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Contrato De Locacion Restitucion Del Inmueble Danos Ocasionados En El
Inmueble

JURISPRUDENCIA Contrato de locacion. Restitucion del inmueble. Dafios ocasionados
en e inmueble Se modificael monto de condena, y se confirma el resto de la sentencia que hizo lugar ala demanda de dafios
y perjuicios entablada por lalocadora contra el locatario y su fiador, por los perjuicios constatados en €l inmueble alquilado a
momento de su restitucion. En laciudad de Junin, alos CUATRO dias del mesde Abril del afio dos mil diecinueve, se
relinen en Acuerdo Ordinario los Sefiores Jueces de la Excma. Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial de Junin, Doctores
RICARDO MANUEL CASTRO DURAN y GASTON MARIO VOLTA (encontrandose ausente en uso de licencia compensatoria
el DR. JUAN JOSE GUARDIOLA), en causan® JU-7548-2015 caratulada: "CALVO GLADY S ESTHER C/ POGGI CARLOS
DANIEL Y OTRO/A S/ DANOS Y PERJ. INCUMP. CONTRACTUAL (EXC. ESTADO)", afin de dictar sentencia, en el siguiente
orden de votacion, Doctores: Voltay Castro Durdn.-  La Cémaraplanted las siguientes cuestiones.  la.- ¢Se gjustaa derecho la
sentenciaapelada?  2a.- ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar? A LA PRIMERA CUESTION, el Sefior Juez Doctor Volta,
dijo:  I.- Queen lasentenciadictadaafs. 280/88 |a Sra. Juez de grado hizo lugar ala demanda de dafios y perjuicios entablada por
Gladys Esther Calvo en su condicion de locadora contra Carlos Daniel Poggi -locatario- y German Lambrisca -fiador- por los
perjuicios constatados en el inmueble alquilado al momento de su restitucion, los que fueran cuantificados de la siguiente forma:
dafio emergente: la suma de $30.669,74; lucro cesante la suma de $14.700; y dafio moral la suma de $30000, todas €llas con mas los
intereses que pague €l Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus operaciones de depositos a 30 dias -tasa pasiva, y la que paga
el Banco de LaProvinciade Bs. As. en sus operaciones de deposito a plazo fijo a 30 dias, pero en los periodos en que tenga vigencia
y sea superior la que disponga para los fondos captados a través del sistema Home Banking de la entidad (o el que lo reemplace)
actualmente denominado Banca Internet Provinciao "BIP" en su modalidad tradicional (sin posibilidad de cancelar anticipadamente)
(arts. 622 y 1083 del Cédigo Civil, S. C. B. A., Acs. 43.448 'y 43.858, ambos del 21-5-91, desde lafechadel hecho: 17-9-2011y
hasta su efectivo pago.-(arts. 499, 902, 113, 1078 CC, arts. 375, 456, 474y 384 del CPC).-  Dicharesolucién motivé los recursos
de apelacion interpuestos por los demandados a fs. 289 y por la accionante en fecha 11/9/18.-  Los agravios de |a accionante
desarrollados en la presentacién el ectrénicamente efectuada en fecha 14/11/18 se focalizan en lainsuficiencia del monto receptado
en concepto de dafio moral, tomando en consideracion el malestar y molestias que los perjuicio ocasionados en €l inmueble
alquilado originaron en su persona, més alin tomando en consideracion las afecciones de salud que la misma presenta (parkinson,
hipertension, y diabetes).-  Por su parte, los condenados en su fundamentacion recursivaluciente afs. 294/8 se disconforman de
los montos resarcitorios fijados a los que estiman injustificadamente elevados.-  En dicha direccion comienza por sefidar que la
sentenciante de grado no va ord debidamente que al recibir las |laves la accionante no efectud observacion a guna respecto al estado
en que se encontraba el inmueble, siendo dicha oportunidad el momento indicado para constatar |os dafios que la propiedad podia
presentar.-  Asimismo se agravia de lainsuficiente valoracion de laincidencia de los defectos constructivos de la propiedad, en los
dafios reclamados (problemas de humedad), los que a momento de celebrarse el contrato, se encontraban ocultos, debiendo tomarse
asimismo en consideracién, que los inquilinos no son responsables de |os desgastes naturales de |a propiedad por su uso en €
transcurso del tiempo.-  Entrando alavaloracion de informe pericial arquitectonico sefiadla que e mismo debe ser valorado
tomando en consideracion el tiempo transcurrido desde la restitucion del inmueble hasta su realizacion (2 afios) periodo durante le
cual €l bien habria sido nuevamente alquilado conforme surge del propio relato actoral.-  En particular se disconforma de la
valoracion de |os gastos de albafiileria sefialando que resultaincomprensible el porque se redujo € costo estimado de $7.8000 a sélo
$4.000 siendo que la mayoria de las |abores realizadas se refieren a problemas estructural es de humedad no imputables a su parte,
debiendo tan solo valorarse el arreglo del lavaderoy el sellado delapiletaparalavar.-  También se disconformade la condena a
abonar la suma de $10018 en concepto de gastos de pintura, a considerar que el mismo no tiene relacion alguna con la supuesta
omision de dar avisto de las humedades existentes, ya que lalocataria se encontraba en condiciones de visitar €l inmuebley
constatar su estado.-  En estadireccion, sefidla que si su parte hubiera dado aviso, |os gastos de reparacion hubieran sido
soportados por lalocadora, no existiendo razon que justifique trasladar ahora su pago asu parte.- A ello agregaque no se
encuentra acreditado el mal estado de la pintura, estimando paraello inatendible el informe pericial realizado a méas de dos afios de
larestitucién del inmueble.-  En cuanto a costo de pintura pone de resalto que el presupuesto de pintura emitido por €l Sr. Sartori,
resultainatendible, a haber sido realizado con dos meses de antelacion al de las facturas de lapintura-  En cuanto alasuma
receptada en concepto de gastos de herreria ($11.180) sostiene que no existe respal do probatorio alguno de, al no encontrarse
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siquiera acreditada larealizacion de las reparacionesinvocadas.-  Respecto a lucro cesante estima que, en autos no existen
elementos a partir de los cuales pueda tenerse por acreditada su existencia, disconformandose en subsidio, del monto de alquiler
tomado como referencia por la sentenciante de grado en base a contrato de alquiler celebrado dos afios después.-  Asi sostiene
gue ante la falta de acreditacion del quantum del perjuicio en todo caso debié tomarse como pauta, el del alquiler vigente al
momento de la culminacién del contrato de locacion que existieraentre las partes.-  Por su parte, sefidla que encontrdndose fuera
de discusion que los trabajos de reparacion, estaban relacionados a los problemas de humedad, no se explica porque se estimo el
lucro cesante en tresmeses.-  Por su parte, solicitael rechazo del dafio moral receptado, atento alainterpretacion restrictiva que
debe efectuarse respecto del mismo en el ambito contractual, y a no haberse acreditado de modo alguno que laimposibilidad de
alquilar e inmueble durante 3 meses |e haya ocasionado ala accionante problemas de salud alguno que justifique su recepcion.-

Por Ultimo, ataca lafecha de morafijada parael computo de los intereses (octubre del afio 2.014), a no haberse acreditado que las
reparaciones fueran realizadas en dicha fecha, por lo que solicita que la misma sea fijada a partir de la carta documento enviada en
septiembre del afo 2.015.-  Que habiéndose corrido traslado de las expresiones de agravios, las mismas son reciprocamente
resistidas en prime término mediante las réplica el ectrénicamente efectuada en fecha 28/11/18 -accionante-, y en segundo por la
presentacion obrante afs. 300/1, por lo que unavez firme el [lamado de autos y sorteado el orden de votacion, la cuestion ha
guedado en estado de ser resuelta (doctr. art. 263 del C.P.C.C.).- Il.- Ental labor, esdableiniciar por sefialar que la circunstancia
de que la accionante no haya dejado constancia del estado de restitucion del inmueble al momento mismo de la restitucion, de modo
alguno impide larecepcion del reclamo de los dafios que el obrar negligente del locatario hubiera ocasionado en el inmueble, enla
extension en que los mismos se encuentren debidamente acreditados (conf. art. 375, 384 y ccdtes. del C.P.C.C. y art. 1.559 y ccdtes.
del Cad. Civ.y art. 7del C.C.C.).-  También resulta oportuno dejar sentado que € hecho de que la perito arquitectainformante en
autos, haya inspeccionado el inmueble en diciembre del afio 2.016 -a poco mas de dos afios de concluido €l contrato de locacién que
unieraalas partes-, de modo impide su valoracién, en lo atinente a cuales habrian sido |os trabajos y cambios realizados en el
inmueble, tomando en consideracion el acta de constatacién y las fotografias realizadas por 1a escribana Velillaen diciembre del afio
2.014, las que permiten tener por acreditado el estado en que se encontraba el inmueble locado ala época de su restitucién (doctr.
art. 993y ccdtes. del Caod. Civ.).-  Ill.- Yaentrando al andlisis de |os distintos rubros integrantes del dafio emergente receptado, en
lo atinente al recurso atratar, habré deiniciar por €l costo de albafiileria que fuera estimado por la sentenciante de grado en la suma
de $4.000.-  Enrelacion a este punto, es dable sefidlar que contrariamente a lo sostenido por los condenados recurrentes, la Sra.
Juez de grado siguiendo las conclusiones del informe pericial arquitecténico, expresamente explicd que |los dafios relacionados ala
humedad constatada en €l inmueble en |os techos, paredes y bajo mesada, no resultan imputables al obrar del locatario, sino que se
deben a defectos constructivos del inmueble a cargo del locador (conf. art. 1.569 del Céd. Civ.), razén por lacual redujo el costo de
los trabaj os de albafiileria dictaminado por la perito arquitecta de la suma de $10.272,60, alasumade $4.000.-  Siguiendo dicho
razonamiento, es dable destacar que |os trabajos de al bafiil eria constados por la perito arquitecta Martignoni, excluidos los
correspondientes alos problemas de humedad se limitan ala reparacion de agujeros sobre ventanas en dormitorios secundarios,
"apenas reparadas, ya que las mismas son perforaciones en las cuales se ubican los soportes de cortind" (sic. fs. 155 vta); reparacion
de los pilares de mamposteria en el bajo mesada de la cocina comedor, a igual que el arreglo en el lavadero de 2m de cerdmicas
(conf. 158 vta).- A partir de ello, y tomando en consideracion laimportancia de dichas labores dentro del total de los gastos
estimados en concepto de abafiileria, es que habré de confirmar el importe prudencialmente estimado por la sentenciante de grado
en lasumade $4.000 (doctr. art. 375, 384 y ccdtes. del C.P.C.C.).-  IV.- En cuanto ala suma fijada en concepto de gastos de
pintura ($4.000 de mano de obray $6.018 de materiales), resulta preciso iniciar por sefialar que al absolver posiciones el demando
Poggi sostuvo al comenzar lalocacion el inmueble "no estaba bien de pintura’, situacion que se habria deteriorado alin mas por €l
uso (conf. respuesta 23 obrante afs. 183).-  Que lo antes expuesto, y contrariamente alo sostenido por |os recurrentes resulta méas
gue suficiente para tener por acreditado el mal estado de la pinturaa momento de la restitucion del inmueble, circunstancia que
asimismo se ve corroborada en las fotografias obrantes a fs. 37/69 adjuntadas al acta de constatacion realizada por la escribana
Vélilla(conf. arts. 384, 421y ccdtes. del C.P.C.C.).- LLegado aeste punto, es dable sefidar que el demandado no ofrecié prueba
algunatendiente a demostrar que la pintura del inmueble se encontraba en mal estado al inicio de lalocacion, por o que no cabe més
gue atenerse ala presuncién legal de que la misma se encontraba en buen estado (conf. arts. 1.616 del Céd. Civ. y arts. 375, 384y
ccdtes. del C.P.C.C.).-  Por €l contrario, la clausula décimo novenadel contrato de locacion, no sélo permite inferir que €l
inmueble se encontraba en buen estado de pintura; sino que ademas el locatario expresamente se obligé arestituirlo en € mismo
estado; 0 en su caso, hacerse cargo de los gastos de pintura.-  Dice laclausula en cuestion: "...La propiedad se entrega pintada de
colores claros, lamisma debera recepcionarse en las mismas condiciones que se entrega o abonar € importe en concepto de Mano de
Obray Pintura para dejarla en igual condiciones que le fue entregada alalocataria’ (sic. fs. 32).-  Conforme alo hasta aqui
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expuesto, y habiendo €l locatario asumido expresamente la obligacién de restituir €l inmueble en buen estado de pintura, es que
habré de propiciar la confirmacidn su inclusion dentro del monto de condena, sin que sea necesario analizar la omision de dar aviso
alalocadorade los problemas de humedad (conf. art. 505, 1.197 y ccdtes. del Cod. Civ.).-  Tampoco habré de prosperar el pedido
de reduccion del importe establecido en este rubro, a no encontrar mérito alguno para apartarme de lo dictaminado por la perito
arquitecta respecto ala procedencia del importe reclamado en concepto de mano de obra, y atento al reconocimiento formulado por
Impulso pinturas afs. 263, de las facturas adjuntadas a fs. 20/3 (conf. arts. 375, 384, 474 y ccdtes. del C.P.C.C.).- V.- Quelos
condenados recurrentes, se disconforman del importe receptado en concepto de gastos de herreria en la sumade $11.180, a
considerar que no se encuentra acreditada la realizacién de las reparaciones invocadas, en particular en lo atinente a la reparacion del
porton metalico.-  El recurso no habra de prosperar. Ello asi por cuanto si bien, es cierto que la perito arquitecta informante dejo
sentado que el portén metalico sigue teniendo problemas de apertura, encontrandose trabado en su parte superior derecha, también lo
es que lamisma constat6 en el mismo "se reemplazaron los herrajes para posibilitar su apertura’ (sic. fs. 156), de donde surge que
dicho portén fue cuanto menos parcialmente reparado.-  Conforme a ello, y tomando en consideracion €l resto de |os trabajos de
herreria que la sentenciante de grado tuviera por acreditados y que no fueran materia de agravio (celosias y fallebas de ventanas,
puerta de cocina, puertadel interior), es que habré de coincidir con laa quo, en cuanto a que no existen razones para apartarse del
presupuesto adjuntado en la demanda, que fuera estimado acorde a las reparaciones realizadas por la perito arquitectainformante a
fs. 159y vta. (conf. arts. 375, 384, 474 y ccdtes. del C.P.C.C.).-  VI.- Pasando a andlisis del lucro cesante es dableiniciar por
recordar que: "...Resultadelos arts. 519y 1069 del Codigo Civil que €l lucro cesante es la ganancia o utilidad de que se vio privado
€l acreedor araiz del actoilicito o el incumplimiento de la obligacion. Esto es, €l lucro cesante implica una falta de ganancia o de
acrecentamiento patrimonia que el acreedor habria podido razonablemente obtener de no haberse producido el incumplimiento. Se
ha dicho reiteradamente que el lucro cesante esta configurado por la pérdida de enriquecimiento o por las ganancias que ha dgjado de
percibir el damnificado y su reclamo debe hacerse sobre una base real y ciertay no sobre una pérdida probable o hipotética; por lo
gue no se presume, corriendo a cargo de quien lo reclama la prueba de su existencia..." (JUBA, Sumario B355162, CC0203 LP
106216 RSD-121-16 S 23/08/2016 Juez SOTO) y que: "...Cuando se trata de evaluar la existenciay magnitud del lucro cesante no es
menester una certeza matemética, sino sélo un juicio de verosimilitud..." (JUBA, Sumario: B4005411, SCBA LP B 67408
RSD-338-16 S 31/10/2016 Juez HITTERS).-  Que conforme alo resuelto en |os apartados precedentes, se encuentrafuera de
discusion que al finalizar el contrato de locacion existente entre | as partes, la propiedad necesitaba diversas reparaciones, las que
necesariamente habrian de impedir que la accionante |ocara nuevamente la propiedad -tal como era su destino-, circunstancia que
por si sola resulta suficiente paratener por acreditado el perjuicio.-  Yaen tarea de determinar el plazo en que la accionante se
habria visto impedida de alquilar el inmueble, es dable sefialar que la perito arquitecta informante estimé al término de las
reparaciones denunciadas por la accionante en un término de entre 3y 4 meses, tal como surge de las contestaciones a los puntos de
perician°10y 11 ver fs. 159/60, los que no fueran impugnados por el demandado recurrente.-  Conforme a dicha estimacion y
tomando en consideracion que | os trabaj os tendientes a solucionar los problemas de humedad, no resultan imputables alos
demandados, es que habré de coincidir con la sentenciante de grado en cuanto estimo el término en que la accionante se vio
imposibilitada de aquilar €l inmueble durante el término detresmeses.-  En cuanto al valor del canon locativo, habré de coincidir
con el recurrente en cuanto sefiala que resulta excesivo su estimacion en base a canon locativo que la accionante habria pactado dos
afios mas tarde a la época del vencimiento del contrato de locacién que motivalas presentes.-  Por tal razon, y afatade otro
elemento objetivo parala estimacion del alquiler de dicha propiedad, no puede soslayarse que €l valor locativo acordado entre las
partes en octubre del afio 2.012, ascendia ala suma de pesos 2.400.-  Por tal razén y tomando en consideracion el proceso
inflacionario desarrollado en €l paisalo largo de los dos afios de vida del contrato, es que prudencia mente habré de estimar €l valor
del canon locativo ala época de finalizacion del contrato en la sumamensual de $3.000, razén por la que habré reducir la reparacion
fijada en concepto de lucro cesante ala sumatotal de $9.000 (doctr. art. 165, 375, 3984 y ccdtes. del C.P.C.C.).- VIl.- Quela
sentencia en revision receptd el reclamo por dafio moral en la suma de $30.000, importe que es considerado insuficiente por la
accionante einjustificado y excesivo pro los demandados quienes solicitan su rechazo ante la falta e acreditacion de su efectiva
existencia-  En relacion a este punto, no debe perderse de vista que es doctrina del Superior Provincial que: "...En materia
contractual -donde resulta de aplicacion el art. 522 del Cédigo Civil- el resarcimiento del dafio moral debe ser interpretado con
criterio restrictivo para no atender reclamos que respondan a una susceptibilidad excesiva o que carezcan de significativa
trascendencia juridica quedando a cargo de quien lo invoca la acreditacién precisa del perjuicio que se alega haber sufrido. En tal
sentido se requiere la clara demostracion de la existencia de unalesion de sentimientos, de afecciones o de tranquilidad animica que
no pueden ni deben confundirse con las inquietudes propiasy corrientes del mundo de los pleitos o de los negocios..." (SCBA LPC
117341 S 22/04/2015; C 111627 S 26/06/2013; Ac 89068 S 18/07/2007, entre otros).-  Que en el caso de autos, la accionante no
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ha aportado elemento probatorio alguno tendiente a acreditar la existenciay mucho menos extension de la afeccion afectiva o
animica, que los dafios constatados en €l inmueble e habrian ocasionados, razén por la que habré de propiciar su integro rechazo,
con costas de ambas instancias a cargo de la accionante vencida (doctr. art. 68, 274, 375, 384 y ccdtes. del C.P.C.C.y art. 522 del
Cad. Civ.).-  VIII.- En cuanto alos intereses, es dable sefialar que encontrandonos dentro del ambito de la responsabilidad
contractual resulta aplicable al caso de autos el régimen previsto por el art. 509 del Céd. Civ.-  Conforme aello, y no dandose un
supuesto de mora automatica, |os intereses moratorios solamente habran de computarse a partir de laintimacion a pago efectuada
por la accionante en fecha 11/09/15 mediante las cartas documentos lucientes afs. 12 y 13 cuya autenticidad fuerainformada por el
Correo Argentino afs. 26/9 (doctr. art. 509 del Céd. Civ.).-  Enrelacién aeste punto, es dable aclarar que conforme a criterio
sentado por el superior Provincial, solamente se computan intereses desde lafecha del evento dafioso en el ambito dela
responsabilidad delictual o cuasidelictual (conf. SCBA LP C 85381 S 07/05/2008; Ac 65943 S 13/05/1997; LP AC 55786 S
12/11/1996; entre otros).-  Xl.- Es por lo hasta agui expuesto que habré de proponer a éste Tribunal hacer lugar parcialmente al
recurso de apelacion interpuesto por los demandados y consecuentemente: reducir lareparacion del lucro cesante ala sumade
$9.000; rechazar el dafio moral reclamado y dejar sentado que los intereses establecidos en la sentencia en revision deberén
computarse a partir de la fecha de interpelacion acaecida en fecha11/09/15.-  En cuanto alas costas de Alzada tomando en
consideracion el éxito parcia obtenido seimponen en un 90% a cargo del demandado y en un 10% a cargo de la accionante, con
excepcion de las costas correspondientes a dafio moral integramente desestimado, las que se imponen en ambas instancias ala
accionante vencida (doctr. art. 68, 71, 274 y ccdtes. del C.P.C.C.).- TAL ESMI VOTO.-  El Sefior Juez Dr. Castro Duran,
aduciendo analogas razones dio su voto en igual sentido.- A LA SEGUNDA CUESTION el Sefior Juez Dr. Volta, dijo:  Atento
el resultado arribado al tratar la cuestion anterior, preceptos legales citados y en cuanto ha sido materia de recurso -articulos 168 de
la Constitucion Provincial y 272 del CPCC, corresponde: 1.- HACER LUGAR parcialmente al recurso de apel acion interpuesto
por los demandados y consecuentemente: reducir la reparacion del lucro cesante ala suma de $9.000; rechazar el dafio moral
reclamado y dejar sentado que los intereses establecidos en la sentencia en revision deberdn computarse a partir de lafechade
interpelacion acaecida en fecha 11/09/15.-  Il.- IMPONER las costas de Alzada en un 90% a cargo del demandado y en un 10% a
cargo de la accionante, con excepcion de las correspondientes al dafio moral integramente desestimado, 1as que se imponen en
ambas instancias a la accionante vencida (doctr. art. 68, 71, 274 y ccdtes. del C.P.C.C.).- Ill.- DIFERIR laregulacion de
honorarios para su oportunidad (conf. art. 31 delaL.H.).- ASILOVOTO.- El Sefior Juez Dr. Castro Duran, aduciendo
analogas razones dio su voto en igua sentido.-  Con lo que se dio por finalizado el presente acuerdo que firman los Sefiores Jueces
por antemi:  JUNIN, (Bs. As)), 4de Abril de2019. AUTOSY VISTO: Por losfundamentos consignados en el acuerdo que
antecede, preceptos legales citados y en cuanto ha sido materia de recurso -articulos 168 de la Constitucién Provincial y 272 del
C.P.CC.-, seresuelve.  |.- HACER LUGAR parcialmente a recurso de apelacion interpuesto por |os demandados y
consecuentemente: reducir la reparacion del lucro cesante ala suma de $9.000; rechazar el dafio moral reclamado y dejar sentado
que los intereses establecidos en la sentencia en revision deberédn computarse a partir de la fecha de interpel acion acaecida en fecha
11/09/15.- I1.- IMPONER las costas de Alzada en un 90% a cargo del demandado y en un 10% a cargo de la accionante, con
excepcion de las correspondientes a dafio moral integramente desestimado, |as que se imponen en ambas instancias a la accionante
vencida (doctr. art. 68, 71, 274 y ccdtes. del C.P.C.C.).- Ill.- DIFERIR laregulacion de honorarios para su oportunidad (conf. art.
3ldelal.H.).- Registrese, notifiquese y oportunamente remitanse los autos a Juzgado de Origen.-
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