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Danos'Y Perjuicios Demoalicion Filtraciones Prueba

JURISPRUDENCIA En Buenos Aires, alos 31 dias del mesdejulio
del afio dos mil trece, encontrandose reunidos en Acuerdo los Sefiores Jueces delaSala"L" dela Camara Nacional de Apelaciones
en lo Civil afin de pronunciarse en el expediente caratulado Ruiz Diaz Oberti, Osvaldo Enrique ¢/ Hotelera Regal Pacific ¢/ dafiosy
perjuicios' de acuerdo a orden del sorteo el Dr. Liberman dijo:  1.- Contrala sentencia de fs. 398/402, que rechazara la demanda,
se alz6 disconforme la parte actora, quien expreso agravios afs. 437/442, cuyo traslado no merecio respuesta.  11.- En este
expediente, la parte actorainicié accién reclamando el resarcimiento de |os dafios y perjuicios consistentes en la frustracion del
contrato de locacion que se vio interrumpido debido ala aparicion de filtraciones en el inmueble de su propiedad, como
consecuencia de la demolicion de antigua construccién medianera sin efectuar la correspondiente aislacion hidréfuga. Relaté que,
luego de varios reclamos, en julio de 2001 entrego las llaves ala arquitecta Silverino, que trabajaba para la demandada, para que se
efectuaran | as reparaciones pertinentes. Resultaron insuficientes, provocando e recrudecimiento de lasfiltracionesy la
imposibilidad de continuar alquilando el inmueble debido a su inhabitabilidad por la existencia de induccion eléctrica en las paredes
afectadas.  El juez de grado rechazd la demanda en tanto entendié que no existié causalidad adecuada toda vez que las filtraciones
provenian del departamento superior. Contra esta decision versan las criticas del recurrente.  111.- Tras haber analizado las
presentes actuaciones, adelanto mi discrepancia con ladecision arribada. Veamos. Las filtraciones detectadas en el inmueble han
guedado debidamente acreditadas. Basta con observar la nota enviada por el presidente del directorio de Hotelera Regal Pacific S.A.,
Sr. Isaac Sapoznik, de fecha 30 de agosto de 2002 (fs.3/4), reconociendo la existencia de humedad en el interior de cuatro
departamentosy el propésito de acordar y coordinar |os trabajos de refaccion arealizar; lade fs. 370 de fecha 4 de junio de 2001
enviada por el Dr. Alegjandro Calabria, ex inquilino del actor, reconocida afs. 305, dando cuenta de larescision del contrato de
locacion obrante afs. 370/371 por los motivos que alli explica; y que tienen plena coincidencia con el acta notarial de fecha 30 de
diciembre de 2002 que luce afs. 51/52 y las fotografias certificadas de fs. 388/395 para corroborar €l presente extremo. En este
sentido, el punto central de estalitis pasa por desentrafiar si esas filtraciones objeto de reclamo obedecen alafalta o malaaisacion
hidréfuga de la pared medianera como consecuencia de la demolicion de la antigua construccion donde a la postre se levantaria el
hotel demandado. V.- Cabe considerar alafiltracion de aguas o humedades desde inmuebl es vecinos como riesgo proveniente
"delacosa' y lainsercion en lafigura de responsabilidad presunta del art. 1113 del C. Civil. De modo que cuando opera un factor
objetivo de responsabilidad la demandante debe acreditar la existencia del perjuicio, nexo causal con lacosa, su entidad y cuantia; y
la demandada |a existencia de hechos impeditivos o extintivos de responsabilidad. De los informes y fotografias acompafiadas,
intercambios de cartas documento y explicaciones dadas por las partes, se advierte que la actora logré demostrar |os desperfectos
sufridos y que la causa son las filtraciones provenientes de la pared medianera. Nada concerniente al piso dearriba.~ Ahorabien, a
fs. 146/148 obra el testimonio de la Administradoradel consorcio, Sra. Maria Luisa Barreiro. Contrariamente alo interpretado por €l
primer juzgador afs. 401 vta., fue quien describié el real cuadro de situacion ala época del reclamo, tal como surge de larespuesta a
lapregunta 6 de fs. 146 vta. Por otra parte, en cuanto alarespuesta brindada a la repregunta 2 de fs. 148, lo cierto esque si bien no
pudo establecer fecha ciertalo declarado tendria estrecha correspondencia con |os hechos ocurridos a principio de 2005 y que
motivara la denuncia de dafio temido realizada por €l aqui actor contra quien para entonces era su inquilinay cuyas constancias
tengo alavista (expte. N° 477.759/05). Luego del andlisis del expediente incorporado como prueba en estainstancia, no caben
dudas que quien no permiti6 €l ingreso alaunidad del actor para hacer cesar la caida de agua a departamento inmediatamente
inferior, unidad ..., eralainquilina del actor Mariana Romina Russo y no como equivocamente interpretara el primer juzgador.  En
fin, s bien resultainteresante destacar que nadie cuestiond el relato de Barreiro en los términos del art. 456 del C. Procesal, es
sabido que e juzgador tiene lafacultad de apreciar si 10s testimonios resultan veraces, no solo por la congruencia de sus dichos, sino
ademas por la concordancia con € resto de |as pruebas que obran en el expediente. De este modo, el argumento recursivo utilizado
por el actor en confronte con la demés prueba produciday agregada, [lega atener el peso suficiente como para echar por tierrala
valoracion que del mentado testimonio realizara el 'a quo'. Declaracién en la cual basaralainexistencia de causalidad adecuada entre
los hechos y los dafios por o que reclamara el actor. A todo evento, tampoco paso por alto los recibos obrantes afs. 329 y 365,
los cuales dan cuenta de la entrega de llaves por el requirente a representantes de la demandada para efectuar arreglos en la unidad
"..", piso 3 del edificiodelacalle..., y que ubicatemporalmente las situaciones en julio de 2001 la primera de ellas, y la segunda en
mayo de 2004, tal como refirierael actor en sureclamo.  En definitiva, probada la adecuada relacion causal entre el dafio y el
hecho generador, y por no haber el demandado producido prueba tendiente a enervar su responsabilidad, he de propiciar l1a
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revocacion de la sentencia, haciendo lugar al reclamo en este punto. V.- Ahora corresponde abordar €l tratamiento de los rubros
motivo dereclamo.  Lucro cesante.  Para que este rubro resultara prospero el requirente debi6 probar los perjuicios alegados
como consecuencia de las filtraciones; y asi |0 hizo. Notese que con el contrato de fs. 370/371 quedd demostrada larelacion
contractual entre el actor y € Sr. Algjandro José Calabria respecto del alquiler de launidad funciona Nro. ... con destino oficinas,
por €l periodo de tres afios a contar desde el 1° de marzo de 2001 con un aquiler mensual de ... délares.  Lanotadefs. 370 da
cuenta de larescision del contrato que €l locatario se vio obligado arealizar con la correspondiente entrega de llaves del bien locado
ante laimposibilidad de uso normal por los inconvenientes de humedad y constante interrupcion de laluz por frecuentes saltos del
interruptor. Esto a su vez se vio corroborado por el informe del ingeniero Romero afs. 5/7, correspondiente acta notarial defs.
50/51. Reclam6 $... desde el 1/7/2001 por 32 meses delocacion a $... por mes; $... por expensas desde el 1/7/2001 hasta €l
8/06/2004. Respecto al lucro cesante, esta Salatiene dicho que consiste en la reparacion destinada a satisfacer |as ganancias que dejo
de percibir el damnificado, y sélo puede ser reconocido cuando se acredita por prueba directa su existencia o por 1o menos el
volumen de ingresos pretendidamente percibidos o dejados de percibir.  La perito tasadora en su informe de fs. 187/192 efectud
un pormenorizado andlisis del valor de larenta del departamento desde julio de 2001 a septiembre de 2004, concluyendo que €
valor promedio del departamento deberia ser de aproximadamente $... mensuales (US$...).  Esasi que parafijar el montoy
decidir en definitiva conforme los arts. 477 y 165 del C. Procesal parece prudente considerar que frente a un contrato de 36 meses
nos encontramos indefectiblemente ante una chance incierta del cumplimiento total del mismo, ya que podria haberse frustrado con
independencia de la probleméticareal que en definitivallevd asurescision.  Hecha esta aclaracion, teniendo en cuenta el valor
locativo estipulado en el contrato (conf. clausula 3a), que se encontraria acorde a los valores de mercado conforme ubicacion y
caracteristicas del inmueble, he de fijar en concepto de lucro cesante la suma historicade $..., alo que debera adicionarse los gastos
por expensas abonados por €l actor, cuya obligacion se encontraban a cargo del locatario segin laletra de la clausula adicional 17a
(conf. art. 165 del CPCC). Daflo moral.  Paraapreciar la existenciay magnitud del dafio moral, el juez debe indagar
introspectivamente. Ha dicho Bustamante Alsina en criterio que comparto y cito reiteradamente que "laindemnizacion del dafio
moral no esta en funcién de la representacion que de él se hace victima (no es concreto), sino en funcién de su constatacion por el
juez y de su evaluacién objetiva (en abstracto) en €l limite de lo reclamado en lademanda’ (Bustamante Alsina, Jorge: L. L.
1996-A-, 360). Zavala de Gonzalez pone de resalto la paradoja de apreciar la agresion a unaintimidad no accesible, que llevaauna
percepcion seguin evaluaciones del comin de las personas. De tan subjetivo las Unicas pautas son exteriores. Los dafios morales
-explica- son perceptibles por el juez (conf. Zavala de Gonzélez, Matilde: "Resarcimiento de dafios, 5a - ¢Cuanto por dafio moral ?"
Hammurabi, Buenos Aires, 2005, pag 106).  En €l caso sub examine, de las constancias de autos e incluso de los dichos del actor
al iniciar demanda, puede inferirse que €l reclamante no viviaen el departamento averiado. De hecho el reclamo apuntaalos
alquileres frustrados por los problemas de humedad y consecuente induccién eléctrica. El origen de sus perturbacionesy molestias
podria provenir de lasincomodidades y |as gestiones que debio realizar para obtener lareparacion del inmueble. Sin embargo, hay
valores afectados y sinsabores que justifican el reclamo indemnizatorio. La medida, claro es, no podria ser similar alade quien
habita el inmueble del que se ve obligado a salir. Pero, como explicara Zavala de Gonzal ez, también los " dafios morales minimos'
sonindemnizables.  En consecuencia, propongo conceder la cantidad histéricade ... pesos.  VI.- Intereses  Losintereses
correspondientes aindemnizaciones derivadas de delitos y cuasidelitos se liquidan desde el dia en que se produce cada perjuicio
(CNCiv., en pleno, 16-12-58, "Gémez c. Empresa’, L.L. 93-367; idem, id., 20-7-76, "Consorcio c. Houbey"; Orgaz, Alfredo, «El
dafio resarcible», Marcos Lerner Edit. Cordoba, 1980, p. 166, Wayar: «Tratado de lamora», ed. Abaco, Buenos Aires, 1981, pég.
547).  LaSalaen su actual composicion aplica, por mayoria, latasa activa durante todo el periodo. He quedado en minoria. Por
ese motivo y reconociendo la fuerza de mis colegas, a pesar de que sigo creyendo que corresponde un 8% anual propondré que se
fijen atasaactiva. A tal fin, justamente, he estimado los val ores en nimeros histéricos (a més de que por gemplo en el caso delas
expensas es una deuda tipicamente dineraria).  Entonces, homogeneizando valores, voto que se liquiden atasa activa: 1) sobre
pérdidas por cancelacion contractual y dafio moral desde lafecha de la carta documento de 28 de julio de 2001; 2) sobre las
expensas desde ladatade cadapago.  Por o expuesto propongo a acuerdo revocar la sentencia de grado y, haciendo lugar ala
demanda, condenar a Hotelera Regal Pacific S.A. apagar al actor Osvaldo Enrique Ruiz Diaz Oberti en el término de diez diaslas
sumas determinadas por lucro cesante, expensas pagadas y dafio moral mas los intereses cal culados del modo establecido en el punto
VI, con costas de ambas instancias a cargo del demandado (art.68 del Cédigo Procesal).  Por razones andlogas a las expuestas por
el Dr. Liberman, las Dras. Flah y Pérez Pardo votan en el mismo sentido.  Con lo que terminé el acto. Firmado: Victor Fernando
Liberman, Lily R. Flah y Marcela Pérez Pardo. Es copiafiel del original que obraen el Libro de Acuerdos de esta sala. Jorge
A. Cebeiro Secretario de Camara Buenos Aires, dejuliode2013. Y VISTOS: lo deliberado y conclusiones establecidas
en e Acuerdo precedentemente transcripto el tribunal decide: revocar la sentencia de grado, hacer lugar ala demanda, condenar a
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Hotelera Regal Pacific S.A. apagar a actor Osvaldo Enrique Ruiz Diaz Oberti en el término de diez dias las sumas determinadas

por lucro cesante, expensas pagadas y dafio moral mas los intereses cal culados del modo establecido en el punto VI del voto del Dr.

Liberman, con costas de ambas instancias a cargo del demandado.  Difiérese laregulacion por ambas instancias para cuando

existaliquidacion aprobada en losterminé delaley 24.432.  Registrese, notifiquese y devuévase. VICTOR FERNANDO

LIBERMAN LILY R.FLAH-(P.A.S) MARCELA PEREZ PARDO Correlaciones:

Sucesores de Muscolo, Rosa Angela ¢/Vilarifio, Maria Cristinay otros s/dafios y perjuicios - Cam. Nac. Civ. ? SaaA - 19/12/2012
Citadigital:
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