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Perdida De Chance Por Demora Del Consorcio

JURISPRUDENCIA Pérdida de chance por demora del consorcio Serevocala
sentencia apelada haciéndose lugar ala demanda deduciday condenando al consorcio demandado a pago de una suma de pesos en
concepto de pérdida de chance, porque la demora en las reparaciones privé ala actora de la posibilidad de a quilar su departamento,
conforme lo venia haciendo. En la Ciudad de San Isidro, Provincia de Buenos Aires, alos 22 dias de Mayo de 2018, se
relinen en Acuerdo los sefiores Jueces de la Sala Primera de la Camara Primera de Apelacion en lo Civil y Comercial del
Departamento Judicial de San Isidro, Dres. Carlos Enrique Riberay Hugo O.H. Llobera, paradictar sentenciaen €l juicio:
?CHARLIN SOLDATI SUSANA ROSA C/ CONSORCIO EDIFICIO AV.LIBERTADOR 886 Y OTRO/A SIDANOSY PERJ.
INCUMP. CONTRACTUAL (EXC. ESTADO)?y habiéndose oportunamente practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la
Constitucion de la Provincia de Buenos Airesy 263 del Codigo Procesal Civil y Comercial), resulta que debe observarse el siguiente
orden: Dres. Lloberay Ribera, resolviéndose plantear y votar lasiguiente:  CUESTION  ¢(Esjustala sentencia apelada?
Votacion A lacuestion planteada el sefior juez doctor Llobera, dijo:  |. Losantecedentesdelacausa 1.Lademanda La
actora promueve demanda por dafiosy perjuicios contra el Consorcio de Propietarios Edificio Av. del Libertador 876/894 de Vicente
L Opez, Provincia de Buenos Aires. En su escrito inicial expresa: - Que es propietaria de la Unidad Funcional n° 60 sitaen €l
séptimo piso letra A del edificio de Av. del Libertador 886 de lalocalidad de Vicente Lopez, Provinciade Buenos Aires. - Que
Mario Roberto Torregrosa es el administrador del consorcio. - Que la unidad se encuentra afectada en locacion y hasta mediados
del afio 2012 estaba ocupada por Eugenio Saldivar. - Que al poco tiempo de retirarse € inquilino, € departamento comenzé a
presentar graves deterioros ocasionados por filtraciones provenientes de otros pisosy su estado se fue agravando con el paso del
tiempo. - Quereclam6 en formaverbal y telefonicaa Torregrosaafin de que cesaran las filtracionesy se repararan |os sectores
dafiados y no obtuvo respuesta positiva. - Que €l dia 21 de Enero de 2013 lo intimé mediante carta documento para que efectuara
las reparaciones; y el 19 de Febrero de 2013 lareiterd y le hizo saber el lucro cesante que estimé en $ 18.000, correspondiente atres
meses del valor del arriendo. - Que ante la falta de respuesta, €l 5 de Junio de 2013, solicitd laintervencion del escribano José
Ignacio Veraafin de que se constituya en el inmueble y efectle una constatacion notarial del estado fisico del departamento. -
Que las reparaciones a cargo de la Administracion se demoraron varios meses por cuanto hubo que solucionar las pérdidas de agua
gue provenian del piso superior. - Que para aguella época vigjaba en forma asidua a exterior y por ello no tuvo cabal
conocimiento del tiempo que demoraron lasreparaciones. - Que quedd unallave en poder del encargado para permitir el ingreso.

- Que afin de determinar € tiempo que le demandd ala Administracion reparar todos | os sectores dafiados de la unidad, y para
verificar el pago de las reparaciones que debieron efectuarse en su departamento y constatar cuanto tiempo estuvo imposibilitado de
arrendarlo, le solicitd por carta documento del dia 11 de Septiembre de 2014 las liquidaciones de | as expensas desde Enero 2013,
pero no obtuvo respuestavalidaaguna. - Que el consorcio no tomé a su debido tiempo las medidas necesarias para hacer cesar la
filtracion proveniente del piso superior y realizar las reparaciones en su propiedad. - Que todo ello le ocasiond |os dafios por los
quereclama, y lo estimaen lasuma de $ 95.000, la cual comprende un periodo de diez meses de privacion de renta calculado en $
7.500 mensual, més el importe de las expensas de $ 2.000 que hubiera abonado el locatario, desde noviembre de 2012 y hasta el acta
notarial (junio 2013), y dos meses por €l periodo que duraron las reparaciones.  Ofrece pruebay pide se haga lugar ala demanda
(fs. 52/56). 2. Lacontestacion dedemanda  El Consorcio se presenta (fs.73/78), niega los hechos expresados por la actoray los
relata seguin su version. Manifiesta: - Que no recibio la carta documento de fecha 21 de enero de 2013 y que recién tomo
conocimiento de la existencia de las filtraciones provenientes del piso 8 en el mes de marzo de 2013 através de los dichos del
encargado del edificio, Alberto Storni. - Que el 14 de marzo de 2013 ya se encontraban ordenados y abonados |os trabajos en €l
departamento mencionado, conforme surge de lafactura que acompafia. - Que parareparar las consecuencias de unafiltracién se
necesitan dos trabajos, uno eslafiltraciény el otro corresponde alos arreglos en el departamento donde se produjeron |os dafios.

- Que concluidas las reparaciones en el piso superior a de la actora, pretendié comenzar con las tareas en su inmueble, pero ella
jamés demostrd predisposicion ni prestd la colaboracién necesaria para que €l personal pudieraingresar asu unidad funcional. -
Que lareclamante nunca permitié su ingreso, alin cuando de manera tel efénica le comunicaba con antelacion fechay horario, y
cuestionaba laidoneidad del personal. - Que en humerosas ocasiones el encargado se apersono en la unidad 60 para efectuar los
arreglos sin recibir respuesta, por €ello los trabajos no pudieron realizarse. - Que no dejé unallave en poder del encargado y por
ese motivo no comenzaron con las reparaciones cuando correspondia. - Que no se le puede imputar la demora puesto que era
imposible el cumplimiento, dadalafaltade colaboracion delaactora.  Cuestiona el precio reclamadoy argumenta: - Queel
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departamento estaba desocupado al momento que comenzaron |os dafios, no habia gananciasy por €ello no pudo existir lucro cesante.
- Que nada permite pensar que la actora pretendia darlo en alquiler ni que existiera personainteresada en laoperacion. - Que
no hay elemento alguno que justifique los montos que pretende como resarcimiento. - Que el pago de las expensas es una
obligacion en cabeza del propietario, y debe afrontarlas alin cuando la unidad se encuentre desocupada y/o alquilada; y el valor que
le asigno ($ 2.000) no se condice con los montos que corresponden alos mesesindicadosalaUF 60. - Que de hacerse lugar ala
demanda, la condena debera extenderse sélo al plazo por €l cual la actora estuvo afectaday no por el que estimé.  Pide que se
merite la conducta de la actora, que en €l caso de comprobarse la existencia de |os dafios se determine su responsabilidad y se
rechace la demanda, o se considere la existencia de culpaconcurrente.  Il. Lasentencia  El fallo rechazala accién interpuesta
por Susana Rosa Charlin Soldati contra el Consorcio de Propietarios de Avenida del Libertador 876/880/882/886/890/894 de partido
de Vicente Lopez. Impone las costas en el orden causado y difiere laregulacién de |os honorarios profesionales para su oportunidad
legal (fs. 244/253). Ill. Laapelacion Laactoraapelael falo (fs. 255) y expresa agravios (fs. 263), los que son contestados por
lacontraria (v. notadefs. 275).  El demandado apela (fs. 254) y expresa agravios mediante escrito electrénico (fs. 263), los que
son respondidos por laactora (fs. 264).  IV.Losagravios a El planteo  LaMagistrada consider6 que no se acredité que e
tiempo transcurrido hasta la finalizacion de las reparaciones en el departamento 7° ?A? excediera el limite de lo razonable, que la
demora resultaraimputable al Consorcio y tampoco que le hubiere causado un dafio resarcible ala actora. Concluyé que no le cabe
responsabilidad alguna al accionado por |os dafios que se reclaman y desestimd lademanda.  La actora se agravia por el rechazo
delaacciony parasostener su qugjaargumenta: - Que la Jueza valoré de maneraincorrectala prueba producida. - Que quedd
acreditado que la Administracion Torregrosa tomé a su cargo larealizacion de los trabajos para reparar 1os dafios que presentaba el
departamento 8° A, y que generaron lasfiltraciones en el 7° A (de laactora) y efectud los pagos correspondientes. - Que no tuvo
en consideracion que la perito arquitecta refirio que los trabajos a realizar en el piso superior 8°"A" demandaron entre 30 a 45 dias.
- Que la Sentenciadora entendié que no hubo mora de la administracion en el inicio de laobra, sin embargo quedo probado que la
demandada fue intimada de manera formal y fehaciente por diversas cartas documento desde el 22 de enero de 2013y ello o tuvo en
cuenta paraimponer las costas por su orden (fs.32/35). - Queignor6 en forma absoluta el actanotarial agregada por su parte,
labrada el 5 de Junio de 2013, la cual demostrd que habian pasado cinco meses desde aquellas notificaciones. - Que la perito
contadora constatd que en el mes de agosto y de octubre de 2013 el consorcio abond trabajos de plomeriay albafiileria para reparar
lasfiltracionesen el bafioen el 8°A. - Querespecto del 7°A, aparece contabilizada una factura en €l mes de enero de 2014, con
lo cual resultaevidente el tiempo que demandaron las reparaciones. - Que la Sentenciadora entendié que la accionada no dispuso
de los medios para permitir €l acceso de obrerosy abafiiles, y se basd en la declaracion del encargado Storni, quien afirmé que no
tenialas laves, pero ello no se encuentra acreditado pues nunca fue intimada en tal sentido. - Que hubo inaccion y desidiade la
administracion, y si no laintimaron fue porque tenian facilitado el acceso atravésdelallave en poder del ayudante Vera. - Que
debid convocar a un escribano y ello demuestra que sus reclamos no tenian respuestay los deterioros aumentaban. - Quelos
deterioros ocasionados en €l inmueble le generaron laimposibilidad de rentarlo, 1o que se tradujo en un perjuicio econémico.
Pide que se revoque la sentencia en todas sus partes, y se hagalugar a reclamo indemnizatorio por los dafios econémicos causados.
El demandado al responder, sostiene que la actora en sus agravios no repara en la declaracion del encargado del edificio Alberto
Enrique Storni, quien afirmé que los trabajos de plomeria en el piso 8° comenzaron en marzo de 2013 y que cuando volvio de
vacaciones afinales de abril |atarea estabaterminaday ello coincide con |os pagos efectuados en dicho periodo, constatados en la
pericial contable. Afirmaque si bien la actorale imputa que no le remitiera ninguna carta documento solicitando el ingreso ala
unidad, lo cierto es que lafalta de predisposicién y colaboracién para acceder ala propiedad y repararla quedo6 probada de manera
indiciaria con la prueba contraria al hecho afirmado por la actora en su demanda relativa a que lallave se encontraba en poder del
Encargado Storni, quien en su declaracion testimonial 1o desmintié. Refiere que si al 5-6-2013 no pudo comenzar con los arreglos se
debi6 a un hecho no imputable a su parte. Pide que se desestimen los agraviosy se confirme €l decisorio.  b. El andlisis 1. El
derecho aplicable  Paradeterminar el derecho aplicable cabe tener presente los hechos relatados por |as partes, € tiempo en que
ocurrieron y los términos en que la situacion tuvo lugar, como asi también laincidencia que en el caso tenga la sancion del Codigo
Civil y Comercia delaNacion (ley 26.994) vigente desde el 1° de agosto de 2015 (ley 27.077).  El art. 7 del CCCN dispone que
A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican alas consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas existentes. La
leyes no tienen efecto retroactivo, sean o no de orden publico, excepto disposicidn en contrario. La retroactividad establecida por la
ley no puede afectar derechos amparados por garantias constitucionales. Las nuevas leyes supletorias no son aplicables alos
contratos en curso de gjecucion, con excepcion de las normas mas favorables al consumidor en las relaciones de consumo. Enél
caso, resulta aplicable laley vigente al momento en que se originaron los dafios materiales en la propiedad de la actora; es decir, €
Cadigo Civil, toda vez que la obligacion de repararlos nacié en el momento en que las partes debieron adecuar sus conductas alas
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normas vigentes a ese tiempo. A su vez, €l atribuido incumplimiento alas obligaciones correspondientes a consorcio demandado se
habria producido durante la plena vigencia del cuerpo legal ahoraderogado.  ii. Lapruebaproducida  En primer término cabe
sefidlar que en el caso no se encuentra cuestionada la existencia de la obligacion de hacer a cargo del consorcio de propietarios. Esto
es, la carga de efectuar |as reparaciones en el piso 8 ?2A? donde se originaron las filtraciones y 1os consecuentes dafios en el
departamento 7?A? propiedad de la actora. Tampoco se discute en autos la eficacia de los trabgjos readlizados.  Laactoraimputaal
consorcio laresponsabilidad por lademoraen iniciar y concluir dichas tareas, |o cual a su entender, le gener6 el dafio resarcible por
el quereclama.  El accionado afirma que la reclamante jamés demostré predisposicion ni prestd la colaboraci én necesaria para
que el personal pudieraingresar asu unidad funcional afin de efectuar entérmino.  La Sentenciadoravaloré las pruebasy
considerd que no se encuentra acreditado que el tiempo transcurrido hasta la finalizacion de las reparaciones en €l 72 haya excedido
el limite de lo razonable o que su retraso le seaimputable al consorcio. Debo adelantar que disiento con lo resuelto.  Enmi
opinion, la propietaria efectud suficientes gestiones paralograr una reparacion temprana de |os dafios ocasionados en su unidad
funcional, sin obtener el resultado esperado.  En efecto, remitié a Administrador del Consorcio varias cartas documentos dirigidas
al domicilio constituido en la escritura de protocolizacién del acta de asamblea general extraordinaria (fs.67/69) y cuya autenticidad
quedd reconocida en autos. La primera fue entregada con fecha 22-1-0213 y la segunda emitida el 19-2-2013, fue tramitaday
diligenciada sin inconvenientes, segin el informe brindado por e Correo Argentinoy por Gestion Postal SR.L. (fs. 121y 126).

De tal modo, el requerimiento de la reparacion de los dafios generados en €l departamento fue efectuado de maneraformal y
fehaciente, a partir del 22 de enero de 2013. Asimismo, le comunico que o hacia responsable por |0s dafios perjuicios ocasionados
en lapérdida del aquiler y también le solicitd que pusiera a su disposicion los balances mensuales a fin de acreditar los pagos de los
costos asumidos (fs. 32/35, 36). Ninguna respuesta obtuvo atalesintimaciones.  El actanotarial de fecha 10 de junio de 2013,
acredita que € escribano José Ignacio Vera se constituy6 en €l inmueble de laactoray en su presencia, dejé constancia del estado
fisico del departamento. Constat6 que las fotografias N° 1, 2, 3y 4 corresponden a techo del bafio; que lasN° 5y 6 corresponden al
piso de laentrada del bafio,; y lasN° 7, 8, 9, 10, 11y 12, corresponden a la habitacién del frentey dentro del placard, y observé en
todos a simple vista que presentaban humedad (fs. 39/51).  La perito arquitecta se presentd en la unidad funcional N° 7 "A" y en
su informe sefial 6 que las fotografias anexadas al acta corresponden alos sectores que alafecha del dictamen estén reparados.
Refirié que ya no registran humedades, filtraciones, ni desprendimiento de pintura; que de acuerdo alas fotos, hubo filtraciones del
bafio ubicado en €l piso superior, es decir, en el 8°A y que se manifestaron en el 7°A causando humedad en el interior del placard
cuya pared es adyacente al bafio en cuestion, para solucionar |os dafios de este Ultimo debid repararse primero el que los origing.
Estima que dichas tareas pueden realizarse dentro de los 30 a 45 dias. Explico que la humedad en un bafio por unafiltracién tiende a
potenciarse por €l efecto de la condensacion, que degrada la superficie y puede traer complicaciones parala salud de personas
alérgicas, o con problemas respiratorios. En cuanto al placard, dijo que lo inhabilita para su uso, que es el guardado de la vestimenta.
Compareci6 en el domicilio de laadministradora del consorcio y verifico las facturas abonadas en relacion alos dafios descriptos,
unadel piso 8° ?A? de fecha 13-3-2013, -por los que entiende que |os trabajos se realizaron alrededor de dichafecha-, y la otra del
7° ?A?, de fecha 16-10-2013 (fs. 164/166).  La perito contadora también examino la documentacion contable del demandado y
verifico los pagos sefialados. Informo que en el mes de enero del 2014 se registré un segundo pago en relacion ala unidad funcional
delaactoray alos dafios vinculados a este litigio (fs. 221/223).  El consorcio indica que la demora se debi¢ alafaltade
colaboracién de la propietaria. En cuanto a punto, el testigo Alberto Enrique Storni, quien dijo ser el encargado del edificio, afirmo
que el 7°A tenia problemas de filtraciones, que la propietariano viviaali. Dijo que €l personal contratado ingresaba cuando le abria
lapuerta; y que en el ?8? siempre estaba la empleada. Preguntado, en relacion asi sabe quién tiene las laves paraingresar al 7A,
dijo ?yo no las tenia?. También expresd que trabajaba con un ayudante, Vera Abilio y dos guardias nocturnos. Que no recuerda,
cuando terminaron las reparaciones en el 7°A. (fs. 134).  Abilo Vera Gonzdl ez, dijo que se desempefiaba como ayudante del
encargado del edificio. Refirid que aproximadamente a mitad del afio 2012, pasaba humedad al techo del bafio del departamento de
laactora, que ante sus reclamos €l consorcio llamé a plomero y luego al pintor para corregir lasfiltraciones (fs. 173).  Ambos
manifestaron que la unidad funcional 7°A estaba desocupada pero también declararon que los arreglos se efectuaron (fs. 173). Nunca
refirieron que laactorales impidiera el acceso o que no pudieran trabajar en la propiedad por algunarazén imputable ala
reclamante.  Tampoco encuentro probado que el consorcio le comunicara con antelacion fechay horario, o que cuestionarala
idoneidad del personal, como argumentaen su defensa.  No advierto que la demora en los arreglos haya sido una consecuencia de
la conducta asumida por la reclamante, y menos aln, que su falta de cooperaci én configure una causal exculpatoriadelamoraen la
obligacién del demandado  Laactora no refiere en qué momento comenzaron con las tareas de reparacion y tampoco surge de la
prueba técnica lafechaen que pudieron haber finalizado. Sin embargo, el actanotarial labrada el dia 10-6-2013, acredita que pese a
los requerimientos de la apelante, 1os dafios ocasionados por las filtraciones del piso superior alin se encontraban pendientes a dicha
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fecha, y ello es coincidente con la dictaminado por la perito arquitecta. Por otra parte los costos por los trabajos de abafiileriay
pinturaen launidad 7°A fueron abonados en octubre del 2013y en enero del 2014, y los correspondientes al piso superior datan del
mes de marzo, abril de 2013, aunque luego figuran otros en agosto de 2013y hastaenero de 2014.  No cabe duda que las
reparaciones de este Ultimo debian encontrase concluidas para seguir con el inferior, pero no encuentro acreditada ninguna razén del
Consorcio que justifique el plazo de un afio calendario, -el cual califico como excesivo-, transcurrido desde la primer intimacion
efectuada por la actora hasta lafecha del Ultimo trabajo abonado y registrado. Segln la perito arquitecta dichas tareas podian
realizarse dentro delos30 a45 dias.  Si laintencién del accionado era demostrar que los arreglos no se efectuaron en término por
alguna conducta imputable a la actora, debi6 activar lapruebaatal finy nolohizo.  Lademorano se debi6 a una actitud poco
colaborativa de la actora o a una conducta impeditiva u obstaculizadora al momento de llevarse a cabo tales arreglos, aunque pesaba
sobre el demandado dicha carga probatoria. Por el contrario, €l retardo en la gjecucion de la obraes atribuible al consorcio
demandado pues quedd demostrada su falta de diligencia en el cumplimiento -en un plazo razonable- de la obligacion contractual
asumida de reparar €l interior del inmueble propiedad de lademandante y ello origind los dafios por los que se reclama (art.512,
1109 del Cod. Civ).  Esnecesario destacar que hallandose la obligacion de reparar acargo del Consorcio, a él incumbia acreditar
su voluntad de cumplir en tiempo y forma. De mediar una conducta obstructiva de la actora debi6 disponer 1o oportuno para hacerlo
constar de modo fehaciente y no lo hizo. Por ello ha de cargar con las consecuencias de su propia desidia sobre €l punto en cuestion
(art. 1111 del Céd. Civil).  Envirtud de todo lo analizado, en mi parecer, |os argumentos expuestos por larecurrente, deben ser
atendidosy admitir laaccion resarcitoria. . Lapropuesta  En virtud de todo lo expresado y lo dispuesto por los arts. 512, 902,
1111, 1109 del C.Civil (en similar sentido arts. 1710, 1716, 1737, 1738, 1739 y 1740 del CCCN); arts. 375, 384, 474 y conc. del
CPCC., propongo a Acuerdo revocar la sentencia apeladay hacer lugar la demanda promovida por Susana Rosa Charlin Soldati
contra el Consorcio de Propietarios de la Avenidadel Libertador 886, para que este Ultimo le abone dentro del término de diez dias
de quedar firme la presente, la suma que resulte del rubro indemnizatorio que més abajo se andlizard. 2. Dafios indemnizatorios.
Lapérdidadechance a. El planteo  Laactorasolicitalasumade $ 95.000, por €l dafio que le generd laimposibilidad de
alquilar su propiedad por el tiempo que demoro el Consorcio en efectuar las reparaciones. Sostiene que el dafio fue cierto pues quedd
acreditado el estado en que se encontraba el departamento en el mes de junio y que se encontraba en alquiler a mes de noviembre de
2012.  Explicaque lafrustracion de una chance es la pérdida de la posibilidad de un beneficio probable futuro, integrante de la
facultad de actuar del sujeto en cuyo favor la esperanza existe. Privarlo de esa esperanza conlleva un dafio alin cuando pueda ser
dificultoso estimar la medida de este dafio, porque o perdido, lo frustrado, es en realidad la chance y no el beneficio esperado como
tal. El dafio por pérdida de chance u oportunidad de ganancia consiste en que €l perjudicado pierde la posibilidad o expectativa de
conseguir o de tener un bien, material o inmaterial.  El demandado en su contestacion cuestiona el monto pretendido y en su
argumentacion sostiene que el departamento estaba desocupado al momento en que presuntamente comenzaron |os dafios, que nada
permite pensar que la actora pretendiera darlo en alquiler, ni que existiera personainteresada en la operacion. Afirma que no hay
elemento alguno que de fundamento a los montos que reclama, que no habia gananciasy por ello no pudo existir un lucro cesante.

b. El andlisis  El art. 512 del C. Civil establecia que la culpa del deudor en el cumplimiento de laobligacién consistiaen la
omision de aquellas diligencias que exigiere la naturaleza de la obligacion y que correspondiesen alas circunstancias de las
personas, del tiempoy del lugar. El 1724 del CCCN dispone en sentido similar a contemplar como factor subjetivo de atribucién de
responsabilidad ala culpa, laque ?... consiste en la omision de la diligencia debida segiin la naturaleza de la obligacion y las
circunstancias de las personas, €l tiempo y €l lugar. Comprende laimprudencia, la negligenciay laimpericiaen el arte o
profesion...? Es mas, prescribe que el dolo no solo se configura por la produccion de un dafio de maneraintencional sino también
cuando se obra ?... con manifiestaindiferencia por losintereses ajenos.?  El art. 902 del C. Civil establecia que ?Cuanto mayor sea
el deber de obrar con prudenciay pleno conocimiento de las cosas, mayor seré la obligacion que resulte de las consecuencias
posibles de los hechos?. En similar sentido el art. 1725 del CCCN establece que ?Cuanto mayor sea €l deber de obrar con prudencia
y pleno conocimiento de las cosas, mayor esladiligenciaexigible a agentey lavaloracién de la previsibilidad de las
consecuencias...?.  El demandado tomd conocimiento de la situacion desde el reclamo fehaciente, es decir €l 22-1-2013y al no
efectuar |as reparaciones en un tiempo prudencia a partir de laintimacién que | e efectud la actora generd sin duda un dafio que debe
serresarcido.  Lareclamante no lo califica pero en su descripcion y de acuerdo alas pruebas aportadas, comprende lo que se
denomina una ?pérdidade chance?.  En el caso el reclamo por la pérdidade la posibilidad de alquilar €l departamento, aparece
expreso ya en su carta documento de fecha 19-2-2013, enviada al administrador y diligenciada con resultado positivo (fs. 33/34 y
126/127).  Laaccionada nada contesto al respecto y no considerd el alcance de la obligacion de evitar un dafio con su conducta.
Aprecio que en verdad dicha obligacién ya se hallabaimplicitaen el Cadigo Civil en tanto imponiala obligacion de reparar los
dafios ocasionados. En la actualidad ese deber de prevenir el dafio se encuentra previsto de modo expreso (art. 1710, CCCN). La
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Corte Suprema de Justicia de la Nacion ha dicho que el resarcimiento por pérdida de chance tiene lugar en la medida en que de ésta
exige lafrustracion de obtener un beneficio econémico, siempre que éste cuente con probabilidad suficiente (Fallos: 311:2683,
312:316; ?Serradilla, Radl Alberto ¢/ Mendoza, Provinciadey Otro ¢/ dafiosy perjuicios?, S. 2790. XXXVIII. ORI, 12-6-2007,
Fallos: 330:2748). En otras palabras, se trata de una expectativa que ?se presenta como una probabilidad suficiente que superala
condicién de un dafio eventual o hipotético para convertirse en un perjuicio cierto 'y por ello resarcible en los términos del art. 1067
del Codigo Civil...? (CSIN, confr. Fallos: 318:1715; 321:542 y 1124; N.L. Sociedad Andnima ¢/ Buenos Aires, Provinciade &
dafiosy perjuicios?, N 6 XXI1, 10-12-1998, Fallos. 321:3437; ?Dimension Integral de Radiodifusion SRL. ¢/ San Luis, Provinciade
s/ dafiosy perjuicios?, D 207 XXXIII, 17- 3-1998, Fallos. 321:542; entre muchos otros.
Fuentehttp://sjconsulta.csn.gov.ar/sjconsulta/consultaSumarios).  Por su parte la Suprema Corte de Justicia de la Provincia de
Buenos Aires haresuelto que ?En las indemnizaciones por frustracion de chance, 1o reparable es la probabilidad perdida. La
circunstancia de tratarse de una chance no quita certeza a dafio en tanto constituya la pérdida de una posibilidad real y concreta, por
lo que la pérdida de esa chance debe ser un dafio cierto en la misma medida que su grado de probabilidad, de modo que a lado de las
posibilidades en contra, también debe haber otras afavor.? (SCBA, LP C 118.885, S 12-7-2017, ?Del Pino, José Luisy otras contra
Hospital Zonal de Agudos Virgen del Carmen de Zarate y otros. Dafios y perjuicios?); ?Con la expresion pérdida de una chance se
indican todos los casos en |os cuales €l sujeto afectado podiarealizar un provecho, obtener una ganancia o beneficio, o evitar una
pérdida, 1o que le fue impedido por el hecho antijuridico de un tercero, generando de tal modo laincertidumbre de saber si el efecto
beneficioso se habria o no producido, pero que, evidentemente, ha cercenado una expectativa, una probabilidad de ventgja"' (SCBA,
LP, B 67408, RSD-338-16, S 31-10-2016, M. ,J. F. ¢/ M. d. L. M. ¢ Demanda contencioso administrativa? y Dafiosy perjuicios -
Dario resarcible; C. 117926, S 11-2-2015, ?P., M. G. y otros ¢/ Cardozo, Martiniano Bernardino y otros § Dafios y Perjuicios"
(expte. n° 26.050) y sus acumuladas "Almiron, Javier Francisco contra Siderar S.A. Industrial y Comercial. Dafios y Perjuicios’
(expte. n° 27.410) y "Carulli, Horacio Jorge contraP., M. G. y otros. Dafiosy Perjuicios" (expte. n° 28.898); SCBA, LP, C 101593, S
14-4-2010, ?Diaz, Claudiay otros c/Massalin Particulares S.A. s/Dafios y perjuicios?, SCBA, LP, Ac ,91262, S 23-5-2007,
?Delmoro, Maria Gabrielay otra c/Baudry, Mario Rall s/Dafiosy perjuicios?).  También hadicho el Superior Tribunal que
?2Conforme las amplias facultades que otorga al juez € Ultimo parrafo del art. 165 del CPCC, y ante lafalta de mayores elementos,
procede fijar unaindemnizacién de acuerdo a pardmetros de equidad y razonabilidad? (SCBA, LP, B 67408, RSD-338-16, S
31-10-2016, citada). En mi criterio, un departamento con problemas de humedad en el techo del bafio, en el pisoy placard a
causa de | as reconocidas filtraciones del piso superior, la cuales quedaron descriptas en el acta notarial y fotografias ya sefialadas
(fs.39/51), dificilmente pueda ser alquilado. Més alin cuando la reparacion se encuentra a cargo del consorcio, quien esta enterado de
su existenciay no muestra premura en cumplir en término con su obligacion.  Eugenio Elias Saldivar, presté declaracion
testimonial y manifesto que fue inquilino del 7°A desde el afio 2006 al afio 2010, que lo entregd a principios del afio 2011. Dijo que
apartir del 2012 quedd desocupado, pero también sefial 6 que sabia que estaba en aquiler, porque viod, en varias oportunidades, a
agente inmobiliario que mostraba el departamento y que no se alquilaba (fs. 135/136).  El testigo Carlos Gerardo Hitters, ofrecido
por la demandada, dijo que vive en el departamento 5° A del edificio de Av. Libertador 886 y refirié que launidad funciona dela
actora tenia un problema de humedad, en marzo del afio 2013, que frente alos reclamos de |a propietaria fue reparado; que estaba
desocupado y en alquiler (fs. 172).  Laactora acompafio una nota de lainmobiliaria Cianciarullo, lacual consignael valor del
aquiler en $ 7.500, expensas $ 2.466 y ABL, $ 310, correspondientes al departamento de la actora, rubricado por Cristina Marczak
(fs. 31). Lanombrada ratifico este documento que le solicito lalocadoray también informé que obra un contrato de alquiler vigente
desde €l 1 de marzo de 2015, es decir, se alquil6 tiempo después de |as cuestiones que se discuten en este proceso (fs. 129). La
perito martillera, se apersono en el inmueble, dijo que fue recibido por €l inquilino y efectud la inspeccion de la propiedad.
Consider6 las medidas, edificacion, infraestructuray servicios, y estimo el valor de locacion paralos periodos de noviembre de 2012
aagosto de 2013, en lasumade $6.000 (fs.195/196).  En el informe contable, € experto sefial6 que en el periodo mencionado las
expensas oscilaban entre $ 1.576,66 y $1.911,19, y en diciembre de 2013, $ 2.089,51. Indicd que €l costo de las reparaciones en €l
techo del bafio y en el interior del placard de dos dormitorios de la unidad funcional de la reclamante, fueron registrados -segin el
detalle de laliquidacién de expensas exhibida-, en octubre del afio 2013 y enero del 2014 (fs. 221/222).  Teniendo en cuentalo
manifestado por los testigos mencionados, y |a restante prueba apuntada, aprecio que la conducta del consorcio privé alaactorade
la posibilidad probable y razonable de alquilar su departamento, conforme o venia haciendo, 1o cual le hubiera reportado un
evidente beneficio patrimonial.  Por ello corresponde admitir €l reclamo atitulo de pérdida chance en un porcentaje del monto
reclamado (art. 1067 del C. Civil; art. 165 del CPCC).  c. Lapropuestaal Acuerdo  Enrazén delo expresado y en especial por
lo dispuesto por los art. 511, 512, 1067 y concs. del Cadigo Civil; y arts. 165, 375 del CPCC, propongo a Acuerdo admitir el rubro
pretendido hasta la suma de $ 45.000. Dicha estimacion tiene en cuenta, sdlo como elementos referenciales, el tiempo que el
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departamento se vio afectado por los dafios, el valor promedio de |as expensas durante dicho periodo y el valor locativo informado.
Ademas, la circunstancia que la pérdida de chance se sustenta en una probabilidad de que lalocacion se hiciera efectivay no en una
certezaprobada. V. Intereses a El andlisis  El Maximo Tribunal Provincial, en lacausa C. 119.176, "Cabrera, Pablo David
contra Ferrari, Adrian Rubén s/ Dafios y perjuicios, de fecha 15-6-2016, aplico la tasa pasiva mas ata fijada por el Banco de la
Provincia de Buenos Aires en sus depdsitos a treinta (30) dias, desde lafecha del hecho dafioso hasta el dia de su efectivo pago.
En virtud de lo analizado, €l respeto ala doctrinalegal de la Corte en estetemay alos fines de salvaguardar el principio de la
reparacion integral, entiendo que nada impide aplicar unatasa de interés que sea més equitativa (art. 622 del Cod. Civil, y art. 768
del CCCN). En dicho sentido ya se ha expedido esta Sala en anteriores decisiones (causa 33752-0 del 19-5-2015, Reg. N° 68;
D-2375-04 del 19-5-2015, Reg. N° 69; 3149-6 del 28-5-2015, Reg. N° 80; 27.040/2011, entre otras).  b. Lapropuesta a Acuerdo
De conformidad con lo dispuesto por el art 622 del Cod. Civil (enigual sentido el art. 768 del CCCN) y doctrinalegal de la SCBA
precitada, propongo a Acuerdo aplicar al importe otorgado la tasa pasiva mas alta que paga el Banco de la Provincia de Buenos
Aires en sus operaciones atreinta dias, desde la fecha de la primer intimacion fehaciente a demandado (22-1-2013, fs.38),
oportunidad en la que entiendo ha sido constituido en mora (art. 509 del Cod. Civ.) y hasta el efectivo pago.  VI. Las costas de
primerainstanciay delaAlzada Lasentenciadoraimpuso las costas en el orden causado.  El demandado se agraviay solicita
que seimpongan alaactoraperdidosa.  No obstante ello, en atencion al modo en que postulo se resuelvan |os agravios formulados
y a principio objetivo de la derrota, propongo a Acuerdo modificar o decidido en primera instancia respecto de las costas, y que se
impongan al demandado por resultar sustancia mente vencido en ambas instancias (arts. 68y 274 del CPCC).  Por todo lo
expuesto, voto por lanegativa.  Por los mismos fundamentos, el sefior juez doctor Ribera votd también por lanegativa.  Conlo
que termind el Acuerdo dictandoselasiguiente SENTENCIA  Por lo expuesto en el Acuerdo que antecede, se revocala
sentencia apeladay se hace lugar ala demanda deducida por Susana Rosa Charlin Soldati condenandose al Consorcio de
Propietarios de Avenida del Libertador 876/880/882/886/890/894 de lalocalidad y partido de Vicente LOpez a abonarle ala actora
dentro del término de diez dias de quedar firme la presente, la suma de pesos cuarentay cinco mil ($ 45.000), en concepto de
pérdida de chance, con mas los intereses conforme latasa de interés (pasiva) més alta que paga el Banco de la Provincia de Buenos
Aires en sus operaciones atreinta dias, desde el 22-1-2013 y hasta €l efectivo pago.  Se modificalo decidido en primerainstancia
y seimponen |as costas generadas por la accién de dafios y perjuicios ala parte demandada. L as costas de esta Alzada también se
imponen a accionado.  Se difiere laregulacion de los honorarios para su oportunidad legal (art. 7del CCCN).  Registrese,
notifiquese y devuélvase. 030199E
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