular fue negado por el fideicomiso. Aun asi, casi 4 afios después Novello
vende a un tercero la misma unidad del mismo edificio que habia transferido a Barrientos en
enero de 2012.

Sumo aqui otro indicio, y es la declaracion del testimonio Rocchietti, a saber: la sefiora
Barrientos al prestar declaracion testimonial en el debate, dio cuenta que a la época de
suscribir el contrato con el Fideicomiso Inmobiliario Serena V (enero de 2012), estaba por
invertir parte de su patrimonio en “otro” emprendimiento inmobiliario, sin embargo
finalmente se decidi6 por hacerlo en Serena V. Asi, expresd Barrientos textualmente “ Yo iba
a comprar un departamento en 24 de septiembre....Ricardo me dice, este departamento te lo

hacen a tu medida como vos |o querés, tenia terraza propia, con una pileta propiay en vez de
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invertir en el otro departamento cometi €l error de invertirla en este”. (sic) De este extremo
fue conteste €l testigo Rocchieti, quien expresd que mientras estaba alojado en la carcel de
Bouwer (por otro hecho) recibi¢ la visita de Barrientos, Hansen y Novello quienes dieron
cuenta de que la sefiora Barrientos estaba por invertir en una unidad en “SerenaV” “...que
en vez de comprar a otro fideicomiso iba a comprar a ellos...” ( en otras palabras: en vez
de hacer unainversion en otro fideicomiso lainversion la hariaen “ Serena V") El testimonio
de Rochietti, que da cuenta de la expresion que manifesté Barrientos en su visita al
establecimiento penitenciario de Bouwer, previo asuscribir €l contrato de fecha 18 de enero
de 2012, es otro indicio que me permite concluir en que la voluntad de inversién por parte de
Barrientos en ese entonces fue real. Asi como que la suscripcién del contrato de fecha
18/01/2012 tenia el objetivo que en ese instrumento se puede leer (compraventa) y no otros
fines. Y que la Sra. Barrientos ya tenia incluso “antes’ de suscribir ese contrato del
18/02/2012, la intencion de realizar una inversion inmobiliaria, que finalmente se decidi6 en
hacerla en “Serena V”. Y que se trataba de una “inversion” que como tal implica el
desembolso de dinero, por lo que advierto otro indicio sobre la veracidad de la expresion
relativa al pago del precio, que en estos términos debo descartar que pueda enmarcarse bajo
los parametros que la defensa técnicay material ha sostenido.

Conteste con lo relatado por la declaracion Rocchietti en relacion ala visita de Barrientos al
establecimiento penitenciario de Bouwer mientras estaba detenido en ese lugar, es la
declaracion del mismo Novello. Y sobre el particular rescato que conforme el acusado la
reunion tuvo lugar “ en la oficina del director del penal”, oportunidad en que la sefiora
Barrientos hizo saber que “le compraba un departamento”. Que en lareunion existia“un
clima de alegria” en tanto “ era como darle un espaldarazo — a Rocchietti- por la situacion
gue estaba pasando” . Tomo estas expresiones como otro indicio que lacomprafue real en los
exactos términos luego plasmados en €l contrato de enero de 2012, y en especial que €l precio

pactado se pago tal como se encuentra expresado en €l referido instrumento. Y es que el Unico
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contexto al que resulta posible arribar “ el clima de alegria” tendiendo alareunién tuvo lugar
en un establecimiento penitenciario y mientras Rocchietti permanecia preso descripto, e
inclusive a la idea del “espaldarazo” a Rocchietti, es si se considerada que a raiz de esa
operacion de compra anunciada por Barrientos, ingresaria dinero ( U$S 160.000 es decir €l
precio a pagar por la compradora) y del “espaldarazo” relacionado se infiere la inyeccionde
liquidez al negocio proyectado por Rocchietti en ese momento privado de su libertad. La sola
intencion de comprar un departamento, cuyo precio no fuera a pagarse, no parece que por si
sola pueda provocar ni un clima de alegriay mucho menos un espaldarazo.

No paso por alto que estos aspectos, y otros que he relacionado en este apartado, surgen de la
propia declaracion del encartado Novello. Sobre este particular debo recordar que esa
declaracion importa un medio idoneo para la materializacion de su defensa en juicio, pero
conlleva, necesariamente, que dicho acto se traduzca en una fuente eventual de prueba (TSJ*
Simonelli”, “Olmos’,Santalises’, “Jarma’, €etc).

Otro indicio que sumo a los ya aludidos, es el testimonio de Ricardo Hansen. Si bien esta
declaracion se brindd en instruccion, y se incorporé al debate por haber fallecido el
14/08/2017 —ninguna de las partes objeto ese hecho- el por entonces deponente a tenor de lo
dispuesto por €l art. 397 inc. 3 del CPP, no desconozco que a esta incorporacion se opuso la
defensa; oposicion que no fue admitida por el Tribunal. La defensa sostuvo que la
incorporacion por su lectura de esa declaracion estaba vulnerando el principio del
contradictorio, y los derechos que surgen consecuente a favor del imputado, a partir de tal
principio. Sobre el particular debo decir que no se viola el principio constitucional de
contradictorio porque este testimonio no se toma como esencial. El testimonio de Hansen se
toma como complementario de otras pruebas ya relacionadas. Por su parte, entiendo gque la
incorporacion por su lectura de un testimonio de persona fallecida es una excepcién que
establece la ley, excepcion que no sido cuestionada en cuanto tal, es decir sin que su

constitucionalidad haya sido puesta en crisis. Asimismo, debo recalcar que el fiscal de

Expediente SAC 9169518 - P&g. 135/ 151 - N°Res. 14



instruccion al requerir la elevacion ajuicio de la causa, especificamente aludié al testimonio
de Hansen, sin embargo la defensa ni al formular oposicion a requerirse la elevacion ajuicio,
ni al interponer apelacion ante la Exma. Camara de Acusacion formulé agravio alguno en
relacion ala utilizacion de este testimonio (al cual la defensa no pudo interrogar). Por tanto
gue entiendo que ha prelucido en esta instancia cualquier objecion en relacion ala utilizacion
como prueba de la testimonial prestado por Ricardo Hansen, quien en vida fue socio, e
incluso esposo de la Sra. Barrientos.

Por su parte el Tribunal entendio, y aqui lo ratificd, que €l testimonio de Hansen por ante la
instruccion se presto con todas las formalidades y garantias del debido proceso, y que la
defensa no expresod en su planteo que vicio expreso adolecia el acto de aquella declaracion.
Dirimida la cuestion de manera fundada, tomo aqui (como complementario a las demas
indicios ya relacionados) € testimonio (fs. 12) brindado por Ricardo Hansen (fecha inmediata
aladelacarta documento de fs. 31 ala que ya hice referencia) dando cuenta ya en esa fecha
gue “.... Yo no he adquirido ninguna unidad, mi socia adquirio una unidad en el edificio

Serena V...” (fs. 14). Adviértase que esta declaracion es del 18 de septiembre de 2014, es

decir 4 anos antes de que la misma propiedad fuera vendida a Martinez, por 10 que no existia
el conflicto por el que luego se instruiria una causa penal. “ ...mi socia adquirié...” Es una
expresion que devela otro indicio més de la veracidad de todos y cada uno de los términos del
contrato suscripto el 18 de enero de 2012 ya relacionado mas arriba.

Y por ultimo valoro como otro indicio que sumo a los anteriores: el boleto de compraventa
incorporado a instancia de la defensa al debate como prueba nueva. Se trata de un contrato
entre Barrientos y su hermano, Mario Alberto Barrientos. Tiene fecha 30 de octubre de 2015
, ¥ su firma esta certificada por el escribano Bertotti. Por medio de este contrato la aqui
guerellante particular, cede de manera onerosa a su hermano los derechos y acciones del
inmueble que adquirio por boleto de 18/01/2012. Y esta claro que nadie cede o transfiere lo

gue no entiende propio y pagado, en tanto expresamente el boleto referido en su clasula
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primera refiere al boleto de compraventa del 18/01/2012. Y esta circunstancia es un indicio
mas de que Barrientos se sabia propietaria, en tanto habia contratado y pagado la unidad en
cuestion, en los expresos términos del contrato celebrado en su oportunidad.

Asimismo tomo también como otro indicio el testimonio de Sefiora Claudia Iris
Barrientos, en especial su declaracion de fecha 11 de diciembre de 2014 en instruccion (fs.
15/16, incorporada por su lectura al debate) pese a que por ese entonces la unidad que habia
adquirido no habia sido vendida. Ya por entonces Barrientos daba cuenta de haber
abonada la suma de U$S 160.000 de contado. El testimonio de Barrientos es conteste
ademas con la prueba documental obrante en autos, incluida la carta documento rel acionada.
Esto me permite prestar credibilidad a su testimonio, por cuanto no esta desprovista de prueba
directa e indirecta que la corroboren. Y pese a que ya en julio de 2014 exteriorizaba €l
incumplimiento contractual que padecia por parte del fideicomiso, no fue hasta que se enteré
gue el departamento que habia vendido a la sefiora Martinez que realizé ninguna presentacion
judicial al respecto. Recién lo hizo con fecha 09/05/2019. Finalmente valoro como otro
indicio que no obra como prueba ninguna reclamacion del precio por parte del vendedor a
Barrientos, |0 que en términos de la sana criticaracional serialo més esperable si vendido un
inmueble por boleto la parte vendedora no hubiera abonado tal como reza el contrato de fecha
18/01/2012.

Por ultimo, debo descartar |a prueba relacionada con los informes del organismo impositivo
vinculado a Barrientos en tanto su capacidad econdmica “ declarada’ al organismo recaudador
no ha sido motivo de este debate, y no es indicio que no haya podido tener fondos no
declarados (dolosa, culposamente o por error) para hacer frente al pago del precio
relacionado. En igual sentido las restante prueba instrumental y documentales aportada no
pueden modificar la conclusion a la que arribo aqui, cimentada en |los elementos que de
manera directa e indirecta ya he sefialado.

Mas alla de lo ya expuesto, el contenido de la prueba producida en € debate (testimonios) han
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guedado plasmados en €l registro filmico de la audiencia, a que me remito para su consulta si
fuere necesario, en tanto pudiera entenderse insuficiente lo trascripto al describir la prueba.
Cabe recordar, en este sentido, que tanto el maximo tribunal de la Nacion como €l de la
Provincia, han sostenido de manera constante la validez de la argumentacion por remision en
la medida en que esas razones sean asequibles, tal como ocurre en el caso (cfme., CSIN
"Macasa S.A. v/ Caja Popular de Ahorro, Seguro y Crédito de la Provincia de Santiago del
Estero y/o Presidente del Directorio y/o Responsable”, Fallos 319:308; TSJ, Sala Penal, ,
"Rivero”, S. n° 33, 9/11/1984; "Gonzélez", S. n° 90, 16/10/2002; “Romero”, S. n° 50,
19/3/2008; "Bergamaschi" y "Moreira", cit., entre otros).

Finalmente valoro, que no existen ni se han invocado por las partes, causales de
inimputabilidad o de justificacion, por lo que el imputado es sujeto penalmente responsable y
como tal debe responder. Considero, asimismo, que el acusado no posee alteracion morbosa
de sus facultades mentales, insuficiencia de las mismas o graves perturbaciones de su
conciencia que les hubiesen impedido, en el momento del hecho comprender la criminalidad

de sus actos o dirigir sus acciones. Por esa razén, concluyo que el imputado actué con

capacidad de culpabilidad, es decir con responsabilidad penal. La conducta desplegada por €l

encartado se manifiesta como un gjercicio de su libertad de determinacion a no concurrir
ninguna situacion que le impidiera comprender |a criminalidad de su conductay dirigir sus
acciones. En definitiva, el encartado Novello sabia lo que hacia y hacia lo que queria. Lo
cua me permite fundar, en este particular, el respectivo juicio de reprochabilidad.

14. Conclusion: en funcién de lo expuesto, corresponde dar por acreditada la responsabilidad
de Claudio Ricardo Novello en los hechos motivo dejuicio y, dgjarlo fijado tal como han sido
transcriptos al comienzo de la presente, con |la salvedad que debe abandonarse el tiempo
potencia o condicional, variando a modo indicativo como accion real y concluida. Dejo asi
satisfecha la exigencia impuesta en el articulo 408 inc. 3° del CPP y voto afirmativamente a

esta primera cuestion.
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A LA SEGUNDA CUESTION DIGO:

En funcién del modo en gque se ha dado respuesta al primer interrogante, Claudio Ricardo
Novello debe responder autor penalmente responsable del delito de defraudacién por
desbaratamiento de derechos acordados (arts. 45y 173 inc. 11 del CP). De esta manera
entiendo que la subsuncion legal propuesta por la fiscalia de camara al emitir sus
conclusiones, y la que realizo el fiscal de instruccion en su momento, resultan asi correctas.
Seguidamente doy razones:

Como haresaltado autorizada doctrina al comentar esta norma “...hay ciertas cosas que no
se pueden hacer después de haberse hecho ciertas otras...” (Soler, Sebastian, “Derecho
Penal Argentino”, T. 1V, p. 455, Tea, Buenos Aires. Y como bien se ha enfatizado sobre este
tipo penal, “ ...la voluntad del derecho se expresa en este caso... por una prohibicion
consistente en vedar a quien contrata la ejecucion de ciertos actos. De |la celebracion del
negocio juridico emerge un deber de abstencion que, dirigiéndose al contratante, le impide
la realizacién de actos que importe la frustracion de derechos acordados a la contraparte.”

(Tarditti, Aida ,“El delito de desbaratamiento de derechos acordaos’, p. 21 “Opusculos de
derecho penal y criminologia, Nro. 2, Marcos Lerner, Cordoba). La misma autora agrega
“ ...cuando nos referimos a la norma implicita en el tipo del desbaratamiento, sefialamos que
consistia en la prohibicién de gecutar aquellos actos que conlleven la frustracion de los
derechos acordados por contrato” (ob. cit. pag. 22).

El tipo penal del art. 173 inc. 11 del CP, requiere la prexistencia de un negocio juridico en
virtud del cual el agente acuerde un derecho sobre un bien. Debe tratarse de contrato que
refleje un negocio juridico valido; y ese derecho tiene que haber sido acordado por un precio.
En el hecho en analisis, el contrato celebrado el 18/01/2012, entre el *Fideicomiso
Inmobiliario Serena V”, mediante su fiduciario Marcelo Adrian, y también su fiduciario
Claudio Ricardo Novello con la sefiora Claudia Iris Barrientos, se ajusta sin duda alguna a

este presupuesto del tipo penal. Sobre las particularidades de este contrato, su objeto, precio,
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reconocimiento de firmas, contenido y fecha, ya me he referido en la cuestion anterior en
particular alo que me remito. En especial destaco que en su carécter de fiduciante Claudio
Ricardo Novello, suscribi6 ese instrumento expresando que “otorga su conformidad con los
términos del contrato y con la engjenacion realizada por el fiduciario”, manifestacion de
voluntad que se requeria la validez juridica del acto.

Luego lafigura de desbaratamiento de derechos acordado, demanda una accion posterior a ese
acto juridico por la cual el agente torne imposible, incierto o litigioso el derecho otorgado
sobre ese bien mediante cualquier otro acto juridico relativo al mismo, aunque no
necesariamente importe engjenacion. En el caso el contrato de fecha 17/08/2018, suscripto por
el encartado Novello y la sefiora Maria José Martinez, (al que ya me he referido en cuanto a
sus objeto, firmas y demas particularidades, alo que remito), cumple con ese acto juridico
posterior, en tanto relativo a mismo bien inmueble (acto juridico que indica e momento de
consumacion del delito). El contrato de 17/08/2018 cred un derecho a favor de la sefiora
Martinez, al obtener la propiedad y también la posesion de las unidades vendidas, y
consecuentemente la conducta de Novello es tipica en tanto se enmarca sin hesitacion alguna
en tornar litigioso el derecho de Barrientos. Con el segundo acto juridico Novello frustra
maliciosamente |os derechos que nacieron del primer acto juridico. La accion tipica que aqui
ha ejecutado Novelloes de tornar litigioso el derecho que fue acordado a favor de Barrientos
por medio del contrato suscripto en enero de 2012. Esto implica que el derecho acordado a
Barrientos, que lo fue primero en €l tiempo, queda supeditado en su efectividad a las resueltas
de una eventual confrontacion con un tercero (no interesa aqui la suerte del litigio: conf.
Soler, ob. Cit pag. 403,404; Tarditti, ob. cit., pag. 64, alo que agregaria que tampoco importa
aqui que el sujeto pasivo efectivamente accione judicialmente o inste un reclamo
extrajudicial). Y por tanto la accion de Novello también se enmarcar en tornar incierto el
derecho de Barrientos, en cuanto su derecho al bien inmueble en cuestion ha quedado

enmarcado en el ambito de la duda en cuanto a su goce (recordemos que el del art. 173 inc. 11
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del CP esun tipo con pluralidad de hipétesis aternativas, que pueden concurrir en los efectos
causados). Y es que conforme esta descripto en el hecho que entiendo acreditado, € segundo
contrato, es decir el de fecha 18/08/2018, por el cual Novello vende y transfiere a la sefiora
Martinez las mismas unidades inmuebles que ya habia vendido a Barrientos, permitié que la
compradora sefiora Martinez ocupe las unidades en cuestion, poniendo jaque la seguridad del

goce del derecho adquirido en enero de 2012 por Barrientos

Parte de la doctrina sostiene de manera expresa — otros han preferido omitir precision sobre
el particular- que el “precio” pactado por el derecho acordado sobre el bien debe haber sido
pagado(de lo contrario no podria generarse perjuicio). Bajo ese criterio se pronuncia Creus
“ el delito requiere que el precio acordado por la concesion del derecho o la asuncion de la
obligacion haya sido pagado en su totalidad o en la medida pactada hasta e momento en que
el agente realiza la accidn tipica...pues de lo contrario no existiria posibilidad de perjuicio”

(Creus, Carlos, Derecho Penal — Parte Especial, T I, p. 534, Astrea, Buenos Aires). Méas
adelante agrega el mismo autor, que el perjuicio mediante el cual se consuma este delito “se
determina en el hecho de que no obstante el pago del precio, el sujeto pasivo se frustrado el

derecho sobre el bien al no poder ejercerlo o a no poder hacerlo con libertad y certidumbre
propias del modo en que lo adquirid” (ob. cit. Pag. 534). En nuestro caso, conforme se ha
determinado al dar respuesta a la cuestion anterior, e precio acordado entre las partes
en el contrato de compraventa con la sefiora Barrientos fue totalmente abonado (U$S
160.000). Por tanto este elemento tipico también concurre sin hesitacion alguna.

No obstante, entiendo que aun cuando no se hubiera probado que Barrientos pagara el precio
determinado contractualmente (clausula tercera), ni total ni parcialmente, e incluso si su
cancelacion hubiera sido pactada para otra fecha (el pago del precio acordado bien podria
haberse pactado, por gjemplo, que se haria efectivo en una o varias fechas determinadas), €l

delito se estaria consumado de todas maneras al generarse perjuicio como consecuencia de la

accion del agente. El perjuicio, en el marco de las defraudaciones, es un dafio patrimonia que
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ocurre a consecuencia de una accion descripta por lafigura penal, realizada por el agente en €l
marco de las especificas condiciones que demande el tipo en cuestion. Y ese dafio se
determina comparando el patrimonio antes y después del acto de disposicion. Y ese acto en €l
gue la victima “dispone” no necesariamente implica la entrega de dinero, o el pago de un
precio determinado. El sujeto pasivo también realiza un acto de disposicion cuando se
endeuda (que seria el caso de Barrientos de no haber pagado el precio acordado), es decir
cuando suscribe un documento por €l cual se obliga a pagar una suma determinada, o incluso
adeterminarse. Determinar la existencia de perjuicio tipico en las defraudaciones (incluida la
descriptaen el art. 173 inc. 11 del CP), sdlo en la medida de comprobarse si el sujeto pasivo
ha realizado efectivamente un desembolso o0 erogacion determinada (en el caso si pago €l
precio que fijaron el contrato), es atender Unicamente a una especifica forma de afectar el
patrimonio. Y es que la disposicion patrimonial también tiene lugar cuando €l sujeto pasivo se
endeuda, y acrecienta su pasivo, y el perjuicio surgird cuando, en esas condiciones, la
contraprestacion respectiva a esa disposicion jamas se concrete (en el caso al tornarse
imposible, litigiosa o incierta). En otras palabras, el perjuicio patrimonial, por el cual queda
consumada la defraudacion (en el caso el delito de desbaratamiento de derechos acordados,
pero podria ser una estafa del art. 172 del CP), no puede quedar limitado a la disminucion del
activo (pago del precio), sino a aumento del pasivo (obligarse al pago). Y esto no desatiende
el tipo penal en cuestion, cuyo texto reza*“ ...siempre que el derecho o la obligacion hubieran
sido acordados por un precio...” . Por tanto, la condicion de que el acto juridico primario se
realice por un “precio”, no refiere a que ese precio deba estar pagado, ni total ni parcia mente.
Este tipo penal requiere un perjuicio, éste debe contemplarse en torno a la disminucion del
patrimonio del sujeto pasivo, que no necesariamente se vincula a hecho de haber pagado el
precio acordado. Y asi si la sefiora Barrientos acuerda la compra de un bien por un precio
determinado, aunque no hubiera hecho efectivo ese precio, ha generado en su patrimonio una

deuda o pasivo (la suma que debe pagar). Si luego el derecho a ese bien resulta desbaratado
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en términos del art. 173 inc. 11 del CP, no por ello el pasivo respectivo habra desaparecido, €l
gue incluso podria haberse transferido a un tercero y podria encontrarse obligada a hacer
frente a esa deuda. Y de esta manera su patrimonio (aunque no haya pagado el precio al
realizar la comprarespectiva), a aumentar su pasivo habra necesariamente disminuido (tiene
un pasivo —un rojo- no cubierto por el respectivo activo desbaratado), generando el
consiguiente perjuicio. Pero reitero que solo enuncio este criterio interpretativo a modo
ilustrativo, en tanto en el caso en andlisis el elemento del tipo precio pagado también esta
claramente presente conforme |os términos expuesto al dar respuesta a la primera cuestion.

Por su parte, el tipo penal en analisis requiere otro acto juridico relativo al mismo bien (la
unidad funcional del edificio de calle General Gliemes No. 457, Barrio General Paz, ciudad
de Cdrdoba, descripto como un departamento designado como séptimo piso “A”... superficie
total 258,34m2... y unacochera en el mismo edificio) , que claramente debe ser posterior, y
gue en el caso importa enajenacion, 1o que tuvo lugar mediante el contrato suscripto con la
sefiora Martinez en fecha 17/08/2018.

El tipo penal del delito de desbaratamiento de derechos acordados es eminentemente dol 0so:
en el caso Novello conocia que habia suscripto el contrato del 18/01/2012, y conocia sus
clausulas y sobre consignacion expresa de la recepcion del dinero correspondiente al precio
(USS 160.000), de todo lo que otorgd como fiduciante “ ...su conformidad con los términos
del contrato y con la enajenacion...” (sic). Y estando Novello en pleno conocimiento de ese
acto juridico y del derecho que el mismo generaba a favor del Barrientos prestd su voluntad
para suscribir €l contrato del 17/08/18, con la Sra. Martinez, que tenia por objeto la venta de
los mismos inmuebles (la unidad funcional del edificio de calle General Glemes No. 457,
Barrio General Paz, ciudad de Cordoba, descripto como un departamento designado como
séptimo piso “A”... superficie total 258,34m2... y una cochera en el mismo edificio)
sabiendo gque ya los habia vendido a |a sefiora Barrientos, haciendo expreso que prestaba“....

su conformidad con los términos del contrato y con la enajenacion...” (sic), dando cuenta asi
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gue sabia que lo que vendio (y cobro su precio) ala sefiora Martinez ya lo habia engjenado (y
cobrado su precio) antes a la sefiora Barrientos. Novello sabia lo que hacia y hacia lo que
gueria. Y en términos del art. 45 su conducta debe atribuirse en calidad de autor.

A LA TERCERA CUESTION DIGO:

A mérito de la conclusion arribada al responder la primeray la segunda cuestion planteadas,
corresponde dictar un pronunciamiento de condena en contra del acusado. Para determinar
la sancion a aplicar, tengo en cuenta en primer lugar la escala punitiva en abstracto que
determina el Codigo Penal para el tipo penal en el que he calificado el hecho atribuido, al dar
respuesta a la segunda cuestion, que parte de un minimo de 1 (1) mesy Illega aun maximo de
seis (6) afos. Asimismo, valoro el grado de participacion criminal atribuido al acusado, y las
pautas de mensuracion de pena establecidas por los arts. 40 y 41 del Cédigo Penal. En este
punto he de sefialar que las circunstancias de mensuracion de la pena contenidas en los arts.
40 y 41 del CP no computan per se de manera agravante o atenuante, ni se encuentran
preestablecidas como tales. La prevision del art. 41 es “abierta” y por ello permite que sea €l
Juzgador quien oriente su sentido segun el caso concreto (TSJ, Sala Penal, S.259, 2/10/2009,
“Druetta’).

Como circunstancias atenuantes, valoro a favor de Novello que tiene arraigo, contencion

familiar de su esposay 4 hijos mayores. Que alafechatrabaja en unaferreteria que explota
comercialmente uno de sus hijos. Que no tiene antecedentes penales computables, y que
estuvo adisposicion del Tribunal concurriendo e debate, observandose una conducta procesal
correcta.

Y, como circunstancias agravantesy en su contra valoro que tiene recursos intelectuales

suficientes para ubicarse en una clara posicion que le permitia comprender el disvalor y la
antijuridicidad de la especifica conducta |levada adelante y por |a que se |o acusa. En otras
palabras: existié de su parte una fuerte conciencia de lailicitud de la conducta. Lo dicho en

tanto Novello es Contador Publico Nacional desde el afio 1990, estudio de grado quelo nutre
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de conocimientos juridicos especificos, ejerciendo la profesiéon de manera de activa
(especializandose en la parte impositiva y auditorias, con estudio contable propio), lo que
debe sumarse a la experiencia fruto de su edad, es decir en plena madurez y cuando es
esperable la mayor reflexion acerca de su propia conducta (hoy 60 afos, y 55 afos al
momento de la consumacion del hecho); valorando en este punto también su conocimiento en
la actividad de los fideicomisos inmobiliarios en tanto ha sido fiduciante y administrador
fiduciario. Valoro en su contra, asimismo, los motivos que lo llevaron a delinquir gjenos a
cualquier tipo de necesidad o dificultad. La extension del dafio causado, que se computa por
lo menos en la suma de ddlares estadounidenses ciento sesenta mil (U$S 160.000). Pondero
también en su contra el alto grado indiferencia en su accionar, en especial por la funcion
especifica que cumplio en el “Fideicomiso Inmobiliario Serena V” 1o que le permitia tener
acceso a la informacion sensible, colocandolo en una situaciéon de ventaja de la que se
aprovechd y que le permitié desarrollar su conducta delictiva. Ello frente a una mayor
vulnerabilidad de la victima en tanto absolutamente indefensa para impedir, o tratar de
impedir, ese accionar en su perjuicio. Este modo y esas circunstancias del comportamiento de
gue se ha valido Novello para delinquir, describen la naturaleza de su accionar, es decir la
forma particular de ser del comportamiento delictivo que ha exhibido, y me revelan aspectos
de su personalidad (astucia, audacia, desprecio, habilidad), lo que incide en su mayor
peligrosidad.

Ahora bien, no desconozco, como ya ha quedado expuesto, que Novello no registra
antecedentes penales computables, con lo cual ésta es su primera condena. Sin embargo,
entiendo apropiado gue laimposicion de la sancién sea de manera efectiva. Doy razones: El
art. 26 del CP permite (facultad del tribunal) suspender |a g ecucion de la pena que no exceda
los tres afos de prision, con atencion a*“ la personalidad moral del condenado, su actitud
posterior al delito, los motivos que lo impulsaron a delinquir, la naturaleza del hecho y las

demas circunstancias que demuestren la inconveniencia de aplicar efectivamente la privacion
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delibertad” . Con lo cual se advierte que lareglaen la prision efectiva, y la excepcion es dejar
en suspenso el cumplimiento de la pena. El instituto procura evitar hacer efectivas las
condenas leves, y con ello €l efecto frecuentemente adverso de la prision, cuando sea posible
proyectar que el condenado no volvera a delinquir. En este sentido nuestro Alto Cuerpo ha
expuesto “ S8lo cuando este prondstico desfavorable existe, la suspension se presenta como
inconveniente y entonces es la efectividad del cumplimiento de la pena, €l instrumento apto
desde la Optica de la prevencion especial, que de acuerdo a la CN, es el fin esencial de la
pena” (“art. 75 inc. 22 en vinculacién con el art. 5 inc. 6, Convencién Americana sobre
Derechos Humanos) —TSJ, Sala Penal, “Moratta’, S. n° 210, 19/08/2011-. Pues bien, sobre la
base de los extremos y circunstancias indicadas en el art. 26 del CP, a fin de efectuar tal
prondstico de abstencion delictiva, y teniendo en cuenta las condiciones valoradas en su
contra, en especial las referidas a “la naturaleza del hecho” (descriptas al momento de
mensurar el quantum de la pena, y que ahora pondero en relacién a un prondstico de
abstencion delictiva), arroja un resultado negativo. Sobre este particular resalto que la
defraudacion enmarcada en la acusacion fue causada por quien gjercia, con especifica
capacitacion profesional, la posicion de garante en la que se encontraba el imputado con
respecto a los derechos de la victima, que consistia en vigilar determinadas fuentes de peligro,
mientras que el perjuicio no se generd por una omision de impedirlo, sino por su causacion
efectiva, de lo cual emerge un grado tal de desprecio hacia terceros que no resulta compatible
con la capacidad de no volver adelinquir, en particular ponderando que Novello se encuentra
en actividad vinculada al comercio y continua habilitado para gercer su calidad de contador
publico. Por su parte, también tengo en cuenta en relacion al prondstico negativo de
abstencion delictiva su “actitud posterior al delito”, que lo sitia a Novello lejos de una
reflexion reparadora, en una posicion negadora favoreciendo lare victimizacion de una mujer
aquien su accionar perjudico. Y aqui emerge un notorio y profundo desinterés de Novello por

la situacion de la victima como consecuencia derivada de sus actos. Actitud que involucra
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incluso ala sefiora Martinez, a quien se deja en lainstancia de tener que enfrentar también un
eventual litigio a raiz del accionar acusado. Y la génesis de tal especifica voluntad
movilizadoray su actitud posterior se encuentra en la personalidad moral de Novello, la que
me demuestra laimposibilidad de que el condenado asuma seriamente del deber de no volver
adelinquir. No paso por alto que en parte estos aspectos surgen de la propia declaracion del
encartado. Aunque debo recordar que esa declaracion importa un medio idoneo para la
materializacion de su defensa en juicio, pero conlleva, necesariamente, que dicho acto se
traduzca en una fuente eventual de prueba (TSJ*“ Simonelli”, “Olmos’,Santalises’, “Jarma’,
etc).

Debe aclararse que la “personalidad moral” prevista por el legislador como uno de los
parametros para evaluar la condicionalidad de la pena, no debe ser entendida como moral
individual, sino como la capacidad del sujeto de asumir seriamente como una obligacion o
como un deber, e no volver adelinquir (Conf. Zaffaroni, Eugenio Radl “Manual de Derecho
Penal”, p. 732; De la Rua, Jorge “Manual de Derecho Penal, Parte General, p. 399). Con
claridad explica Jeschek que “ no se exige la perspectiva de una vida futura ordenada y
conforme a la ley, ya que para € fin preventivo de la suspensién basta con que no se vuelva a
delinquir en el futuro. Esperanza no significa certeza. El Tribunal debe estar dispuesto a
asumir un riesgo prudencial, pero si existen serias dudas sobre la capacidad del condenado
para comprender la oportunidad de resocializacion que se le ofrece, la prognosis debe ser
negativa...” (Tratado de Derecho Penal”, TII, p. 1155y ss.).

Consecuentemente, y conforme la valoracién de las circunstancias apuntadas supra, en cuanto
susceptibles de describir la personalidad de Novello, me conducen a concluir acerca de una
prognosis negativa sobre su capacidad de acatar el deber de no volver a delinquir, en especial
en el ambito de la criminalidad que acomete el patrimonio y e orden econdémico, atendiendo
las especiales caracteristicas. Ese prondstico me persuade de la conveniencia del encierro

efectivo, es decir de un tratamiento reeducador intramuros, y de esta manera descartar la
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condenacion condicional previstaen e art. 26 del CP. Pese a ello, debe mantenerse el estado
de libertad de Claudio Ricardo Novello, ya filiado, hasta que la presente sentencia sea
convalidada -en su caso- por el TSJ de esta provincia, segun lineamientos vertidos inre
“Loyo Fraire” (S. N. 34, 12/03/2014), bajo las siguientes condiciones. 1) Residir en el
domicilio fijado, no pudiendo mudar ni ausentarse del mismo sin comunicarlo previamente al
Tribunal; 2) Presentarse ante el Tribunal respectivo frente a todas las citaciones que se
formulen. Todo ello bajo apercibimiento de ley.

Respecto de la pena prevista por €l art. 22 bis del CP: El sefior fiscal de camara, y €l

representante legal de la querellante particular, al emitir sus conclusiones han coincidido en
solicitar, también como pena, |a aplicacion de la multa en términos del art. 22bis del CP por
entender que el accionar de Novello se ha cometido “ con animo de lucro”. Se trata de una
agravante genérica, y debe ser considera un elemento elementos subjetivo del tipo. El &nimo
de lucro involucra el proposito del agente de obtener un beneficio econdmico, es decir una
ventaja de orden patrimonial. La doctrina es pacifica en entender que la prevista por la norma
relacionada es una pena acumulativay no accesoria. Si bien la prueba permitiria arribar a esa
conclusién, 1o que se desprende de haberse vendido -recibiendo |a respectiva contraprestacion
en dinero- en dos (2) oportunidades un mismo inmueble, el pedido formulado por el acusador
publicoy el privado, no puede ser acogido. Y es que ese animo especifico, en tanto elemento
subjetivo puntual, no fue objeto de la respectiva intimacion (art. 261 del CPP) al no
encontrarse descripto detallada y especificamente en el hecho por el cual e aqui condenado
fuetraido ajuicio. Y a no formar parte de la acusacion, Novello tampoco pudo defenderse ni
de refutar ese particular propésito que enuncia la agravante genérica del art. 22bis del CP, que
es |o que el debido proceso demanda para la imposicion de esta pena requerida por la parte
acusadora. Este criterio es el que sostiene la Sala Penal del TSJ en distintos precedentes (vg.
“Andruchow”; “Druetta’), en los que tiene dicho que si el “animo de lucro” a que alude €l

art. 22 bis CP se interpreta como una regla que modifica los tipos de la Parte Especial,
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adosando una pena pecuniaria conjunta, la consecuencia desde |a perspectiva del debido
proceso, es que debe estar incluido en la acusacion a fin de garantizar la defensa y la
posibilidad de refutarlo (en tal sentido, Zaffaroni-Alagia-Slokar, Derecho Penal- Parte
General, Ed. Ediar, p. 934). No obstante, se ha aclarado que no se aspira a que se reproduzca
exactamente igual frase, sino que basta que se describa un fin o propdsito lucrativo asociado a
la descripcion de la modalidad gjecutiva del hecho, que fluya de la acusacion interpretada
como una “unidad”, esto es, no solo en lo gque se cifie a relato de los hechos, sino también a
los fundamentos probatorios proporcionados (TSJ, Sala Penal, “Druetta’, S. n° 259,
02/10/2009). Esta ultima alternativa tampoco se verifica de los términos de |a acusacion.

En relacion alos honorarios no corresponderegular los de los abogados Ezequiel Felipe
Mallia, José Enriqgue Chumbita y Gustavo Daniel Taranto por no existir peticion de

parte (art. 26 del Codigo Arancelario).

En relacion alatasa de justicia la misma se ha calculado tomando como base, el perjuicio
gue surge del contrato de compra venta ya mencionado, es decir la suma de ciento sesenta mil
dolares estadounidenses (u$s 160.000). Dicho monto se convirtié a pesos conforme la
cotizacion del Banco Central de la Republica Argentina al 15/04/2024, que era de pesos
ochocientos sesenta y ocho ($868) por dodlar, siendo la base econdmica la suma de pesos
ciento treinta’y ocho millones, ochocientos ochenta mil ($ 138.880.000). Por lo tanto ha de
fijarse en la suma pesos dos millones, setecientos setenta y siete mil, seiscientos ($
2.777.600) la que es a cargo del condenado en costas (arts. 102 inc. 1y 103incs. 1y 18 dela
Ley Impositiva N° 10929).
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Finalmente, corresponde notificar ala victima sefiora Claudia Iris Barrientos lo resuelto en la
presente sentencia, atenor de lo dispuesto en los arts. 96 del CPP, 2, 5inc. k) y 12 delaLey
27.372, y afin del art.11 bisde la Ley 24.660.

Por todo lo expuesto y normas legales citadas, e Tribuna RESUELVE:

I)Declarar aCLAUDIO RICARDO NOVELLO, yafiliado, autor penalmente responsable
del delito de defraudacion por desbaratamiento de derechos acordados (arts. 45y 173 inc. 11
del C.P) — hecho unico contenido en la pieza acusatoria- e imponerle para su tratamiento

penitenciariola pena de tres (3) afos de g ecucion efectiva, con adicionales de ley, y costas

(arts. 5, 9, art. 26 - a contrario sensu - 29 inc.3, 40y 41 del CP; art. 550, 551 y 553 del CPP,
arts. 412, art. 1 Ley Nac. 24660y art. 1 Ley Prov. 8878)

1) Mantener el estado de libertad de Claudio Ricardo Novello, hasta que la presente
sentencia adquiera firmeza, o sea bien — en su caso- sea convalidada por el TSJ de esta
provincia, segun lineamientos vertidosin re “Loyo Fraire” (S. N. 34, 12/03/2014), bajo las
siguientes condiciones. 1) Residir en el domicilio fijado, no pudiendo mudar ni ausentarse del
mismo sin comunicarlo previamente al Tribunal; 2) Presentarse ante el Tribunal respectivo
frente a todas las citaciones que se formulen. Todo ello bajo apercibimiento de ley.

[11) No regular honorarios de los abogados intervinientes Ezequiel Felipe Mallia, José
Enrique Chumbita y Gustavo Daniel Taranto por no existir peticion de parte (art. 26 del
Caodigo Arancelario).

V) Fijar como tasa de justiciala suma pesos dos millones, setecientos setenta y siete mil,
seiscientos ($ 2.777.600) la que es a cargo del condenado en costas (arts. 102 inc. 1y 103
incs. 1y 18 delaLey Impositiva N° 10929).

V) Notificar ala victimalo resuelto en la presente sentencia, a tenor de o dispuesto en los
arts. 96 del CPP, 2, 51inc. k) y 12 delalLey 27.372, y afin del art.11 bis de la Ley 24.660.

VI) Firme la presente, camplase con la ley N° 22117, realicense las comunicaciones

correspondientes a los organismos oficiales pertinentes a sus efectos, y férmese el
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correspondiente legajo de gecucion digital (Acuerdo Reglamentario N° 896. Serie “A” del
TSJ). PROTOCOLICESE Y NOTIFIQUESE.

Texto Firmado digitalmente por: .
PALACIO LAJE Carlos Enrique
VOCAL DE CAMARA
Fecha: 2024.05.03

GONZALEZ Pilar
SECRETARIO/A LETRADO DE CAMARA
Fecha: 2024.05.03
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