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Danos Ocasionados Al Inmueble Locado

JURISPRUDENCIA Darios ocasionados a inmueble locado Se confirmala
sentencia que hizo lugar ala demanda deducida por el locador, por indemnizacion de los dafios ocasionados a inmueble dado en
locacion con destino comercial, consistentes en diversos deterioros en instal aciones el éctricas, plomeria, pintura, pisos,
revestimientos, etcétera, asi como también en cambios en la construccion del local no autorizados por el locador y en desaparicién
de objetos existentes en el inmueble. En laciudad de Azul, alos 10 dias del mes de Abril del afio Dos Mil Dieciocho,
reunidos en Acuerdo Ordinario los Sefiores Jueces de la Excma. Camara de Apelacién en lo Civil y Comercial Departamental, Sala
I1, Doctores Jorge Mario Galdés, Maria Inés Longobardi y Victor Mario Peralta Reyes, para dictar sentencia en los autos caratulados
?2Gonza ez Ricardo Federico ¢/ Gonzalez Ménicalsabel y ot. § Daflosy Perjuicios - Incumplimiento contractual ? (Causa N°
62.685), habiéndose procedido oportunamente a practicar la desinsacul acion prescripta por 10s arts. 168 de la Constitucion
Provincial, 263 y 266 del C.P.C.C., resultando de ella que debian votar en €l siguiente orden: Dr. Perata Reyes- Dr.Galdos - Dra
Longobardi -.  Estudiados los autos, €l Tribunal resolvio plantear y votar lassiguientes:. -CUESTIONES-  lera ¢Esjustala
sentencia apelada de fs.488/500?  2da. ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  -VOTACION- A LA PRIMERA
CUESTION, €l Sefior Juez Doctor Peralta Reyes, dijo:  |. Ricardo Federico Gonzalez, en su condicion de locador, promovid
demanda por indemnizacién de los dafios ocasionados al inmueble dado en locacion con destino comercial, consistentes en diversos
deterioros en instal aciones el éctricas, plomeria, pintura, pisos, revestimientos, etcétera, asi como también en cambios en la
construccion del local no autorizados por €l locador y en desaparicidn de objetos existentes en €l inmueble. La suma reclamada
ascendio a$ 281.108,76, sujetaalo que en mas o en menos resulte de la prueba, con mas intereses, y la demanda se dirigio contra
Monica lsabel Gonzélez (locataria) y Oscar Antonio Menchdn y Sara Cristina Elichabe (codeudores solidarios y principales
pagadores).  Sostuvo el actor en su demanda que, con fecha 1 de enero de 2007, se celebro entre las partes €l contrato de locacion
del inmueble con destino comercia sito en calle Pinto n° 736 de Tandil, con un plazo de duracién de treintay seis meses, venciendo,
en consecuencia, €l dia 31 de diciembre de 2009. Manifest6 el actor que luego de envios postales cursados por lalocataria, €l
inmueble fue entregado el dia 3 de diciembre de 2009, por lo que en ese momento labré un acta notarial con laintervencion del
notario Algjandro Agustin Zubiaurre y la presencia de varias personas con conocimiento en diversas teméticas de la construccion, a
los efectos de constatar |0s dafios ocasionados en el inmueble, los que se detallaron en este escrito inicia del proceso (fs.93/95vta.).
En la parte final de la demanda se reclamé el lucro cesante por laimposibilidad de alquilar el inmueble en el futuro, ante los dafios
provocados por culpadel locatario (fs.97/98), y se practico liquidacion de los diversos rubros integrantes del reclamo (fs.98/98vta.).

[1. Laaudida demanda fue contestada por Oscar Antonio Menchon, quien negd las distintas aserciones insertas en lademanday
sostuvo que, unavez restituido el inmueble (previo acondicionamiento para su devolucion), el actor procedié aaquilarlo a otros
locatarios el dia 27 de noviembre de 2010, en perfecto estado de funcionamiento, aseo y conservacion; por lo que los rubros
reclamados en autos no fueron generados por hechos causados por 1os aqui demandados. Agrego que los presupuestos acompafiados
con lademanda son posteriores alarestitucion del inmueble por su parte (afio 2009) y ala nuevalocacion (afio 2010); por lo que
solicitd el rechazo de la demandaincoada (fs.141/142vta.). Similar contestacion de demanda presentaron Monica | sabel Gonzélez y
Sara Cristina Elichabe (fs.158/159vta.).  Posteriormente se decreto la apertura a prueba de las actuaciones (fs.162) y se procedio a
larecepcion de las probanzas ofrecidas por las partes. Culminado €l periodo probatorio se dict6 la sentencia de la anterior instancia,
laque ha sido motivo del recurso de apelacion traido aestaalzada. |11, En la sentencia apelada se hizo lugar ala demanday se
conden6 aMénica I sabel Gonzélez, Oscar Antonio Menchon y Sara Cristina Elichabe a pagarle al actor la suma de $ 638.237,33,
comprensiva de |os siguientes conceptos:. a) Por dafio emergente derivado del costo de materialesy mano de obra que demandara el
arreglo de los dafios causados al local, sefijé lasumade $ 578.237,33, con mas intereses a la tasa pasiva del Banco Provincia, desde
lafecha de presentacion de la pericia de arquitectura (11 de septiembre de 2014) y hasta el efectivo pago; b) Por lucro cesante
derivado de laimposibilidad de celebracion de un nuevo contrato de locacion hasta el mes de noviembre de 2010, se estableci6 la
suma de $ 60.000, desde la fecha de presentacion del informe pericial de martillero (3 de septiembre de 2013) y hasta €l efectivo
pago. Las costas del juicio seimpusieron alos demandados con arreglo alaregla objetivadel vencimiento (fs.488/500).  Para
arribar a esta decisién reprodujo €l juzgador los términos de las clausulas quintay sexta del contrato de locacion, tras sefialar que la
obligacién de mantener la cosa locada en buen estado se rige, esencialmente, por la voluntad de las partes, quienes pueden delimitar
qué gastos son a cargo del locador y cudles a cargo del locatario (fs.494/495). Seguidamente se abocd alavaloracion de la prueba
aportada al proceso, de las fotografiasy video allegado por el actor, asi como también de |as actas notariales confeccionadas por las
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partes (fs.496/498). Finalmente, procedio ala cuantificacion del dafio emergentey del lucro cesante con arreglo ala prueba pericial
de arquitecto y de martillero practicada en autos (fs.498/500). V. Lareferida sentencia fue pasible del recurso de apelacion
deducido por los demandados, quienes en esta instancia expresaron sus agravios mediante el escrito de fs.563/566.  Se agraviaron
los accionados porque a su entender se incurrié en faltade imparcialidad y arbitrariedad en la valoracion de la prueba, formulando
diversas consideraciones sobre el video, las fotografias, 10s presupuestos y demas el ementos obrantes en la causa. En |los desarrollos
siguientes del presente voto se examinara el contenido de estapiezarecursiva.  Laexpresion de agravios fue contestada por la
parte actora, quien en €l inicio de su presentacion sostuvo que la pieza en responde no constituye una critica concreta'y razonada del
fallo apelado (fs.568/574). Este planteo carece de asidero puesto que el escrito recursivo supera el umbral minimo de admisibilidad
exigido por este tribunal; de alli que en los desarrollos siguientes habré de examinar la procedencia del recurso interpuesto (art.260
del Cod. Proc.).  Posteriormente se cumplimentaron los pasos procesal es de rigor, habiéndose [lamado autos para sentencia
(fs.575) y practicado el sorteo deley (fs.577), por lo que han quedado estos actuados en condiciones de ser abordados a los fines del
dictado del presente decisorio. V. Cabe precisar, ante todo, que |os hechos que son materiadel presente juicio se cumplieron en
su integridad durante lavigenciadel Cadigo Civil; de ali que ésta eslanormativa aplicable en la especie (art.7 del C.C.y C.). No
obstante €llo, €l codigo actualmente vigente sirve de valiosa guia de interpretacion juridica, como lo ha destacado este tribunal en
numerosos precedentes (causa n°62298, ?Liuzzi?, del 8/2/2018, entre muchos otros). V1. En el pronunciamiento de grado se
delimitd la cuestion litigiosay se puntualizo que 7o que debe ser materia de andlisisy determinacion es la existencia o no, de dafios
en el inmueble locado a tiempo de larestitucion, y en caso afirmativo, establecer quién debe cargar con tales gastos y a cuanto
ascienden los mismos? (fs.493). Seguidamente se sefial 6 que la distribucion de la obligacidn de mantener la cosa en buen estado es
supletoriade la voluntad de | as partes, ya que éstas podrian acordar hacerlo de otra manera, delimitando en el instrumento
contractual qué gastos son a cargo del locador y cuales a cargo del locatario; o sea que el locatario respondera por cualquier
deterioro siempre 'y cuando le seaimputable subjetivamente -por obrar u omision culposa de su parte- u objetivamente por ser de
aquéllos que €l régimen o el contrato presumen asu cargo (fs.494).  En la sentencia se transcribié la cldusula quinta del contrato
de locacion celebrado entre las partes, donde se sefial 6 que ?el locatario recibe el inmueble compuesto de saldn, 4 bafios, escritorio,
vestidor, depdsitos, cocina, antecocina, con sus paredes pintadas, con sus pisos, aberturas, vidrios, herrgjes, llaves, instalaciones de
agua, electricidad y gas, cloacas, desaglies, artefactos sanitarios, y demas accesorios?. A continuacion, en esta clausula se detallaron
los accesorios que quedaron instalados en el local, en unalarga enumeracioén comprensiva de diversos elementos: tablero de luces
trifasica, focosy fluorescentes, pileta angulo, bachas de acero inoxidable, termotanque, extractor, campanas extractoras, chimeneas
detirgje, |lamparas de diferentes tipos, ventiladores de techo con luces, columna para letrero luminoso en vereda con cartel doble faz,
tubos y otros elementos de iluminacién, motor elevador para tanque de agua, equipo de calefaccion Carrier completo, mesas, sillas,
etc. (ver contrato afs.14/14vta. y sentencia afs.494/494vta.). También se consignd en esta misma clausula que se encontraba ?todo
en perfecto estado de conservacion, aseo y funcionamiento, siendo todo parte de este contrato de locacion. Obligandose €l locatario a
mantener y devolver el inmueble en las mismas condicionesy a pagar el importe de |os objetos que faltaren o estuvieren rotosy los
deterioros ocasionados?. Y se culminé esta clausula puntualizandose que: ?En razon de ello se deja expresamente convenido y es
condicion del presente contrato, que las reparaciones que deban efectuarse en la cosalocada, cualquiera sea el origen o causa que las
motive, en cualquier parte, principal 0 accesoria, estaran siempre a cargo del locatario y que en ningln caso €l locador tendra que
asumir gasto alguno? (fs.14vta. y fs.494vta,; lo destacado me pertenece).  También se transcribio en la sentencia la clausula sexta
del contrato de locacién, donde se consigno: ?el locatario debera entregar alafinalizacién del contrato, el inmueble alquilado,
totalmente limpio, con pisos libres de manchas, con las paredes, cielo raso y azulejos de la propiedad limpios, sin roturas, en buen
estado, con todos |os herrgjes, llaves, vidrios, azulejado completo, instal aciones el éctricas en perfecto funcionamiento, interruptor de
las mismas colocado, equipo de calefaccidn funcionando, trifésicainstaladay habilitada, campanas de extraccion colocadas, mesada
con bacha de acero inoxidable colocada en cocina, todas |as canillas de agua friay caliente funcionando (en bafios, depésito y
cocina), bafios funcionando perfectamente, desagiies de cloacasy pluviales libre de obstrucciones, con |os tapones de seguridad de
gas colocados, con las paredesy cielo rasos de la propiedad totalmente pintados con pintura Latex de color blanco de primera
calidad a satisfaccién del locador o bien hacerse cargo del importe que resulte la realizacién de dichos trabgjos, 10s que surgiran de
dos presupuestos solicitados por €l locador al tiempo de la desocupacion. El incumplimiento en |o aqui especificado daralugar aque
el locador promueva una accién judicial por cobro de los gastos que se originen en los trabajos |levados a cabo y a que se hace
referencia en esta misma clausula, los que podran ser por la via gecutiva? (ver contrato de locacién afs.14vta. y sentenciaa
fs.494vta./495).  Luego de estas citas sostuvo €l a quo que las partes, en uso de la facultad de distribuir |as obligaciones de
mantener, conservar y reparar el inmueble, describieron con un alto nivel de detalle, las condiciones en las que el locador entregd el
inmueble y aquellas en las que el locatario debia reintegrarlo, acordando, ademas, que las reparaciones que debieran efectuarse en la
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cosa locada, cualquiera sea el origen o causa que las motive, estarian siempre a cargo del locatario y que en ningun caso €l locador
tendria que asumir gasto alguno (fs.495, segundo parrafo). Formuladas estas consideraciones se aboco €l juzgador alavaloracion de
la prueba aportada al proceso, siendo esta temética la que constituye la materia litigiosa traida a esta al zada, pues la demandada
apelante sostiene que en la sentencia se incurri6 en falta de parcialidad y arbitrariedad en la evaluacién de la prueba (fs.564).  VII.
Tal como yalo vengo poniendo de relieve, el nlcleo motivacional del decisorio apelado se centraen la valoracion de la prueba
rendida en autos (fs.495vta./498), habiendo realizado el a quo un detenido andlisis de las fotografias del inmueble acompafiadas por
los litigantes en los escritos liminares del proceso, en ambos casos acompariadas por sendas actas notariales (ver afs.25/73 el acta
notarial y fotografias allegadas por €l actor, y afs.111/129 las fotografias y acta notarial acompafiadas por la demandada). Considero
gue estas probanzas son de valia para el esclarecimiento de los hechos acontecidos en €l sub caso, por |o que a continuacion
procederé a efectuar su evaluacion. 1. Con fecha 30 de noviembre de 2009 se labro el acta de constatacién n° 445, con
intervencién del notario Jorge Marcelo D'Alessandro, a requerimiento de Miguel Angel Merigone, quien actud en representacion de
lalocataria Monica | sabel Gonzdlez. Esta acta notarial resulta por demas escuetay se encuentra destinada -esencialmente- a dgjar
constancia de la entrega de las Ilaves por parte de lalocataria; ya que en lo referente a estado de conservacion y mantenimiento en
gue serestituyd el inmueble, no se concretaron constataciones de relevancia. En efecto, sobre esta teméatica medular, el apoderado se
limité a manifestar que ?el local se entrega pintado, de acuerdo a las condiciones contractual es. Quedando |os artefactos luminicosy
cajas térmicas, existentes al momento de lalocacion? (fs.128). Seguidamente, el apoderado entrego diecisiete fotografias
pertenecientes a distintas dependencias del inmueble, habiendo constatado el notario que las mismas correspondian alos distintos
sectores del local (fs.128/128vta.). Las actuaciones posteriores de ladiligencia notaria estuvieron dirigidas a concretar la entrega de
las llaves (fs.128vta.). 2. Un marcado contraste se observa entre el acta notarial examinada en el parrafo anterior y el acta notarial
allegada por €l actor en su escrito de demanda, que fue labrada unos pocos dias después, con fecha 3 de diciembre de 2009
(fs.25/73). A diferencia de la anterior, esta segunda acta contiene una minuciosa descripcion de los diferentes deterioros que
presentaba el local en el momento en que la locataria entregd las llaves. Ademas, en lo que constituye un dato de singular valia, esta
actuacion se realizd con participacién del apoderado de lalocataria, Dr. Miguel Angel Merigone (0 sea la misma persona que
intervino en laya analizada acta de constatacién del dia 30 de noviembre de 2009) y de Roberto Esteban Acevedo, maestro mayor
deobrasal cual lainquilinale encomend6 larealizacién de algunas tareas de mantenimiento del local. Asimismo, esta segunda acta
conté con laintervencion de personas idéneas en |os diferentes rubros de la construccién (cuyo conocimiento en las respectivas
materias no ha sido puesta en tela de juicio). De este modo, se estd ante un instrumento publico que se erige como elemento
probatorio decisivo en orden aladilucidacion de la cuestion planteada en |os presentes actuados (arts.980, 993, 994, 995 y ccs. del
Cad. Civil; arts.310, 311, 312y ccs. del C.C. y C., invocados como Util pautainterpretativa; arts. 375, 384 y ccs. del Céd. Proc.).

Y esta segunda acta de constataci én que ahora nos toca analizar, se formalizé en escrituran® 290 de fecha 3 de diciembre de 2009, a
requerimiento del actor y con intervencion del notario Algjandro Agustin Zubiaurre, habiendo participado en ladiligencia-como
anticipé- el apoderado de lalocataria Dr. Miguel Angel Merigone, y el maestro mayor de obras Roberto Esteban Acevedo, quien ya
habia efectuado mantenimiento del local a solicitud de lalocataria. Asimismo, estuvieron presentes en el acto personas idoneas en lo
que respecta a plomeria, gas, pintura, albafiileriay construccion, equipos de aire acondicionado y electricidad (cuyaidoneidad,
reitero, no ha sido cuestionada), y también otra persona que efectud una filmacion de la propiedad en sus distintos ambientes (ver
esta parte del acta notarial afs.25y el video acompariado por laactoraafs.18).  Puesbien, en la sentencia apelada sele dio una
marcada importancia alaintervencion que en esta diligencia tuvieron las personas idoneas en las diferentes materias constructivas.
Asi se ponderaron en la sentencia las manifestaciones de Alfredo Anibal Arias (de profesion plomero y gasista), quien detecto
pérdida de agua en €l inodoro, falta de latapa de la mochila de aguay desconexion del cafio flexible de ducha; observé que al ser
modificados | os bafios no se realizo lainstalacion de agua caliente, asi como lafalta de funcionamiento de la canilla de piletade la
cocina. Unavez en el patio interno, esta persona manifest6 que el tanque de agua se encontraba con las cafierias desconectadas; y en
cuanto alainstalacion de gas, expresd que la misma deberia verificarse con los planos respectivos y haciendo las pruebas hidréulicas
deedtilo (ver actaafs.26vta. y sentenciaafs.496vta.).  Pero las que revisten particular trascendencia en esta parcela del acta son
las manifestaciones alli vertidas por el actor Ricardo Federico Gonzélez, relativas aimportantes elementos que fueron enunciados en
el contrato de locacion y que faltaban en el momento de la constatacion. La falta de estos elementos fue constatada por el notario
actuante pero, ademas, no recibi6 ninguna clase de aclaracion, justificacion o cuestionamientopor parte de las personas que en ese
momento supervisaron ladiligencia por encomienda de la locataria: su apoderado Dr. Miguel Angel Merigoney su profesional en la
materia, maestro mayor de obras Roberto Esteban Acevedo. Esta notoria pasividad de |as personas que debian resguardar |a postura
delalocataria-en el marco de una situacion que ya se habia tornado conflictiva- se erige en un indicio de sumo valor para solidificar
lareclamacion del actor (art.163 inciso 5 del Cod. Proc.).  Precisamente, |os faltantes denunciados en esa diligencia por el actor
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son de gran magnitud, habiendo manifestado €l requirente de la actuacion notarial ?que en €l sector de la cocinafatan las amplias
mesadas de granito, sus bachas, griferia, desagles, etcétera, una pileta de angulo y tres bachas de acero inoxidable, los extractores y
las campanas extractoras, que estaban colocadas y que se encontraban en perfecto estado de uso al momento de laentregay una
mesa de cocina enchapada en acero inoxidable, de dos metros?. Asimismo, en el patio interior, el actor agregd ?que falta un motor
elevador para el tanque de agua?. Tal como puede apreciarse, se trata de objetos que fueron expresamente enumerados en la cldusula
quinta del contrato de locacion (ver apartado V1, segundo parrafo), y que en el momento de la constatacion notarial no se
encontraban en el salén; por |o que se esta ante un hecho gravitante en orden ala definicion del litigio, a no haber merecido ninguna
clase de observacién o aclaracion por parte de las personas que participaron en la diligencia en representacion de lalocataria agui
demandada (art.163 inc.5,375, 384 y ccs. del Céd. Proc.).  Otra personaiddnea que concurrié a acto fue Ricardo Javier Cano, de
profesién pintor, quien pudo comprobar la falta de pintura de las distintas dependencias, falta de limpiezay grasa adherida
(fs.25vta.), 1o que constituye un claro incumplimiento alo estipulado por las partes en la clausula sexta del contrato de locacion (ver
apartado V1, tercer parrafo). También son rel evantes las manifestaciones de Ramén Mufioz, de profesién constructor-albafil, quien
sefial6 que en el saldn los pisos se encuentran cachados 'y algunos rotos en su gran mayoria; [os revestimientos de cocina estén rotos
y agujereados; falta revestimiento en algunos sectores de |las paredes; faltan puertas de hierro con vidrios en la cocina, como asi
también en el patio interno y sus ventanas; los azulejos de la parrillahay que sacarlos, debiendo realizar revoques grueso y finoy
pinturay dejarlo abierto hacia el patio de luz como era antes (fs.25vta./26). Vuelvo areiterar que estas manifestaciones de los
técnicos no merecieron ningun tipo de refutacion por parte de |as personas que representaron alalocatariaen el acto dela
constatacion notarial (arts.165inc.5, 375, 384 y ccs. del Caod. Proc.).  En un aspecto que reviste especial gravedad debe destacarse
lamanifestacion del actor a sefialar que ?al momento de entregar el local, 10s pisos eran de piedra granito y que la propiedad
constaba de cuatro bafios con sus instalaciones, y no como esta en la actualidad, con dos bafios y en pésimo estado, encontrandose
ademas algunos espejos rotos, etcétera. Asimismo hay reformas edilicias en la parte del salon que daba al patio de luz, las que no
fueron autorizadas? (fs.26). Seguidamente, el actor hizo lareservadel caso en cuanto ala cuestion edilicia por las paredes
derribadas, ya que ello puede haber afectado la estructura del inmueble en general, con el consecuente riesgo paralos habitantes de
laplanta alta (fs.26). Tal como puede apreciarse se esté ante reformas edilicias realizadas en franco detrimento del inmueble locado,
todo lo que constituye un indudable incumplimiento alo dispuesto en las clausulas quintay sextadel contrato de locacion
(analizadas en €l apartado V1), sin que en €l acto de la diligencia notarial haya mediado algun tipo de aclaracién por parte de quienes
actuaban por encomienda de lalocataria (arts.163 inciso 5, 375, 384 y ccs. del CAd. Proc.).  También es de utilidad lo expuesto en
el actanotarial por Atilio Mussa, de profesion electricista, quien sostuvo que los tableros de electricidad no tienen la calidad de
materiales que é mismo habia colocado antes de la entrega del local al inquilino. Dijo que las instalaciones en general son
deficientesy con riesgo en caso de utilizacion sin previainspeccion, y agregd que los artefactos el éctricos deben ser reemplazados
ya que se observa que tienen faltantes, como por jemplo ventiladores deteriorados, sin aletasy otros completamente desconectados,
no estando instalada ni habilitadalaluz trifésica (fs.26). En este estado manifesto el actor que en el salon faltan las mesasy sillas de
algarrobo, los bafles y las vigas de madera que se encontraban colocadas; en su frente la vidriera se encuentra rota sobre un lateral
faltael cartel doble faz, tubos, reactancias, zocal os, arrancadoresy tres luces afuera que se encontraban colocadas (fs.26). Por Gltimo
se tienen las manifestaciones de Julio Va etutto, persona dedicada a equipos de aire acondicionado y calefaccidn, quien puso de
resalto las distintas deficiencias que presentaban estos sistemas (fs.26/26vta.). Tal como puede apreciarse, unavez més, se trata de
dafios causados a inmueble que revisten mucha entidad, alo que se suma el faltante de elementos esencial es que fueron enumerados
en el contrato de locacion (arts.163 inciso 5, 375, 384 y ccs. del Cod. Proc.).  VIII. Luego del andlisis de las actas notariales
efectuado en el apartado precedente, es posible contar con un panorama esclarecedor de los dafios provocados a inmueble, del
importante faltante de elementos que integraron el contrato de locacion, y de larealizacion de reformas edilicias en franco
detrimento del bien objeto delacontratacion.  En la sentencia apelada se cotejaron las fotografias allegadas por |as partes en sus
respectivos escritos de demanday contestacion de demanda, y se observé una supuesta contradiccion sobre el estado del bien
ilustrado por cada grupo de fotos, sosteniéndose que esa contradiccion no estal, toda vez que en las fotografias se han tomado
distintos espacios o partes del mismo local (ver s.496, Ultimo parrafo). Esta asercion del juzgador es acertada, pues del simple
cotejo de ambos grupos de imagenes fotogréficas, surge que las mismas reflejan distintas partes del local; y, més aln, esas placas se
han obtenido desde diferentes distancias y angulos, 1o que pone de relieve que no media ninguna contradiccion entre ellas. Asi puede
apreciarse, por jemplo, que las fotos allegadas por |a demandada han sido tomadas -en su mayoria- desde distancias més a gjadas
(ver fs.111, 112, 113, 114, 115, 116, 121, 123 y 125), mientras que las obtenidas por €l actor tienen una mayor cercaniay un nivel
més elevado de detalles (ver fs.27 a74). A estaasercion le adiciona el juzgador la ponderacién del video allegado por laactora, que
viene acorroborar estatesitura (ver fs.496/496vta.).  Pero lo que debe remarcarse, es que las referidas fotografias deben ser
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apreciadas juntamente con las actas notariales de las que forman parte integrante, ya que estos instrumentos publicos poseen la
fuerza probatoria que le otorgan los arts.993, 994 y 995 del Cédigo Civil. En este orden de ideas, tal como o vengo sefialando,
cobran especid relieve las diversas manifestaciones del actor en el acto de ladiligencia notarial de fs.25/26vta., sobre los dafios de
magnitud causados a inmueble, las que no merecieron ninguna clase de observacion, impugnacién o aclaracion por parte de las
personas que ali actuaron por encomienda de lalocataria. Es cierto que, como lo puntualiza Rivera, lafe publicano amparala
sinceridad de las manifestaciones, sino exclusivamente la existencia material de los hechos que €l oficial pablico hubiese enunciado
como cumplidos por é mismo o que han pasado en su presencia; por lo que lainsinceridad de o vertido en el instrumento puede
demostrarse por cualquier medio de prueba(l nstituciones de derecho civil, parte general, Bs. As. 1993, tomo |1, pags.673y 674; ver
también Derecho Civil Parte General, Rivera-Medina directores, Rivera-Crovi autores, Bs. As. 2017, pag.704). Pero no menos cierto
es que en el supuesto de autos no s6lo no se probd lainsinceridad o inexactitud de las manifestaciones del actor, sino que en €l
mismo acto de la diligencia no se formul 6 ninguna clase de cuestionamiento por parte de las personas que representaban ala
locataria (su apoderado Dr. Miguel Angel Merigoney su profesional en lamateria, maestro mayor de obras Roberto Esteban
Acevedo). Estas circunstancias, ami juicio, resultan decisivas para sellar la suerte adversa del recurso de apelacién interpuesto
(arts.919, 993, 994, 995 y ccs. del Cod. Civil; arts.296, 311, 312y ccs. del C. C. y C., invocados como pauta hermenéutica; arts.163
inc.5, 375, 384y ccs. del Cad. Proc.).  En definitiva, lalocataria demandada no probd lainsinceridad o inexactitud de las
manifestaciones volcadas por €l actor en el acta notarial de fs.25/26vta.; mas alin, las consintio técitamente mediante €l silencio de
aquellas personas que la representaban en esa diligencia (conf. Orelle en Cadigo Civil y leyes complementarias, director Belluscio,
coordinador Zannoni, tomo 4, pags.551 a 554). De ali que hayan quedado debidamente acreditados los graves dafios causados a
inmuebley el faltante de objetos enunciados en el contrato de locacion; debiendo destacarse -especialmente- que no existe ninguna
otra constancia de la causa que permita avizorar una solucion diferente. A ello debe agregarse que, como yalo puntualicé supra, en
el contrato de locacion las partes describieron con mucho detalle las condiciones en las que el locador entregd el inmueble, y
aquellas en las que lalocataria debia reintegrarl o, acordando, ademés, que las reparaciones que debieran efectuarse en la cosalocada,
cualquierasea el origen o causa que las motive, estarian siempre a cargo del locatario y que en ninglin caso el locador tendria que
asumir gasto alguno (ver apartado VI del presente voto).  En este punto son de interés las consideraciones que efectlia L orenzetti,
quien sefidla: 7El riesgo econdmico en lalocacion esta representado por la posibilidad de deterioro de la cosa por € uso normal y
anormal, por el caso fortuito, por las mejoras que haya que hacerle o | as partes deseen hacer, todo lo cual representa un costo
econdmico que es adjudicado por €l contrato. Las disposiciones existentes en el Cédigo Civil sobre este tema no se compadecen con
su utilizacion préctica, toda vez que, siendo reglas supletorias, han sido abandonadas por la costumbre negocial, en la que proliferan
los pactos que transfieren estos riesgos a locatario. Por esta razon, es preciso distinguir el modelo legal del negocial; el deber ser
que propone el derecho supletorio, de lo que las partes han efectuado. En cuanto al primero, el Cadigo establece un modelo
conforme alo que haria un buen contratante en dos aspectos relativos alos riesgos: 10s deteriorosy las mejoras de la cosa, fijando
reglas sobre quién debe soportarlos. Este es el acuerdo al que llegarian dos contratantes ideal es en condiciones de libertad, y que por
ello se considerajusto. Por supuesto que pueden darse situaciones en las que existan motivos vaidos para apartarse de este modelo
de negociacion, pero el régimen del Cadigo no exige ninguna explicacion, siendo suficiente pactar otro régimen? (Tratado de los
contratos, tomo |1, pags.399 y 400; lo destacado me pertenece). Aplicando estos conceptos al caso de autos, puede afirmarse que en
el contrato de locacion celebrado entre las partes se establecio -de un modo claro y preciso- la obligacion de lalocataria de realizar
todas aguellas reparaciones que fueran necesarias pararestituir la cosalocada en el perfecto estado en que la misma fue entregada;
tratandose éste de un pacto que laley admite porque no esimperativa, sino -como expresa L orenzetti- meramente supletoriade la
voluntad de las partes (arts.1137, 1197, 1554, 1556, 1559, 1561, 1562, 1615y ccs. del Cod. Civil).  IX. Luego de las motivaciones
antedichas se muestra nitida laimprocedencia de |os agravios expuestos por |a demandada apelante, quien le atribuye a la sentencia
faltade imparciaidad y arbitrariedad en la evaluacién de la prueba, aduciendo que el juzgador tomé como valido todo lo aseverado
en el video que no tiene fecha de filmacidn, y afirmando que la actora no produjo ninguna prueba sobre los dafios causados a
inmueble (fs.564). Asi realiza una enumeracién de las distintas partes del inmueble y remarca que no hay prueba de los dafios
reclamados por €l actor, ni de las reformas edilicias, ni del faltante de elementos integrantes de lalocacién; pretendiendo ampararse
en el actanotarial labrada por su partey en las fotografias incorporadas ala misma (fs.564/564vta.).  Esta argumentacion de la
apelante carece de todo asidero, ya que la pretension del actor se encuentra sustentada en un sélido marco probatorio, integrado por
los propios términos del pacto a que las partes arribaron y por 1o que resulta de las actas notariales allegadas con |os escritos
consgtitutivos de lalitis; surgiendo evidente que €l acta notarial agregada a fs.25/26vta., debe prevalecer sobre la otra acta notarial
gue consta afs.128/129 (para evitar reiteraciones innecesarias me remito alo dicho en el apartado VI de este voto). En efecto, el
acta allegada con la demanda contd con la presencia de personas idoneas en |os diferentes rubros de la construccién que se
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manifestaron sobre el estado del inmueble, con precisas manifestaciones del actor que resultan congruentes con lo pactado en el
contrato de locacion, y con €l silencio de las personas que en ese acto representaban alalocataria, quienes no formularon objeciones
o aclaraciones de ningunaindole.  En este orden de ideas es un dato irrelevante que el actor haya vuelto a dar en locacion el
inmueble a partir del mes de noviembre del afio 2010 (fs.564vta., antelltimo parrafo). Mas aln, la apelante no critico las
motivaciones brindadas en este punto por el juzgador, en el sentido de que se observan notables diferencias entre el texto de este
nuevo contrato y el texto del contrato que motiva este litigio. Asi se sostiene en la sentencia, en consideraciones no cuestionadas por
laapelante (art.260 del Cod. Proc.), que ?en lamismaclausulay en la siguiente (sexta) del contrato celebrado entre las partes de
autos, se realiz6 una amplisima descripcion del inmueble detallandose ademas, |os accesorios que |o integraban, alos que no se hace
referencia alguna en el nuevo contrato, circunstancia que coincide con la afirmacion formulada por el actor, respecto a que luego de
haber realizado las reparaciones minimas y necesarias se alquil6 el inmueble en noviembre de 20107 (fs.497vta./498).  Otra
asercion del escrito recursivo que carece de sustento es lareferencia a que el actor acompafié presupuestos (no facturas) fechados en
diciembre de 2011, o sea dos afios después de la desocupacion y entregadel local (fs.564vta./565vta.). Insisto en que esto es
completamente irrelevante, por cuanto los presupuestos fueron allegados a | os solos fines de cuantificar e reclamo indemnizatorio
(fs.75/90y fs.98), y ningunaincidencia puede tener la fecha de |os mismos en lo que respecta a la atribucién de responsabilidad por
los dafios causados. Por 1o demaés, la cuantia del resarcimiento se establecio en €l fallo apelado sobre la base de la periciade
arquitectura (ver periciaafs.436/437 y sentenciaafs.498/499vta.), sin que haya mediado criticaidénea en el escrito de expresion de
agravios (arts.165, 260, 375, 384, 474 y ccs. del Cad. Proc.). Finalmente, en el escrito recursivo tampoco se visualiza alguna
impugnacion con respecto ala pericia de martillero que sirvié para establecer €l valor locativo del inmueble (fs.422), sobre cuya
base se estableci6 en la sentencia el monto de laindemnizacion por lucro cesante (fs.499vta./500). Por el contrario, €l apelante se
limité aformular un rechazo genérico de esta pericia sin brindar ningiin fundamento valedero en respaldo de dicha aseveracion (ver
fs.565).  X. Espor todo lo expuesto que propicio la confirmacion de la sentencia apel ada de s.488/500, en todo lo que decide y ha
sido motivo de agravio (arts.919, 980, 993, 994, 995, 1137, 1197, 1554, 1556, 1559, 1561, 1562, 1615y ccs. del Cod. Civil; arts.163
inciso 5, 165, 375, 384, 474 y ccs. del Cod. Proc.); con imposicién de las costas de al zada a los demandados apel antes que han sido
vencidos en el trdmite recursivo (art.68 del Céd. Proc.).  Asilovoto. A lamisma cuestion, los Dres. Galdésy Longobardi, por
los mismos fundamentos, adhieren al voto que antecede, votando en igual sentido. A LA SEGUNDA CUESTION, el Sefior Juez
Doctor PeraltaReyes, dijo:  Atento alo que resultadel tratamiento de la cuestién anterior, se resuelve confirmar la sentencia
apelada de fs.488/500, en todo o que decide y ha sido motivo de agravio (arts. 919, 980, 993, 994, 995, 1137, 1197, 1554, 1556,
1559, 1561, 1562, 1615y ccs. del Cad. Civil; arts.163 inciso 5, 165, 375, 384, 474 y ccs. del Céd. Proc.); imponiéndose las costas de
alzada alos demandados apel antes que han sido vencidos en el tramite recursivo (art.68 del Cod. Proc.). Difiérese laregulacion de
honorarios para su oportunidad (arts.31 y 51 del dec. ley 8.904/77; S.C.B.A. causa |-73016 ?Morcillo?, sentenciadel 08-11-17).
Asilovoto. A lamismacuestion, los Dres. Galdésy Longobardi por los mismos fundamentos, adhieren al voto que antecede,
votando enigua sentido.  Con lo que terminé el Acuerdo, dictandose lasiguiente:  SENTENCIA  Azul, Abril de 2018. -
AUTOSY VISTOS: CONSIDERANDO: Por todo lo expuesto, atento lo acordado a tratar las cuestiones anteriores, demés
fundamentos del acuerdo, citas legales, doctrinay jurisprudenciareferenciada, y o dispuesto por los arts.266, 267 y concs. del
C.P.C.C,, seresuelve: confirmar la sentencia apelada de fs.488/500, en todo |o que decide y ha sido motivo de agravio (arts. 919,
980, 993, 994, 995, 1137, 1197, 1554, 1556, 1559, 1561, 1562, 1615y ccs. del Cod. Civil; arts.163 inciso 5, 165, 375, 384, 474y
ccs. del Cod. Proc.); imponiéndose las costas de alzada a los demandados apel antes que han sido vencidos en el tramite recursivo
(art.68 del Cdéd. Proc.). Difiérese laregulacion de honorarios para su oportunidad (arts.31 y 51 del dec. ley 8.904/77; S.C.B.A. causa
[-73016 ?Morcillo?, sentencia del 08-11-17). Registrese, notifiquese por Secretariay devuélvase a su Juzgado de origen.
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