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Danos En La Propiedad Alquilada

JURISPRUDENCIA Darios en la propiedad alquilada En el marco de una accién
de dafios y perjuicios en una propiedad alquilada, se confirma la sentencia que hizo parcialmente, pues la recepcion sin reserva del
inmueble, en principio, equivaliaala conformidad de lalocadora sobre laformaen que lo recibio. En laciudad de San

Isidro, alos 26 dias del mes de abril de 2018 , reunidos en Acuerdo |os sefiores Jueces de la Sala Tres de la Excma. Camara Primera
de Apelacion en lo Civil y Comercia del Departamento Judicial San Isidro en virtud del art. 36 delaley 5827y el Ac.
Extraordinario del 7-8-2017 de esta Excma. Camara de Apelacion, doctores MARIA IRUPE SOLANS, HUGO O. H. LLOBERA Y
MARIA FERNANDA NUEVO, paradictar sentencia en los autos caratulados: ?FRANZA OSCAR VICENTE Y OTRO/A C/
DRZEWKO DARIO AARON Y OTRO/A S DANOS Y PERJUICIOS? expediente n° 698736; practicado € sorteo pertinente (arts.
168 de la Constitucién de la Provinciay 263 del Codigo Procesal Civil y Comercial), resultd que la votacion debiatener lugar en el
siguiente orden: Dres. Solans, LIoberaY Nuevo resolviéndose plantear y votar lassiguientes: CUESTIONES  12:Seaustaa
derecho lasentenciaapelada? 22 ;Qué pronunciamiento corresponde dictar? VOTACION A laprimera cuestion, la sefiora
Juez doctora Solans dijo:  |. El asunto juzgado.  1.A) Oscar Vicente Franzay Silvia Cristina Carballo inician medida cautelar de
prohibicién de innovar y contratar contra Dario Aarén Drzewko, Silvina Gisela Drzeweko, Enrique Drzewko y Carolinalnés
Bernard respecto del inmueble sito en lacalle Sarmiento .../19/21, unidad funcional n°3 C.A.B.A.  Refieren ser titulares del
inmueble sito en la calle Bartolomé Cruz ..., de lalocalidad de Olivos, Partido de Vicente L épez, que dieran en locacion ala Sra.
CarolinaInés Bernard desde el 10-9-2011 hasta el 9-9-2013, quien no cumpliera con ladevolucion del mismo en tiempo y forma
oportuna por -haberlo entregado totalmente destrozado tal como surge de las fotos certificadas que acompafia-. Agregan que la
locatariajamas les solicito realizar reparacion alguna, y que encontraron los techos y alfombras destruidas por lafiltracion del agua,
como asi también el horno eléctrico; y un estado general de abandono y suciedad.  1.B) A fs. 152/8 la parte actora amplia demanda
fijando la suma de $315.032.2, mésintereses y costas como monto del perjuicio sufrido por laimprudencia e incorrecta utilizacion
del bien; queresulta extensible alos garantes.  Especificalos dafios reclamados en la privacién de uso que sufrieraen atencion al
tiempo que duraron los arreglos (4 meses), €l dafio moral que sufrieran por €l estado en que se entregara el bien, y gastos por las
distintas reparaciones realizadas (segun factura emitida por el Sr. Vargas, firma L elite, reposicion de horno, jardineriay plantas,
confeccion de llavesy reparacion de tres cerraduras, gastos de escribaniay cartas documento).  1.C) A fs. 19/25 Silvina Gisela
Drzewko opone falta de legitimacion pasiva, y subsidiariamente contesta demanda, efectuando la negativaritual y dando su versiéon
delos hechosocurridos.  Alegaen tal sentido que de conformidad con €l art. 1582 bisdel C.C. su obligacién ceso ante el
vencimiento del contrato, y la consecuente prérroga del mismo de la que no diera consentimiento alguno. Dice que e contrato
vencio el 9-9-2013 y posteriormente, locador y locatario, continuaron técitamente con el mismo; y que ademas no fue notificada por
el locador por ningin dafio o deuda sino hasta un afio después del vencimiento contractual.  Sostiene que resulta cierto que firmo
el contrato de locacion €l 18-8-2011 con la actora, constituyéndose junto a su hermano y padre como fiador de las obligaciones de la
locataria, ofreciendo en garantia el inmueble sito en la calle Sarmiento ... de C.A.B.A.; cuyaduracion era de 24 meses a partir del
10-9-2011 hastael 9-9-2013.  Asimismo, menciona que el 19-9-2014 recibi6 una carta documento en que la accionante lo citaba
paratratar |os dafios, esto es un afio posterior a vencimiento referido; y que por otro lado, de las fotos que se acompafian no se
observan los destrozos que se alegan. Agrega que respecto las manchas de humedad de cimientos y filtraciones de |os techos en
bafios y habitacién principal, las mismas resultaban una obligacion de lalocadora, siendo que ademés fue avisada en distintas
oportunidades requiriéndole su arreglo.  Refiere por otro lado que el relato de los accionantes es contradictorio en cuanto ala
entregadel inmueble, y que el acta de constatacion fue realizada -al menos- dos meses luego de la entrega del mismo, por lo que
pudo acondicionar el inmueble para que luzca destrozado -como |o alegaran en lademanda-.  1.D) A fs. 59/65 los demandados
Dario Aarén Drzewki y Enrique Drzewko oponen falta de legitimacion pasivay contestan demanda subsidiariamente en similares
términos que los referidos en el apartado anterior.  1.E) A fs. 124/37 la Sra. Carolina Inés Bernard contesta demanda, efectliala
negativaritual y dasu version delos hechos.  Refiere que suscribié el contrato en cuestion que comenzoé aregir el 10-9-2011,
finalizando €l 9-9-2013; y que unavez terminado, decidieron de comun acuerdo continuar lalocacion de manera verbal, habiendo
intervenido lainmobiliaria Unicamente en la suscripcién. Acompafia recibo por el pago del alquiler de noviembre de 2013 lo que
demuestra sus dichos, y lafalsedad en la negativa de entrega del inmueble que refirieran los actores.  Dice que el inmueble tenia
graves problemas de humedad y filtraciones, que al momento de contratar fueron imposibles de visualizar, al igual que la parte
superior de los techos; y que luego del granizo del afio 2013, las filtraciones y humedades aumentaron notoriamente. Alega haber
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reclamado en diversas oportunidades el arreglo de los mismos sin haber obtenido favorable respuesta; habiéndose incluso contactado
con un arquitecto que le presupuestara los arreglos, siendo rechazados por excesivos por |os propietarios. Asi, sostiene que tal erael
anico problema que tenia el inmueble, que resulta una obligacion de la parte locadora.  Por otro lado, sostiene que la entrega de la
casase hizo el 29-7-2014 y no el 30-8-2014 como aegaran los actores. Asi, refiere haber realizado la entrega de llaves el 29-7-2014,
diaen que luego de retirarse con el camion de mudanza, su marido y el Sr. Franzala efectivizaron sin ninguna otra persona
(contrariamente ala presenciadel Sr. Rosalesque seaegara).  Ental contexto, dice que el Sr. Franzarecibi6 las [laves sin poner
reparo alguno, habiéndose acordado que una personairiaalimpiar la casa; aquién no ladejaron ingresar en dos posteriores
oportunidades.  Continta su relato diciendo que 15 dias después de la entrega de la casa, €l locador [lamaa su marido
reclaméandol e deterioros que no estaban al momento de la entrega, salvo las manchas de humedad en €l techo. Adiciona que luego de
reclamarle la devolucién del depdsito, recibid una carta documento, dos meses después donde lainvitaron a contactarse con la
letrada por dafios en el inmueble.  Alegatambién que |os supuestos dafios no se desprenden de | as fotografias acompafiadas -mas
alladelasfiltraciones y humedades referidas-, y que el inmueble se puso en alquiler el 28-9-2014, sin hacerse alusion en su
publicacion aroturaalguna.  Impugnalaliquidaciony los distintos rubros reclamados.  Por Ultimo, reconviene por devolucién o
compensacion -en caso de prosperar el reclamo- del dinero entregado como depdsito, que no fuera devuelto por la accionante (USS
2.000). Il. Lasentenciade primerainstancia  11.1) La sentenciadoratuvo por acreditado el vinculo contractual que unieraalas
partes con respecto al inmueble objeto de la Litis, desde agosto de 2011 hastajulio de 2014. Asi, sin perjuicio del vencimiento
establecido en el contrato el 9-9-2013, tuvo por acreditado €l acuerdo entre las partes para que la locataria continuara ocupando el
inmueble una vez acontecido éste Ultimo. De alli que su ocupacion hastala fechareferidaresultaralegitimo.  Enlo quealos
dafios reclamados respecta, destacé que en €l caso no hubo acta de restitucion de tenencia con descripcion de lasituacion de la
propiedad; y que era necesaria la protesta formal de lalocadora al hacérsele entrega de las llaves, para que €l locatario pudiese
controlar la procedencia de las observaciones. Puso de manifiesto también en este aspecto que la constatacion material se hizo dos
meses después de la entrega, por o que la actora debia cargar con las consecuencias de su omision de efectuarla en tiempo propio.
Dealli que larecepcion sin reserva, en principio equivalgaala conformidad de lalocadora.  En tal contexto, luego de andlizar la
prueba rendida, considerd que lalocataria no debia cargar con los dafios de humedad y filtraciones, las manchas en el techo del
bafio, la sustitucién de la alfombra, la reposicion del horno, los muebles del quincho, el cambio de cerraduras, ni 1os gastos por
cartas documento y acta notarial. Desestimé también el reembolso solicitado de las sumas facturadas por servicios, la privacién de
uso y €l dafio moral reclamado.  Por el contrario, de conformidad con el art. 1206 del C.C., entendi6 que debia responder por los
dafios que presentaralas instal aciones el éctricas y la mancha horizontal entre lacocinay el comedor, que encontraran su causa en el
poco cuidado que se le diera; y también por los gastos de limpieza.  En lo que hace ala reconvencion deducida, tuvo por
acreditada laintimacion cursada al Sr. Franza paraladevolucion del dep6sito, y que este admitierala posibilidad de compensarlo
con laindemnizacion pertinente; por lo que lamisma habriade prosperar.  Por Ultimo, y sin perjuicio del saldo afavor delos
demandados (que a priori considerara), y la consecuente abstraccion de la falta de legitimacion pasiva opuesta por los fiadores;
consider6 que dada la tacita prorroga de los contratantes (locador-locatario) sin laintervencion del garante, los mismos resultaban
ajenos al reclamo en virtud del art. 1582 bisde. C.C.  11.2) Como consecuenciadelo anterior resolvié: &) Hacer lugar ala
demanda interpuesta por Oscar Vicente Franzay Silvia Cristina Carballo, condenando ala demandada Carolina Inés Bernard a pagar
lasumade $21.161 alos actores, mas intereses cal culados a la tasa pasiva més alta del Banco de la Provinciade Buenos Aires.  b)
Hacer lugar alareconvencion deducida por Carolina Inés Bernard, condenando alos actores Oscar Vicente Franzay Silvia Cristina
Carballo arestituir alademandada la sumade USS 2.000, més intereses del 6% anual.  c) Establecer que dichas sumas sean
compensadas en |a etapa de g ecucion de sentencia, imponiendo al deudor €l plazo de diez dias para que abone el saldo, bajo
apercibimiento de gjecucion.  d) Imponer las costas por lademanday lareconvencion admitidas en €l orden causado.  €)
Rechazar la demanda interpuesta contra Dario Aaron Drzewko, Silvina Gisela Drzewko y Enrique Drzewki, con costas ala actora.
[1l. Laarticulacion recursiva  Apelala parte actoraa fs. 423, conforme memoria de fs. 437/59; contestados afs. 461/7. V.
Losagravios  Sostienen que el contrato de locacién tuvo vigencia desde el 10-9-2011 hasta el 9-9-2013, y no hasta agosto como
refirierala sentenciante. Dicen ademas, que no puede interpretarse que un recibo otorgado con fecha posterior pueda ser entendido
como un acuerdo de voluntades para continuar ocupando la finca, no habiéndose acreditado -tampoco- ninglin otro pago. Se queja
también que €l judicante haya considerado el contrato de locacion que suscribierala demandada con lainmobiliaria D"Aria, €l pago
acreditado ala empresa de mudanzas y ladeclaracién del testigo Chamorro, paratener por acreditado que el contrato continué hasta
juliode2014.  Reprochala confesion ficta que considerara la sentenciante, en tanto ésta se diera como consecuencia de
irregularidades en notificaciones de primerainstancia  Por otro lado, refiere que el esposo de la accionada, a realizar la entrega de
lasIlaves, no le permitid realizar una descripcidn de los dafios observados en el inmueble, por 1o que debid hacer |a constatacion
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notarial; y que por tanto no pueda entenderse -tal omision- como conformidad de su parte. Agrega que la devolucion de llaves debid
acreditarse con recibo emanado de los locadores, segun las cléusulas del contrato y no fue cumplido por los accionados.  Alegan
gue la accionada Bernard no dio cumplimiento con la entrega en tiempo y formadel inmueble, por haberlo entregado destrozado de
conformidad con las fotografias acompafiadas y o0 declarado por |os testigos en la medida cautelar; de quienes el juez evito su
declaracion en la audiencia supletoria. Agrega que nuncainformd ni solicitd reparacion alguna por las filtraciones, por lo que no le
son trasladables dichos perjuicios; y que incumplié con laobligacion del art. 1562 del C.C. por no devolver el inmueble en las
condiciones pactadas.  Dice que |la propia demandada reconocié la existencia de dafios en su contestacién inicial. Y que en
definitivalos accionados no probaron que los dafios certificados no fueran realizados por ellos.  Se alzatambién contra el rechazo
por el rubro solicitado en relacion alos dafios en las alfombras, puesto que a entender, la sentenciante vincul 6 los dafios de las
mismas en relacion a su antigiedad y no al abandono y mal uso que selediera.  Con respecto al cambio de cerraduras, sostienen
que de la audiencia video filmada surge que &l testigo Alvarez reconocié que la demandada Bernard |o recibi6 en la casa parala
reparacion de las tres cerraduras, 1o que demuestra que se encontraba en €l inmueble, por lo que dichos gastos deben ser cargada por
éstadltima Enlo que hace alas cartas documento y constatacion notarial, refiere que las mismas tuvieron su origen en el
incumplimiento de lalocataria de otorgar un uso debido y conservar e inmueble, por [o que debe cargar con dichos gastos.  En
cuanto ala privacion de uso desestimada, dicen que no alegaron en su demanda que se haya fracasado una oferta locativa -tal como
argumentaralajuez-, y que €l perito de autos estimo el tiempo de los arreglos en dos meses, por o que corresponde el progreso del
rubro.  Sealzan por otro lado por €l rechazo del dafio moral reclamado, en atencion alainsatisfaccion material y espiritual sufrida
por no usar €l inmueble propio dado el estado en que sedevolviera.  Reprochan también que €l sentenciante haya convertido a
pesos la suma dada en garantia, y que le haya aplicado intereses, en tanto se contradice con lo pactado en €l contrato.  Se quejan
por € rechazo de la demanda interpuesta contra los garantes, pues refieren que su obligacién de garantia continlia hasta la efectiva
entrega a satisfaccion de los locadores; y que resulta erréneo que se haya prorrogado el contrato sin €l consentimiento de los
mismos.  Por Ultimo requieren se aplique latasa activa del banco de la provincia, y reprocha asimismo laimposicion de costas en
el orden causado por la demanday reconvencion, y a su cargo por el rechazo contralos fiadores; las que entienden deban ser
cargadas en su totalidad por laparte accionada. V. El andlisis de laresolucion atacada en funcién de |os agravios expresados
V.1) Extensién del vinculo contractual.  No se encuentra controvertido que | as partes suscribieron el 18-8-2011, €l contrato de
locacion obrante afs. 31/4 de los autos sobre medidas cautelares, mediante €l cual los Sres. Oscar Vicente Franzay Silvia Cristina
Carballo, dieron en alquiler ala Sra. Carolinalnés Bernard el inmueble sito en lacalle Bartolomé Cruz n°..., delalocalidad de
Olivos, partido de Vicente Lépez; por el periodo comprendido entre el 10-9-2011 y el 9-9-2013, como asi tampoco que, a pesar del
vencimiento de éste ltimo, la demandada continu6 ocupando €l bien.  Ental contexto, la sentenciante concluyé que hubo una
tacita prorroga entre las partes hasta julio de 2014, lo que resultatemade agravio por los accionados.  Ahora bien, tal como fuera
referenciado en la sentencia apelada, se acredit6 en la causa que el recibo de $1500 -por el aquiler del inmueble de autos
correspondiente a mes de noviembre de 2013- obrante afs. 87, fue suscripto por el accionado Franza; de |o que se desprende
expresamente la continuidad de la relacién locativa (por comprender un periodo posterior a vencimiento contractual). Asi, la
mencion que formulan los quej osos en tanto ello no pueda ser considerado como un acuerdo de voluntades para seguir ocupando €l
inmuebl e resulta dogmatico y una conducta contradictoriaa su obrar. Y sabido es que las partes no pueden reclamar una solucion
que implique contrariar un acto propio precedente, deliberado, juridicamente relevante y plenamente eficaz (S.C.B.A., Ac. 33.658
del 20-11-84, causas 98.120 del 7-7-09 RSD 66/09, Causa 104.737 del 16-7-09 RSI: 271/09 de Sala l11°); por lo que su agravio a
respecto no logre conmover o decidido en este aspecto.  En lo que hace ala falta de pruebas de pagos hasta julio de 2014, cuadra
seflalar que afs. 249 se declard la confesion ficta de |os actores con respecto de los pliegos de fs. 247 y 248 que dan cuenta de dichas
circunstancias (pagos efectuados hasta julio de 2014 a demandado Franza); ni tampoco surgen otros elementos que |o controviertan.
Cabe destacar también que no fueron reclamados dichos conceptos en la demanda, ni la devolucion del bien de conformidad con el
art. 1609 del C.C.. Asi, laconfesion ficta (art. 415 CPCC) tiene pleno valor probatorio si -como en el caso- no se le oponen otras
pruebas idoneas capaces de llevar al animo del Juez a conclusiones contrarias alas que resulten de aquélla (SCBA., L-33.962 del
30-11-84; causas 41.319 del 21-8-86, 38.645 del 10-12-84, 46.296 del 30-3-88, 46.971 del 15-12-88, 86.663 y 86.640 del 4-4-01 de
Salall, Causas 106.193 del 17 de febrero de 2009. RSD: 4/09, SI-18391/2010 del 5/2/13 RSD: 1/2013, SI-23185-2009, r.s.d.
208/2016 del 06/12/2016 de Salalll®). Y cuadraapuntar también que las irregul aridades procesales que refieren los quejosos con
respecto a dicho medio probatorio, ya fueron abordadas oportunamente en lainstancia de origen y se encuentran al canzadas por los
efectos de la preclusion; y por tanto resultan inatendibles por esta Alzada (fs. 253). Debe considerarse al respecto que la preclusion
es un instituto del derecho procesal que tiene como consecuencia que una actuacion que ha adquirido firmeza no puede replantearse
con posterioridad, al canzando sus efectos no slo alas partes sino también a érgano jurisdiccional (Causa 107.918 del 4-6-09 RSI
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207/09, 107.040 del 27-08-09 RSI 312/09, Causan® 82.811 n° 43/10, A-5494-2002, r.i. 187 del 29-5-2012, SI-21642-2013 del
5-10-17 RSI 436/17 de Salalll®).  Por otro lado, tuvo en consideracion la sentenciante que el testigo Chamorro dijo haber visitado
lacasaen Julio de 2014 y haber visto cgjas de mudanza, y que asimismo se acredité mediante prueba informativa que la demandada
alquil6 otro inmueble y que contratd una empresa de mudanza paratal periodo (julio de 2014) (fs. 260/5, 300); de las que los
accionantes reprochan su valoracion de maneradogmatica al referir el yerro en lavaloracion delaJuez. Y es que sabido es que la
verdadera labor impugnativa de una sentencia no consiste en denunciar ante el Tribunal de Alzada sus supuestas falencias o
injusticias, sino en demostrarlas, con la mencién -méas o menos especifica segun las circunstancias del caso- de los elementos de
prueba que justifiquen tal impugnacion (arts. 260, 266 CPCC.). Y los apelantes no |o hacen. No basta asi que afirmen una opinion en
contrario, porque es su carga probar concreta'y razonadamente en qué radica el error que atribuye al juez, en el gjercicio delasana
critica, al concluir con una solucién distinta ala por ellos propugnada. Es que los agravios deben ser suficientes sobre cada una de
las cuestiones debatidas y cuya modificacion se pretende. Aquellas sobre las que laimpugnacion resulta vaga o meramente
afirmativa, o traduce una simple discrepancia subjetiva que no configura una critica razonada quedan excluidas de la consideracion
dela Alzada (arts.260, 261, 266 CPCC., Causas 106.532, RSD 12/09 del 16-04-2009, 106.230 RSD: 31/09, Causa 107.224 del
28-5-09 RSD: 45/09, 107.286 del 25-2-10 RSI 41/10, 108.287 del 1/12/2009 RSD: 147/09 de Salalll°).  Debe tenerse en cuenta
también que segun las reglas clasicas de distribucién de la prueba, los litigantes tienen la carga de probar |a existencia de los hechos
y circunstancias en los que apoyan sus pretensiones o defensas, y ante la ausencia de prueba eficaz para suscitar certezaen el
juzgador, este fallara en contra de quien debia probar y no probd (Airasca lvana M. ?Reflexiones sobre la doctrina de las cargas
probatorias dindmicas? LL.Litoral 2003 (mayo), 543; art. 375 C.P.C.C.; Morello ?Cédigos...? V, pag. 98y sig. ed. Platense, Causas
106.541 del 4-6-09, 99.658 del 15-7-10 RSD 83/10 del 15-7-10, D-32587-03 del 11-4-13 RSD 20/13, D3896/07 del 13/03/2014
RSD: 23/2014 de Salalll®).  Por todo lo expuesto, no demostrado entonces donde existe €l error y cudl es el hecho, prueba o
circunstancia acreditada en el proceso con virtualidad para destruir |os argumentos desarrollados por |a juzgadora para tener por
concluido que el contrato de locacion se extendid de manera consensuada por las partes hasta julio de 2014 en que la locataria se
retiraradel inmueble (FASSI, "Cédigo Procesal..."; 2da. ed., val. |, pag. 720; causa 54.974 del 3-12-1991 de la Sala |12 remanente),
han de rechazarse |os agravios esgrimidos por resultar inhabiles para demostrar error alguno en la sentencia (art. 260 del C.P.C.C.).
V.2) Dafios en €l inmueble alquilado.  Sabido es que las reparaciones necesarias de una unidad locada no derivadas de una causa
imputable al locatario, son a cargo del locador; y € locatario esta exonerado de responsabilidad respecto de |os deterioros
ocasionados por el desgaste natural producido por laaccion del tiempo y el buen uso, y solo esta obligado a reponer o pagar 10 que
se deteriord por su culpa o negligencia, debiéndose incluir la obligacién de reparar los desperfectos provenientes del hecho de
quienes habitan en él. De alli que debaindemnizar los dafios sufridos por la cosa que se podrian haber evitado con ladebida
precaucion y diligencia (arts. 1515, 1516, 1561y cc. del C.C.. conf. Salgado, ?Locacion, comodato y desal0jo?, Ed. La Rocca 2008,
pag.110). De maneracontraria, se exime de responsabilidad a inquilino si lapérdida o el deterioro del objeto locado se produce
por calidad, vicio o defecto de la cosa, ya que en virtud del art. 1516 del C.C. recae sobre €l locador la obligacion de mantener la
cosa en buen estado de conservacion (conf. obracitada pég. 165).  Asi, el locatario debe restituir el inmueble tal como lo recibio
del locador, sin perjuicio de los deterioros propios del uso normal, del desgaste, envejecimiento u obsolencia de la cosa alquilada por
el tiempo o causas inevitables; y si las mismas excedieran el desgaste mencionado, para eximirse de responsabilidad debe acreditar
gue los mismos se produjeron por caso fortuito o fuerza mayor, por agin hecho del locador, o por €l vicio propio de la cosa (obra
citada pag. 233). El dafio que registre a8l momento de restituirse el inmueble locado, se presume originado por culpa del inquilino,
salvo pruebaen contrario. Es el inquilino quien debe acreditar que los deterioros fueron provocados por vicio de la cosa, o por fuerza
mayor, o que son los normales producidos por su correcto uso (causa Sl 13674/2009 del 13-11-12 RSD 128/12 de Saalll).  Ahora
bien, cuadra apuntar al respecto que el concepto de "buen estado” en que la locataria recibierala cosa conforme alos términos del
contrato, solo implica su obligacién de devolverla en iguales condiciones seguin lo pactado, con las salvedades a que se refiere e art.
1615 del Céd. Civil (arg. arts. 581, 586, 587, 1556, 1561, 1569 del cadd. citado), y, para poder ser imputados a |ocatario, €l locador
debe documentar |os dafios inmediatamente o soportar el riesgo de no poder establecer ulteriormente larelacién causal entre los
tardiamente verificados con lalocacion que finaliza (causa 58.734 del 28-5-93, Causan® 94.151 r.s.d 28 del 26-02-04 de Sala l1°).
En la especie, tal como fuera puesto de manifiesto en la sentencia apelada, las partes no documentaron la entrega de llaves del
inmueble ni el estado del inmueble al momento de su devolucion (fines de junio de 2014); haciendo esto Ultimo la actora de manera
unilateral recién dos meses después (el 1-10-2014) mediante acta de constatacion notarial acompafiada en el inicio de las medidas
cautelares (fs. 22/98 de tales obrados). Ello debe apreciarse considerando que los demandados negaron ser los autores de |os dafios
referidos (fs. 22, 62, 125).  Laactoraa agraviarse sostiene que no se labré acta al momento de la entrega porque la parte
demandada le impidi6 realizarla (descripcidn de los dafios a reintegrarle la tenencia del inmueble); de ali que larecepcion no pueda
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considerarse como conformidad de su parte-. Tal planteo resulta novedoso en tanto no fue puesto a consideracion de la sentenciante
de grado. Y sabido es que este Tribunal debe pleno respeto al principio de congruencia, por lo que no puede decidir sobre capitulos
no propuestos al Juez de Primera Instancia, ni tratar argumentos que no fueron puestos oportunamente a su consideracién; hacerlo
importariaviolar los arts. 34 inc. 4°, 163 inc. 6°, 270y 272 del CPCCy € derecho constitucional de defensaen juicio en tales
normas implicito (art. 18 dela Const. Nac.). No constituye agravio alguno que el juez no considerara una defensa o alguin hecho que
no le fueron planteados, ni podia considerar de oficio (SCBA. Ac. 34.562 del 18-6-85y 77.763 del 28-3-01 entre otros; causa 54.498
del 25-7-91 de la entonces Salall, Causa 109.247 del 19-3-10 RSI 77/10, Causa 105.081 del 29-4-10 RS 138/10, Causa 103.959 del
22-4-10 RSD 39/10 de Sdlalll°).  Cuadrasefialar ademés que €l actanotarial serealizd el 1-10-2014, es decir dos meses después
de laentregadel inmueble -segln |os términos en que quedara encausada la litis en relacion alo ut supra abordado-, o -aun asi- un
mes después de |a fecha de entrega alegada en €l escrito inicial de la medida cautelar (30-8-2014); lo cual -en su caso- tampoco
demuestrala voluntad de la accionante de haber documentado en tal oportunidad |os dafios que pretende cobrar (doct. art. 1198 del
C.C.,at. 375y 384 C.P.C.C.).  Por otrolado, y de manera previa aanalizar cada dafio en particular, he de destacar que laqueja de
la parte actora en relacion a que los accionados tomaron conocimiento de |as declaraciones de los testigos Rosales y Del Prete al
contestar la presente accién, o a pedir €l levantamiento de la medida en dichos obrados (para el caso de Dario y Enrique Drzewko),
y que por tanto deban ser considerados parafallar, no logra demostrar error en lavaloracion de la sentenciante (art. 260 del
C.P.C.C). Y esqueta como lo manifestarala Sra. Juez a quo, dichas declaraciones fueron tomadas sin laintervencion de la
demandada -en atencion a marco de la medida cautelar en que se realizaron (tréamite previo del art. 197 del C.P.C.C.)-; siendo que
ademés la mecanica de los hechos ali referidos en relacion ala entrega del inmueble fueron controvertidos por la Sra. Bernard a
contestar laaccion, y el testigo no compareci6 luego a prestar declaracion con la participacién de ambas partes en el marco del
litigio trabado. De ali que la queja de la accionada no logre demostrar error alguno en la val oracion efectuada por la sentenciante
con respecto ala apreciacion de dichas declaraciones en resguardo del derecho de defensa de |os accionados (arts. 440y cc. del
C.P.CC., at.18C.N.). Y conrespecto alasirregularidades que refiere en relacion atal falta de declaracion en audiencia
supletoria, cuadra apuntar que tales circunstancias han sido al canzadas por los efectos de la preclusion, y por tanto se encuentran
consentidas e inatendibles por esta Alzada (art. 260 del C.P.C.C., art. 18 CN).  Por otro lado, cabe destacar también que los
apelantes no refieren en su caso cud de los distintos dafios reclamados se encuentra debidamente probado con tales declaraciones
-en atencion alo resuelto para cada uno de éstos-, y que por tanto, comprenda su queja una critica razonada y concreta hébil para
demostrar €l error en lavaloracion efectuada por lajudicante con relacién alos deterioros demandados (art. 260 C.P.C.C.). V.2.a)
Trabajos de pintura por humedadesyy filtraciones.  Cuestionan |os actores el rechazo del reclamo efectuado con relacion alas
humedades existentes en atencion a que las mismas fueron acreditadas por las fotografias, por € reconocimiento de la accionaday
por la pericia de autos. Dicen también que éstas no les son trasladables por no haber sido anoticiado por lalocataria.  Ahorabien,
debe sefialarse en |o que aqui respecta que la sentenciante no rechazo el reclamo por no haberse probado el perjuicio en la pintura de
la casa que ocasionaran las humedades y filtraciones; sino que lo hizo por ser ésta una obligacién de la parte locadora, por constituir
un vicio o defecto delacosaen lostérminos del art. 1516 del C.C.  Ental contexto, el perito ingeniero designado en autos sostuvo
que los trabajos de pintura se deben en gran medida a la aparicion de humedades, que se producen cuando fallala capa aisladoraen
las paredes o los fieltros aislantes en el techo. Dijo que la capa aisladora esta cubierta por los revoques, y los fieltros por €l
machimbre, por lo tanto no estan al acance de quienes habitan lavivienday no se deterioran con €l uso delamisma; y quesi falala
impermeabilizacion entra humedad esté o no €l edificio habitado (fs. 189 vta).  Mismas consideraciones efectud con respecto a
las reparaciones en el quincho y galeria, las que destaco se debieron a humedades cuyos dafios no fueron consecuencia del mal uso
(fs. 190). Sostuvo que de conformidad con €l estado en que se declaré haber entregado el inmueble (perfecto estado), las mismas
debieron aparecer con posterioridad alafirmadel contrato (agosto 2011) (fs. 190).  Cuadra sefidlar también que informo el
experto que si hay humedades antes de pintar se las debe solucionar, pues de lo contrario el problema continliay la humedad vuelve
aaparecer (fs. 191).  Asimismo, agregd al contestar |las explicaciones solicitadas, que la causa de |os dafios es lafalla en las capas
aidadoras y fieltros, y que los mismos no fueron causados intencionalmente (fs.200). Dijo alli que si se pinta sobre las humedades
sin solucionar las mismas, se ocultan los vicios, pero que éstas vuelven a aparecer (fs. 201 vta).  Por Ultimo, informo el experto
que lasfallas en |as capas aisladoras no son imputables al uso, y que se dan esté € edificio habitado o no (fs.213).  Ental contexto
entonces, siendo que los dafios de las filtraciones no tienen origen en el mal uso que pudiera haber tenido por parte de lalocataria;
los mismos no e son imputables en [os términos anteriormente referenciados (arts. 1515, 1516, 1561y cc. del C.C., arts. 375, 384 y
474 C.P.C.C.). Por otro lado, en lo que hace alaresponsabilidad que endilgan los accionantes ante la omision de aviso por parte
de la ocupante, cuadra sefidlar que el experto en la materia destaco que no era posible saber si el cuadro de deterioros debido alas
humedades ya era grave cuando se produjo o se fue agravando en €l tiempo (fs.213).  Deali que tampoco puedaimputarse alos
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accionados laresponsabilidad por |os dafios en la pintura (consecuencia) que fueran generados por €l vicio referido en las capas
aislantes (causa); teniendo en cuenta ademas las circunstancias referidas por el experto en cuanto alas consecuencias de pintar las
partes af ectadas sin haber realizado |as reparaciones pertinentes (arts. 375y 384 C.P.C.C.). En lo que hace alas manchas en €l
techo del bafio, cabe sefialar que éstas fueron rechazadas en atencion a que el perito dictaminara que las mismas tenian su origen en
el vapor de laducha por no estar conectado el bafio a un conducto de ventilacién. Respecto de tales consideraciones nada dicen los
apelantes, por lo que resultan consentidas para estos, y por tanto fuera del alcance de estetribunal.  Por €llo, los agravios
expresados resultan inhabiles para conmover |o decidido en la sentencia criticada (art. 260 C.P.C.C.)  V.2.b) Dafios en alfombras.
Reprochan los accionantes que la sentenciante haya rechazado el reclamo por vincular |os dafios existentes en laafombraala
antigliedad de las mismasy no al mal uso otorgado por laaccionada Bernard y su familia.  El perito mencioné a respecto que en
el acta se informa que las alfombras estén en mal estado, con manchasyy roturas, y que hay dos fotos de la alfombra de la escaleraen
las que se observa que estan gastadas. Refirié en tal oportunidad que lavida Util de las afombras es de 10 afios si son bien cuidadas;
y que si las mismas fueron colocadas antes de alquilar el inmueble larotura de las mismas se debié al mal uso, pero si fueron
colocadas hace diez afios, el estado de las mismas era consecuencia del desgaste del uso normal. Agreg6 a respecto que no contaba
en autos con lafecha de colocacion referida (fs. 189 vta.)).  Ental contexto es que la sentenciante de autos estimo que el reclamo
no debia prosperar en atencion a que no se acreditd que la alfombra tuviera menos de diez afios. Cuadra sefialar a respecto quelos
guejosos no alegaron en la demanda, ni en los agravios la antigiiedad de las alfombras, sino que reiteran que los dafios que
encontraran en la alfombra se dieron por el mal uso que se les diera, pero sin criticar tales consideraciones efectuadas. Y esque
sabido es que probar el dafio - y su magnitud- incumbe a quien reclama su reparacién, pues su existencia no se presume (conf.
SCBA, Acy Sent, 1956-V, 650); y €l victimario no puede ser condenado a enjugar méas dafio que el que comprobadamente produjo
(arts. 901y sig. del CCy 375 del CPCC, causas 37515 del 31.7.84, 47432 del 10.11.88, 53832 del 25.4.91 de la anterior Salall,
Causa 106.841 del 30-8-09 RSD 64/09 de Salalll®).  Ademés de ello, debe considerarse también que sin perjuicio de que en la
constatacion se hace referencia a alfombras en mal estado, con manchasy roturas; 1o cierto es que de la pericia surge que existen
alfombras en los dormitorios, escalerasy primer piso del quincho (fs. 191), y en el acta no se especifica en qué medida o extension
se hubieran encontrado tales dafios referidos, que tampoco surgen de las fotografias acompafiadas, de las que -como dijo el perito-,
surgen afombras gastadas (fs. 22, 60, 64, 71, 73,77, 90).  Por otro lado, debe sefialarse también que la constatacion notarial fue
realizada dos meses después de la entrega del inmueble, e incluso un mes después de que comiencen los arreglos en € mismo (segin
los propios términos de la pretension -fs.154-), por lo que no puede imputarse directamente las suciedades y roturas que refiere el
actanotarial alaaccionada (art. 375y 384 del C.P.C.C.). Dealli quelos agravios esgrimidos en tal aspecto resulten también
inhabiles para conmover lo decidido (art. 260 C.P.C.C.).  V.2.c) Cambio de cerraduras.  La sentenciante de autos desestimo el
presente rubro en atencién a no considerar probado que el cambio en cerraduras se hubiera realizado por encontrarse rotas o por
razones de seguridad.  En tal contexto, la queja de los accionantes en tanto sostienen que la accionada debe cargar con las mismas
por haber sido reconocida por €l testigo como la persona que le permitiera el acceso alacasapararealizar latarearesulta
abiertamente desentendida de | os fundamentos dados en el fallo apelado; y por tanto resultan insuficiente para fundar la apelacion y
conmover lo decidido (art. 246, 260 C.P.C.C., Causas 106.363 del 15/7/11 RSI 249/11, SI-43.404/2009 r.i. 337 del 29-9-2011 de
Saalll®).  Por lodemés, cuadra apuntar que el testigo refirid también no recordar quién lo habiarecibido, y s habiasido la
demandada u otra persona (segiin declaracion video filmada recibida por sistema informético), por 1o que su afirmacion carece
también de sustento en la causa; y los agravios deban ser desestimados.  V.2.d) Gastos de cartas documentos y actuacion notarial.
Mismas consideraciones han de efectuarse con respecto ala queja esgrimida en relacion alos gastos por las cartas documento y
actuacion notarial, en tanto la sentenciante de autos destacd que €l rubro reclamado integraba las costas del proceso -y que por tanto
no resultabatrasladable alalocataria-. Asi |os accionantes alegan -desentendiéndose de €llo-, que las mismas deben ser soportadas
por lademandada en atencidn a que laintimacion cursada se dio por € incumplimiento de lalocataria.  Dealli que su queja deba
ser también desestimada por no demostrar error alguno en lo decidido al respecto (art. 260 C.P.C.C.).  V.2.e) Privacion de uso.
Tal como ha quedado resuelta la causa, |0s accionados resultaron adjudicatarios de responder por |os perjuicios sufridos por las
reparaciones de |as instal aciones el éctricas, la mancha horizontal en la barradivisoriaentre lacocinay e comedor, y por los gastos
delimpieza.  Dealli que la sentenciante de grado estimara que |os arreglos para tales perjuicios no debian exceder el tiempo en
que el locador ofrezca nuevamente el inmueble en locacion, teniendo en cuenta ademas que no habia prueba directa de tal dilacion,
ni fracaso de unaofertalocativa.  En tal contexto, los agravios referidos por los accionantes, en tanto pretenden se |os resarza por
€l periodo estimado por €l perito ingeniero paralarealizacién de latotalidad de los rubros reclamados -en su mayor parte
desestimados- resultan carentes de sustento en autos, e inhabiles para demostrar error alguno en €l fallo atacado. Y es que no
demuestran en sus agravios, ni surge de la causa, que se vieran privados de disponer el inmueble por un periodo mayor que el que se
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diera por ponerlo nuevamente en alquiler; como asi tampoco surge de la naturaleza de | as tareas arealizar (arts. 375, 384 y 260 del
C.P.C.C). Habrade ser entonces desestimado €l presente agravio.  V.2.f) Dafio Moral.  Sabido es que cuando el dafio moral
tiene origen contractual (art.522 del Cadigo Civil) debe ser apreciado con criterio estricto, desde que generalmente en ese ambito de
interaccién humana solo se afectan intereses pecuniarios. Corresponde, pues, a quien reclamalaindemnizacién del dafio moral la
prueba de su existencia, es decir, la acreditacion de las circunstancias fécticas susceptibles de llevar a animo del juzgador la
certidumbre de que la actitud del incumplidor provocd un efectivo menoscabo de su patrimonio moral, puesto que de su mismo
concepto se desprende que el mero incumplimiento contractual no basta para admitir su procedencia en los términos de lanorma
citada (CN.Com, SalaE, 7.9.90, LL 1990-E-16, citado por Ghersi, Carlos, Dafio Moral y Psicoldgico, pag.166, Ed.Astrea, 2002,
causa S138128/2008 del 29/5/2012 RSD: 57/2012, Causa SI-15410-2009 del 28/02/2014 RSD: 14 de Salalll®).  Enlaespeciela
accionante alega que el estado de deterioro, dafiosy roturas en el inmueble -y el impedimento del uso del inmueble- fue lo que
produjo el sufrimiento.  Cuadraresaltar al respecto que constituye un principio comun que €l resarcimiento del dafio moral
requiere la existencia de un perjuicio en el orden espiritual o fisico, que constituya la secuela de los padecimientos que la victima ha
debido soportar con motivo del hecho ilicito o incumplimiento contractual. Empero, esos extremos no existen cuando el damnificado
solo ha sufrido un dafio patrimonial, €l que queda integramente resarcido con el pago de |os costos de lareparacion (art.1094 del
CC). Las contrariedades, las molestias o incomodidades ocasionadas, o las inquietudes propias y corrientes no revisten la necesaria
entidad como para constituir el dafio moral resarcible (art.1078, 522 del CC) (conf. Arg. CC0201 LP, 103326 RSD 14.5. S.22.2.2005
Juba B255555, D1221/6 del 19/9/2013 RSD: 122/2013, y Causa SI6736/2010 del 19/9/2013 RSD: 123/2013 de Salalll®). Ental
contexto entonces, no habiéndose probado por ningin medio probatorio los perjuicios que refieren haber sufrido, la queja esgrimida
resultainsuficiente para demostrar €l error invocado; y por tanto habra de desestimarse €l agravio (art. 260 del C.P.C.C.). V.2.9)
Deposito dado en garantia. ~ Se quejan los actores por la conversion e intereses que se dispusiera con respecto ala sumade
USS2.000 dadaen garantia. ~ Laclausula 13° del contrato de locacién dispone que Aa suma en garantia quedara en calidad de
depdsito en garantia, no podra ser aplicada a pago de a quileres atrasados, no devengarainterés algunoy le serarestituidaala
locatariaen la misma moneday unavez desocupado €l bien libre de efectos personales al concluir lalocacion y previarestitucion de
[laves del mismo en las condiciones pactadas, quedando igual mente facultados |os |ocadores para retener o deducir de dicha suma
los importes a que hubiere lugar en concepto de pago de servicios e impuestos, dafios ala propiedad, faltantes y demas sumas que la
locataria adeudare a esa fecha en virtud del presente contrato? (fs. 33 vta. de los autos sobre medidas cautelares).  Dicho ello, cabe
sefidlar que sin perjuicio del pacto en relacién ala moneda que debiera ser reintegrada por el depdsito, en autos se hizo lugar ala
compensacion de los dafios encontrados en € inmueble con dicha suma otorgada, en atencidn a que asi |o solicitaran las partes en la
reconvencién y contestacion pertinente (fs. 133/4 y 151). En tal contexto entonces, la conversion que dispusiera la sentenciante -para
la etapa de gjecucion de sentencia- afines de compensar |os créditos por los dafios a la propiedad (fijados en pesos) y la suma dada
en garantia (en ddlares estadounidenses), deviene necesaria (arts. 818, 819, 820y cc. del C.C.). Por lo demés, tampoco demuestran
gue gravamen le causa a los apelantes; resultando entonces dogmatico el planteo y por tanto habra de ser desestimado (art. 260
C.P.C.C).  Conrespecto a impedimento de aplicar intereses por haberlo asi establecido el contrato, cuadra apuntar que dicha
imposicion fue establecida paralavigenciadel contrato, y no asi para el periodo posterior alafinalizacién del mismo y unavez
incumplidala obligacion de restituir la suma otorgada (arts. 622, 968, 1071, 1198y cc. del C.C,, art. 28 C.N.). De dli que laqueja
no deba prosperar.  V.2.h) Tasade interés de los dafios prosperados.  Reprochan los apelantes |a tasa pasiva més alta fijada por
la sentenciante con respecto al monto que progresara contra el demandado, y solicitalaaplicacion delatasaactiva.  Ahorabien,
he de sefialar que por mayoria de fundamentos, nuestro Superior Tribunal Provincial sostuvo que latasa de interés hade liquidarse
seglin latasa pasiva mas atafijada por el Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus depdsitos a treinta (30) dias, vigente al
inicio de cada uno de los periodos comprendidos y, por aguellos dias que no alcancen a cubrir €l lapso sefidlado, el calculo debe ser
diario conigual tasa, desde lafecha del hecho dafioso hasta el dia de su efectivo pago (arts. 622 y 623, Cédigo Civil de Vélez
Sarsfield; 7y 768, inc. "c", Codigo Civil y Comercia delaNacion; 7y 10, ley 23.928 y modif., SCBA CAUSA 119.176, "Cabrera,
Pablo David ¢/ Ferrari, Adrian Rubén ¢ dafiosy perjuicios'. sentenciadel 15/06/2016).  Ello asi, siendo que hace ala seguridad
juridica adecuar las decisiones alas de la Suprema Corte, y que de acuerdo alas circunstancias actuales, tal indice resultael més
adecuado para compensar laimposibilidad de uso del capital desde el momento del hecho, la sentencia habra de ser confirmada
también en este aspecto (conf. Causa D-3119-2007, r.s.d.192/2016, Causa SI-9979-2013, r.s.d. 170/2016 de Salalll®).  V.2.0)
Solidaridad delosfiadores.  Sostiene los quejosos que la obligacion de garantia contintia hasta | a ef ectiva entrega a satisfaccion de
los locadores; y que resulta errdneo que se haya prorrogado el contrato sin el consentimiento delosmismos.  Ahorabien, cuadra
apuntar que tal como referenciara la sentenciante, el art. 1582 bis al Codigo Civil, dispone que la obligacion del fiador cesa
automaticamente por el vencimiento del término de lalocacion, salvo la que derive de la no restitucion a su debido tiempo del
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inmueble locado, y que si hubiere prérroga pactada, el fiador queda desobligado excepto que preste su consentimiento con
posterioridad a vencimiento contractual.  En ese sentido, se hadicho que la circunstancia de tratarse de un deudor solidario, o de
haberse estipulado que responderia por el cumplimiento del contrato hastala desocupacion total del inmueble locado y entrega
efectiva de las llaves, no puede derivar en laimposicién de una nueva obligacion -distinta 0 mas gravosa que la asumida- si no
mediaintervencion y consentimiento del codeudor, lo que constituye la ?ratio” del art. 2046 del C.Civil. No esdable al afianzado
agravar las condiciones del fiador, siendo las estipulaciones en tal sentido inoponibles a quien no fue parte en éllas (CSIN., 29-4-97,
"Rodriguez Hernandez c/Garde"; cit. en causas 74.621 del 17-3-98, y 96.695 r.i. 259/04 Sala ll, Causa 107.726 del 11-06-2009 RSl
215/09 de Salalll®). Y enel caso, lo cierto es que tal como se abordd oportunamente, |as partes prorrogaron tacitamente el
contrato de locacion extendiéndolo luego del vencimiento en Agosto de 2013, hasta Julio de 2014 sin haberse acreditado la
intervencion de los fiadores por dicha prérroga. Asi entonces, y dado que tampoco se probd que |os dafios que prosperaran tuvieran
lugar por & incumplimiento de las obligaciones asumidas con anterioridad ala extincion del contrato (conf. Kemelmaje de Carlucci,
cit. en Ricardo Luis Lorenzetti, ?Cédigo Civil Comentado, Contratos parte especia?, T°l, Ed. Rubinzal Culzoni editores 2005,
pag.590); los agravios no logran demostrar error alguno al respecto, y por tanto la sentencia habra de ser confirmada (art. 260
CP.C.C). V.2j)Costas Reprochan losaccionantes que las costas de laaccion que prosperaray de lareconvencion, fueran
impuestas en el orden causado; y que por €l rechazo de la accidn contralos fiadores se establecieran a su cargo. Solicitasu
imposicion alosdemandados.  Ahorabien, en lo que al progreso de la accion respecta, cuadra apuntar que €l monto del reclamo
fue por la suma de $315.032,2, y solo prosper6 por $21.161.  Asi, si bien lademandada Bernard reviste la calidad de vencida por
laaccion, y asi 1o es aln cuando la demanda progrese en menor medida a lo reclamado (S.C.B.A. ac. 37.801 del 30-6-87), se
justificala excepcion autorizada en €l art. 68 2° parrafo del C.P.C.C. cuando -como en el caso- media una desproporcion abrumadora
entre el reclamo y la condena (causa 107.119 del 18-6-09, 107.294 del 18-8-09 RSD 81/09, 108.113 del 10-11-09 RSD: 137/09, y
D-2307-7r.s.d. 3/2012 de esta Salalll®.  Ello asi, propongo confirmar la sentencia que impone | as costas por su orden siguiendo
el criterio adoptado en los casos en que la demanda prosperd por menos del 10% del reclamo (causas op. cit.), teniendo en cuenta
que el proceso judicial es un instrumento necesario pero peligroso, siendo exigible un obrar prudente y reflexivo al instarlo, paralo
gue el rito impone el patrocinio de abogado que lo garantiza (art. 56 CPCC).  Enlo que hace alas costas impuestas también en el
orden causado por €l progreso de lareconvencién y a su cargo por el rechazo de la accion contralos fiadores, cabe sefidar que el art.
68 del C.P.C.C., establece un principio rector en lamateria, segiin el cual las costas deben ser soportadas por quien resulte vencido,
es decir, por aquél respecto del cual se dicta un pronunciamiento adverso (conf. Palacio, Lino E., ?Derecho Procesal Civil?, T°II,
pégs. 366y ss.; causas 106.510 del 28-4-09 RSD: 21/09, 110.201 del 21-9-10 RSI: 314/10, 1385/2010 RS| 173 del 24-5-2012,
SI-17500-2010 del 5/08/2014 r.i.277/14, Causa SI-29697/2015 del 19/12/2016 R.I. 578/16 de Salalll®).  Ello asi, habiendo
resultado vencido los actores en lo que a dichas pretensiones respecta, y no configurandose ninguna situacion de excepcion al
respecto, sus agravios resultan inhdbiles para conmover lo decidido, por lo que habra de ser también confirmado (art. 260 C.P.C.C.).
Por todo €ello, y no siendo menester tratar sino los agravios conducentes alaresolucion del caso en andlisis, la sentencia habra de
ser confirmada.  Voto por laafirmativa. A lasegunda cuestion, |a sefiorajuez doctora Solans, dijo:  Envirtud de los
fundamentos expuestos corresponde confirmar |a sentencia apelada en todo 1o que ha sido materia de agravio, e imponer las costas
generadas en la Alzada ala parte actora (art. 68 del Codigo Procesal).  Asilovoto. A laprimeracuestion, e sefior Juez doctor

Lloberadijo:  I. Comparto la solucién propuesta por la distinguida colega que abre el Acuerdo respecto ala extension del contrato
de locacion hastajulio de 2014; laextension y cuantia de los dafios probados, la tasa de interésfijaday el rechazo de la solidaridad
delosfiadores. Il. Sin perjuicio de ello, disiento con la solucion propuesta con respecto alas costas del proceso.  |1l. LaSaa

gue integro tiene dicho en reiteradas oportunidades que en materia de condena en costas, resultan aplicables las disposiciones de los
arts. 68 y 69 del CPCC, que establecen un principio rector en lamateria, segin el cual debe soportarlas quien resultavencido, es
decir, aquel respecto del cual se dicta un pronunciamiento adverso (conf. Palacio, Lino E., ?Derecho Procesal Civil?, TO 11, pégs.
366y ss.), y sélo debe ceder cuando la condena en costas resulte inequitativa (causas n® 93.784 r.i. 343/03, 93.721 r.i. 429/03,
93.744 r.i. 335/03, 92.600 r.i. 97/04, 74.345 r.i. 589/97, 63.887 r.i. 446/95).  Nuestro Tribunal Superior tiene resuelto que este
principio establece laimposicién de costas a vencido, porque tiende alograr €l resarcimiento de |os gastos de justicia en que debid
incurrir quien se vio forzado aacudir a érgano jurisdiccional en procura de la satisfaccion de su derecho. De ahi que, en supuestos
como el presente, la circunstancia de que la demanda no prospere en su totalidad no quita al accionado la calidad de vencido alos
efectos de |as costas, pues laadmision parcial de lademanda no restarelevanciaalanecesidad de litigar ala que se vio sometido la
actora (conf. C. 87.938, sent. del 5-8-2009; C. 94.657, sent. del 29-12-2008; C. 99.149, sent. del 2-3-2011; C. 106.293, sent. del
22-10-2014, C. 116.072, del 29-4-2015).  Esta solucion trae aparejada una disminucién del monto de la condena que debe
satisfacer €l demandado, con lo cua se reduce de manera correlativa el pardmetro sobre el que habran de fijarse los honorarios -€l
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gue, en principio, debe determinarse por el monto a que ascienda la condena (art. 23 su doct. del dec. ley 8.904/77; conf. causa Ac.
86.252, "Banco Finansur S.A.", sent. de 10-9-2008); de tal forma, los condenados no sufren mayor perjuicio que el que surge de la
obligacion que, en definitiva, seles haimputado (conf. CNCiv., Sala A, sent. de 5-9-2006, "Toledo, Francisco ¢/ Transportes
Metropolitanos Gral. Roca', "LaLey online"; sent. de 6-2-2005,"Giolito, Daniel ¢/Bco. de Bostony otro", id. SalaF, sent. de
18-8-1992, "Mercado Ricardo c/Sirera, Pedro", SCBA C.99.149 del 2-3-2011).  No advierto en el caso la concurrenciade
pretensiones independientes sino la existencia de un sdlo reclamo que reposa en diferentes aspectos de una Unica obligacién. Por
ello, ami criterio, no resulta razonable alterar la condicién de vencida de la demandada, ain cuando ciertos aspectos del reclamo
hubieren sido rechazados (art. 68 del CPCC).  En funcidn de lo expresado y lo dispuesto por €l art. 68 del CPCC, propongo al
Acuerdo se modifique lo decidido en lainstancia anterior en cuanto alaimposicién de costas, y que se imponga las mismas en su
totalidad alaparte demandada.  En consecuencia, voto ala primera cuestion planteada por lanegativa. A la segunda cuestion,
el sefior juez doctor Llobera, dijo:  Envirtud de los fundamentos expuestos, corresponde modificar |a sentencia apelada, debiendo
imponerse las costas del proceso ala parte demandada vencida. Las costas de esta instancia deben imponerse en un 25% ala parte
demandada, y un 75% ala actora vencida (art. 68 CPCC). A laprimeray segunda cuestion, la sefiorajuez doctora Nuevo, dijo:

Dadas |as particulares circunstancias de este caso especifico, y |os fundamentos expuestos por la sefiora Juez doctora Solans,
adhieroasuvoto.  Conlo quetermind el acuerdo, dictandose lasiguiente:  SENTENCIA  POR ELLO, envirtud de las
conclusiones obtenidas en el Acuerdo que antecede y de |os fundamentos expuestos en el mismo corresponde confirmar la sentencia
apelada en todo lo que decide y ha sido materia de agravio. Las costas de Alzada corresponde imponerlas ala parte actora (art. 68
del Cadigo Procesal), acuyo fin se difiere la regulacién de honorarios para su oportunidad legal (art. 31 del Dec. ley 8904/77).
Registrese, notifiquese y devuélvase. 030763E
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