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Locacion Del Inmueble Incumplimiento Indemnizacion

JURISPRUDENCIA Locacion del inmueble. Incumplimiento. Indemnizacién Se
recepta parcialmente el recurso de apelacion interpuesto, elevando el monto de laindemnizacion acordada al actor en concepto de
dafios materiales producidos a inmueble de su propiedad; asimismo, se confirmala sentencia de primerainstancia en lo demés que
decidi6 y fue motivo de agravios. En Buenos Aires, alos 11 dias de febrero de dos mil diecinueve, encontrandose
reunidos en Acuerdo los Sefiores Jueces de la Sala 7L ? de la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil afin de pronunciarse en el
expediente caratulado ?B.0.A. ¢/ B.G.M. y otro ¢ dafios y perjuicios? de acuerdo a orden del sorteo laDra. Iturbidedijo:  |. Enla
sentencia que luce afs. 391/399, |a sefiora jueza de primerainstancia admitié la demanda promovida por O.A.B. contraM.A.C.y
G.M.B., condenando a estos Ultimos a abonar a actor la suma de $ 32.323,65, con més sus interesesy las costas del proceso, en el
plazo de diez dias, bajo apercibimiento de gjecucion.  Contra dicho pronunciamiento, expresd agravios Unicamente el actor afs.
435/436, los que no fueron respondidos dentro del término de ley, en tanto que €l recurso de apelacidn interpuesto por Bianco afs.
402 fue declarado desierto por esta Salaafs. 438, resolucion que se encuentra firme. En consecuencia, las actuaciones se encuentran
en condiciones de dictar sentenciadefinitiva. 1. Segiin lo expuso a promover lademanda, €l actor, en su caracter de propietario,
junto con su esposa, del departamento sito en lacalle Paraguay, piso ...° ?...? de esta Ciudad, celebré con M.A.C. un contrato de
locacion sobre dicho inmueble, desde €l 1° de julio de 2012 hasta el 30 de junio de 2014, con un precio total de $ 58.256, pagadero
en 8 cuotas de $ 2.200, 8 cuotas de $ 2.420 y 8 cuotas de $ 2.662. Por su parte, G.M.B. se constituy6 en fiador solidario y codeudor
liso, Ilanoy principal pagador de todas las obligaciones que €l locatario contrajese por e contrato mencionado, renunciando alos
beneficios de excusiony dedivision.  B. relatd que, si bien C. le abond los primeros 12 canones locativos, dejé de hacerlo a partir
dejulio de 2013, a pesar de sus reiterados llamados. El locatario también dej6é impagas una deuda de expensas, de servicios tales
como Aysa, Edesur, Metrogasy del impuesto de ABL, que se hallaban a su cargo de acuerdo alo convenido en el contrato. En
diciembre de dicho afio, el arrendatario abandoné intempestivamente la unidad, y al ingresar B. a inmueble, constato |os dafios
materiales que enumerd en el escritoinicial.  Como consecuencia de la conducta de C., el demandante adujo haber padecido
perjuicios patrimonialesy extrapatrimoniales, cuyaindemnizacion constituye el objeto de las presentes actuaciones.  11l. La
magistrada de lainstancia anterior admitié la demanda interpuestay acord6 aB. $ 22.323,65 por alquileres impagos, deudas de
serviciosy expensas, $ 5.000 por dafios materiales producidos al inmueble de su propiedad y $5.000 en concepto de dafio moral.
Para asi decidir, tuvo por acreditada la existenciadel contrato de arrendamiento, €l incumplimiento del locatario de las obligaciones
convencionalesy legales asu cargo y la circunstancia de que causo dafios en €l departamento, |o cual determinala configuracion de
laresponsabilidad civil en el caso, con el correlativo deber juridico en cabeza de los demandados de reparar 10s menoscabos
generados a actor.  1V. Al verter sus agravios en estainstancia, el demandante cuestiond |os montos por |os que procedio €l
resarcimiento de |los dafios materiales y el dafio moral, los cuales considerd insuficientemente cuantificados por lamagistrada de
grado.  En cambio, habida cuenta de que afs. 438 se declard la desercion del recurso de apelacion interpuesto afs. 402, no
corresponde reexaminar la procedencia de la obligacion de indemnizar a cargo de los demandados C. y B., en su carécter de deudor
y de fiador solidario, respectivamente, aspecto que llegafirmey consentido a estainstancia (arts. 271, 277 y concs. del Cadigo
Procesal). Idéntica conclusion se impone en cuanto ala admision de las tres partidas reconocidas por |la sefiora jueza de primera
instanciay en torno al quantum fijado en concepto de a quileres impagos, deudas de serviciosy expensas, cuyo monto no ha sido
impugnado por €l recurrente. V. Aplicacién delaley enel tiempo  Frente alaexistencia de normas sucesivas en €l tiempo,
cabe ante todo aclarar que, de conformidad con lo dispuesto en el art. 7 del nuevo Caodigo Civil y Comercia delaNaciony como ya
lo vienen sosteniendo de manera uniforme las Salas de esta Camara, la situacion juridica que da origen a esta demanda, a haberse
consumado antes del advenimiento del actual Cédigo Civil y Comercial, debe ser juzgada - en sus elementos constitutivosy con
excepciodn de sus consecuencias no agotadas- de acuerdo ala normativa vigente al momento de los hechos (Kemelmajer de Carlucci,
Aida, ?Laaplicacion del Cédigo Civil y Comercia alasrelacionesy situaciones juridicas existentes?, p. 100, Ed. Rubinzal Culzoni;
Caputto, Maria Carolina, ?Aplicabilidad del nuevo Cédigo ante la apelacidn de una sentencia anterior?, en Rev. LaLey, 30/10/1025;
CSIN, 5/2/98, D.J. 1998-2-95, La Ley, 1998-C-640; fallo plenario recaido en la causa ?Rey, José ¢/ Vifiedos y Bodegas Arizu S.A.?,
LaLey 146-273, con nota de Nieto Blanc, ?Retroactividad de laley y dafio moral?, en JA. 13-1972- 352).  Ocurre que € nuevo
Cadigo Civil y Comercial es aplicable alas relaciones y situaciones juridicas futuras; alas existentes alafecha de su entrada en
vigencia, tomandolas en €l estado en que se encuentren, y también alas consecuencias no agotadas de las relaciones y situaciones
juridicas constituidas bajo el amparo de laantigua ley. Unicamente es aplicable el nuevo cuerpo legal alas relaciones o situaciones
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juridicas que no se encuentren agotadas alin en cuanto a sus efectos o contenido (?no consumadas?), y siempre que tengan origen
legal (por gjemplo, los intereses derivados del resarcimiento de un dafio que no hubieran sido pactados por las partes) (Jalil, Julian
Emil, Laaplicacion del art. 7 del Codigo Civil y Comercial y suimpacto en el sistema de responsabilidad civil, Revista de
Responsabilidad Civil y Seguros, octubre de 2015, Buenos Aires, LalLey, p. 151y ss.). Es por ello que, més alla de considerar que
en |o atinente ala aplicacion temporal del nuevo Codigo Civil y Comercial ha de seguirse una hermenéutica que no limite su
efectiva vigencia, pues como recordaba Vélez en su notaal vigjo articulo 4044 -luego derogado por laley 17.711-, ?el interés
general de lasociedad exige que las leyes nuevas, que necesariamente se presumen mejores, reemplacen cuanto antes alas antiguas,
cuyos defectos van a corregir?, en este caso puntual, debe atenderse a aquella limitacién por aplicacion del principio consagrado en
el articulo 7 del nuevo ordenamiento legal (cfr. CNCiv., SalaB, voto del Dr. Parrilli, en autos ?Martinez, José Eduardo c/Varela,
Osvaldo, Héctor y otros s/dafios y perjuicios?, 6/8/2015).  Siguiendo esalinea de ideas, coincido con quienes afirman que, con
Cadigo viejo o nuevo, lainterpretacion que guie las decisiones judiciales no puede desconocer la supremacia de la Constitucién
Nacional, ni los tratados de derechos humanos en los que la Republica sea parte, no ya porque lo consagre el nuevo Cédigo Civil y
Comercial delaNacion en susarticulos 1y 2, sino porque asi [o manda la Constitucion Nacional en sus articulos 31y 75 inciso 22.
Tampoco pueden ignorarse los val ores que inspiran nuestro ordenamiento juridico porque éstos se sintetizan en el mandato de
?afianzar lajusticia? contenido en el Preambulo de nuestra Constitucion, que no es letravana (ver voto del Dr. Parrilli en los autos
yacitados).  Por tales consideraciones, habré de encuadrar mi voto en esta sentencia en las disposiciones del Cédigo Civil dela
Nacién.  VI. Los dafios materiales causados al inmueble de propiedad del actor  El demandante se agravio porque, desde su
punto de vista, lasumade $ 5.000 fijada por la sefiora jueza a quo para la presente partida resultainsuficiente a fin de procurar la
reparacion integral del perjuicio patrimonial que experimentd como consecuencia de laconductadel locatario.  Del andlisisdelas
constancias aportadas al expediente, se advierte que B. acompafié, al promover la demanda, tres facturas de la empresa ?Ferreteria
Lourdes? (fs. 66/67 y fs. 69) y un detalle por trabajos de plomeria (fs. 68), que arrojan un gasto total de $ 654 ($ 454 por productos
adquiridos en el comercio y $ 200 por lamano de obra), €l ticket-factura correspondiente ala compra (por parte del Sr. T., quien
sucedio aC. en lalocacién) de una cocina, por un monto de $ 1429,90 (ver fs. 62/64) y, por Ultimo, un ticket-factura por trabajos de
cerrgjeria, que ascendieron alasumade $460.  Ahorabien, ocurre que ademés de esta prueba documental, se han aportado ala
causa dos declaraciones testimoniales de las que dan cuentalas actas de fs. 346 y fs. 347, y que fueran filmadas y cargada como
documentos digitalesen el sistema ?Lex 100?.  Asi, de lareproduccion del registro audiovisual correspondiente al testigo F.C.,
quien conociaa B. por haber realizado trabajos de plomeria en su propiedad y no se hallaba comprendido en |as demés generales de
laley, surge que €l dicente recordaba que el actor |o habia contratado a fin de cambiar |a cocina (pues la que ali estaba habia dejado
de funcionar), por lo que procedi6 aretirar la anterior einstalar una nueva en su lugar. Afirmé el Sr. C., asimismo, que el bafio tenia
pérdidas en €l lavatorio, o que también repard al rearmar la botoneradel depdsito.  Por otra parte, €l testigo C.A.M., encargado
del edificio sito en Paraguay ... de esta Ciudad, conociaa B. en su caréacter de duefio de una de las unidades funcionales y a Contardi
porque viviaali como arrendatario, y no se hallaba comprendido en las deméas generales de laley. El dicente recordaba, a momento
de declarar, que un sdbado de diciembre de 2013, por la mafiana, se dirigié alaplantabajadel edificio y se encontrd con numerosos
muebles del locatario en el hall de entrada, quien se hallaba a punto de mudarse sin haberlo informado y se encontraba aguardando
lallegada del flete para el traslado de sus pertenencias. Relatd que, unavez retirado C., el encargado Ilamé a propietario, le hizo
saber que el demandado se habia mudado, y que cuando posteriormente ingreso a departamento de B. advirtio que estaba en muy
mal estado: la puertadel dormitorio no tenia picaporte, la cocina estaba ?destruida? (sic), con la puerta caiday con un resorte que no
andaba, |a pintura descascarada por haberse quitado clavos de la pared, €l bafio en un estado deplorable (el depdsito no funcionabay
delas canillas no salia €l agua) y dos vidrios de |a propiedad ubicados en €l lavadero estaban rotos. A mi juicio, ambos
testimonios resultan categdricos, no presentan viso alguno de parcialidad y poseen suficiente valor probatorio, de acuerdo alas
reglas de la sana critica que deben guiar la apreciacion de la pruebaen el proceso civil (arts. 386 y 456 del Cédigo Procesal), en el
sentido de tener por ciertalacircunstancia de que el inmueble de propiedad de B. presentaba numerosos e importantes dafios
materiales, mas alla de los que fueron acreditados con |a prueba documental acompafiadaalademanda.  Por otra parte, €l Sr. C.
declar6 que no recordaba el importe que le cobré a actor por los trabajos de plomeria descriptos en los parrafos precedentes, y como
acertadamente lo sefidlo laDra. G. en € fallo recurrido, el demandante no aportd, a pesar de que hubiera sido |0 més adecuado,
fotografias del inmueble en el estado en que se hallaba cuando C. seretird de la unidad, ni un acta de constatacion. En consecuencia,
resulta de aplicacion o dispuesto en el Gltimo parrafo del art. 165 del Codigo Procesal, que establece que ?La sentenciafijara el
importe del crédito o de los perjuicios reclamados, siempre que su existencia esté legal mente comprobada, aunque no resultare
justificado su monto?. Al respecto, calificada doctrina ha entendido que 2uno de los presupuestos de la responsabilidad civil esla
existencia del dafio y éste debe estar acreditado a partir de las constancias probatorias reunidas en el expediente. Si el crédito de que
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se trate esta comprobado, €l juez puede y debe, aunque no medie prueba directa, establecer su cuantia?(Highton-Arean (dirs.),
Cadigo Procesal Civil y Comercia de laNacion. Concordado con los codigos procesales. Andlisis doctrinal y jurisprudencial,
Buenos Aires, Hammurabi, t. 3, p. 503).  Por ello, teniendo en cuentala cantidad y la calidad de |os dafios material es provocados
al departamento del demandante, conforme surge de las constancias de prueba precedentemente examinadas, como asi también el
criterio empleado por este Tribunal en fallos andlogos, estimo que la sumade $ 5.000, sobre la cual habra de computarse latasa
activade interés a partir del 22 de abril de 2014 hasta el efectivo pago (pues asi se ha dispuesto en el pronunciamiento de lainstancia
anterior y no ha sido cuestionado por |as partes del proceso), resulta en efecto insuficiente a fin de procurar |a plena reparacion de
los perjuicios patrimonial es experimentados por B.. Propondré a mis colegas, en consecuencia, admitir la queja vertida por aquél y
elevar a$10.000 laindemnizacién delapartida.  VII. Dafiomoral  LaDra. G. reconocié un resarcimiento de $ 5.000 a favor
del demandante por dafio moral. Ello motivé la queja del recurrente, pues desde su punto de vista, tal decision (en lugar de ordenar
la condena por el monto reclamado en la demanda) resultaria arbitraria, irrisoria e infundada, ?sin ningdn tipo de justificacion? (ver
fs. 435vta/436). Resultacurioso quelaDra. Z. critique con adjetivos tan duros el grado de fundamentacion de la sentencia de
primerainstanciay que a expresar su queja arenglén seguido, sin embargo, se haya limitado a exponer en veinte renglones el
supuesto yerro en que habriaincurrido la a quo (descuento de esa ?fundamentacion?, la copiadel considerando IX del fallo
impugnado, que por ser precisamente una transcripcion, no contiene argumento alguno afavor de B.).  No obstante ello, intentaré
dar satisfaccion ala pretension de mayor fundamentacion de la apelante, aunque aclaro desde ya que su queja no habra de encontrar
favorable acogida.  Determinar qué se entiende por dafio moral constituye una cuestion de fundamental importancia, tanto parael
damnificado como para el sindicado como responsable. En este sentido, si bien la doctrina especializada ha brindado diversas
definiciones de lafigura, comparto el concepto brindado por Zavala de Gonzélez, Chiappero de Bas, Sandoval, Junyent de Sandoval
y Pizarro enlas |1 Jornadas Sanjuaninas de Derecho Civil de 1984, que mantiene plena vigencia hasta nuestros dias: ?el dafio moral
importa una minoracién en la subjetividad de la persona, derivada de lalesion a un interés no patrimonial. O, con mayor precision,
una modificacion disvaliosa del espiritu, en el desenvolvimiento de su capacidad de entender, querer o sentir, consecuencia de una
lesién a un interés no patrimonial, que habra de traducirse en un modo de estar diferente de aquel al que se hallaba antes del hecho,
como consecuencia de éste, y animicamente perjudicial? (Pizarro, Ramon. D., ?Dafio moral. Prevencion, reparacion, punicion. El
dafio moral en las diversas ramas del Derecho?, Buenos Aires, Hammurabi, 2004, p. 43).  El dafio moral se configura, entonces,
cuando se lesionan |os sentimientos o afecciones legitimas de una persona que se traducen en un concreto perjuicio ocasionado por
un evento dafioso. O dicho en otros términos, cuando se perturba de una manera u otralatranquilidad y el ritmo normal de vida del
damnificado, sea en el ambito privado, o en el desempefio de sus actividades comerciales. Con atinado criterio, se ha expresado que
el dafio patrimonial afectalo que el sujeto tiene, en cambio el dafio moral lesionalo que el sujeto ?es? (del voto de la Dra. Matteraen
autos ?S.M.A.y otro ¢/ Z.JL.y otros ¢ dafios y perjuicios?, 28/08/2015, publicado en Rev. LaLey 29 de octubre de 2015, con cita
de Matilde Zavala de Gonzédlez, ?Resarcimiento de Dafios?, Presupuestos y Funciones del Derecho de Darios, t. 4, p. 103).  Asi
pues, €l dafio moral constituye un dafio autbnomo cuya reparacion es independiente del dafio material, aun cuando éste, en caso de
existir, deba tenerse en cuenta. Se trata de un rubro que merece tratamiento diferenciado, por tener naturaleza juridica distinta, y en
razén de que tutelaun bien juridico diverso.  Paraprobar el dafio moral en su existenciay entidad no es necesario aportar prueba
directa, lo cual esimposible, sino que el juez debe apreciar las circunstancias del hecho lesivo y las calidades morales delavictimaa
fin de establecer objetivay presuntivamente el agravio moral en la drbita reservada de laintimidad del sujeto pasivo. El dafio moral
no debe ser objeto de prueba directa pues ello resultaimposible si se tiene en cuenta la indole del mismo que reside en lo mas intimo
de la personalidad, aunque se manifieste a veces por signos exteriores que pueden no ser auténtica expresion. Nadie puede indagar €l
espiritu de otro tan profundamente como para poder afirmar con certeza la existencia e intensidad del dolor, laverdad de un
padecimiento, larealidad de la angustia o la decepcion (cfr. Bustamante Alsina, Jorge, ?Teoria de laresponsabilidad civil?, p. 244;
Pizarro, Ramon Daniel, ?La pruebadel dafio moral?, en Rev. Derecho Privado y Comunitario, N° 13, Prueba-l, 1997; Trigo
Represas, Félix A.Lopez Mesa, Marcelo J., ?Tratado de laresponsabilidad civil?, T. 1, p. 478y ss.).  Ahorabien, € presente caso
se ha originado porque €l arrendatario le produjo a B. perjuicios que resultan ser susceptibles de apreciacion pecuniaria: en efecto,
tanto los alquileres impagos, las deudas de servicios, losimpuestos y las expensas, como asi también |os dafios materiales
provocados en €l departamento alquilado, son perfectamente mensurables en sumas de dinero. En tal contexto, la mera causacion de
dafios patrimoniales, sin consecuencias lesivas paralas personas, tiene indudablemente la entidad suficiente para generar molestias,
incomodidades o inconvenientes transitorios, pero en modo alguno lesiona bienes basi cos o consustanciales ala persona, tales como,
lavida, lasalud, €l honor, laintimidad, laintegridad personal, la libertad, etcétera. En otras palabras, aunque no ignoro que €l
menoscabo de bienes con valor pecuniario puede ser apto para causar un dafio moral resarcible (discusion que no corresponde
abordar en el presente caso, pues la procedencia del rubro llega firmey consentida a esta instancia), el demandante no ha acreditado
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implicancias subjetivas o espirituales particularmente dolorosas derivadas del hecho ilicito que aqui se debate, ni afectacion alguna
de derechos personalisimos.  En virtud de lo expuesto, entiendo que la suma de $ 5.000 en concepto de indemnizacion del dafio
moral no resulta en absoluto insuficiente en el presente caso, por |o que propondré al Acuerdo rechazar esta quejadel apelantey
confirmar el pronunciamiento recurrido en este aspecto. ~ VIII. Conclusion  Por todo lo expuesto, s mi voto fuera compartido
propongo a Acuerdo elevar a$ 10.000 laindemnizacién acordada al actor en concepto de dafios materiales producidos al inmueble
de su propiedad, y confirmar la sentencia apelada en o demés que decidié y fue motivo de agravios, con costas de Alzada alos
demandados sustancia mente vencidos (art. 68, primera parte del Codigo Civil). ASI VOTO.  Por razones andlogas alas expuestas

por laDra. lturbide, los Dres. Liberman y Pérez Pardo votan en el mismo sentido.  Con lo que terminé €l acto. Firmado:
Gabriela Algjandra lturbide, Victor Fernando Liberman y Marcela Pérez Pardo. Es copiafiel del origina que obraen el
Libro de Acuerdos esta Sala. MariaClaudiade C. Pita  Secretariade Camara Buenos Aires, 11 de febrero de 2019

Y VISTOS: lo deliberado y conclusiones establecidas en el Acuerdo precedentemente transcripto el tribunal decide: elevar a $
10.000 laindemnizacion acordada al actor en concepto de dafios materiales producidos al inmueble de su propiedad, y confirmar la
sentencia apelada en |o demas que decidié y fue motivo de agravios, con costas de Alzada alos demandados sustancial mente
vencidos.  Difiérase laregulacion de los honorarios correspondientes ala Alzada hasta tanto |a sefiora jueza a quo determine los
delainstanciaanterior.  Registrese, notifiquesey devuélvase.  Se hace saber que la eventual difusion de la presente sentencia
estéd sometida alo dispuesto por el art. 164, 2° parrafo, del Codigo Procesal y art. 64 del Reglamento parala Justicia Nacional .

Gabriela Algjandralturbide  Victor Fernando Liberman  Marcela Pérez Pardo
039512E
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