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Acceso A Viviendas Sociales

JURISPRUDENCIA Acceso aviviendas sociales Se confirma €l rechazo dela
demanda pues €l sindicato no es responsable por el incumplimiento en la entrega de la vivienda ala accionantey si bien pudo haber
apoyado la promocién de la construccién de estos complejos de viviendas, no se logra acreditar que pueda ser responsable de la
entrega de las viviendas y mucho menos de los dafios que pudieron acarrearse por su incumplimiento En
Buenos Aires, alos 23 dias del mes de noviembre de dos mil quince, reunidas | as sefioras Jueces de Camara en la Sala de Acuerdos,
fueron traidos para conocer |os autos seguidos por PANDRIEU, ALICIA BEATRIZ? contra?SUTERH Y OTROS? sobre
ORDINARIO, en los que al practicarse la desinsaculacion que ordena el art. 268 del Codigo Procesal, resulté que debian votar en el
siguiente orden: Doctoras Piaggi, Diaz Cordero y Ballerini  Estudiados |os autos la Camara planted |a siguiente cuestion a
resolver:  ¢Esarregladaaderecho lasentenciaapelada? La Sefiora Juez de Camara Doctora Piaggi dijo: 1.
ANTECEDENTES FACTICIALES DEL PROCESO 1. El 02-03-05 (fs. 251/62) Alicia Beatriz Andrieu demando a ?Suterh’,
Victor Santa Maria, José Francisco Santa Maria, Complejo Habitacional Nuevo Suterh | Sociedad Civil, Complejo Habitacional
Nuevo Suterh I Sociedad Civil, Francisco Miguel Suarez y Francisco José Bagna por resolucion de contrato y cobro de |os dafios
ocasionados. El monto estimado fuede $ ... (pesos ... con ... centavos) o lo que resulte de la prueba a producirse, més actualizacion
monetaria, interesesy costas.  Dijo ser laesposa de Carlos Alberto Ceballos, encargado de un edificio de propiedad horizontal
inscripto en € sindicato de laactividad (Suterh), y que en tal caracter, fue incentivada por éste para la suscripcion de un plan de
viviendas que se construirian bajo €l régimen de propiedad horizontal (localidad de Claypole); abonando 104 cuotas mensualesy
consecutivasy, 16 cuotas semestrales.  El 17-01-92 suscribi¢ dicho plan, entendiendo que se trataba de un contrato de
compraventa de una vivienda en construccion. Sin embargo Suterh, aprovechando el desconocimiento de los que se adherian, los
indujo afirmar un documento para constituir una asociacion civil destinada a la construccion de viviendas; dirigida, fiscalizada,
controlada y administrada por €l sindicato através de las personas que designd. Incluso, en las publicidades se atribuia las bondades
del plan a sindicato sin mencionar laintegracion de unaasociacién.  Sostuvo que José Santa Maria -secretario general de Suterh-
instaba alos trabajadores a "beneficiarse" con el plan, y que los administradores puestos al frente del proyecto (Victor Santa Maria,
Francisco Miguel Suérez y Francisco José Bagna) percibian unaretribucién del 3% sobre los aportes de cada socio.  Destacé que
los trabajadores cancelaron las cuotas pactadas pero la entrega de las viviendas se torné cada vez méas ilusoria. Pruebade€llo, es
gue se convoco a una asamblea (insuficientemente comunicada a los adquirentes), en la que los estamentos permanentes de la
organizacién sindical votaron una ampliacion del monto a pagar (adicionando 80 nuevas cuotas). Remarcéd que apesar de la
arbitraria decision abon6 las mismas sin que €l inmueble le fueraentregado.  Describi 6 ciertas causas en las que se solicito la
intervencion de las asociaciones civiles y las resoluciones que se dictaron en el marco de aquellas. También hizo referenciaala
casusa pena en la que estableci6 el procesamiento de algunos de los directivos mencionados.  Adujo que Suterh y 2José Santa
Maria son solidariamente responsables, que existio desigualdad entre las partes del contrato, que se condujo aerror alos
trabajadores, que resultd de aplicacion €l art. 924 CCiv. y ss. y, que la apariencia generada por la parte demandada al contratar
demostré su faltade buenafe.  Puntualizo que la pretensién consistia en: declarar laresolucion del contrato por culpade los
defendidos, ordenar €l reintegro de las sumas abonadas ($...) y resarcir el dafio moral ocasionado ($...). 2. El 18-05-06 (fs.
322/345) Victor Santa Maria opuso excepcion de: (a) falta de legitimacion pasiva, expresando la falta de participacion activaen la
administracién de las sociedades civilesy en su renuncia a cargo de administrador en 1998; (b) prescripcion, por haber transcurrido
en exceso €l plazo de: (i) dos afios previsto en el art. 4037 CCiv. por responsabilidad extracontractual, (ii) dos afios fijado en €l art.
4030 CCiv. por laaccién de nulidad de los actos juridicos, (iii) cinco afios contemplado en el art. 954 CCiv.  Subsidiariamente
contestd la demanday solicitd su rechazo con costas. L uego de una negativa pormenorizada de los hechos expuestos en el escrito de
inicio arguy6 que, pese a haber sido nombrado administrador de las sociedades civiles, en los hechos la gestion y administracion
estaba a cargo del codemandado ?Suarez'.  Resefid que lacrisis hiperinflacionaria por la que atravest el pais en el periodo 1989/91
y su impacto en los distintos ambitos, hicieron imposible la finalizacion de los trabajos del complejo con las cuotas original mente
pactadas; razén por la cual se modificd la clausula de los reintegros paralos renunciantes asi como el incrementado de la cantidad de
cuotas. Situacion que la accionante acept6 al abonarlas sin efectuar reservaalguna.  Aseverd que las codemandadas (?Complego |
y I1') no eran sociedades comerciales ni sociedades de ahorro sino asociaciones civiles, donde la actuacion de los administradores
quedaba bajo laorbitadel art. 1947 CCiv.  Precist que €l sindicato no gercia control alguno sobre |las asociaciones, ya que éstas
se conformaban con el aporte de sus propios socios, poseian patrimonio y administracion propia. DestacO que el 17-12-01, en la
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causa penal mencionada por la contraria, se dicté la falta de mérito a su respecto. También remarcé que de resolverse €l contrato,
podria afectarse al resto de los socios que no fueran citados en este litigio einclusive alos que ya accedieron aunavivienda. 3. El
17-05-06 (fs. 351/53) José Francisco Santa Maria contestd demanda, adhiriendo alatotalidad de los dichos vertidos por ?Suterh'.
Afiadié alaexcepcion de falta de legitimacidn pasiva planteada, que é fue electo secretario general del sindicato hasta 2005, pero
aclard que no administro, ni dispuso del patrimonio, ni control6 |las sociedades civiles; circunstancia por la que no cabe extender la
responsabilidad a sindicato y mucho menosasu parte. 4. El 17-05-06 (fs. 378/92) Suterh (Sindicato Unico de Trabajadores de
Edificios de Rentay Propiedad Horizontal) opuso excepcion de: (@) falta de legitimacién pasiva sustentada en la diferencia del
sindicato con las sociedades civiles y en la ausencia de participacion, control u injerencia del primero en las segundas; (b)
incompetencia en razdn de la materia; (c) prescripcién por haber transcurrido en exceso €l plazo de: (i) dos afios previsto en €l art.
4037 CCiv. por responsabilidad extracontractual; (ii) cinco afios dispuesto en el art. 954 CCiv.  Subsidiariamente contestd
demandayy solicit6 su rechazo con costas. Tras negar 10s hechos opuestos por la actora, manifesté que el sindicato colabord
solamente en lareunion de los interesados para llevar adelante el proyecto sin asumir ninguna obligacion frente a ellos, quienes
decidieron formar una sociedad civil. Recalcé que no recibié aportes, ni administro, ni dispuso de las sumas de dinero que
ingresaban alas sociedades civiles, situacion por laque no cabe imputarle responsabilidad.  Agregd que incluso, procedié a
intimar alas sociedades civiles a cese del uso de la nominacion ?Suterh' en virtud de los distintos reclamos instaurados en su contra,
haciéndol as responsables de los dafios que pudieran derivarse.  Enfatizd en la naturaleza juridica de las sociedades civiles,
respecto de quienes considerd inaplicable la normativa societaria. Sostuvo que a margen de lo sostenido por lalGJ, tampoco se
trataba de sociedades de captacion de ahorro publico.  Desconocio en particular que actuara como controlante de | as sociedades
civiles, no siendo aplicableslos arts. 33y 54 LSC. Subray6 la ausencia de incumplimiento de las sociedades, ya que no existiaun
plazo previsto paralaentregadelasviviendas. 5. El 22-05-06 (fs. 465/80) Complejo Habitacional Nuevo Suterh | opuso
excepcion de: a) faltade legitimacion pasiva, por cuanto larelacion juridica fue entablada con el 2Complejo 11'; b) incompetencia en
razén de lamateria; y, ¢) defecto legal, por no realizar unaimputacion concreta de responsabilidad asu parte.  Subsidiariamente
contestd la demanday solicitd su rechazo con costas. L uego de una negativa de los hechos descriptos en el escrito deinicio, arguyé
gue la actora suscribié con ?Complejo I1' un contrato de sociedad civil en 1992 y que en septiembre de 2004 termind de integrar las
176 cuotas como aportes al plan deviviendas.  Justifico lalegitimidad de lareformade lacldusulan® 7 del contrato y citd
jurisprudencia dictada en torno a ello. Lo mismo hizo respecto de la ampliacion de cuotas dispuestas, resultando aplicable lateoria
de los actos propios en virtud del acatamiento de la actoraal abonar latotalidad de lascuotas.  Ahondé sobre la naturaleza juridica
de las sociedades civiles, su objeto y su fin carente de lucro. Dijo que ambas sociedades civiles se encontraban en pleno
cumplimiento de su objeto social, es decir, la construccion de viviendas para beneficiar alos encargados de edificio afiliados a
?Suterh’.  Hizo referencia alas adjudicaciones de unidades de viviendarealizadas. 6. El 22-05-06 (fs. 481/495; v. 583/84)
Complejo Habitaciona Suterh |1 opuso excepcion de: (a) incompetencia en razon de lamateria; (b) defecto legal, por no realizar una
imputacion de responsabilidad asu parte.  Subsidiariamente contesté la demanda solicitando su rechazo con costas. Tras negar |os
hechos del escrito deinicio, sostuvo que la accionante suscribi6 un contrato de sociedad civil, cuyo objeto erala construccién de
viviendas para ser adjudicadas a cada uno de los socios que dieran cumplimiento a las condiciones establecidas. Dijo que la actora
abono 176 cuotas del plan.  Comento la naturaleza juridica de las sociedades civiles, su objeto y su fin carente de lucro.
Asimismo, justificd lalegitimidad de lareformade la clausulan® 7 del contrato y cito jurisprudenciaentornoaello. Lo mismo
hizo respecto de la ampliacion de cuotas dispuestas, resultando aplicable lateoria de los actos propios, pues la actora pago la
totalidad delasmismas.  Explicd las diversas etapas por las que atravest € plan de viviendas; entre ellas, el proceso inflacionario
de 1989 a 1991 por €l que los socios asalariados -y, por ende, la sociedad civil- resultaron damnificados. Asi fue que durante esos
afios aument6 considerablemente el nimero de socios morososy € de los renunciantes, imposibilitados de afrontar el pago delas
cuotas mensuales. Ello ocasiond un retraso de la construccion del complejo. Las obras de infraestructura debieron afrontarse con la
cuota puray simple de los socios, ya que de haberse impuesto una cuota adicional -tal 1o previsto en el estatuto- se hubiera dafiado
alun mas el salario del trabagjador.  Alegd que frente alos graves problemas inflacionarios y ala obligacion establecidaen la
cladusula séptima del estatuto social (segin la cual, debian restituirse al socio los aportes de capital ya efectuados cuando éste se
retiraba); se decidi6 por unanimidad en asamblea extraordinaria del 30-06-92 eliminar dicha clausula de reintegros. Afadio que para
paliar lasituacion de los socios impedidos de pagar |as cuotas, se los autorizé atransferir sus derechos sociales aterceros.  Expuso
gue con €l Unico objeto de que todos accedieran aunavivienda, y dada la gran cantidad de dinero perdido por la hiperinflacion, se
extendi6 el plan de pago de aportes a setenta'y dos (72) cuotas. Esta situacién fue aceptada por la demandante al abonar dichas
cuotas, sin existir constancias documental es de las que se derive algunaimpugnacion a respecto. Invoco lateoria de los actos
propios.  Serefirid a objeto de lasociedad civil y a su debido cumplimiento, resaltando la adjudicacién de las unidades de
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vivienday aduciendo que €l contrato estaba en pleno cumplimiento. Agregd que oportunamente iba a satisfacerse a todos los
asociados que hubieran cumplimentado la totalidad de obligaciones sociales, por lo que consideré apresurada la demanda al
encontrarse el objeto del contrato en pleno cumplimiento. 7. El 27-12-06 (fs. 514/519) ?Andrieu’ contesto |as excepciones
planteadas por: @) Victor Santa Maria, b) Suterh 'y, c) José F. SantaMaria. 8. El 11-05-07 (fs. 590/1) ?Andriue’ contesto las
excepciones planteadas por ambos complejos habitacionales. 9. El 16-05-07 (fs. 592) se declar6 rebelde al codemandado
?Suarez.  10. El 16-07-07 (fs. 599/601) se resolvieron las excepciones, rechazandose la de incompetencia, y admitiéndose la de
defecto legal (v. aclaraciones de fs. 590/591).  Ademés, se tuvo por desistidala accion contra el coaccionado ?Bagna.  1I. EL
DECISORIO RECURRIDO  Lasentenciadefinitiva de primerainstancia (fs. 1571/1583): (i) hizo lugar ala excepcién defalta
de legitimacién pasiva opuesta por ?Suterh’, con costas en el orden causado; (ii) acogi6 la excepcion de falta de legitimacion pasiva
opuesta por Victor Santa Maria, con costas en el orden causado; (iii) hizo lugar ala excepcién de falta de legitimacion pasiva
opuesta por ?José Santa Maria, con costas en el orden causado; (iv) acogio6 la excepcion de falta de legitimacion pasiva opuesta por
?2Complgo I' con costas en el orden causado; (v) rechazd la demanda entablada contra ?Francisco Suarez', sin costas por no mediar
contradictor; (vi) hizo lugar ala demanda entablada por ?Andrieu’ contra ?Complejo 11" por $... mésintereses, con mas $... en
concepto de dafio moral e intereses. Con costas a la demandada vencida. Para asi decidir, el aquo merito: (a) respecto a ?Suterh’
(asociacion profesiona con personeriagremial otorgada por el Ministerio de Trabajo), que las constancias reunidas no resultan
suficientes para hacer responsable al sindicato por el incumplimiento en la entrega de la vivienda a la accionante. El sindicato pudo
haber apoyado la promocion de la construccion de estos complejos de viviendas pero ello no logra acreditar que pueda ser
responsable de la entrega de las viviendas y mucho menos de |os dafios que pudieron acarrearse por su incumplimiento; (b) con
relacion a ?Complejo I', no se advierte vinculo juridico entre su parte y la accionante. Tampoco que los compl ejos habitacionales
actuaran en forma confusa o que entre ellos exista confusién de patrimonios; (c) que al analizar las defensas opuestas por Victor
Santa Maria' y ?José Santa Maria debe tenerse en cuenta que la actora no efectué un reproche personal y concreto contra ellos sino
gue demandd a primero en su caracter de administrador de la asociacion civil, y a segundo por ser secretario general del gremio. La
titularidad de larelacién juridica fue entablada Unicamente con ?Complejo I1', no siendo sus administradores |os | egitimados a ser
demandados por ladevolucion del dinero entregado araiz de lafalta de entrega de la vivienda; (d) que ?Francisco Suarez' fue
incorporado ala causa en su carécter de administrador de la sociedad civil, sin efectuarse unaimputacion personal de su conducta
que justifique hacerle extensiva la responsabilidad por €l incumplimiento alegado; () que ?Complejo 11" no cumplié con €l fin del
contrato suscripto, es decir, laentrega de la vivienda ala accionante. Desde el afio 2004 (fecha en que la actora cancel 6 la totalidad
de las cuotas) hasta la fecha han transcurrido aproximadamente nueve afos, sin que la actora pudiera entrar en posesion de una
vivienda. La actora suscribio €l contrato el 17-01-92, aboné las cuotas que ?Complejo |1' determind y se gjust6 al pago de las cuotas
gue fueron agregadas con posterioridad; (f) que la accionante sufrié dafio moral araiz de la privacion de lavivienda que debia serle
entregada en un plazo razonable a partir de la cancelacion de latotalidad de las cuotas del plan adscripto. I11. LOS RECURSOS
?Andrieu’ apel6 el decisorio el 29-10-13 (fs. 1610); el recurso se concedi6 el 19-11-13 (fs. 1618) y sus incontestadas quejas del
12-05-15 obran afs. 1669/74.  ?Complejo I1" interpuso recurso el 16-12-14 (fs. 1645), se concedio el 17-12-14 (fs. 1646) y su
memorial del 10-04-15 (fs. 1658/59) fue respondido por ?Andrieu’ el 27-05-15 (fs. 1678/80).  ?Complejo ' apel6 el falo €l
16-12-14 (fs. 1647), su recurso fue concedido el 17-12-14 (fs. 1648) y su incontestada expresion de agravios del 29-12-14 corre afs.
1649. Lapresidenciade esta Salallamo ?autos para sentencia? el 20-08-15 (fs. 1686); el sorteo de la causa se realizo el 28-08-15
(fs. 1686 vta.) y e Tribunal esta habilitado pararesolver.  IV. CONTENIDO DE LA PRETENSION RECURSIVA  ?Complejo
I' se qugja porgue el aquo leimpuso las costas en el orden causado.  ?Complejo 11" establece en su memoria que: (i) el juez de
primerainstancia se aparta de la totalidad de los hechos alegados y probados por las partes, dictando un fallo arbitrario; (ii) €l
importe por dafio moral resultaexcesivo.  Laaccionante se agravia sustancialmente porque el sentenciante: (a) acogi6 lafaltade
legitimacion pasivainterpuesta por: (i) ?Suterh' arbitrariamente, (ii) 2José Santa Maria, (iii) ?Victor Santa Maria, (iv) ?Complejo I';
(b) rechaz6 la accién contra ?Francisco Suarez'; (c) fij6 un monto exiguo por dafio moral y determiné unafecha errénea para el
cdculo delosintereses de las cuotas abonadas. V. Luego de analizar los antecedentes del caso, los diversos medios de prueba
aportados al expediente de conformidad con las reglas de la sana critica (art. 386 Cpr.) y la sentenciarecurrida; anticipo que el
pronunciamiento sera confirmado. V1. LA DECISION PROPUESTA 1. Por razones metodol 6gicas abordaré |a alegada
arbitrariedad del fallo atacado que en el plano de su andlisis formal contiene una suficiente fundamentacién deladecisiéon.  Mas
alla de compartir su solucién o no, la sentencia posee unarelacién coherente entre los antecedentes facticos y sus consecuencias
juridicas; y una adecuada relacion de los hechos y normas sobre los cuales €l a quo construy6 la formulacion 6gica de la sentencia.
Ergo, carece de deficiencias técnicas que lainvaliden como acto jurisdiccional. 2. Resulta menester ahora atender la excepcidn
por falta de legitimacién pasiva opuesta por |os codemandados: ?Suterh', ?José Santa Marid, ?Victor SantaMaria y ?Complejo I'.
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Lafaltade legitimacion para obrar (art. 347, parr. 3° Cpr.), apunta ala ausencia de calidad de titular del derecho invocado por el
actor o, en su caso, de obligado del demandado (CNCom, esta Sala, in re: AWorldsales S.A. ¢/ Hotel San Remo TRG SACIF ¢/
ordinario?, del 14-08-07; entre otros).  Tal defensa supone la ausencia de un requisito intrinseco de admisibilidad de la pretensién
y puede hacerse efectivo, cuando alguna de las partes no estitular de larelacion juridica sustancial motivo de la controversia (CSIN,
inre, ?Garcia Stella Maris ¢/ Provincia de Buenos Airesy otro § dafios y perjuicios, 24-04-07).  2.1. En el sub judice, ?Andrieu’
impetra el rechazo de dicha excepcion con asidero en que: (&) ?Suterh’, laindujo ?...para suscribirse a un plan de viviendas
mediante el pago de cuotas mensuales... €l sindicato teniala direccién, fiscalizacion, control y administracion del negocio, através
de personas fisicas que designé como administradores... la organizacion sindical asumié como propio el proyecto y lo exhibié de
modo propagandistico...? (fs. 251 vta/252 vta.);  (b)?José Santa Maria, ostenta el cargo de secretario general de la organizacion
sindical y en los actos que ?...se llevan a cabo, instaalos afiliados a ?beneficiarse’ con el plan...? (fs. 253 vta.).  ?...esresponsable
solidariamente en forma personal por el desempefio de su cargo en el sindicato...? (fs. 1670/70 vta.);  (c) ?Victor SantaMaria,
debe responder como ?... administradores impuestos al frente de laasociacion civil...? (fs. 254);  (d) ?Complejo I', a igual que
2Complejo I1' forman 2... unamisma unidad econdmicay de administracion... tienen la misma representacion letrada en el presente
juicio lo que daunaideade su inescindibilidad...? (fs. 1673). 3. Delas constancias de autos, se verifica que la argumentacion
propiciada por la accionante carece de sustento factico para condenar alos codefendidos mencionados ut supra por €l
incumplimiento en laentregade lavivienda.  3.1. No desconozco que €l sindicato auspicio el emprendimiento y hasta facilito el
cobro de las cuotas prestando sus sedes sin costo alguno (tal como se vislumbra de algunas testimonial es anejadas a estos actuados
-fs. 850/1, 858/59), pero lo cierto es que tanto en el ?Contrato de Sociedad Civil' como en el ?Convenio Complejo Habitacional
Nuevo Suterh 1", laorganizacién sindical no interviene en larelacion juridica (fs. 177/187 de la documentacion original). Tampoco
lo hace su secretario general. Lo mismo ocurre afs. 188/89 con la propuesta de ?Andrieu’ dirigidaa ?Complejo |1 para
incorporarse como ?...socio/aintegrante de la sociedad civil con los derechos y obligaciones inherentes, en un todo de acuerdo con
lo establecido en el contrato de constitucion de la sociedad civil...?; cuyo texto declard conocer perfectamentey acepté en forma
expresafirmandolo (fs. 189).  Obsérvese que a dicho documento se acompafia un recibo de pago de las cuotas 1y 2 anombre de
?Andrieu’ y con membrete de ?Complejo I1' (fs. 188). Lo mismo sucede con |las cuotas que posteriormente la accionante abond (v. fs.
2/176 de ladocumentacién reservada).  Por su parte, del 2informe al asociado - Complejo Habitacional Nuevo Suterh I1' se
fortalece la postura que la asociacién gremial no participd de la manera que pretende la actora. Pues su colaboracion se reduce a
gue el ?...sindicato aglutind un conjunto de compafieros que apoyados en la esperanzay con deliberado animo de enfrentar grandes
sacrificios personales, se adentraron en esta monumental obra que es orgullo de los trabajadores de edificios...? (fs. 791; v. fs. 1471
-perito contador responde impugnaciones-). A mayor abundamiento, ?Complegjo |1' tenia una cuenta independiente ala de
?2Complgo I', cerrada el 30-10-06 y en la cual no figuraba que ?...Francisco Miguel Suarez, hubiese estado autorizado arealizar €l
egreso de los fondos de las mismas...? (fs. 920). En este sentido, el sindicato no aparece vinculado financieramente a ninguno de los
2Complgjos.  Serechazalaqueacontra ?Suterh’ y, por ende lainterpuesta contra 2José Santa Maria, en su carécter de secretario
general del gremio. Coincido con el sentenciante, en que si bien éste auspicio y salid en diversas publicidades promocionando el
proyecto, tal conducta no resulta suficiente para condenarlo. Méxime cuando €l sindicato fue eximido de responsabilidad y él fue
demandado simplemente en su carécter personal por haber detentado ese cargo.  3.2. Respecto a Victor Santa Maria y ?Francisco
Suarez analizaré su situacion en conjunto, porque si bien el segundo no opuso excepcion (recuérdese que fue declarado rebelde) la
situacion de cada codemandado en caso de condena o no, esindependiente del otro.  En este sentido, cabe mencionar que no
resulta factible extender la responsabilidad de la sociedad civil a susintegrantes, cuando no se acredita que haya mediado un uso
abusivo delafigurajuridica.  Sin embargo, tampoco puede soslayarse, que la extensién de responsabilidad alos administradores
de una entidad pueda resultar viable cuando éstos hayan incurrido en maniobras ilicitas tendientes a defraudar, por ejemplo a sus
socios.  Circunstancia que no se verifica en autos, por las razones queinfrase apuntardn. A fs. 1672, laactora afirma que ?...el
codemandado [?Victor Santa Maria] fue procesado como autor por el delito de defraudacion por administracion fraudulentaen la
causa 22008/00 en tramite por ante el Juzgado Nacional en lo Criminal de Instruccion nro. 4 Secretarianro. 157...7; prueba
declarada negligente a pedido de la propia ?2Andrieu’ (fs. 1503/04). Y afs. 1672 vta. aduce que ?Francisco Suarez' ?...es
responsable... por su carécter de administrador y el mal desempefio de su cargo |o que se pone en evidencia con el incumplimiento
contractual con laactora...?, citando algunos testigos para acreditar que era ?Suarez' quien cobrabalas cuotasdel plan. Pesea
ello, afs. 968 el Juez de Instruccion (Luis Zelaya) sefial 6 que ?...en la causa n® 22.008/00, caratul ada ?Suarez, Francisco y otros por
defraudacion?, en tramite por ante este Juzgado Nacional en lo Criminal de Instruccion n° 4... Secretarian® 113... con fecha 7 de
junio de 2007 se resolvid desestimar la causa por inexistencia de delito en relacion a hecho identificado como ?Complejos
Habitacionales | y 11?, que se investigaran en e sumario de mencion... Victor Santamaria fue sobreseido en dicho expediente en
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punto a resto de los sucesos investigados con fecha 15 de agosto de 2008, por considerar que el hecho denunciado no fue cometido
por el imputado...?.  Ergo, no se vislumbra en estas actuaciones prueba fehaciente que demuestre una conducta indebida de estos
administradores, la cual ocasionara €l perjuicio padecido por laactora.  Se rechazan los agravios contra ?Victor Santa Maria'y
?PFrancisco Suarez'.  3.3. Laaccionante pretende se condene a ?Complejo I' por integrar una unidad econémicay de
administracién con ?Complejo I1'. Agrega que como prueba de ello, los patrocina el mismo letrado.  No obstante, de las pruebas
acompafiadas surge que ambos ?Complejos' se identifican por separado, pese alainsistenciade ?Andrieu’ por confundirlos.
Repito, en € ?Contrato de Sociedad Civil' acompafiado ?...se constituye una sociedad civil sin fines de lucro que se denominara
Complejo Habitacional Nuevo Suterh 11...?; acuerdo firmado por ?Andrieu’ (fs. 177, documentacién original). Lo mismo sucede
con el ?Convenio Complejo Habitacional Nuevo Suterh 11", que como su nombre indica fue suscripto entre la demandante y este
complgjo.  Enigual contexto se encuentra: la propuesta de la demandante paraingresar en calidad de sociaa ?Complegjo 11, la
pericia contable que corrobora su caracter de asociada a ?Complejo 11" (fs. 1436 vta.) y los recibos de pago con el membrete
?2Complgo 1" anombre de ?Andrieu’. Ademas, Banco Provinciainformé que ambos ?Complejos' tenian cuentas separadas (fs. 920).
De ahi, que no existe vinculo juridico entre laactoray ?Complejo I', por lo que se rechazalaquejade ?Andried’.  3.4. Por su
parte, ?Complejo |I' manifiesta que ?...de ninguna manera el fin del contrato consistia en la adquisicion de unavivienda del complegjo
aconstruirse...?. A pesar de€llo, lo cierto es que la actora suscribié con ?Complejo I1' un ?Contrato de sociedad civil' (afio 1992)
en que ?...la sociedad tiene por objeto la construccion de unidades de vivienda... cumplido integralmente... estando debidamente
subdivididos los inmuebles y en condiciones juridicas, se procedera a disolver esta sociedad, adjudicando a cada uno de los socios la
propiedad de las unidades de vivienda que le fueron adjudicadas...? (fs. 177; 183 sobre de documentacién reservada).  ?Complejo
[1' alega que ?...no existia en principio un plazo paralaentregade viviendas...?y que ?...no estadprobadala  mora...?. Es més,
asevera que estaba en pleno cumplimiento delaobligacion. Lo anterior no coincide con lo expuesto por €l Administrador
Judicial, Juan Manuel Garzon Vieyra, quien el 15-09-04 dispuso: que "la sociedad civil...no cuenta con unidades habitacionales en
condiciones de ser entregadas... esta I ntervencidn se encuentra trabajando en la recuperacioén de unidades intrusadas o cuyos titulares
mantienen abultadas deudas con la sociedad para ser entregadas a quienes cancelaron sus compromisos con ésta...  Seha
establecido como criterio parala entrega de los departamentos ordenar a los socios que cancelaron latotalidad de las cuotas, por la
fechadel Ultimo pago. En estalista usted [?Andrieu’] ocupa el lugar 90...".  Del informe proporcionado por la Agencia de
Recaudacion de la Provincia de Buenos Aires del afio 2009 no constan tramites a los fines de subdividir el Régimen de Propiedad
Horizontal de losinmuebles alli detallados (fs. 1341/1364).  Ladesidiade la codemandada ?Complejo I1' vuelve a corroborarse
con la declaracion de Emilio Daniel Fernandez al sostener el 05-09-08 que, se necesita ?...1a aprobacion municipal para el plano de
mensura, por |o que no puede expresar en tiempo cuanto llevara el poder finalizar con latarea...?.  Esdecir, desde quela
accionante cancel 6 latotalidad de las cuotas han transcurrido mas de 10 afios y todavia faltan cumplimentar 1os requisitos minimosy
necesarios para entregarle la vivienda; sin posibilidad alguna de estimar unafechaprobable.  Se rechazan los agravios de
2ComplgjoIl'. 4. Laactoraapela el exiguo monto otorgado por dafio moral y ?Complejo I1' se agravia por el excesivo importe
fijado.  Essabido que este dafio consiste en lalesién auno o varios intereses inherentes a la personalidad de un sujeto de derecho
eincide en la capacidad de sentir, de querer o de pensar. Es todo dolor o sufrimiento producido por unalesion grave alos
sentimientos més intimos de las personas 'y que merecen una proteccion legal en tanto se les reconoce un valor principalisimo en la
existenciay desarrollo del individuo y de la sociedad (CNCom, esta Sala, in re: ?Maillot Gonzélez, Iris c. OSPIP ¢/ sumario?, del
14-12-04).  Deben apreciarse las circunstancias del hecho y de la victima para establecer objetivamente el agravio moral, teniendo
en cuenta la situacién familiar del damnificado y su situacion econdmica, entreotras.  Dada la dificultad de su prueba directa
basta la acreditacion del hecho lesivo y lalegitimacion activa del accionante para dirimir su existencia (CNCom, esta Sala, inre:
?Fernandez, J. c. Autoplan - Circulo de Inversores S.A.?, 15-11-02).  En estas actuaciones, es innegable la repercusion que en su
estado de &nimo sufrié ?Andrieu’ araiz del evento dafioso producido por ?Complejo II'.  Por ello, considero que el monto
dispuesto por €l juez de primerainstancia es ajustado a derecho. Se confirmaen este punto el decisorio recurrido. 5. Asimismo la
accionante refuta lafecha que el a quo tomd para calcular los intereses. Invoca que ésta podria utilizarse para el dafio moral ?...pero
no para... €l importe de las cuotas abonadas... que debe ser devuelto...? (fs. 1673 vta.).  Sabido es que la fecha para el computo de
los intereses se determina a partir de la mora, que en autos se produjo el 15-09-04 cuando el Administrador Judicia Vieyrale
responde la misiva del 03-09-04; expresando que no habia unidades habitacionales para ser entregadas (fs. 191 documentacién
origina). 6. Finalmente, ?Complejo I' se agravia por laimposicion de costas en el orden causado.  En nuestro sistema procesal,
los gastos del juicio deben ser satisfechos -como regla- por la parte que ha resultado vencida en aquél (arts. 68, 69y 558 Cpr.) y se
imponen Nno como una sancidn sino como resarcimiento de los gastos provocados por €l litigio, gastos que deben ser reembolsados
por €l vencido.  Sin embargo, si bien esaeslareglagenera, laley también facultaal Juez aeximirla, en todo o en parte, siempre
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gue encuentre mérito paraello (arts. 68 y ss). Siguese entonces, que laimposicion de las costas en € orden causado o su eximicion
procede en los casos en que por la naturaleza de la accion deducida, laforma como se trabd lalitis, su resultado o en atencion ala
conducta de las partes su regulacion requiere un apartamiento de lareglageneral.  ?Andrieu’ creyé que le asistia derecho en su
reclamo; en esainteligencia, se aprecia, que en el sub lite existen razones suficientes que ameritan el apartamiento de laregla general
y, por ende, laimposicion de costas en € orden causado. 7. En virtud de | as apreciaciones realizadas, el tratamiento de los
restantes agravios deviene abstracto.  VII. Si mi criterio es compartido por mis distinguidas colegas, propongo -por los
fundamentos enunciados-: confirmar el decisorio recurrido, con costas (art. 68 Cpr.). He concluido.  Por andlogas razones las
Dras. Diaz Cordero 'y Ballerini adhirieron ala conclusion propiciada por su distinguida colega. Con lo que termind este Acuerdo que
firmaron las Sras. Jueces de Camara Dras. Anal. Piaggi, Maria L. Gimez Alonso de Diaz Cordero, Matilde E. Ballerini. Es copia
del original que corre afs. 625/36 del Libro de Acuerdos Comerciales. SalaB. JORGE DJIVARIS SECRETARIO DE
CAMARA Buenos Aires, 23 de noviembrede 2015 Y VISTOS:  Por los fundamentos del Acuerdo que precede, se
resuelve: confirmar el decisorio recurrido, con costas (art. 68 Cpr.). Registrese y notifiquese por Secretaria, en su caso, conforme
Acordadas N° 31/11y 38/13 CSIN y devuélvase.  Oportunamente, cimplase con la publicacién ala Direccion de Comunicacion

Plblicade la CSIN, segun lo dispuesto en €l art. 4 de la Acordada N° 15/13 CSIN. ANA |.PIAGGI MARIA L. GOMEZ
ALONSO DE DIAZ CORDERO  MATILDE E. BALLERINI Correlaciones: Affricani, Susana
C. c/Municipalidad de General Pueyrreddn s/pretension indemnizatoria- Cam. Cont. Adm. - Mar del Plata - 25/03/2014.
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