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Danos Y Perjuicios Locacion Restitucion Del Bien En Mal Estado Gastos De
Reparacion Perdida De Chance

JURISPRUDENCIA Dafios 'y perjuicios. Locacion. Restitucion del bien en mal estado.
Gastos de reparacion. Pérdida de chance Se confirmala sentencia que hizo lugar ala demanda de dafios y
perjuicios por larestitucion en mal estado del inmueble locado por la demandada, condenando aresarcir los gastos de reparaciony la
pérdida de chance. Se destaca que los canones locativos que la actora habria dejado de percibir al no poder alquilar €l inmueble,
debido al mal estado en que fue restituido por la demandaday el tiempo que habrian insumido las reparaciones, constituyen una
?pérdida de chance?, pues se trata de |la frustracién de la posibilidad de alquilar la unidad por €l tiempo que demandé reacondicionar
el inmueble para poder arrendarlo nuevamente. En Buenos Aires, Capital de la Republica Argentinaalos 14
dias del mes de noviembre de dos mil dieciséis, reunidos en acuerdo los Sres. Jueces de la Excma. Camara Nacional de Apelaciones
enlo Civil, Sala ?F?, para conocer en |os autos del epigrafe, respecto de las cuestiones sometidas a su decision, afin de determinar s
es arreglada aderecho la sentenciaapelada.  Practicado el sorteo correspondiente resulto el siguiente orden de votacion: Sres.
Jueces de Camara Dres. GALMARINI. ZANNONI. POSSE SAGUIER.  Sobre la cuestion propuesta el Dr. Gamarini dijo:  |.-
La sociedad actora promovi6 esta accion de indemnizacién de dafios y perjuicios contrala sociedad demandada fundada en €l mal
estado en el que restituy6 el inmueble que esta Ultima habia alquilado a aquélla, ubicado en lacalle ?, de esta Ciudad. Asimismo
solicitd la aplicacion de la clausula penal pactadaen el contrato de locacion respectivo alegando que larestitucion del inmueble se
concreto tres dias después de la fecha estipulada en €l referido convenio. Reclam6 en concepto de reparaciones $50.434,12, por
pérdida de chance $50.000 y por la clausula penal $9.540, todo ello més susinteresesy costas.  El Sr. Juez trasrealizar €l
encuadre juridico de la cuestion y examinar los elementos de conviccion aportados a proceso, juzgé que la demostracion de los
deterioros ha sido parcial, debido a que se ha cumplido s6lo respecto de algunos de los items que integran €l reclamo, por lo que
admiti6 parcialmente el reclamo por dafios. Rechazo la partida solicitada en concepto de cldusula pena y fij6 unaindemnizacion por
pérdida de chance. En definitiva, condend ala demandada a abonar ala actora la suma de $75.000, més susintereses alatasa activa
cartera genera (préstamos) nomina anual vencida atreinta dias del Banco de la Nacion Argentina, en el término de diez dias.
Impuso las costas alademandadavencida.  Apelaron ambas partes. La actora expreso agravios afs. 806/810, cuyo traslado fue
contestado a fs. 833/838; y la demandada presenté memorial afs. 812/823, cuyo traslado fue respondido afs. 825/831.  Laactora
cuestiona el monto reconocido, que considerainsignificante, y aspiraa aumento de lo admitido por dafio material y a que se acceda
al reclamo por aplicacion de la clausula penal. La demandada objeta que se hubiera admitido el resarcimiento del dafio material,
pretendiendo que serechace lademanda.  11.- Reparaciones:  Se agraviala demandada de | os resarcimientos admitidos por
reparaciones alegando que no se han acreditado |os dafios ni su cuantificacion e insiste en sostener que el inmueble fue restituido en
las mismas condiciones en que el locador o entregd y que no se han aportado pruebas tendientes a demostrar lo contrario.  Por su
parte la actora se queja de que el magistrado no hayatenido en cuenta a fin de estimar el resarcimiento en estudio, latotalidad de las
reparaciones descriptas en el presupuesto por ellaadjuntado.  Aduce que la actora no ha probado haber realizado desembolso
alguno afin de reparar |os supuestos dafios ocasionados al inmueble, por los cualesreclama.  Esta Gltima queja carece de entidad
para desestimar el reclamo, pues aun cuando existan constancias del pago de las reparaciones en cuestion, unavez acreditadala
existencia de deterioros en el inmueble cuando fue restituido, atribuibles alalocataria, lalocadoratiene derecho areclamar la
reparacion necesaria.  Es menester que €l locador acredite de manera fehaciente la existencia del mal estado de la cosa, pues en
ello reside el fundamento de su reclamo, y luego corresponde establecer si éstos han sido consecuencia del normal y ordinario la
cosa estaba destinada o bien del abusivo aprovechamiento atribuido al locatario 0 asustrabajadores.  El perito ingeniero, tras
analizar las fotografias acompafiadas por la actora, tomadas a la fecha de la restitucion del inmueble, sostuvo: ?Luego de analizadas
las diferentes escenas que demuestran |os dafios denunciados en el presente expediente puedo inferir que se debe tener presente en
todo momento que la contrastacion del estado de las cosas muebles e inmuebles presentes en el local no debe hacerse en las
supuestas dptimas condiciones en que fue entregado al momento de iniciarse lalocacién, sino que se debe realizar un gjercicio
tedrico de suposicion sobre el mismo en su origen afin de poder tener un comparativo, sobre como actuaria el paso del tiempo y
desarrollo propio de la actividad comercial de elaboracion, almacenamiento y expendio de helados con presencia de empleados en €l
lugar y afluencia de publico permanentemente en la estabilidad o alteracion de los materiales que componen las partes estudiadas.
Entonces no puede concluirse que la responsabilidad de la totalidad de |os dafios o desperfectos se puedan atribuir ala desidia, poco
cuidado o incumplimiento de |as tareas de mantener en las condiciones recibidas el local comercial por parte del inquilino ya que
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parte de los mismos son producidos como en la generalidad de casos similares por el mismo transcurso del tiempo, indiferentemente
de la precaucion que se tenga en el uso que se gjercite en su ocupacion y funcionamiento. De un mismo modo si existen
irregularidades que sélo pueden comprenderse se desprendan de una descuidada utilizacion de lasinstalaciones y evidente falta de
reparacion de |os dafios a medida que se generaban, agravando més alin el deterioro de los diferentes materiales alo largo del
tiempo? (fs. 422).  Respecto de los dafios observados el perito informo que 2 as huellas que se observan en especial en tabiquesy
cielorrasos, producto de retiro de artefactos muebles utilizados para la fabricacion, amacenaje y comercializacion de heladosy
equipamiento en general son de caracteristicas propias de la naturaleza misma del rubro comercial en cuestion y no parecen generar
ruinaparcial o total de los elementos af ectados. Si se encuentran perjudicadas las superficies de los mismos pero entiendo que su
solucion forma parte del acondicionamiento y mantenimiento ordinario que |os objetos muebles e inmuebles requieren. Se debe
hacer salvedad de que en €l caso de algunos artefactos el éctricos, el retiro de los mismos denotd que el sector de cielorraso que los
sustentaba no fue pintado, contrastando con las areas alrededor de éstey en otro caso € retiro de |os artefactos produjo una
alteracion de lafachada, sin prever su reparacion.  Rotura de paneles tipo durlock y montantes dispuestos seguin el sistema Stell
Framing, instalados en diferentes sectores del local y que se ven dafiados en placas del cielorraso suspendido. Estos dafios no pueden
adjudicarse al uso regular de un &mbito laboral, sino sdlo por recibir golpes adrede 0 no actuar con precaucion a momento de
manipular materiales propios del lugar maniobrando con cuidado. Dafios en banquinas, tabiques, y cielorrasos producto de un uso
poco cuidadoso o retiro de equipamientos sin priorizar no provocar dafios alos elementos que quedaran? (fs. 422/3).  Sefido el
experto que, a no tener un contacto directo con |os elementos referidos en el caso, le resultaba imposible cuantificar los dafios
adjudicados a un uso indebido de las cosas, ya que le son desconocidas una serie de variables que componen el valor econémico que
se pretende conocer (fs. 923). Sin perjuicio de ello sostuvo que de las reparaciones descriptas en €l presupuesto acompafiado por la
actora (fs. 108/9), las Unicas que estarian relacionadas con dafios adjudicables en forma genérica al locatario serian: 2remaocion del
solado aplicado sobre piso existente en planta bagjay reparacion del mismo. Remocion de banquinas. Ejecucién de nuevo solado.?
(fs. 423) y en cuanto al sector servicios solo e ?reacondicionamiento de paramentos existentes? (fs. 424).  Laparte actora
impugno el peritaje afs. 427/428. El perito a responder laimpugnacion sostuvo que ?os dafios causados al revestimiento de la
fachaday el pértico debido al retiro de diferentes artefactos y la presencia de sus huellas sobre | os sustratos referidos, si son
adjudicables al locatario? pero aclar6 que no puede ?dar por valido hacer a éste responsable de otros dafios que justifiquen la
construccion totalmente nueva del revestimiento en lafachaday p6rtico?. Asimismo hizo referencia alaexistenciade
irregularidades, desordenes y entrega en forma defectuosa de |os cables, tapas, teclasy artefactosy sefial 6: ?Si bien hay casos en que
la presencia de manchas, excoriaciones, fluorescenciasy demas alteraciones del revestimiento responden al mero paso del tiempo, €l
desgaste debido al transito circulante y el accionar de agentes microorganismos pueden alterar €l aspecto o el acabado de distintas
superficies en paramentos y solados, dejé constancia de presencia de casos en donde laimprudencia, e mal uso o falta de cuidado
produjeron dafios en dichos materiales? (fs. 462/463).  Por otra parte obran en autos las declaraciones de los testigos Falcon y
Bonina, quienes dieron cuenta del estado en el que se hallaba el inmueble de marras al momento de su restitucion y de las
reparaciones que se efectuaron a pedido de Bedincol, afin de reacondicionar €l local, y cuyos relatos resultan concordantes con las
descripciones de |los dafios vertidas por el perito en su dictamen (fs. 514/515y 535/536).  Sobre la cuestion, cuadra recordar que
de conformidad con lo establecido en el art. 1561 del Cédigo Civil el inquilino esta obligado a conservar lacosaen buen estadoy a
responder por todo dafio o deterioro que se causare por su culpa o por el hecho de las personas que con €l habitan o sus empleados
domeésticos; concordante con €ello, el art. 1573 del Codigo citado, le impone el deber de efectuar |as reparaciones de aguellos
deterioros menores que regularmente son causados por las personas que habitan el inmueble.  Tan primordia es aquella
obligacién que asume todo inquilino que se presume que los dafios que existan al tiempo de la restitucion se originan en su culpa,
siendo a su cargo la prueba que se deben al vicio o defecto dela cosa, 0 a caso fortuito o de fuerza mayor (Conf. Borda, Guillermo,
"Contratos’, t. |, pag. 639, n° 765, 92 edicion, LalLey. Bs. As. 2008).  Laobligacion de conservar la cosa en buen estado, que la
ley impone expresamente al locatario, se funda o tiene origen en su calidad juridica de mero tenedor de una cosa ajena, la que debe
cuidar como lo hace normalmente el propietario, fundandose también en su obligacién que resulta principal de restituir a locador la
cosa arrendada al término de lalocacion y de hacerlo en el mismo estado en que larecibié a comienzo de larelacién (Conf.
Rezzdnico, Luis M., "Estudio de los Contratos en Nuestro Derecho Civil. Locacién de Cosas. Locacion de Servicios. Locacion de
Obra’, pag. 324, Depama, Bs. As. 1969).  Estos criterios no han variado mayormente con lo regulado por el nuevo Cédigo Civil y
Comercia delaNacion. El art. 1206 prevé que €l locatario debe mantener la cosay conservarlaen el estado en que larecibio,
aclarando que no cumple con esta obligacion si la abandona sin dejar quien haga sus veces. También dispone que responde por
cualquier deterioro causado ala cosa, incluso por visitantes ocasionales, pero no por accién del locador o sus dependientes; y por la
destruccién de la cosa por incendio no originado en caso fortuito. A su vez, en el caso de aquiler deinmuebles, el art. 1207
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establece acargo del locatario las mejoras de mero mantenimiento.  En €l apartado 1 del contrato de locacion que ligaraalas
partes, se consigné que lalocataria se obligd ?a mantener el local en el mismo buen estado en que serecibey adevolverlo ala
finalizacion de este contrato en ese mismo buen estado, salvo el desgaste natural producido por la accion del transcurso del tiempo y
el buen uso” (fs. 663).  En orden alo expuesto, habiéndose acreditado que a momento de su restitucion el inmueble presentaba
los dafios que el perito describié como imputables alalocataria, no habiendo probado esta Ultima que tales desperfectos existieran al
tiempo de lafirma del contrato, del cual surge que el local fue entregado en buen estado de conservacién, corresponde hacer lugar a
reclamo en estudio y fijar unaindemnizacion por estapartida.  Atento a€llo, teniendo en cuenta el presupuesto acompafiado por la
actora (fs. 108/109), ponderando lo informado por el experto en cuanto a referirse adicho presupuesto sostuvo que no correspondia
imputarle alalocataria las reparaciones detalladas en los puntos 1y 3, y en cuanto a punto 4 solo €l ?reacondicionamiento de
parametros existentes?, y de conformidad con lo normado por a art. 165 del Codigo Procesal, propongo reducir el importe fijado
pararesarcir esta partida alacantidad de $25.000.  I1l.- Pérdidade chance:  Se agravialaactoradel importe fijado pararesarcir
esta partida ($25.000) por considerarlo insuficiente mientras la demandada propiciasu rechazo.  En cuanto alos canones locativos
que, seguin afirmalaactora, habria dejado de percibir a no poder aquilar el inmueble debido al mal estado en que fue restituido por
lademandaday el tiempo que habrian insumido las reparaciones, entiendo que constituyen una ?pérdida de chance?. Pues se trata de
lafrustracion de la posibilidad de alquilar la unidad por el tiempo que demand6 reacondicionar €l inmueble para poder arrendarlo
nuevamente. Sobre €l punto el perito estimd que ?rabajando ala par, entre los diferentes &mbitos donde se produjeron los dafios, sin
generarse situaciones de atraso y siendo fiel aun camino critico bien programado y gjecutado, con una cuadrillade un oficial, un
suboficial y dos peones, mas allade laintervencion puntual del instalador, electricista, colocador y pintor, |as tareas deberian verse
resueltas en un lapso de tiempo que puede variar (debido alaimprecision de las pruebas aportadas) entre 2 y 4 semanas de trabajo
continuo y sin ninguna demora de ningln tipo, caso fortuito o de fuerzamayor? (fs.466). Al respecto no puede soslayarse que
conformelo informé el perito solo parte de las reparaciones descriptas en el presupuesto adjuntado por la actora se corresponderian
con deteriorosimputables alademandada.  Consecuentemente, teniendo en cuenta los val ores locativos informados por la
?Camara Inmobiliaria de Comercio? (ver fs. 284), aclarando nuevamente que o que se indemniza es la pérdida de una mera
posibilidad o chance de aquilar el inmueble, y en uso de lafacultad conferida por el art. 165 del Codigo Procesal, propongo reducir
el importe fijado en tal concepto la cantidad de $15.000. V.- Cldusulapenal:  Laactora se queja de que el magistrado haya
desestimado del reclamo efectuado en torno ala aplicacién de la cldusula penal por retardo en larestitucion del inmueble. Conforme
surge de la documentaci én agregada en autos, el contrato de locacion vencia el dia 30 de abril de 2007 (fs.54) Al iniciar estas
actuaciones la sociedad actora sostuvo que la demandada intent6 restituir el inmueble en la fecha estipulada, ?en pésimas
condiciones de limpieza seguridad y conservacion, con montafias de escombros en su interior y con modificaciones de importancia
no autorizadas por su parte?. Sefiald que por tal motivo ?se vio impedida de aceptar la devolucion del bien? (fs. 121/vta.).
Seguidamente relatd que el dia 3 de mayo de 2007 su parte concurrio nuevamente arecibir el inmueble, cuyo estado era el mismo
que tres dias atrés, con excepcion de los escombros 'y desperdicios que habian sido retirados. Sefial6 que el estado del inmueble fue
constatado en la fecha sefialada por el escribano Roza, quien asimismo certifico las fotografias tomadas en dicha oportunidad. Al
respecto, coincido con el magistrado en el sentido de que el locador no puede -en principio- negarse arecibir el inmueble locado por
la sola circunstancia de no encontrarse en condiciones o con deterioros, pues su derecho se limitaa degjar constancia en el acta del
estado en que se encuentra, para después accionar, por la via pertinente, por los dafios y perjuicios que correspondan (en tal sentido
CNCiv. Sala ?F?, septiembre 26/2007 ?News World Argentina S.A. c/Edificadora Mitre SACCIF E.|. s/consignacion?, Expte. n°
532.694/04).  Atento a€llo, toda vez que conforme lo manifestado por la propia actora la demandada puso a su disposicion el
inmueble de marras en lafecha pactada, resultaimprocedente acceder a reclamo atinente al pago de la clausula penal, puesla
demora en larestitucion tuvo su causa en la negativa arecibir el inmueble por parte de la accionante, la cua concurrié arecibir €l
bien con fecha 3 de mayo de 2007 aun cuando éste se hallaba en el mismo estado que tresdias atrés.  Por los fundamentos
expuestos propongo confirmar este aspecto del pronunciamiento.  En mérito alo expuesto voto porque se modifique la sentencia
apelada, fijando por ?reparaciones? la cantidad de $25.000 y por ?pérdida de chance? la cantidad de $15.000. Con costas de alzada
por su orden atento al resultado de los recursos (art. 68 del Cédigo Procesal).  Por razones analogas a las aducidas por el vocal
preopinante los Dres. ZANNONI y POSSE SAGUIER votaron en el mismo sentido a la cuestién propuesta. Con lo que terminé el
acto. JOSE LUISGALMARINI  EDUARDO A. ZANNONI  FERNANDO POSSE SAGUIER Buenos Aires,
noviembrede2016. AUTOSY VISTOS: Por lo que resulta de la votacion que instruye el acuerdo que antecede, se modifica
la sentencia apelada, fijando por ?reparaciones? la cantidad de $25.000 y por ?pérdida de chance? la cantidad de $15.000. Con costas
deazadapor suorden.  Todavez que se hamodificado o decidido por €l Sr. Juez ?a-quo?, deberan adecuarse los honorarios de
los profesionales intervinientes de conformidad con lo dispuesto por €l art. 279 del Codigo Procesal.  En atencion a monto del
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proceso (capital e intereses), trabajos realizados, apreciados por su importancia, extension y calidad, etapas cumplidas, resultado
obtenido, teniendo en cuentalo dispuesto por los arts. 6, 7, 9, 10, 19, 37, 38y concs. de laley 21.839 -mod. por ley 24.432-, se
regulan los honorarios de |a direccion letrada de |a parte actora, DRES. ERNESTO RAUL ELFMAN, VALERIA SABINA
ELFMAN, KARINA DEBORA ELFMAN, MARTIN ADRIAN CASTRO, JESICA SERMAN, JUAN MARCOS IZUEL y DIANA
LEA GOLNER, en PESOS VEINTE MIL ($20.000), en conjunto. Asimismo, se regulan los honorarios de los DRES. GONZALO
V. ESSES, DOLORES PASCHETTA y MAGADALENA MARINA TABOADA, |etrados apoderados de la demandada, en PESOS
DOCE MIL ($12.000), en conjunto.  En atencidn alos trabajos realizados por el perito arquitecto DIEGO M. WOLKOWICZ,
apreciada por su importanciay calidad, teniendo en cuentalo dispuesto por el decreto.ley 7887/55 (modif. por el dec.ley 16.146/57 y
ley 21.165) y lo establecido en o pertinente por laley 24.432, se regulan sus honorarios en PESOS CUATRO MIL ($4.000).  Por
labor realizada por el perito contador RICARDO RAUL MONTANO IBANEZ, apreciada por suimportanciay calidad, teniendo en
cuenta lo dispuesto por €l decreto ley 16.638/57 y en lo pertinente por laley 24.432, se regulan sus honorarios en PESOS DOS MIL
SEISCIENTOS ($2.600).  Por latareadesarrollada, por laDRA. ELENA ROXANA LIRENBERG, mediador, teniendo en cuenta
lo dispuesto por el Anexo |11 Decreto 1467/11 - sustituido por Decreto 2536/2015 y Decreto 767/2016, Art. 2°) inc. E, sefijan sus
honorarios en 16 UHOM ($5.120).  Por lalabor de alzada (art. 14 del arancel) se regulan los honorarios de laDRA. KARINA
DEBORA ELFMAN en PESOS SEIS MIL ($6.000). Asimismo, se regulan los honorarios los de los DRES. GONZALO V. ESSES
y MARIANO SARMIENTO en PESOS TRES MIL SEISCIENTOS ($3.600), en conjunto.  Notifiquesey devuélvase.
Fechadefirma: 14/11/2016  Firmado por: ZANNONI-POSSE SAGUIER-GALMARINI,  Firmado por: JOSE LUIS
GALMARINI, JUEZ DE CAMARA  Firmado por: EDUARDO ANTONIO ZANNONI, JUEZ DE CAMARA  Firmado por:
FERNANDO POSSE SAGUIER, JUEZ DE CAMARA Cor relaciones Belardo, Radl H. ¢/Di Minno, Lucia s/consignacion
de sumas dinero - Cam. Civ. y Com. Pergamino 06/05/2016 012401E

| Paged/4 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/danos-y-perjuicios-locacion-restitucion-del-bien-en-mal-estado-gastos-de-reparacion-perdida-de-chance/

