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L ocacion De Inmueble Con Opcion A CompraEjercicio De La Opcion
Consignacion Escrituracion

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
L ocacion de inmueble con opcidn acompra. Ejercicio de la opcién. Consignacién. Escrituracion. Se
mantiene el fallo que hizo lugar alas acciones sobre escrituracion y pago por consignacion del importe de la opcién de compra que
en su momento gercieray que fue debidamente notificada a los propietarios de los inmuebles. Enlaciudad de LaPlata,
capital de laProvincia de Buenos Aires, alos 22 dias del mes de septiembre de 2.016, reunidos en Acuerdo Ordinario los Sres.
jueces de la Sala Primera de la Excma. Camara Primera de Apelacion, paradictar sentenciaen el juicio nro. 264.163, caratulado
?LABCIL S.R.L. ¢/ BOHRINGER, Eduardo German y otro §/ Escrituracion?, se practico €l sorteo de ley que determiné quela
votacion debia tener lugar en el orden siguiente: Dres. Carlos A. TENREYRO ANAYA ?Algjandro M. TORRE. CUESTIONES
lra-¢Se gusta a derecho la sentencia definitiva de fs. 608/614 vta.?  2da.-¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?
VOTACION A LA PRIMERA CUESTION, €l sefior Juez Dr. TENREYRO ANAYA dijo:  1.- Lasentenciadefinitivade este
proceso sumario ha dispuesto, en lo esencial: a) hacer lugar ala demanda sobre pago por consignacion promovida por ?Labcil
S.R.L.? contra Eduardo German Bohringer y Héctor Carlos Bohringer; b) admitir, asimismo, la demanda sobre escrituracion
entablada por la actora contra los demandados, condenandose a éstos y alas terceras Maria Magdalena Sanchez y Beatriz Vega a
otorgar, dentro del plazo de diez dias de quedar firme ese pronunciamiento, la escritura publicatrasiativadel dominio de lostres
inmuebles alli individualizados, correspondientes alas matriculas 90.655, 226.029 y 231.245 del partido de La Plata (055)(v.
informes registrales de fs. 587/589, 590/591 y 592/594, respectivamente), bajo el apercibimiento previsto por €l art. 510 primer
parrafo del Cod. Procesal Civil y Comercial; ¢) hacer lugar ala aplicacién de la multa solicitada por |a parte demandante aunque
morigerando la pactada a la cantidad expresada en el considerando sexto, cuya determinacion se posterga hasta la oportunidad de la
escrituracion de los inmuebles, debiendo ser cal culada por la perita contadora publica designada en estos auto; d) rechazar el pedido
de la parte actora sobre el resarcimiento de dafiosy perjuiciosy la aplicacién deintereses; y €) imponer las costas del juicio ala
parte demandadavencida. A fs. 618 apel6 €l apoderado de ?Labcil S.R.L.?y afs. 624 hicieron lo propio ambos demandadosy las
terceras citadas. EStos recursos se apoyan en las respectivas expresiones de agravios de fs. 631/635 y 638/652, después contestadas a
fs. 664/669 y 654/662 vta. (arts. 254, 260y 262, CPCC). A fs. 671 se dict6 la providencia de ?autos para sentencia?,
procediéndose posteriormente al sorteo de la causa (art. 263, cod. cit.).  2.- El origen del pleito consiste en la celebracion del
contrato de locacidn con opcién de compraen favor de lalocataria que el 21 de septiembre de 2004 suscribieron, respecto de los
inmuebles antes aludidos y con destino alainstalacion de una estacion de servicio parala venta de combustibles liquidosy gas
natural comprimido, sitaen lacalle 32 entre 5y 6 de esta ciudad de La Plata, |os ahora demandados como titulares del dominioy
locadores de dichos bienes y 1os socios gerentes de la sociedad comercia actoracomo inquilina (v. fs. 33/41), convenio que
posteriormente, el 12 de mayo de 2006, fue parcialmente ampliado y modificado (v. fs. 115/115vta).  El plazo delalocacion
quedo establecido en 120 meses, entre €l 21 de septiembre de 2004 y el 21 de septiembre de 2014, pactéandose el alquiler, durante
todalavigenciadel contrato, en una suma mensual equivalente al precio de 3.421 litros de nafta siper con mas el 1.V.A., aunque
durante los primeros seis meses el arriendo estria reducido al 50% de la cantidad precitada. A lalocataria se le otorgo, ademas,
una opcién de compra de los inmuebles, para ser gjercida por aquélla una vez trascurridos 60 meses desde lafirmadel contrato
locativo y siempre que estuviere al dia con € pago de los alquileres; en tal caso, lainquilina se obligé a hacer saber su opcién de
compra en forma fehaciente alos locadores, supuesto en el cual éstos debian transferir legalmente aaquélla el dominio de los
inmuebles locados, previo pago de su precio, que quedo fijado en U$S 220.000.  3.- Dirimido este conflicto en laforma explicada,
paraasi resolverlo la magistrada Maria Daniela Ferenc se ha expedido, ante todo, sobre |as acciones instauradas por ?Labcil S.R.L.?
cuyos objetos son el pago por consignacién del mencionado importe de la opcidn de compra que en su momento gjercieray la
consecuente escrituracion a su favor por parte de los propietarios de los inmuebles, acerca de lo cual ha puntualizado, en resumen,
gue el contrato del 21 de septiembre de 2004 se celebro respecto de los tres inmuebles que se dieron en locacion conforme ala
clausula primera de ese instrumento, aunque en otras clausul as posteriores se haga referencia ?al inmueble? tomandose alos tres
lotes como una unidad, ello con excepcidn de la clausula décimoctava referida ala opcidn de compra de 2 os inmuebles? ali
acordada alalocataria; que al fijarse €l precio de U$S 220.000 alos fines de tal opcion de compra no se aclaré que dicho importe
estuvierareferido a cadainmueble y nada hace pensar que aquél fuera el valor de cada unidad; que, siendo que quien alega un hecho
debo probarlo, los demandados ofrecieron la prueba de un perito tasador para que éste determinara cudl erael vaor de cada
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inmueble al celebrarse lalocacion en el mes de septiembre de 2009 (?rectius? 2004) y en la actualidad, pero afs. 489 fueron
declarados negligentes en la produccion de dicho medio probatorio; y que, a su vez, laautenticidad del informe de tasacién agregado
afs. 139 fue negada por la parte actora, sin que los accionados desvirtuaran tal negativa a través de una prueba complementaria.
Afiade que | os Ultimos han alegado, asimismo, que |os socios gerentes de 2L abcil S.R.L.? pretenden aprovecharse de su
inexperiencia en materia de negocios inmobiliarios, pero a respecto nada se ha probado vy, por el contrario, el contrato y su anexo
resultan claros, sin haberse acreditado tampoco que en el segundo se establecieraun precio vil; que, en cuanto a término paraque la
locatariarealizarala opcion de compra prevista, éstafue formalizada los dias 23 (?rectius?: 24) y 29 de septiembre de 2009 con
relacién alos sefiores E. G. Bohringer y H. C. Bohringer, respectivamente, segun las cartas documento de fs. 7/8 y 9/10 expedidas
en esas fechas por lainquilina, de modo que los locadores fueron notificados en tiempo oportuno; y que en esa época la arrendataria
se hallaba a diacon el pago de los alquileres, como se desprende de |os recibos agregados por e contador publico J. R. Labellacon
su escrito de fs. 390 y de los dictdmenes periciales de la contadora publicaM. L. Colli de fs. 503/504 vta., 520/522 y 539/540.
Destacalajuez, finamente, que por las razones expuestas y en lo que hace al pago por consignacion intentado por la actora, €l
depdsito judicia de U$S 220.000 de que da cuenta el tique de fs. 106 fue realizado en tiempo oportuno, resulté completo y responde
al principio de integridad, surtiendo |os efectos de un verdadero pago, por lo que a estar reunidos los presupuestos de validez
exigidos por €l art. 758 del Cad. Civil ?en cuanto alas personas, objeto, modo y tiempo-, corresponde acoger la accién de pago por
consignacion instaurada por la demandante contra los accionados; que, igualmente, habiéndose configurado |os presupuestos que
dan fundamento ala accion de escrituracion de los inmuebl es tambi én entablada por 2Labcil S.R.L.?, debe condenarse alos
demandadosy alas terceras citadas a cumplir dicha obligacién de hacer en favor de aguella; y que, en cuanto ala excepcion de
incumplimiento inicialmente planteada por la accionante con sustento en €l art. 1201 del Cod. Civil, del peritaje contable producido
se extrae que los canones locativos  fueron abonados por aquélla hasta el momento de la consignacion efectuada en estos autos,
por lo que nada debe la actora alos demandados, en relacién a alquiler, unavez realizadala opcion de compray el depdsito del
valor estipulado de la misma (conf.: considerando quinto, afs. 610 vta./613 (art. 163, CPCC).  4.- Siendo menester abordar
inicialmente, por razones de buen método, el andlisis del remedio que intentan |os legitimados pasivos, € primer agravio vertido por
éstos engloba tres cuestionamientos basi cos, mediante los cuales reiteran que el monto de la opcién de compra de las parcelas
alquiladas no fue el total de U$S 220.000 manifestado por la actora, sino que este importe fue el correspondiente a cada uno de los
tresinmuebles, por lo cual, siendo ?Labcil S.R.L.? quien debia acreditar aquel extremo por ellaafirmado, y no los locadores, €l fallo
aplicod erréneamente y viol6 el art. 375 del cddigo adjetivo en cuanto ala carga probatoria de |os presupuestos de hecho de la
pretensién puesta en gjercicio por la primera; que, ademas, la ?a quo? ha omitido valorar una prueba relevante, como es €l testimonio
de Mariel Rubi Vélez (v. actade fs. 452/452 vta., segin €l interrogatorio de fs. 451/451 vta.), concordante con la postura de los
accionados sobre el importe de la opcidn de compray corroborado, a su vez, por ciertas constancias documentales de este
expediente; y que, por fin, tanto de los instrumentos de fs. 33/41 como de algunas de las cartas documento intercambiadas entre las
partes puede extraerse la validez de su reclamo del pago de U$S 220.000 por cada uno de losinmueblesy no por los tres en
conjunto, adunandose a ello otros factores soslayados por la sentenciante, como son las diferencias de |as capacidades de los
contratantes para comprender |os contenidos técnicos del convenio locativo y de la opcidn de compra, amén de |os asesoramientos
letrado, notarial y contable con que siempre contaron |os representantes legales de la actoray del perjuicio econémico que sufririan
los demandados por el incremento de las valuaciones de las propiedades en ddlares estadounidenses (v. espec. fs. 638 vta./647 vta.,
apart. I1).  Esmi conviccion que los argumentos antes resefiados no Ilegan a conformar un embate frontal y acabado de la densa
motivacion del decisorio de la anterior instancia, cuyo respaldo juridico emana, esencialmente, de una correcta hermenéutica de las
estipulaciones contractuales en debate. N0 es ocioso recordar, en ese terreno, que €l art. 1198 primer parrafo del Céd. Civil
estatuia ?como ahoralo hacen los arts. 961 primer parrafo, 1061y 1063 del Cod. Civil y Comercial- que ?Los contratos deben
celebrarse, interpretarse y gjecutarse de buenafey de acuerdo con lo que verosimilmente | as partes entendieron o pudieron entender,
obrando con cuidado y prevision?.  Laverosimilitud, en lanormatrascripta, remite ?en su acepcion comany literal- alo que es
creibley tiene apariencia de verdadero, en concordancia con otras disposiciones del mismo ordenamiento de fondo, como los arts.
533y 541. Interpretar un contrato, entonces, es determinar el auténtico significado de la voluntad declarada por |as partes o, en
otros términos, consiste en establecer, mediante un proceso de comprension, cudl es el alcancey el sentido del consentimiento
contractual (Alberto G. SPOTA, ?Instituciones de derecho civil. Contratos?, Ed. Depalma. Bs. As., 1974/1984, val. 11, n° 263, p.
73). Empero, no ha de perderse de vista que el art. 1137 del Cod. Civil establecia que ?Hay contrato cuando varias personas se
ponen de acuerdo sobre una declaracion de voluntad comun, destinada a reglar sus derechos?, por lo que es dable aseverar que, alos
fines de interpretar ese acto juridico bilateral y patrimonial que es el contrato, si bien el consentimiento ?0 sea, la voluntad comdn-
resulta decisivo parasaber s €l contrato surgio alavidajuridica, ese consentimiento debe ser puesto de resalto através dela
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declaracion que se ha efectuado de tal voluntad comdn (autor, ob. y vol. Cits., n° 264, p. 75; lo subrayado esta en €l texto en
bastardilla).  Tengo parami, con apego a esas directivas provenientes de |os textos positivos, que lalabor interpretativa
exteriorizada por lajuez, en €l plano de las cldusulas alusivas a alcance objetivo y cuantitativo de la opcidn de compra asentada en
favor de lalocataria ?en larectainteligencia de que el monto Unico de U$S 220.000 quedd indivisiblemente vinculado al precio de
los tres inmuebles en conjunto y no a valor unitario de cada uno de ellos-, no es pasible de reproche o disenso, habida cuenta que en
modo alguno cabe entender, alaluz de los instrumentos implicados de fs. 33/41, que en la especie se configuren los supuestos que
contemplaban losincisos 1), 2), 3) y 7) del art. 218 del Céd. de Comercio, referentes ala ambigtiedad en las palabras del contrato, a
las clausulas equivocas 0 ambiguas que deben armonizarse con los términos clarosy precisos empleados en otra parte del mismo
escrito, alas clausulas susceptibles de dos sentidos ?uno orientado alavalidez del actoy otro a su nulidad- o, en fin, alos casos
dudosos donde las clausul as ambiguas deben interpretarse siempre en favor de laliberacion del deudor.  Desde otro vértice, no ha
de olvidarse que en la hermenéutica de los contratos el principio general de considerar ala convencidon como un todo integral e
inescindible es similar a de lainterpretacién sisteméaticade laley, yaque el contrato es una unidad en su contenido y no es valido
escindirlo sin cambiar el sentido de las declaraciones de voluntad que contiene; por ende, la delimitacion del &mbito previsto por las
partes a contratar es fundamental, pues permitira establecer si el contrato debe ser interpretado en forma estricta, o especifica, 0
extensivamente, pero en cualquier caso, parallegar a esa delimitacion es decisivala consideracion de la finalidad del negocio,
examinando las circunstancias del caso (Federico N. VIDELA ESCALADA, ?Lainterpretacion de los contratos civiles?, Bs. As,,
1964, ps. 79y 81).  De consiguiente, como en el ?sub lite? lafinalidad del contrato locativo fue, sin duda, ceder a ?Labcil S.R.L.?
€l uso y goce de los tres inmuebl es individualizados en el mismo, es del todo 16gico y razonable concluir que no otra pudo ser la
finalidad de la opcion de compra acordada a aquélla en la clausula décimoctava, ?por losinmuebles de referenciaen la clausula
primera?y por el precio total de U$S 220.000 indicado en el anexo I11) del mismo convenio.  Ello sentado, carecen de real vigor,
en mi sentir |as restantes al egaciones aunadas en este primer agravio, pues no se hainfringido por la ?aquo? el régimen legal dela
carga de la prueba, ni otras piezas de este juicio se erigen para enervar o desmerecer las precisiones de aquélla sobre la interpretacion
y lafutura gjecucion cabal del contrato, ni pueden aprehenderse los dichos de M. R. Vélez ?ello por ser nuera del codemandado
Eduardo Germéan Bohringer, como lo admiti6 la propia declarante (v. espec. lafoja 452, preguntas 12y 6%), siendo por tanto una
testigo excluida segiin el art. 425 del cédigo del rito, que es un precepto inherente al orden publico procesal-, ni menos aln es
compartible, por su feble accidentalidad, lo que los memorialistas expresan en torno a sus propias aptitudes personales, a hecho de
no haber contado con consejeros especializados cuando contrataron y al incremento de |os valores inmobiliarios desde entonces,
reflexiones que, en todo caso, no fueron oportunamente enderezadas a través de |o regulado en los arts. 954 segundo a quinto
parrafosy 1198 segundo a quinto parrafos del Cod. Civil.  5.- Mediante su segundo agravio aducen los accionados y las terceras
gue la ?a quo? no se ha pronunciado sobre su planteo de que la opcién de comprade ?Labcil S.R.L.? en el mes de septiembre de
2009 fue efectuada en forma prematura, ello atenor de las cldusulas cuarta, sextay décimoctava del contrato locativo y del anexo
[11) de éste, pues en vista de lainterdependencia funcional creada entre ambas convenciones, de lo dispuesto en la clausula
primeramente aludida ?que porta, dicen, una condicidn suspensiva, y no resolutoria como reza su intitulado-, del hecho de que los
alquileres fueron abonados a 100% de su valor recién a partir del mes de julio de 2006 y de que en la carta documento de fs. 12
despachada por lalocataria explicitamente se reconoci6 que la habilitacion para el funcionamiento y explotacion de la estacion de
servicio fue otorgada por laMunicipalidad de La Plata el 17 de septiembre de 2008, mientras que la aprobacion técnica pertinente
fue emitida por ?Camuzzi Gas Pampeana S.A.? €l 16 de octubre de 2009, el momento ?sostienen- a partir del cual se cumplié la
mentada condicion y nacid (sic) el contrato de [ocacion fue coincidente con ese dia 17 de septiembre de 2008 o bien alo sumo con €l
posterior 16 de octubre de 2009, de lo que se sigue que €l plazo de 60 meses para que lainquilina optara por la compra comenzé a
correr apartir de una u otrade esas fechasy no desde el 21 de septiembre de 2004 en que se celebré lalocacion, por 1o que el cese
del pago de los arriendos desde septiembre de 2009 le impediaa aquéllallevar a cabo tal opcidn (v. espec. fs. 647 vta./650 vta.,
apart. I11).  Con ser cierto que el examen del asunto litigioso de marras ?planteado por los demandados en €l n° 1 del apart. 1V) de
fs. 143/145 vta. y 196/197 vta.- fue pretermitido por lajuzgadora de lainstancia originaria, no lo es menos que esta Camara esta
facultada legal mente para decidir sobre el topico en el ambito de lo reglado por €l art. 273 del Céd. Procesal y, por ese andarivel, me
apresuro a advertir que veo improcedente laprotestaensayada.  Méas ala, en efecto, de que en el primer tramo de la esgrimida
clausula contractual cuarta se consignara que el convenio tendriavigenciay plenaexigibilidad entre las partes y que los plazos
estipulados en el mismo comenzarian a computarse una vez concedida la habilitacién municipal parael funcionamiento de la
estacion de servicio afavor de lalocataria, con la consecuente posibilidad del suministro de gas natural a ese establecimiento, lo
ciertoy relevante, por un lado, es que lainquilinarecibié en ese acto latenenciade los inmueblesy, por otro lado, que el pago de los
alquileres, con lareduccion prevista del 50%, comenzo a efectivizarse de inmediato, lo que significa, alas claras, que existio un
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inequivoco principio de g ecucion de lalocacion, que como contrato consensual tipico que es quedod concluido para producir sus
efectos propios desde que | as partes reciprocamente manifestaron su consentimiento en ese sentido (arts. 1440, 1493, 1494, 1514,
1554y 1555, Céd. Civil; art. 1° y su doct., ley nac. 23.091).  Coetédneamente se extendid y firmo el instrumento separado del
anexo |11) en el que quedd acufiada la opcion de compra, donde claramente se lee que ésta Ppuede ser gjercidapor laLOCATARIA
unavez trascurridos sesenta (60) meses desde la firma del presente y mientras se encuentra (€) vigente el contrato, y siempre que
esté a diacon el pago de los alquileres? (v. espec. lafoja 39), de suerte que las ?formas y modalidades? de la opcién asi conferida
guedaron plasmadas sblo en el susodicho anexo I11) y no propiamente en el contrato locativo mismo, cuya clausula décimoctava se
cifio aenunciar la pertinente remision aaquél.  Acudiendo aqui, unavez mas, a un criterio interpretativo sistematico e integral, al
gue yame he referido, va de suyo que, sin omitir que la resolucion de lalocacién contemplada en la clausula cuarta no llegd, desde
luego, a materializarse, y aunque lareduccion del arriendo en un 50% se prolongara hasta la fecha que los apel antes denuncian, sélo
cuadra concluir, décilmente, que aquel plazo cierto de 60 meses hubo de transcurrir y se extinguio €l 21 de septiembre de 2009 (arts.
566, 567 y 570, Cod. Civil).  Los propietarios, por su parte, quedaron validamente anoticiados del gercicio delaopcién conla
recepcion de las recordadas cartas documento de fs. 7/8 y 9/10, en las que ?Labcil S.R.L.?, por afiadidura, designé ala escribana que
autorizariala escritura publica de la compraventa, por o que yerran los primeros cuando enfatizan que €l monto de la operacion
nunca fue puesto a su disposicion, por quien anhelaba ser adquirente, con anterioridad a este pleito, toda vez que en el primer parrafo
del instrumento de fs. 39 inequivocamente se convino que latransferencia del dominio de los inmuebles por parte de los locadores se
produciria ?previo pago de su precio?.  Ello, en este caso, autoriza lisamente a colegir que tal pago debia suceder en el momento
mismo del acto notarial escriturario, pues ante laindeterminacion temporal precisadel texto y al configurarse el supuesto de la
?traditio brevi manu? que tornainnecesaria latradicién de la posesion de la cosa en razén de ser tenida ésta por la adquirente
locataria a nombre de los propietarios, hubieraregido el art. 2387 del Caod. Civil, en armonia con los arts. 1411y 1424 del mismo
codigo, con lanatural consecuencia de que la cancelacion total del precio tuvieralugar en forma simulténea con la escrituracién de
losbienes.  Debe desestimarse, por tanto, €l agravio aqui tratado.  6.- La parte actora, a su turno, se disconforma con lo resulto
en la sentencia sobre la penalidad inserta en la primera parte del dltimo péarrafo del anexo 1) de lafoja 39, donde textual mente se
dispuso: ?Lafaltade concurrenciadelaLOCADORA al acto escriturario autorizaalaLOCATARIA aexigir unamultadiariade
setenta (70) litros de nafta stiper, calculados en igual forma que la consignada precedentemente, la que seré exigible sin necesidad de
interpelacion algunay por viajudicia?.  La?aquo?, sefialando que esta en juego una clausula penal moratoriay ateniéndose ala
doctrinalegal del superior tribunal bonaerense, se hainclinado por reputar excesiva la cantidad estipulada de 70 litros diarios de
nafta stper, rebgjandola a 20 litros diarios de combustible de igual calidad (v. considerando sexto, afs. 613/613 vta.), en tanto que €l
abogado mandatario de la actora postula que se modifique el fallo en ese aspecto, convalidandose en un todo el pacto originario de
los contratantes (v. fs. 632/633 vta.,, n° 3).  Opino que el planteo recursivo es parcialmenteviable.  Laclausulapenal, enlaley
civil, ha sido fundamental mente contemplada como medio parafijar, convencional y anticipadamente, el monto de |os perjuicios
derivados del incumplimientos de la obligacion principal o de lamorosidad de su gjecucion y, promiscuamente con dicha funcion
indemnizatoria, sirve a objetivo de asegurar el cumplimiento de la obligacion operando como medio de presion, o sea, en una
funcion compulsiva (SCBA, causas Ac. 25.601 en ?AyS? 1979-1V-369; Ac. 26.748, en ?AyS? 1979-1V-436; y Ac. 41.880, en
?AyS?1990-1V-375).  Con respecto ala ?taxatio? de lamulta, una cierta proporcionalidad es condicion objetiva de toda sancién,
por lo cual, si procede atemperar la pena estipulada cuando ésta resulta evidentemente excesiva, la reduccion de laindemnizacion
debe efectuarse aun valor que se corresponda con €l de la prestacion principal (SCBA, causaAc. 4.108, en ?AyS? 1961-111-554).
Con es objetivo, no es permitido invalidar totalmente la clausula penal abusiva, que solo es pasible de reduccién ?reparese que €l
segundo parrafo del art. 656 del Cad. Civil estatuia que ?Los jueces podran (...) reducir las penas (...)?-, lo que significa que se trata
de unanulidad parcial, como lo han entendido los autores con uniformidad.  Lanorma precitada autoriza a los jueces a disminuir
las penas a peticion de parte y también de oficio, siendo este Ultimo el temperamento de |a sentenciante en base alajurisprudencia
del méximo tribunal provincial que menciona, recogida por esta Salal en varias ocasiones (la més reciente, en la causan® 253.295,
reg. sent. 115/13, proveniente del mismo Juzgado n° 12).  Asi entonces, atendiendo a las pautas expuestas, alafechaen que se
suscribié el convenio defs. 34/41, a periodo de laingjecucién imputable alos codemandados ?que se remonta al mes de diciembre
de 2009 (v. tercer parrafo de la opcién de comprade fs. 39 y cartas documento de fs. 13/14, 15/16 y 19/20)- y alas deméas
peculiaridades de |a contratacion en litigio, paréceme prudente y realista, en pos de conciliar con ecuanimidad |os intereses
patrimoniales de los contendores, que €l importe de la penalidad diaria se gradiie en una suma, expresada en pesos, representativa
del precio de 35 (treintay cinco) litros de nafta stper, modificandose de esaformael fallo enrecurso.  7.- La?aquo? ha
desestimado el pedimento inicia de lademandadora sobre ?perjuicios e intereses?, reclamo basado en que la falta de incorporacion a
su patrimonio de los inmuebles locados le impidio obtener crédito de terceros con garantia hipotecaria por €l valor de los mismos,
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remarcandose en la sentenciaque, si bien afs. 503 vta./504 de la experticia contable, al ser evacuados los puntos 3) y 4) de aquella
parte, se consideré razonable estimar una pérdida de chance u oportunidad de acceder a financiamiento para emprender las
operaciones comerciales que la actora se proponiarealizar, no existen en estos autos elementos probatorios complementarios
dirigidos a acreditar el desmedro invocado (conf.: fs. 91/91 vta,, letrae; y fs. 613 vta/614, considerando séptimo).  Juzgo, ami
vez, que no es viable la disconformidad ahora esbozada en nombre de ?Labcil SR.L.? (v. fs. 633 vta./634 vta, n° 4).  Conla
expresion pérdida de chance se indican todos los casos en los cuales el sujeto af ectado podriarealizar un provecho, obtener una
ganancia o un beneficio, o evitar una pérdida, o que fue impedido por el hecho antijuridico de un tercero, generando de tal modo la
incertidumbre de saber si el efecto beneficioso se habria o no producido, pero cercenando, evidentemente, una expectativa, una
probabilidad de obtener una ventaja (SCBA, 23/5/2007, C. 91.262; 14/6/2010, C. 101.593; y 11/2/2015, C. 117.926, entre otras
causas). Como quieraque sea, lachance frustrada, para ser resarcible, debe ser real y seria, no una mera conjetura, debiendo
entenderse que la privacion de eventuales utilidades constituye una consecuencia mediata de la que sdlo resulta obligacion de
indemnizar si se cumple el supuesto contemplado en €l art. 904 del Céd. Civil (SCBA, 30/3/2010, B. 60.253; y 8/4/2015, C.
118.085).  Ese precepto atafie alaimputabilidad de las consecuencias mediatas al autor del hecho cuando éste las hubiera previsto
o0 cuando, empleando la debida atencion y conocimiento de las cosas, hubiera podido preverlas, siendo ello aplicable alas
consecuencias de los actos licitos eilicitos, y abarcando tanto el dolo como la culpa (Santos CIFUENTES, en laobrade
BELLUSCIO, ZANNONI y demas autores, ?2Cadigo Civil comentado, anotado y concordado?, t. 4, ps. 73-74,n° 1).  Envista,
pues, de |a ausencia de elementos probatorios univocos y confiables sobre |os extremos aducidos por la demandante en este capitul o,
maés alla de larazonabilidad de éstos, no cabe admitir el resarcimiento que se pretende (art. 499, Cad. Civil; art. 375, CPCC).  8.-
Por fin, considero que es de recibo el postrer agravio del sector pasivo, cuyos integrantes aspiran a que no sean a su cargo la
totalidad de las costas de este litigio, como lo haresuelto lajuez.  Habiéndose implementado una acumulacion objetiva de
pretensiones independientes de parte de la sociedad comercial actora (art. 87, CPCC) y dado que €l resultado del pleito hasido
parcialmente favorable a ambos litigantes, por haberse admitido algunas acciones y rechazado otras parcial o totalmente, resulta de
aplicacion el art. 71 del Céd. Procesal (SCBA, causas Ac. 16.152, en 2AyS? 1970-1-411; y L. 42.327, en ?AyS? 1990-111-19; esta
Salal, causas n® 210.097, reg. sent. 278/91; n° 225.177, reg. sent. 18/97; y n° 245.931, reg. sent. 7/06, todas con mi voto, entre
otras).  Con sujecion alo antedicho, dejo propuesto que, manteniéndose lo decidido por la ?a quo? en cuanto ala aplicaciéon ala
parte demandada de |as costas de la primera instancia devengadas por |as acciones de escrituracion, de pago por consignaciony de
cobro de la clausula penal moratoria, se reforme la sentencia dictada con respecto a las costas inherentes a la rechazada accion sobre
indemnizacion de dafios e intereses, que en ambas instancias deben imponerse a la parte actora vencida (arts. 68 primer parr., 71y
274, CPCC).  Con las salvedades que he dgjado expuestas, VOTO POR LA AFIRMATIVA. A LA MISMA PRIMERA
CUESTION, €l sefior Juez Dr. TORRE adhirié a voto que antecede, aduciendo idénticos fundamentos. A LA SEGUNDA
CUESTION, €l Sr. Juez Dr. TENREYRO ANAYA dijo:  Corresponde, en consecuencia, confirmar la sentencia definitivadefs.
608/614 vta. en cuanto decide hacer lugar alas acciones sobre escrituracion y pago por consignacion promovidas por la parte actora,
con costas de alzada a los demandados y alas terceras de intervencion obligada; modificar la aludida sentencia con respecto a
monto de la clausula penal moratoria cuyo cobro se admite, incrementandose aquél a una suma diaria, expresada en pesos,
representativa del precio de 35 (treintay cinco) litros de nafta stiper, computable hasta la fecha de la escrituracién de los inmuebles,
con costas de alzada a | os codemandados obligados en la medida de su vencimiento en esta segundainstancia; y confirmar el
pronunciamiento apelado en lo que resuelve acerca del rechazo de la accion sobre indemnizacion de dafios e intereses entablada por
la parte actora, con costas de ambas instancias a ésta (arts. 266, 267, 274, 68 primer par.y 71, CPCC). ASILOVOTO. A LA
MISMA SEGUNDA CUESTION, € sefior Juez Dr. TORRE adhiri6 a voto que antecede, aduciendo idénticos fundamentos.  Con
lo quefinalizo el acuerdo, dicténdose lasiguiente  SENTENCIA  AUTOSY VISTOS: CONSIDERANDO:  Queenel
precedente acuerdo ha quedado establecido que, con las salvedades expuestas a votarse la primera cuestion, la sentencia definitiva
apelada se gjusta a derecho (arts. 499, 533, 541, 566, 567, 570, 656, 904, 954, 1137, 1198, 1411, 1424, 1440, 1493, 1494, 1514,
1554, 1555y 2387, Cod. Civil; art. 218 incs. 1°, 2°, 3°y 7°. Céd. de Comercio; arts. 961 primer parr., 1061 y 1063, Cod. Civil y
Comercial; art. 1°, ley nac. 23.091; arts. 68 primer parr., 71, 87, 163, 254, 260, 262, 263, 266, 267, 273, 274, 375y 425, CPCC).
POR ELLO, se confirmala sentencia definitiva de fs. 608/614 vta. en cuanto decide hacer lugar alas acciones sobre escrituraciéon y
pago por consignacién promovidas por |a parte actora, con costas de alzada a los demandados y alas terceras de intervencién
obligada; se modificala aludida sentencia con respecto al monto de la clausula penal moratoria cuyo cobro se admite,
incrementandose aquél a una sumadiaria, expresada en pesos, representativ adel precio de 35 (treintay cinco) litros de nafta stper,
computable hastala fecha de la escrituracién de los inmuebles, con costas de alzada a los codemandados obligados en la medida de
Su vencimiento en esta segundainstancia; y se confirmael pronunciamiento apelado en lo que resuelve acerca del rechazo de la
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accion sobre indemnizacion de dafios e intereses entablada por |a parte actora, con costas de ambas instancias a ésta. Las
regulaciones de honorarios profesional es se practicaran una vez que se haya determinado, en lainstancia de origen, el monto de cada
unade las acciones acumuladas a los fines arancelarios. REG. NOT. DEV. 011285E
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