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Contrato De Concesion Club Hipico Pacto Comisorio Constitucion En Mora

JURISPRUDENCIA Contrato de concesién. Club hipico. Pacto comisorio. Constitucion
en mora Se confirma la sentencia que rechazd la demanda por dafios y perjuicios e hizo lugar ala reconvencién por
incumplimiento de un contrato de concesion de los servicios de bar, restaurante y cocinadel Club demandado. En la ciudad
de LaPlata, alos 27 dias del mes de agosto de dos mil quince, reunidos en acuerdo ordinario la sefiora Juez vocal de la Sala Segunda
de laExcma. Camara Segunda de Apelacion, doctora Silvia Patricia Bermejo, y €l sefior Presidente del Tribunal, doctor Francisco
Agustin Hankovits, por integracion de lamisma (art. 36 delaLey 5827), paradictar sentencia en la Causa 118624, caratul ada:
"SPINOSO JUAN MIGUEL Y OTRO/A C/ CLUB HIPICO Y DE GOLF CITY BELL S/DANOSY PERJ. INCUMP.
CONTRACTUAL (EXC. ESTADO)", se procedi6 apracticar €l sorteo que prescriben los arts. 168 de la Constitucion Provincial,
263y 266 del Codigo Procesal Civil y Comercial, resultando del mismo que debia votar en primer término la doctora BERMEJO.
La Excma. Camararesolvio plantear las siguientes cuestiones:.  la. ¢Esjustalasentencia apeladadefs. 584/592?  2a. ¢Qué
pronunciamiento corresponde dictar? A LA PRIMERA CUESTION LA SENORA JUEZ DOCTORA BERMEJO DIJO: |- La
sentencia de primerainstancia rechazo la demanda por dafios y perjuicios incoada por Maria Luz Cortazar y Juan Miguel Spinoso
contrael ?Club Hipico y de Golf City Bell? e hizo lugar alareconvencion por incumplimiento contractual, posponiendo la
cuantificacion de los dafios y perjuicios parala etapa de g ecucion de sentencia. Por Gltimo, impuso las costas a los accionantes y
difirio la determinacion arancelaria para la oportunidad en que dicho pronunciamiento adquiera firmezay se cuantifiquen los dafios
y perjuicios alegados (584/592 vta.).  |I- Contra dichaforma de decidir, l0s actores apelaron (fs. 593). Sustentaron su recurso con
laexpresion de agravios de fs. 603/610, la que mereci6 réplica de la contraria (fs. 612/628). Luego, se llamo autos para sentencia (fs.
629).  |ll- Losactores recurrentes se agravian del incumplimiento del Club demandado de empadronar el espacio donde se
desarrollaria el bar y restaurante, objeto de la concesién. Argumentan que sin dicha habilitacion el objeto del contrato por el cual se
vincularon inicialmente resultd imposible de concretar, excepto de formairregular. Alegan que ello lesimpidié contar con medios de
pago alternativos al contado efectivo.  Sostienen que, a efectuar el encuadre factico, €l juez de grado se apartd de las constancias
objetivas incorporadas como prueba, ademas de |as reglas bésicas de interpretacion gramatical y seméantica, a punto de tornarse,
segun ellos, arbitraria.  En este orden de ideas, expresan que existio malafe del concedente en la celebracion del contrato de
explotacion de un espacio destinado a bar y restaurante, sabiendo que el concesionario nunca podria tramitar la habilitacion
municipal correspondiente, por no estar empadronadala construccién.  Asimismo, exponen que €l judicante no avizor6 la
finalidad del contrato, cifiéndose alaletra del mismo exclusivamente, en relacién a derecho de admisién que se habriareservado el
Club, arguyendo que el aquo invierte el principio de ?quien puede lo mas, puede |lo menos?, a punto de confundir el derecho de
admision con el de prohibir lisay Ilanamente la realizacion de eventos sin importar laindividualizacion de sujetos, situacion que
habria alterado la ecuacion econémico financiera de formatal, que impidio la continuacién de larelacion contractual.  Afiaden
que el iudex no realizd unavaloracion integra de las constancias obrantes en el expediente. Aducen que lafalta de empadronamiento
de la construccién se evidencio con el dictamen de la perito arquitectay que el magistrado, a quitarle trascendencia probatoria al
mismo, estaria desconociendo el principio procesal de laadquisicion delaprueba.  Se disgustan por el escaso examen que realizo
€l juez de grado, con relacion alas actas de reuniones de la Comision Directiva donde se constataron quejas efectuadas por un grupo
de socios en cuanto ala salubridad e higiene del lugar donde se desarrollaba la concesion, siendo que, segin sostienen, obran un
total de sesentay un actas, glosadas afs. 299/345 pero el magistrado centrd su sentencia sélo en dos de ellas, |as de fecha 5/08/2009
y 21/02/2011. Afirman que no constan otras actas en las que se mencionan que |os actores hubiesen sido sancionados por los
motivos en cuestion, ni tampoco les fueron comunicados |os reclamos de los integrantes del club, por ningdn medio.  También
objetan lainterpretacion efectuada de la prueba de testigos. Refieren que més alld de |o declarado por ellos, nada const6 en alguna de
las actas de reunion de la Comision Directiva, ademas de no ser |os deponentes presenciales de lo relatado, pues o expuesto fue por
conocimiento deterceros.  Igualmente se oponen alavaloracion de la pericia contable realizada a fs. 556/557 vta. Precisan que el
experto no pudo realizar su trabajo de manera completa, ya que no contaba con el material necesario, por estar en manos de los
demandados, quienes no |o habrian aportado en razén del plazo transcurrido. Paralos impugnantes, ello demuestrala malafe de los
contratantes.  Hacen mencion alamultarealizada por €l Ministerio de Trabajo (fs. 452). Dicen que alli se explicita que dicha
infraccion fue labrada en contra de la institucion demandada, ya que las obligaciones incumplidas correspondian a Club y no al
concesionario.  Entienden que, pese a ello, no emanadel contrato celebrado ni del pliego de condiciones, clausula que imponga al
concesionario el cumplimiento de las obligaciones por cuyaomision selabré el acta. Finalmente, se oponen alo resuelto en
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cuanto a acogimiento de la reconvencion. Erigen esta critica en que no es claro su alcance, es decir, si 1o hace total o parcial, como
tampoco fija el quantum debeatur de laindemnizacién, ni larecepcion o no del dafio al prestigio reclamado por la asociacion civil.
IV- Habré de analizar, en primer término, las consideraciones vertidas por el Club demandado al contestar |os agravios de la parte
actora, en cuanto ala solicitud de desercion por insuficiencia de ese embate (fs. 612/628, punto I11).  Conforme lo dispone €l
articulo 260 del Cédigo Procesal Civil y Comercial, laimpugnacion debe contener una critica concretay razonada de | as partes del
fallo que se consideren equivocadas. Asi, con unaamplitud de criterio facilitadora de la viarevisora, se aprecia que el ataque
cuestionado es suficiente, respetando su desarrollo las consignas establecidas en esa normadel Cédigo ritual, por lo que deviene
admisible su tratamiento (art. 260, cit.). V- Yahabiendo entrado en vigencia el nuevo Cadigo Civil y Comercia de la Nacion,
desde el 1 de agosto del afio 2015 -art. 7, ley 26.994, conf. art. 1 ley 27077-, habra que aclarar si corresponde juzgar este litigo con €l
marco legal con el cual naci6 -el Cadigo Civil anterior- o con el nuevo. Tal disquisicién debera disiparse desde o dispuesto por €l
art. 7 delaley ahoraen vigor, €l cual sefialaque ?A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican alas consecuencias de las
relacionesy situaciones juridicas existentes. Las leyes no tienen efecto retroactivo, sean 0 no de orden publico, excepto disposicion
en contrario. Laretroactividad establecida por laley no puede afectar derechos amparados por garantias constitucionales. Las nuevas
leyes supletorias no son aplicables alos contratos en curso de gecucion, con excepcion de las normas mas favorables a consumidor
en lasrelaciones de consumo.?  Como refiere Aida Kemmelmaier de Carlucci, e efecto inmediato del nuevo ordenamiento se
presenta en las situaciones regladas por laley. Cuando los mismos particulares regulan sus relaciones, cabe diferenciar entre laley
imperativay lasupletoria. Esta tltimano rige -acorde el art. 7, a igual que lo ordenaba el art. 3 del Cédigo Civil anterior- paralos
contratos en curso de g ecucion. Por ello, habra que distinguir si se trata de unaley imperativa, la cual sera de aplicacion inmediata o
si es supletoria, en cuyo caso se alcanzara a los contratos nacidos con posterioridad alavigenciade laley y no alos que se
encuentran en curso de g ecucion (autora citada, ?La aplicacion del Cadigo Civil y Comercia alasrelacionesy situaciones juridicas
existentes?, Editorial Rubinzal-Culzoni Editores, pag. 36).  Sin embargo, €l caso de autos, al igual que se refiere en el escrito de
fs. 631/632 atafie a unarelacion contractual que nacid y fenecio durante lavigenciadelaley anterior, por lo cual, con el limite
enunciado en €l parrafo anterior, habra que estar alo que las partes pactaron en el marco juridico existente al momento de su
concrecion (arts. 3, C.C; 7, 962 y conc., C.C.C.N. ley 26.994).  VI- Esta contienda se erige en un contrato de concesién de los
servicios de bar, restaurante y cocinadel "Club Hipico y de Golf City Bell", celebrado entre los actores y 10s representantes de la
entidad demandada. Fue suscripto el 30 de marzo de 2007, con vigenciadesde el 1 de abril de ese afio hasta el 1 de abril de 2013. Se
reconoci6 laautenticidad y contenido de su texto y de los pliegos de bases y condiciones adjuntos.  Las partes se atribuyen
mutuamente incumplimientos en orden alo pactado, en lo que sustentan los reclamos de dafios y perjuicios vertidos en la demanday
en lareconvencion.  Lasentencia atacada, tiene por cierto que los accionantes pretendieron efectivizar un pacto comisorio
implicito, previsto en € art. 1204 CC anterior, gjercido por viaextragjudicial. Alli se detallé que los |egitimados activos debian
demostrar -entre otros extremos-, que €l aducido incumplimiento de la contraria le eraimputable a aquéllay que reviste de cierta
gravedad. En ese contexto, analizd que lamisiva de fs. 88 denota una insita voluntad de proseguir €l vinculo contractual, a
peticionar que le aclaren su situacion en referenciaa contrato que los uniay su continuidad. Luego se concluyé en la pieza
rescisoriadefs. 91. Ademés, el aquo interpretd que no se requiere incluir en laintimacion previaalaresolucion extragjudicia e
apercibimiento resolutorio.  Pormenorizala evidencia para determinar la acreditacion de los hechos alegados por |os actores sobre
un incumplimiento por parte del Club de una obligacion de caracter esencial que justifique larescision unilateral. De ello concluye
que €l retiro de autorizacion pararealizar eventos, sumado alo surgente de las actas notarialmente certificadas de reunion de
Directorio del Club donde el demandante incumplialaclausula 1.5 del pliego defs. 61, no reviste lagravedad tal que justifique la
puesta en funcionamiento del pacto comisorio que resuelva el contrato. En ello sustent6 laimposibilidad de rescindir unilateralmente
el contrato (art. 163 inc. 6 C.P.C.C.).  VII- Laresponsabilidad contractual que posibilitareclamar los dafiosy perjuicios, impone
laexistencia de un contrato y lainejecucién de las obligaciones en €l creadas. Ante el incumplimiento, el contratante insatisfecho
puede, mediante la gjecucion directa, €l acatamiento forzado de la misma obligacion incumplida; o, de no ser factible, recurrir ala
gjecucion indirecta o indemnizaci6n sustitutiva de los dafios y perjuicios (Lopez Mesa, Marcelo y Trigo Represas, Félix, ?Tratado de
la Responsabilidad Civil. Cuantificacion del Dafio?, Editorial La Ley, Buenos Aires, 2006, pag. 438).  El articulo 1204 del Cadigo
Civil exponia que ?En los contratos con prestaciones reciprocas se entiende implicita la facultad de resolver las obligaciones
emergentes de ellos en caso de que uno de |los contratantes no cumpliera su compromiso. "...No gjecutada la prestacién, el acreedor
podrarequerir al incumplidor el cumplimiento de su obligacion en un plazo no inferior a quince dias, salvo que |0s usos o un pacto
expreso establecieran uno menor, con los dafios y perjuicios derivados de la demora; transcurrido el plazo sin que la prestacion haya
sido cumplida, quedarén resueltas, sin mas, las obligaciones emergentes del contrato con derecho para el acreedor al resarcimiento
delosdafiosy perjuicios...?.  En consecuencia, habra que detenerse en si se presentan o no |os presupuestos para rescindir €l
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contrato alos fines de habilitar a reclamo de los dafios y perjuicios. De poseer derecho arealizarlo, en razén de la conducta dafiosa
delaotra parte, contaria con €l derecho a ser resarcido en los detrimentos nacidos por ese obrar. Como refiere Gastaldi, el derecho
del contratante perjudicado por el incumplimiento areclamar que se le reparen los dafios, se vincula con las normas general es sobre
responsabilidad y no es mas que la aplicacion del principio de que todo aquél que ocasiona un dafio a otro debe resarcirlo (autor
citado, ?Pacto comisorio?, Editorial Hammurabi, Buenos Aires, 1985, pag. 443).  Como es sabido, |as partes pueden pactar la
posibilidad de rescindir el contrato (art. 1203, C.C.), aunque la omision de hacerlo expresamente no impide que laley, cumplidos
ciertos recaudos, asi también |o disponga. En estos obrados, |as partes no previeron la posibilidad de rescindirlo, por |o que se
admite que asi pueda acontecer, por considerarse tacitamente admitido. En palabras de la Suprema Corte, ?El pacto comisorio puede
ser expreso, cuando las partes |o insertan como una clausula contractual especifica o tacito, cuando laley lo considera como una
clausulaimplicitadel contrato (art. 1204, primer parr., Codigo Civil)?. (S.C.B.A., C 96179, sent. del 13-V-2009).  Como
reflexiona el maestro Morello, el norte de la politicajuridica es liquidar las relaciones contractual es frustrantes, inclusive por la sola
voluntad del acreedor. Larelacién contractual y el mero incumplimiento, la no satisfaccién de la prestacion, aparece legitimando ala
parte que ha sido fiel aese programa de cumplimiento a quedar liberada (Morello, Augusto, ?Dindmicadel contrato?, Libreria
Editora Platense, La Plata, pag. 151). De tal manera, en los contratos con prestaciones reciprocas, se autoriza ala parte cumplidoraa
optar por laresolucién del contrato frente al incumplimiento delaotra.  Ladesvinculacion contractual puede encausarse
extrajudicialmente por medio de intimacion o en formajudicia por lademanda, aun ante la falta de pacto comisorio expreso. La
posicion predominante, en este Ultimo caso, es la de no conceder un plazo de gracia para el cumplimiento ni producir un
requerimiento circunstanciado: basta el incumplimiento para que se accione lisay llanamente por resolucion, posicién ésta que
sostuvo la Suprema Corte en anterior integracion (Morello, ob. cit., pag. 159).  Observemos cudl es la situacion en este caso. El
sefior Juan Miguel Spinoso, uno de los concesionarios, remitio una carta documento al club instandoles a que en el plazo de 72 hsle
aclaren su situacion actual con respecto a contrato que los vinculaba. Refiere ali e incumplimiento por parte de laentidad de
empadronar el edificio en el que se desempefiaba el contrato, 1o que alega que le impide el empadronamiento; que no serepardy
reconstruyd el techo, lo que llevé a deterioro del bafio de damas, del salén comedor y de la cocina. Recrimina que no se realiz6 un
nuevo cableado eléctrico y la colocacion de elementos de seguridad -disyuntores-, la construccion de larampa de discapacitados,
barandas, colocacién de puertas que permitan su apertura para el exterior, lo que le dice que estaba a cargo de la entidad requerida
(fs. 88). Como citael aquo, esclaro que en ellano hay unaintimacién acumplir con lo que alli se detalla, sino aque se aclare
cud es su situacion contractual. Es decir, no ha sido laintencion de esa misivalarescision del contrato o la constitucion en mora,
pues intimé para que aclare en qué situacion se encuentra, paralo que le fij6 un plazo, describiendo los incumplimientos en los que
habriaincurrido la otra parte contratante (fs. 88).  Laafirmacion de la sentencia de primera instancia sobre laintencion de la carta
documento agregada a fs. 88 de aclarar la situacion contractual y no concluir €l contrato, [legafirma estainstancia. Como cabe
recordar, laintervencién de la alzada esta dada por el alcance del recurso. Como derivacion de lo expuesto, debe considerarse
consentida la sentencia de primerainstancia en todas sus conclusiones no rebatidas, porque hay en ello una limitacion técita
impuesta por el recurso. Al no haberse considerado productor de agravio algin juicio proferido en €l fallo con virtualidad propia
paraformar parte del andamigje que finalmente ha conformado la decision final, todo lo que respecta al mismo debe entenderse
excluido por el propio apelante que con su silencio ha cerrado el camino para que aquél fuera revisado (causa 100.880, sent. del
11-1X-2003, RSD 219-03).  Enrespuesta a esa carta documento, el presidente del Club neg6 el incumplimiento que se le atribuia,
describi6 una serie de incumplimientos que le atribuy6, al igual que intimd aque en el plazo de 72 hs. abone el canon adeudado,
como asi también a cumplir las obligaciones contractuales pendientes a esa fecha, bajo apercibimiento de rescindir €l contrato por su
culpay de reclamar los dafios y perjuicios (fs. 89/90).  El sefior Spinoso replicé esa misiva rechazandola, negando
incumplimientos a las obligaciones a su cargo, como asi también |a deuda de canones. En consecuencia, frente alasinobservancias
atribuidas a Club, en especia ala prohibicion de realizar eventos en €l restaurant, dio por rescindido el contrato y comunicé que
reintegraba, a partir del dia 28 de junio de 2011, alas 10.00 hs., latotalidad de los elementos fijos y méviles enunciados en los
inventarios. Informo que ante el dafio patrimonia que le produjera promoveriadafiosy perjuicios (fs. 91).  Nuevamente se
respondié esa carta documento con otra, en la cual ademas de rechazar y negar el contenido del instrumento en responde, seintimé a
abonar la suma de $5983,27 en concepto de canon mensual, luz, gasy seguro adeudado por |os concesionarios desde el mes de
marzo. Asimismo, hizo reservadel reclamo de las sumas pertinentes por el incumplimiento contractual y los dafiosy perjuicios (fs.
92/93).  Cuando los actores Spinoso y Cortazar articularon la demanda, la sustentaron en los dafios y perjuicios por
responsabilidad contractual, dando por supuesto que € contrato estaba concluido (fs. 154/ 159). Sin embargo, en atencién aque los
contratos son ley paralas partesy solo pueden apartarse de ellos por las formas que laley prevé, pudiendo reclamar los dafiosy
perjuicios cuando no hubieradado lugar alaruptura, habra que analizar |os presupuestos para la procedenciadel reclamo.  No hay
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duda que el pacto comisorio tacito en este caso se ha presentado de manera extrajudicial, es decir, con anterioridad ala demanda. El
pacto comisorio, para que produzca sus efectos, requiere una comunicacion inicial, para poner en mora al deudor, expresarle que se
desearesolver y concederle un plazo de gracia para cumplir (art. 1204, C.C). En lo que respecta a lainterpelacion para constituir en
mora, como sefiala Lorenzetti, larazon de este requisito es que el incumplimiento es el presupuesto de laresolucion y para que
existaincumplimiento debe existir mora. Por consiguiente, hay que configurar el estado de mora, que requiere habitualmente de la
interpelacion, salvo que sea automética. En cuanto ala comunicacién destinada a interpelar para que el otro co-contratante cumpla
puede hacer que el acreedor persiga el mantenimiento del contrato o su resolucion. Por ende, para que se produzca €l efecto extintivo
del pacto comisorio, debe hacerse conocer la voluntad resolutoria. Asi, el contenido debe ser una declaracion que diga claramente
que, s no cumple, se produciralaresolucién del contrato (Lorenzetti, Ricardo, ?Tratado de |os contratos?, Parte general, Editorial
Rubinzal- Culzoni, pag. 661).  Acorde sefidla José Maria Gastaldi, para€l gercicio de la clausulatécita por via extrajudicial el
requerimiento se hace indispensable. Ello no quita que se haya reconocido, en supuestos especiales, que laintimacion no fuere
necesaria, fuere inttil o carente de razén de ser, 10 que no se presenta en este caso (autor citado, pag. 203y 204).  Delalecturade
la carta documento remitida por los actores y agregada a fs. 88 no surge laintimacion claraacumplir ni la constitucion en mora.
Tampoco se le otorgd a requerido ningln plazo de gracia-acorde lo prevé el art. 1204 del C.C...  Asi, si losactoresno
constituyeron en moraa demandado (pues la carta documento de fs. 88 intimaba a aclarar la situacion contractual y lade fs. 91
directamente tuvo por rescindido el contrato), no han constituido en moraa Club, ni tampoco le han dado |a oportunidad de cumplir
con las obligaciones que ellos entendian a cargo de aquél. Por ende, no puede decirse que puede reclamarseles los dafios y perjuicios
por €l obrar que le adjudica, cuando no lo puso en mora con relacion alas obligaciones que |os reclamantes entendian que estaban a
su cargo (art. 1204, C.C.).  Esto melleva, en este aspecto, a confirmar €l sentido de lo resuelto, pero por los fundamentos que aqui
se brindan. Por €ello, el andlisis de la prueba de la causa tendiente a acreditar si €l incumplimiento que los actores le atribuyen al Club
es de suficiente entidad para darle lugar arescindir el contrato, |o vinculado alafalta de empadronamiento de la obra, €l andlisis de
los libros de la Comision Directiva, el actalevantada por el Ministerio de Trabgjo, las declaraciones testimonialesy lainterpretacion
de larestante evidencia, queda desplazada, en tanto ello implica obviar |os pasos que se debieron de haber seguido pararescindir
unilateralmente por esa parte €l contrato suscripto (arts. 3, 1198, 1204, C.C.; 272, 384, 474, C.P.C.C.; 7,C.C.C.N.). Porlo
expuesto, propongo ami colega no hacer lugar a este aspecto de |la apelacion, mantener la sentencia atacada en cuanto al rechazo de
la demanda articulada por |os fundamentos aqui brindados, con costas de esta instancia alos actores recurrentes, en su calidad de
vencidos (art. 68, C.P.C.C.).  VIII- Otro de los aspectos que debe analizarse es el referido a agravio que les causa alos actores
recurrentes la recepcion de lareconvencion por dafiosy perjuicios.  Explican que el juez hizo lugar alamismasin precisar su
alcance, sin analizar los rubros reclamados, sin nada decir del rubro ?dafio moral? o ?dafio a prestigio?. En sintesis, alega que se
resolvid en sélo nueve renglones con excesiva economiaprocesal.  Entiendo que este aspecto del recurso merece receptarse. Cabe
aclarar que en tanto la sentencia de primerainstanciale ha sido favorable a los accionados, debera abordarse la reconvencion con el
alcance sometido a aquo, en virtud de la apelacion adhesiva. Como ha dicho la Suprema Corte provincial ?Si laresolucion que
favorece a una parte es apelada por otra, toda la cuestion materiadel litigio pasaa superior en lamisma extension y con lamisma
plenitud con que fue sometida a inferior? (S.C.B.A., Ac 63004, sent. del 8-9-1998; S.C.B.A., Ac 70779, sent. del 3-5-2000;
S.C.B.A., C 87877, sent. del 13-8-2008).  |X- Se asientalareconvencién en el reclamo por incumplimiento contractual y dafiosy
perjuicios derivados de laresolucion del contrato de concesion. Entienden los reconvinientes, a articular su pretension, que la
rescision intempestiva, unilateral e injustificada de la concesion le gener6 al club una serie de perjuicios, en tanto no pudo brindar a
sus asociados ese servicio, lo que recién se logro en el mes de noviembre de 2011 con la firma de un nuevo contrato de concesion.
Esasi que reclama €l lucro cesante, €l dafio emergente, |os alquileres adeudados contractualmente, €l dafio moral y €l dafio al
prestigio de la entidad (fs. 238/ 256). En primer lugar, en lareconvencion no alega que fuera esa misma parte la que hubiera
rescindido el contrato -si bien ese fue el sentido de las cartas documentos que esta parte demandad-reconviniente remitiera previo a
proceso- sino que asienta su reclamo en larescision unilateral, injustificada e infundada del contrato por parte de los concesionarios.
Acorde se analiz6 ut supra en este voto, 10s actores pretendieron inicialmente se les aclare su situacién contractual (fs. 88, el 31 de
mayo de 2011), serespondio afs. 89/90 (el 16 de junio de 2011), los actores dieron por rescindido €l contrato en la Carta documento
remitida el 27 de junio de 2011y luego el Club, con fecha 11 de julio de ese mismo afio, intimaal pago de un monto que determina
(fs. 92). Conforme se harelatado, si |os concesionarios motorizaron se aclare su situacion contractual y luego de un intercambio
de misivas ladieron por concluida, sin haber cumplido con los recaudos que exige laley (art. 1204, C.C.), haquedado demostradala
interrupcion de larelacion contractual por laintencién de los concesionarios sin cumplir con los recaudos legales que los hubiera
habilitado para concretar esarescision unilateral.  De ello se concluye la configuracion del hecho antijuridico que habilitaal
reclamo de los dafios y perjuicios (arts. 520, 1204, C.C.).  Corresponde ahora analizar si se han acreditado los dafios por los cuales
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sereclamay justipreciar su cuantificacion, ensucaso.  Uno de los items pretendidos es el denominado lucro cesante, por la
utilidad dejada de percibir por laruptura unilateral y prematura del contrato. Explican en lareconvencion que siendo que el alquiler
se habia regjustado durante el afio 2010 a $770 y considerando que el contrato se extendia hasta el 1 de abril de 2013, este rubro
arrojaunasumade $ 16.170. Asimismo, en cuanto alarealizacion de los eventos sociales, a un promedio de dos por mes, aun
canon de $600 pactado, argumentan que el Club se vio privado de percibir la suma de $12.600, por 22 eventos sociales hastadl 1 de
abril de2013.  Como es sabido, que a diferencia del dafio emergente -que constituye un menoscabo alos val ores econémicos ya
existentes, un empobrecimiento del patrimonio-, €l lucro cesante se genera cuando o que se pierde es una ventaja econémica
esperada, un enriquecimiento patrimonial previsto (arts. 1069 del C.C.; Orgaz, ?El Dafo Resarcible?, afio 1952, pag. 45). Para
gue sea procedente laindemnizacion por lucro cesante no basta probar la simple posibilidad de haber obtenido una ganancia sino
gue es necesario demostrar la privacién de un acrecentamiento patrimonial, que el actor hubiera podido obtener verosimilmente,
conformando de este modo una dafio cierto (Santos Briz, ?La Responsabilidad Civil?, 2da. edicion, pag. 228 a 230; esta Sala; causa
102.290, sent. del 10-6-2004, RSD-138/2004; causa 103.351, sent. del 1°-3-2005, RSD-25/2005; causa 104.884, sent. del 18-8-2005,
RSD-178/2005; entre muchas otras). Al contestar la reconvencion, los actores no han negado que el canon mensual fuera de
$770, 1o que permite tenerlo por cierto (conf. art. 354 inc. 1, C.P.C.C.). Ademas, ese monto se condice con algunos de |os pagos que
figuran en el Anexo | de la pericia contable, identificados como ?Concesion del Buffet? (fs. 555/ 557 vta.; arts. 330, 354 inc.1, 384,
474, C.P.C.C.). Encuanto al lapso de tiempo por el cual se debe el canon, entiendo que corresponde desde el 27 de junio de 2011,
fechaen el cual se tuvo por rescindido por los actores el contrato, hasta el mes de octubre de 2011, pues en la misma contestacion de
demanda, |os accionados han reconocido que en el mes de noviembre de 2011 ya tenian una nueva concesion (v. fs. 251 vta.).
Incluso, de las lecturas de las actas se aprecia que con fecha 14 de abril de 2011, en lareunion de la Comision Directiva, ademés de
decidirse tener un encuentro con el concesionario por quejas en la prestacion del servicio, también se mencionalarealizacion de
conversaciones con inversores para el otorgamiento de una nueva concesion (v. fs. 337 y vta)).  Por ello, entiendo que debiéndose
abonar tal canon entrelos dias 1y 5 de cada mes (acorde la clausula 4 del contrato, v. fs. 4), en tanto lo adeudado es reclamado en
otro item, que este voto luego aborda, cabe computar el [ucro cesante por los meses de julio, agosto, septiembre y octubre de 2011,
lo que arroja una suma de $ 3.080 (arts. 520, C.C; 165, 330, 354 inc.1, 474, C.P.C.C.).  En cuanto ala suma reclamada por lucro
cesante por |os eventos que se pudieron haber realizado, entiendo que no puede prosperar. Por decision del Club, selesimpidié alos
concesionarios realizar tales reuniones. Ello se acredita con la copia de la nota firmada por la Secretaria del Club, sefiora Rosana
Vaera(fs. 70), a igual que por lacertificacion que asi 1o acredita desde el 1 de enero al mes de mayo de 2011 (fs. 71), lo que se
corrobora con la declaracion testimonial de lamisma (fs. 399/403; arts. 384, 456, C.P.C.C.). En consecuencia, ho puede imputérseles
alos actores la pérdida de un ingreso parael Club cuando fue éste mismo que leimpediareadlizar las actividades.  XI- En concepto
de dafio emergente se reclama por |os servicios abonados de gas, luz y Direct TV, acuyo pago €l concesionario estaba obligado por
el contrato. Por servicio eléctrico se reclamala suma de $3.202,86, por ser el 60% del total de lafactura. Con relacion ala prestacion
de gas, considerando el compromiso asumido por el concesionario de abonar el 50% del monto, se peticionala sumade $116,83. En
lo atinente al servicio de television afirman que quedd impaga una boleta, por 1o que peticionan lasumade $ 460. En ello erigen €l
reclamo de $3.779,69.  Como ha expuesto nuestra Suprema Corte, ?El perjuicio originado en la responsabilidad contractual puede
estar dado por la privacion o destruccion de bienes existentes en el patrimonio del acreedor al momento del evento dafioso o gastos
gue en razon de ese evento ha debido realizar, 1o que conforma el dafio emergente, asi como también por la privacion de un
incremento patrimonial que la victima razonablemente podia esperar del cumplimiento contractual frustrado, lo que le haimpedido
obtener ciertos lucros o ganancias que se traducen en un empobrecimiento econémico, 1o que constituye €l lucro cesante. Eslo que
con precision distingue € articulo 519 del Cadigo Civil? (S.C.B.A., AC 79632, sent. del 19-11-2002, ?Duvi S.R.L. c/Rasic Hnos SA.
y otra §/Incumplimiento contractual. Dafios y perjuicios?).  Con relacion ala suma que se reclama en concepto de luz, cuyas
constancias de pago se adjuntan de fs. 215 a 222, se aprecia que lade fs. 216, cuyo comprobante se agrega afs. 215, correspondiente
al mes de marzo de 2011, consta abonada por €l concesionario en el detalle del recibo cuya copiaobraafs. 133. Asimismo, si bien
en lareconvencion se dice que el 60% de ese gasto corresponde al concesionario, en verdad en el contrato laforma de distribucion
entre el Cluby los actores se ha detallado de manera diferente. Alli se estableci6 que: ?Energia eléctrica. Al recibir lafactura
mensual de Edelap se tomaran los consumos en |os medidores que controlan los circuitos a cargo del concesionario, y se facturara el
precio del Kw, agregandose €l porcentaje que corresponda por |os gravamenes e impuestos que figuren en la mencionada factura?
(fs. 6).  Asi, alosfines de establecer un parametro objetivo para determinar lajusticia de |o reclamado, se podra considerar como
pauta interpretativa la factura abonada en el mes de marzo del 2011 -de $ 2494,60, v. fs. 215/216- con o que el concesionario debid
de pagar proporcionalmente que el Club le requiriera-de $ 445,45, v. fs. 133-, lo que equivale aun 17,85% del total. En
consecuencia, en vista ala suma requerida por |os consumos de luz abonados en 1os meses de abril de 2011 de $ 2462,43 (v. fs.
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217/218), en mayo de 2011 de $1407,13 (v. fs. 219/220), en junio de 2011 de $ 1466,55 (v. fs. 221/222), lo que suma 5336,11, su
17,85% da un resultado de $952,49, monto por €l que propongo prospere (art. 520, C.C).  Conrelacion alo que sereclamaen
concepto de gas, las boletas acompafiadas a fs. 223 a 228, por 1os meses de abril, mayo y julio de 2011, resultan en la suma de
388,08, cuyo 50% (acorde €l contrato, v. fs. 6), hace que la suma debiera prosperar por lade $ 194,04. Empero, en atencion aque la
parte hareclamado lade $ 116,83, a dejarla supeditada alo que en mas o menos surja de la prueba a producir, propicio sea
receptada con ese alcance (v. fs. 253 vta; arts. 330, 354 inc.1, C.P.C.C.).  Enlo que respecta ala suma pagada en concepto de
Direct TV, s bien afs. 213 consta una factura de $460,62, el comprobante de pago anexa ala mismarevela que el monto abonado
fue de $ 176,47, en el mes dejulio de 2011, cifra por la que propongo que prospere (art. 520, C.C).  Ensintesis, encuentro que por
dafio emergente cabe se recepte por la sumatotal -integrada por |os items antes detallados- de $ 1323 (arts. 520, C.C; 384, C.P.C.C.).

X1I- Por los aquileres pactados contractualmente, el club reconviniente peticiona la suma de $2310 correspondientes alos meses
de abril, mayoy junio de 2011.  Este concepto, en tanto no se haincluido en €l item lucro cesante, es pertinente su andlisis. En la
pericia contable, en el Anexo | (fs. 556), figura que por concesion de Buffet por los meses de abril y mayo del 2011 no hay ingreso,
lo que se condice con lafalta de comprobante de pagos referidos a esos periodos (ver recibos de fs. 98 a 150). En cuanto al mes de
junio del afio 2011, si bien no consta como en el Anexo |, tampoco |os actores han acompafiado recibos que acredite el pago que se
le reclama. En consecuencia, estimo que este rubro debe proceder por la suma de $ 2310, lo que asi propongo ami colega (art. 520,
C.C.).  XIlI- El Club en su reconvencion peticiona se le repare el dafio moral y el dafio al prestigio. Explica su apoderado que si
bien se trata de una persona juridica, no por ello debe descartarse este tipo de detrimento, por o que estima la suma de $ 20.000.
Entiendo que este rubro no es de recibo. Como ha afirmado esta Sala, en anterior integracion, ?Por |a naturaleza subjetiva del dafio
moral, su reparacion esta subordinada a que €l afectado se encuentre en condiciones de experimentarlo, lo que no cabe afirmar
respecto de las entidades ideal es (doct. de los arts. 522 y 1078 del Cadigo Civil) (esta Sala, causa 95552, RSD-208-1, sent. del
30-X-2001).  Por lo expuesto, entiendo que no corresponde que prospere (conf. arg. art. 522, C.C.).  X- Por todo lo expuesto,
propongo a mi colega se recepte el recurso en cuanto ala determinacion de los al cances de la reconvencion, postulando sefije en
concepto de lucro cesante la suma de $ 3080, de dafio emergente la de $ 1323, lade $ 2310 en concepto de alquileres adeudados, con
mas |os intereses alatasa que paga el Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus operaciones de descuento atreinta (30) dias
(tasa pasiva), los que se devengaran desde el 27 de junio del 2011 -fechaen la cual |os actores tuvieron por rescindido el contrato-
hasta su efectivo pago. Se propicia asimismo confirmar la sentencia atacada en todo |o restante que ha sido materia de recurso y
agravio, con costas de la segunda instancia a | os actores apelantes en su caracter de esencialmente vencidos (art. 68, C.P.C.C.).
Voto, por laNEGATIVA.  El Sefior Presidente doctor HANKOVITS, por |os mismos fundamentos, voté enigual sentido. A
LA SEGUNDA CUESTION LA SENORA JUEZ DOCTORA BERMEJO DIJO:  En atencion al acuerdo acanzado al tratar la
cuestion anterior corresponde: 1) receptar el recurso en cuanto ala determinacion de los alcances de la reconvencion;2) reducir en
concepto de lucro cesante ala sumatotal de $ 3080 y de dafio emergente alasumatotal de $ 1323, y fijar lasumatotal de $ 2310 en
concepto de alquileres adeudados, con més los intereses alatasa que paga el Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus
operaciones de descuento a treinta (30) dias (tasa pasiva), |os que se devengaran desde el 27 de junio del 2011 -fechaen lacua los
actores tuvieron por rescindido el contrato- hasta su efectivo pago;3) Confirmar |a sentencia atacada en todo lo restante que ha sido
materia de recurso y agravio; 4) Imponer |as costas de la segunda instancia a los actores apelantes en su carécter de esencialmente
vencidos (art. 68, C.P.C.C.). ASILOVOTO. El Sefior Presidente doctor HANKOVITS por los mismos fundamentos, voto en
igual sentido. CON LO QUE TERMINO EL ACUERDO, dictdndoselasiguiente: ~ SENTENCIA  PORELLO, y demas
fundamentos del acuerdo que antecede: 1) Se recepta €l recurso en cuanto ala determinacién de los al cances de la reconvencion; 2)
Reduciéndose en concepto de lucro cesante ala sumatotal de $ 3080 y de dafio emergente ala sumatotal de $ 1323, y fijandose la
sumatotal de $ 2310 en concepto de alquileres adeudados, con mas los intereses ala tasa que paga el Banco de la Provincia de
Buenos Aires en sus operaciones de descuento atreinta (30) dias (tasa pasiva), |0s que se devengaran desde €l 27 de junio del 2011
-fechaen la cual los actores tuvieron por rescindido el contrato- hasta su efectivo pago; 3) Se la confirmaen todo o restante que ha
sido materia de recurso y agravio; 4) Las costas de la segunda instancia se imponen alos actores apelantes en su caracter de
esencialmente vencidos (art. 68, C.P.C.C.). REGISTRESE. NOTIFIQUESE. DEVUELVASE. En//selibraron () cédulas.
CONSTE. 006358E
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