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Compraventa Inmobiliaria Boleto De Compraventa Obligacion De Escriturar
Clausula Penal Dano Moral Danos Punitivos

JURISPRUDENCIA En la ciudad de Buenos Aires, capital dela
Republica Argentina, alos dias del mes de agosto de 2020, reunidos en acuerdo |os sefiores jueces de la Sala ?C? de la Camara
Nacional de Apelaciones en lo Civil, para conocer del recurso interpuesto en los autos 2RUBIO JULIAN FRANCISCO C/ KAIZER
SRL S DANOSY PERJUICIOS?, respecto de la sentencia corriente afs.505/513, el tribunal establecié la siguiente cuestion a
resolver:  ¢Seajustaaderecho lasentenciaapelada?  Practicado el sorteo, resultd que la votacion debia efectuarse en €l orden
siguiente: Sres. jueces de camara Dres. Converset, Diaz Soliminey Tripoli.-  Sobre la cuestién propuestael Dr. Converset dijo:

I. El Sr. Julidn Francisco Rubio entabl6 formal demanda de escrituracion (y en su caso previamente afinalizar ante el GCBA los
trémites de subdivision y afectacion a régimen de propiedad horizontal del inmueble sito en la avenida San Juan 3.547/53 de
CABA) y también por dafios y perjuicios (dafio moral, clausula penal previstaen el contrato actualizada alafecha de lasentenciay
dafio punitivo) contraKaizer SRL.  Relat6 que con fecha 11 de octubre de 2013 compro ala demandada un departamento
designado provisoriamente como unidad funcional ?D? del décimo piso perteneciente a edificio - a estrenar- sito en la Avenida San
Juan 3.547/53 de esta ciudad, con mas una parte indivisa de la unidad funcional ubicada en el segundo piso destinada a cochera,
designada provisoriamente con € nimero 37.  Sostuvo que la operacion fue instrumentada en un boleto de compraventay que en
tal acto abond €l precio total convenido de U$S172.500 de lo que se dejé constancia. Agregd que tomo posesion del inmuebley de
la cochera en esa misma ocasion, conforme actade posesion.  Refirio que el 30 de marzo de 2014 vencio el plazo para el
otorgamiento de la escritura correspondiente y que la empresa guardo silencio frente alas misivas cursadas.  En laanterior
instancia, €l Sr. Juez de grado hizo parcialmente lugar alademandaentablada.  Paraasi decidir, tuvo en consideracion larebeldia
y confesion fictade laaccionaday el peritgje caligréfico.  Ental contexto, considerd debidamente acreditada la autenticidad del
boleto de compraventa que da cuenta de la operacion inmobiliaria cel ebrada entonces entre las partes respecto del departamentoy la
cochera; y del acta por la cua se le hace entrega de su posesion. Tuvo también por comprobada la cancelacion del saldo de precio
Sefial6 que el quid de la cuestién radicaba en lainterpretacion de la clausula cuarta del boleto de compraventa que prescribia que
?...8 por causas inherentes a los tramites municipales (subdivisién), la escritura no se pudiese realizar en lafecha prevista -antes del
30.3.2014 conforme clausula 22, se prorrogarala misma hasta los 30 dias posteriores ala aprobacion del plano de mensura
correspondiente e inscripcion del Reglamento de Copropiedad Inmueble...?.  Expreso que en la clausula cuarta del compromiso de
venta se estableci6 un plazo suspensivo incierto que depende de la realizacion de actividades por parte del deudor, hechos
potestativos a cumplir en cierto tiempo. De tal forma, agregd, debia verificarse si transcurrio un lapso suficiente paradar fin alos
trdmites previosy, por otra parte, meritar la actitud del demandado para acreditar actos Utiles para que ello tuvieralugar.

Concluy6 que el compromiso fue suscripto en €l afio 2013, tratandose de un tiempo por demés razonable para que la obligacion se
vieracumplida, alo que debia tener presente que el actor solventd integramente el precio mientras que la demandada no ofrecio
descargo alguno sobre el que pudiera eximirse de la responsabilidad derivada del incumplimiento.  Asi condend ala accionadaa
proceder ala escrituracion requerida dentro de los 60 dias, contados a partir de que la sentencia adquiera firmeza, bajo
apercibimiento de -para el caso de incumplimiento- resolverse por dafios y perjuicios, con costas. Ello en tanto y en cuanto se
encuentre actualmente bajo latitularidad de lademandaday se hayarealizado €l pertinente reglamento de copropiedad. Ademés,
dispuso poner en conocimiento la sentencia alos eventuales Sres. M agistrados embargantes y que el actor asuma el actor los
gravamenes que pesan sobre losbienes.  Asimismo, consider6 operativala clausula penal establecida (clausula 123 en la sumade
$100 diarios, desde lamora-27/5/2.014- hasta €l efectivo cumplimiento de la prestacion por el deudor.  Finalmente, rechazo las
pretendidas partidas por dafio moral y dafio punitivo.  Contra dicho pronunciamiento se alzala parte actoraafs. 529/533, lo que
no merecio réplica de la contraria. El accionante se queja por €l rechazo de los rubros por dafio moral y dafio punitivo. A fs.
536/538 luce €l dictamen del Sr. Fiscal de Camara.  En virtud de lo sefialado, |as actuaciones han quedado en condiciones de
dictar sentenciadefinitiva.  Asi planteada |a cuestion, habré de adentrarme de [leno con los agravios vertidos por el recurrente.

I1. Delosdafios  Antesdeingresar en la consideracion particular de cada uno de los rubros indemni zatorios reclamados, cabe
sefidlar que sblo habré de indemnizar |os dafios debidamente probados y que resulten ciertosy no la mera posibilidad o hipétesis de
dafio. Il. 1. Daflomora .- El Sr. Juez a-quo rechazd la partida. Sostuvo que al momento de la celebracion del boleto de
compraventay parael caso de que unade las partes no cumpliera con las obligaciones a su cargo, se establecié una clausula penal
que entraen lugar de laindemnizacion de dafios y perjuicios, por lo que el actor carece de derecho a otro resarcimiento, aunque
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pruebe que aquellaerainsuficiente.  Sefial 6 que alin de considerar que €l agravio moral resultarade otra causa distintaala
comprendida por la clausula penal, también cabia su rechazo ya que no cabe hablar de dafio moral indirecto cuando €l perjuicio
directo causado es exclusivamente patrimonial. Agregd que los desperfectos descriptos por el requirente en el departamento no
constituyen vicios ocultos, sino cuestiones visibles que el actor aceptd sin reservas a tomar posesion. A todo evento, expuso que
muchas de ellas resultaran reparadas por lainmobiliaria conforme el mismo actor expresaraen su demanda.  El actor se agraviade
lo resuelto. Reconoce que si bien la clausula penal entra en lugar de laindemnizacion de dafios sin que el acreedor tenga derecho a
otro resarcimiento, existen excepciones a principio que justifican lareparacion del dafio adicional.  Indica que laincertidumbre
reinante sobre el claro incumplimiento de la empresa constructora en finalizar los tramites de subdivision y afectacién a régimen de
propiedad horizontal primero, y luego en otorgar la escrituratraslativa de dominio libre de gravamen, afectd y afecta de manera
directay grave su salud psicofisica. Agrega que aln con la sentencia debe soportar embargos de otros compradores que estan en la
mismasituacion.  ii.- En el derecho moderno la clausula penal es un instituto polivalente, porque tiene dos funciones principales:
unafuncién compulsiva o estimulativa, o de ?pena obligacional ? (Cardenas Quirds, Estudios de Derecho Privado I, Lima, 1994,
pag.349, nota 1), mediante la cua proporciona un incentivo parala conducta debida por el deudor, esto es parael cumplimiento
especifico de su obligacion (CNCivil, salaA, LaLey, 1997-B, 180; SalaB, LaLey 1991-B, 143); y una funcion indemnizatoria,
mediante |a cual se establece de antemano el monto de |os dafios resarcibles para el caso de incumplimiento, sea este absoluto
(clausula penal compensatoria) o relativo (clausula penal moratoria) (Alterini, Atilio Anibal, ?Laclausula penal flexible?, LalLey
2009-B, 1119).  Debe tenerse en cuenta que la puesta en gjercicio de las sanciones que contemplan en general las clausulas
penales exigen el cumplimiento de tres requisitos: @) el incumplimiento de una obligacion: b) laimputabilidad y ¢) la mora del
deudor (Compagnucci de Caso, Rubén H, ?lncumplimiento del deudor y clausula penal?, LL 1994-E-622), aspectos que, como ha
desarrollado el sentenciante de grado alo largo de su sentencia, han sido cumplidos.  Ahora bien, en nuestro ordenamiento legal,
la convencidn accesoria por la cua se asume el compromiso de satisfacer cierta prestacion si no se cumple lo debido o se hace tardia
o irregularmente, constituye una modificacion del derecho coman, parareforzar las consecuencias que se derivan del
incumplimiento, en la doble funcién conminatoria (compulsar alos deudores a cumplir con lo acordado ante laamenaza de
satisfacer una amenaza mas gravosa) e indemnizatoria (constituye un medio de fijar por anticipado los dafios y perjuicios que deben
pagarse en caso de incumplimiento), que conforme a criterio dominante corresponde otorgar alaclausulapena.  Asi las cosas,
los agravios del actor carecen de andamigje. En efecto, cuando la clausula penal es fruto de un acuerdo de voluntades sin vicios
constitutivos que afecten su validez, unavez que se torna exigible, las partes deben atenerse alo pactado. En consecuencia, por
aplicacion del principio de inmutabilidad, el acreedor no puede reclamar un dafio mayor que el preacordado en la clausula penal.
Pero aln en la hipétesis méas favorable para el accionante, advierto que no se configura en la especie un supuesto de gravedad para
apartarme de lo convenido libremente por las partes. el actor se encuentra en posesién del inmueble desde la suscripcion del boleto
de compraventa (fs. 17), los desperfectos habidos en el departamento fueron subsanados por el agente inmobiliario (fs. 53) y solo se
habria registrado un corte de luz en el suministro el dia 23.5.2014 que solucionado por la prestadora del suministro de energia
eléctricael mismo dia (fs. 338). Corroboralo expuesto que €l actor no haya deducido reclamo por dafios materiales en su demanda.
Por dltimo, ante la ausencia de ofrecimiento de prueba pericial, tampoco se ha verificado en el actor el detrimento psicofisico
referenciado en sus agravios.  iii.- Por todo |o expuesto, considero que el agravio debe ser desestimado.  11. 2 Dafio punitivo.

El colega de grado rechazé su procedencia considerar que en €l caso no se encuentren reunidos |os extremos necesarios parala
procedenciadel rubro reclamado.  Sefiala el recurrente que, de acuerdo al consenso dominante, no necesariamente proceden en
supuestos de particular gravedad, calificados por €l dolo o la culpa grave del sancionado por la obtencion de enriquecimientos
derivados del ilicito. Aun asi, prosigue, en autos se verifica una negligencia grosera, actitud temeraria'y un notorio menosprecio por
sus derechos y de quienes compraron unaviviendaen ese edificio.  El dafio punitivo ha sido definido como aquellas sumas de
dinero que los tribunales mandan a pagar alavictimade ciertosilicitos, que se suman alas indemnizaciones por dafios realmente
experimentados por el damnificado, que estén destinados a punir graves inconductas del demandado y a prevenir hechos similares en
el futuro (Pizarro, Ramén D, Dafios punitivos, en Derecho de dafios, segunda parte, La Rocca, Buenos Aires, 1993, ps. 291/292,
citado por Picasso, Sebastian en comentario a art. 52 bis de laley 24.240, en Picasso, Sebastian - Vazquez Ferreyra, Roberto A.
(dirs.), Ley de Defensadel Consumidor. Comentaday anotada, LalLey, t. |, pag. 593). A través de estafigurano se pretenden
gjercer funciones de reparacion del dafio, sino que procura prevenir el mismo y sancionar a dafiador (Quaglia, op. cit.). Es decir,
surgen relevantes en aquellos casos en los que el responsable causd el dafio a sabiendas de que el beneficio que obtendriacon la
actividad nociva superaria el valor que deberia eventualmente desembolsar en concepto de indemnizacién de dafios (Picasso, ob. cit.,
pag. 594).  Esdecir, constituyen sanciones accesoriasy excepcionales. De tal forma, conforme ala postura mayoritariaalacual
adhiero, no basta la acreditacion de las circunstancias que autorizan a atribuir objetivamente la responsabilidad a proveedor por su
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calidad de tal; sino que es necesario un reproche subjetivo de gravedad tal que torne conveniente adoptar esa medida excepcional
con €l objeto de disuadir al dafiador de la actitud que ha generado €l ilicito, paraevitar que continGe repitiéndose.  Bajo tal prisma,
comparto o resuelto en lainstancia anterior.  En primer término, conforme lo sefialado por el magistrado de grado en €l punto X
del decisorio, de lacompulsa de la sentencia dictada en el expte. n° 82.919/2016 seguida contra la demandada, €l inmueble ya se
encontraria subdividido y tiene su reglamento inscripto.  Por otra parte, del testimonio de la arquitecta Maria Isabel Larrondo,
otrora arquitecta responsable de la direccién y gjecucion del proyecto edificio de la Av. San Juan 3547 de esta ciudad (fs. 430/431),
pueden advertirse gestiones de la empresa accionada para obtener el final de obra correspondiente.  Finalmente, de acuerdo alo
informado por los juzgados intervinientes en el marco de las g ecuciones fiscal es seguidas por €l Gobierno de la Ciudad de Buenos
Aires contra Kaizerl SRL, esta Ultima se acogi6 a un plan de facilidades para saldar la deuda (fs. 329y 332).  Ello asi, no resulta
de estas actuaciones prueba contundente del dolo, ni representa el caso uno en el que objetivamente la gravedad del hecho imponga
la admisién de una multa excepcional con funcion disuasivay preventiva.  En mérito de lo expuesto votaré por mantener el
pronunciamiento en el aspecto analizado en este considerando.  111. Conclusién. En consecuencia, y para el caso de que mi voto
fuera compartido, propongo: 1) Confirmar la sentencia apelada en todo o que fue motivo de agravios. 2) Imponer las costas de
Alzada por su orden, atento lainexistencia de contradictorio (art. 68 del Codigo Procesal).-  Los Dres. Diaz Soliminey Tripoli
adhirieron a voto que antecede por consideraciones andlogas. Con lo que termind el acto. JUAN MANUEL CONVERSET - OMAR
LUISDIAZ SOLIMINE - PABLO TRIPOLI  ?RUBIO JULIAN FRANCISCO C/ KAIZER SRL § DANOS Y PERJUICIOS?
Buenos Aires, ... agosto de2020.- Y VISTOS: Por lavotacion que instruye €l acuerdo que antecede, por unanimidad, se
RESUELVE: 1) Confirmar la sentencia apelada en todo lo que fue motivo de agravios 2) Imponer |as costas de Alzada por su orden,
atento lainexistencia de contradictorio (art. 68 del Codigo Procesal). 3) Los honorarios profesionales por las labores cumplidas en la
alzada se determinaran una vez regulados | os correspondientes alainstanciaanterior.  El presente acuerdo fue celebrado por
medios virtualesy la sentencia se suscribe electronicamente de conformidad con lo dispuesto en los puntos 2, 4y 5 de la acordada
12/2020 de la Corte Supremade Justiciade laNacién.  Registrese, notifiquese, comuniquese ala Secretaria de Comunicacion y
Gobierno Abierto de la Corte Suprema de Justicia de laNacion (Acordada 15/2013 y 42/2015) y devuélvase. JUAN MANUEL

CONVERSET - OMAR LUISDIAZ SOLIMINE - PABLO TRIPOLI .- Correlaciones: Guida, Dolly
Asuncién y otros c/Jaeschke, Ricardo Amadeo sescrituracion - Cam. Civ. y Com. Mercedes - Salal - 17/10/2013 - Citadigital
1USJU212781D 002665F
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