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Compra De Inmueble Obligaciones Del Constructor Deber De Informacion Gastos
De Escrituracion

JURISPRUDENCIA Comprade inmueble. Obligaciones del constructor. Deber de
informacion. Gastos de escrituracion Se confirmala sentencia que hizo lugar ala demanda por incumplimiento de contrato
de compraventa, de entrega de posesion y de otorgamiento de escrituracién de una unidad funcional adquirida por los accionantes al
demandado. En laciudad de Mar del Plata, alos 26 dias del mes de junio del afio dos mil dieciocho, se reline la Camara
de Apelacion en lo Civil y Comercial, Sala Tercera, en acuerdo ordinario, a efectos de dictar sentencia en autos. "FORNILLO
MARIA CLAUDIA Y OTRO/A C/ MARQUINEZ JUAN IGNACIO SIDANOS Y PERJUICIOS™, en los cuales, habiéndose
practicado oportunamente el sorteo prescripto por los arts. 168 de la Constitucién de la Provinciay 263 del Cédigo Procesal, resulté
gue lavotacion debia ser en el orden siguiente: Dres. Rubén Daniel Gérez y Nélida lsabel Zampini.  El Tribunal resolvié plantear
y votar lassiguientes CUESTIONES 1) ¢Esnulalasentenciadefs. 309/ 316 vta.?  2) En caso de dar una respuesta negativa
al interrogante anterior, ¢Esjustalasentenciadefs. 309/ 316 vta?  3) ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar? A LA
PRIMERA CUESTION PLANTEADA EL SR. JUEZ RUBEN D. GEREZ DIJO:  |.-Antecedentes. 1) A fs. 122/ 135 se
presentan los Sres. Maria Claudia Fornillo y Jorge Martini -por derecho propio y con el patrocinio letrado de la Dra. Marcela Cano-
promoviendo demanda por dafiosy perjuicios contra el Sr. Juan Ignacio Marquinez.  Relatan que -con fecha 25 de Abril de 2011-
suscribieron con el accionado un contrato de compraventa con €l fin de adquirir una unidad funcional correspondiente al edificio
ubicado en lacalle Gijén N°? entre Avda. Acapulco y Vifiadel Mar, delalocalidad de Santa Claradel Mar.  Expresan que en
dicho instrumento fue convenido que, unavez terminada la construccién de la unidad, les seria entregada la posesion y se otorgaria
laescritura traslativa de dominio durante el mes de Noviembre de 2011, libre de ocupantes, alin cuando estén pendientes detalles de
obra.  Destacan que se convino en favor del vendedor un plazo extraordinario de 90 dias corridos, a contar desde la fecha pactada
paralaentregade laposesion del inmueble.  Agregan que al momento de suscribir el contrato entregaron la suma de u$s 13.500,
comprometiéndose a abonar el saldo restante en 84 cuotas igualesy consecutivas por un valor de u$s 445, subrayando que estas
ultimas se fueron depositando -mes a mes- en la cuenta bancariadel demandado.  Resaltan que |os compradores se obligaban a
abonar todos los gastos inherentes a " planos de derecho de construccion y tréamites', los que serian actualizados a momento en que
el comprador los efectivice.  Aseveran que |os importes de tal es conceptos nunca fueron especificados de antemano por el
accionado razon por la cual debe considerarse incumplido el art. 10 de la Ley de Defensadel Consumidor.  Expresan que
decidieron comprar la unidad funcional con destino de vivienday con fundamento en prescripcion médicayaque a Sr. Martini -por
problemas de salud - le recomendaron vivir en un ambiente tranquilo, de alli que eligieran mudarse alalocalidad de Santa Clara del
Mar.  Subrayan que en el mes de noviembre de 2011 no se realizo entregani [lamado alguno para otorgar la posesion y escritura
traslativa de dominio respecto del inmueble adquirido.  Destacan que con fecha 31 de Marzo de 2012 (es decir, luego de vencido
€l plazo acordado paralaentregade la posesion y formal escrituracion), los adquirentes de las unidades funcionales del edificio en
cuestion recibieron un mail remitido por el accionado, quien les informaba que debia abonarse antes del 10 de Mayo de 2012 la
suma de $18.450, en concepto de "planos municipales, derechos de construccion y planos de subdivision” (conforme clausula 4ta del
boleto de compraventa) y la suma de $ 2.662,40; por "derecho de conexion energia eléctrica, gas natural y agua’, totalizando asi un
monto global de $21.112.  Comentan que, frente a esa situacion, remitieron una carta documento al demandado, solicitandole que
rectifique laliquidacion practicada en €l mail de mencion en lainteligencia de que consideraban abusivos sus importes por carecer
de fundamento legal y técnico.  Expresan que nunca se hegaron a abonar las sumar requeridas por el accionado y resaltan quele
plantearon la reconsideracién de los importes exigidos en lainteligencia de que resultaban excesivosy carentes de fundamento
objetivo.  Puntualizan que, pese a pedido de explicaciones, no recibieron respuesta alguna de parte del demandado.  Afirman
gue, durante meses posteriores, se efectuaron nuevos intercambios de cartas documento entre las partes, todos de resultado
infructuoso. Subrayan que el Sr. Marquinez negd siempre los reclamos efectuados en cuanto ala liquidacion de los montos
descriptos por planos de obra, derecho de construccion, etc.  Resaltan que, incluso, en las posteriores cartas documento remitidas
por el vendedor se liquidaban nuevamente los conceptos aludidos aunque por montos mayores.  Agregan que, con fecha 15 de
diciembre de 2012 el Sr. Marquinez les envia una nueva carta documento en la que intimaba a los compradores a concurrir €l dia 28
dediciembre de 2012, alas 11 hs., ala escribania Area para proceder ala escritura trasativa de dominio y toma de posesion.
Aclaran que, con motivo de la mentada intimacion, los actores le remitieron una carta documento ala escribaniainterviniente
haciéndol e saber que no comparecerian afirmar el acto escriturario en virtud del incumplimiento contractual que atribuian a Sr
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Marquinez, quien nuncainformé -de modo fundado y objetivo- larazén de los costos a pagar por planos de obra, derecho de
construccion, etc.  Paralelamente, dentro del acapite denominado "consignacion del total del inmueble adquirido” solicitan al Sr.
Juez de grado que ordene la apertura de una cuenta judicial alos fines de consignar latotalidad del importe del inmueble delacalle
Gijon N°?, de lalocalidad de Santa Clara del Mar. Argumentan que dicha solicitud tiene por objeto garantizar la procedencia del
pedido de escrituracién y entrega de posesion del bien adquirido.  Piden €l resarcimiento de os siguientes rubros indemnizatorios:
a) dafio moral ($75.000) y b) dafio patrimonia ($50.000).  Finalmente, ofrecen pruebay solicitan que oportunamente se ordene
entregar laposesién y escrituracion alos accionantesy se admita el reclamo indemnizatorio impetrado.  2) A fs. 139/ vta. se
imprime el tramite del proceso sumario alas presentes actuacionesy se ordena correr traslado ala parte contraria por €l plazo deley.

Por otro lado, decide el aquo: "A la consignacion solicitada por el accionante afs. 133, procédase por Secretariaalibrar €l oficio
pertinente por via electronica, €l que un vez contestado por la citada entidad, se agregara la constanciaimpresa del informe
correspondiente alos presentes autos' (textual, el resaltado me pertenece).  Cabe destacar que afs. 142/ 143 la actora adjunta una
boleta por la que acredita haber realizado un depdsito judicial -con fecha 10 de mayo de 2013- por lasumade $172.175. 3) A fs.
149/164 se presentael Sr. Juan Ignacio Marquinez -por derecho propio 'y con el patrocinio letrado del Dr. Leonardo Pablo Martinez
Bordaisco- contestando la demanda impetrada en su contra. Solicitael rechazo de laaccién, con costas.  Reconoce lafirma del
boleto de compraventa que da sustento ala demanda, como asi también, €l intercambio epistolar que se dice librado entre las partes.

Destaca que la unidad funcional que fue objeto de la operatoria se encontraba claramente individualizada (en lo que respecta a
metros cuadrados, cantidad de ambientes, planos del proyecto, etc) en la oferta publica de venta publicada tanto en €l edificio de
calle Gijon como en €l local comercia desucliente.  Afirma que no hubo incumplimiento contractual de su parte pues el
departamento adquirido por la contraria estuvo en condiciones de ser escriturada en noviembre del afio 2011, esto es dentro del plazo
pactado. Comenta que: "en €l mes de octubre de 2011 y con la cercania del vencimiento del plazo para otorgar la escritura, se
celebra una reunin organizada por mi patrocinado alacua acuden los actores(...) En dicha reunion los actores manifestaron la
imposibilidad de escriturar en el mes de noviembre de 2011, porque carecian del monto de u$s 8.000 y de los gastos cuyo pago
debia verificarse como condicion de escrituracion. Por tanto, no es verdad que la obra estuviera demorada o que mi patrocinado
hubiera solicitado adelanto de cuotas. Asi es como transcurren |os meses de noviembre y diciembre de 2011, enero, febreroy marzo
de 2012, sin que los actores realizaran manifestacion o intimacion alguna” (textual).  Reconoce haber remitido la carta documento
que refieren los accionantes (exigiendo el pago de gastos necesarios para posibilitar la escrituracién), admite también que rechazoé de
modo fehaciente el pedido de reliquidacion de los rubros reclamados, pues tales conceptos eran los legalmente convenidos en el
boleto de compraventa. Finalmente, reconoce que les comunicé fehacientemente lafecha para concretar €l acto escriturario en la
escribania Area, sin que se hayan presentado |os accionantes, ni justificado debidamente su inasistencia. ~ Aseveraque los
demandantes pretendieron exonerarse de pagar gastos pactados en €l boleto, bajo la excusa de que eran abusivos, lo cua resultaa
todas lucesilegitimo.  Postulalainaplicabilidad de laley 24.240 con fundamento en que e Sr. Juan Ignacio Marquinez es Maestro
Mayor de Obrasy se dedicaal gjercicio libre de la profesion, no verificandose -en consecuencia- |0s presupuestos sustanciales para
aplicar €l estatuto del consumidor.  Niegala procedencia de rubros indemnizatorios reclamados, como asi también, que los dafios
cuya reparacion se pretende guarden vinculacion alguna con |os problemas de salud que alega sufrir €l Sr. Martini.  Ofrece prueba,
funda en derecho y solicita que se rechace lademanda con costas.  4) A fs. 211 se abre aprueba el proceso. Los medios
probatorios fueron proveidos afs 225/ 226.  5) A fs. 309/ 316 vta. se dicta sentencia conforme |os al cances que se fijan en el punto
subsiguiente.  Il.- Lasentenciarecurrida. A fs. 309/ 316 vta. €l Sr. Juez de primerainstanciaresuelve: "l) Haciendo lugar ala
demanda por incumplimiento de contrato, entrega de posesion y otorgamiento de escrituracion entablada por los Sres. MARIA
CLAUDIA FORNILLO contrad Sr. JUAN IGNACIO MARQUINEZ, condenando a éste Ultimo a disponer todo |o necesario para
gue se otorgue la posesion y escritura traslativa de dominio con relacién a bien inmueble cuya nomenclatura catastral es:
Circunscripcion IV, Secc. G, Manzana 228, Parcelas 14 y 15, matricula 11.506 y 11.507 del Partido de Mar Chiquita, en €l término
de diez dias. Ello bajo apercibimiento de lo dispuesto por €l art. 510 del C.P.C. A tal fin deberé aprobarse laliquidacién que
confeccionara el accionado dentro del quinto dia de quedar firme la presente, tanto de las cuotas adeudadas como de |os gastos
acordados en el boleto de compraventa, bajo apercibimiento de efectuar dicho calculo los actores. ; 1) Haciendo lugar a reclamo de
dafio moral articulado por los actoresy condenando a accionado a abonar por este concepto, dentro del plazo de diez dias de
notificado la suma de Pesos Cincuenta mil ($ 50.000.-) bajo apercibimiento de gecucion (arts. 497 y sig. del C.P.C.).; IlI)
Condenando en costas a demandado perdidoso (art. 68 CPC).; 1V) Difiriendo la regulacion de honorarios profesionales para el
momento procesal oportuno (art. 27 ley 8904). REGISTRESE. NOTIFIQUESE" (textual).  En cuanto al reclamo de entrega de
posesion y otorgamiento de la escritura traslativa de dominio considera el juez aquo que: "Del texto de la carta documento remitida
por los actores y reconocido su texto por el accionado, que data del mes de abril de 2012, requiriendo detalle de laliquidacion de
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gastos a abonar y se especifique fecha de escrituracion y entrega de posesién de la unidad surge la mora en que incurre Marquinez,
quien ni siquierarespondi6 esaintimacion” (textual).  Agregaque: "interin los actores continuaron con el pago de las cuotas
acordadas hasta lainterposicion de la demanday las que se debian abonar con posterioridad, fueron consignadas judicial mente tal
como da cuenta la constancia que luce afs. 142 y que incluye ademés la suma de gastos a cargo de los compradores parala
escrituracion del inmueble” (textual).  Sostiene que: "De acuerdo alo analizado, entiendo que la obligacién de otorgar posesion y
escriturar resulta exigible ala parte vendedora, y que asimismo, no existen motivos, atento el estado de autos, para no hacer lugar a
la condena a cumplir con dicho acto, conforme alo solicitado por la parte actora" (textual).  Explicaque: "De las pruebas
producidas, resulta destacable la declaracién del testigo Schwartz -ofrecido por la parte actora- quien resulta adquirente de un
departamento en el mismo edificio y debid intimar al demandado para obtener el acto escriturario (respuesta décima segunda).
Agrega que en ese momento, Marquinez pretendié cifras que no eran las consignadas en el boleto de compraventay finalmente pudo
escriturar en Enero de 2013 (respuesta décima cuarta, ver fs. 255/256).La prueba confesional rendida por las dos partes no hace mas
que ratificar la postura de cada uno de ellos (ver fs. 267 y 269 los actoresy fs. 225 vta./226 el demandado) y los restantes medios
probatorios ofrecidos fueron desistidos o declarada su caducidad (...) En consecuencia, no habiendo el demandado aportado prueba
que permitajustificar laomision en que incurre en otorgar la escrituray entregar la posesion, corresponde admitir la pretension (art.
384 del C.P.C.)" -textua-.  Por otro lado, en lo que atafie a pedido de resarcimiento de dafio moral y dafio patrimonia puntualiza
que: "En €l sub lite se ha arrimado prueba suficiente que indica que los actores no obtuvieron ni la posesion ni la escrituracion por
las omisiones injustificadas del accionado. La orfandad probatoria del demandado resulta evidente: adviértase que ningn elemento
aporta que permita justificar su incumplimiento” (textual).  Afade que: "quien adquiere mediante boleto de compraventa un
inmueble, lo hace con € animo de que su dominio le sea trasmitido mediante la suscripcion de la respectiva escritura pablica (arts.
1137, 1184 inc. 1@, 1185y 1187 y su doct. Céd. Civ.), los avatares sufridos por Fornillo y Martini en pos de obtener posesion y
escrituracion, debe ser indemnizada’ (textual).  Sentado lo anterior, sostiene que: "es justo acordar una indemnizacion por este
concepto, resultando este reconocimiento mision de lajudicatura de conciliar el derecho del individuo a no sufrir dafios injustos y
por razones de equidad. Por ende, en ejercicio de prudente arbitrio y en uso de las facultades que emergen del art. 165 del Codigo de
Procedimientos se fijaen lasumade $ 50.000.- el dafio moral pretendido, correspondiendo la sumade $ 25.000.- a cada uno de los
actores' (textual).  Paralelamente, sefidla que: "Distinta es la suerte que corre €l reclamo del dafio patrimonial. Los actores
pretenden la suma de $ 50.000 por este concepto. Sin embargo, no han logrado acreditar acabadamente laintegracion de este
concepto (...) Consecuentemente, se desestima este parcial (arg. y doct. arts. 163, 384 y ccds. del C.P.C.)" -textual-.  Finalmente,
considera que: "De conformidad con lo dispuesto en el art. 68 del C.P.C., las costas del proceso deberan ser soportadas por €l
demandado vencido (arg. y doct. arts. 34, 68, 163y ccds. del Cédigo de Rito) -textual-.  111.- El recurso de apelacion. A fs. 319
la demandada interpone recurso de apelacion contrala sentencia de fs. 309/ 316 vta. y lo funda afs. 440/ 457 vta. con argumentos
gue no merecieron respuesta de la parte contraria. V.- El pedido de nulidad de sentencia.  Dentro de la base argumental que da
sustento al tercer agravio, el accionado deslizala nulidad de la sentencia en lainteligencia de que el sentenciante ha omitido
pronunciarse sobre uno de |as postulaciones esenciales debatida en el juicio, méas concretamente, €l pedido de consignacion judicial
de sumas de dinero que formul 6 el actor en el escrito dedemanda.  Afirmaque: "En este expediente, esta parte ha expuesto y
fundamentado en un acépite independiente dentro del conteste de demanda, €l rechazo ala pretendida consignacién realizada por los
actores. Sin perjuicio de ello, el magistrado ha omitido en absoluto €l tratamiento de la cuestion, generando un agravio a esta parte,
impidiendo ademas el correcto desarrollo del debido proceso y €l derecho de defensa en juicio establecidos y reconocidos
constitucionalmente” (textual).  Sefiala que: "El magistrado no hizo méas que una pequefiareferenciaaello (ni siquierainfluyente
o resolutiva de la cuestién) omitiendo absolutamente el total tratamiento de lo peticionado” (textual).  Expresaque: "Lasentencia
viola el principio de congruencia procesal puesincurre en omision del pronunciamiento, dejando algo sin resolver que fue pedido y
conducente en este pleito” (textual). V.- Tratamiento del pedido de nulidad de sentencia. ~ Adelanto que el planteo nuliditivo
formulado por la parte demandada no debe prosperar.  Expondré, seguidamente, las razones que me conducen hacia dicha
conclusién.  Segun lo establece el ordenamiento ritual bonaerense el recurso de nulidad queda comprendido en el de apelacion
(art. 253 del C.P.C.) y tiene por objeto lograr que se deje sin efecto un pronunciamiento en virtud de |os vicios que adolece y que
hacen a su estructura, esto es, cuando se ha dictado en violacion o apartamiento de las formas procesales (arts. 161/ 163 del CPC) o
con omision de los requisitos indispensables para su validez conforme las prescripciones de los articulos 168 y 171 de la
Constitucion de la Provincia de Buenos Aires (conf. Juan Carlos Hitters, ?Técnica de los recursos ordinarios?, Ed. Platense, 2004,
péag. 517y ss.; Jurisp. esta sala, Causa N°146.113, RSD-224-13 del 3-12-13, Causa N°149.209, RSD-59-12 del 21-03-12, entre
otros).  Trasladando los principios precedentes a caso particular considero que no le asiste razén a recurrente cuando afirma que
laresolucion atacada debe descalificarse como acto jurisdiccional valido en razon de cristalizar unadecision infrapetitta. Con €
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objeto de garantizar una mejor exposicion de los motivos que abonan la solucién que propicio, considero conveniente recordar aqui
el sentido y alcance de la pretension formulada en €l libelo inicial dentro del acpite denominado: "consignacion del total del
inmueble adquirido”.  En efecto, en el contexto argumental del pedido de otorgamiento de la escritura traslativa de dominio, los
Sres. Maria Claudia Fornillo y Jorge Martini solicitaron a Sr. Juez de grado que ordene la apertura de una cuentajudicial que les
permita depositar las sumas de dinero que -a juicio de |os accionantes- quedaron pendientes para cancelar el saldo total por la
comprade launidad funcional.  Puntualmente, argumentaron que: "Esta solicitud se funda en que la parte actora pretende €l solo
objeto de escriturar y tomar posesion del bien adquirido” (textual fs. 133).  De este modo, cabe colegir que la"consignacion
judicial de sumas de dinero" no ha sido deducida como una pretensién procesal auténoma pues, a diferencia de la opinion vertida por
el recurrente y del alcance pretendido en €l recurso, dicho planteo se tradujo en un "ofrecimiento” de cumplir con las prestaciones
contractuales a cargo de los actores, para asi dar debido sustento a pedido de entrega de la posesion y otorgamiento de la escritura
trasativa de dominio (argto. arts. 510, 1201, 1185, 1187, 1188y conds. del C.Civil; art. 7 del CCY CN; conf. Kemelmajer de
Carlucci, Aida, "Responsabilidad Civil", Ed. Rubinzal-Culzoni, 2007, pag. 153; jurisp. SCBA, C. 118.459, sent. del 15-VI-16; C.
70.603, RSD-284-15, sent. del 28-X-15, entreotros).  De hecho, el requerimiento de los accionantes -en lo que respecta ala
apertura de una cuenta judicial- fue proveido por el magistrado de lainstancia de origen dentro del primer despacho que ordend
correr traslado de la demanda (conf. fs. 139/ vta.) e incluso, en oportunidad de abordar la procedencia de la pretension de entrega de
posesion y escrituracion, el juez aquo hizo referenciadel depdsito judicial que se acreditara de modo fehaciente en €l expediente
(conf. fs. 142/ 143; argto. arts. 34 nc. 4to., 163 inc. 6to. , 242, 253y conds. del CPC; art. 168, 171y conds. de la Const. Prov.).

En definitiva, la sentencia no contiene |os defectos de omision que €l recurrente le enrostra pues la decision del juez a quo satisfizo
integralmente el principio de congruencia procesal (en el sentido de abordar todas las postul aciones formuladas en el escrito de
inicio: indemnizacion de dafios y perjuicios, entrega de posesion y otorgamiento de escritura trasl ativa de dominio), razén por la cual
considero que la declaracion de nulidad pretendida debe rechazarse, 1o que asi propongo (argto. art.163, 242, 253 y conds. del CPC;
art. 168, 171y conds. de la Const. Prov.; Jurisp. Esta Sala, causa N°148.570, RSD-122-11 del 2-8-11). ASILOVOTO LaSra
JuezaN@idal. Zampini voto en igual sentido y por los mismos fundamentos. A LA SEGUNDA CUESTION PLANTEADA EL
SR. JUEZ RUBEN D. GEREZ DIJO:  Selladala suerte adversa del primer topico resolutivo, corresponde avanzar en el
tratamiento de la segunda cuestion sometidaal acuerdo.  Dicho andlisis se efectuara en los puntos subsiguientes.  |.- Los
agravios del recurrente.  En su piezarecursiva el apelante criticalaresolucion dictada por € Sr. Juez a quo por cuanto decide
hacer lugar ala demanda en lainteligencia de que habria quedado debidamente acreditado el incumplimiento contractual atribuible a
suparte.  Afirmaque: "el conflicto se suscitd -en realidad- por la negativa de los compradores a abonar |os montos
correspondientes a sus obligaciones asumidas y que fueron claramente descriptas en €l contrato de compraventa (gastos de planos,
tramites y derechos de construccion, gastos inherentes a la redaccion, protocolizacién e inscripcion del reglamento y escrituracion
traslativa de dominio, como asi también, el impuesto ala transferenciainmueble o ganancias que genere la operacion, el 10% del
importe total de compra de su unidad alafecha de la posesién en concepto de garantia por los gastos denunciados a Administrador
y el impuesto a Valor Agregado)” (textual).  Sefida que: "L os compradores sabian claramente que obligacionesy cudles eran los
gastos alos que debian hacer frente (...) Ilegado el momento de laliquidacién de rubros a abonar; los actores entendieron que ello
eraexcesivo 'y con una absoluta mala fe, obraron elucubrando un incumplimiento de esta parte que nunca existio; una dilacion
temporal que ellos mismos generaron y un dafio que no existe como derivado de un incumplimiento contractual que esta parte haya
generado” (textual).  Expresaque: "esta parte intenté la mejor solucion paralos compradores que manifestaron no tener el dinero
suficiente para afrontar |os gastos al momento de la escrituracion, transcurriendo el plazo y el cumplimiento de lo pactado, no hubo
maés solucion que comunicarles que debian escriturar. Nunca esta parte incumplié con sus obligaciones asumidas: € inmueble estaba
listo para escriturar en noviembre de 2011. Los montos liquidados viamail alos compradores eran |os adecuados alos establecidos
legalmente para esa fecha. Por o tanto, fueron los mismos actores los que incumplieron con lo pactado” (textual).  Subraya que:
"El magistrado err6 el foco de la cuestion. Se centré en visualizar que Marquinez no dié escrituracion ala unidad comprada por los
Sres. Fornillo y Martini, cuando €l andlisis debié puntualizarse en los maotivos que llevaron a que ello no se diera’ (textual).

Destaca que: "El testimonio del Sr. Schwartz se toma como una verdad absoluta sin prueba documental en este expediente y
teniendo un claro vinculo parental con los actores. Ninguna otra prueba valida (dado que el magistrado establece que la confesional
nada aportay |os restantes medios probatorios fueron desistidos o declarada su caducidad). A dichos del magistrado falta prueba de
mi parte que justifique segln él la omision aotorgar la escrituray posesion. Reitero, no se analiz6 correctamente la prueba aportada
por esta parte, principalmente la documental, ala que el juez hace referencia en total contradiccion con lo resuelto” (textual).  Por
otro lado, cuestiona que el sentenciante decida hacer lugar a pedido de indemnizacion del dafio moral.  Sostiene que: "no existe
de parte del que suscribe un incumplimiento contractual que le seaimputable. Por ello, no existe un nexo de causalidad y un dafio
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gue searesarcible alos actores' (textual). Destaca que: "si €l dafio moral procede excepcionalmente debe ser apreciado con
criterio restrictivo y la prueba de su existencia resulta claray concluyente, entonces en esta causa no existe y, por lo tanto, tampoco
debe ser resarcido” (textual).  Aseveraque: "los actores tuvieron multiples ocasiones para poder acordar una soluciény siempre
todo se redujo a su negativa apagar (...) Si aqui hay aguien perturbado en su espiritu es su propio obrar y su propiamalafe, algo
gue no me esimputabley, por €llo, solicito que searevocada la sentencia en este aspecto” (textual).  Agregaque. "tampoco es
prudente establecer un monto de $50.000 ($25.000 a cada uno de |os actores) ...resulto ser Maestro Mayor de Obrasy eerzo mi
profesién hace ya unos cuentos afios, siempre he actuado con la diligencia suficiente y adecuada. Nunca he tenido este tipo de
inconvenientes' (textual).  Finalmente, cuestionalaimposicion de las costas del proceso.  Sefida que: "esta parte se agravia de
laimposicion en costas conforme |o establece el magistrado a quo, atento que comprendo que la condena como perdidoso en este
proceso es erronea, peticionando larevocacion de la sentencia en este sentido” (textual).  11.- Ley aplicable.  Por razones de
orden |6gico, considero imprescindible aclarar que, analizandose en autos una relacion de origen legal (responsabilidad por dafios),
parael estudio de la constitucion, extincion y efectos ya producidos -y en cuanto resulten materia de agravio - me apoyaré en las
normas del Cadigo Civil [ley 340] y no el yavigente Cadigo Civil y Comercia de la Republica Argentina-ley 26.994- ya que éste
no es de aplicacion retroactiva (art. 3 del C.Civil, art. 7 del C.C.C.N.; conf. Kemelmajer de Carlucci, ?El articulo 7 del Cadigo Civil
y Comercial y los expedientes en trdmite en los que no existe sentencia firme?, La Ley, 22/04/2015, AR/DOC/1330/2015; Junyent
Bas, Francisco A., ?El derecho transitorio. A propdsito del articulo 7 del Caodigo Civil y Comercia?, LaLey, 27/04/2015,
AR/DOC/1360/2015).  En efecto, mas alladel limite acotado de revision que imponen los agravios formulados por |a parte actora,
lo cierto es que los casos de responsabilidad civil ho pueden ser resueltos sin tener presentes |os ?presupuestos? del sistema
resarcitorio establecidos por laley de fondo que regiaa momento de la produccion del evento que dio origen al dafio (argto. arts. 3
del C.Civil, art. 7 del CCY CN; conf. Kemelmajer de Carlucci, Aida, "Responsabilidad Civil", Ed. Rubinzal-Culzoni, 2007, pag. 153;
L6pez Mesa, Marcelo J., "Cadigo Civil y Leyes Complementarias', Ed. Lexis Nexis, 2008, pag. 327; Pizarro, Ramon D. -
Vallespinos, Carlos G., "Instituciones de Derecho Privado - Obligaciones', T.2, Ed. Hammurabi, 2006, pag. 476; Bustamante
Alsing, "Teoria General de la Responsabilidad Civil", Ed. Abeledo-Perrot, 9na. edicion ampliaday actualizada, 1997, pag.107/8,;
jurisp. SCBA, C. 118.459, sent. del 15-V1-16; C. 70.603, RSD-284-15, sent. del 28-X-15, entreotros).  Partiendo de tal premisa,
considero que las disposiciones del derogado Cédigo Civil (ley 340) son las aplicables para el estudio de los presupuestos de la
responsabilidad civil por estar vigentes al momento en que se dice configurado el incumplimiento contractual (afio 2011) y que
habria provocado |os dafios cuya reparacion reclama la parte actora (conforme doct. art. 7 del CCYCN, ley 26.994). Hechaesta
aclaracion, me abocaré en €l acapite subsiguiente al estudio de |os embates que dan sustento a la apelacién deducida por la parte
demandada.  1ll.- Consideracién delosagravios.  Ingresando en el estudio de la cuestién sometida a consideracion de este
Tribunal, advierto que el recurso no debe prosperar.  Expondré, seguidamente, las razones que me conducen hacia dicha
conclusion. 1) Laaplicabilidad a caso de autos de laley 24.240 (texto segin ley 26.361 -B.O. 7/04/08-).  Liminarmente, y a
fin de abastecer |a presente propuesta decisoria, estimo necesario formular algunas precisiones en torno a marco normativo que -en
mi opinion- deberegir el caso.  Concretamente, me refiero adeterminar si 1a cuestion debatida en autos encuadra en la tutela
normativa previstaen laLey de Defensa del Consumidor, cuya operatividad cuestiona el Sr. Juan Ignacio Marquinez en su escrito de
respondey resiste -indirectamente- al momento de expresar agravios.  Cabe aclarar que me abocaré a esta labor pese aque el Sr.
Juez a quo no ha decidido €l caso de marras mediante la aplicacion del estatuto del consumidor.  En efecto, tal como lo hadicho
en reiteradas oportunidades la Suprema Corte provincial, no infringe € principio de congruencia procesal €l fallo de Camara que, en
gjercicio de lafuncién propiade lajudicatura, resuelve el encuadre juridico del caso en funcion de lanormade fondo querigela
materia de que se trata. Ello no implicainfraccion alas reglas que rigen la competencia funcional del Tribunal de Alzada ni una
incorrecta aplicacion del principio del "iuranovit curia’, en tanto no se ateren los hechos, la relacion procesal, ni lanaturalezade la
accion interpuesta (conf. Jurisp. SCBA, A 70.113 Sent. de 25-1X-2013; C. 103.585 Sent. de 16-111-2011, entre otros).  Efectuada
esta resefia estoy en condiciones de ingresar en el andlisis del régimen legal que, a mi entender, deviene aplicable al subexamen.

Si bien no se advierte en nuestro ordenamiento juridico la existencia de una regul acién especifica en materia de "consumo
inmobiliario” (esto es, cuanto nos encontramos frente a una operacion juridica cuyo objeto es un bien inmueble adquirido con un
destino final), lo cierto es que, en el ambito del Derecho del Consumidor, ha cobrado protagonismo un criterio hermenéutico que, a
través del reconocimiento expreso de la relacion de consumo, encuadrala situacion dentro de dicha normativay permite que opere
como mecanismo de tutela en €l terreno de la contratacién inmobiliaria (conf. ARIZA, Ariel, "Contratacion inmobiliariay defensa
del consumidor", en Stiglitz - Hernandez (dirs.), Tratado de Derecho del Consumidor, t. 1, La Ley, Buenos Aires, 2015, p. 476;
GREGORINI CLUSELLAS, Eduardo, "EI consumidor inmobiliario. Su tutela en laley 24.240 reformada por laley 26.361",
Numero Especial Jurisprudencia Argentina, "Régimen de Defensa del Consumidor. Andlisis de su reforma’, 28/5/2009, p. 57;
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VERDURA, Sergio W."Sobre la proteccién del consumidor inmobiliario: informacién y vicios redhibitorios', AP/DOC/1110/2016;
ALVAREZ LARRONDO, FEDERICO M., "El impacto procesal y de fondo de lanuevaley 26.361 en el Derecho del Consuma”, en
Sup. Esp. Reformade laley de defensa del consumidor, LaLey 01.01.08, p. 25, y sus citas; ARIZA, ARIEL, "Més que unareforma.
Desplazamientos del Derecho del Consumidor en el Derecho Privado”, en Sup. Esp. Reformadelaley de defensadel consumidor,
Laley 01.01.08, p. 49).  Efectivamente, en el ambito del Derecho del Consumo se postulala necesidad de proteger también a
"consumidor inmobiliario" y para garantizar ese fin tuitivo se toma como punto de partida el concepto de la relacion de consumo,
incorporado en un primer momento por la Constitucién Nacional en su art. 42 (en lareforma de 1994), receptado posteriormente en
laley 24.240 (art. 3°) y cristalizado actualmente en el nuevo Cadigo Civil y Comercial delaNacion (art. 1092).  Frente aesta
realidad, deviene ineludible dilucidar qué se entiende relacion de consumo pues, sélo en a medida que se esclarezca esa concepcion,
podremos determinar si resulta posible la aplicacion de la normativa consumeril a ambito de las operacionesinmobiliarias.  La
ley 24.240 nos brinda un concepto de relacién de consumo en su art. 3°, entendiendo por tal "el vinculo juridico ente el proveedor y
el consumidor o usuario” (textual).  Tomando como referencia esta caracterizacion, deviene menester avanzar y profundizar en la
definicion de los términos que latipifican, a saber: consumidor o usuario y proveedor.  Ello es asi toda vez que cuaquier
operacion juridica que se verifique entre éstos permitira tener por verificada la existencia de una relacion susceptible de ser
amparada por la normativa consumeril, alin cuando ella se configure en €l @mbito inmobiliario.  Laley 24.240 establece en su art.
1 que & consumidor o usuario es "toda persona fisica 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 socia” (textual).  Lanormaadmite tanto alas personas
humanas como juridicas, tomando como eje central €l acto de adquirir o utilizar bienes o servicios para su consumo final, es decir,
para que éstos queden dentro del ambito personal, familiar o doméstico del consumidor, sin que vuelvan a mercado, insertados en
un proceso de produccién y/o comercializacion (argto. arts. 1 delaley 24.240, texto segin ley 26.361; conf. Juan M. Farina,
"Defensadel consumidor y del usuario”, Ed. Astrea, 2008, pag. 18 y ss-; Ricardo Luis Lorenzetti, "Consumidores', Ed. Rubinzal
Culzoni, 2003, pag. 16y ss, Tambussi, Carlos E., "Derecho del consumo: Vicios redhibitorios y personas juridicas’, nota pub. en La
Ley on line, AR/DOC/1981/2013; Mezio, Eduardo, "El trabajador, el empleador, las ART y laLey de defensadel Consumidor",
nota pub. en LaLey on line, AR/DOC/1050/2014; Jurisp.).  Determinado el concepto de consumidor o usuario, resta definir al
proveedor para poder tener por configurada larelacion de consumo y el ambito de aplicacion delaley 24.240.  Establece el art. 2°
delaley 24.240 que el proveedor "Es la personafisica o juridica de naturaleza publica o privada, que desarrolla de manera
profesional, aun ocasionalmente, actividades de produccion, montaje, creacion, construccion, transformacién, importacion,
concesion de marca, distribucién y comercializacion de bienesy servicios, destinados a consumidores o usuarios. Todo proveedor
esta obligado al cumplimiento de la presente ley” (textual).  Lanormativa de mencién caracteriza al proveedor principalmente en
razon de su actuacion profesional en el mercado (alin de forma no habitual) disponiendo en el segundo péarrafo que no quedan
comprendidos en esta nocion los servicios de profesionales liberal es que requieran para su gercicio titulo universitario y matricula
otorgada por colegios profesional es reconocidos oficialmente o autoridad facultada para ello, pero si la publicidad que se haga de su
ofrecimiento (argto. art. 2 de laley 24.240; conf. Picasso-Vazquez Ferreyra, "Ley de Defensa del Consumidor, comentaday
anotada’, T.1, Ed. Laley, 2011, p4g. 27y ss.).  Trasladando a caso particular |os principios precedentemente expuestos considero
que la contratacion que unio alas partes en litigio puede calificarse como una "relacion de consumo inmobiliarid' que, bajo este
encuadre, debe quedar comprendida dentro de latutela normativa previstaen el estatuto consumeril.  Efectivamente, nos
encontramos frente al reclamo indemnizatorio (con pedido de entrega de posesion y escritura traslativa de dominio) formulado por
dos personas fisicas que adquirieron atitulo oneroso y en beneficio propio un bien inmueble (incluso no esta discutido €l destino de
vivienda de la unidad funcional adquirida), frente a una parte vendedora que admite actuar en el mercado de manera profesional
(reconoce su condicion de engjenante y constructor o maestro mayor de obra), lo que permite presumir -ami entender- la existencia
de unavinculacion juridica entre un "consumidor inmobiliario” y "proveedor", respectivamente (argto. arts. 163 inc. 5to., segundo
parrafo, 354 inc. lero., 384, y conds. del CPC; arts. 1, 2, 3, 65y conds. de laley 24.240 -texto segun ley 26.361-; art. 42 dela
C.Nac., art. 38 delaC. Prov.; conf. conf. doctrinacitada).  Cabe subrayar que no resulta admisible la queja del recurrente en
cuanto postulalainaplicabilidad de laley 24.240 en razén de que el Sr. Juan Ignacio Marquinez g erce una profesional liberal que
impediria calificarlo como "proveedor" alaluz delo establecido en el art. 2, segundo parrafo, de ley de Defensa del Consumidor.
Obsérvese que € ordenamiento consumeril excluye de su ambito subjetivo alos profesionales liberal es que requieran para su
gjercicio titulo universitario y matricula otorgada por colegios profesionales, o que no sedaen el caso de marras.  En efecto,
conforme puede verificarse del sitio web oficia del Ministerio de Educacién y Deportes de la Nacion, la carrera de Maestro Mayor
de Obra posee un nivel académico de secundario técnico (no universitario), por lo que dicha circunstancia carece de entidad
suficiente paraque a Sr. Juan Ignacio Marquinez se lo considere excluido del &mbito normativo que tutelalas relaciones de
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consumo (consultar sitio web http://catal ogo.inet.edu.ar/titulo/maestro-mayor-de-obras; arts. 2, 3y conds. delalLey 24.240). En
definitiva, ami modo de ver, en el caso concurren los presupuestos que prevén los arts. 1°, 2° y 3° paralaaplicacion delaley
24.240, razdn por lacual interpreto que las cuestiones aqui debatidas deben juzgarse alaluz del mentado régimen legal.

Despejada de este modo la cuestion referidaa marco normativo que debe regir €l caso de marras, corresponde avanzar con el
estudio de admisibilidad de la apelacidn deducida por la parte actora.  Dicho andlisis se efectuara en el punto subsiguiente.  2)
Lapretensiénresarcitoria.  Como es sabido, para que opere la responsabilidad por dafios (tanto en la érbita contractual como en la
extracontractual) es menester que se verifiquen una serie de presupuestos, a saber: @) ilicitud o antijuridicidad; b) la existencia del
dafio; ¢) unarelacion de causalidad entre el hecho imputabley el dafio y d) factor de atribucion (conf. Kemelmajer de Carlucci,
Aida, Responsabilidad Civil, Rubinzal-Culzoni Editores, Santa Fe, 2007, p. 153; Lopez Mesa, Marcelo J., Cadigo Civil y Leyes
Complementarias, Ed. Lexis Nexis, Buenos Aires, 2008, p. 327; Pizarro, Ramon D. - Vallespinos, Carlos G., Instituciones de
Derecho Privado - Obligaciones, T.2, Ed. Hammurabi, 2006, p. 476; Bustamante Alsina, Teoria General de la Responsabilidad Civil,
Ed. Abeledo-Perrot, 9na. edic. ampliaday actualizada, Bs. As., 1997, pag.107/108; Trigo Represas - Lopez Mesa, Tratado de la
Responsabilidad Civil, Ed. LaLey, 2005, lera. reimp., T.I, pag.387; jurisp. esta Sala, 144.654, RSD-61-09 del 19-11-09; causa
N°150.196, RSD-196-15 del 31-08-15; salall, causas N° 110.086, RSD-14-03 del 6-02-03; 120.841, RSD-364-03 del 24-06-03,
entreotros).  El Supremo Tribunal provincial hadicho, en tal sentido, que: "Para que a guien deba responder por el dafio que sufra
otro deben concurrir necesariamente varios elementos. antijuridicidad, dafo, relacion causal entre la actuacion antijuridicay el dafio,
y factores de imputabilidad por culpa o dolo o atribucion legal de responsabilidad? (SCBA, C 75.489 sent. del 6-V-09; C 91.325
sent. del 18-X1-08, entre otros, €l resaltado me pertenece).  En el caso particular, tal como quedo reflejado al momento de relatar
los argumentos que dan sustento al memorial, el Sr. Juan Ignacio Marquinez propugna el rechazo de la demanda en lainteligencia de
que no se verificarian tres de todos | os presupuestos de |a responsabildiad descriptos en parrafos anteriores, a saber: @) ilicitud o
antijuridicidad, b) existenciadel dafio y c) relacion de causalidad.  Por razones de orden expositivo, analizaré de manera
independiente cada una de las quejas que desliza el recurrente. @) llicitud o antijuridicidad:  Ladefensadel demandado -que se
reedita en sus embates- se apoya en la aplicacion de laregla non adimpleti contractus, en los términosy con los acances del 1201
del C.Civil.  Asi es, en breve sintesis, podemos decir que el accionado esgrime como argumento defensivo lo siguiente: los
compradores no cumplieron con lo pactado en el boleto de compraventa en relacidn a gastos necesarios para posibilitar la
escrituracion del inmueble (ver clausulas cuartay décimo primera, conf. fs. 71/ 72 vta.), en consecuencia, mal pueden exigir el
cumplimiento del contrato en lo que se refiere ala entrega de posesion y otorgamiento de la escrituratraslativa de dominio.  No
comparto la apreciacion del recurrente y explicaré, seguidamente, los motivos que dan sustento ami postura.  Paracumplir dicha
labor, considero necesario realizar un breve relato de las circunstancias facticas de lo sucedido en | as presentes actuaciones, con la
finalidad de facilitar lacomprension de la solucion que he anticipado.  El demandado no desconoce €l intercambio de cartas
documento y de emails librado entre |as partes en torno ala exigencia de pago de |os gastos acordados en el boleto como obligacion
acargo de los compradores (argto. arts. 354 inc. lero. 421y conds. del CPC).  En efecto, el Sr. Marquinez no niega que -con
fecha 31 de marzo de 2012- los adquirentes recibieron un email de su parte por e que les informaba que debian abonar antes del 10
de Mayo de 2012 |a suma de $18.450, en concepto de "planos municipales, derechos de construccién y planos de subdivision”
(conforme cléusula 4ta del boleto de compraventa) y la sumade $ 2.662,40; por "derecho de conexion energia eléctrica, gas natural
y aguad', totalizando asi un monto global de $ 21.112 (argto. arts. 354 inc. lero. 421y conds. del CPC).  Tampoco desconoce que
-con fecha 4 de abril de 2012- |os actores |e remitieron una carta documento por la que le solicitaban una rendicién de cuentas de los
conceptos y montos exigidos en dicho email, todo ello en lainteligencia de estimaban abusivos los importes reclamados por €l
vendedor (conf. fs. 101; arts. 354 inc. lero., 384, 385/ 393y conds. del CPC).  El accionado no discute tampoco que, frente al
requerimiento formulado por los Sres. Maria Claudia Fornillo y Jorge Martini, mantuvo inicialmente una actitud de silencio y,
posteriormente, de formal rechazo através de laremisién de la carta documento que data del dia 3 de diciembre de 2012 (conf. fs.
104) en laque esgrime: "(...) Niego que las clausulas del contrato que nos une hayan sido abusivas, impuestas por mi partey que le
causen perjuicio de cualquier tipo. Niego que la erogacion de gastos a que debe hacer frente le hayan provocado perjuiciosy que
sean impuestos en forma maliciosa por mi parte” (textual fs. 105).  Es mas, durante la expresion de agravios, el demandado
insiste en que: "L os compradores sabian claramente que obligacionesy cuéles eran los gastos a los que debian hacer frente (...)
[legado el momento de laliquidacion de rubros a abonar; 1os actores entendieron que ello era excesivo y con una absoluta malafe,
obraron elucubrando un incumplimiento de esta parte que nunca existio (...) Los montos liquidados via mail alos compradores eran
los adecuados a los establecidos legalmente para esa fecha" (textual).  Entiendo que la actitud asumida por la parte vendedora en
el contexto del intercambio epistolar descripto, constituye la piedra basal del obrar antijuridico o ilicito que sele endilgaen la
sentenciarecurrida.  Ello asi por cuanto -ami modo de ver- la conducta evasivay reticente de la parte vendedora en lo que
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respecta a facilitar lainformacion requerida, revela unaclaraviolacion del deber de informacion a cargo del proveedor hacialos
"consumidores inmobiliarios', segiin se derivade lo previsto por €l articulo 4 delaley 24.240.  Efectivamente, estanormale
imponia al vendedor desplegar una actitud o actividad concreta en el caso: suministrar de manera clara, precisa, completa, veraz,
cierta, objetivay detallada lainformacion peticionada por |os compradores, haciéndoles saber |os fundamentos legales y técnicos
gue respal daban los conceptos e importes reclamados como conditio sine qua non para posibilitar la escrituracion (arts, 1, 2, 3, 4, 65
y conds. de laLey 24.240; Rubén S. Stiglitz ?El deber general de informacion contractual ?, publicado en RCCyC 2016,
AR/DOC/3810/2016; Jurisp. SCBA, C 120.955 S07/03/2018).  Contrariamente alo sostenido por el apelante, entiendo que e
cumplimiento de esta obligacion de informar alos compradores no puede calificarse de improcedente bajo el pretexto de no haberse
abonado el saldo del precio acordado.  Es que la satisfaccion del deber de informacion resulta extremadamente relevante en todo
el itinerario de unarelacién de consumo pues, su omision o cumplimiento incompleto, puede provocar un vicio en e consentimiento
de los adquirente a punto tal que, de conocer de antemano los costos y demas gastos previos ala escrituracion del inmueble,
hubieran [legado a no celebrar € contrato o a celebrar uno diferente (argto. arts. 2, 3, 4, 10. 65 y conds. de la Ley 24.240; conf.
QUAGLIA, MARCELO C,, "Larelacion de consumo en €l marco del mercado inmobiliario: algunas pautas de tutela’,
AR/DOC/689/2017; jurisp. SCBA, C. 117.760, sent. de 1-1V-2015).  Espor ello que en €l art. 10 de laley 24.240 se dispone que:
"En el documento que se extienda por la venta de cosas muebles o inmuebles, sin perjuicio de lainformacion exigida por otras leyes
o normas, debera constar: (...) f) El precio y condiciones de pago. g) Los costos adicional es, especificando precio final a pagar por €l
adquirente. Laredaccion debe ser hecha en idioma castellano, en forma completa, claray facilmente legible, sin reenvios a textos o
documentos que no se entreguen previa o simultaneamente” (textual).  En suma, ponderando las circunstancias que formaron parte
del convenio inmobiliario, la conducta puntual de la parte demandada en cuanto ala falta de suministro de lainformacién requerida
por los compradores en |o atafie a costos necesarios para escriturar la unidad funcional a nombre de los Sres. Maria Claudia Fornillo
y Jorge Martini (violacion del deber legal de informacion) considero correctaladecision del sentenciante en cuanto tiene por
acreditado el obrar antijuridico atribuido a Sr. Juan Ignacio Marquinez (arts. 384, 393, 456, 474y conds. del CPC; arts. 1, 2, 3, 11,
13, 14,17, 18, 37, 65y conds. de laley 24.240; art. 42 delaC.Nac., art. 38 delaC.Prov.).  b) Laexistenciadel dafio.  Si bien
constituye doctrinalegal de la Suprema Corte de Justicia Provincial que en materia contractual el resarcimiento del dafio moral debe
ser interpretado con criterio restrictivo, lo cierto es que también el Méaximo Tribunal provincial ha dicho que para acreditar tal dafio
no es necesaria la existencia de prueba directa, pudiendo acreditarselo por medio de indicios que lleven ala conviccion del juzgador
acerca de la configuracién del dafio (argto. jurisp. S.C.B.A. en lacausa Ac. 89068 ?Flores, José Martiny otrac/ Lucio V. LOpez S.A.
y otro &/ cobro de pesos?, sent. del 18-V11-2007; S.C.B.A. en lacausa Ac. 73965 ?Massimino, Héctor ¢/ Gorosito, Hugo &/
resolucién de contrato?, sent. del 21-03-2001; entreotras).  Esasi que, en casos excepcionales, se hatenido por verificado el dafio
moral mediante presuncion hominis, teniendo en consideracién que el incumplimiento obligacional fue concretado en el marco de
unarelacién de consumo que -como se dijo- se verificaen el caso bagjo estudio (argto. arts. 1, 2, 3, 5, 40, 53 y conds. delaley
24.240; arts. 522, 1078 y conds. del C.Civil; conf. doct. "El dafio moral enlaLey de Defensadel Consumidor"”, compiladores: Dra.
Graciela Ritto-Julian Jalil, 2014, pég. 117y ss; Jurisp. SCBA, LP 115.486 Sent. del 30-1X-14; Cam.Civ.Com. de Quilmes, Salall,
causaN° 16312 49/15 S 16/04/2015; Cam.Civ. Com. de La Matanza, Causa N° 213, RSD-25-04 del 9-09-04; esta Sala, causa
N°160.615, RSD-215-16 del 20-10-16).  Efectivamente, en el caso bajo estudio no estamos entonces frente a un contratante mas:
se trata de la contratacion llevada a cabo por "consumidor inmobiliarios" cuyo interés se vio frustrado en el contexto de unarelacién
de consumo. Fueron precisamente los numerosos avatares de esta naturaleza los que tornaron necesaria una proteccion especifica
para esta parte méas débil de la estructura negocial, o cual se concretd en lasancién de la Ley de Defensadel Consumidor, que vino
aampliar y profundizar latutela ya garantizada por €l Cadigo Civil y que tiene anclaje en la Constitucion nacional y provincial
(argto. arts. 953, 1071, 1198y conds. del C.Civil; art. 42 dela Const. Nac., art. 38 delaCOnst. Prov.).  Visto asi, y tomando en
cuenta la presuncion judicial como guia estandar, coincido con el juez aquo en que laviolacion del deber de informacion por parte
del accionado (siendo reticente o evasivo ala hora de suministrar lainformacion requerida por los compradores en cuanto alos
fundamentos legales y técnicos que respal daban los conceptos e importes reclamados como conditio sine qua non para posibilitar la
escrituracién) debe haber generado no sblo una sorpresa en los Sres. Maria Claudia Fornillo y Jorge Martini (en atencion ala
esperable profesionalidad del maestro mayo de obra que intervino como constructor y vendedor) sino también sinsabores, angustias,
y frustraciones que superan las propiasy corrientes del mundo de los negocios, mas alin respecto de quien, diligentemente, depositd
su confianza en un maestro mayor de obras o constructor empresario del rubro (arts. 163 inc. 5to., segundo parrafo, 384 y conds. del
CPC; arts. 902, 953, 1197, 1198y conds. del C. Civil; conf. Matilde Zavala de Gonzalez, "Resarcimiento de dafios", T°1, Ed.
Hammurabi, 2003, pag. 180, Jurisp. esta Sala, causa N°. 145.940 del 29-05-12).  Lapropiaexperiencia, como consumidor comun,
nos pone, como parte débil de contrato, frente alaimpotencia que generalafalta de cumplimiento por parte de proveedoresy
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empresarios de aquello que pregonan: garantias de excelencia en €l servicio, consentimiento debidamente informado, seguridad
juridicay otras virtudes que se atribuyen a si mismos (argto. arts. 384 y conds. del CPC; conf. Jorge L. Kielmanovich, "Teoriadela
Pruebay Medios Probatorios'; Ed. Rubinzal Culzoni, 2001, pég. 657 y ss.; Jurisp. SCBA LP C 99.783 Sent. del 18-11-09; Ac 90.993
Sent. del 5/04/06, entre otros).  Reparese que lafrecuencia con que se da el incumplimiento atales prestaciones no implica que
dichas consecuencias puedan calificarse como "avatares y frustraciones propias de la vida en sociedad " (como cominmente se
calificaalos sinsabores provocados por un accidente de transito sin lesiones fisicas), en tanto esa afectacion ala esfera espiritual de
lavictima desborda -a mi entender- el piso minimo de indemnizabilidad, ya que no proviene de un ciudadano comun, sino de un
cocontratante profesional que lucra con el bien que ofrece paralaventaen el mercado inmobiliario (argto. arts. 163 inc. 5to.,
segundo parrafo, 384 y conds. del CPC; arts. 522, 902 y conds. del C.Civil).  En efecto, los constructores tienen un mayor
conocimiento que los consumidores acerca de |os bienes inmuebles que venden y, en base a ese conocimiento calificado, deben
asegurar a consumidor un nivel de informacion para que no tenga que transitar un recorrido sesgado de obstacul os (acudir al
vendedor varias veces, requerir la explicacion detallada de los rubros a cobrar mediante la remision de emails, cartas documento,

etc) para perfeccionar el dominio de la unidad funcional adquirida.  En funcién de todo lo anterior, comparto la apreciacion del
sentenciante en cuanto sefiala que el obrar antijuridico del Sr. Juan Ignacio Marquinez devino suficientemente iddneo para provocar,
de acuerdo al curso ordinario y natural de los acontecimientos, |0s perjuicios morales cuya reparacion persiguen agqui los Sres. Maria
Claudia Fornillo y Jorge Martini (argto. arts. 163 inc. 5to., segundo parrafo, 384 y conds. del CPC; arts. 522, 901, 1078 y conds. del
C.Civil; arts. 1, 2, 3, 40y conds. de laley 24.240; conf. doctrinay jurisp. citada).  Confirmada asi la decisién del aquo en lo que
respecta ala existenciadel dafio moral, por razones de orden expositivo, cabe aclarar que el andlisis del agravio formulado en torno
ala"extension del perjuicio” lo realizaré, posteriormente, en un acpite independiente.  ¢) Larelacion de causalidad entre el hecho
generador del dafioy €l obrar antijuridico.  Sabido es que para establecer |a causa de un dafio es necesario formular un juicio de
probabilidad, determinando que aquél se halla en conexién causal con €l acto u omisién a que se imputa su generacion, de modo
que el efecto dafioso sea el que debe resultar normalmente, seguin €l orden natural y ordinario de las cosas, de dicha accidén u omisién
(argto. arts. 901/ 906 del C.Civil, conf. Jorge Bustamante Alsina, "Teoria General de la responsabilidad civil", Ed. Abeledo Perrot,
1997, pag. 272y ss.; Goldemberg Isidoro H., 2lndemnizacion por dafiosy perjuicios?, Ed. Hammurabi, 2000, pags. 222; Jurisp.
SCBA, C 100.941, sent. del 4-X1-15; C 116.629, sent. del 1-1V-15, entreotros).  Si bien al consumidor le acanzaria con probar la
conducta antijuridica para que nazca una presuncion de adecuacién causal del dafio contra aquellos que integraron la cadena de
comercializacion, se hadicho que dicha circunstancia no obsta ala necesidad de que se verifique un "minimo tamiz de acreditacion
de laimputacién causal” sin €l cual, en algunos supuestos, podria derivarse en soluciones arbitrarias (argto. arts. 901/ 906 del
C.Civil, conf. Picasso-Véazquez Ferreyra, "LaLey de Defensadel Consumidor, comentaday anotada’, T.I, Ed. LaLey, 2009, pag.
522y ss. ; Jurisp. SCBA, C. 117.760, sent. del 1-04-15, ver voto del Dr. Hitters).  Comparto la decision del sentenciante en cuanto
considera que €l plexo probatorio obrante en el expediente resultalo suficientemente idoneo para tener por €l presupuesto de
responsabilidad bajo estudio.  En efecto, en virtud de lo pactado en el boleto de compraventa obrante afs. 71/ 73y del contenido
de las cartas documentos adunadas afs. 101/111 (cuya recepcion no fue cuestionada) cabe tener por verificado que el dafio moral
cuya reparacion pretende el accionante; se halla en una conexiédn causal adecuada con €l incumplimiento obligacional que se
atribuye a demandado, esto es, con laviolacién al deber de informacion en lo que respecta a los costos necesarios para posibilitar la
escrituracion de la unidad funcional adquirida (argto. arts. 901/ 906 del C.Civil, art. 163 inc. 5, segundo pérrafo, 375, 384 y conds.
del CPC; conf. Jorge Bustamante Alsing, "Teoria General de laresponsabilidad civil", Ed. Abeledo Perrot, 1997, pég. 272y ss;
Ricardo Luis Lorenzetti, "Consumidores', Ed. Rubinzal Culzoni, 2003, pag. 456/57 y ss; Jurisp. SCBA, C. 117.760, sent. del
1-04-15).  Efectivamente, el material probatorio valorado permite tener por acreditado el nexo de causalidad adecuado entre el
incumplimiento atribuido a Sr. Juan Ignacio Marquinez y los efectos dafiosos cuya indemnizacion piden los accionantes; de alli que
lamentada violacion al deber de informacion sea su antecedente (causa, origen, génesis) y el resultado dafioso su consecuencia, de
acuerdo a curso ordinario y natural de las cosas (argto. arts. 901/ 906 del C.Civil, art. 163 inc. 5, segundo parrafo, 375, 384 y conds.
del CPC; conf. doctrinay jurisprudenciacitada).  En definitiva, encontrandose desechadas todas |as criticas que el accionado
formul é respecto de los presupuestos de la responsabilidad bajo examen, considero que debe confirmarse la resolucion del
sentenciante en cuanto decide hacer lugar ala pretension resarcitoria formulada por los Sres. Maria Claudia Fornillo y Jorge Martini,
lo que asi propongo (argto. arts. 375, 384, 393, 456, 474 y conds del CPC; argto. arts.1067, 1068, 901, 1113y conds del C.Civil;
arts. 1, 2, 3, 11, 13, 14, 17, 18, 37, 40, 65y conds. delaley 24.240; art. 42 delaC.Nac., art. 38 delaC.Prov.). d)La
cuantificacion del dafio moral.  Habiéndose confirmado |a procedencia de la pretension resarcitoria, me abocaré al examen de la
criticaque deslizaa accionado en cuanto alajustipreciacion del dafio moral fijada por el magistrado de lainstancia de origen.
Como es sabido, el Juzgador cuenta con discrecionalidad parafijar las sumas indemnizatorias, aungque atendiendo alas
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circunstancias concretamente acreditadas en la causa, y teniendo en cuenta que ese resarcimiento no debe transformarse en fuente de
un enriquecimiento indebido, ni de un beneficio irrazonable (argto. art. 384 y conds. del CPC; arts. 522 y conds. del C.Civil; conf.
Bustamante Alsina, Jorge, ?Teoria General de la Responsabilidad Civil?, Ed. Abeledo Perrot, novena edicion, pég. 247; jurisp. esta
Céamaray Sala, en las causas N°154.984 ?Colman, AlciraY olanda c/ Vorraso, Andrea Fabiana &/ dafios y perjuicios?, sent. del
19-11-2013 y N° 154.465 ?Etchechury, Alejandro Dario ¢/ Goycoechea, Patricio s/ dafiosy perjuicios?, sent. del 04-10-2013).
Partiendo de tales premisas, y teniendo en cuenta en cuenta aqui la edad de los actores al momento del hecho generador del dafio (64
anos € Sr. Jorge Martinez y 52 afios la Sra. Maria Fornillo), el estado de intranquilidad o alteraciones de &nimo alos que -cabe
presumir- se habrian expuesto a no tomar posesion y valerse de la escritura traslativa de dominio de la unidad funcional adquiriday,
especialmente, las vicisitudes que -como parte débil del contrato- tuvieron que transitar para conocer -en forma detalladay precisa-
los costos necesarios para posibilitar €l acto de escritura, considero gjustada a derecho la cuantificacién del dafio moral que efectia
el sentenciante en la suma de pesos cincuenta mil -$50.000- con més |os intereses que se establecen en el pronunciamiento recurrido
(arts. 505, 522, 1078 y conds. del C.Ciivl; arts. 1, 2, 3, 40 y conds. de laley 24.240; art. 42, Const. Nacional, 38 Const. Prov.; art.
163 inc. 5to.. segundo pérrafo, del CPC; conf. doctrinay jurisp. citada).  3) Lascostas procesales.  Restafinalmente andizar la
procedencia del embate que el accionado formulaen torno alaimposicion delascostas.  Adelanto que e agravio no debe ser
receptado.  En efecto, en nuestro sistema procesal la condena en costas tiene un fundamento objetivo: el vencimiento. De este
modo, |a parte que resulta perdidosa en el proceso debe cargar con |os gastos que debid afrontar su contraria para obtener €l
reconocimiento de su derecho (argto. 68, primer parrafo, del CPC; conf. Roberto G. Loutayf Ranea, "Condena en costas en €l
proceso civil", Ed. Astrea, 1998, pag. 57; Jurisp. causaN°146.113, RSD-224-13 del 3-12-13; causa N° 149.727, RSI-186-12 del
10-05-12; causa N° 145.150, RSI-82-10 del 2-3-2010, entre otros).  El Supremo Tribunal provincial hadicho, al respecto, que: "El
fundamento del principio rector genérico consagrado en €l art. 68 ler. parrafo del Codigo Procesal, reside, basicamente, en el hecho
objetivo de la derrotay en la correlativa necesidad de resguardar laintegridad del derecho que la sentencia reconoce ala parte
vencedoray si ho hay razones vélidas para apartarse, debe respetarse ese principio objetivo pues, en caso contrario, los gastos
realizados para obtener ese reconocimiento se traducirian, en definitiva, en una disminucion del derecho judicialmente declarado”
(SCBA, L 84.607 S 27-11-2008, €l resaltado y subrayado me pertenece).  Trasladando los principios precedentes a caso bajo
examen considero que debe confirmarse la resolucion del juez a quo en cuanto decide imponer las costas del proceso alaparte
demandada en virtud de su condicion de litigante vencido.  En efecto, si las pretensiones de indemnizacién de dafios y perjuicios,
entrega de posesion y escrituracion resultaron acogidas por €l juez a quo, no cabe sino atribuir la calidad de vencedor a quien fue
demandado y vencido, debiendo en consecuencia este Gltimo asumir las cargas econdmicas devengadas por la decision jurisdiccional
que le fue adversa, como un corolario l6gico del principio objetivo de la derrota (argto. art. 68 del CPC; conf. doctrinay
jurisprudenciacitada).  En definitiva, teniendo en consideracion que no se verifica en la especie una circunstancia excepcional que
amerite soslayar el criterio objetivo de la derrota -como fundamento de laimposicion de las costas- considero que debe confirmarse
laresolucion del a quo en cuanto decide su fijacidn en cabeza de la parte demandada perdidosa, |0 que asi propongo (argto. arts. 68 y
conds. del CPC, conf. doctrinay jurisprudenciacitada).  Por todo |o expuesto, fundamentos dados, citas doctrinariasy
jurisprudenciales, propongo que se rechace €l recurso de apelacion.  ASI LOVOTO  LaSra JuezaNélidal. Zampini voto en
igual sentido y por los mismos fundamentos. A LA TERCERA CUESTION PLANTEADA EL SR. JUEZ RUBEN D. GEREZ
DIJO:  Corresponde: I) Rechazar el recurso de apelacion -que comprende €l de nulidad de sentencia- interpuesto afs. 319 por la
parte demandaday, en consecuencia, confirmar la resolucién recurrida en lo que ha sido materia de agravio; 1) Imponer |as costas al
recurrente vencido (art. 68 del C.P.C); 1) Diferir laregulacion de honorarios para la etapa procesal oportuna (arts. 31y 51 del
Dec.Ley 8904). ASILOVOTO. La Sra. JuezaNélidal. Zampini vot6 enigual sentido y por los mismos fundamentos.  En
consecuenciasedictalasiguiente;,  SENTENCIA  Por los fundamentos expuestos en el precedente acuerdo: 1) Se rechaza el
recurso de apelacién -que comprende el de nulidad de sentencia- interpuesto afs. 319 por la parte demandada y, en consecuencia, se
confirmala sentenciarecurrida en lo que hasido materiade agravio; I1) Seimponen las costas a recurrente vencido (art. 68 del
C.P.C); Ill) Sedifiere laregulacion de honorarios parala etapa procesal oportuna (arts. 31y 51 del Dec.Ley 8904). Notifiquese
personalmente o por cédula (art. 135 del C.P.C.). Devuélvase.-. 033202E

| Page 10/10 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/compra-de-inmueble-obligaciones-del-constructor-deber-de-informacion-gastos-de-escrituracion/

