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L ocacion Comercial Resolucion Del Contrato Filtraciones Danos Y Perjuicios

JURISPRUDENCIA Locacion comercial. Resolucién del contrato. Filtraciones. Dafios y
perjuicios Serevocad fallo recurrido, haciendo lugar ala demanda de resolucion de contrato de locacién, pues no cumple el
destino para el cual es celebrado el contrato -local comercia de ventaal publico- si con cadalluviaentraaguaal establecimientoy
dafiala mercaderiay los muebles. En la ciudad de Mercedes, Provincia de Buenos Aires, alos 11 dias del mesde
Diciembre de 2018, se retinen en Acuerdo Ordinario los sefiores Jueces de la Sala | de la Excma. Camara de Apelacién enlo Civil y
Comercia del Departamento Judicial Mercedes de la Pcia. de Buenos Aires, Dres. EMILIO ARMANDO IBARLUCIA Y
ROBERTO ANGEL BAGATTIN, con lapresencia de la Secretaria actuante, para dictar sentenciaen el Expte. N° SI-117159 , en los
autos: 2LAPORTA SEBASTIAN C/ DIN ROSCI S. A. S/ RESOLUCION DE CONTRATO?.-  LaCamararesolvi6 votar las
siguientes cuestiones esenciales de acuerdo con los arts. 168 de la Constitucién Provincial y 266 del C.P.C.- 12) (Esjustala
sentenciaapelada?  22) ¢Que pronunciamiento corresponde dictar?  Practicado el sorteo de ley dio el siguiente resultado parala
votacion: Dres. Emilio A. Ibarluciay Roberto A. Bagattin- VOTACION A LA PRIMERA CUESTION PLANTEADA, €l
sefior juez Dr. Emilio A. Ibarluciadijo:  |.- Lasentenciadefs. 505/11 es apelada por €l actor, quien expresa agravios afs. 526/30,
los que son contestados afs. 532/37.  |1.- 1.- Sebastian Laporta promovid demanda contra Din Rosci S.A. por resolucion de
contrato y dafiosy perjuicios. Dijo que el 4/11/06 celebré un contrato de locacion con la mencionada de un local con destino
comercia en laciudad de Mercedes, relacion comercia que se desarroll6 con normalidad hasta que sufrié el ingreso de agua en gran
cantidad por unalluvia, o que provoco serios perjuicios. Expresd que ello ocurrio debido alos defectos de construccion en el frente
y en €l piso del local, independientemente de laintensidad de laslluvias.  Manifesté que luego de consultar a profesionales las
razones del desperfecto, envid una carta documento al locador afin deimponerlo delo ocurrido e instar ala solucion adecuada del
problema. Como respuesta, obtuvo una negativa de |os defectos de construccion y la excusa de que las lluvias de diciembre de 2006
debian considerarse ?hechos fortuitos? por |os cuales no debia responder, siendo que de ninguna manera podia considerarse caso
fortuito que €l local presentara defectos de construccion que impidiera su normal uso. Dijo que hizo constatar por escribano el estado
del inmueble luego de cadalluvia.  Continué narrando que, pese ala negativa de la demandada, decidi6 hacer una obra destinada
aevitar futuras filtraciones, que no dio resultado y las inundaciones siguieron. Asi las cosas, por carta-documento del 12/03/07 le
comunico laresolucion del contrato, alo que la accionada contestd que é no habia objetado la obra de reparacion que habia hecho,
argumento improcedente dado que sblo luego de unalluvia podia saberse a respecto.  Dijo que lademandadaincumplio los
deberes impuestos por los arts. 1515y 1516 del C.C. y que en la primera carta documento le hizo saber que retendria los canones
locativos hasta tanto se refaccionara el inmueble, conforme lo permitido por el art. 1518 del mismo cédigo. Sin perjuicio de ello,
sostuvo que erade aplicacion el art. 1525 del C.C. que obliga al locador aresponder por los vicios o defectos ocultos de la cosa
arrendada, que impide su normal uso. Pidio, en consecuencia, que se decretaralaresolucion del contrato por exclusiva culpade la
demandada.  Reclamd también indemnizacidn de dafios y perjuicios, consistentes en: a) $ 6.000 por pérdida de mercaderiay €l
costo de las reparaciones; b) $ 21.788,51 por ganancias frustradas, toda vez que el contrato habia sido por tres afios; ¢) $ 25.000 por
dafio moral; d) $ 2.382 por gastos de las cartas documentos y actas notariales.  Contestd la demanda Din Rosci S.A. Luego de una
negativa pormenorizada de |os hechos expuestos en la misma, dijo que larelacidn locativa fue conflictiva desde el inicio dado que el
comercio practicamente no funcionaba, razén por la cual cualquier excusa eramotivo parano abonar el alquiler pactado.  Dijo que
el 2/01/07 recibi6 una carta documento del actor intimando arealizar obras en €l local bajo apercibimiento de llevarlas a cabo por su
cuenta pero a cargo de lalocadora, intimacién que fue rechazada. No obstante, sin reconocer 10s hechos denunciados, acordaron
realizar una obraen el frente del local, con expresa conformidad del locatario.  Sefial 6 que el actor, pese a apercibimiento de la
primera carta documento, opto por retener |os montos de los a quileres pero no llevé a cabo ninguna refaccién; sin embargo,
sorpresivamente en la segunda carta documento - del 12/03/07 - comunicé larescision del contrato, sin mediar laintimacion previa
del art. 1204 del C.C. Destact que la obra por lalocadora realizada habia sido consentida por €l actor, y que cuando este comunicé
la resolucion estaba en mora en el pago de los alquileres, por o que era viable la excepcidn de incumplimiento. Ello asi porque la
mora era autométicay porque lo intimé a pagar los tres meses de alquiler adeudados bajo apercibimiento de resolucién, alo que el
actor hizo caso omiso. Es decir, se produjo laresolucion de contrato por culpadel locatario.  Rechazo la procedencia de los rubros
indemnizatorios reclamados.  2.- Por su parte, Din Rosci S.A. promovié demanda de cobro gjecutivo de alquileres contra
Sebastian Laporta, en su caracter de inquilino, y contra Ralll Eduardo Laporta, en su carécter de fiador por la suma de $ 4.000
(meses de enero, febrero, marzo y abril de 2007) masintereses.  Contestaron |0s g ecutados, oponiendo excepciones de
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incompetenciay de litispendencia, con pedido de acumulacion de ambos expedientes.  Sustanciadas las mismas, lajueza
interviniente hizo lugar ala excepcion de litispendenciay dispuso la radicacion de los autos ante €l Juzgado donde tramitaba el
juicio por resolucion de contrato, cuyo juez a cargo resolvié laacumulacion, sin perjuicio de su tramitacion por separado.  3.- A
fs. 50 de los autos sobre resolucion de contrato obra un convenio entre las partes de fecha 17/04/07, donde consta que €l locatario
entregd lasllavesy laposesién del inmueble a locador, reservandose cada parte |0s reclamos alos que se consideraran con derecho.
4.- Abiertos los autos principales a pruebay producidala misma, se dict6 sentencia en ambosjuicios acumulados.  El juez
rechazd |la demanda por resolucién contractual por entender que en la primera carta documento - del 2/01/07 - no se manifesté la
voluntad resolutoria, y en la segunda - del 12/03/07 - no se efectivizo laintimacion previstapor € art. 1204 del C.C. parala
resolucién extrajudicial, la que fue g ercida directamente por viajudicial. Ademés - afadio - la facultad resolutoria estaba prevista en
favor de la parte cumplidora de las obligaciones a su cargo, y €l actor estaba en mora desde el 10/01/07.  Sin perjuicio de €llo,
teniendo en cuenta el convenio de entrega de llaves acompariado, tuvo por rescindido €l contrato.  En relacion alareparacion de
los dafios y perjuicios pedida, dijo que, por obrade larescision bilateral del contrato, |os efectos operaban hacia el futuro sin que se
alteraran los ya producidos, razén por la cual eraimprocedente el reclamo por frustracion de ganancias hasta el agotamiento del
plazo inicialmente convenido.  Respecto de los efectos durante la vigencia del contrato, recordd que los dafios debian ser
consecuenciainmediatay necesariadel incumplimiento. En tal sentido considerd que estaba probado el ingreso de agua de lluvialos
dias 23/12/06 y 1/03/07, que causaron un impedimento parcial y temporario del uso del local, que parte del mobiliario semojoy en
la segunda oportunidad parte de la mercaderia, conforme alas actas notariales y mercaderia agregadas. De acuerdo a informe
pericial contable, estiméd $ 200 por la privacion del libre uso; $ 200 por dafios alamercaderiay $ 200 por deterioro del mobiliario.
Reconocio $ 241,25 en concepto de gastos, en todos |os casos mas intereses. Rechazd la reparacion por dafio moral.  Asimismo,
mando llevar adelante la gjecucion de alquileres por la sumade $ 4.000, con més la tasa de interés pactada, con €l limite de latasade
descuento que cobra el Banco de la Provinciade Buenos Aires.  1l1.- El actor se agraviaen primer lugar de lo que considera una
interpretacion erréneadel art. 1204 del C.C. Dice que en laprimera CD seintimé a cumplir las obligaciones haciendo reserva de
accionar en defensa de los derechos y de reclamar por los dafios ocasionados, y la demandada desligo su responsabilidad,
desconoci6 las actas notariales e intentd una ?solucion? que no era de las recomendadas, con resultado infructuoso. En tales
condiciones, imposibilitado de ejercer el comercio, se opto6 por resolver el contrato. Dice que del art. 1204 no se desprende la
obligatoriedad de hacer laintimacion.  En cuanto a que no podiaresolver el contrato por hallarse en mora, expresa que dej6 de
pagar por los dafios causados por las lluviasy que lademandadaya se hallabaen mora.  Respecto del dafio frustracion de
ganancias? dice que corresponde resarcir €l interés positivo comprensivo del lucro cesante, dado que no deriva de la resolucién sino
del incumplimiento, conf. plenario ?Civit? dela C.N.Civ. del 22/02/90.  En relacion al dafio moral, expresa que hubo dolo de
parte de la accionada dado que fue intimada a cumplir y no lo hizo. Asimismo, que debe presumirse atenor del art. 165 del C.P.C.
Se agravia de los montos por dafios producidos, alegando que estan por debajo de lo realmente sufrido.  Finalmente se quejade la
condena a pagar aquileres habida cuenta de las intimaciones que efectud con motivo de las inundaciones sufridas, motivo por €l
cual lademandada estabaen mora.  1V.- Resolucion contractual  En la carta documento del 2/01/07 el actor intimé ala
demandada a hacer |as refacciones necesarias para que € local no se inundara de agua cuando Ilovia en el término de 48 hs. bajo
apercibimiento de hacerlas por su cuenta a su cargo (fs. 16). Lalocadora negd los defectos de construccion y alego que laslluvias
del mes de diciembre constituian caso fortuito, por lo que estaba eximida de responsabilidad (fs. 22).  El actor en la demanda
reconoce que, pese a su desconfianza, acepto que la demandada hicieralos arreglos que estimé necesarios (fs. 167; y contenido dela
CD defs. 18). Estos no dieron resultado. En la carta documento enviada el 12/03/07, el actor le dijo que ?cada vez? que se habia
inundado €l local luego de unalluvia, se lo habia comunicado sin que pudiera contar con su presencia, lo cual demostraba su
desinterés (fs. 18). Pero estas distintas veces no fueron constatadas fehacientemente y la demandadalasnegd.  Quiere decir que,
como resultado de laintimacion del 2/01/07, el actor aceptd que lalocadora hiciera arreglosy no procedid a hacerlos por su cuenta a
cargo de aquella. O sea, no recurri6 alavia autorizada por € art. 1518 del C.C. Al consentir que la demandada hicieralos arreglos,
debi6 pagar los meses de alquiler de enero y febrero. No lo hizo e incurrié en mora, dado que la mora automatica por falta de pago
de los arriendos estaba prevista en el contrato de locacion (fs. 12/13, clausula 6ta.). La primera conclusion es que el actor quedd
debiendo los arriendos de enero y febrero.  Antelanuevalluviay los problemas causados (esta si constatada por medio del acta
notarial defs. 27), € actor comunico directamente su voluntad de rescindir el contrato por culpade lalocadora (fs. 18). Ahorabien,
¢pudo hacerlo o debi6 recurrir a procedimiento del pacto comisorio implicito del art. 1204 del C.C.?  En materia de locacion
regian las normas especiales del Codigo Civil sobre obligaciones del locador (cap. 1V dela Sec. I11 del Libro I1). El art. 1525
prescribia: ?El locador responde de los vicios o defectos graves de la cosa arrendada que impidieran el uso de ella, aunque é no los
hubiere conocido, o hubiesen sobrevenido en el curso de lalocacion, y el locatario puede pedir la disminucién del precio, o la
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rescision del contrato, salvo si hubiese conocido los vicios o defectos ocultos?. (Esta normasereiteraen el art. 1201 del C.C.C.).

No cabe duda que los defectos de construccién que hacian que cuando llovia entrara agua dentro del local, deben ser encuadraba
como vicios o defectos graves. Mal podria sostenerse que el locatario |os conocia, dado que no tenia por qué imaginar, a momento
de aquilarlo, que un local con destino comercial se inundaria, frustrando larealizacion del fin del contrato. Ante la primera
evidencia de que ello ocurria, el actor lo hizo saber alalocadora- quien procedi6 conforme alo yarelatado -, pero e problema
persistio, y € locatario, conforme a art. 1525, podia optar entre pedir una disminucion del precio pactado o rescindir el contrato.

Se trata de lanorma especial en materia de contrato de locacion, que desplaza alanormagenera del art. 1204 del C.C.  Lalectura
del nuevo Cédigo Civil y Comercial - que en esta materia no innova sobre el cédigo de Vélez y sus modificatorias - 1o aclara.
Efectivamente, el art. 1087 establece que en los contratos bilaterales |a clausularesolutoria esimplicitay queda sujeta alo dispuesto
por los art. 1088 y 1089. Esta Ultima norma dice expresamente: ?Rescision por ministerio de ley: El requerimiento dispuesto en €l
art. 1088 no es necesario en los casos en que laley facultaala parte para declarar unilateralmente la extincion del contrato, sin
perjuicio de disposiciones especiales?. A suvez, € art. 1201 prescribe la obligacion del locador de conservar la cosa con aptitud
para el uso convenido, y establece que si a efectuar lareparacion o innovacion, seinterrumpe o turba el uso y goce convenido, el
locatario tiene derecho a que se reduzca el canon temporariamente en proporcion ala gravedad de la turbacién o, segin las
circunstancias, aresolver el contrato. Esta norma, a su vez, esratificada por €l art. 1220: ?Resolucion por incumplimiento: El
locatario puede resolver si el locador incumple: a) la obligacion de conservar la cosa con aptitud para el uso y goce convenido; b) la
garantiade eviccidn o lade viciosredhibitorios?.  Esdecir, en €l Cadigo Civil y Comercial lareglageneral es que pararesolver €l
contrato, en el supuesto de que no haya pacto comisorio expreso, debe seguirse el procedimiento del art. 1088, salvo que exista
rescision por ministerio de ley, que es o que ocurre con el contrato de locacion. En este caso, si lareparacion no surte los efectos
deseados (con aptitud para el uso y goce convenido), €l locatario puede optar entre exigir una reduccion del precio o, segin las
circunstancias, resolver el contrato. El art. 1220 refuerzaello a prever que laresolucién puede pedirse por vicios redhibitorios.

Es de sefialar que, al comentar el art. 1220, Daniel Moeremans |o da como ejemplo de resolucion por ministerio de ley (Lorenzetti,
Ricardo L., ?Cadigo Civil y Comercial de la Nacion Comentado?, T. VI, Rubinzal-Culzoni, Bs. As., 2015, p. 213).  ¢Eraesto
distinto con el Cadigo anterior, aplicable al caso de autos? Entiendo que no. Como en tantos otros temas, el Cadigo Civil y
Comercial siguid las aguas del Codigo ley 340y sus modificatorias.  En efecto, €l art. 1525 data del Codigo de Vélez, que, como
reglageneral, en el art. 1204 establecia que sélo si mediaba pacto expreso podia resolverse el contrato, dado que respondia al
principio de que los contratos se celebran para ser cumplidos (art. 1197). En 1968 seintrodujo en el art. 1204 el pacto comisorio
implicito, pero ello no tuvo influencia en la norma especial del art. 1525 referida al contrato de locacion de cosas. Recordemos que
lanormaespecial prevalece sobreley general.  Hablando de los vicios redhibitorios en € contrato de locacion, decia Borda que el
codigo solo los reconocia alos que eran graves, caso en el cual teniala opcion - concedida por €l art. 1525 ampliamente. ?Cuando
los vicios sean muy gravesy hagan imposible el uso, el inquilino est4 autorizado a dejar la casa sin esperar €l pronunciamiento
judicial; y s éste admite laexistenciade los vicios, € contrato debe reputarse rescindido a partir del momento en que el inquilino
devolvid lacosaa locador?. (?Tratado, Contratos, T. I, LaLey, Bs. As., 2008, 9% edicion actualizada, p. 604).  Obviamente que si
el locador no admite los vicios y luego judicialmente se comprueba que ellos existian, €l juez declarara que €l locatario tenia derecho
arescindir desde el momento que lo comunico al locador.  En el caso de autos, el actor comunico por medio de la
carta-documento del 12/03/07 alalocadora que rescindia el contrato a partir del 31/03/07, con motivo de los nuevos perjuicios
causados por lalluvia (fs. 18). Esta parte con fecha 29/03/07 |e contestd que era ?sobreabundante? discutir sobre cuestiones |legales,
?circunstancia que queda supeditada ala accién jurisdiccional delajusticia?. A continuacion le dijo que no se le habia comunicado
frustracion del trabajo realizado, que le permitiera corregir algin posible error en larealizacién de laobra, por 1o que, de existir €llo,
erainjustificadalaresolucion del contrato (fs. 23)  Pues bien, siguiendo la propia contestacion de la locadora - es decir, que la
cuestion queda sometida aladecision judicia -, entiendo que la actora acredito por medio del acta notarial del 1/03/07 las
filtraciones de agua existentes provenientes del techo, sobre lavidriera (mercaderia mojada), y que también entraban por la puerta de
acceso (fs. 27y fotografias de fs. 33/42). A ello se sumaque el presidente de la demandada reconocié al absolver posiciones que la
construccion tenia defectos que facilitaban el ingreso de aguay que no tenia alero o marquesina (fs. 278); asimismo, |os problema
causados por las filtraciones se hallan corroborados por las testimoniales de fs. 288/92, 298/99 y 300 (arts. 409, 456y 384 C.P.C.).
En consecuencia, debe tenerse por acreditado que el actor tenia motivos suficientes para dar por rescindido el contrato a partir del
31/03/07. El art. 1525 no lo obligaba aintimar al locador a cumplir las obligaciones del contrato en el plazo de quince dias, dado que
eralanormaespecial que desplazabaal art. 1204 del C.C. Tengo en cuenta, ademas, dos cosas: en primer lugar que el actor ya habia
advertido el problema con anterioridad alalocadora (carta del 2/01/07), le habia dado |a oportunidad de subsanar el problemay ello
no habia dado resultado; en segundo lugar, €l vicio eragrave. Es evidente que no cumple el destino para el cual es celebrado el
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contrato - local comercial de ventaal publico - si con cadalluviaentraaguaal local y dafiala mercaderiay los muebles. Cada dia
que se demore la solucion del problema (al 31 de marzo, lalocacién ibaacumplir mas de tres meses con problemas graves) se
frustralafinalidad del contrato.  El art. 1525 no exigia (ni lo hacen ahoralos arts. 1201y 1220 del C.C.C.) que €l locatario no
estuvieraen moraen el pago delos alquileres. Lafacultad de resolver el contrato por graves vicios o defectos ocultos es
independientede ello.  Resta sefialar que en nada cambia el acta notarial de fs. 487 de fecha 30/03/07 acompafiada por la
demandada al contestar la demanda, dado que sdlo surge del mismo que en esafecha el local estaba cerrado y que no se visualizaba
gue estuviera mojado, lo cua no quiere decir que cuando lloviano seinundaba.  En definitiva, propicio que se revoque
parcialmente la sentencia, y se hagalugar ala demanda de resolucién del contrato por culpa de lalocadora, declarando que la misma
opero el 31/03/07 (conf. CD defs. 18). V.- Indemnizacién de dafiosy perjuicios.  Producidalaresolucién del contrato por
culpade lalocadora, €l locatario tiene derecho a ser resarcido de los dafios y perjuicios que e incumplimiento e hubiera causado
(Borda, ob. cit., p. 343; Belluscio - Zanoni, Cadigo Civil Comentado, T° 7, Astrea, Bs. As., 1998, p. 343).  El tema- con el codigo
de Vélez - serige por los arts. 519 a522. El art. 520 establecia que el resarcimiento de |os dafios e intereses sblo comprendia los que
eran consecuenciainmediatay necesaria de lafalta de cumplimiento de laobligacion. El art. 521, asu vez, preveiaquesi la
ingecucion eramaliciosa los dafios e intereses comprendian las consecuencias mediatas. Pese a que en el considerando anterior
[legué ala conclusion de que hubo incumplimiento por parte de lalocadora, no creo que pueda calificarse a mismo de malicioso - o
sea, doloso -, toda vez que no puede atribuirse alalocadoralaintencion de perjudicar a locatario. En consecuencia, €l temaserige
exclusivamente, en cuanto a dafio material, por losarts. 519y 520.  Lacircunstancia de que laindemnizacion comprenda solo los
dafios que sean consecuenciainmediatay necesaria de la falta de cumplimiento de la obligacién pone, ciertamente, un limite.  No
cabe duda que alcanza a los dafios efectivamente causados por |a entrada de agua arruinando mercaderiay muebles del local. Enla
demanda el actor estimo este dafio en €l 15 % del valor delainversion inicial en mercaderiay muebles, que calculé en $6.000 (fs.
170). El juez, sobre la base de la prueba pericial contable, entendié que si las ventas mensuales eran de $ 2.200 mensuales ($ 100
diarios), consider6 justo fijar $ 200 por la privacion del libre uso del comercio durante los dos dias probados de inundaciones; luego
estimé $ 200 por la pérdida de venta de dos dias, y otros $ 200 por deterioro del mobiliario (valuado nuevo en $ 2.000 segln €l
dictamen pericial). O sea, $ 600 (ver parte dispositiva, p. 2°). En laexpresion de agravios el actor se queja diciendo que esta probado
gue hizo unainversion inicia de $ 29.915,48, que un 15 % de la mercaderia se deteriord, y, ademés, que lafalta de ventas fue en
visperas de navidad y afio nuevo.  No esta probado que un 15 % de la mercaderia se deteriord. Si, en cambio, considero que,
siendo que el local se dedicaba alaventa de objetos de regalo, y que el mayor dafio se produjo el 23/12/06, es valido estimar el dafio
total por estos conceptosen $ 1.200 (art. 165 C.P.C.), alos que deben adicionarse los $ 241,25 de gastos (fs. 510, sin agravio del
apelante). O sea, untotal de $1.441,25.  En cuanto alafrustracion de ganancias por el lapso no cumplido del contrato, es de
recordar que €l lucro cesante es un dafio cierto, no hipotético ni eventual; debe surgir de los libros contables llevados en legal forma
(esta Sala, causas n°® 91.450 del 24/04/94, 94.154 del 7/04/87, 113.632 del 18/10/11, 116.845 del 05/06/18, voto del suscripto en
causan°® 20.700 de Sala 2, ?Chakers c. Municipalidad de Nueve de Julio?, del 07/03/06; CC0103 LP, B 70.320, 18/12/90; CC0103
LP211.457, 19/03/92; CC0203 LP 91.244, 10& 06/99, JUBA, entre otras; Trigo Represas-L 0pez Mesa, ?Tratado de la
responsabilidad civil?, LaLey, 2004, T. |, p. 464). Por €llo, lo peticionado por €l actor debe encuadrarse en pérdida de chance de
ganancias, la que, como se dijo en la causa ?Chakers? citada, se distingue del lucro cesante en que la certidumbre del dafio aparece
esfumada o borrosa. ?La pérdida de una oportunidad de chance - dicen Trigo Represasy L Opez Mesa - constituye unazonagris o
limitrofe entrelo cierto y lo incierto, lo hipotético y |o segura?; en otras palabras coexisten un el emento de certezay un elemento de
incertidumbre. ?Certeza de que de no mediar el evento dafioso... €l damnificado habria mantenido la esperanza en € futuro, que le
permitiria obtener una ganancia o evitar una pérdida patrimonial. Pero, ala par, incertidumbre, definitiva, de que manteniéndose la
situacion de hecho o de derecho que era el presupuesto de la chance, la ganancia se habria obtenido, o la pérdida se habria evitado?
(Tratado de laresponsabilidad civil, LaLey, 2004, T. I, ps. 466/67; ver también Camara Civil y Comercial de Junin, causa n® 42854
caratulada: " Sucesores de Mario Basile c/Stefano, Francisco §/ Resolucion de Contrato de Compraventa de inmuebles')  Ahora
bien, tal pérdida de chance de ganancias no puede conducir a hacer abstraccién de lo que el contratante hizo en sustitucion del
contrato frustrado. Esta probado que €l actor luego de entregar el local el 17/04/07 (convenio defs. 50), seinstal6 en otro en lacalle
22 entre 23y 25 (fotografias de fs. 489y 490 y acta notarial de fs. 487, declaraciones testimoniales de fs. 295/96, 296vta./297vta. y
audiencia de posiciones del actor defs. 279, cont. apos. 14°) (arts. 456, 409 y 384 C.P.C.). Es decir, perdi6 la oportunidad de
continuar su actividad comercial en el local comercial, pero casi inmediatamente logré continuarlaen otro local en lamismazona, a
pocadistanciadel anterior.  Espor ello que considero razonable estimar las pérdidas de los meses de marzo (tengo en cuenta que
la propia acta notarial de fs. 487 acompafiada por la demandada da cuenta de que en este mes se hallaba cerrado el local), abril, mayo
y mitad de junio, por efecto del cierre, traslado, nuevainstalacion, pérdiday recupero de clientes. A razén de $ 660 por mes
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(conforme pericial contable defs. 416/21 y respuestas de fs. 441/49): $ 2.310 (arts. 165y 474 C.P.C.). Sumado alos $ 1.441,25 ya
reconocidos, arroja$ 3.751,25. A dicha suma deberan adicionarse los intereses alatasafijada en € considerando 1), d) dela
sentencia, que llegan a estainstancia sin agravios de las partes (art. 260 C.P.C.).  En cuanto a dafio moral, el juez lo ha rechazado
por aplicacion de la doctrina de la casacion provincial segin lacual en materia contractual su reconocimiento debe ser restrictivo,
dado que no deben atenderse a reclamos que respondan a una susceptibilidad excesiva o que carezcan de trascendencia juridica, no
debiendo confundirse con las inquietudes propias y corrientes del mundo de los negocios. Tal postura ha sido seguida por esta Sala
en numerosas oportunidades (S.C.B.A., 35579 del 22/04/86; Ac 39019 S 31-5-1988; Ac. 57978 S 6-8-1996; Ac. 56328 S 5-8-1997;
Ac 68335 S 2-8-2000; Ac 86205 S 6-10-2004; C 96271 S 13-7-2011; Ac 39019 S 31-5-1988; Ac 45648 S 15-10-1991; Ac. 57978 S
6-8-1996; Ac 56328 S5-8-1997; Ac 69113 S 21-11-2001; esta Sala, causan® 113.632 del 18/10/11, 114.467 del 15/08/13, 115.276
del 02/06/15, 115.496 del 03/11/15, entre otras), razén por lacual corresponde confirmar lo decidido en este aspecto.  VI.- Cobro
deaquileres. Deacuerdo alo sefidlado en el considerando 1V, €l actor tuvo derecho rescindir por medio de la segunda
carta-documento, donde hizo saber que o hacia desde el 31/03/17. Por consiguiente, debe modificarse lo resuelto en cuanto a cobro
de alquileres en el sentido de que prospera por lasumade $ 3.000, con més los intereses en la forma establecida (que no Illegan
cuestionados aestainstancia).  VIl.- Costas.  Si mi voto es compartido, debe revocarse laimposicion de costas por la demanda
de resolucién contractual, debiendo ser a cargo de la accionada en ambas instancias (arts. 274y 68 C.P.C.).  Las costas de alzada
por la demanda de dafios y perjuicios, atento a que la apelacidn prospera parcialmente, deben ser por su orden (art. 71 C.P.C.).

L as costas de segunda instancia de la demanda de cobro ejecutivo de alquileres deben ser a cargo del gecutado porque resulta
sustancialmente vencido (art. 68 C.P.C.).  Con las modificaciones propuestas, VOTO POR LA NEGATIVA.  El sefior juez Dr.
Raoberto A. Bagattin, por iguales fundamentosy consideraciones alos expuestos por el sefior juez preopinante, emite su voto en el
mismo sentido. A LA SEGUNDA CUESTION PLANTEADA, € sefior juez Dr. Emilio A. Ibarluciadijo:  Deacuerdo ala
forma en que ha quedado votada la cuestion anterior, € pronunciamiento que corresponde dictar es: 1°.- Revocar parcialmente la
sentencia, en el sentido de que se hace lugar ala demanda por resolucion contractual, con costas de ambas instancias ala demandada
vencida.  2°.- Modificar el monto indemnizatorio de dafios y perjuicios, fijandolo en lasumade $3.751,25.  3°.- Modificar €l
monto por el cual prosperalaejecucion de cobro de alquileresenlasumade $3.000.  4°.- Imponer las costas de segunda instancia
por lademanda de dafios y perjuicios por suorden.  5°.- Confirmar lo demas que lasentenciadecide.  ASI LOVOTO.- EH
sefior juez Dr. Roberto A. Bagattin, por iguales fundamentosy consideraciones alos expuestos por €l sefior juez preopinante, emite
suvoto en el mismo sentido.  Con lo que se dio por terminado el acuerdo, dictandose lasiguiente:  SENTENCI A Y
VISTOS: CONSIDERANDO: Queen el Acuerdo que precedey en virtud delas citas legales, jurisprudenciales y doctrinales,
ha quedado resuelto que la sentencia apelada debe ser modificada- POR ELLO y demés fundamentos consignados en el acuerdo
que precede, SE RESUELVE: 1°.- REVOCAR parcialmente la sentencia, en el sentido de que se hace lugar ala demanda por
resolucion contractual, con costas de ambas instancias alademandadavencida.  2°.- MODIFICAR el monto indemnizatorio de
dafios y perjuicios, fijandolo en lasumade $3.751,25.  3°.- MODIFICAR el monto por el cual prosperalaejecucion de cobro de
aquileresenlasumade $3.000. 4°.- IMPONER las costas de segunda instancia por la demanda de dafios y perjuicios por su
orden.  5°.- CONFIRMAR lo demas que la sentencia decide. NOT. Y DEV .- 036797E
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