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Danos Y Perjuicios Contrato De Reserva Ledltad Y Buena Fe Responsabilidad Del
Corredor Inmobiliario Gravamenes Sobre El Inmueble

JURISPRUDENCIA Dafiosy perjuicios. Contrato de reserva. Lealtad y buenafe.
Responsabilidad del corredor inmobiliario. Gravamenes sobre e inmueble Se mantiene la sentencia que acogi6 |la demanda
de dafios y perjuicios, pues surge acreditada la responsabilidad del corredor inmobiliario demandado por su accionar negligente y
rayano con una actitud temeraria, consignando que el inmueble estaba libre de gravédmenes al momento de lafirmade lareserva.

En la ciudad de Morén, Provincia de Buenos Aires, alos doce dias del mes de Mayo de dos mil quince reunidos en la Salalll
del Tribunal, los sefiores Jueces de la Excma. Camara de Apelacion en lo Civil y Comercia del Departamento Judicial de Morén,
doctores Juan Manuel Castellanosy Eugenio A. Rojas Malina, para pronunciar sentencia en los autos caratulados: "MONARDI,
HORACIO C/ CZABANYI, ADRIAN & DANOS Y PERJUICIOS? habiéndose practicado el sorteo pertinente (arts. 168 dela
Const. de laProvincia de Buenos Airesy 266 del Cédigo de Procedimientos Civil y Comercial), result6 que debia observarse el
siguiente orden; Dres.: CASTELLANOS-ROJAS MOLINA, resolviéndose plantear y votar lassiguientes:  CUESTIONES
lra: ¢Esjustalasentencia apeladadefs. 334/344?  2da.: ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A LA
PRIMERA CUESTION: €l sefior Juez doctor Castellanos dijo:  1.- A fs. 232 la parte demandada apel 6 el decisorio de fs. 334/344,
recurso que fue concedido libremente afs. 352 y fundado con la expresion de agravios obrante afs. 369/372 vta., replicado por la
contrariaafs. 376/381.-  Lasentenciaen crisis hizo lugar ala demanda entablada por Horacio Monarsi y Claudia Ovando contra
Adrian Czabanyi e Inmobiliaria Adrian, atribuyéndoles exclusiva responsabilidad en su caracter de corredor inmobiliario
interviniente por haber ocultado tanto en el ?recibo de reserva provisorio eintransferible por venta? (fs. 3 del juicio por escrituracion
gue corre por cuerda) como en la clausula’5° del boleto de compraventa (fs. 2 de dichas actuaciones) que €l bien inmueble sito en la
caleA. Costa... delalocalidad de Morén se encontraba gravado por una hipotecay demas embargos, habiendo asegurando en tales
piezas que la operacion se llevaria a cabo en base atitulos perfectosy libre de todo gravamen.  Consecuentemente condend a estos
Ultimos a abonarle alos actores lasumade $... ($... para cada uno de ellos), con més los intereses cal culados seglin |a tasa que pague
el Banco de la Provincia de Buenos Aires en su operaciones de depdsito a 30 dias (tasa pasiva) en sus distintos periodos de
aplicacion desde la fecha de notificacion de la carta documento de fs. 259 (14/05/1999) hasta lafecha del efectivo pago. Impuso las
costas a los demandados en su calidad de vencidos, y difirié la regulacion de honorarios parala oportunidad previstaen el art. 51 del
Dec. Ley 8904/77.-  I1.- | ndependientemente del orden en que fueron expuestos los agravios traidos por |os demandados, €l gje
del recurso reposa en la exclusiva responsabilidad que se le atribuye al Sr. Adrian Czabanyi por su intervencién en el negocio
juridico a no haber hecho saber alos actores las condiciones dominiales del inmueble ofrecido alaventaa momento de la firma del
recibo provisorio de fs. 3 obrante en los autos ?Monardi ¢/ Marthaler s/ Escrituracion? (que corren por cuerda) donde efectivamente
se consigno que ?...la operacidn se concretard en base atitul os perfectos, libre de todo gravamen...? (sic).  Entienden los
codemandados recurrentes que la a quo malinterpretd tales pautas en tanto tales condiciones (libre de todo gravamen) deben
entenderse al momento de escriturar. Ello en tanto desde su Optica, €l comprador podria perfectamente adquirir €l bien y hacerse
cargo de los gravamenes que pueden pesar sobre él.  Expone que la a quo no repard en los dichos de la testigo Lisciaquien dio a
entender que los actores estaban en conocimiento de |os gravamenes que pesaban sobre lapropiedad.-  En otro rengldn agrega que
los actores tampoco acreditaron fehacientemente no haber estado a tanto de la situacion descripta. De estaformarefiere que estamos
en presencia de 7os dichos de uno contraotro? (sic).  Concluye aludiendo alamalafe incurrida por la parte actora, quien al no
haber podido obtener el dinero en tiempo oportuno, gener6 reclamos de toda estirpe.  Peticiona que esta Alzada deje sin efecto la
responsabilidad atribuida, como asimismo los efectos que de elladerivan.  En otro fragmento de su exposicion cuestiona el
progreso del reclamo por dafio moral, atacando en forma supletoriala cuantia fijada por tal concepto, resultdndole excesivo.
Resdltaque a tener la parcela su origen de unarelacion contractual debe sopesarse el reclamo con carécter restrictivo.-  Desde su
Optica, tanto los agui actores como la vendedora (Sra. Marthaler) han tenido culpa en lafrustracién del acto escriturario. Agrega que
desde el afio 1998 |os actores no realizaron ninguna actividad para obtener laescritura.  Solicita el rechazo de la partiday en
subsidio su reduccion.-  Finaliza su exposicion cuestionando la fechaa partir de la cual laaquo hacomputado el inicio del curso
de losintereses, esto es, el 14/05/1999, fecha de notificacion de la carta documento obrante a fs. 259 de los autos que corren por
cuerda. Requiere su modificacién y se compute lamora a partir de la fecha de notificacion de la demanda que dio origen alas
presentes actuaciones.-  |11.- Por una cuestion de orden 16gico, corresponde adentrarme en primer término a dar tratamiento al
agravio central del recurso, esto es la atribucion de responsabilidad endilgada al demandado y luego, de corresponder, abordar el
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resto de los agraviosimpetrados.  Paratal proceder, y en tren de lograr unainterpretacion claradel planteo es de mérito efectuar
un breve resumen de los antecedentesdelacausa.  Con sustento en el instrumento que afs. 3 de los autos ?Monardi ¢/ Marthaler
g/ escrituracion? -que en este acto setienen alavista- intitulado ?RECIBO DE RESERVA PROVISORIO E INTRANSFERIBLE
POR VENTA?, la parte actora reclama indemnizacién por dafios y perjuicios a demandando Adridn Czabanyi, -titular de la
inmobiliaria Adrian- quien intervino como agente inmobiliario en la operacion de compraventa del inmueble propiedad de la Sra.
Patricia Maria Marthaler asegurando que la operacién se concretara libre de todo gravamen, habiéndosel e ocultado al momento de la
suscripcion de lareservay del boleto de compraventade fs. 2 -ambos en el afio 1998- que €l bien estaba hipotecado y teniaun
embargo trabado, situacion de la cual tomara conocimiento recién en el afio 1999 al efectuar averiguaciones en el Registro de la
Propiedad Inmueble, no pudiendo formalizar el acto escriturario en tiempo 'y formatal como se habia establecido en el boleto de
compraventa, obligandolo ainiciar €l juicio de escrituracion.- A continuacion haré una sintesis de |os elementos aportados en €l
expediente y determinar si se encuentra acreditada la responsabilidad que se le atribuye al demandado en |os términos sefial ados,
ponderando solo aquellas que fueren esenciales y decisivas para el fallo de la causa (cfr. arts. 375y 384 del CPCC).-  Veamos.

-A fs. 55/57 el demandado acompafi6 copia de la sentencia dictada en sede pena donde afs. 57, 1° parrafo (fs. 41/42 vta. de lacausa
en dicha sede) se transcribe la declaracion recibida a tenor del art. 308, 5° parrafo del CPP. De alli se extrae que ?...Conrelacién ala
existencia de gravamenes sobre €l inmueble, manifiesta que el deponente |o sabiay también se lo hizo saber a comprador. Que con
relacion al recibo de venta provisorio que el deponente firmo y en el cual se especificd que la operacion se concretaria en base a
titulos perfectosy libre de todo gravamen, asi seria, toda vez que la sefiora Marthaler vendia el inmueble porque no podia continuar
pagando la hipotecay al recibir el saldo de precio cancelarialahipoteca?.  -A fs. 58/62 contestdé demanda Adrian Czabanyi por
derecho propioy por inmabiliaria Adrian. Alli reconoce que se apersoné alainmobiliariael Sr. Monardi y le ofrecié comprar la
propiedad en USS ..., abonando 11 cuotasde $... y en laUltima el saldo del precio. Que frente ala conformidad de la vendedora, Sra.
Marthaler, sefirmo lareservay luego el boleto. Afirma que al momento de efectuar lareservay obviamente a suscribir el boleto los
potenciales compradores sabian que el inmueble estaba gravado con una hipoteca, no sélo porque él mismo selo dijo sino que se
enteraron por las charlas previas que tuvieron con la propietaria. Agregd que es comun en el mercado inmobiliario que si la deuda es
menor al precio de venta, €l hecho de estar hipotecado 0 embargado no es 6bice para su concrecion. Reconoce que la apreciacion
?libre de gravamenes? era correcta, justamente porque asi seriaa momento de escriturar.-  -A fs. 119 absuelve posiciones
Czabanyi atenor del pliego defs. 117 en respuestaala 3° posicion que dice ?si el 11 de mayo se realiz6 en lainmabliaria Czabanyi
lareserva de ventaafavor del Sr. Monardi, Horacio respecto del inmueble sito en Abel Costa ..., Pdo. Mordn?, respondié ?si es
cierto?. A la4° que dice ?se establecié que la operacion se concretaria en base a titulos perfectos, libre de todo gravamen...?.
respondié que ?...al momento de la venta se hacia libre de todo gravamen, no en lareserva, como es de practica.? A la5°
(reformulada) que dice ?SI EN LA INMOBILIARIA A SU CARGO SE REALIZAN LASVENTAS DE INMUEBLESLIBRE DE
TODO GRAVAMEN?, responde ?NO ES CIERTO?. A la8° posicidn que dice ?el boleto de firmado en tal fechafue redactado en la
inmobiliaria Czabanyi?, respondi6 ?si es cierto?. A la10° que dice ?de laredaccién del boleto de compraventa surgia que la
vendedora declaraba no estar inhibida para la disponibilidad de sus bienes?, respondi6 ?si es cierto, siempre a momento de la
venta?. Y finalmente ala 12° que dice ?lainmobiliaria Adrian Czabanyi tenia conocimiento de los gravamenes que afectaban la
propiedad adquirida?, respondio ?Si ES CIERTO? (mayUscula, resaltado y subrayado agregado). Al ampliar el pliego aclaré que los
gravamenes que afectaban ala propiedad fueron notificados a Monardi antes de lafirmadelareserva.  -A fs. 121/3 absuelve e Sr.
Monardi atenor del pliego de fs. 120 quien expuso que a momento de celebrar el boleto de compra venta no tenia conocimiento que
la propiedad estaba hipotecada. Que es descabellado pensar |o contrario pues ninguna entidad crediticia le habria otorgado préstamo
alguno para adquirir la propiedad bajo estas condiciones. Aclara que la Sra. Marthaler recién 20 dias antes de lafinalizacion de los
plazos establecidos en el boleto le indico tales circunstancias.  Autos: 2Monardi ¢/ Marthaler §/ Escrituracion? (acollaradas &
presente):  -A fs. 3, obraoriginal en poder del actor un ejemplar del recibo de reserva provisorio e intransferible por venta firmado
el dia 11/05/1998.- Alli el accionante entrega alainmobiliaria Adrian la suma de $... en concepto de reserva de compra de unafinca
sitaen A. Costa ... de lalocalidad de Mordn, estableciendo que la operacion se concreta en base alas condiciones alli establecidas
(forma de pago, gastos de escritura, costos de revallio y demas items). Acto seguido, se deja aclarado que la operacidn se concretara
en base atitulos perfectos, libre de todo gravamen, con los impuestos y servicios pagos a la fecha de posesién, fijandose un plazo
paraescriturar de 365 dias contados desde la fecha de firma del boleto definitivo.  -A fs. 21/23 la actora acompafié informe de
dominio emitido el 14/05/1999 por el RPI donde puede apreciarse en la columnab) (gravamenes, restricciones e interdicciones) la
inscripcién de una hipoteca del afio 1993 afavor de Inés Silvana Villar por lasumade $... (asiento 1y 2) -cuya copia certificada del
mutuo hipotecario obraafs..)- y un embargo en autos ?Bocannera c/ Marthaler s/ gjecutivo? del afio 1995 (asiento 3), sin que se
encuentren canceladas, conforme lacolumnac).  -A fs. 96 laali demandaday vendedora de la propiedad, Sra. Marthaer a
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momento de contestar demanda manifesté que la deuda que motivara el embargo estaba cancelada, solo que faltaba el levantamiento
delamedidaen el registro y agrega que ambas situaciones (embargo e hipoteca) fueron puestas en conocimiento de lainmobiliaria
interviniente.-  -A fs. 151/152 se agreg6 informe del Registro de la Propiedad Inmueble donde consta que recién en el afio 2000 se
levantd el embargo trabado en autos ?Boccanera c/ Marthaler § Ejecutivo? [(asiento 1, columnac)].  -A fs. 209 consta €l
testimonio brindado por e aqui demandado, Eduardo Adrian Czabanyi, de profesién comerciante-martillero, quien en respuestaala
5° pregunta efectuada a viva voz que dice ?si acostumbra a pedir certificados de dominio e inhibicién paralas operaciones de
compraventa?, manifesto que si, pero acto seguido, en respuesta ala pregunta 6° que dice ?SI EN ESTA OPERACION EN
PARTICULAR PIDIO LOS CERTIFICADOS PRECEDENTEMENTE RELACIONADOS?, CONTESTO QUE ?NO, PORQUE
NO LO CONSIDERO NECESARIO, toda vez que no era una operacion inmediata (...) era una operacion a doce meses(...) no los
pidi6, pero si conocia que la propiedad tuviera una deuda pequefia, la misma consistia en un préstamo que habia solicitado la Sra.
Marthaler y esto lo sabe por el motivo que la Sra. Marthaler selo habiadicho (...) agrega el dicente que la Sra. Marthaler |e coment6
gue araiz de la deuda pesaba sobre el inmueble una hipotecay por ese motivo vendia, antes del boleto sele aclaré al compradorque
esta sefiora tenia una deuda?. Reconoce que lo Ilamaron del Banco de Boston sin recordar si fue antes o después de |os plazos fijados
enel boleto. El marco legal especial que regulalaactividad del corretaje en laProvinciaeslaley 10.973, debiendo estarse asu
redaccion original, cuyo texto se sanciono en €l afio 1990, puesto que las importantes reformas introducidas por laley 14.085 datan
del afio 2009, es decir con posterioridad alafirmade lareserva de compra (art. 3del CC).-  Rezael art. 50, ap. b) delaley 10.973
(texto original) ?que el corredor debe realizar todos |os actos propios del corretgje y laintermediacion, poniendo en relacion alas
partes para la conclusiéon del contrato proyectado por su comitente?. A suturno €l art. 52, ap. a), inc. 4. (T.0.) 2dispone que €l
corredor debe proponer los negocios con exactitud, precision y claridad. El inc. 5 establece que debe comprobar la existencia de los
instrumentos que acrediten €l titulo invocado por el comitente.?. Y el inc. 13 ordena conservar los certificados e informes de las
cosas o0 derechos que se vendan con su intervencion.  El Cédigo de Comercio por su parte vigente al momento de lafirmadela
reserva, estipulaba en su art. 98 (derogado por ley 25.028, B.O. 29/12/1999) que ?Los corredores propondran |os negocios con
exactitud, precision y claridad, absteniéndose de hacer supuestos falsos que puedan inducir en error alos contratantes. Si por este
medio indujeren a un comerciante a consentir en un contrato perjudicial, seran responsables del dafio que le hayan causado?.  He
de comenzar recordando que la operatoria de compraventa donde interviene un corredor o martillero encargado de comercializar el
bien inmueble tiene diferentes etapas que van desde la of erta de la propiedad que hace lainmobiliaria por orden (mandato) del
titular-vendedor hasta la formalizacion del negocio juridico que se instrumenta con la escritura traslativa de dominio. En el
interregno hasta arribar ala escritura, conforme la practica comercial habitual donde intervienen agentes inmobiliarios usualmente
existen etapas hien diferenciadas pero concatenadas entre si sujetas a plazos y condiciones (reserva de compra ad referéndum y
boleto de compraventa), cada una generadora de deberes y obligaciones a cargo de cada una de las partes, por o que debemos
escindirlas -aunque analizandol as arménicamente- afines de no caer en equivocos que conlleven ainterpretaciones disimiles.

Haré una somerareferenciaalos llamados contratos de reserva. Tiene dicho lajurisprudencia del fuero anivel nacional que ?Son
contratos atipicos, en virtud de los cuales €l futuro vendedor se compromete a mantener indisponible el inmueble por un cierto
periodo, a cambio de una sumade dinero. El futuro comprador paga para que dicha cosa sea retirada de la venta mientras se
negocian las condiciones de la operacion y paratener preferenciaen laadquisicion...?. (conf. CNCiv., SalaF, 22/8/78, en "Revista
del Notariado", 762-2386; CNCiv., SalaH, "Frias, Patriciadel Valle c. Caflardo, Hernando", 06/07/2.006, publicado en LA LEY,
2006-F, 376 -DJ, 2006-3-809, citas alas que se hizo referencia en autos Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, salaL ?Rizzo,
Atilio c. Shenk S.R.L. y otros - 19/07/2007?, publicado en DJ09/01/2008).  En el mismo sentido esta Sala se ha expedido
refiriendo que ?El término reserva debe interpretarse en formaliteral. Implicala obligacion que recae en el corredor inmobiliario de
retirarlo de la venta por un plazo determinado, ad referendum de la aprobacion del vendedor, de modo tal la parte interesada en la
compray €l propietario que lo ha ofertado ala venta arreglen los plazos, modo de pago y demés condiciones paralafutura
celebracion del boleto, 0 en su caso, directamente la escritura?.- (mi voto en causa de esta Sala58.622, R.S. 77/11).  Enopinién
del maestro Morello se configura un contrato prelimar preparatorio, precontrato o promesa de contrato debiendo discurrir acercade
cual hasido laverdaderainteligencia que las partes e han querido asignar. Y como tal no debe quebrantarse la lealtad que deben
guardarse reciprocamente en las tentativas y tratativas previas ala concertacion de los contratos. Es por tales razones que no debe
restarsel e eficacia pues ello conllevaria ala apertura de una peligrosa puerta a toda clase de abusos y debilitar la seriedad del tréfico
comercia (autor citado en ?El Boleto de Compraventa?, pag. 252/253, Libreria Ed. Platense, afio 2008; en idéntico sentido Trigo
Represas-L 6pez Mesa citando a Mosset Iturraspe en ?Tratado de Responsabilidad Civil?, Tomo |1, pag. 625/626, Ed. La Ley, afio
2004).-  Bajo taleslineamientos genéricos debemos comprender la natural eza juridica que tiene lareserva de compra
comoinstrumento formador de la voluntad de |as partes orientada a cel ebracion de un negocio juridico futuro como esla
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compraventa de un inmueble, debiendo analizarse e interpretarse los términos en que la misma fue propuesta, la existencia de
condiciones suspensivas -suscripcion del boleto de compraventay escrituracion-, los efectos juridicos que tiene entre quienes la
suscriben mientras la misma se encuentre vigente.-  Claro que lareserva de compra ad referéndum se perfeccion6 en el caso de
autos con la aceptacion técita por parte de la persona que oferta (propietario del bien objeto del interés del potencial comprador) al
firmarse cuatro dias después el boleto de compraventa, donde queda finalmente establecido entre las partes (vendedor y comprador)
la obligacién reciproca de escriturar que finalmente fue ordenada por viajudicia seis afios después de haberse firmado lareservay
el boleto.-  Delaredaccion de la pieza que instrumentay formalizalareserva de compray en los puntos que interesan se
desprende:  *la presente operacion (de compraventa) se concretara en base a titulos perfectos, libre de todo gravamen, con los
impuestos, tasas y servicios pagos alafechade posesion.-  *laescritura seria otorgada ante el escribano Suhilar o el designado por
el banco dentro de los 365 dias a contar de lafechade lafirmadel boleto definitivo.-  Lareservafue suscriptapor € potencial
comprador y por €l titular de lainmobiliaria Adrian -conforme lo reconoce el propio demandado tanto al contestar demanda afs.
58/62 de estos actuados, como asi también al prestar declaracion testimonial afs. 209 del juicio de escrituracion-.-  Esdecir quela
reservalatomael agente inmobliario actuando por si mismo en el gercicio de su actividad especifica -normalmente sin invocar
apoderamiento alguno- y paradar traslado de la oferta al vendedor, quien puede aceptarla o no. En caso de aceptarla, las partes
deben suscribir el boleto de compraventa. (Solari Costa, Osvaldo, ?Lareserva de comprainmobiliaria?, LL. 2000-B, 117,
Obligacionesy Contratos Doctrinas Esenciales Tomo V , 333 Tomo V 01/01/2009, 333).-  Ensintesis: alafechade vencimiento
del plazo paraescriturar (14/05/1999), esto es, 365 dias desde lafechade firmadel boleto, ain persistian los gravamenes que
afectaban la propiedad, conforme el informe a que hicierareferencia-  He de rescatar que en respuesta ala pregunta 8° de su
declaracion testimonial del juicio de escrituracion que reza: ?por qué motivo en el boleto al redactar puso libre de inhibicién por
parte de la vendedora?, respondio que ?...que si €l gravamen no es superior a monto de la venta no hay ningln tipo de impedimento
para efectuarlo?. A lapregunta 9° que dice ?por qué no se consigno en el boleto que el inmuebl e estaba hipotecado, si [0 sabia?
respondié ?por que se habl6 antes de firmarlo con el comprador y con la sra. que vendia de que dicha deuda existia...?. Finalmente
en respuesta a la primera repregunta que dice ?si en algiin momento se habl 6 cuando iba a ser cancelado y cuando €l crédito
hipotecario?, el Sr. Czabanyi respondi6 ?...que podia cancelarlo antes con un crédito personal o a efectuarse la venta que es cuando
se presenta el acreedor acobrar?.  En consecuencia con todos |os elementos de prueba a los que se hicieran referencia, entiendo
acreditada la responsabilidad del demandado por su accionar negligente y rayano con una actitud temeraria, consignando una
informacion que no erareal, esto es, que e inmueble estaba libre de gravamenes al momento de lafirmade lareserva, contrariando
lo estipulado por los art. 52, inciso b), 52, inciso 4) y 5) delaley 10.973 alos que ya hicierareferencia-  Esdecir, es el agente
inmobiliario quien en esta etapa preliminar de acercamiento de las partes -conforme el deber de obrar con lealtad y buena fe- debid
haber sido claro a redactar |os enunciados del instrumento a fin de que la parte interesada en la compraventa del bien tenga un cabal
conocimiento de todas las vicisitudes que rodean a negocio juridico que se encamina a partir de esta primera etapa, mas alin cuando
se dgj 6 establecido que la respectiva escritura serd otorgada por el escribano Suhilar o e ?designado por banco?. Frente aello, debio
haberse representado la posibilidad de que €l interesado en la compra intentaria tomar un préstamo, no pudiendo desconocer las
condiciones que imponen las entidades bancarias -y |os mutuantes, en caso que opte por otravia- para admitir la solicitud en cuanto
aque €l bien debe estar libre de gravamenes, rememorando que fue el mismo demandado quien le sugirié la posibilidad de tomar un
crédito, conforme sus propias manifestaciones emitidas al contestar demanda donde expuso que ?conversando con el Sr. Monardi
sobre distintas posibilidades, una de ellas fue la de adquirir l1a propiedad de marras (...) abonando once cuotas (...) y en lacuota 12 el
saldo del precio (U$S...), ya que durante dicho lapso de un afio podia gestionar un crédito adichos efectos.?  Zavala Rodriguez
afirma que la obligacion del corredor de proponer 1os negocios con exactitud, precision y claridad es la aplicacion del principio de
buena fe que debe regir en todos los actos juridicos, y agrega que el corredor estd més obligado a obrar conforme a esos principios
morales, porque aproxima a dos personas que confian en é (autor citado por Esper, Mariano en ?La obligacién del corredor
inmobiliario de informar con precision?, nota 18), publicado en LaLey On Line, cita AP/DOC40/2012).  El mismo autor rescata
el imponderabl e aporte de Messineo, quien destacd que el mediador (es decir el corredor)debe comunicar alas partes las
circunstancias conocidas de él relativas ala valoracion y ala seguridad del negocio que pueden influir sobre la conveniencia o no de
la conclusiéon de mismo (ob. cit, nota 19) (subrayado y resaltado agregados).-  No solo no aertd de los gravamenes, sino que por
el contrario, consigno que se haria libre de ellos, hecho que evidentemente alenté ala interesada en seguir con la operatoria,
comprometiéndose afirmar el boleto de compraventa, pagar unasumade U$S ... y diez de U$S ... conforme lo pactado en lareserva
de compra, siendo el demandado Czabanyi quien recibieralos pagos -cfr. lo reconociera en su declaracion testimonial defs.
209/201, respuesta ala pregunta 10 del proceso de escrituracion-, emitiendo asimismo los recibos pertinentes cuyos originales lucen
afs. 4/13 del juicio de escrituracion, conforme é mismo lo reconociera en su declaracion testimonia del fs. 209 vta. in fine
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(respuestaalapregunta10°).-  Hubierasido de un obrar prudentey diligente informar por escrito en el mismo instrumento si las
deudas garantizadas con la hipotecay €l embargo estaban saldadas y, en su caso, informarle en términos claros cual eraladeuda
pendiente y cuando se cancelaria, ello a sabiendas de las consecuencias que tal proceder podria ocasionar (cfr. art. 902 del CCiv.)
(criterio expuesto por la CCC, Salal del Dpto. Judicial Mercedes, en causa ?Fuentes?, del 16/09/2010).-  Como expuso €l Doctor
Ibarluciaen su voto: ?2LA EXISTENCIA DE UNA HIPOTECA IMPLICA UNA VOZ DE ALARMA PARA CUALQUIER
COMPRADOR INTERESADQ? (causa citada en parrafo anterior).-  De estaformael intermediario desfiguré lareaidad de los
hechos asentando presupuestos inexactos.-  Por otro lado Czabanyi, reitero, estaba al tanto de la posibilidad de que el actor
solicitaria un préstamo bancario (Io que finalmente ocurrid, conforme constancia de fs. 14/15 del juicio de escrituracion y
declaracién testimonial en dichos autos afs. 209, respuesta alaterceray cuartapregunta).-  Debe ponderarse que si bien lareserva
de venta resulta ser una tratativa preliminar del negocio juridico resulta ser un instrumento de vital relevancia, pues de haber
conocido deinicio que el bien estaba embargado e hipotecado |e hubiera permitido al interesado la posibilidad de elegir en forma
voluntaria suscribir o no dicha reserva, a sabiendas de las consecuencias que pudiesen derivar a futuro, retaceando informacion de
vital importancia para quien pretende embarcarse en una operacion de estanaturaleza.-  De haber obrado como un buen hombre
de negocios y habiendo reconocido que estaba al tanto de los gravamenes, debid haber alertado al comprador, més alla de las
presuposiciones y apreciaciones subjetivas que deslice respecto de la poca relevancia que esta situacion revestia, pues para quien no
opera regularmente en este tipo de negocios, circunstancias como la apuntada hubiese sido determinante paralatoma de decisionesy
elegir entre continuar o no con lastratativas.  Fueron finalmente |os propios actores quienes acercandose a la fecha para escriturar,
recabaron informacion a Registro de la Propiedad Inmueble de esta Provincia (informe de fs. 21/23 del juicio de escrituracion),
cuya ausencia en el momento oportuno lesimpidi6 conocer y asumir las caracteristicas y consecuencias de la operacion que seibaa
concretar.  Enlo atinente alajustificacion aludida por lademandada alo largo del presente proceso -y de la escrituracion- con el
norte puesto en eludir su responsabilidad intentando convencer a Tribunal que la parte actora estaba en pleno conocimiento de la
estado registral y los antecedentes dominiales del del inmueble a momento de lafirma de lareserva (y obviamente también del
boleto por ser posterior a aquella), basta remitirse alos términos general es sentados por €l art. 375 del CPCC en cuanto establece que
incumbe la carga de la prueba a quien afirme la existencia de hechos controvertidos correspondiendo probar el presupuesto de hecho
de lanorma o las normas que invocare como fundamento de su pretension. En autos era el demandado quien debid probar sus
afirmaciones, pues |as meras invocaciones no son suficientes; y no hay testimonios ni elemento alguno que tenga por demostrado
talesextremos.-  Enlo que respectaal testigo Liscia, cuyadeclaracién de fs. 165 de estos actuados pone de resalto el recurrente en
su expresion de agravios parareforzar su defensa, de su atenta lectura no advierte en modo alguno que |os actores hayan tenido
conocimiento fehaciente de la existencia de gravamenes.-  En sintonia con los fundamentos esgrimidos, el demandado tuvo un
obrar antijuridico a incumplir en forma consciente y deliberada las obligaciones que el cédigo sustantivo y lalegislacion especial
imponen para el desarrollo de su actividad profesional, entendiendo que la sentencia de lainstancia liminar deviene gjustada a
derecho en este punto; en consecuencia corresponde desestimar el agravio. (arts. 87, inc. 1°, 98y 218 del CCom -texto anterior ala
reformadelaley 25.028-; art. 52, ap @), inc. 4, 5y 13 delaley 10.973 [B.O. 13/11/1990]; 375, 384, 456 y ccdtes del CPCC; 511,
512, 625, 902, 903, 1071 infine, 1109, 1137, 1198 1873, 1874y ccdtes. del CC).- RUBROSINDEMNIZATORIOS:  DANO
MORAL: Lajudicante delainstancialiminar admitio esta parceladel reclamo indemnizatorio fijando lasumade $... distribuido
en partes iguales entre ambos actores. El recurrente lo entiende improcedente y en forma subsidiaria requiere que este Tribunal
disponga su reduccion ajustos limites.-  ?El dafio moral importa, una minoracion en la subjetividad de la persona, derivada de la
lesion aun interés no patrimonial. O, con mayor precision, una modificacion disvaliosa en el espiritu, en el desenvolvimiento de su
capacidad de entender, querer o sentir, consecuencia de unalesion a un interés no patrimonial, que habra de traducirse en un modo
de estar diferente de aquel a que se hallaba antes del hecho, como consecuencia de éste y animicamente perjudicial?. (mi voto en
causas 49.935 R.S. 18/04; 57.112 R.S. 46/09, autos ?Sioli, O.D. ¢/ Instituto Nacional de Servicios Sociales para jubiladosy
pensionados &/ dafiosy perjuicios? [S.D]).-  Por su parte Bustamante Alsina expresa: ?... En relacion alaresponsabilidad
originada en el incumplimiento de los contratos (...) no basta que se invoque la existencia de un agravio moral, ni, desde luego, se
exige su prueba, absolutamente imposible por laindole del mismo que reside en o més intimo del alma, aunque se manifieste por
signos exteriores que pueden no ser su auténtica expresion. Laley defiere a arbitrio judicial lainvocada existencia de un agravio
moral, y correspondera al prudente juicio de los magistrados en cada caso admitirlo o no, segiin Aa indole del hecho generador de la
responsabilidad y circunstancia del caso?.- (Conf. BUSTAMANTE ALSINA, Jorge TEORIA GENERAL DE LA
RESPONSABILIDAD CIVIL, Ed. Ab. Perrot pags. 250-251, citado en mi voto, causa’57.112 R.S. 46/09, [S.D.], yareferida). Es
quesi bien en genera el dafio moral en el &mbito contractual debe ser probado, hay casos particulares de responsabilidad contractual
donde el dafio moral puede surgir de los hechos mismos. Es decir, las mismas bases facticas del caso permitiran inferir o presumir
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con bastante certeza el dafio moral alegado.  Lajurisprudencia nacional entiende que ?s6lo procederaindemnizar el dafio moral
cuando el juez advierta unatorpeza particularmente calificada del deudor en el acaecimiento del hecho que genera su
responsabilidad, pues de lo contrario no tendriarazén de la limitacion que para su procedencia establece se determinaen e art. 522
del Cod. Civil.? (CNCOM, Sala A, Oliva, Rubén C. c. Circulo de Inversores S.A. de Ahorro para fines determinados del 17/03/2004,
publicado en DJ 23/06/2004, 588).-  Laactorajustifico su reclamo en ?aturbacién padecida en el ambito espiritual sufrido por no
poder concretar €l negocio juridico, haberse visto sometido a seis afios de proceso...? (sic).-  Entiendo que en el caso se ha
configurado un dafio moral puesto que el obrar antijuridico del demandado ya analizado actué como nexo causal de aquél. Las
particularidades del caso revisten la entidad suficiente paratenerlo por acreditado.  ES que, siguiendo laletradel art. 522, en base
alafacultad que ali se establece, entiendo procedente la reparacion por dafio moral hacia quienes desde el comienzo fueron
contratantes de buena fe de un negocio que fue propuesto originariamente por el demandado bajo condiciones que no eran veraces,
brindando informacion que ala postre resulté inexacta, ocultandole larealidad de los hechos, ocasionando que con su actuar
negligente en la etapainicial sembrase confianza en los interesados para continuar €l camino haciala adquisicion definitiva del bien,
firmando el boleto de compraventay abonando una suma considerable de dinero alo largo de un afio, sumado alaimposibilidad de
escriturar en el plazo convenido, debiendo judicializar su reclamo, posponiendo la concrecion de la operacidn recién después de seis
afiosdeiniciado el tramite.  Esde presumir la preocupacion, afliccion, angustiay perturbacion animica que la actora debe haber
vivido desde que se enterd sobre los gravamenes e impedimentos que pesaban para que la operacion llegara a buen término. (CCC,
Salal del Dpto. Judicial Mercedes en causa ?MANGONI NOEMI MARIA C/ RAMPONI ELVIRA INES & COBRO SUMARIO
DE SUMAS DE DINERO? del 11/10/2011. Jueces votantes: Bagattin-Ibarlucia).  Todas estas circunstancias, apoyadas en las
citas jurisprudenciales y doctrinarias referidas me llevan a proponer la confirmacion de la sentencia tanto en torno ala procedencia
como a monto estipulado, por entenderlo gjustado a derecho y acorde alas circunstancias del caso. Asi lo decido. (arts. 165y 375
del CPCC; 520, 522 y ccdtes. del CCiv.) FECHA DE MORA (computo deintereses):  Laaquo establecié e dia 14/05/1999
como fecha de mora, esto es, lafecha de notificacion de la carta documento dirigidaa 2lnmobiliaria Adrian? cuya copia certificada
obraafs. 259 de los autos caratulados ?Monardi ¢/ Marthaler / Escrituracion? -original afs. 17- por entender que era éste
justamente el momento en que la actora exteriorizara su toma de conocimiento respecto de los gravamenes que pesaban sobre el
inmueble. El punto de partida para el curso de losintereses es la notificacion del traslado de la demanda, si se trata de un
incumplimiento de obligaciones de fuente contractual y no habiendo fehaciente interpelacion previa, puesla morosidad del
accionado se configura ali a contar de la notificacion del traslado de laaccién (cfr. CNCIV, Sala B, 25/10/2004 en autos
?Arozamena ¢/ Burguefio?, citado por Lopez Mesa, en ?Caédigo Civil...?, T. I, pag. 592, nota 2604, Ed. Lexis Nexis).-  En autos,
en lo querefiere alafechadeinicio del computo de losintereses, si bien el accionante en lapiezadefs. 17 (CD ...) del juicio de
escrituracion transcribe el contenido de la carta documento que le remitiera ala vendedora del bien inmueble, Sra. Marthaler -fs. 16-
donde se laintima alevantar la hipotecay e embargo, |o cierto es que de la compulsa de dicho proceso no se advierte que lamisma
haya sido recepcionada por su destinatario; nétese que ni siquiera se acompara el ?recibo conforme?. Si bien en lademanda se
ofreci6 pruebainformativaal correo argentino afin de que certifique su autenticidad (fs. 51 vta.), los oficios diligenciados por la
parte actoraafs. 174y 220, solo requieren ala oficina postal que se informe sobre la autenticidad de las CD defs. 19, 20y 23 his,
requerimiento cumplido afs. 176 y 225 pero nada dicen respecto de la cartadocumento defs. 17.  Esque ?Lainterpelacion
defectuosa no provocalamora del deudor?. (Conf. WAY AR Ernesto C. "Tratado de lamora", pag. 401, Ed. LexisNexis).  Por
otro lado, sélo amayor abundamiento, tampoco puede retrotraerse al momento de lafirmade lareserva de compra, pues ante lafata
de apelacion de la parte actora se incurriria en unareformatio in peius, desmejorando la situacion procesal de la parte accionada
(arts. 266 y 272 del CPCC).  Por todo lo expuesto para que se configure lainterpelacion requerida por €l art. 509, 2° p. del Céd.
Civil lafechade lamora ha de ser la notificacién de la demanda en las presentes actuaciones, siendo ésta el 09/08/2007, diaen que
guedd notificado el demandado Adrian Czabanyi del traslado de la demanda (cédula de fs. 64/vta.). En consecuencia, desde aquel
momento comienza el computo de |os intereses moratorios conforme las pautas estipuladas en la resolucion atacaday que no fueran
materia de agravio. (art. 509, 2° del CCiv.), revocandose de tal forma el decisorio apelado en este punto. Asi lo decido.  Voto, en
consecuencia, PARCIALMENTE POR LA AFIRMATIVA.- A lamisma cuestién e Sefior Juez Doctor ROJAS MOLINA, por
iguales fundamentos voto también PARCIALMENTE POR LA AFIRMATIVA.- A LA SEGUNDA CUESTION, € sefior Juez
doctor Castellanos, dijo:  Conforme se ha votado en la cuestion anterior, corresponde revocar parcialmente el fallo atacado en
cuanto alafecha de mora, laque sefijael diade notificacion del traslado de la demanda (09/08/2007, cfr. cédula de notificacion de
fs. 64/vta.), confirmandose todo cuanto més decide y fuera materia de agravio. Las costas de Alzada deberan quedar impuestas ala
demandada que resulta sustancialmente vencida (art. 68 del CPCC). Debera quedar diferidala regulacion de honorarios para su
oportunidad (art. 51 del Dec. Ley 8904/77).- ASI LOVOTO. El Sefior Juez, Doctor Rojas Molina por los mismos
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fundamentos, voto en andlogo sentido.  Con lo que termind el Acuerdo dictandose lasiguiente:  SENTENCIA ~ Moron, 12 de
Mayo de 2015.- AUTOSY VISTOS: De conformidad a resultado que arrojala votacion queinstruye el Acuerdo que antecede,
por unanimidad se revoca parcialmente el fallo atacado en lo que refiere alafecha de mora, laque sefija el dia de notificacion del
traslado de la demanda (09/08/2007, cfr. cédula de notificacion de fs. 64/vta.), confirméndose todo cuanto més decide y fuera
materia de agravio. Las costas de Alzada se imponen ala demandada que resulta sustancialmente vencida (art. 68 del CPCC). Se

difiere laregulacion de honorarios para su oportunidad (art. 51 del Dec. Ley 8904/77).- EUGENIO A. ROJAS MOLINA
JUEZ JUAN MANUEL CASTELLANOS JUEZ  Antemi: MAURICIO JANKA  Secretario delaExcma. Camarade
Apelacion  enlo Civil y Comercial Salalll  del Dpto. Judicial Morédn 003092E
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