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Contrato De Tiempo Compartido Alcances Resarcimiento Por Danos 'Y Perjuicios
Desestimacion

JURISPRUDENCIA Contrato de tiempo compartido. Alcances. Resarcimiento por dafiosy
perjuicios. Desestimacion Se revoca la sentencia apelada, disponiendo el rechazo integro de la demanda en un contrato de
consumo pues, la actora dej6 de abonar las expensas ordinarias a su cargo y, en consecuencia, la administradora demandada se
hallaba facultada para suspender el derecho a usoy goce de la semana del inmueble adquirido como tiempo compartido

En Buenos Aires, alos 28 dias del mes de diciembre de dos mil quince, se relinen los Sefiores Jueces de Camaraen la
Salade Acuerdos, con laasistencia del Sefior Prosecretario Letrado de Camara, para entender en |os autos caratul ados
?CANTARELLA LIDIA JUANA y otro ¢/ HOSTERIA DEL CERRO S.A. y otro §/ Ordinario? (Expediente N° 7.047/2011),
originarios del Juzgado del Fuero N° 6, SecretariaN°® 12, en los cuales, como consecuencia del sorteo practicado de acuerdo con lo
establecido por €l art. 268 del CPCCN, resulté que debian votar en el siguiente orden: Dra. Isabel Miguez, Dra. MariaElsaUzal y
Dr. Alfredo Arturo Kdlliker Frers.  Estudiados los autos, la Camara planted la siguiente cuestion aresolver:  ¢Esarregladaa
derecho lasentenciaapelada? A la cuestion propuesta, la Sefiora Juez de Camara Doctora Isabel Miguez dijo:  |.-
ANTECEDENTESDEL CASO. Enlasentenciadefs. 207/214, la Sra. Magistrado de grado hizo lugar parciamente ala
demanda deducida por Lidia Juana Cantarellay Roberto Eduardo Larifio contra Hosteria del Cerro SA. y Brennay Asociados SA.,
condenando: i) a Hosteriadel Cerro S.A. aponer a disposicién de |os actores sus registros contables, con los documentos que los
respaldan; y ii) aHosteriadel Cerro S.AA. y Brennay Asociados S.A. a abonar alos accionantes en forma solidaria, en el término de
cinco dias, la suma de pesos tres mil ($ 3.000) en concepto de resarcimiento del ?dafio moral?, con mas sus correspondientes
interesesy costas.  Los hechos del sub examine han sido sintetizados en el fallo indicado en lo que la Juez a quo estimo razonable
consignar y aesareferencia cabe remitirse, brevitatiscausae.  I1.- LOSRECURSOS.  El pronunciamiento de la anterior
instancia fue apelado tanto por la parte actora -afs. 217- como por las codemandadas Hosteria del Cerro -afs. 222- y Brenna-afs.
215-, recursos que fueron fundados con |as expresiones de agravios que corren agregadas a fs. 236/250, fs. 260/266 y fs. 231/233,
respectivamente. EI memorial de la accionante fue replicado por la emplazada Hosteria del Cerro afs. 300/303, en tanto que la
expresion de agravios de esta Ultima fue respondida por la primera mediante la presentacion de fs. 296/298. 1) Los agravios de la
parte actora: i) Esta parte se agravio porque la Juez de grado habria errado a encuadrar larelacién contractual de marras como
2comercial?y al aplicar -en consecuencia- la Ley 19.550 de Sociedades Comerciales, cuando -en realidad- se trataria de un contrato
de consumo, motivo por € cual deberia ser analizado alaluz delaLey 24.240 de Defensa del Consumidor y laley 26.356 que
regulalos Sistemas Turisticos de Tiempo Compartido, tal como habria sido reconocido por la Sala B en los autos caratulados
?CantarellaLidia Juanay otro ¢/ Brennay Asociados S.A. y otro § Sumarisimo? (Expte. N° 37.932/2007), que tramit6 por ante el
Juzgado del Fuero N° 25, SecretariaN°® 49.  Sostuvo que ese errdneo encuadre habriallevado ala a quo arechazar su pedido de
rendicion de cuentas con fundamento en que los administradores u 6rganos de fiscalizacion de sociedades regulares -como las
codemandadas- no estan obligados arendir cuentas en |los términos del art. 68 del Cadigo de Comercio, contradiciendo de esta
manera la resolucién dictada en autos -a fs. 120/121- por esta Sala A, en laque se habria discutido y reconocido el derecho de la
actoraaexigir larendicion de cuentas reclamada. Agregd subsidiariamente que ese derecho se encontraria contemplado en €l
reglamento elaborado por las contrarias.  ii) Se quejo por cuanto la sentenciante rechazo el reconocimiento de una compensacion
por laindisponibilidad de la suma de U$S 2.000 depositada como contracautela en €l expediente ?Cantarella Lidia Juanay otro ¢/
Brennay Asociados S.A. y otro §/ Sumarisimo? para obtener una medida cautelar tendiente a suspender el remate de su accion por
parte de la codemandada Brenna, con fundamento en que la colocacion de ese importe a plazo fijo evité la desval orizacion del
dinero.  Argument6 que el ?minimo rédito? generado por la colocacion de dicha suma no habria compensado el desmedro que le
habria ocasionado laimposibilidad de disponer y/o utilizar ese monto y €l tener que adicionar igual cantidad para cubrir otras
necesidades.  Dijo también que la suma de $ 600 reclamada por este concepto resultariairrisoria dadala depreciacion de nuestra
moneda.  iii) Criticd que la Juez no hubiera admitido su reclamo por el ?ucro cesante? padecido, argumentando que la
improcedencia de las expensas extraordinarias no autoriza a dejar de abonar las ordinarias, por |o que debid seguir abonando las
expensas no cuestionadas, 0, en su caso, consignarlas.  Indicd que nunca cuestiond su obligacién de pagar las cargas comunes,
pero que ello siempre estuvo condicionado al efectivo usoy goce de lasemanaen cuestion.  Sostuvo que, por esarazon, al
momento de negarse a pagar |as expensas extraordinarias, ofrecio alas contrarias abonar |as ordinarias contra entrega del voucher
correspondiente, recibiendo una respuesta negativa, motivo por el cua y conforme alostérminos del art. 1201 del Cadigo Civil, ante
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el incumplimiento de las codemandadas, éstas no podrian exigir validamente el pago de las expensas ordinarias.  Por Ultimo,
objetd que la a quo hubiera rechazado este rubro por no hallar acreditado el quantum del lucro cesante. Si bien reconoci6 lafaltade
pruebas en ese sentido, adujo que €l monto reclamado de $ 36.000 resultaria 2realista'y ajustado? teniendo en consideracion las
caracteristicas del complejo y que la semana contratada correspondiaalatemporadadta.  2) Los agravios de la codemandada
Hosteriadel Cerro SA.. i) Seagravio, en primer término, por cuanto la sentenciante de grado habriaincurrido en contradiccién a
condenar a su parte a poner sus libros contables y documentacion respal datoria a disposicion de la actora, condicionadaala
existencia de hostilidad en ese sentido atribuible a Hosteria del Cerro S.A., pese a establecer que larendicion de cuentas pretendida
por la accionante resultaba improcedente, dado que los administradores societarios no estan obligados arendir cuentas alos socios
en lostérminos del art. 68 del Codigo de Comercio.  Destaco lafalta de evidencia acerca de una supuesta negativa de su parte a
exhibir documentacion y/o registros contables alos demandantes y neg6 que hubiera actuado con ?hostilidad? haciala contraria.

ii) Objeto, asimismo, que laaquo hubiera reconocido la sumade $ 3.000 en concepto de resarcimiento del ?dafio moral?, a pesar de
sefidlar que los coactores no lograron acreditar haber sufrido una afectacion en la ?esfera emocional ? y determinar que aquéllos
incumplieron el pago de las expensas ordinarias debidas a su parte.  iii) Finamente, cuestiond laimposicion de las costas a cargo
de las codemandadas, aun cuando la demanda fue admitida tan solo en un 5,88% de |la sumareclamada, lo cual configuraria el
supuesto de plus peticion inexcusable previsto por €l art. 72 CPCCN y determinaria que las accesorias deban ser soportadas
integramente por la parte actora.  Subsidiariamente, solicitd que las costas sean distribuidas de acuerdo a éxito obtenido por las
partes en el proceso, imponiendo el 94,12% a cargo de laactoray el 5,88% restante en cabeza de las codemandadas.  3) Los
agravios de la codemandada Brennay Asociados S A.:  Seagravio, Unicamente, por cuanto la Juez admitié una indemnizacion por
el 2dafio moral ? supuestamente padecido por la parte actora, pese a haber reconocido no solo lafalta de prueba en ese sentido, sino
también que en casos and ogos habia resuelto rechazar el resarcimiento pretendido por este concepto.  111.- LA SOLUCION
PROPUESTA. 1) Aclaracion preliminar.  En primer lugar sefialo que es criterio de esta Sala, que estimo aplicable en autos,
aquél que conduce a dejar sentado que el caso habra de decidirse conforme alas disposiciones del Cédigo Civil (ley 340y sus
modificaciones), en lo pertinente, por entender que resultan inaplicables las disposiciones del nuevo Cadigo Civil y Comercial
sancionado por laley 26.994 que entraraen vigor el 01/08/2015.  Por otro lado, es de remarcar que laresolucion de los problemas
inherentes a los conflictos inter-temporal es provocados por €l cambio legislativo que introduce el nuevo Cédigo Civil y Comercial
de laNacion exige ahondar en los alcances del nuevo art. 7 CCCN en aquellos casos en los que quepa plantearse la pertinencia de la
aplicacion del nuevo ordenamiento legal alas relacionesy situaciones juridicas ya existentes y sus consecuencias. Paraello, se
observa que de la comparacion entre los anteriores articulos 2 y 3 del Cadigo Civil y los actuales articulos 5y 7 del nuevo Cédigo
Civil y Comercia de laNacion surge que, salvo por lainclusién en este Ultimo de lareferenciaa principio de lafavorabilidad
respecto de |as relaciones de consumo, las reglas conservan un paralelismo en su redaccion, que torna vigente la rica elaboracion
doctrinariay jurisprudencial civilista existente desde lareformaintroducida por laley 17.711 (conf. Uzal, Maria Elsa, ?Nuevo
Cadigo Civil y Comercial: lavigenciatemporal con especial referenciaa Derecho Internacional Privado?, Revista Codigo Civil y
Comercia (Director: Dr. Héctor Alegria), ed. LaLey, N° 1, julio 2015, p4gs. 50/60).  Esde destacar que el art. 5 establece que
las leyes rigen después del octavo dia de su publicacion oficial, o desde el dia que ellas determinen. En el caso del nuevo Codigo
Civil y Comercial, el art. 7 delaley 26.694 (sustituido por el art. 1 delaley 27.077), dispuso que dicho cuerpo entrara en vigencia el
01/08/2015.  Deotrolado, €l art. 7, indicala manera en que han de efectivizarse los efectos de las leyes que se dicten con relacion
al tiempo y alas relaciones preexistentes. Dicha norma establece, textualmente, que 7a partir de su entrada en vigencia, las leyes se
aplican alas consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas existentes. Las leyes no tienen efecto retroactivo, sean o no de
orden publico, excepto disposicion en contrario. La retroactividad establecida por laley no puede afectar derechos amparados por
garantias constitucionales. Las nuevas leyes supletorias no son aplicables alos contratos en curso de g ecucion, con excepcion de las
normas mas favorables al consumidor en lasrelaciones de consumo?.  Esta Ultima alternativa, impone ahondar en los alcances del
mentado art. 7 CCCN en aquellos casos en |os que, como en el que nos ocupa, se plantee alguna duda o controversia sobre la debida
aplicacion del nuevo ordenamiento legal alas relacionesy situaciones juridicas ya existentes y sus consecuencias.  Debe repararse
en que lainterpretacién de la norma de aplicacién tiene como pilares dos principios fundamentales: lairretroactividad de laley
-salvo disposicién en contrario, que en ningln caso podra afectar derechos amparados con garantias constitucionales- y su aplicacion
inmediata, a partir de su entrada en vigencia ?aln alas consecuencias de las relacionesy situaciones juridicas existentes?. ~ Cabe
profundizar aqui en €l primero de esos principios, esto es, aquél que veda toda posible aplicacion retroactiva no prevista
expresamente y que lleva de lamano a precisar cuando unaley es retroactiva, o que presenta particulares dificultades si se trata de
hechos in fieri, es decir, en curso de desarrollo. Ello, afin de apreciar si laaplicaciéon de lareformaen el caso, puede implicar una
indebida aplicacion retroactiva Debe recordarse que se ha dicho que se configurard una aplicacion retroactivade laley: a)
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cuando se vuelva sobre |a constitucion o extincion de unarelacién o situacion juridica anteriormente constituida o extinguida; b)
cuando se refiera alos efectos de unarelacion juridica ya producidos antes de que la nueva ley se halle en vigencia; ¢) cuando se
atribuyan efectos que antes no tenian a hechos o actos juridicos, si estos efectos se atribuyen por la vinculacion de esos hechos o
actos con un periodo de tiempo anterior alavigenciade laley; d) cuando se refiera alas condiciones de validez o efectos en curso
de g ecucion que resulten ser consecuencias posteriores de hechos ya cumplidos, con valor juridico propio, en €l pasadoy que
derivan exclusivamente de ellos, sin conexion con otros factores sobrevinientes; €) cuando se trata de situaciones juridicas
concurrentes que resultan de fuentes de derecho diferentes que entran en conflicto y pueden suscitar desigual dades entre los titulares
de esas relaciones, precisamente, porque dado que cada una de ellas nace de causas diferentes, cada una debe soportar la
competencia de laley que corresponde al momento de su constitucion, de sus efectos o de su extincion, segin €l caso (conf. Roubier,
P., ?Les conflicts deslois dans le temps?, T° 1, pags. 376 y sigs.; Borda, G., ?Lareformadel Cédigo Civil. Efectos de laley con
relacién a tiempo?, E.D., T° 28, pag.809; Coviello y Busso, citados por LLambias, J.J., ?Tratado de Derecho Civil. Parte General?,
T° 1, pags. 144/5, en nota 68 bis; Uzal, ob. cit., notal).  Asi, si lamodificacion legal sobreviene estando en curso la constitucion,
adquisicion, modificacion o extincion de un derecho, la nueva ley modificara esas condiciones de constitucién, adquisicion,
modificacion o extincidn del derecho de que se trate, en tanto esas relaciones no se hallen ya consumidas con efectos juridicos
propios en el pasado, de modo que revistan el caracter de derechos adquiridos, debiendo el juzgador examinar las circunstancias de
cada caso concreto atendiendo con ese sentido aladirectivalegal (conf. Uzal, ob. cit.).  Yase hadestacado que la determinacion
de s se estafrente a una aplicacion retroactiva presenta particulares dificultades cuando se trata de hechos in fieri, es decir, en curso
de desarrollo y que esimprescindible distinguir si se trata de situaciones que se encuentran en lo que puede describirse como una
fase dinamica de larelacion, en la que ésta nace o muta (su constitucion o extincion) o si, en cambio, se capta esarelacion en una
fase estética, cual seria aguella que concierne a sus efectos ya producidos y/o con valor juridico propio, afin de apreciar si la
aplicacion de lareformaen el caso concreto, puede implicar unaindebida aplicacion retroactiva, sobre hechos o situaciones juridicas
del pasado.  En el marco féctico legal del sub judice las circunstancias de hecho del caso permiten concluir en que la aplicacion de
las nuevas modificaciones que pudiera haber introducido e Codigo Civil y Comercial de laNacidn en la materia no resultan de
aplicacion. Ello asi toda vez que, de aplicarse |as disposiciones contenidas en ese Cédigo se veria afectado el principio de
irretroactividad de las leyes consagrado por € art. 7 del mismo cuerpo legal, pues de otro modo se alterarian los efectos de una
relacién juridica, ya producidos antes de que el nuevo Cédigo se hallase en vigencia, volviendo sobre unarelacion o situacion
juridicaya constituida anteriormente con efectos juridicos propios en € pasado, atribuyendo efectos que antes no tenian a actos
juridicos, por la vinculacién de esos actos con un periodo de tiempo anterior alavigenciadelaley.  En consecuencia, déjase
establecido que en autos se resolveran |os recursos traidos a conocimiento de este Tribunal conforme las normas que se encontraban
vigentes a tiempo en que fue dictado €l fallo apelado.  2) El temaadecidir.  Ello establecido y descriptos del modo expuesto
ut supralos reproches de |os apel antes, se aprecia que el tema adecidir en la especie reside en determinar si fue acertadao no la
decision de la Sentenciante de grado en punto a: i) condenar a Hosteria del Cerro S.A. a poner a disposicion de la parte actora sus
libros contables y documentacion respaldatoria, para el caso que aquélla hubiera ?mostrado hostilidad para hacerlo?; y ii)
responsabilizar a ambas codemandadas por lailegitimaimposicion ala actora de expensas extraordinarias. Eventualmente, para el
caso de que €llo hubiera sido asi, correspondera abordar 10s agravios relativos al tratamiento brindado por la Juez tanto alos
distintos rubros invocados como base del reclamo, como alaimposicion delascostas.  Detal formay por cuestiones de orden
metodol dgico, lo primero que debe abordarse es la cuestion relativa al encuadre juridico del caso sub examine.  3) El encuadre
juridico.  Esta Salatiene dicho que el contrato de tiempo compartido es, en su concepcion mas amplia, un sistemade
comercializacion por € cual una persona (desarrollador) concede a distintas personas (usuarios) €l uso de una misma cosa,

establ eciéndose periodos determinados de tiempo para el uso de la cosa por cada usuario en forma exclusiva (conf. Di Filippo, Maria
Isabel, ?Tiempo compartido: un condominio especial?, Ed. Abeledo Perrot, Buenos Aires, 1987, pag. 179; Farifia, Juan, ?Contratos
comerciaes modernos?, Ed. Astrea, Buenos Aires, 1993, pég. 779; Coppoletta, Sebastian, ?Contrato de tiempo compartido?, en
?2Caodigo de Comercio - Comentado y Anotado?, T° II, LA LEY, Buenos Aires, 2005, pag. 842) (conf. esta CNCom., esta Sala A,
15/02/2007, in re: 2Morganti, Alberto ¢/ Club House San Bernardo S.A. y otro § Ordinario?, publicado en LL Online,
AR/JUR/940/2007).  Precisamente, la versiéon mas conociday difundida de esta modalidad contractual esla utilizadaen el
alojamiento vacacional (conf. Puerta de Chacén, Alicia, ?Tiempo compartido ¢un producto turistico??, en ?Turismo, derecho 'y
economiaregiona ?, Ed. Rubinzal Culzoni, Santa Fe, pag. 129). En éste, €l objeto del contrato es el uso en forma exclusiva por un
periodo de tiempo determinado de una unidad habitacional de un inmueble ubicado en una zona turistica, mas los bienes muebles
gue integran la unidad habitacional, |os espacios comunes del inmuebley los servicios que en €l se proporcionan a usuario (conf.
esta CNCom., esta Sala A, 15/02/2007, in re: ?Morganti...?, cit. supra). Definidalamodalidad contractual pactada, interesa
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reparar en dos de sus caracteres predominantes: i) es un contrato comercial, caréacter otorgado por larealizacion de la actividad con
carécter empresario por €l sujeto desarrollista -quien asume |os riesgos juridicos y econémicos de su actividad (conf. art. 8, inc. 5,
del Cod. de Com.)-; y ii) esindudablemente un contrato de consumo, siéndole por ende aplicable lalegislacién del sistemade
defensadel consumidor (ley 24.240y ce.; conf. Lorenzetti, Ricardo, Luis, ?Tratado de los contratos?, T° II, Ed. Rubinzal Culzoni,
Santa Fe, pég. 461) (conf. esta CNCom., esta Sala A, 15/02/2007, in re: ?Morganti...?, cit. ut supra).  Ese fue, en efecto, €l
encuadre juridico finalmente receptado tanto por €l Juez de grado como por el Tribunal de Alzada en los autos caratulados
?CantarellaLidiaJuanay otro ¢/ Brennay Asociados S.A. y otro § Sumarisimo? (expediente N° 37.932/2007), que tramit6 por ante
el Juzgado del Fuero N° 25, Secretaria N° 49, citandose en ambas instancias el precedente ?Morganti? dictado por este Tribunal y
que fuerarefenciado ut supra. En este sentido, cuadra destacar que en el proceso referido precedentemente -venido ?ad effectum
videndi et probandi?y que en este acto tengo alavista-, Lidia Juana Cantarellay Roberto Eduardo Larifio promovieron demanda
-con fecha 14/08/2007- contrala administradora -Hosteria del Cerro S.A.- y contrala propietaria-Brennay Asociados S.A.- del
complego turistico ?Hosteria del Cerro?, ubicado enlaVilladel Cerro Catedral, Parque Nacional Nahuel Huapi, Departamento
Bariloche, Provinciade Rio Negro, a efectos de que cesara la incertidumbre provocada por lainterpretacion que las emplazadas
realizaban de las facultades que les conferiria el reglamento de uso y administracion relativas aimponer alos accionistas cargas
econdmicas extraordinarias sin previa discusion y conformidad, invocando la aplicacion a caso de laLey de Defensa del
Consumidor (véanse fs. 27/31 de dichos obrados). L os codemandados Hosteria del Cerro S.A. y Brennay Asociados SA.
contestaron en forma conjunta, solicitando €l rechazo de la accién promovida en su contra, argumentando que el administrador se
hallaba facultado para establecer expensas extraordinarias. Sustentaron su defensa en laley 19.550 y argumentaron que resultaria
inaplicable al caso laley 24.240 invocada por los demandantes (véanse fs.104/111).  En la sentencia de fecha 16/02/2009 dictada
afs. 202/217 de dichos obrados, €l Juez de grado interviniente sostuvo que ?...1a pretendida dicotomia que postula la defensa entre la
normativa societariay laLey de Defensa del Consumidor, en el caso puntual agui analizado, no estal?, dado que ?...el esqguema
societario adoptado para encuadrar €l producto turistico de que trata es utilizado para facilitar la comercializacion del tiempo
compartido. Pero unavez adquirido el derecho auso de la unidad correspondiente, el usuario queda amparado por la normativade la
Ley de Defensadel Consumidor, pues el vinculo entre el usuario y €l proveedor del servicio inherente al tiempo compartido
encuadra en una relacién de consumo, seguin era sostenido por autorizada doctrina con anterioridad alaley 26.356, y de
conformidad con este Ultimo plexo normativo a partir de laremision que efectliaa aquellaley...?. En ese marco, hizo lugar ala
demanda promovida mediante |a accion meramente declarativa, declarando que ?...el administrador no se encuentra facultado para
imponer por si y ante si alos actores expensas extraordinarias como las que motivan el presente pleito, sin conocimiento previo,
anuenciay ratificacion por parte de los usuarios demandantes?. La SaaB confirmo ese decisorio, juzgando que el de marras
?...es indudablemente un contrato de consumo, siéndole aplicable lalegislacion del sistema de defensa del consumidor...?, sobre
cuya base resolvio que ?...el administrador no se encuentra facultado paraimponer alos demandantes expensas extraordinarias, sin
previo conocimiento, anuencia o, en su caso, ratificacion por |os usuarios accionantes? (véanse fs. 251/259).  En definitiva, por las
razones expuestas, no puede sino concluirse en que -en lo que aqui interesa- €l de tiempo compartido es un contrato de consumo'y,
por ende, debe ser analizado alaluz delaLey 24.240 de Defensadel Consumidor.  4) Larendicion de cuentasreclamada. La
Juez de grado sefial 6 que, tratdndose de sociedades regulares, como las codemandadas, 10s administradores u 6rganos de
fiscalizacion no estén obligados arendir cuentas en los términos del art. 68 del Codigo de Comercio, sino que éstasy los resultados
de la gestion de los administradores deben expresarse a los socios mediante los gjercicios sociales y la documentacion pertinente.
Con base en ese fundamento, rechazé el reclamo de rendicion de cuentas formulado por la actora en los términos en que fue
planteado, sin perjuicio delo cual y conforme al principio ?iura novit curia?, readecu6 €l reclamo y ordené a Hosteriadel Cerro SA.
?...poner adisposicion de los actores sus registros contables, con los documentos que |os respaldan, si es que hasta el momento han
mostrado hostilidad para hacerlo?. Dichadecision, se recuerda, fue objetada tanto por los demandantes, como por la emplazada
Hosteriadel Cerro.  Se hadicho que larendicion de cuentas es la presentacion que hace toda persona que haya administrado
bienes o gestionado negocios total o parcialmente ajenos, dando razén de su cometido con el detalle de los saldos y operaciones
debidamente justificados. Toda persona que se haya desempefiado como gestor o mandatario o que haya realizado hechos que
impliquen el manejo de fondos que no sean de su propiedad exclusivatiene que rendir cuentas sobre el resultado de la operacion
(conf. Fenochietto, Carlos Eduardo - Arazi, Roland, ?Cédigo Procesal Civil y Comercia de laNacion - Comentado y Concordado?,
Ed. Astrea, Bs. As., 1987, T° 3, pags. 306/307). Es decir, larendicién de cuentas supone como antecedente necesario un acto o un
conjunto de actos que importen el gobierno o el cuidado de bienes gjenos, en todo o en parte (conf. Colombo, Carlos J. - Kiper,
Claudio M., ?Cédigo Procesal Civil y Comercial de laNacién - Anotado y Comentado?, Ed. LaLey, Buenos Aires, 2006, T° VI,
pag. 252) (conf. esta CNCom., estaSala A, 12/04/2011, mi voto, in re: ?Tavolaro Ortiz Carlos Alberto ¢/ Tavolaro Ortiz Eduardo
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Luis¢/ Ordinario?).  En ese marco, cabe comenzar aclarando que no es cierto lo afirmado por |os coactores respecto a que esta
Sala A, en su resolucion de fs. 120/121, ya habria 2discutido y reconocido? a aquéllos el ?objetivo derecho de rendicion de cuentas?
(véasefs. 241, segundo parrafo, del memorial).  En efecto, en dicho pronunciamiento, este Tribunal advirtié que si bien &
ordenarse afs. 32 correr traslado de la demanda por rendicién de cuentas, no seincluyd el apercibimiento dispuesto por la segunda
parte del art. 652 CPCCN, dicha omision se vio luego subsanada por |os términos de la contestacion de demanda de fs. 57/61, en la
cual las emplazadas negaron -entre otros puntos- que deban rendir cuentas a la parte actora (véase fs. 120 vta,, in fine). Sobre esa
base fue que se concluyd que ?...no se aprecia que esa omisién haya ocasionado perjuicio ala quejosa (la codemandada Hosteria del
Cerro S.A.), habida cuenta que oportunamente debera establecerse si existe, 0 no, obligacion en cabeza de las accionadas de rendir
las cuentas requeridas por la actora para luego, en su caso y de corresponder, avanzar ala etapa siguiente en lo que toca a esta
pretensiéon? -l destacado no esdel original- (véanse fs. 120 vta/l121).  Seadvierte con claridad, pues, que si bien en laresolucion
en cuestion se destaco que las accionadas, a contestar demanda, negaron que debieran rendir cuentas a la parte actora, ello fue asi a
unico efecto de tener por subsanada la omisién incurridaen el proveido de fs. 32, en tanto ordend correr traslado de la accién por
rendicion de cuentas sin el apercibimiento que preveé el art. 652 CPCCN, pero en modo alguno esa mencién import6 un
pronunciamiento acerca de la procedencia, o no, de dicho reclamo, sino que, por el contrario, se indicd expresamente que ello debia
ser determinado ?oportunamente? -esto es, a momento del dictado de la sentencia-, como finalmente acontecio. Efectuada dicha
aclaracion, cuadra advertir que el parrafo primero del articulo octavo del ?Reglamento de uso y administracion del tiempo
compartido Club del Cerro? -cuya copia obra agregada a fs. 51/55- estipula que, ?dentro de los 60 (sesenta) dias de finalizado cada
periodo trimestral, bajo laforma de unaliquidacion de ingresos y egresos, el administrador practicaralarendicién de cuentas
correspondiente a dicho periodo trimestral. Las liquidaciones correspondientes a cuarto periodo trimestral contendran, asimismo, las
cuentas de ingresos y egresos correspondientes atodo €l afio cubierto por los cuatro periodos trimestrales. Un resumen de dichas
liquidaciones le seraremitido por via postal alos respectivos titulares de uso cuyo ejercicio de derecho a uso se encontrase fijado
dentro del periodo trimestral liquidado, salvo aquellas correspondientes ala del Ultimo periodo trimestral de cada afio, caso este
ultimo en el cua le habrén de ser remitidas alatotalidad de los titulares del derecho a uso. Sin perjuicio delaremision delas
informaciones precedentes, en la sede del administrador quedara disponible por el plazo de 30 (treinta) dias la correspondiente
rendicién de cuentas debidamente instruiday documentada para su consulta por parte de los titulares de uso? -el destacado no es del
origina- (véasefs. 53). De lanorma transcripta surge que el administrador del tiempo compartido se hallaba contractual mente
obligado aremitir por correo alos usuarios/consumidores -entre los que se encontraban |os coactores-, en forma periédica,
rendiciones de cuentas de losingresos y egresos del centro vacacional, como asi también a poner a disposicion de aquéllos la
documentacién respaldatoria pertinente.  Asi, pues, la codemandada Hosteria del Cerro -en su condicién de administradora del
tiempo compartido homénimo- se encontraba obligada por contrato arendir cuentas periddicamente a los coaccionantes Cantarellay
Larifio -en su calidad de usuarios- de los ingresos -entre los cuales, en caso de existir, debian incluirse los ingresos por aquiler dela
semana contratada por |os coactores que eventualmente hubieran percibido los codemandados en |os términos del articulo décimo- y
egresos que registrara el centro vacaciona y a poner la documentacion respal datoria correspondiente a disposicion de estos Ultimos,
en sus oficinas ubicadas en la Avenida Cérdoba 363, piso 4°, de esta Ciudad (véase fs. 51, articulo primero, séptimo parrafo).  En
ese marco, se advierte que la parte actora no cuestioné la validez del articulo octavo analizado -por €l contrario, reconocio su
vigenciaa expresar agravios (véase fs. 241, segundo parrafo)-, ni tampoco alegd -ni mucho menos acredité- que la administradora
hubieraincumplido su obligacion contractual de rendir cuentas o poner a su disposicion la documentacién respaldatoria, ni que
hubieraimpugnado los resultados presentados en dichos instrumentos. En ese sentido, la codemandada Hosteria del Cerro nego
expresamente que hubiera actuado con ?hostilidad? hacia la parte actora (véase fs. 261, antetlitimo parrafo). En definitiva,
existiendo un proceso de rendicion de cuentas vélidamente acordado entre las partes y toda vez que la actora no invoco -ni acredito-
gue el administrador hubiera incumplido su obligacion de presentar periddicamente los resultados de su gestion, ni tampoco que
hubieraimpugnado |os datos volcados por este Ultimo en los informes correspondientes, ello pone en evidencia laimprocedencia
tanto de la accién de rendicion de cuentas incoada en autos, como asi también de la condena impuesta a Hosteriadel Cerro SA. a
poner a disposicion de los actores sus registros contables, con los documentos que los respaldan, ?si es que hasta el momento han
mostrado hostilidad para hacerlo?.  Por las razones expuestas, no cabe sino rechazar el agravio de la actora bajo andlisis, admitir el
de la codemandada Hosteria del Cerroy, en consecuencia, revocar o decidido en la sentencia apelada sobre este puntual aspecto,
disponiéndose el rechazo de larendicion de cuentas reclamadaen autos.  5) La cuestion suscitada en torno ala privacion de uso y
goce delasemanacontratada.  Laactora manifestd que interpuso la presente accién con el objeto de procurar ?...lareparacion
econdmicaintegral de los dafios materialesy morales...? que ambas codemandadas |e habrian ocasionado ?...al impedir,
ilegitimamente, el uso y goce personal o por cesion aterceros de launidad ?C' 6, denominada L os Alerces), del establecimiento
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vacacional temporario ?Hosteria del Cerro', ubicado en Villadel Cerro Catedral, Parque Nacional Nahuel Huapi, Departamento
Bariloche, Provinciade Rio Negro, por €l periodo semanal fijo N° 30 (durante) los afios 2006, 2007, 2008, 2009 y 20107 (véase fs.
26, punto I, primer parrafo).  En ese sentido, |as coaccionadas contestaron demanda en forma conjunta, explicando que en €l
?Reglamento de Uso y Administracion? se previé expresamente que, para que los coactores pudieran acceder a su ?derecho a uso?
de la unidad habitacional contratada del tiempo compartido, erarequisito que, ?antes de la semanafija destinada a su uso?, se
encontraran al dia con el pago de contribuciones, no obstante lo cual, aquéllos incurrieron en moraal no abonar las expensas
ordinarias por cinco periodos consecutivos (véase fs. 59, primer a sexto parrafos), motivo por el cual resultaria de aplicacion en la
especie la excepcion de incumplimiento contractual y, en virtud de ello, su parte no se habria encontrado obligada a conceder el uso
y goce de la semana ante la falta de cumplimiento de los accionantes de la obligacion a su cargo (véase fs. 59 vta., antetltimo
parrafo). En ese marco, seimpone en primer lugar determinar si 1os codemandados actuaron -0 no- legitimamente al impedir ala
actorael usoy goce de lasemana N° 30 contratada en el tiempo compartido.  En ese sentido, €l ?Reglamento de Usoy
Administracion del tiempo compartido Club del Cerro? dispone: i) que ?expensas? son ?...todos los gastos que alcanzan a
tiempo compartido Club del Cerro, incluido el porcentual correspondiente al tiempo compartido Club del Cerro en lo concerniente a
los gastos mancomunados, presupuestados y/o liquidados por el administrador?, en tanto que ?contribuciones? son ?...10s aportes
para el pago de las expensas a cargo de cadatitular de derecho a uso con referencia a una unidad en particular y determinados en
funcion de larelacion porcentual y del periodo trimestral respecto del cual se establezcan tales aportes? (véase fs. 51 vta., articulo
primero); i) que por ?periodos trimestrales? se entiende ?...cada uno de los 4 (cuatro) tramos de cada afio calendario y que
abarcan 13 (trece) periodos semanal es cada uno respecto del total de 52 (cincuentay dos) periodos semanales que integran cada afio?
(véasefs. 51 vta., articulo primero);  iii) que ?bgjo la forma de presupuestos, el administrador debera calcular, por viade su
correspondiente proyeccion, los montos requeridos para atender |as expensas durante los 4 (cuatro) periodos trimestral es de cada afio
y la consecutiva determinacion del monto de las contribuciones en funcion de larelacion porcentual ? (véase fs. 52 vta., articulo
séptimo, primer parrafo) y que dichos presupuestos ?...deberén encontrarse confeccionados y puestos a disposicion de lostitulares de
derecho a uso en la sede del administrador con una antelacién minimade 30 (treinta) dias a inicio de cada uno de tales periodos
trimestrales? (véase fs. 53, primer parrafo);  iv) que ?...el administrador debera comunicar por escrito alos interesados el monto
de las contribuciones a cargo de los titulares de uso cuyo gjercicio del derecho a uso se encuentre fijado dentro del periodo trimestral
presupuestado...?, quienes ?...deben abonar la contribucidn a su cargo con una antelacion minima que no podrair mas aladelos5
(cinco) dias habiles previos a inicio del respectivo periodo trimestral comprensivo del periodo semanal fijado para el gercicio del
derecho auso. Lafalta de pago de la contribucién al término del plazo de pago aqui previsto haraincurrir en mora de pleno derecho
por el mero transcurso de tal plazo al titular del derecho a uso que hubiese omitido abonarla...? -el destacado no es del original-
(véasefs. 53, articulo noveno); y V) que 7€l gercicio del derecho a uso quedara automéati camente suspendido para todos aquellos
titulares de derecho a uso que se encontrasen incursos en mora en el pago de las contribuciones a su cargo? -el destacado no es del
original- (véasefs. 53, articulo décimo, primer parrafo).  De las normas transcriptas del reglamento de uso y administracion -cuya
validez no fue objetada por la accionante- se desprende que la semana N° 30 contratada por |a actora se hallaba comprendida dentro
del tercer periodo trimestral -el cual comenzaba en lasemana N° 27- y que, amas tardar, 5 dias antes del inicio de dicho trimestre
-en la especie, aproximadamente un mes antes del periodo semanal fijado para el gercicio del derecho a uso-, aquélla debia cancelar
las expensas ordinarias a su cargo, pues, en caso de no hacerlo, quedaria incursa en mora de pleno derecho y perderiael derecho a
uso de su departamento. En otros términos, la obligacion de pagar las contribuciones ordinarias a cargo del usuarioy la
obligacién del administrador de poner a disposicién de aquél la unidad contratada durante la semana N° 30, no resultaban
contraprestaciones de cumplimiento simultaneo, sino que esta Ultima estaba supeditada al previo y efectivo cumplimiento dela
primera. De modo que, para poder exigir €l reconocimiento de su derecho al uso y goce del departamento, la actora no debia estar
incursa en mora, por lo cual debia previamente haber cumplido, u ofrecido cumplir, la obligacion a su cargo de cancelar €l pago de
las expensas ordinarias (arg. art. 1201 del Cédigo Civil).  Ello establecido, cabe sefidlar que si bien la accionante describié en su
demanda el intercambio epistolar que habria mantenido con las codemandadas y acompafi6 en autos |as cartas documento
correspondientes, |as emplazadas desconocieron expresamente |as epistolas que les habria remitido la actora (véase fs. 58, punto V).
Ello imponia en cabeza de esta Ultima la carga de acreditar la autenticidad de esa documentacidn, mas no produjo prueba algunaen
ese sentido, motivo por el cual dichas cartas documento carecen de eficacia probatoria. Efectuada esa aclaracion, cuadra advertir
gue de las cartas documento remitidas por las codemandadas a la actora -cuya autenticidad no se halla cuestionada en autos- se
desprende que la suspension del derecho auso de la semana N° 30 contratada por la actora estuvo motivada por la moraincurrida
por esta Ultima en el pago de las expensas, no solo las extraordinarias, sino también lasordinarias.  En efecto, en las epistolas de
fecha 10/12/2009, ambas emplazadas respondieron una carta documento de Roberto Larifio del 04/12/2009, en las que manifestaron

| Page6/10 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/contrato-de-tiempo-compartido-alcances-resarcimiento-por-danos-y-perjuicios-desestimacion/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Thu Jul 16 18:58:25 2026 / +0000 GMT

que ?...no solo se encontraban adeudadas | as expensas extraordinarias, sino también las ordinariasy que hasta el dia de hoy, estas
Ultimas se encuentran impagas. Es por ello que, encontrandose incurso en moraen el pago de las contribuciones a su cargo, €l
gjercicio del derecho a uso resultd suspendido?. Finalizaron invitando aaquél ?...a acercarse a huestras oficinas afin de saldar la
deuda mantenida? (véanse copias obrantes afs. 36 y fs. 37).  En esamismalineade ideas, en la carta documento del 28/12/2009,
Hosteriadel Cerro S.A. contestd lamisiva de Roberto Larifio del dia 15/12/2009, reiterando que éste ?...no sélo adeudaba las
expensas extraordinarias, sino también las ordinarias y que hasta el dia de hoy las mismas se encuentran impagas, siendo ello
condicién del gjercicio del derecho de uso de la semana?, sefialando asimismo que ?no es cierto que mi parte hubiera rechazado €l
pago de las expensas ordinarias, siendo que siempre lo invitamos afin de cancelar su deuda? (véase copia glosada afs. 40). En
ese marco y habiendo la actora cuestionado Unicamente laimposicién de las expensas extraordinarias -cuya improcedencia fue
declarada en €l expediente venido ?ad effectum videndi et probandi?-, se mantuvo vigente su obligacion de abonar |as expensas
ordinarias a su cargo en forma previa -un mes antes, aproximadamente- alasemanaN° 30.  En ese sentido, los accionantes
manifestaron que ?en ninglin momento estuvo en discusion que era nuestra obligacion pagar las cargas comunes?, aunque
condicionaron esa carga a ?uso y goce de la semana en cuestion? (véase fs. 246 vta., tercer parrafo, de la expresion de agravios).
| déntica ténica posee la presentaci on efectuada por Cantarellay Larifio afs. 175/181 de los referidos autos ?Cantarella Lidia Juanay
otro ¢/ Brennay Asociados S.A. y otro s/ Sumarisimo?, en |os que, habiéndose frustrado la utilizacion de la semana N° 30 durante
los afios 2006 y 2007 y encontrandose proxima ladel afio 2008, solicitaron que se decrete como medida precautoria que se imponga
alas accionadas la obligacién de autorizar el uso de la unidad a aguéllos, 0 a quienes designaran atal efecto, ofreciendo como
contracautela depositar el importe correspondiente a las expensas ordinarias de ese afio, una vez que la contraria autorizarala
?oportuna utilizacion habitacional ? (véase fs. 181, punto I).  Se advierte asi, pues, que si bien los actores reconocieron que se
encontraban obligados al pago de las expensas ordinarias, supeditaron en todo momento dicha erogacion al reconocimiento por parte
de las codemandadas del derecho a uso y goce de la semana N° 30 contrataday que, en el afio 2008, ofrecieron pagar sélo las
contribuciones ordinarias de ese afio, pero se desentendieron por completo de la deuda que por ese concepto mantenian por los dos
anos anteriores (2006 y 2007). Sin embargo, aquéllos debian cancelar el importe de la deuda por expensas ordinarias en su totalidad
-no solo la correspondiente a afio 2008- aproximadamente un mes antes de la semana N° 30, a resultas de lo cual no podian
legitimamente condicionar € cumplimiento de esa carga al otorgamiento del uso y goce de la unidad durante la semana contratada.
En funcion de ello y toda vez que no se encuentra controvertido en autos que, a partir del afio 2006, |a actora dejé de abonar las
expensas ordinarias a su cargo, cabe concluir que esta Ultimaincurrié en moray, en consecuencia, la administradora demandada se
hallaba facultada para suspender €l derecho a usoy goce de lasemana N° 30 de aquélladelaformaen quelo hizo.  No paso por
alto que la accionante adujo que mediante nota del 21/06/2006 ofrecid a Brennay Asociados S.A. pagar las expensas ordinarias.
Empero, ese supuesto ofrecimiento no se encuentra debidamente probado, toda vez que el mencionado documento -agregado afs. 50
del expediente venido ?ad effectum videndi et probandi?- fue expresamente desconocido por las ali codemandadas (véase fs. 105
vta,, punto |V del proceso referido) y su autenticidad no resultd acreditada.  Pero alin obviado esafalencia probatoria, lo cierto es
gue tampoco obran en autos elementos que permitan siquierainferir que las accionadas se hubieran negado arecibir el pago de las
expensas ordinarias, sino que, por el contrario -conforme se vio ut supra-, aquéllas Zinvitaron? ala actora en més de una ocasion a
saldar esa deuda (véanse cartas documento defs. 36, fs. 37y fs. 40). Y aln s por viade hipotesis se tuviera por demostrado que
las emplazadas se habian opuesto a recibir personalmente el pago de las contribuciones ordinarias en cuestion, la accionante de todos
modos podria haber cancelado esa deuda mediante transferencia o deposito de los importes pertinentes en las cuentas bancarias
destinadas por aquéllas a tales efectos (véanse en ese sentido la caja de ahorro y la cuenta corriente informadas por Hosteria del
Cerro en la documentacion aportada por la propia actora que obra agregada afs. 177 de la causa venida ?ad effectum videndi et
probandi?), mas no lo hizo. En definitiva, toda vez que la parte actoraincumplié la obligacion a su cargo de abonar las
contribuciones ordinarias a partir del afio 2006, |as codemandadas actuaron |egitimamente al suspender aaquéllael derecho a usoy
goce durante la semana N° 30 de la unidad C 6, denominada Los Alerces, del tiempo compartido Hosteriadel Cerro, de conformidad
con €l art. 1201 del Cédigo Civil y con lo expresamente previsto en el ?Reglamento de Uso y Administracion? que regia el vinculo
entrelas partes.  Ello establecido, corresponde pasar a analizar |os planteos formulados por las partes en relacion ala procedencia
y cuantia de los distintos rubros indemnizatorios reclamados.  6) El dafio emergente.  Laactora se agravio de que la Juez de
grado hubiera rechazado conceder una compensacion por laindisponibilidad de la suma de U$S 2.000 depositada por su parte como
contracautela en €l expediente ?Cantarella Lidia Juanay otro ¢/ Brennay Asociados S.A. y otro §/ Sumarisimo? afin de obtener una
medida cautelar tendiente a suspender el remate de su accién por parte de la codemandada Brenna, con sustento en que la colocacion
de ese monto a plazo fijo evitd la desvalorizacion del dinero, pasando por alto que el ?minimo rédito? obtenido por esa colocacion
no habria compensado el desmedro que |e habria sido ocasionado por laimposibilidad de disponer y/o utilizar ese monto y por tener
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que adicionar igual cantidad para cubrir otras necesidades.  En ese sentido, de |os antecedentes del citado expediente surge: i)
que Cantarellay Larifio denunciaron que el dia 27/08/2007 recibieron una carta documento de Brennay Asociados S.A. -agregada a
fs. 54- intimandolos a pagar en €l plazo de 30 dias corridos €l importe de $ 9.620 en concepto de expensas adeudadas e intereses,
bajo apercibimiento de subastar la accion que les conferia el derecho a uso de la semana N° 30, motivo por el cual solicitaron que se
dicte como medida cautelar la prohibicion de innovar, hasta tanto se resolviera en forma definitivasi correspondia, o no, el pago del
canon extraordinario impuesto por la administradora del tiempo compartido (véanse fs. 55/57); i) que el 21/09/2007 se hizo lugar
alamedida cautelar peticionada, previa caucion real de la actora hastala sumade $ 5.000 (véasefs. 58); i) que afs. 59/61 la
accionante adujo que ofrecer un inmueble a embargo paradar cumplimiento ala contracautela fijadainsumiria un tiempo con el cual
no contaba debido ala ?inminencia? de la subasta de la accion, motivo por el cua ofrecié como caucién real dinerariala sumade
U$S 2.000 a efectos de evitar la pérdida de valor que traeria aparejado un depdsito en moneda nacional, propuesta que fue acogida
favorablemente en laresolucion defs. 62;  iv) que el dia11/10/2007 la actora efectud un depésito U$S 2.000 en el Banco Ciudad
(véasefs. 64), frente alo cual se ordené lainversion de ese importe a plazo fijo renovable automéati camente cada 30 dias (véase fs.
66); V) que, con fecha21/10/2009, la Sala B confirmd la decision del Juez de grado, determinando que el administrador no se
encuentra facultado paraimponer alos demandantes expensas extraordinarias, sin previo conocimiento, anuencia, o, en su caso,
ratificacion de los usuarios accionantes (véanse fs. 251/259);  vi) que el 02/12/2009 se ordend la devolucion alaactorade la
contracautela de U$S 2.000, con més su correspondientes intereses (véase fs.264); y ~ vii) que, con fecha 16/02/2010, el Banco
Ciudad inform6 que el saldo disponible de la cuenta ascendiaala sumade U$S 2.022 (véase fs. 273).  Delo descripto
precedentemente se desprende que la actora, con fecha 11/10/2007, deposité como contracautel a de la medida cautelar de no innovar
que le fuera concedida un monto de U$S 2.000, el que fue invertido a plazo fijo renovable automaticamente cada 30 dias, y que poco
maés de dos afios después se ordeno su devolucién, con mas los correspondientes intereses, ascendiendo el saldo disponible al
16/02/2010 alasumade U$S2.022.  Se advierte de esta manera que la caucion real fue cumplida mediante un depésito que no
sblo fue efectuado en dolares estadounidenses, moneda que -es de publico y notorio conocimiento- se aprecio en relacidn a nuestra
moneda, sino que ademas genero intereses como consecuencia de haber sido invertido a plazo fijo renovable automaticamente.

L a apelante argumento que esos réditos habrian sido minimos 'y que no compensarian el 2desmedro? ocasionado por laimposibilidad
de disponer y/o utilizar la suma depositada, mas no produjo prueba alguna que acredite la existenciadel dafio invocado.  Enese
marco, estimo que la percepcion por parte de la actora de |os intereses devengados compensd en forma adecuada a aquéllala
indisponibilidad del importe de U$S 2.000 mientras estuvo depositado como contracautela.  Sin perjuicio de ello, y solo amayor
abundamiento, cabe destacar que, si bien originariamente se fij6 una caucion real hastalasumade $5.000 y que fue la propia actora
quien ofreci6 depositar por ese concepto un monto de U$S 2.000, argumentando que ofrecer un inmueble a embargo para dar
cumplimiento ala contracautel a fijada insumiria un tiempo con €l cual no contaba debido ala ?Zinminencia? de la subasta de la
accion, unavez obtenida la medida cautelar, nadaimpedia a aguélla solicitar la sustitucién de la caucion real por un embargo sobre
un inmueble a efectos de evitar €l supuesto ?desmedro? ocasionado por el deposito de U$S 2.000, no obstante lo cual, nada hizo en
ese sentido. En virtud de las razones expuestas, no cabe sino desestimar €l agravio bajo andlisisy confirmar el rechazo del rubro
?dafio emergente? decidido en lasentenciaapelada.  7) El lucro cesante.  LaJuez de grado manifest6 que laimprocedencia de
las expensas ordinarias impuestas por €l administrador del tiempo compartido no autorizaba ala actoraaincumplir su obligacion de
abonar las contribuciones ordinarias, por 1o que debid seguir abonando estas Ultimas, o, en su caso, consignarlas. En ese
entendimiento, sefial 6 que no existian constancias del pago de las expensas comunes correspondientes a 2006 y |os afios sucesivos y
que todo indicaria que los accionantes no habrian cumplido en tiempo y forma con las obligaciones no cuestionadas. Dijo también
gue no se encontraba acreditado €l quantum de las pérdidas invocadas. Sobre esa base, desestimé el reclamo por €l Aucro cesante?
invocado.  Laactora se agravio de esa decision, argumentando que nunca cuestiond su obligacion de pagar las contribuciones
ordinarias, pero que ello siempre estuvo condicionado al efectivo uso y goce de la semana en cuestion, razén por lacual, a momento
de negarse a pagar las expensas extraordinarias, ofrecio alas codemandadas abonar |as ordinarias contra entrega del voucher
correspondiente, recibiendo una respuesta negativa, por lo que aguéllas, de acuerdo alos términos del art. 1201 del Caodigo Civil, no
podrian exigir validamente el pago de las expensas ordinarias.  Toda vez que -conforme fuera establecido ut supra- las
codemandadas actuaron legitimamente al suspender ala actora el derecho auso y goce de la unidad vacacional durante de la semana
N° 30 por no haber cumplido esta Ultimala obligacion a su cargo de abonar |as contribuciones ordinarias a partir del afio 2006, no
cabe responsabilizar a aquéllas por el Aucro cesante? supuestamente ocasionado ala contraria por laindisponibilidad del
alojamiento derivada de su estado de mora. Por esarazén, corresponde desestimar €l agravio bajo andlisisy, por ende, confirmar
el rechazo del presente rubro decidido en lasentenciadegrado.  8) El dafio moral.  Lasentenciante indicd que |os accionantes
no acreditaron en autos la existencia de dafios efectivos en |la esfera emacional, no obstante lo cual, considerd que todo lo acontecido
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como consecuenciadel obrar ilegitimo de |as accionadas que motivo la accion declarativa que dispuso la validez de la pretension de
Cantarellay Larifio en los autos caratulados ?Cantarella Lidia Juanay otro ¢/ Brennay Asociados S.A. y otro § Sumarisimo?
(Expte. N° 37.932/2007), que tramit6 por ante el Juzgado del Fuero N° 25, Secretaria N° 49, ha generado en ellos un perjuicio en la
esfera espiritual que ha de ser reparado, reconociendo como resarcimiento por este concepto la sumade $ 3.000. Esa decision -se
recuerda- fue objetada por ambas codemandadas.  En ese marco, cuadra destacar que en su escrito deinicio, en el punto I,
titulado ?Exordio?, |os coactores especificaron que demandaban ?...1a reparacién econémicaintegral de los dafios materialesy
morales...? que ambas codemandadas | es habrian irrogado ?...a impedir, ilegitimamente, el uso y goce personal o por cesion a
terceros...? de launidad vacacional contratada en el periodo semanal fijo N° 30, durante los afios 2006, 2007, 2008, 2009 y 2010 -€l
destacado no es del original- (véasefs. 26). Por su parte, dentro de los rubros indemni zatorios reclamados, incluyeron el ?dafio
moral ?, aunque sin especificar en qué habria consistido, ni como se habria manifestado, limitandose a sefidlar que estimaban que
debia ser establecido en el orden aproximado a 8% del monto reclamado, en virtud de lo cual lo cuantificaron en lasumade $ 3.240
(véasefs. 28 vta., punto c). Detodo ello se desprende con claridad que el objeto de la parte actora al incoar |a presente demanda
fue obtener el resarcimiento de los dafios y perjuicios derivados Unicamente de la decision de las codemandadas de impedir a aquélla
€l uso y goce del departamento ubicado en la Hosteriadel Cerro durante la semana N° 30, mas no asi |os que podrian haberle sido
irrogados araiz de laindebidaimposicion de expensas extraordinarias.  En ese marco y habiéndose determinado ut supra que las
codemandadas actuaron legitimamente al suspender ala actora el derecho auso y goce de la unidad vacacional como consecuencia
de lamora de esta tltimaen el pago de las expensas ordinarias a su cargo, no cabe sino la desestimacion de laindemnizacion
pretendida por este concepto.  Sin perjuicio de ello y sdlo a mayor abundamiento, cabe poner de relieve la orfandad probatoria
evidenciada por la accionante en lo concerniente a este rubro, circunstancia que también determinariasu rechazo.  En virtud de los
fundamentos expuestos, corresponde acoger 10s agravios en cuestion y, por ende, revocar lo decidido en la sentencia apelada sobre
este puntual aspecto, disponiéndose el rechazo de laindemnizacion por ?dafio moral? reclamada.  9) Las costas del proceso.
Habida cuenta que |o hasta aqui expuesto determinalarevocacion de la sentencia de grado, tal circunstancia determinala pérdida de
virtualidad de la distribucién de costas efectuada en la anterior instancia, debiendo este Tribunal expedirse nuevamente sobre este
particular, en orden alo previsto por e art. 279 CPCCN.  Pues bien, sabido es que en nuestro sistema procesal, 10s gastos del
juicio deben ser satisfechos -como regla- por la parte que ha resultado vencida en aquél. Ello asi en lamedida que las costas son en
nuestro régimen procesal corolario del vencimiento (arts. 68, 69 y 558 CPCCN) y se imponen no como una sancién sino como
resarcimiento de |os gastos provocados por €l litigio, gastos que deben ser reembolsados por el vencido.  Escierto que ésaesla
reglagenera y que laley también facultaal Juez a eximir de las costas a vencido, en todo o en parte, siempre que encuentre mérito
paraello (arts. 68 y ss. CPCCN). Pero €llo, esto es, laimposicién de las costas en el orden causado o0 su eximicién -en su caso-, solo
procede en los casos en que por la naturaleza de la accion deducida, 1a forma como se trabd lalitis, su resultado o en atencién ala
conducta de las partes su regulacion requiere un apartamiento de laregla general (conf. Colombo, Carlos - Kiper, Claudio, ?Cédigo
Procesal Civil y Comercia delaNacion?, T° I, pag. 491).  En ese marco, ponderando tal es pardmetros, entiendo que de los
antecedentes de este litigio -donde la demanda ha sido integramente rechazada-, no se advierte fundamento que se aprecie suficiente
alosfines de desvirtuar el principio general antes apuntado, por [o que estimo que las costas de ambas instancias, conforme al
criterio expuesto en los considerandos anteriores, deben ser impuestas integramente a cargo de la parte actora, dada su calidad de
vencida (arts. 68 y 279 CPCCN). IV.CONCLUSION.  Por losfundamentos del Acuerdo precedente, se resuelve:
Desestimar €l recurso de apelacién incoado por |os accionantes Lidia Juana Cantarellay Roberto Eduardo Larifio, y admitir los
recursos deducidos por las codemandadas Hosteria del Cerro S.A. y Brennay Asociados S.A. y, en consecuencia, revocar la
sentencia apelada, disponiéndose € rechazo integro de la demanda, con costas de ambas instancias a cargo de la accionante, en su
condicién de parte vencida (arts. 68 y 279 CPCCN).  Asi expido mi voto.  Por anaogas razones, |os Sefiores Jueces de Camara
Dra. MariaElsaUzal y Dr. Alfredo Arturo Kdlliker Frers adhieren al voto precedente.  Con o que termind este Acuerdo que
firmaron los Sefiores Jueces de Camara Doctores: Alfredo Arturo Kolliker Frers, Isabel Miguez y Maria Elsa Uzal. Ante mi, Jorge
Ariel Cardama. Es copiadel original que corre afs. del libro N° 125 de Acuerdos Comerciales- SalaA. Jorge Ariel Cardama
Prosecretario de Camara Buenos Aires, 28 dediciembrede 2015. Y VISTOS:  Por los fundamentos del Acuerdo
precedente, seresuelve:  i.) Desestimar el recurso de apelacién incoado por |os accionantes Lidia Juana Cantarellay Roberto
Eduardo Larifio, y admitir los recursos deducidos por las codemandadas Hosteria del Cerro S.A. y Brennay Asociados SA.y, en
consecuencia, revocar la sentencia apelada, disponiéndose el rechazo integro de la demanda, con costas de ambas instancias a cargo
de laaccionante, en su condicion de parte vencida (arts. 68 y 279 CPCCN);  ii.) Notifiquese alas partesy devuélvase a primera
instancia;y  iii.) A fin de cumplir con lapublicidad prevista por el art. 1° delaley 25.856, seglin el Punto 1.3 del Protocolo
anexado ala Acordada 24/13 CSIN y con el objeto de implementar esa medida evitando obstaculizar la normal circulacion de la
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causa, hégase saber alas partes que la publicidad de |a sentencia dada en autos se efectuara, mediante la pertinente notificacion al
Cl1J, unavez transcurridos treinta (30) dias desde su dictado, plazo durante €l cual razonablemente cabe presumir que las partes ya

habran sido notificadas. Alfredo A. Kdlliker Frers  Isabel Miguez  MariaElsaUzal  Jorge Ariel Cardama
Prosecretario de Camara Correlaciones:  Ley 24240 - BO: 15/10/1993 Cantarella, Lidiac/Brenna
y Asociados SA gordinario - Cam. Nac. Com. - SalaB - 21/10/2009 Morganti, Alberto c. Club House San Bernardo SA.y
otro - Cam. Nac. Com. - 15/02/ 2007 007119E
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