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Frustracion De Una Compraventa De Inmueble Tipo De Cambio Del Dolar Falta
De Devolucion De Sena Por Parte De La Inmobiliaria

JURISPRUDENCIA Frustracién de una compraventa de inmueble. Tipo de cambio del
délar. Falta de devolucién de sefia por parte de lainmobiliaria Se confirmala sentencia apelada en cuanto hizo lugar ala
demanda en concepto de restitucion de sefia por la frustrada compraventa de un inmueble y en cuanto declard procedente la
indemnizacion por dafio moral. Se admite el dafio punitivo. En Buenos Aires, alos 30 dias del mes de junio de dos mil
diecisiete reunidos los Sefiores Jueces de Camara en la Sala de Acuerdos, fueron traidos para conocer |os autos seguidos por:
?PBRANCAFORTE, ALEJANDRO ¢/ LA MEJOR DE BELGRANO SA JORDINARIO?, en los que seguin el sorteo practicado
votan sucesivamente los Jueces: Angel O. Sala Hernan Monclay Miguel F. Bargall6.  Estudiados los autos, la Camara plantea la
siguiente cuestion aresolver:  ¢Es arreglada a derecho la sentencia apelada de fs. 350/65?  El Juez Angel O. Saladice: | La
sentencia de fs. 350/65 hizo lugar parcialmente ala demanda deducida por Alejandro Brancaforte contraLa Mejor de Belgrano S.A.
y, en su mérito, condend a ésta a abonar a actor lasumade: i) $4.000 con més sus respectivos intereses a la tasa activa Banco
Nacién para sus operaciones de descuento atreinta dias desde el 03.09.12 y hasta el efectivo pago y de: ii) U$S2.000 con intereses a
latasa del 6% anual desde el 07.09.12 (ver resolucion aclaratoriade fs. 373); hasta el efectivo pago en concepto de restitucion de
sefia por la frustrada compraventa del inmueble sito en Quesada ..., piso ... 2...2. Paralelamente, hizo lugar alaindemnizacién
pretendida en concepto de dafio moral que cuantificéd en la suma de $5.000, mas desestimé €l rubro dafio punitivo. Impuso las costas
alademandadavencida.  Pararesolver en el sentido indicado, €l sentenciante sefial 6 que no resulté controvertida la obligacion de
la accionada de restituir los importes abonados en concepto de sefia, respecto de los cual es también éstalos dio en pago por la suma
de $ 21.100. Ahora bien en tanto dicho pago no cumplié con los requisitos de integridad, hizo lugar ala demanda por las sumas ut
suprasefidladas.  En cuanto al dafio moral, preciso que si bien es de origen contractual por lo que su procedencia debe analizarse
con criterio restrictivo, habida cuenta los avatares por |os que tuvo que atravesar €l actor, hizo lugar atal rubroy con base en el CPr.,
165 fij6 su cuantiaen lasumade $5.000.  En cuanto alaindemnizacion pretendida en concepto de dafio punitivo sostuvo que en
el caso de autos no fue acreditada la existencia de unafalta grave y el modo en que fuera solicitada, esto es, en caréacter resarcitorio
resultagenaal instituto.  Por Ultimo, juzgd que en tanto la cuestién no ha sido resuelta por la aplicacion de laley de defensa del
consumidor, deberaintimarse al actor para que practique liquidacion y abone dentro de los 10 dias de notificado, latasa de justicia
correspondiente.  Il. Apelaron ambas partes. La demandada expresd agravios a fs. 399/405, contestado a fs.417/18. Por su parte el
actor expreso agravios afs. 406/9, contestados afs. 411/15.  Laactora se agravia porque la sentenciante sostuvo que no se trat6 de
unarelacién de consumo y no expuso los fundamentos de tal decision, apartdndose de |o resuelto durante el tramite del proceso en
donde se la eximid de abonar la tasa de justicia con base en el art. 53 de laley 24.240. En ese orden, solicita que se declare que la
relacion es de consumo. En cuanto al dafio moral postula que no es de origen contractual sino que es virtud de un hechoilicito por 1o
que debe concederse en su totalidad. Se quejafinalmente por el rechazo del dafio punitivo, por laimposicion del pago delatasay la
distribucién de costasasu cargo.  LaMejor de Belgrano S.A. sostiene que dado que el 12.12.14 deposito y dio en pago las sumas
adeudadas, |os intereses han de calcularse desde la mora, hasta dichafechay no hasta el efectivo pago. Se agravia, ademés, porque
se hizo lugar alaindemnizacion por dafio moral sin que se hayan acreditado |os avatares e inconvenientes por 10s que tuvo que
atravesar su contraparte. Por Gltimo, cuestionala forma en que fueron impuestas las costas en la medida que la accion progresd
parcialmentey €l pretensor tuvo a disposicion las sumas que se negd aretirar. |11, Algjandro Brancaforte concurrié ala
inmobiliaria 7Bien Vende Amelia Claro? el 03.09.2012 afin de concretar |a operacion de compraventa de un inmueble sito en la
calle Quesada ..., piso ... 2...?, cuyo valor erade U$S77.000. Sefal 6 que se pactd que €l precio del délar seriaala paridad de $5.50,
por lo que se comunico la aceptacion de la of erta, se efectud una reserva de $4.000 y un refuerzo de U$S2.000, sumas que entregd a
lainmobiliaria. El conflicto por el cual sefrustro tal operacion obedecio a que el gerente de lainmobiliariale comunicé al
reclamante que el tipo de cambio seria de $6.33 por cada délar, dado que no se consignd este por escrito. En consecuencia,
modificados, asi, |os términos contractuales, el actor reclamé por devolucion de la sefia con mas los dafios que dijo haber sufrido.
IV. Asiste razén a demandante en cuanto a que € sub examine se refirié a unarelacién de consumo, se encuentra al canzado por las
previsiones de laley 24.240. En efecto, €l art. 1 de dicho cuerpo normativo establece que: ?...1aley tiene como objeto la defensa del
consumidor o usuario, entendiéndose por tal ala personafisica o juridica que adquiere o utiliza bienes o servicios en forma gratuita
u onerosa como destinatario final en beneficio propio o de su grupo familiar o social...?. Es decir, €l consumidor esla personafisica
o juridica que adquiere o utiliza bienes o servicios en forma gratuita u onerosa como destinatario final en beneficio propio o de su
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grupo familiar o social. De tal modo las notas que caracterizan al consumidor son las siguientes; a) sujeto: personafisicao juridica,
b) que adquiere y/o utiliza bienes o servicios, ¢) en forma gratuita u onerosa, d) como destinatario final, €) en beneficio propio o de
su grupo familiar o social (ver Junyent Bas, Francisco, Molina Sandoval, Carlos; Garzino, Maria Constanza; Heredia Querro, Juan
Sebastidn; Ley de Defensa del Consumidor; Ed. Errepar, Bs.As., 2013, p4g. 24)  En el sub lite se dala connotacién propiade la
relacion de consumo: la presencia del consumidor final en el actor y la actuacion profesional de lainmobiliaria accionada. El propio
CCyC., 1092 define alarelacion de consumo como el vinculo juridico entre un proveedor y un consumidor y en lo que aqui se
refiere (supuesto de contrato de locacion de servicios), lademandada asume el caracter de proveedora en tanto en su caracter de
persona juridica desarrolla profesionalmente su quehacer de acercar alas partes parala comercializacion de un bien. Las tareas de
las denominadas inmobiliarias encuadran también en |a prestacién de servicios contempladaen el art. 1 delaley 24.240 y sus
reformas (cfr. Gregorini Clusellas, Eduardo, ?El consumidor inmobiliario. Su tutela en laley 24.240 reformada por laley 26.3617,
JA 2008-11-1261).  Asi fue solicitada su aplicacion con €l inicio de la demanda (ver fs. 34) y con tales fines se tramité la presente
causa. Véase que afs. 83/84 seresolvié con base en o dispuesto en L.D.C.; 53 - pronunciamiento que se encuentra firme- admitir al
beneficio de gratuidad circunscribiéndolo exclusivamente ala obligacion del pago de latasa de justicia, debiendo €l actor iniciar el
beneficio de litigar sin gastos respecto de las costas en €l plazo de diez dias, bajo apercibimiento de tener por desistida la acciéon -
actuacion ésta que nuncafueiniciada-.  Consecuentemente, corresponde revocar la sentencia apelada, declarando al sub lite
aplicable laley 24.240. Asi, toda vez que no fueiniciado el incidente de solvenciaprevistaen L.D.C., 53in finey se encontrod firme
el pronunciamiento de fs. 83/84 que limitd el beneficio de gratuidad ala obligacion del pago de la tasa es que corresponde eximir a
actor del pagodelamisma. V. Dafiomoral.  Este rubro fue apelado por ambas partes, |a demandada cuestion6 su procedencia
y A. Brancaforte su cuantia.  El desmedro que caracteriza este dafio debe provenir del incumplimiento del obligado o su
defectuoso o tardio cumplimiento y guardar adecuada relacion de causalidad con el menoscabo en la esfera espiritual del sedicente
damnificado.  Quien reclama unaindemnizacion por tal concepto, en principio, debe aportar la prueba de su existencia; es decir, la
acreditacion de las circunstancias facticas susceptibles de llevar a &nimo del juzgador la certidumbre de que e incumplimiento de su
co-contratante provoco un efectivo menoscabo de su patrimonio moral o cuando laley |o presuma o cuando el dafio surjanotorio de
los propios hechos (ver esta Sala en, ?Diegues, Andrea L. c. Plan Ovalo S.A. de Ahorro y otro?, del 02-12-2011, arg. Nuevo art.
1744 CCyC.). Enel caso al tratarse de un consumidor las reglas antedichas deben ser mas laxas. Es que, esta exigencia de certeza
del dafio debe ser adaptada al supuesto del dafio moral posible en €l sector del derecho del consumidor, dado que no se trata de un
dafio que pueda ser probado en base a pautas objetivas y materialmente verificables de acuerdo alas circunstancias del caso. Los
autores han sostenido que "se puede sufrir un dafio moral (afectacion de los sentimientos) por causas contempladas en laLDC
especificamente, omisién de informacion; trato indigno; merainclusion de clausulas abusivas, etc. y en segundo lugar, estas causas
sblo pueden constituir una af ectacion de los sentimientos, es decir, dafio moral auténomo del derecho econémico”(Ghersi, Carlos,
"Lasrelaciones en el derecho del consumo especialmente la responsabilidad y el dafio moral”, LLC2013 (marzo), 133, ver
asimismo, CNCom., SalaF, ?Bovina, Giorgio ¢/ Peugeot Citroeny otros?, del 29.11.16).  En estas condicionesy toda vez que por
una falta de informacién adecuada sobre el valor del délar estadounidense en ocasién de firmar una reserva sin que constara ninguna
precision al respecto en dicho instrumento el actor se vio frustrado de concretar la operacion inmobiliariay debid iniciar una
denuncia ante e Colegio Unico de Corredores inmobiliarios (ver fs. 220/21) por lareticencia de la demandada de restituirle la suma
abonada en concepto de sefia, procede confirmar la sentencia apelada en cuanto hizo lugar alareparacion del dafio moral yaque sin
dudas result6 afectada la esfera animica del accionante (L.D.C., 37, art. 522 CC. Y 1744 CCyC.).  Por lo demas, valoro de
acuerdo con un criterio de estimacion prudencial del dafio (Cpr., 165) y estimando grave la maniobra empleada, cuestion que incluso
habia sido advertida por € Colegio de Corredores al imponerle una multay suspension por un afio (ver fs. 15), que procede elevar su
monto alasumade $10.000.  VI. Dafio punitivo.  Estafigura fue recepcionada en el derecho argentino en el art. 52 bisdelaley
24.240 (reformada por laley 26.361), €l cua ha sido redactado en forma amplia, pues dice que se pueden imponer dafios punitivos
?al proveedor que no cumpla sus obligaciones legales o contractuales con el consumidor? sin reclamar ?2una actitud subjetiva
relevante? ni exigir Aa existenciadel dafio probado? (Picasso y Véazquez Ferreyra, ?Ley del Consumidor Comentaday Anotada?, La
Ley,t.1,p. 640). Sin embargo, ladoctrina hainterpretado que el articulo debe ser leido en su conjunto y que las pautas para
graduar la condena deben ser tomadas también para evaluar previamente su procedencia (Edgardo S. L 6pez Herrera, ?Dafios
punitivos en el Derecho argentino. Art. 52 his, Ley de Defensa del Consumidor?, Abeledo Perrot Nro. 0003/013877, JA
2008-11-1198).  Por su parte, dado el propdsito Pnetamente sancionatorio? de la reparacion, la doctrinala ha definido como aquella
otorgada ?para castigar al demandado por una conducta particularmente grave, y para desalentar esa conducta en el futuro?, sobre
todo en ?aguellos casos en los que el responsable causd el dafio a sabiendas de que el beneficio que obtendria con la actividad nociva
superariael valor que deberia eventualmente desembolsar en concepto de indemnizacion de dafios? (Picasso y Vazquez Ferreyra,
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Ob. Cit., p. 593/4).  Encuentro dos elementos a estimar a momento de aplicar la condena: la gravedad del hecho y las
circunstanciasdel caso.  Laprimerade las pautas, a pesar de que laley dice ?hecho?y no ?culpa?, ha sido interpretada por la
doctrina en el sentido de que ?es sdlo procedente la condena por dafios punitivos ante la presencia de un hecho doloso o gravemente
culpable? (L6pez Herrera, Ob. Cit.). Y lasegunda de las directrices, referida alas ?demés circunstancias?, ha quedado libradaala
interpretacion judicial cuales son todos |os supuestos, por 1o que es posible entenderlo como laviolacion al deber de obrar de buena
fe.  Solamente de manera enunciativa, y al solo efecto ilustrativo, sefialo las siguientes situaciones que habilitan una condena
semejante: el dafio causado, la posicién en el mercado del infractor, la cuantia del beneficio que se obtiene, el dolo o culpagravey la
reincidencia (L6épez Herrera, Ob. Cit.).  Asi, jurisprudencialmente se ha entendido que esta clase de sancidn sblo resulta aplicable
para casos de particular gravedad (CNCom., SalaD, 28.6.2012, ?Errico, Néstor O. ¢/ Galeno S.A.?; idem, SalaC, 11.7.2013, ?P. G,
M. C. y otro ¢/ Nacion Seguros de Vida S.A. ¢ ordinario?, Abeledo Perrot Nro. AR7JUR749971/2013) y en los que, por g emplo,
dicho comportamiento hubiese importado beneficios econdmicos al responsable (culpa lucrativa) (CNCom., Sala A, 9.11.10,
?Emagny S.A. ¢/ Got SR.L.y otro?; idem., 26.4.11, ?Fasan, Alejandro ¢/ Volkswagen S.A. de ahorro para fines determinados?),
advirtiéndose que esos beneficios se hubieren producido de no haber accionado el asegurado en defensa de sus derechos.  Por su
parte, tanto en el derecho comparado como en la doctrina nacional que se ocupa del tema también se ha recalcado que solo procede
en casos de particular gravedad, calificados por dolo o culpa grave del sancionado o por la obtencion de enriqueci mientos indebidos
derivados del ilicito o, en casos excepcionales por un abuso de posicion de poder, especial mente cuando evidencia menosprecio
grave por derechos individuales o de incidencia colectiva (Stiglitz, Rubén y Pizarro, Ramon, ?Reformas alaley de defensa del
consumidor?, LL, 2009-B-949; Nallar, Florencia, ?lmprocedencia de los dafios punitivos en un fallo que |os declara procedentes?,
LL, 2009-D-96; Picasso, Sebastian y Vazquez Ferreira, Roberto, Ob. Cit., pag. 626/7; CNCom., esta Sala, 30.12.13, ?Rodriguez,
Lilianac/ PSA Peugeot?).  Enlaespecie, se encuentran configurados los requisitos de admisibilidad del instituto en cuestion.

En efecto, por tratarse de una empresa especializada en el rubro inmobiliario su actuacion resulto particularmente desaprensiva por
cuanto: i) En el recibo de venta (ver fs. 77/78) de fecha 03.09.12 se debi6 haber consignado el monto del tipo de cambio, algo de
suma importancia por lafluctuacion del dolar en ese momento (ver en este sentido fundamentos de la resolucion el Colegio Unico de
Corredores Inmobiliarios de la Ciudad de Buenos Aires copiada afs. 14). ii) serealiz6 unatarea contraria alas costumbres del
guehacer inmobiliario y delanormativavigente.  iii) Lademandada debié haber devuelto lo recibido en concepto de sefiay no lo
hizo en su debido tiempo. Tampoco fue adecuado requerir un refuerzo sin la autorizacion del propietario (ver dictamen afiadido en
copiaafs. 14).  iv) Lamaniobraimpetrada por la accionada no solo se concretd en el caso sino que tal obrar fue también
denunciado en otra operacion inmobiliariallevada a cabo por Mariana Vallota. Ambas incidencias generaron que el Colegio de
Corredores en uso de sus facultades superintendencial es le imponga una multa a Rall Alejandro Fernandez Calvo, titular delafirma
Bien Vende Amelia Claro de $21.500, y suspension paratrabajar de un afio (ver dictamen que obraen copiaafs. 15).  v) Estimo
finalmente necesario referir que la multa tiene como finalidad disuadir ala accionada para que no reitere conductas andlogas a las
aqui presentadas y que acontecieron como antes se sefial ¢ en otras operaciones.  Consecuentemente, de acuerdo con |o dispuesto
por € art. 52 L.D.C. corresponde revocar la sentencia apelada en relacion con este punto y aplicar ala ?Mejor de Belgrano? una
multa a valores de la fecha de este pronunciamiento de $80.000 a favor del actor que deberé satisfacerse alos 10 dias de quedar
firmelapresente.  Finalmente aprecio pertinente que la Magistrada de Primera | nstancia ponga en conocimiento del Colegio
Unico de Corredores Inmobiliarios de la Ciudad de Buenos Aires la sancion aqui impuesta. ~ VI11. El agravio de la demandada de
gue los intereses se han de devengar hasta que se dio en pago las sumas adeudadas, esto es, hastael 12.12.14y no hasta €l efectivo
pago como asi se dispuso en la sentencia no puede tener favorable recepcion. Ello asi en tanto en virtud del principio de integridad
del pago, Cciv., 742, 744, |a suma consignada para estimarla judicialmente como valida ha de ser suficiente, esto es, compresiva del
capital y de los intereses moratorios, de lo contrario €l acreedor no esté obligado arecibir una prestacion incompleta.  Asi en tanto
que lo que se dio en pago en autos fue la suma de $21.106,05 -comprensiva de $4.000 y de $17.100 (U$S2.000 pesificados segin €l
valor del dolar oficial a ese momento es decir a $8.55), sin intereses y en la sentencia de primera instancia se condend a entregar la
sumade $4.000 y de U$S2.000 con mas los intereses que alli se fijaron es que corresponde que éstos se devenguen hasta el efectivo
pago, para que éste pueda reputarse integro. 1 X. Por Ultimo no existe agravio para el actor respecto de las costas dado que las
mismas fueron resueltas a cargo de la accionada en su calidad de vencida (ver fs. 364 pto. 2).  Laquejade ?LaMejor de Belgrano
S.A.? en relacion con este tema tampoco tendra favorable recepcion. Ello asi en tanto | os gastos casuidicos deben ser impuestos a
quien con su proceder dio origen a reclamo individual, de acuerdo con una apreciacion global de la controversiay con
independencia de que las reclamaciones hayan progresado parcia mente respecto de latotalidad de los rubros pretendidos (ver esta
Salaen XKiesel, Catalinac/ Beo. Rio?, del 01.11.11, entre otros). Tampoco procede eximir del pago de las mismas, pues de
conformidad con |o establecido en el CPr., 70 el alanamiento debe ser real, incondicional, oportuno, total y efectivo; circunstancias
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gue no ocurrieran en el sub lite yaque €l pago no fuetotal.  X. Por ello propongo a Acuerdo. i) revocar parcialmente la sentencia
de la anterior instancia seglin lo expuesto en los considerandos V. y V., ii) modificarla en cuanto al dafio punitivo haciendo lugar a
mismo por la suma de $80.000, iii) encomendar a Juez de Primera Instancia que efectle las diligencias necesarias afin de poner en
conocimiento del Colegio Unico de Corredores Inmobiliarios de la Ciudad de Buenos Aires el dafio punitivo impuesto. Con costas
del alzada ala demandada sustancialmente vencida (Cpr.,68).  Asivoto.  El Sefior Juez de Camara, Herndn Monclg, dice:
Comparto los fundamentos vertidos por e Sefior Juez preopinante por lo que adhiero ala solucién por é propiciada. Voto, en
consecuencia, en igual sentido.  Por andlogas razones, €l Sefior Juez de Camara, Miguel F. Bargall6, adhiere alos votos que
anteceden.  Con lo que termina este Acuerdo, que firman los Sefiores Jueces de Camara doctores Miguel F. Bargall6, Angel O.
Salay Hernan Moncla&.  Ante mi: Francisco J. Troiani. Es copiadel original que corre afs...del libro n°® 37 de Acuerdos
Comerciaes, Sala"E". FRANCISCO J. TROIANI  SECRETARIO DE CAMARA Buenos Aires, 30 dejunio de
2017. Y VISTOS:. Por losfundamentos del acuerdo precedente, se resuelve: i) revocar parcialmente la sentencia de la anterior
instancia segun lo expuesto en los considerandos IV y V ii) modificarla en cuanto a dafio punitivo haciendo lugar a mismo por la
suma de $80.000, iii) encomendar a Juez de Primera | nstancia que efectle | as diligencias necesarias a fin de poner en conocimiento
del Colegio Unico de Corredores Inmobiliarios de la Ciudad de Buenos Aires el dafio punitivo impuesto. Con costas del alzadaala
demandada sustancialmente vencida (Cpr.,68).  Notifiquese alas partes a domicilio electrénico o, en su caso, en los términos del

CPr. 133y laAcordada C.S.J.N. 3/2015, pto. 10. Comuniquese (cfr. Acordada C.S.J.N. N° 15/13). MIGUEL F.
BARGALLO ANGEL O.SALA HERNAN MONCLA FRANCISCO J. TROIANI  SECRETARIO DE CAMARA
019077E
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