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Contrato De L ocacion Responsabilidad Precontractual Reserva De Compra Oferta
Aceptacion

JURISPRUDENCIA Contrato de |ocacion. Responsabilidad precontractual. Reserva de
compra. Oferta. Aceptacion Se rechaza la demanda por responsabilidad precontractual interpuesta por |os actores, quienes
habian firmado y abonado unareservaalainmobiliariainterviniente para alquilar un inmueble y montar su negocio, habida cuenta
de que s el propietario no presta consentimiento paralarealizacion del contrato, la operacién no puede realizarse ni generar ningin
tipo de responsabilidad. En Buenos Aires, Capital de la Republica Argentina, alos dias del mes de noviembre de dos mil
quince, reunidos en Acuerdo |os sefiores jueces de la Excma. Camara Nacional de la Apelaciones en lo Civil, Sala ?D?, para conocer
en |os recursos interpuestos en los autos caratulados 2QUIROGA JAVIER Y OTROS C/GONZALEZ RAUL RAMON SDANOS Y
PERJUICIOS?, el Tribunal establecié lasiguiente cuestion aresolver:  ¢Es ajustada aderecho la sentenciaapelada?  Practicado
el sorteo resulté que la votacion debia efectuarse en el siguiente orden: sefiores jueces de Camara doctores AnaMaria Brillade
Serrat, Osvaldo Onofre Alvarez y PatriciaBarbieri. A la cuestion propuesta la doctora Ana Maria Brilla de Serrat, dijo:
|.-Contrala sentencia obrante a fs. 815/825, se alzala parte demandada, quien expresa agravios afs. 842/857 y la parte actora, quien
efectlialo propio afs. 859/863. Corridos |os traslados de ley pertinentes, |os mismos fueron contestados a fs. 864/873 y 875/876
respectivamente. Con el consentimiento del auto de fs. 880 quedaron los presentes en estado deresolver.-  El decisorio de la
anterior instancia hizo lugar parcialmente ala demanda instaurada por Javier Quirogay LucianaVarone, y en consecuencia,
condeno a Rall Ramoén Gonzélez a abonar alos actores la cantidad de pesos ... ($...) con més sus intereses en el término de diez dias
de notificado bajo apercibimiento de gecucion. Impuso las costas @ demandado vencido y difirid laregulacion de honorarios de los
profesionales intervinientes para el momento en que obre en autos liquidacion aprobaday firme.-  |1.- En primer lugar, es dable
destacar que en €l terreno de la apreciacion de la prueba, el juzgador puede inclinarse por lo que le merece mayor fe en concordancia
con los demés elementos de mérito que puedan obrar en el expediente, siendo ello, en definitiva, una facultad privativa del
magistrado.-  Asimismo, los jueces no se encuentran obligados a seguir alas partes en todos los planteamientos, ni evaluar la
totalidad de los elementos probatorios agregados a expediente sino que sélo deben hacer mérito de aquéllos que crean conducentes
y de laarticulaciones que juzguen valederas para laresolucién de lalitis. (CSIN Fallos 258: 304; 262:222; 272: 225; 278:271y 291.
390y otrosmas).-  Ill.- Mientras que la parte actora centra sus quejas en lafalta de consideracion del dafio patrimonial reclamado,
monto concedido en concepto de lucro cesante, pérdida de chance y dafio moral, la parte demandada lo hace por encontrarse
disconforme con la condena establecida por ante la anterior instancia como asimismo por |os montos otorgados en la sentencia en
crisis-  Por una cuestion de orden metodol 6gico me abocaré a conocer en primer lugar respecto de las quejas vertidas por el
demandado Gonzélez y en lo que hace a su responsabilidad en e 2sub-lite?.- V.- BREVE RESENA DE LOSHECHOS:  Afs.
169/190 se presentaron €l Sr. Javier Quirogay la Sra. Luciana Varone, conjuntamente con su letrado patrocinante, promoviendo
demanda por dafios y perjuicios con causa en laresponsabilidad precontractual en queincurrierael Sr. Radl Ramon Gonzélez por la
sumade $... con mas susinteresesy costas del proceso.-  Relataron que afines de mayo del afio 2009 comenzaron la blsgueda de
un inmueble para aquilar en el que pudieran instalar su Centro de Estética, que necesariamente debia encontrarse en lazona de
Ciudad Madero.  Agregaron que €l dia 10 dejulio del afio mencionado observaron que un inmueble con esas caracteristicas,
ubicado en la Avenida Vélez Sarfield ... se encontraba en alquiler através de ?Anzalone Propiedades?.-  Aseguraron que ese
mismo dia concurrieron alainmobiliaria, en donde la alegada propietaria- Liliana Anzalone- lesinformd que € inmueble seria apto
paralos objetivos por ellos requeridos y que e duefio no tendriainconveniente con el proyecto. Adicionaron que se les hizo saber el
precio pretendido por lalocacion y que se debia consultar al propietario acerca del destino que pretendian para el inmueble, paralo
cual selessalicito unareservade$...-  Afiadieron que €l 16 dejulio de 2009 abonaron la ?sefia? correspondiente y al cabo de 3
dias se comunico con ellos la duefia de lainmobiliaria, informéandoles acerca del consentimiento del propietario a proyecto.-
Posteriormente aseveraron que visitaron el inmueble con lamartilleray corroboraron que se gjustaba a su emprendimiento, 1o que
reforz6 su voluntad de celebrar el contrato delocacion.-  Mencionaron el resultado de dos reuniones que mantuvieron con el
duefio del inmueble en ?Anzal one Propiedades? para luego conmemorar que en el segundo de los encuentros € Sr. Gonzalez
manifestd expresamente su autorizacion paraingresar al inmueble las Fecha de firma: 03/11/2015 veces que fuera necesario para
obtener fotografias, tomar medidas o realizar cualquier otraaccion.-  Refirieron que quince dias después la ?martillera? les
comunico que la garantia estaba correctay aceptada por [o que le requirieron firmar cuanto antes el contrato de locacién debido a
que el 31 de agosto desocuparian su vivienday que estaban fijando como fecha de inauguracion del Centro de Estéticay Pilates €l
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5/09/09, por lo que €l tiempo lesurgia.-  Sefialaron que a partir de dicha fecha comenzaron a surgir diversas cuestiones-
relacionadas con el duefio de la casa- que hizo que lafirmadel contrato se fuera postergando hasta que el dia 31 de agosto ala
mafiana, con la expresa conformidad y autorizacién del demandado Gonzal ez, un empleado de lainmobiliaria de nombre Rall, les
permitié el acceso ala propiedad para efectuar reparaciones de pinturay colocacion de piso flotante.-  Indicaron que ese dia, alas
18 horas, lamartillera Anzalone le comunicé telef onicamente a Javier Quiroga que el propietario del inmueble |e habia hecho saber
gue se negaba a suscribir €l contrato pretendido.  Afadieron que el Sr. Gonzélez le dijo alos actores que el problema habia sido
por la gestion llevada adelante por lainmobiliariay que todo podiaresolverse a otro dia cuando estuviera més tranquilo. Aseguran
que el demandado, acto seguido, se dirigio al inmuebley de modo irrespetuoso y alos gritos echo alas ocho personas que se
encontraban en el lugar.-  Parafinalizar, adujeron que ese mismo dia debieron abandonar el inmueble que habitaban y que el 3 de
septiembre, en didlogo telefénico, el Sr. Gonzélez les manifestd su posturairrevocable de no efectuar la contratacién prevista.-
Discriminaron |os dafios reclamados, fundaron en derecho y ofrecieron prueba.- A fs. 206/218 se present6 el Sr. Rall Ramon
Gonzalez contestando demanday solicitando el rechazo de la misma con expresaimposicion de costas alos accionantes.-  Luego
de plantear excepcidn de competenciay falta de legitimacion pasiva, nego |os hechos afirmados por la actora como asi también la
autenticidad de la documentacidn acompafiada en el escrito introductorio.-  En cuanto a fondo de la cuestion se refiere, adujo que
en el mes de abril de 2009 colocé en alquiler e inmueble de su propiedad a través de lainmobiliaria José Angel Anzalone, paralo
cual firmo una autorizaciony entregé un juego dellaves.-  Afadio que para agosto de ese afio |e comunicaron que habia un joven
interesado en lalocacion y que iban a proceder con el estudio de lagarantiay sus antecedentes. Aseguré que luego deellono sele
hizo saber nada mas'y que para fines de agosto le informaron que la carpeta de aquella persona habia sido aprobada, por lo que debia
pasar afirmar ladocumentacion pertinente.  Relatd que a arribar alainmobiliariale fueron propuestos una serie de operaciones,
vgr unalocacién por la cantidad de pesos ... -en orden aevitar el pago del IVA-y un ?mutuo? para arribar ala suma que peticionara
por el alquiler del inmueble, subterfugios violatorios de las leyes que obviamente no eran |0s previstos por su persona. Tampoco se
le presentaron informes de dominio e inhibiciones de |os garantes, por 1o que reprochd alainmobiliaria su falta de profesionalismo y
rechazd |la oferta efectuada, que se enderezaba a enmascarar parcialmente un contrato de locacién bajo otrafigura.  Agregé que el
31 de agosto de aquel afio un vecino lo llamé parainformarle que habia gente en el interior del inmueble, por lo que concurrié de
inmediato, urgiendo a las personas que se encontraban en el saln de la casa a que se retiraran de inmediato.-
V.-RESPONSABILIDAD: a) El accionado se alza en primer término del encuadre juridico que otorgd el Sr. Magistrado alo que
denomind ?tratativas previas?.-  Aduce que la parte actora no impulso ni logré acreditar através del Gnico profesional responsable
(José Angel Anzalone), |os hechos que denunci6 en estos autos.-  Afirma que no existe ninguna declaracion, nota o documento
emanado del corredor matriculado que justifique los hechos invocados por |os demandantes. Tampoco, agrega, se hallaningn
elemento que hubiera emanado de su parte.-  Esgrime que resulta claro que su parte se negd afirmar un contrato ilegal remitido
por la empleada de lainmobiliariaa nombre del corredor, con una garantia a su juicio inapropiada, imponiéndose un plazo comercial
detreintay seis meses con cambio de destino para el cual se ofertd lalocacion, en una zona, ademas, no apta para habilitar un
comercio. A ello adiciona un ingreso subrepticio ala propiedad para efectuar mejoras en lamisma cuando el contrato no se habia
perfeccionado.-  En esta hipétesis, asegura, € sinalagma nunca se concreto y las tratativas jamas avanzaron mas alla de una
propuesta que no fue por €l aceptada.-  Establece que de la documentacion acompafiada si bien se advierte que existio cierta
negociacion entre las partes, la misma carecio de entidad suficiente para asumir la caracteristica de vincul o siquiera precontractual.
Refiere que alin cuando, por via conjetural, se asigne a tales comunicaciones el carécter de tratativas previas al contrato, lo cierto es
gue no se demostré la configuracion de una conducta disvaliosa por parte de la demandada que autorice laimputacion de la
responsabilidad pretendida por los demandantes.  Asevera que Ilamala atencién que no exista contrato firmado, precontrato o
carta de intencion que les hubiere dado la seguridad alos actores pararescindir con tanta premura sus contratos anteriores y
embarcarse en lainexistente relaciéon contractual.-  Afiade que ni siquierala martillera Anzalone se atrevié a declarar en autos que
los accionantes estaban autorizados a realizar modificaciones en €l inmueble, ya que el recurrente nunca presté conformidad para
gue los oferentes ingresaran a inmueble para efectuar reparacién alguna.-  Entiende que en la ansiedad de | os accionantes, se
olvidaron de la necesidad de contar con el consentimiento del Sr. Gonzélez, tratando de soslayarlo para obligarlo a celebrar el actoy
forzar lafirmade un contrato que no estaba acordado.-  Adiciona que resultainverosimil, por otra parte, que una propiedad que no
estaba habilitada para uso comercial hubiera sido sujeta aintentos de reformas paralocarlo atal fin.-  Enumeralas circunstancias
gue seguin él fueron omitidas en el anterior pronunciamiento. Asi las cosas ratifica que: €l inmueble no estaba habilitado para uso
comercia conforme fs. 686/687; no se habia suscripto ninglin contrato, precontrato o carta de intencién tal como se encuentra
acreditado por reconocimiento de ambas partes; no existe declaracién o mensaje del corredor inmobiliario que permita creer la
version de los actores. A mayor abundamiento, quien se decia duefia de lainmobiliaria -declarante de autos- ni siquiera era corredora
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matriculaday €l ingreso a inmueble lo fue sin su autorizacién y sin lafirmadel contrato arealizar megjoras.-  En virtud de todas
las consideraciones efectuadas ?ut supra?, requiere se revoque el pronunciamiento en crisis, y en consecuencia, se rechace la
demandaintentada con costas alacontraria-  b) A estaaturadel andlisis corresponde destacar que si bien los actores denunciaron
en el libelo introductorio que el 16 de julio del afio 2009 abonaron ala martillera Anzalone la suma de pesos ... ($...) en concepto de
?sefia? por el alquiler del inmueble sito en la Avenida Vélez Sarfield ... delalocalidad de Villa Madero, Partido de la Matanza,
Provincia de Buenos Aires, dicha circunstancia no ha quedado acreditada fehacientemente en autos en modo alguno.  Sostiene
Fassi que ?a carga de la prueba no supone ningn derecho del adversario sino un imperativo del propio litigante, es una
circunstancia de riesgo, que consiste en que quien no prueba los hechos que debe probar, pierde el pleito si de ella depende la suerte
delalitis? (sic. Codigo Procesal Civil y Comercial dela Nacion Comentado Tomo |l pagina163).-  ?En el proceso dispositivo
civil, sin perjuicio de que €l juez debe obtener, dentro de lo posible, laverdad en su mayor pureza, seimpone la necesidad de una
solucioén paralos supuestos dudosos...tanto |as partes al desplegar su actividad, cuanto el juez al momento de dictar sentencia, tienen
gue tener unaregla que a este Ultimo e permita determinar a quien condena o absuelve, ya que no es posible absolver la
instancia...no se trata solo de reglas para el juez, sino también de reglas 0 normas para que las partes produzcan las pruebas de sus
hechos, al impulso de su interés en demostrar la verdad de sus respectivas posiciones? (sic. Cédigo Procesal Civil y Comercia dela
Nacién, Anotado, Concordado y Comentado, Enrique Falcon Tomo 111, Pag.145 Ed. Abeledo-Perrot).-  Adviértase, en ese sentido,
gue los accionantes no acompafiaron la copia que debieron tener en su poder, ya que el documento debi6 haberse otorgado en dos
gjemplares firmados por €l oferentey el aceptante (u oferente y corredor hasta la aceptacion por parte del propietario del bien).-

Sin perjuicio de ello, afs. 33 de estos actuados se acompafio el documento mediante €l cual laempleada de lainmobiliaria
?Anzalone? les devolvid la suma que habia sido depositada en concepto de ?reserva de locacion? del inmueble de referenciatal
como surge claramente de su texto, y no como lo sostuvieron |os accionantes en concepto de ?sefia? .- Cabe recalcar que dicho
documento fue ratificado en cuanto a su autenticidad por la Sra. Anzalone @ momento de prestar declaracién testimonia (v.fs.
743/746).-  Resultadable recordar que los contratos de reserva son convenciones atipicas en virtud de los cuales el futuro
vendedor/locador de un inmueble se compromete a mantener indisponible un bien por un cierto periodo a cambio de una sumade
dinero que quien pretende adquirir/alquilar paga para tener preferencia mientras se negocian las condiciones de la operacién,
celebrandose la mayoria de las veces através del corredor que representaa propietario (ad referéndum) conf. SalaL Rec: L 065098,
19-7-07.  Esun acuerdo donde se entrega una suma de dinero, general mente de escaso monto, para obtener por un plazo que se
retire de laventa o aquiler el bien ofrecido, aseguréandose -asimismo- el reservante prioridad en el contrato propuesto durante dicho
periodo, que es cuando se ultimaran detallesy se efectuaran averiguaciones destinadas a concretar la operacion. Caracterizada
doctrina asimismo considera que el tiempo de espera resulta funcional a locador/vendedor, en orden a ponderar las condiciones de
laoferta.  Enlamayoriadelos casos es entonces el corredor quien recibey retiene €l dinero, y ante la falta de aceptacion o
conformidad, resultaindudable que €l dinero se devolveraa oferente sin excesos ni disminuciones.-  Por otro lado, y en cuanto a
la aceptacion de la oferta se refiere, cabe poner de manifiesto que solamente se consuma el acuerdo de voluntades cuando redine los
siguientes caracteres: @) que sealisay llana, es decir, que no esté condicionada ni contenga modificaciones de la oferta; b) que sea
oportuna; no lo serdsi havencido € plazo de oferta, que puede ser expreso 0 aresultas de los usosy costumbres. La aceptacion debe
referirse atodos |os puntos de la propuesta; basta el desacuerdo con uno solo de ellos, aunque sea secundario, para que el contrato
quede frustrado antesde nacer.-  Si la oferta se aceptara con modificaciones, el contrato no queda concluido; y la aceptacion se
reputa como una nueva oferta (Ilamada contrapropuesta) que debe considerar €l oferente originario. Sin la aceptacion de éste, no hay
contrato.-  El articulo 1152 del Cadigo Civil segun ley 340 y modificatorias (vigente al momento del hecho) prescribe que
?Cualquier modificacion que se hiciere en la oferta al aceptarla, importarala propuesta de un nuevo contrato?.- O sea que, cuando
la oferta es modificada por el aceptante, sin haberse prestado inmediata, lisay Ilanamente el consentimiento, ello importa una
contraofertay mientras no fuere aceptada por el primer ofertante no hay contrato.- Esas modificaciones pueden recaer sobre
elementos esenciales del contrato o sobre cuestiones secundariasy no esenciales. En ambos supuestos debe entenderse que hay
contraoferta (BORDA, G.A., Tratado de Derecho Civil. Obligaciones, t.I1l, N° 1215y 1216; Piantoni, M.A, Contratos Civiles, v.I,
pags. 65y 68).-  Adviértase que el propietario debi6 haber aceptado expresamente la oferta del interesado, pudiéndose efectuar
sobre el original del recibo de reserva o sobre una nota escrita parala ocasion, circunstancia que no ha sido corroborada por ninguno
de los medios probatorios desplegados sobre el presente, salvo por ladeclaracién de laya nombrada Sra. Maria Liliana Anzalone
(empleada de lainmobiliaria que intervino en las negociaciones).-  Si el propietario no expresd su consentimiento de manera
adecuaday acabada, no se obligd y fue gjeno al negocio, por |o que no corresponde darle ala suma entregada el caracter pretendido
por los accionantes.-  Si el documento firmado en caréacter de reserva ?ad referéndum? fue suscripto entre una persona atitulo
personal (locatario) y lainmobiliaria comisionada para el alquiler -tal como se dio en €l caso de autos- y se le comunico a
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interesado que habia sido aceptada la oferta, si 1a celebracion del acto no se concret6 -aun cuando las partes se imputaran
reciprocamente la responsabilidad- solo cabe reintegrar las sumas abonadas como reserva, que no revisten el carécter de sefiaen los
términos del articulo 1202 del Codigo Civil segin ley 340y modificatorias.-  Adviértase por otro lado, que tampoco puede tenerse
por acreditado que las tratativas hubieran avanzado a un grado tal que habian generado en |os actores |a legitima expectativa de
firmar el contrato de locacion con el demandado, ya que tal como lo establecierala deponente de fs. 743/746, recién el dia cuando se
debio haber firmado el contrato de locacion los accionantes intentaron efectuar modificaciones en el inmueble del demandado sin
autorizacion expresa del duefio de la propiedad. Cabe destacar, asimismo la actitud imprudente de | os actores, quienes acicateados
por el cese de unalocacion anterior, se embarcaron en gastos total mente prematuros, frente a una clara situacion de incertidumbre
respecto del inmueble que pretendian ocupar. A mayor abundamiento, den6tase que la Sra. Anzalone no se encontraba inscripta
en el Colegié de Martillerosy Corredores Publicos de la Matanza ala fecha de los hechos ventilados en estas actuaciones (v.fs. 467),
habiendo violado asi laley aplicable a su profesién en cuanto establece con carécter de orden publico que quien pretenda gjercer la
actividad de corredor inmobiliario deberainscribirse en la matricula de lajurisdiccion correspondiente, para su debido contralor por
laautoridad pertinente.-  En virtud de todo ello, propongo a acuerdo hacer lugar alas quejas vertidas por € Sr. Radl Ramon
Gonzédlez, y en consecuencia, revocar el pronunciamiento recurrido, rechazandose la demanda interpuesta con costas de ambas
instancias alos accionantes vencidos.-  En atencién a modo en que se propone resolver deviene abstracto conocer respecto de los
demaés agravios esgrimidos por ante estaazada.-  Por todo lo expuesto, voto paraque: 1) Se hagalugar alas quejas vertidas
por el accionado, y en consecuencia, se revoque la sentencia apelada, rechazando la demandainterpuesta.-  2) Seimpongan las
costas de ambas instancias a los accionantes vencidos (art. 68 del C.P.C.C.N).-  3) Seregulen los honorarios correspondientes a
ambas instancias, de conformidad con lo prescripto por €l articulo 279 del Cadigo Procesal. ?  4) Se degja constanciaque la
publicacion de la presente sentencia se encuentra sometida lo dispuesto por €l articulo 164 parrafo segundo del ritual y articulo 64
del Reglamento parala Justicia Nacional .- Los sefiores jueces de Camara doctores Osvaldo Onofre Alvarez y Patricia Barbieri,
por anélogas razones alas aducidas por la sefiorajuez de Camara doctora Ana Maria Brilla de Serrat, votaron en el mismo sentido a

lacuestion propuesta. Con lo que termind el acto. ANA MARIA BRILLA DE SERRAT- OSVALDO ONOFRE
ALVAREZ - PATRICIA BARBIERI. Este Acuerdo obraen laspaginasn® ... n° ... del Libro de Acuerdos dela Sala?D?, de
la Excma. Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil. Buenos Aires, ... de noviembre de 2015.  Por lo que resultade la

votacion que instruye el Acuerdo que antecede, SE RESUELVE: 1) Hacer lugar alas quejas vertidas por €l accionado, y en
consecuencia, revocar la sentencia apelada, rechazando la demanda interpuesta; 2) Imponer |as costas de ambas instancias alos
accionantesvencidos.  De conformidad con el presente pronunciamiento y en atencién alo dispuesto por €l art. 279 del Codigo
Procesal, teniendo en cuenta la naturaleza, importanciay extension de |os trabajos realizados en autos; las etapas cumplidas; el
monto comprometido en la demanda; lo dispuesto por los arts. 1, 6, 7, 9, 33, 37, 38y 39 del arancel y ley modificatoria 24.432; la
proporcion que deben guardar |os honorarios de |os peritos con los de los letrados y laincidencia de su labor en el resultado del
pleito, se regulan los correspondientes a Dr. José Luis Viedma, |etrado apoderado de la parte actora, en pesos ... ($...) por lastres
etapas del principal y en pesos ... ($...) por una etapa del incidente resuelto afs. 241/42; los del Dr. Fabidn Rall Rizzo, letrado
patrocinante del demandado, en pesos ... ($ ...) por dos etapas del principal y en pesos... ($ ...) por una etapa del mencionado
incidente; los de la perito contadora Maria Cristina Orsanic, en pesos ... ($...), y los del mediador Dr. Osvaldo Rubén Gambetta, en
pesos ... ($...) (conf. art. 1°, inciso g) del Anexo |1l del decreto 1467/11).  Por la actuacion ante esta alzada, se regula el honorario
del Dr. Fernando José L 6pez, letrado patrocinante del demandado, en pesos ... ($...), y € del Dr. José Luis Viedma, en pesos ... ($
...). Por la sustanciacion del recurso resuelto afs. 262, sefijalaretribucion del Dr. Fabidn Rall Rizzo en pesos ... ($...) y ladel Dr.
José LuisViedma, en pesos ... ($...) (art. 14, ley de arancel 21.839).  Se deja constancia que la publicacién de la presente
sentencia se encuentra sometida alo dispuesto por €l art. 164, 2° parrafo del Codigo Procesal y art. 64 del Reglamento parala
Justicia Nacional. Notifiquese por Secretariay devuélvase. AnaMariaBrillade Serrat  Osvaldo Onofre Alvarez

Patricia Barbieri 005394E
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