Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Wed Jul 15 18:51:05 2026 / +0000 GMT

Contrato De Comercializacion De Espacios En Un Shopping Incumplimiento
Rescision Pago De Comisiones Devengadas

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA

Contrato de comercializacion de espacios en un shopping. Incumplimiento. Rescision. Pago de comisiones
devengadas Se mantiene la sentencia que hizo lugar ala demanda ordinaria por rescision injustificada por parte de la
demandada del contrato de comercializacion de los espacios locativos y publicitarios del centro comercial ainaugurarse, y €l
consecuente incumplimiento en el pago de las comisiones devengadas. En Buenos Aires, alos 8 dias del mesde
Noviembre de dos mil dieciséis, reunidas | as sefioras juezas de Camara en la Sala de Acuerdos, fueron traidos para conocer |os autos
seguidos por 2LOPEZ SOTO MARIA CATALINA Y OTROS C/ BRIANNA S.A S/ ORDINARIO? (Expediente N°30754/2012),
enlos que a practicarse la desinsaculacion que ordena el art. 268 del Codigo Procesal, resultd que debian votar en el siguiente
orden: Doctoras Maria L. Gomez Alonso de Diaz Corderoy laDra. Anal. Piaggi. La Sra. Juez Dra. Matilde E. Ballerini no
interviene en la presente por hallarse en uso de licencia (art. 109 RIN).  Estudiados |os autos la Camara planteo la siguiente
cuestion aresolver:  ¢Esarregladaaderecho lasentenciaapelada?  Lasefiora Juez de Camara DoctoraMaria L. Gomez Alonso
de Diaz Cordero dijo:  |.LaCausa:  AliciaMoszkowsky y Maria Catalina L Opez Soto por propio derecho y como socias de
Group Consell Sociedad de Hecho, promueven demanda contra Brianna S.A por dafiosy perjuicios que cuantifican en la sumade
$2.726.253,04 con mas susinteresesy costas.  Explicaron que en septiembre de 2009 se constituy6 €l fideicomiso entre AIARA
SA, denominado ?El fiduciante originario?y Brianna S.A denominada ?El fiduciario?.  AIARA S.A erapropietario de un
inmueble que incorporo al fideicomiso como bien fideicomitido. A través de dicho contrato estipularon la realizacion de un centro
comercia denominado ?Pacheco Mall?.  El fideicomiso incluy6 alos que denomind ?Fiduciantes adherentes? quienes se
obligaron a aportar como bienes fideicomitidos ciertas sumas de dinero destinadas a financiar el emprendimiento. Se trataba de los
inversores finales que a través de |os aportes individuales ingresaban en lainversion y se sumaban a negocio. Cumplidos dichos
pagos revestian de pleno derecho y en forma automatica el caracter de ?Fidei comisarios? gozando de |os derechos que dimanan de
dicho contrato y su reglamentacion.  Envirtud de ello, alos fines de larealizacién del desarrollo, BRIANNA S.A contrat6 con las
actoras afin de brindarles el asesoramiento global del proyecto. Larelacién se estructurd através de dos contratos, cuyos objetos
eran: el desarrollo estructural através de un ?contrato de locacion de servicios profesionales? y un ?Contrato de comercializacion?.
Ambos suscriptos €l 7/9/09.  Explicaron que a iniciar las tareas |os emprendedores se habian embarcado en €l proyecto sin
realizar previamente una investigacion de mercado que permitiera una proyeccion adecuada sobre la factibilidad del negocio. Por
ello, las actoras o recomendaron y su resultado fue positivo porque determind que existia un mercado de consumidores para €l
emprendimiento en lazona, y evalud las caracteristicas de esos consumidores afin de satisfacer |as necesidades de aquél publico. Ya
se advertia, también la existencia de otros proyectos en desarrollo paralaexplotacion delazonanorte.  En relacion a contrato de
asesoramiento mencionado explicaron que, la demandada declar6 mediante cartas documento su preocupacion sobre €l grado de
avance de |las tareas realizadas y entregadas parcialmente. Respondieron negando la demoray reclamaron la falta de una camparia
promocional adecuada del emprendimiento que permitiera competir con negocios aledafios.  En virtud del contrato de
comercializacion la accionada le encomend6 la comercializacion de los espacios locativos y publicitarios del centro comercial en
desarrollo.  Asi presentaron diversos informes con las condiciones de comercializacion. Alli se plantearon como debilidades la
ubicacion del predio (préxima a zonas de bajo poder adquisitivo), 1a baja densidad poblacional de lazona de influenciay lamala
vinculacién con los accesos a los barrios situados sobre camino aBancalari.  También advirtieron la apertura de nuevos centros
comerciaes, yaque la oferta de locaciones comercia es en emprendimientos de zonas cercanas eran competencia directa, e influirian
en las marcas al distribuir suinversion.  Asimismo propusieron generar un canal de informacion fluido y estructurado con los
inversores para hacerlos participes de las vicisitudes del mercado.  Como surge de autos, plantearon problemas de obra: a) no
contaban con el manual definitivo de especificaciones técnicas del edificio ni deloslocales, por eso se comercializaba con planos
que diferian de los que arquitectura estaba desarrollando; b) no se conociala cantidad de cocheras que se construirian ni su
ubicacién; c) eraimposible trabajar en equipo con el estudio de arquitectura por faltade coordinacién;  Informaron que, se
sumaron otros problemas como: falta de planificacion del manejo de la adquisicién de energia parala obra; problemas con las
vidrieras (la constructora debié modificar su superficie por no haber advertido que debia colocar |os ductos de ventilacion de la
planta baja). Tampoco el acceso fue previsto debidamente por o que hubo que responder a una exigencia de la municipalidad de
asfaltarlo, generando un costo que debieron asumir |os inversores con un aporte extraordinario; y no estaban concluidas las tareas
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relativasalascloacas.  Seadvirtieron fallas de ?Comunicacién Externa? debido ala discontinuacion de la comunicacion por
prensa, suspendida por razones de ?economia?. No se efectud una campafia con proyeccion profesiona y con animo de instalar una
marcaen €l mercado.  Insistieron también en que, otros emprendimientos que se ubicaron en zona norte arrastraron a gran parte de
los potenciales locatarios, sobre todo los que abrieron en primer término.  El crecimiento se estanc6 a mediados del 2011 en una
ocupacion del 50%, (lo esperable alos fines de una inauguracion es de entre el 70% y el 80%) por ello formularon una nueva
recomendacion a Brianna SA paratomar medidas extraordinarias para paliar la situacién. Vgr, contratar profesionales para
administrar €l ?shopping? que resolvieralos temas de obray habilitacion; realizar publicaciones de prensay publicidad, u ofrecer
descuentos a potenciales adquirentes.  Sin embargo, ninguna sugerencia se atendid y se sucedieron una serie de intercambios
epistolares entre ambas partes, por incumplimientos contractuales.  Finalmente el 14/11/11 intimé ala demandada a pago por
comisiones no abonadas, por contratos celebrados con determinadas marcas (Personal, |pharm, Dionisio, Mulligan, Suha Destreza
Deportiva, Yes! Y Bazar Chef) cuyafactura... por $295803,17 nunca fue impugnada, por lo que se trataria de una cuenta liquidada
conforme el CCom 474.  Ademas reclaman comisiones por contratos cerrados, que no fueron facturados, pero reconocidos por la
demandaday no cancelados (Jumbo, Leo Paparella, Mitte Libreria, Confetti Cotillon, Premier Gdndola, Aderezoz y Delikatessen
Naturales).  Por ultimo, el 15/11/11 mediante una misivala demandada rescindié larelacion invocando justacausa.  En sintesis,
se reclaman dafios y perjuicios por: 1) Rescision injustificada del contrato por parte de Brianna SA; 2) Incumplimiento en el pago de
las comisiones devengadas; 3) Lucro cesante - pérdida de chance correspondiente al 75% de las comisiones que hubieran podido
cobrar con lalocacion que se hiciera en los restantes espacios del ?shopping?; 4) Dafio alaimagen profesional acausadelos
rumores vertidos por la accionada sobre la responsabilidad de las actoras en el estancamiento del emprendimiento; 5) Dafio Moral.
Fundaron su pretension en derecho y ofrecieron pruebas. A fs. 1901 se presentd Brianna SA en su carécter de fiduciaria del
fideicomiso ?Pacheco Mall? contesté demanday solicito su integro rechazo con costas. L uego de negar todosy cada uno de los
hechos invocados, efectud su relato sobrelos hechos.  Describe el funcionamiento del fideicomiso, explicando que habia
contratado alas actoras por su experienciay antecedentes en el rubro. Estas se harian cargo, entre otras cosas, de cubrir |0s espacios
locativos y publicitarios del centro comercial einformar el estado de avance de la comerciaizacion.  Empero, € centro comercial
abrié sus puertas en diciembre de 2011 s6lo con un Supermercado Jumbo y seis locales con atencion a publico.  En consecuencia,
al generar falsas expectativas a su parte através de los informes, €l no cumplir con la ocupacion de los localesy sin prevenir ala
fiduciaria para que tuvierala oportunidad en tiempo adecuado de arbitrar |os mecanismos para superar la situacién, consideré que las
actoras incumplieron fatalmente lo pactado.  Entendié que el contrato de comercializacion de fecha 7/9/09 fue rescindido con
justa causa por el dolo o culpa cometido por las pretensoras en la diligencia debida en su gjecucién, y gjustada también a derecho por
no haber sido intempestiva dicha ruptura contractual.  Impugno los rubros pretendidos y reconvino contra las accionantes por
dafiosy perjuicios que le habrian generado sus incumplimientos contractuales. Solicité la suma de un millén cincuentay ocho mil
setentay siete pesos ($1.058.077) por lucro cesante y pérdida de chance por lafalta de ocupacion de los locales alafechade
inauguracion.  También peticiond unaindemnizacion por dafio emergente por os costos de obra que se debieron abonar por las
modificaciones solicitadas por las actoras, difiriendo su cuantificacion alo que resultara de la prueba pericia contable a producirse.
Ofreci6 prueba. A fs. 1967 la demandante contesto la reconvencion, solicitd su rechazo y negé cada uno de los hechos
invocados por la demandada. Reiteré brevemente su relato sobre los hechos e insistio sobre la produccion de prueba documental en
poder de laaccionaday deterceros.  Il.LaSentenciade Primeralnstanciaz  El sentenciante: a) admitio parcialmente la demanda
deducida por Alicia Moszkowsky, Maria Catalina Lopez Soto y Group Conseil SH y conden6 a Brianna SA apagar aaquéllas, la
suma que resulte de la aplicacion de los criterios expuestos en su considerando 5.2 con mas sus intereses; b) rechazo la reconvencion
deducida por Brianna S.A; ¢) impuso las costas a la sociedad demandada por haber sido sustancialmente vencida (Cpr. 68)  I11.
LosRecursos:  Ambas partes quedaron disconformes con el acto jurisdiccional y lo apelaron. A fs. 2929 lademandaday afs.
2934 |as accionantes. Los recursos que originaron laintervencion de este Tribunal fueron fundados con las expresiones de agravios
deladefensaafs. 2989/2997, respondidas afs. 3015/3017 y de las actoras afs. 2999/3013.  Se agraviaron las accionantes porque
el sentenciante: i) considerd que ?el contrato de comercializaci on? objetivamente fue incumplido por las actoras; ii) preguntandose si
al momento del cumplimiento habian cambiado radicalmente las circunstancias tenidas en cuenta, expresa o implicitamente por las
partes a contratar; iii) deneg6 laimportancia de |os factores externos en el estancamiento de la comercializacion del proyecto; iv)
cuestiond que las demoras de la obra resultaron atribuibles a las accionantes y v) que ninguna de las partes efectud una irreprochable
tareaen lagecucion del proyecto.  De su lado, se quejala demandada porque el juez de primer grado: i) entendié pertinente el
pago de las comisiones por |as 8 marcas que efectivamente abrieron a publico; ii) rechazo todos los rubros reclamados en la
reconvencion; iii) las costas de laaccion y de lareconvencion fueron impuestas a cargo de lademandada.  1V. Ladecision:
Examinadas |as constancias obrantes en autos y cotejadas |as posturas asumidas por |as partes, advierto que no existe controversiaen
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torno a que, la sociedad demandada eralafiduciaria del fideicomiso denominado ?Pacheco Mall?, cuyo propdsito erala
construccion de un centro comercial. Tampoco existe controversia en cuanto a que, |as partes celebraron dos contratos, uno de
locacion de servicios profesionales, y otro de comercializacion.  Por el contrario, discrepan |os contendientes sobre la existencia
delos dafiosy per juicios (lucro cesante, perdida de chance y dafio), y comisiones no abonadas en virtud de la supuesta injustificada
e intempestiva rescision contractual dispuesta por Brianna S.A, dado el fracaso en la comercializacion de loslocales del 2Mall? a
cargo de las actoras. Ademas, la defendida reconvino por lucro cesante, pérdida de chancey dafio emergente.  a) Apelacion
deducida por laparte actora: ~ Se agravian porque consideran que ?el contrato de comercializacion? objetivamente fue incumplido
por lasactoras.  Explican que: ?es equivocado sostener que el contrato fueraincumplido, ya que el propésito del mismo consistia
en lacomercializacion de los locales, o que configura una obligacion estrictamente de medios. Es decir, que el cumplimiento del
contrato no involucraba el logro objetivo del resultado de conseguir alquilar todos los espacios?.  También se agravian porque €l
a-quo se cuestionarasi @ momento del cumplimiento habian cambiado radicalmente las circunstancias tenidas en cuenta, expresa o
implicitamente por las partes a contratar.  Se quejan porque fue desechada laimportancia de |os factores externos en €l
estancamiento de lacomerciaizacion del proyecto.  Se agravian porque el a-quo considerd que |as accionantes generaran una
?6gica expectativa? en lafiduciaria en cuanto a ?lenado del shopping?. También se quejan en cuanto estiman que ninguna de las
partes habia efectuado unairreprochable tarea en la gjecucion del proyecto.  Por Ultimo, se agravian porque €l sentenciante
concluyo que las demoras de laobra eran atribuibles alas accionantes.  Explican que: 0s cambios eran solicitados por los
potencial es locatarios, quienes ademas, contaban con el mayor poder de negociacion que les daba el exceso de oferta de shopping
center.?  ?Las actoras actuaban como intermediarias en la comunicacion de las necesidades y pedidos de cambios que los
locatarios les presentaban.?  Manifestaron que: ?Brianna no es un incapaz, sino que se trata de una empresa realizadora de un
proyecto valuado en una decena de millones de délares. Fue €ella, en definitiva, la que tomd la decision de aceptar algunos de estos
cambiosy desechar otros.  Laobrafue disefiada antes del ingreso de las actoras a proyecto por un estudio de arquitecturasin
experiencia en estos emprendimientos.?  En este caso, es preciso examinar laresponsabilidad de las actoras, y si larescision con
justa causa, planteada por su contraparte esadmisible.  Lacartadocumento de fecha 12/12/11 (fs. 76), que notifico la ruptura del
vinculo destacé el siguiente motivo: ?su actividad principal, en este estadio, entre otras vinculadas, radicaba en conseguir clientesy
por su mala gestion, hoy el grado de ocupacion apenas es del 50%, |o que no alcanza el punto de equilibrio del negocio como Ud. o
sabe -0 deberia saberlo lo cual causa un perjuicio irreparable.? A raiz de ello, juzgo relevante valorar la clausulainvolucradaen el
contrato de comercializacion que describia especificamente latarea arealizar por las actoras: Clausula primera: ?Brianna SA
encomienda ala comercializadora la comercializacion de los espacios locativos y publicitarios del centro comercial ?Pacheco Mall?,
(...) cuyainauguracién proyecta efectuarse en abril de 2011?. (Fs. 7)  Delaclausula transcripta no surge que las reclamantes se
comprometan a la efectiva ?locacién? del ?shopping?, tampoco se estipul 6 una cantidad de marcas que deberialograr, ni se obligé a
alcanzar un porcentaje de ocupacion. Sélo debia comercializar |os espacios locativos y publicitarios, es decir, alquilar |os espacios
del ?shopping?, por lo que no se comprometié aun resultado.  Ademas, las actoras debian presentar informes periddicosy ambas
partes mantendrian reuniones quincenales.  Con respecto a este punto, conforme surge de autos, la actora cumplio su obligacién
de presentar informes periodicos describiendo el estado de lacomerciaizacion. A través de ellos (ver informe de fecha 23/3/10,
fs. 89) y las cartas documento detallaron la ocupacion del ?shopping?, asimismo realizaron advertenciasy recomendaciones.
También plantearon reclamos tales como: demora en la camparia de prensa (el contrato especificaba que las camparias de prensa
estaban a cargo de Brianna SA), la necesidad de contar con mas cocheras (ver informe de fecha 10/4/10), contratar a un gerentey
una administracion con experiencia en ?shoppings?, entre otrascosas.  Ante la dificultad en la comercializacion, sugirieron
implementar labimarca (ver informefs. 189).  Asimismo, demostré con la prueba producida (tanto documental como testimonial)
gue mantenia negociaciones fluidas con lasmarcas. A fs. 2859 declar6 Nancy Beatriz Triszczuk, comerciante, quien decide
alquilar en Novo Pacheco porque, ?se vendia como un buen proyecto. Como el super shopping en la zona. (...) Catalina L6pez Soto
vieneal local, nos explicael proyecto (...). Laexperienciay trayectoria de la comercializadora nosinspir6 confianzay nos
decidimosaalquilar unlocal.?  Cabetener en cuenta que las actoras cobraban una comision por cada marca que decidia alquilar
en el ?shopping? (conforme ala cldusula cuartadel contrato de comercializacion), ergo, también le convenia que las negociaciones
prosperaran. A fs. 2508 declar6 Pablo Andres Pini quien expuso que: ?en el afio 2009 habia bastantes proyectos en gjecucion, los
relevantes eran: el Tortugas Open Mall, Pamas del Pilar (ampliacién), San Justo Shopping y Novo Pacheco.  El mercado en 2008
fue impactado por lacrisis de las hipotecas en EEUU, el mercado financiero estaba bastante calmo y las empresas estaban muy
selectivas en |os proyectos en los que invertirian esas empresas, basicamente |os |ocatarios de local es tanto de indumentaria como
gastronomia.  En el 2009 alas empresas les costaba entrar en |os centros comercialesy en el 2009 y 2010 en la medida que se
fueron consolidando los centros comerciales los locales fueron evolucionando con los mismos, pero larealidad es que costé mucho
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[levar las marcas a que seinstalen en los shoppings. A esos shoppings les fue bien, tuvieron un arranque dificil, se fueron
consolidando con €l tiempo y alos 18 meses de su apertura entraron en lo que se [lama régimen (funcionamiento normal de
aceptable para arriba) pero se requirié de un periodo de consolidacién post crisis.? A fs. 2517 declar6 €l testigo Daniel Algjandro
Lago, quien trabaja en lamarca de indumentaria ?Grimol di?, ?Rever Pass?, ?Cheeky?y ?Muaa? hace mas de 22 afios, expuso que:
?en el 2009, después del 2008 que fue el sacudon con lacrisis de Estados Unidos, en e 2009 se sintié un cimbronazo en las ventas
en general. EI DOT abrié en 2009 costé mucho llenarlo. Abrié con muchos locales vacios y muchos en obra. Después sigui6 Paseo
Champagnat (...) también algunos otros shoppings: abrié San Justo Shopping. (...) El arranque de DOT fue malisimo por los dos
primeros afos. Abrié con bajo porcentaje de local es abiertos, mucho local en obray mucho local que se habia prometido con
grandes marcas que terminaron conviniendo un nivel inferior de marcas.?  Ademas, afs. 194 surgen diversos articulos
periodisticos haciendo referencia alos nuevos ?Shoppings Center?.  Por todo lo expuesto, considero que con la prueba producida
en estos actuados quedé demostrado que existieron factores externos que generaron competencia en el mercado (nuevos
emprendimientos), cuestiones econdmicas (crisis de EEUU) y demoras edilicias que dificultaron lacomercializacion.  Aprecio
gue, se demostro la existencia de variados inconvenientes en la construccion del ?shopping? a cargo de lademandada, asi como la
demora en la habilitacion. Ello sin perjuicio de la cantidad de modificaciones solicitadas por la actora afin de conformar alas
marcasy que la defensamando realizar sin objecion alguna.  Del expediente administrativo de lamunicipalidad de Tigre, obrante
en autos surge que el tramite de habilitacion fue iniciado recién el 17/10/11, el 2/12/11 serealizalainspeccion otorgando la
habilitaciény el 7/12/11 seinaugura. A fs. 192 se acompafio una nota del supermercado Jumbo indicando lafalta de cloacas, gas
y obras exteriores, extremos gjenos alos accionantes.  Finalmente, aFs. 171 obra el informe de ?Groupe Conseil? enviado ala
defensa de fecha 31/03/11, en el que explicalos motivos por |os que sugiere la postergacion de lainauguracion a septiembre. Entre
ellos sefial 6 que los locales se encontrarian en obra, |o que atentaba contra el éxito comercial del emprendimiento. Ademas los
locatarios de indumentaria manifestaron su dificultad parainaugurar en junio. Asimismo, se puso a disposicion paraexplicarselo a
losinversores.  En este aspecto considero que las demoras en la obra asi como en lainauguracion se debieron a varias razones, no
Unicamente alos pedidos de las marcas que trasladaran |as accionantes. Por consiguiente, en las demoras no se observa culpade las
pretensoras.  Lasactoras, como parte de sus obligaciones, conforme surge de la documental adjunta, através de los informes
presentados a Brianna SA describian el estado de comercializacion con las distintas marcas, efectuaban recomendacionesy reclamos
al fideicomiso.  En el informe de fecha 23/9/10 recomendaron implementar un sistema de comunicaciones dinamicas con los
inversores, dadas las caracteristicas del fideicomiso y la atomizacién de inversores nuevos en la actividad, a efectos de paliar
ansiedades.  En consecuencia, de acuerdo alos informes acompafiados como prueba documental, no considero que |as accionantes
generaran una ? égica expectativa? en lafiduciaria en cuanto al ?lenado del shopping?.  Por estos motivos, entiendo que las
actoras no incumplieron con sus obligaciones contractuales por lo que setratd de unarescisién sincausa.  Decidida entonces la
falta de responsabilidad de las accionantes en la rupturadel vinculo por e incumplimiento contractual de no ocupar €l ?shopping?,
pasaré a examinar la existenciay -en su caso-la extension econdmica de los dafios y perjuicios reclamados en su expresion de
agravios. Dafio Moral:  En primer lugar, respecto al dafio moral, he sefialado reiteradamente mi opinién contrariaala
reparacion del dafio moral respecto de una sociedad comercial. Ello porque, su capacidad se encuentra limitada por €l principio de su
especialidad (art. 35 Codigo Civil y 2 ley 19.550) y, su finalidad es la obtencion de ganancias. En este sentido, todo aquello que
pueda af ectar su prestigio o su nombre comercial, 0 bien redunda en la disminucién de sus beneficios o bien carece de trascendencia
alosfinesindemnizatorios. L as sociedades comerciales, son entes incapaces de sufrir padecimientos espirituales (CNCom. esta Sala,
mi voto, 11-2-2000, in re: ?Casa Hutton SA ¢/ Resmacon SRL?). En mi perspectiva, ellos no pueden sufrir dafio moral directo,
porque carecen de bienes extrapatrimoniales que puedan afectarse; tienen un fin lucrativo y su buen nombre se relaciona intimay
unidireccionalmente con sus ganancias; carecen de un interés distinto del econémico, material y tangible.  En el mismo sentido se
ha pronunciado reiteradamente nuestro Supremo Tribunal Federal (cfr. CS, 3-11-1992, in re ?De la Matta, Manuel H. y otro ¢/ Gas
del Estado?; idem, 22-5-1990, in re ?Kasdorf SA ¢/ Provinciade Jujuy y otro?; bisidem, 9-12-1993, in re ?Empresa Gutierrez SRL
¢/ Provincia de Catamarca?; ter idem, 28-3-1996, in re 2JFT ¢/ Telefonica de Argentina?; entre otros). Frente alalesién del nombre
o fama comerciales, e incluso ante la disminucién injustificada e il egitima de su prestigio, sélo corresponde conceder la
indemnizacion del dafio patrimonial indirecto y probado; extremos no verificados en el sub-lite. La queja deviene inaudible.

Segun lo desarrollado precedentemente, no corresponde la reparacién del dafio moral respecto de una sociedad comercial.  En
cuanto al reclamo efectuado por las actoras, no ha sido probado en autos, lo que sellala suerte del reclamo.  Por este motivo, se
desestima el rubro indemnizatorio en cuestién.  Daflo alaimagen:  Enrelacién a invocado dafio alaimagen alegado destaco a
todo evento que, no se asimilaal dafio moral que pueden sufrir las personas fisicas, por |0s motivos recién expuestos.  En cambio,
las personas juridicas o de existenciaideal pueden ser sujetos pasivos de perjuicios indirectos si son vulnerados sus derechos
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extrapatrimoniaes como el buen nombre, la probidad comercial y su buena reputacion, si repercuten desfavorablemente en el
patrimonio (cfr. Jorge Bustamante Alsina, "L as personas juridicas no son sujetos de dafio moral”, publicado en ED el 12/7/90). Asi,
Brianna S.A araiz del desplazamiento de las mismas antes de lainauguracién del ?shopping? pudo haber provocado un dafio ala
imagen comercial de lafirma, dado que los hechos acaecidos pudieron crear dudas en las marcas acerca de la capacidad de
comercializacion de la sociedad actora (conf. CNCom. SalaE inre 21PH S.A. y otro ¢/ BankBoston National Association? del
29/09/2005; en igua sentido, sala C, 30/9/03, "Martinez Hermanos S.R.L. ¢/ Banco Francés S.A. sordinario”, fallo publicado en ED
del 19/02/04; SalaE, "Construcsur S.R.L. ¢/ Banco Rio delaPlata S.A. s/ordinario” del 22/03/05).-  Sin perjuicio de lo expuesto
precedentemente, ese dafio no fue demostrado a través de la prueba producida dado que las actoras sélo hacen referenciaalos
rumores?.  Sabido es que, quien alega el dafio debe acreditarlo, en este caso no fue asi. La sociedad actora debid demostrar, a
menos, quienes les pidieron explicaciones respecto a este desplazamiento de la comercializacion del ?shopping? o que las marcas no
quisieron contratar con las actoras en otros proyectos araiz de lo sucedido, lo que habria llevado a dafiar su imagen frente al
posicionamiento y reconocimiento que teniaen el mercado.  Por lo expuesto, no habiendo probado el dafio, se desestimala
indemnizacion por este rubro.  Lucro cesantey Pérdidade chance:  Sabido es que €l lucro cesante, indemniza el dafio que
supone privar a damnificado de la obtencion de beneficios alos cuales tenia derecho al tiempo en que acaece €l evento dafioso y no
por la pérdida de una mera expectativa o probabilidad genérica de beneficios econdmicos futuros. Consiste en ganancias dejadas de
percibir sobre una base real y ciertay no sobre una base hipotética, como simple posibilidad general y vaga. La probabilidad de
obtener ventajas econdmicas debe ser objetiva, debiday estrictamente comprobada mediante prueba directa de su existencia.  En
otras palabras: €l rubro lucro cesante indemniza, no la pérdida de una mera expectativa o probabilidad de beneficios econdmicos
futuros, sino €l dafio que supone privar a patrimonio afectado la obtencién de lucros alos cuales su titular tenia derecho al tiempo
en que acaece el eventusdamni.  Ahorabien, la pérdida de chance constituye una zona gris limitrofe entre lo cierto y lo incierto,
lo hipotético y lo seguro (conf. Cazeaux, Pedro N., ?Dafio actual. Dafio futuro. Dafio eventual e hipotético. Pérdida de chance, en
temas de responsabilidad civil en honor al Dr. Augusto Mario Morello?, Ed. Platense, La Plata, 1981- T.° |, pég. 402 y 55, nim.
258). Ergo, se produce cuando un comportamiento antijuridico se interpone en el curso normal de |os acontecimientos, de formatal
gue nunca se podra saber de no haber mediado € mismo, si el afectado habria o no podido obtener una ganancia o evitar una
pérdida. O seaque, para un determinado sujeto habia probabilidades afavor y en contra, de obtener -0 no- cierta ventaja; pero un
hecho de un tercero le impidié la oportunidad de participar en la definicion de esas probabilidades. Es indudable que en la
concurrencia de factores pasados y futuros necesarios y contingentes, existe una consecuencia actual y cierta, y esaraiz detal acto
imputable que se perdié una chance, oportunidad o probabilidad, por la que es justo reconocer ciertaindemnizacién (Cazeaux, ob.
cit., en temas de responsabilidad en honor a Dr. Augusto Mario Morello?, pag. 24, Ed. Platense, La Plata, 1981).  En otros
términos, cuando €l dafio consiste en la frustracién de una esperanza o pérdida de una chance, coexisten un elemento de certezay
otro de incerteza. Certeza de que de no mediar €l evento dafioso -trétese de un hecho o acto ilicito o de un incumplimiento
contractual- el damnificado habria mantenido la esperanza en el futuro que le permitiria obtener una ganancia o evitar una pérdida
patrimonial. Pero, ala par, incertidumbre. Para establecer la procedencia -0 no- de este rubro, es necesario meritar las circunstancias
facticas que acompafian ala accionante que permita determinar que existe una probabilidad pérdida. ~ Ahorabien, de lalecturade
estas actuaciones surge que las actoras no produjeron prueba alguna que acredite los dafios descriptos, sino que se limitaron alos
dichos expuestos en su demanda. Conclusivamente, serechaza el rubro.  b)Apelacion deducida por la parte demandada ?Brianna
SA?  Enprimer lugar lo agravia que se considerara procedente el pago de las comisiones por las 8 marcas que efectivamente
abrieron a publico, identificandolas de la siguiente manera: Destreza Deportiva, Aderezos, Jumbo, Mulligans, Leo Paparella, Bazar
Chef, Personal y Premer.  Alegé la arbitrariedad de la sentencia recurrida debido a que: ?admite la pretension por las comisiones
no abonadas de 8 firmas, cuando 6 de las mismas no abrieron sus puertas de los locales por razones gjenas a esta demandaday al
Centro Comercial, sino como consecuencia del incumplimiento de las actoras, cuyas obligaciones contractuales era asegurar la
ocupacion de dichos locales e informar periddicamente tal situacion en las reuniones fijadas contractual mente para lo mismo,
falseando conscientemente larealidad en beneficio propio?.  Sobre el particular, considero oportuno recordar que es regla basica
del derecho de los contratos que éstos deben celebrarse, interpretarse y cumplirse de buenafe (art. 1198 Caod. Civil). En otros
términos la libertad contractual reconocida por el art. 1197 del Cédigo citado, debe gjercerse con reciprocalealtad y apreciarse
objetivamente, teniendo en cuentalo que hubieran hecho dos partes honorables y razonables (Messineo, Francesco, ?Doctrina
General del Contrato?, Tomo |1, Editorial Juridicas Europa-América1952).  Asi el sentenciante debe buscar que se mantenga el
debido equilibrio en los acuerdos de voluntades, utilizando como principio rector la buena fe, que es el predicado general que se
encuentraen todalavidadel derecho. Buena fe creencia en la preparacion y celebracion del contrato, lealtad y probidad en la
interpretacion, cumplimientoy termino.  En definitiva, 10s jueces tenemos la funcién, es decir |la facultad-deber, de promover con
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prudente arbitrio y equidad que los convenios se cumplan del modo que acordaron las partes, y con buenafe. Por ello, para
interpretar sus alcances no debemos limitarnos tan sélo a lo fundamental mente expresado, sino que resulta menester tomar en
consideracién las consecuencias que el propio accionar de las partes derivan (art. 1197,1198 y conc. Céd Civil, y art. 218 Céd
Comercial) atendiéndonos alas circunstancias que rodean €l acto, |o0s antecedentes que pueden haber influido y la conducta de los
interesados, los usos 'y précticas del comercio y |os precedentes del &mbito en que debian desarrollarse 0 en €l que se desenvuelven
las relaciones contractuales (en tal sentido. CNCom, esta Sala, mi voto, in re, Marquinez y Perrotta c Esso SAPA s. ordinario?, del
11-04-95).  Sdlo asi lainterpretacién cumplira su funcion de poner en evidenciala voluntad real de ambos contratantes a través de
su declaracion, de los usos, de |o que en casos similares suelen hacer en la préactica las personas razonables y siempre con el standard
de labuenafe que preside todo el derecho de los contratos, y que a él -reitero- se remite con acierto el art. 1198 del Cod Civil (Spota
Alberto, ?nstituciones de Derecho Civil, Contratos?, Vil. |11, pag. 73y ss., ed. Depalma, Buenos Aires, 1982; CNCom, esta Sala, mi
voto, inre, ?Pocovi Osmar Miguel y Otro ¢ Brennan Horacio Marcelo Santosy Otros s. ordinario?, del 7-05-2012).  Por €llo, de
acuerdo ala prueba producida en estos actuados, entiendo que deben abonarse aquellas comisiones por las marcas que comercializé
laactoray efectivamente abrieron su local en el ?shopping?, pero también corresponden las comisiones por las reservas concretadas
por la actora que abrieron sus puertas con posterioridad alarescision.  Esto se debe a que, €l demandado se beneficié con las
negociaciones de comercializacion efectuadas por la parte actora, tareas que deben ser retribuidas.  En el supuesto que hayan sido
posteriormente rescindidos por las marcas, corresponderd el pago de la comision por el periodo que €l local permaneci6 abierto en el
2shopping?.  Paraéllo, adhiero ala solucion arribada en lainstancia anterior respecto a que se designe un perito arbitro (Cpr. 165,
516, 773y consec.) que, en la etapa de g ecucion de sentencia determine el monto de condena correspondiente.  Por este motivo,
corresponde rechazar el agravio en examen.  Cuestiond Brianna SA el rechazo de todos | os rubros reclamados en la reconvencion
planteada. Manifesto que: 7os dafios y perjuicios se produjeron por €l incumplimiento de las contrarias. El rubro lucro cesante y
pérdida de chance esta demostrado con todos los mails, informesy reuniones realizadas en forma periodica que conforman la
extensa instrumental acompafiada?.  El dafio emergente, tiene vinculacidn con los mayores costos y gastos que debié erogar €l
Centro Comercia en virtud de continuas modificaciones solicitadas por las actoras.  Sabido es que la prueba tiene por objeto
formar en el &nimo del juzgador |a conviccidn necesaria acerca de la existencia o inexistencia de |as circunstancias rel evantes del
juicio, es decir, de los hechos conducentes para el logro de lasolucién del conflicto.  Para alcanzar el resultado se servirael
magistrado, de las reglas de la sana critica, que son ante todo, las directrices del correcto entendimiento humano en las que
interfieren laldgicay laexperiencia. (CNCom. esta Salain re: ?Mora Marcelo Horacio ¢/ Y aquini Jose Jorge §/ sumario?, del
14/4/1992).  Asimismo, quien invoca una causa de incumplimiento que se atribuye alarecisién de un contrato debe probarla, y en
este caso no sucedié. El demandado debi6 probar que las demoras en las obras requeridas por la parte actora fueron el motivo del
fracaso del proyectoy nolohizo.  Sin perjuicio de los informes presentados por €l estudio de arquitectura que intervino en laobra
y la declaracion testimonial del arquitecto, lo cierto es que, su opinion resulta subjetivay ademas reconoci6 no haber participado
anteriormente en laobrade un ?shopping?. A Fs. 2861 declaré e Sr. Swank, que fue contratado parala gjecucion del proyectoy
direccién simple de la obra, quien ala pregunta formulada por la parte actora respecto de que experiencia previa tenia su estudio de
arquitectura en larealizacion de proyectos sobre centros comerciales, expuso que: ?levdbamos construidos miles de metros en
edificios comerciales, como ser galerias o locales comerciales, pero no en centros comerciales aunque fueran en pequefia escala, por
ello nos asesoramos con importantes estudios expertos en el tema durante el desarrollo del proyecto?.  Por ello, bgjo tales
circunstancias, la parte demandada a reconvenir debié haberse esmerado en la produccion de la pruebay requerir, por gjemplo, una
prueba pericial en arquitecturaafin de que dictamine si 1os requerimiento de la actora fueron el motivo de la demora en la apertura
del ?shopping?y nolohizo.  Tampoco logré probar que €l proyecto sin las actoras haya podido superar los inconvenientes para
ocupar € ?shopping?.  Ademas, se evidenciaron otras situaciones que permiten considerar que en el fracaso del negocio coadyuvo
el desconocimiento del negocio o como o expreso el sentenciante de lainstancia anterior, a menosno el que seesperaba. Un
claro ejemplo de que involucrarse en el proyecto implicaba asumir riesgos, es la declaracion de otra comercializadora con
experienciaen el rubro que obraafs. 2508. Declaré Pablo Andrés Pini quien expuso que: ?nos vinieron aver los responsables del
proyecto (...) pero basicamente decidimos no tomar el trabajo por la cargalaboral que teniamos con |os otros shoppingsy por las
caracteristicas propias del proyecto, pues se trataba de un fideicomiso y nosotros no habiamos comercializado con una figura que
como comitente sea un fideicomiso y por otro lado, |as caracteristicas arquitecténicas y comerciaes del proyecto no las
consideramos viables ni parala zonani parael momento (me refiero con todos |os proyectos gjecutandose). Por mi experienciano
estaban dadas las condiciones parallevar adelante ese proyecto. Resumiendo, nunca crei que iba a ser un proyecto ganador?.  Por
ultimo, corresponde recordar que Brianna SA reconocio en varias oportunidades que no tenia experiencia en el negocio de los
?Shopping Center?.  En consecuencia, se rechaza el agravio en cuestion.  En tercer y Ultimo lugar, cuestiona el modo en que
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fueron impuestas |as costas de la accion y de la reconvencion, ambas a cargo de la demandada, ya que entiende que deben quedar
totalmente a cargo de las accionantes.  En cuanto alas costas considero que en ambas instancias deben ser a cargo exclusivo de la
defensa. Solucion compatible con €l criterio objetivo del vencimiento (CPr., 68). En los supuestos de reclamo de dafios, el hecho de
gue alguin pedido indemnizatorio no fuese admitido no obsta a dicha conclusion, toda vez que las costas deben imponerse ala parte
gue con su proceder dio motivo al pedido resarcitorio, de acuerdo con una apreciacion global de la controversiay con independencia
de que las reclamaciones del perjudicado hayan progresado parcialmente, sin que quepa sujetarse en esta materia a rigurosos
célculos aritméticos (CNCom., esta Sala, in re: ?Albade Pereira, Victorinac. Morén, Enrique Alberto?, del 29-03-94; idem, ?Pérez,
Esther Encarnacion ¢. Empresa Ciudad de San Fernando S.A.?, del 02-02-99, idem, ?Maraco SRL ¢. HSBC Bank Argentina S.A.?,
del 07-08-06, entre otros). En el caso, ademas ha resultado sustancialmente vencido. Se deja constancia que laregulacién de
honorarios sera efectuada tomando como base el monto decondena. V. Costas  Las costas de ambas instancias se imponen a
cargo de la demandada vencida por aplicacion del principio genérico de la derrota objetiva no surgiendo de autos elemento alguno
gue me permita validamente apartarme del mismo (arg. conf. art. 68 y conc. CPCC).-  VI. Conclusion.  Como consecuencia de
lo expuesto propongo a mis distinguidas colegas: a) confirmar parcialmente la sentencia en cuanto al pago de las comisionesy
condenar a Brianna SA apagar alas actoras, en el término de 10 dias de notificada, la suma que resulte del perito arbitro en
instancia de g ecucion, por las comisiones de |os contratos suscriptos y por las reservas de |os locales efectivamente abiertos
comercializados por la parte actora. Esto con més los intereses que seran cal culados desde la fecha en que fueron firmados los
contratos hasta el efectivo pago; b) rechazar 1a reconvencion deducida por Brianna S.A; ¢) imponer |as costas a la sociedad
demandada por haber sido sustancialmente vencida (cpr. 68).  Heconcluido LaDra. Piaggi agrega:  Comparto la solucién de
lavocal preopinante, no obstante deseo afiadir algunas consideraciones respecto de la conducta de lademandada.  |. Encuentro Uil
precisar que en el fracaso de la comercializacién de ?Novo Pacheco? existieron inadmisibles incumplimientos de la demandada que
incidieron negativamente en lafrustracion del centro comercial mencionado; tales como atrasos anunciados y denunciados por las
accionantes en el comienzo de la camparia de publicidad (fs. 1345). Estas también solicitaron en reiteradas ocasiones la contratacion
de un gerente y una administracion con experiencia en centros comerciales (fs. 427), puntualizaron la necesidad de instalar cloacas,
gas, electricidad y obras exteriores (fs. 192), y denunciaron inconvenientes increibles de omitir o ignorar. Las transgresiones en las
gue incurrieron, (vgr. 2Jumbo?) originaron un intercambio epistolar con Cencosud S.A. corriente afs. 2521/2536 al que me referiré
infra.  Il. Ladefendida no podia-seriamente- afirmar que desconocia los avances de la comercializacion con distintas marcas, en
tanto constantemente las accionantes los comunicaron mediante la presentacion de informes detallados (fs. 1243/1411y 2149/2459).
Ademés, realizaron recomendaciones y reclamos en reiteradas oportunidades sobre la marchade laobray su comercializacion sin
obtener respuesta de lademandada (fs. 433).  Entre tales reclamos, en el correo electronico del 20-04-2010, las pretensoras
solicitaron lainstalacion de cloacas, gasy electricidad trifasica (fs. 1413/1427). Insuficiencias todas que demuestran una negligencia
de tal magnitud que me eximen de comentario alguno.  Asimismo a pesar de la constante insistencia de |as actoras, obsérvese que
en noviembre de 2010 |a defendida continuaba sin enviar elemental es especificaciones técnicas del edificio (posicion de escaleras
mecanicas, espacio de bauleras, planos del saldn de usos multiples, etc) y de locales (fs. 441). Ello a pesar que restaban pocos meses
para su entrega que estaba proyectada en abril de 2011 (fs. 7).  Los esfuerzos de | as actoras por comercializar los locales de ?Novo
Pacheco?, quedan de manifiesto através de las constancias de autos. En noviembre de 2010, habiendo ya transcurrido més de un afio
de la contratacion con las pretensoras (fs. 7/10), la accionada persistia en no entregar os proyectos con las especificaciones edilicias
necesarias paralainstalacién de un supermercado (fs.441); a sabiendas que las demandantes estaban negociando con ?Coto? (fs.
442). Esta posibilidad también se frustré porque la demandada estim6 ?excesivos? |os requerimientos de esa empresa (fs. 441/442).
Ante esta esta situacion, |as pretensoras comenzaron tratativas con Cecosud S.A. que gestionaba | os supermercados de las marcas
2Jumbo?y ?Disco? (fs. 443y 455).  Asimismo en octubre de 2010, la defendida todavia no habiainiciado aun los trémites
indispensables para la habilitacién del supermercado, ni tampoco tenian aprobados |os planos del centro comercial (fs. 428).
Recuérdese -insisto una vez mas- que la fecha prevista para lainauguracion del mismo era abril de 2011 (fs. 7). Tampoco se habia
realizado la presentacion ante bomberos (fs. 428/429), y por tanto, se carecia de la habilitacion municipal correspondiente (fs. 429).
Y, como puede corroborarse afs. 455, en noviembre de 2010 si bien el supermercado 2Jumbo? habia definido su apertura; carecia
incluso de energiaeléctrica.  Los problemas de instalacion del supermercado 2Jumbo? continuaron por aproximadamente dos
anos, mas alla de lafecha prevista paralainauguracion del centro (fs. 427/500 y 2521/2538). Como era de esperarse, en enero de
2012 se suscitd una controversia entre Cencosud S.A. y ?Briana? por los dafios derivados de | os atrasos en |as obras contratadas (fs.
2521/2538).  lll. Yadijimos que si hien la aperturadel centro comercial estaba proyectada para abril de 2011 (fs. 7), éstano se
concretd hasta fines de ese afio. ?Briana? comenzo el tramite para la habilitacion de ?Novo Pacheco? recién el 17/10/2011, y la
inauguracion se realizo el 07/12/2011 (fs. 1336/1605).  Surge de autos que las actoras solicitaron las modificaciones que -segln
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los dichos de la defensa- habrian causado €l atraso en la apertura, pero todas éstas, procuraban la eficiencia del negocio y existié una
total inaccion de ladefendida. Asimismo, que los requerimientos de las pretensoras resultaban indispensables para la habilitacion y
funcionamiento del centro comercial (problemas logisticos. bomberos, instalaciones sanitarios: bafios, y edilicias: ubicacién de
escal eras mecanicas, colocacion de gasy electricidad).  Invocar factores extranjeros para justificar [os retrasos en la construccion
de un centro comercial (crisis hipotecaria EEUU), no esni serio ni suficiente. Y es de toda obviedad, que no puede adjudicarse ala
crisis estadounidense: la carencia de construccion de cloacas, instalacion de gas, autorizacion de habilitacion y energia eléctrica
trifésica, entre otros defectos inaceptables, acaecidos en nuestro pais.  1V. Por la cualificacion de la accionada (Cod. Civ. art. 902),
su diligencia debia gjustarse alos estandares de un comerciante profesional especializado en el desarrollo de centros comerciales; su
inobservancia la responsabiliza agravadamente, pues su superioridad técnicale imponia obrar con prudencia, y buenafe (Cod. Civ,
art. 1198y Céd. Civ. y Com. art. 961) observando una conducta acorde a su objeto haciendal y giro mercantil (CNCom., esta Sala,
inre: ?Feder, Marcelo c. Citibank S.A. y otro?, del 19/07/2001; idem, in re: ?Giacchino, Jorge c. Machine & Man?, del 23/11/1995;
entreotros).  Lasnociones del principio de buena fe, que no es un principio dogmético producto de una creacién intuitiva, opera
como hecho, como valor, como método de interpretacion y deintegracién.  Més importante que la aparente, tiene recordar que en
el campo contractual la buenafe se vincula directamente con el deber de cooperacion, que se apoyaen lalealtad contractua y en
cumplir lalegitima expectativadel co-contratante. Lo anterior impone conductas negativasy positivas, como es la de colaborar en €l
cumplimiento de la prestacién (Betti, Emilio: ?Derecho de las Obligaciones? T.1, pp. 113/115 Ed. Bosch, Barcelona, 1965). Enel
informe elaborado por la Comision Redactorade laley N° 17.711, se enfatizé en lavigencia de lanorma moral como orientacién
general delareforma. Tal circunstancia constituye el principio rector de los contratos (Cod. Civ. art. 1198) einformay da sustento a
estasconclusiones.  Labuenaferesultael elemento constitutivo de lanormativa: abarcando un valioso contenido ético-juridico
gue se extiende atodos los integrantes de lacomunidad juridica.  Este principio -que €l cédigo de fondo presume (Cod. Civil
derogado, arts. 2362, notaa 3136y art. 4008) supone la creencia de no dafiar el interés gjeno tutelado por el derecho o ignorar que
selo esté vulnerando. Pero como es sabido, la doctrina mayoritaria refiere a una suerte ?de legitima ignorancia?, que el uso dela
normal diligencia no puede superar (De los Mozos, José Luis, ?El principio de buenafe? pp. 55y 58, citado en Betti, op. cit., ed.
Bosch, Barcelona 1965).  Para decirlo de otra manera, afin de corroborar esa creencia deben existir otros elementos
fundamental es extensos e intensos, que €l actuar sin culpa. Se trata de hacerlo con diligencia, prudencialealtad y probidad. Ninguna
de estas conductas existi6 en esta causa por parte de lademandada. Y las actitudes agui planteadas reiteran la permanente violacion
deesteprincipio.  Ello por cuanto la ?empresabilidad? exige la participacion de la ?empresa? y del ?empresario? en tanto asume
responsabilidad profesional por laempresa, y debera cargar con |os riegos que ésta produzca (Pietro Barcellona, ?Diritto Privato e
Processo Econdmico?, 2da. Jovene Editore, 1984 pp. 319y sgtes.). Ademés el empresario esta en condiciones de neutralizar el alea
de dafio através del seguro, y €l riesgo previsible y cuantificable configura responsabilidad profesional por malapraxis. Frentea
la conducta de |a defensa que aceptd concretar un proyecto de caracteristicas complejas sin dar a conocer, o advertir sobre su
inexperienciaalacontraparte.  Ademas |os conceptos genéricos que tienen aptitud para apuntar ala responsabilidad contractual
en el Cod. Civ.y Com. en su art. 1728 (no vigente en el caso) adopta el sistemaoriginal previsto en los arts. 520 y 521 del Cadigo
derogado. Esta norma dispone que ?en |os contratos se responde por |as consecuencias que | as partes previeron o pudieron haber
previsto al momento de su celebracion (...)? (concordancias: del Cod. Civ. y Com: libertad de contratar -art. 958-; buena fe -art.
961-; caracter de las normas legales -art. 962-; intencion comun -art. 1061- reparacion del dafio -art. 1082-; relacion causal -art.
1726-; tipos de consecuencias -arts. 1727/30- y prueba de larelacién de causalidad -art. 1736- todas estas disposiciones también se
encuentran en el Codigo Civil derogado querige el presente caso).  Sintetizando €l principio de buenafe, se trata de un estandar
subjetivo que impone el deber de responder por las consecuencias dafiosas derivadas del incumplimiento; que a tiempo de contratar
el deudor pudo prever en base a sus conocimientos especiales. Si el contratante incumplidor hubiera contemplado ese riesgo habria
exigido un precio superior, en lamedida del coste que para él representa administrarlo, ya sea previniéndolo, asegurandolo o
soportandolo. V. Ahorabien, la demandada se queja porgque el magistrado de la anterior instancia ordené el pago de las
comisiones por las ocho (8) marcas que efectivamente abrieron al publico; alegando que de la pericia contable surgiria que los
contratos firmados por |as pretensoras fueron Unicamente dos (2): 2Jumbo?y ?Destreza Deportiva?.  Analizadas las constancias
de la causa se imponen dos conclusiones. El pronunciamiento de primer grado en los considerandos 5.1. y 5.2, interpretd que de
acuerdo a Contrato de Comercializacion correspondia el pago de las comisiones de las marcas contratadas por |as actoras que
efectivamente abrieron al publico, sin incluir los casos en que no lo hicieron a pesar de haberse firmado el contrato de locacién o
abonado unareserva (fs. 2926).  Pero, las partes estipularon que ?el pago de lacomision por (...) la Contratante sera abonado al
momento de lafirma del contrato. EI monto correspondiente alareserva, si la hubiere, seratomado como pago a cuentade la
comision? (Contrato de Comercializacion, Clausula Cuarta, punto 3, fs. 9). Juzgo que laletra del contrato es clara respecto que la
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condicion parael devengamiento de las comisiones erala comercializacion de los locales fuera mediante la firma de los contratos de
locacion y/o el pago de lareserva; y no su aperturaal publico criterio que el Juez de primer grado adoptd.  De acuerdo alo
informado por el experto contable, con fecha previaalarecision del Contrato de Comercializacion, se habian celebrado més de ocho
(8) contratos de locacion (fs. 2733 vta. y 2734 y vta.); mencionando lossiguientes: 1. Agarrate Catalina (suscripto el 19/01/2011,
local 7), 2. Destreza Deportiva (suscripto el 09/09/2011, local 8), 3. Aderezos (suscripto el 27/10/2011, local 9), 4.
Delikatessen Naturales (suscripto el 11/11/2011, local 11), 5. Vivianas (suscripto €l 30/05/2011, local 12), 6. Paradigma
(suscripto el 12/11/2011, local 13), 7. Kiomax (suscripto el 30/06/2011, local 16), 8. Jumbo (suscripto € 20/10/2011, local
17), 9. Tropea (suscripto el 10/03/2011, local 21),  10. Nazaria (suscripto €l 24/06/2011, local 22),  11. Auras Bellas
(suscripto el 03/07/2011, local 26),  12. Como Quieres que te Quiera (suscripto €l 15/04/2011, local 28),  13. Dionisio (dos
suscriptos el 09/09/2011, locales34y 63),  14. Romina Profeta (suscripto el 19/08/2011, local 45),  15. Cotillon (suscripto €
21/09/2011, local 52),  16. Viana (dos contratos suscriptos el 25/06/2011, locales15A y B),  17. Khavalia (suscripto €l
25/06/2011, locales 18y 19),  18. Cheeky (suscripto el 15/04/2011 locales29y 30),  19. Mullingans (suscripto el 09/09/2011,
local 2A),  20. IPharm (suscripto el 02/03/2011 Locales33A,By C), 21. PumbalalLumba (suscripto el 19/01/2011, locales
46, 47,48y 49), 22. Tateti (suscripto el 21/09/2011, locales51 Ay 51 B),  23. Collage (suscripto el 06/05/2011, locales 54y
55), 24.Leo Papardella (suscripto el 30/06/2011, locales56y 57), 25. Bazar Chef (suscripto el 09/09/2011, locales 60, 61y
62), 26. El Arcangel (suscripto el 06/05/2011, géndolal), 27. Movistar (suscripto el 06/05/2011, géndola2),  28. Persona
(suscripto el 13/07/2011, gondola3),  29. Balloon City (suscripto el 19/01/2011, géndola4),  30. Floreria (suscripto €l
09/09/2011, gondola5),  31. Remiseria (suscripto el 31/08/2011, gondola5),y  32. Premier (suscripto e 07/10/2011, géndola
6). Sabido esque, de conformidad con el art. Cpr. art. 477, lafuerza probatoria del dictamen pericial debe ser estimada por €l
Juez en concordancia con las leyes de la sana critica (Cpr. art. 163 inc. 5) y los restantes elementos que existan en la causa, salvo que
no esté eficientemente fundada y no puedan oponérsele argumentos cientificos que la desvirtden (CNCom., Sala D 23/02/2016, in
re: ?Sersider SAMICFIA ¢/ Aceros Zapla SA ¢ ordinario?; SalaF, 30/10/2015, in re: 2L opez Jorge Omar Otros C/ HSBC New Y ork
Life de Seguros de Vida Argentina SA ¢/ Ordinario?, SalaA, 18/11/1998; inre: ?Logis S.A. c. Telefénicade Argentina S.A.?,
CNCom., esta Sala, in re: ?Sucesion de Jorge Risso Patron ¢f Circulo Cerrado S.A.?, 30/06/1988, entre otros).  En €l caso no se
presentan indicios serios que permitan apartarse de la solucion propuesta por la preopinante que ordena: ?confirmar parcialmente la
sentencia en cuanto a pago de las comisiones y condenar a Briana S.A. a pagar alas actoras, en el término de 10 dias de notificada,
la suma que resulte del perito arbitro en instancia de gjecucién, por las comisiones de |os contratos efectivamente suscriptosy por las
reservas de |os local es efectivamente abiertos comercializados por |a parte actora, con mas los intereses que seran cal culados desde
lafechaen que fueron firmados |os contratos hasta el efectivo pago?.  VI. Por lo expuesto, tal como fuera adelantado, comparto la
solucién propuesta por la preopinante en tanto confirmé parcialmente la sentenciarecurriday ordend que el perito arbitro a ser
desinsaculado en lainstancia de g ecucion (Cpr. arts. 165, 516, 773 y consec) determine €l monto de la condena, calculado las
comisiones de |os contratos ef ectivamente suscriptos y de las reservas de |os | ocal es ef ectivamente abiertosy comercializados por
las pretensoras. En consecuencia, por 1os fundamentos aqui desarrollados y expuestos, voto en idéntico sentido.  He concluido.
Con lo que termind este Acuerdo que firmaron las sefioras Jueces de Camara, Maria L. Gomez Alonso de Diaz Corderoy Anal.
Piaggi.Es copiafiel del original que corre afs. 770/93 del Libro de Acuerdos Comerciales. Sala B. RUTH OVADIA
SECRETARIA DE CAMARA Buenos Aires, 8 de Noviembrede 2016. Y VISTOS:  Por los fundamentos del Acuerdo
gue precede, se resuelve: a) confirmar parcialmente la sentencia en cuanto a pago de las comisionesy condenar a Brianna SA a
pagar alas actoras, en el término de 10 dias de notificada, la suma que resulte del perito arbitro en instancia de ejecucion, por las
comisiones de los contratos suscriptosy por las reservas de los local es ef ectivamente abiertos comercializados por la parte actora.
Esto con més los intereses que serén calculados desde la fecha en que fueron firmados |os contratos hasta el efectivo pago; b)
rechazar la reconvencién deducida por Brianna S.A; ¢) imponer |as costas a la sociedad demandada por haber sido sustancialmente
vencida (cpr. 68). Registrese por secretaria, en su caso, conforme Acordadas N° 31/11y 38/13 CSIN y devuélvase. Oportunamente,
cumplase con la publicacion ala Direccién de Comunicacion Plblicade la CSIN, segiin lo dispuesto en €l art. 4 de la Acordada N°
15/13 CSIN. MARIA L. GOMEZ  ALONSO DE DIAZ CORDERO  ANA I. PIAGGI
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