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Escrituracion Incumplimiento En La Entrega De La Unidad Clausula Penal

JURISPRUDENCIA Escrituracion. Incumplimiento en la entrega de la unidad. Clausula
penal Se confirma el fallo que hizo lugar ala demanda de escrituracion, pues surge probado el incumplimiento de la
constructora en la fecha de entrega de la unidad, siendo que el actor ya habia abonado el 90% del precio. Enlaciudad de

Mordn, Provincia de Buenos Aires, alos veintisiete dias del mes de marzo del afio dos mil dieciocho, reunidosen laSalalll del
Tribunal, el Sr. Sefior Juez de la Excma. Camarade Apelacion en lo Civil y Comercia del Departamento Judicial de Morén, doctor
Eugenio A. Rojas Moalinay €l Dr. Roberto Camilo Jorda quien integrala Sala (arts. 36 ley 5827 y art. 11, inc. i, ap. 1) en virtud de
encontrarse -al momento del sorteo de la presente- el Dr. Juan Manuel Castellanos en uso de licencia para pronunciar sentenciaen
los autos caratulados: ?2DELL'ERBA, DIEGO GASTON C/ AVENIDA GAONA ... SA. § ESCRITURACION-DANOS Y
PERJUICIOS?, CAUSA MO 1345 14 habiéndose practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Const. de la Provincia de Buenos
Airesy 266 del Cadigo de Procedimientos Civil y Comercia y Ac. Ext. N° 30 de esta Sala), resultd que debia observarse el
siguiente orden Dres. ROJAS MOLINA-JORDA, resolviéndose plantear y votar lassiguientes. CUESTIONES  1° ¢Esjustala
sentencia apeladade fs. 266/273?  2° ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A LA PRIMERA
CUESTION: ¢ sefior Juez ROJASMOLINA, dijo:  |.- HECHOS: &) Lademanda es iniciada por el sefior DIEGO GASTON
DELL'ERBA, contraAVENIDA GAONA ... SA., por ESCRITURACION y DANOS Y PERJUICIOS.-  Sefiala que con fecha 04
dejulio del afio 2011, firmé con la demandada un boleto de compraventa, por una unidad funcional desde €l pozo, n°1, letra C, del
segundo piso, del Edificio de lacalle Ayacucho ..., de Haedo, Pdo. De Mordn; €l precio total y convenido fue U$S 37.800,
abonandose en ese acto la suma de U$S 11.340, 20 cuotas mensuales igualesy consecutivas de U$S 1.133y el saldo de U$S 3.800
serén pagados contra entrega de la posesion y de la escrituracién, la que ocurriria dentro de los 45 dias de la suscripcién del
Reglamento de Copropiedad y dentro de los 24 meses de lafirma del boleto, es decir, el 04 de julio de 2013; explicitalas demas
condicionesinsertas en el mencionado documento.-  Denuncia que luego de abonar las 20 cuotas pactadas recibi6é una
comunicacion haciéndole saber que en el mes de junio de 2013 |as unidades estarian listas para ser entregadas; se pone en contacto
con lavendedoray le manifiesta que antes quisiera verla para comprobar si se habia cumplido con |as especificaciones técnicas
convenidas, acompafiado por un albafiil verifica que faltaba un placard con sus interiores completos; sigue el intercambio de emails
y con fecha4 de julio de 2013 le remiten €l acta de posesion para su verificacion, se le exige la suma de $4.000, como fondo de
garantia, otros $600 para el certificado de aptitud el éctrica necesario para el tramite del medidor de laluz, se requiere informacion de
esos $4.000, siendo contestado con la explicacion correspondiente.-  Prosiguen los emails referidos a coordinar la entrega del bien
y formalizar la escrituracion; se realiz6 unareunion en un estudio juridico y alli le comunican que no tenian intencion de entregarle
el departamento ni su escrituracion invocando la existencia de otro conflicto entre las partes.-  Asi sellegd alaremision de una
carta documento del 15 de agosto de 2013, intimando ala entrega de la unidad funcional o el pago de la multa convenida de U$S 50
diarios, comunicandole que el saldo del precio estabaasu disposicion.-  En la contestacion por lamismavia el vendedor hace
saber que hay retrasos en la construccién por causas que no le son imputables y que no corresponde €l pago delamulta-  El
intercambio prosigue en los mismaos términosy a momento de iniciarse este proceso no ha ocurrido ni laentrega de laposesion ni la
escrituracion.-  En su ampliacion de lademanda, €l actor aclara que el departamento a entregar era el ubicado en el segundo piso
2C?; denunciainconvenientes paralaindividualizacion y solicita oficio al Escribano Munin (en su contestacion manifiesta que no
puede informar cual es el departamento del actor).-  En una nueva ampliacién sefiala que ha recibido una carta documento de la
demandada notificandole que han resuelto el contrato (15 de julio de 2014), la que fue rechazada por lamismavia-  Fundaen
derecho, reclamala multa pactada, lucro cesante, dafio moral y solicita se condene ala demandada a otorgar |a escrituratrasiativa de
dominio, con la posesion correspondiente.-  b) Se presentala Dra. Olga Lidia Gonzalez, en representacion de AVENIDA
GAONA ... SA.l, formulalas negativas de estilo y da su propia version de los hechos; de tal manera sefiala que el actor no ha
cumplido con su obligacién de pagar el saldo del precio, ni laha consignado en este expediente y que €ello lo inhabilita para exigir
cumplimiento de obligaciones a cargo de su mandante; de esa manera solicitael rechazo delademanda.-  Luego explicaque su
parte ha sido gravemente perjudicada por €l valor de venta del bien al actor y por €llo, invocando el art.1198 del Céd.Civil, se
notificd que rescindia la operacion; el actor no ofrecio mejorar el precioy selimitd arechazarla-  Solicitael rechazo dela
demanda, con costas.-  11.- LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA: Dictada por la sefiorajueza a cargo del Juzgado de
Primera Instancia en lo Civil y Comercia n°11, Departamental, hace lugar parcialmente ala pretension, condena ala demandada a
escriturar afavor del actor laUnidad Funcional 1 delaletra C del segundo piso en €l plazo de 30 dias, debiendo el actor abonar €l
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saldo restante del precio de venta a momento de la escrituracion; ademas AVENIDA GAONA ... S.S. debera abonar a DIEGO
GASTON DELL'ERBA lasuma de $150.000 en concepto de multa.-  111.- LOSAGRAVIOS: Apelad actor (fs.276) y la
demandada (fs.287), recursos que fueron concedidos libremente (fs.272 y fs.288), expresa agravios el primero (fs.295/297) y la
segunda (fs.300/302), con réplicas de ambas partes, [lamamiento de autos para sentencia, suspension del mismo por realizacién de
dos audiencias y reanudacién de los términos con fecha 07 de febrero del 2018.- V.- LA SOLUCION PROPUESTA AL
ACUERDO: PRIMERO: Laescrituracion: @) Comenzaremos con los agravios de la demandada que se dirigen atres
direcciones.-  1°) Lacondenaaescriturar: El agravio comienza sefialando una equivocada referencialegal por parte del ?aquo?
(art.1187 del Cad. Civil) que no es aplicable a caso de autos, ya que el actor no ha cumplido ni consignado con su demanda o
posteriormente, acabadamente sus obligacionesy de alli es que no puede requerir a otro contratante que cumpla con las suyas, tal
como loindicael art.1204 del Cad. Civil; también denuncia que no ha existido una constitucién en mora. Solicita modificacién del
fallo.-  *) Indudablemente que ?escriturar? constituye la obligacion principal nacida del contrato y que debe realizarse con la
intervencién de funcionario publico.-  También se esta de acuerdo que no siempre es facil, sencillo, saber quién fue el
incumplidor, es decir, aquél que con sus actitudes impidié que laescrituracion sellevaraacabo.-  Se destaca, por Ultimo, que este
deber de ?hacer? alcanza por igual a comprador y a vendedor, que cada uno debe ?poner 1o suyo?: designar escribano, concurrir a
la escribania, aportar |os datos y documentaci on necesarios para su realizacion, cumplir con las prestaciones que la condicionan,
como puede ser, el pago del precio o0 el saldo o laentregadeunacosa.-  En otras palabras, tratandose de la escrituracion de una
compraventa -contrato esencia mente sinal agmatico- no puede propiamente afirmarse que ella sea en favor de unau otra de las
partes, dado que ambos se favorecen con €l acto escriturario en el que se cumplen las obligaciones reciprocas contraidas en el
contrato.-  Ello significa que ambas partes -vuelvo arepetirlo- estan facultadas y gravadas alavez, con lacargade instar al
escribano el cumplimiento de su cometido. En suma, atento la peculiar naturaleza de la obligacion de escriturar, puede afirmarse que
no cae en mora unade las partes, si la otra no presta la colaboracién necesaria que haga posible el cumplimiento de la prestacion.-
7L as partes se deben reciprocamente lealtad en el cumplimiento de esta obligacién y tienen que cumplir todas las diligencias previas
gue sean necesarias paralarealizacion del acto. La omision de esta actividad permite considerar a responsable en moray se
presenta como un obstaculo parala preparacion de laescrituray lafijacion de lafecha por el escribano? (BELLUSCIO-ZANNONI,
en ?Caédigo Civil...?, T.V-B, p4g.857/858).-  El art.1187 del Cad. Civil, en concordancia con el art.1185 del mismo cédigo,
dispone que la obligacién de escriturar, es una ?...obligacién de hacer?, y que ?...1a parte que resistiere hacerlo, podra ser demandada
por la otra parte para que otorgue la escritura publica?, completandose este encuadre juridico, con el art.510 del CPCC, que
establece: ?... si el obligado no cumpliere dentro del plazo fijado, €l juez lasuscribirapor é y asu costa?y el art.511 del mismo, en
cuanto expresa, en el supuesto ?...que no fuere posible el cumplimiento del deudor...sele obligaraaresarcir los dafios y perjuicios
provenientes de laingecucion?.-  *) El ?aquo? en su sentencia ha sefialado que entre las partes se ha firmado un boleto de
compray venta agregado a s.98/99, que encuentra acreditado que del precio total convenido (U$S 37.800) se ha abonado la sumade
USS 11.340 a momento de su firmay 20 cuotas de U$S 1.130, quedando el saldo de U$S 3.800 para pagar contra entrega de la
escrituray posesion.-  También indica que esta probada lafecha de la escrituray entrega de la posesion -que surge Ode un andlisis
del boleto y de las cartas documentos remitidas entre las partes- que erael 19 de febrero de 2014, produciéndose ali lamoradela
parte vendedora en el cumplimiento de sus obligaciones.-  Por Ultimo, entiende el ?a quo? que habiendo el actor cumplido con sus
obligaciones condena a demandado a otorgar la respectiva escrituratraslativa de dominio de la Unidad Funcional 1 de laletra C del
2° piso, debiendo aquél abonar el saldo restante del precio de ventaa momento de dicho acto.-  Nadahadicho el demandado en
sus agravios que contradiga esas decisiones que acreditan la existencia de mora del vendedor y el cumplimiento de las obligaciones
por parte del comprador.-  No le asiste razon al agraviado en cuanto imputa como una falta del actor no pagar €l saldo del precio,
el que, tal como viene sin dudas ni contradiccion, debe ser abonado al momento de la escrituracion, por ello no puede reclamarlo ni
tampoco debe el actor consignarlo.-  Deali, tal como lo ha decidido en la sentencia el ?a quo? también condena al actor a abonar
el saldo a momento de formalizarse laescrituradel inmueble.-  Serechazael agravio.-  2°) Laomision del fallo: En este
aspecto los agravios se dirigen aque € ?a quo? no hatenido en cuentala rescision de la operacién que se habia notificado y quele
correspondia a actor ofrecer una justa adecuacion en lo que a su obligacién corresponda, conducta que no hizo, ni después quele
fuera solicitada en la contestacion de la demanda; peticiona que se hagalugar alo reclamado y se condene al actor al pago de un
adecuado incremento en €l valor del bien en crisis; que de otro modo ello constituiria un enriquecimiento sin causa de unalas partes
en perjuicio delarestante.-  *) Existen vias diferentes pararesolver el contrato: @) por decision de la parte cumplidoray con
intimacion previa, reguladaen el parr.2° del art.1204, del Cod. Civil sin necesidad de recurrir alajusticia; b) por decision judicial,
recaida en una causa donde la pretension del actor eslaresolucion del contrato, con o sin reparacion de los dafios, y en lacual se
ventilan los extremos que dan pie alaextincién y ¢) del modo que las partes la hubieran convenido, cuando media un pacto
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comisorio expreso (parr. 3° del art. 1204), que puede ser tanto extrgjudicial como judicial.-  *) Ahorabien, en ladocumentacion
firmada entre | as partes (fs.9/12) no existe ninglin pacto comisorio expreso que ocurre cuando la facultad resolutoria ha sido pactada
expresamente en el contrato como una cldusula accidental; no es una clausula natural por cuanto su prevision no surge de laley sino
gue tiene que ser incorporado por las partes al contenido de aquél. Es por ello que si |as partes pactan expresamente la facultad
resolutoria, pero se limitan areproducir el contenido de laley supletoria, €l pacto comisorio seguira siendo tacito y no expreso. Para
que sea expresa debe necesariamente ser diferente del previsto en laley supletoria (conf. Carlos IBANEZ, ?Resolucion por
incumplimiento?, p.276).-  Lademandada ha seguido el camino de la resolucién extrajudicial que, seglin carta documento de
fs.117, tuvo como causa el hecho de que ?...el inmueble del referido boleto ha sufrido un gran incremento del valor tanto
constructivo como de venta. La prestacion a nuestro cargo se ha convertido por ello en excesivamente onerosa por lo quele
notificamos que resolvemos el contrato?.-  *) Lo primero que debemos analizar es si esta ?resolucion extrajudicial? se gjustaa
derecho produciendo todos | os ef ectos de la misma, recordando que esa decision fue oportunamente rechazada por la actora
(fs.118).-  Dicharevision, por excesiva onerosidad sobreviniente, esta contemplada en el art.1198 del Cad.Civil, que funcionaa
pedido de la parte perjudicada, que puede solicitar tanto €l regjuste de |as prestaciones como laresolucion del contrato.-  Ademés
hay que tener presente que lainvocacion de este instituto debe interpretarse restrictivamente porgque |os contratos se hacen para ser
cumplidos.-  Los hechos que dan origen a esa facultad deben reunir dos extremos: extraordinariedad e imprevisibilidad, es decir,
deben escapar a acontencer comin u ordinario, y no haber podido anticiparse su ocurrencia, cubrirse de sus consecuencias dafiosas.
Es el denominado ?riesgo imprevisible?. Son hechos que vienen aincidir sobre las prestaciones no cumplidas o adeudadas,
volviéndolas extremadamente gravosas (conf. BUERES-HIGHTON, ?Cadigo Civil...?, T.3C, pag.49).-  En €l caso de autos se esta
en presencia de lallamada ?compra en pozo?, en donde el vendedor es quien realizala construccion, fijael precio y dadas sus
cualidades no puede invocar lo que para é debe ser previsible y normal, no produciendo ninguna prueba al respecto.-  LaCorte
Provincial en causa B60403 ?Ferrosur Roca SA ¢/ Pcia. de Bs.As,, del 15 de julio de 2015 ha dicho: ?... Lainsuficiencia probatoria
de lademandada en tanto debe acreditar que el desequilibrio alegado configure una distorsién significativa de su realidad
econdmica...que no acreditod de modo fehaciente la verdadera incidencia de esa modificacion en sus costos, ni su entidad, ni su
efectiva ocurrencia, como asi tampoco que el porcentual de aumento hubiera superado el aea normal de un contrato, que el
contratista esta obligado a soportar como riesgo corriente de toda contratacion?.-  Ademés, teniendo en cuenta el estado de mora
desde el mes de febrero de 2014, laresolucién del contrato efectuada en el mes de julio del mismo afio resultaintempestiva, sin
fundamentaciény abusiva.-  Esimportante destacar que hasta ese momento el actor comprador habia a abonado el 90% del precio
convenido, lo cual toda pretension de resolucién seria un evidente abuso del derecho (art.1071 del Cad. Civil).-  Por Ultimo, se
equivoca el demandado al endilgarle a actor que debia mejorar el precio ante la solicitud de resolucién notificada.-  El art.1198,
in fine, establece que ante la decision de una parte de hacer uso de esa facultad resolutiva, ?...|a otra parte podraimpedir la
resolucion ofreciendo mejorar equitativamente los efectos del contrato?, es decir, que le confiere meramente una opcidn, no
consagrando unaobligacion.-  Serechazael agravio.-  3°) Laimposicion delamulta: considera el apelante que lamismaes
improcedente; que en el objeto de la demanda se peticiona la escrituracion con mas dafios y perjuiciosy que €l juez debe limitar su
conocimiento a esa pretension; no existe concretamente una peticion de la aplicacion de lamulta; considera ala multa como
excesiva. Solicitase laeximaal pago delamisma.- *) Con relacién aque €l actor no solicité la aplicacion de la multa, adelanto
queellonoesasi.- En efecto. En el mismo parrafo que la demandada hace referencia, €l actor en esa peticion de dafiosy
perjuicios agrega a continuacion que éstos los Zindividualizard a continuacion?.-  Luego, en el acépite ?RUBRO DANOS?, sefiala
como primer punto el reclamo de laMULTA consistente en los U$$ 50 diarios desde lafecha 4 de julio de 2013 hasta la efectiva
posesion del inmueble.-  Esindudable entonces que el accionante reclama en forma terminante la aplicacion de lamulta, por lo
cual serechazaestaparte del agravio.-  *) En cuanto a que la multa es excesiva, se comenzara por transcribir la cldusula sexta del
boleto de compraventa firmado entre las partes (fs.11) que establece: ?En caso de incumplimiento de las partes de |as obligaciones
de escrituracion, entrega de la posesion, entrega del saldo del precio, en los plazos y modos prefijados, la parte cumpliente podra
exigir alaincumplidora el pago de cincuenta délares estadounidenses diarios en concepto de sancién (clausula penal), lamisma
comenzaraaregir desde el diasiguiente a previsto parael cumplimiento de la respectiva obligacion y hasta su efectivo
cumplimiento, de pleno derecho, sin obligacion de previaintimacion judicial o extrajudicial alguna?.-  No viene discutido que el
vendedor no cumplié con su obligacion de escriturar en el plazo convenido, por lo que corresponde la aplicacion de la multa (art.652
del Cod. Civil).- Lasentenciaapeladala ?aquo? en uso de lafacultad previstaen el art.656, 2° parrafo del Cod. Civil y
jurisprudencia de la Corte Provincial, morigerala multa ala suma de $150.000 por todo concepto alafecha de ese
pronunciamiento.-  *) Sentado ello, corresponde analizar la queja atinente ala morigeracion de la multa, también apelada por el
actor por considerarla considerablemente reducida, de tal forma que se daré contestacion a ambos agravios.- No hay duda de quela
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clausula penal que las partes estipulan es, ademés, de la de prever en forma anticipada el resarcimiento que habra de corresponder &
caso de retardo o ingjecucion de |as obligaciones concertadas (arts. 652 del Cadigo Civil y concds.), lade producir efectos
compulsivos, que funcionen como el ementos conminatorios e insten a deudor al debido cumplimiento de todo aquello que las partes
han acordado através de las disposiciones contractuales. Para que la penalidad puede cumplir la aludida finalidad de asegurar o
conminar al cumplimiento de las prestaciones, debe resultar suficientemente gravosa para el deudor de las mismas; tanto como para
que le resulte preferible la gjecucion de la obligacién antes que el pago de la multa (Cam. Civ. 2da. La Plata, 103202/06).- Es regla
subordinante del derecho que las convenciones particulares no pueden dejar sin efecto las leyes en cuya observancia estén
interesados el orden publico y las buenas costumbres (art. 21 del Codigo Civil). Razonablemente, a estos dos principios deben
acomodarse las leyesy la conducta de |os particulares.- Por otro lado, sabido es que |os jueces cuentan con lafacultad de reducir
-incluso de oficio- las penas cuando su monto desproporcionado con la gravedad de la falta que sancionan, habida cuenta del valor
de las prestaciones y demés circunstancias del caso, configure un abusivo aprovechamiento de la situacién del deudor (art. 656 parr.
2do del Cédigo Civil).- Todo ello sin perder de vistaque si bien la clausula penal esinmutable, e€llo es de carécter relativo, puesla
normativa antes mencionada -art. 656 del Cod. Civil- prevé la eventualidad de su reduccion adn de oficio cuando su monto aparezca
desproporcionado con la gravedad de la falta que sanciona, habida cuenta el valor de las prestaciones y demés circunstancias del
caso (LaPlata, Cam. Civ. 2da. Salalll rsd. 178/10).- En correlato con los argumentos recién expuestos, en el caso concreto de autos,
considerando el valor total de la operacion de compraventa (U$S 37.800), como asi también la moneda en que dicha multa fue
pactada (U$S 50 por dia), resulta a todas luces excesivo y desproporcionado, ya que de considerarse adecuado tal pacto, a diadela
fecha seria una deuda que précticamente duplicaria el valor originalmente pactado.- ~ Consecuentemente se impone su
morigeracion, la que se establece en un monto de $ 70,00 (se cambia la moneda de pago atento las consabidas dificultades que trae
aparejado la utilizacion de moneda extranjeray evitar asi futuras complicaciones) por dia desde lafecha de lamora hasta el efectivo
cumplimiento.-  Serechazan los agravios de ambas partes.-  4°) Laimposicion de las costas. la quejarefiere que el ?a quo? hizo
lugar alaescrituracion y alamulta (éstaimpugnada) y rechaza los dafios, lucro cesante y dafio moral, de alli que considera que las
costas no pueden ser totalmente a su cargo y solicitaque seaen €l orden causado.-  *) Atento el resultado de los agravios
esgrimidos por la demandada, fundamentalmente en el objeto principal del juicio -la escrituracion- y ademés la admision de la multa
y del dafio moral -como luego se determinaré-, se ratifican que las costas se impongan a éste por su calidad de vencido (art.68 del
CPCC).- Serechazalaqueja- b) Por su parte las quejas de la actoravan dirigidas alas siguientes cuestiones:  1°) LUCRO
CESANTE: *) Lasentenciarechaza este rubro teniendo en cuentalo normado por €l art.655 del Caod. Civil y por el andlisis en €l
tratamiento de la clausula pena (multa), concluyendo que la admision de ésta, entraen lugar de laindemnizacion de dafios cuando el
deudor se hubiera constituido en mora, es decir que el acreedor no puede reclamar otra reparacion, preceptiva que se patentiza
cuando se pretende reclamar -acumular- €l importe de la penamoratoriay el valor locativo del inmueble en concepto de dafios y
perjuicios.-  *) Laactora apelante en su expresion de agravios realiza una extensa critica al importe de lamultay en relacién a
reclamo en tratamiento solamente solicita que la suma de $247.000 -que corresponde a locativos mensuales no percibidos-, se
agregue alamultay que este resultado sea €l piso y €l techo respectivamente parafijar una clausulaindemnizatoria acorde con la
situacion ventilada.-  *) Laexpresion de agravios ?... no es unasimple férmula, sino un andlisis razonada de la sentencia punto
por punto y una demostracion de los motivos que tienen para considerar que ella es errénea... que paratener por satisfechos los fines
legales €l escrito de agravios deben concretarse, punto por punto, los déficit fundamentales que se le atribuyen al fallo atacado, ya
sea en laaplicacion del derecho, o, en su caso, en la apreciacion de los hechosy su prueba... si se hace referenciaaun yerro en la
valoracion de la prueba es necesario indicar la formay modo en que la misma se ha producido? (HITTERS Juan Carlos, ?Técnicade
los recursos ordinarios? p.443; € subrayado esmio)  De acuerdo a estas premisas, leo y releo la expresion de agravios de la actora
Yy ho encuentro en toda su extensién ninguna critica razonaday concreta a fundamento de la 7a quo? en cuanto a rechazo de esta
pretensién, solamente realiza la apreciacion que anteriormente se hatranscripto.-  De esaforma, no habiendo el quejoso
formulado una critica razonaday concreta a esas aseveraciones de la sentencia (arts. 260, 261 y 266 del C.P.C.C.) serechaza el
agravio en tratamiento.-  2°) DANO MORAL:  *) Lasentenciatambién rechaza este reclamo fundandolo en que este
resarcimiento es de carécter restrictivo en materia contractual y por eso requiere de una caba demostracion de la existencia de una
lesién de sentimientos, afecciones o de tranquilidad animica que no deben confundirse con las inquietudes propiasy corrientes del
mundo de |os negocios; agrega que €l actor no ha acreditado la existencia de este dafio y que sea consecuencia del actuar negligente
delapartedemandada.-  *) Seagraviael actor expresando que se habia quedado sin trabajo y que la falta de disposicién material
y juridicade launidad funcional -ya que podia contar con €l precio de venta o de un alquiler- ha producido una angustiay por €llo
solicitasu admision.-  *) Se ha sostenido que la apreciacion de este tipo de dafio en materia contractual debe ser efectuada con
criterio restrictivo, considerando que no se trata de una reparacion automatica tendiente a resarcir las desilusiones, incertidumbresy
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disgustos, sino solamente determinados padeci mientos espirituales que, de acuerdo con la naturaleza del hecho generador de la
responsabilidad y circunstancias del caso, asi |0 hagan menester -art.522 del Céd. Civil-. Estadoctrina, imperante en lamateria, dgja
librado a prudente arbitrio judicial, a cuyo fin €l juez se encuentra facultado para apreciar libremente hecho generador y sus
circunstancias (cita del articulo ?Dafio moral por uso indebido en lalocacion de viviendas?, por la Dra. Maria Adelina Castellanos,
LaLey-Doctrina Judicial-2010,469).-  Justamente este articul o tiene entre sus fundamentos basamentales de la postura doctrinaria,
un antecedente de este Sala (in re ?SIOLI C/ INSTITUTO S/ DANOS Y PERJUICIOS?, causan® 57.112 RS 46/2009), en donde se
hizo lugar a dafio moral en un contrato de locacion, en ocasién que el inmueble locado fuera devuelto con graves deterioros,
teniéndose en cuenta las circunstancias personales de los locadores, en €l meticuloso y estudiado voto de mi distinguido colega de
SalaDr. Juan Manuel Castellanos.-  En el mismo se sefialaba que ?el dafio moral importa, unaminoracién en la subjetividad de la
persona, derivada de lalesién aun interés no patrimonial. O, con mayor precision, una modificacion disvaliosaen el espiritu, en el
desenvolvimiento de su capacidad de entender, querer o sentir, consecuencia de unalesién a un interés no patrimonial, que habra de
traducirse en un modo de estar diferente de aguel al que se hallaba antes del hecho, como consecuencia de éste y animicamente
perjudicia... Laley difiere a arbitrio judicial lainvocada existencia de un agravio moral, y correspondera al prudente juicio delos
magistrados en cada caso admitirlo o no, segiin laindole del hecho generador de la responsabilidad y circunstancia del caso? (conf.
Bustamente Alsina, ?Teoria General de la Responsabilidad Civil?, p.250/251) ?.-  En este punto, la parte actora produce pruebas
testimoniales (fs.210 y 211) que dan cuenta en cuanto le afecté emocionalmente con un estado de angustia la falta de entrega del
inmueble.-  En sentido andlogo se ha dicho que ?... ante la privacion de la disponibilidad del uso comercia del rodado por casi
ocho meses, situacion que constituy6 para el accionante una fuente constante de angustiay alteré su paz interior, su confianzaen los
demas, su voluntad de trabajo y todos aquellos sentimientos y principio dentro de cuyo contexto se desarrollala actividad humanay
alcanza asi trascendencia familiar y social? (CCO01 SM 34352 RSD-29-94 S 24-2-1994, Juez UHART.-  Por todo lo expuesto,
analizadas estas pruebas de acuerdo alas reglas de la sana critica (arts.384, 456 y 474 del CPCC), ?... en las que interfieren lasde la
I6gicay laexperiencia del juez, se ha configurado en la especie ese quebranto espiritual en lo mas intimo del amadel actor? (voto
del Dr. Castellano ya citado), entiendo prudente y equitativo otorgar por este rubro la suma de $20.000 (arts.522 y cs. Del Cad.
Civil; arts.375,384, 165y cs).- SEXTO: CONCLUSION:  Por todo o expuesto, debe revocarse |a sentencia apelada en cuanto
al monto de lamultay laadmision del dafio moral, por lo que la misma es parcialmente gjustada a derecho y voto
PARCIALMENTE POR LA AFIRMATIVA.- A lamisma cuestion propuesta, €l sefior Juez Dr. Roberto Camilo Jorday por los
mismos fundamentos, vota también PARCIALMENTE POR LA AFIRMATIVA A LA SEGUNDA CUESTION: el sefior Juez
ROJASMOLINA, dijo:  Conforme se havotado |a cuestion anterior, corresponde: 1°) Fijar como multadiarialasumade $ 70,-
desde lafecha de lamora hasta el efectivo cumplimiento de la obligacién de escriturar; 2°) Admitir el dafio moral enlasumade $
20.000; 3°) Confirmar en todo |o demas que ha sido materia de agravios; 4°) Imponer las costas de esta instancia al demandado por
el principio objetivo de laderrota (art.68 y 274 del CPCC); 5°) Diferir laregulacion de honorarios de los profesional es intervinientes
para su oportunidad (art.31 delaley 8904.- ASI LOVOTO.- El sefior Juez Doctor Roberto Camilo Jord4, por los mismos
fundamentos, voto en andlogo sentido.-  Con lo que termind el Acuerdo, dictandoselasiguiente:  SENTENCIA ~ Moro6n, 27
demarzo de2018.- AUTOSY VISTOS: De conformidad al resultado que arrojala votacion que instruye el Acuerdo que
antecede, por unanimidad: ~ 1°) Fijar como multa diariala sumade $70,- desde lafecha de lamora hasta el efectivo cumplimiento
delaobligacion de escriturar;  2°) Admitir el dafio moral en lasumade $20.000;  3°) Confirmar en todo lo demas que ha sido
materia de agravios;  4°) Imponer las costas de estainstancia al demandado por el principio objetivo de laderrota (art.68 y 274 del
CPCC); 5°) Diferir laregulacion de honorarios de los profesional es intervinientes para su oportunidad (art.31 de laley 8904.-
026513E
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