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Responsabilidad Civil Responsabilidad Del L ocador

JURISPRUDENCIA En laciudad de Mar del Plata, alos 28 dias de
Febrero de 2013, habiéndose practicado oportunamente en esta Sala Primera de la Camara de Apelacién Civil y Comercial el sorteo
prescripto por el articulo 263 del Codigo Procesal Civil y Comercial de laProvincia, del cual resultd el siguiente orden de votacion:
1°) Dr. Pedro Domingo Valley 2°) Dr. Ramiro Rosales Cuello, se relinen los Sefiores Magistrados en Acuerdo ordinario alos
efectos de dictar sentenciaen los autos "LIUTKUS HECTOR OMAR C/ BELLOMO JOSE CARLOS S/ CUMPLIMIENTO DE
CONTRATOSCIVILESY COMERCIALES'.-  El Tribunal resolvié plantear y votar lassiguientes: CUESTIONES 1) ¢Es
justala sentencia de fs. 585/600?  2) ¢Qué pronunciamiento corresponde adoptar? A LA PRIMERA CUESTION EL SENOR
JUEZ DOCTOR PEDRO DOMINGO VALLEDIJO: |. Enladecision apelada, € Sr. Juez de Primera Instancia hizo lugar ala
demanda, condenando por incumplimiento contractual a demandado, José Carlos Bellomo, para que dentro del plazo de 10 dias de
quedar firme la sentencia pague al actor Héctor Omar Liutkus lasumade $ ?, més intereses seguin latasa pasivadel Banco Provincia
y las costas del proceso.  Enlo medular, el aquo considerd que el demandado incumplio con los deberes de locador en € contrato
que tenia por locatario ala parte actora, indicando que el demandado falté a su deber de garantizar €l uso y goce de la cosa conforme
al destino a que fuera destinada en el contrato. Puntualmente, el locador entreg6 la cosa sin observar las exigencias comunales que
permitieran su habilitacion, como el pago de impuestosy servicios hastalafecha del contrato y las condiciones reglamentarias de
habilitacion municipal, teniendo en cuenta que lafinalidad de lalocacion eralainstalacion de un local comercial. La prueba del
incumplimiento, con relacion alas deudas impagas son sefialadas a partir de las constancias del expediente ?Tello de Meneses ¢/
Ufia s/ Ejecucion?, en €l que e Sr. Bellomo resultd adquirente por subastay en oportunidad de pedir laliberacion de deudas
consignd mal los datos catastrales del inmueble, reconociéndolo luego de 3 afios, a realizar un nuevo pedido deliberacion.  Una
vez declarada la responsabilidad del locador, el Sentenciante dispuso laindemnizacion del dafio emergente por la adquisicion de
maquinaria para el hegocio que la actora no pudo desarrollar ($7?), del lucro cesante ($?), y de lapérdidade chance ($7). A fs. 606
apel6 el demandado, expresando agravios afs. 628/635, sin merecer contestacion por parte delacontraria.  También habia
apelado la parte actora afs. 608, pero su recurso fue rechazado por haber sido interpuesto fuera de término, tal como luce resuelto
por esta Camaraafs. 614/615.  Il. Agravios. Il. 1. Responsabilidad.  En su defensa, el demandado alega haber ignorado las
perturbaciones de Derecho que obstaron ala habilitacion del local, que dice haberse originado en la Municipalidad de General
Pueyrreddn a partir de una errénea liberacion de cuentas.  Expresa que las exigencias de las condiciones reglamentarias del Poder
Municipal parael funcionamiento del local constituyen una hipétesis de fuerza mayor frente alas cuales el demandado nada podia
resistir.  Seflala que la sentencia pasa por ato el aprovechamiento de situacion que hizo el actor sabiendo que desde la demanda
habian cesado los motivos que obstaban ala habilitacién, dado que desde del 9-3-2007 quedaron rectificadas las cuentas fiscales de
la propiedad adquirida en subastay liberadasin deudas.  Explica que el inmueble fue adquirido en subasta en |os autos caratulados
?Tello de Meneses ¢/ Ufia g gecucion hipotecaria?, desconaciendo los inconvenientes ocultos derivados de la erronea liberacion de
las cuentas del inmueble pero que ello fue superado prontamente desde el intercambio telegréfico. Puntualiza que el problemaradico
en la errdnea designacion de nomenclatura del inmuebley laliberacién consecuente de sus cuentas, dado que la parcela consignada
como ???, cuentamunicipal n° ? corresponde aotro inmuebley aotro titular.  Teniendo ello en cuenta, €l apelante manifiesta que
su parte no podia sobreponerse ala compra en subasta ni alos datos mal consignados por € Juzgado y Martillero actuantes,
constituyéndose como victima de los errores que redundaron en contra de la liberacion de las cuentas del inmueble.  Relata que
tras advertir ese error durante la Feriade 2006 y sin poder recurrir al expediente judicial donde efectuarala adquisicion, su parte
presentd una nota formando el expte. 1613/6 del 26-1-2007 peticionando ala Municipalidad laliquidacién de la deuda por tasas de
la cuenta 73.310/0 habida cuenta que ya habia cumplido con el empadronamiento en Catastro y con la urgencia de acelerar el tramite
de habilitacién. Agrega que luego present6 en el expediente judicial el pedido de liberacién de deudas, que dice haber logrado
mediante resolucion del 14-2-2007, en laque el Juzgado interviniente dispuso librar |os correspondientes oficios con habilitacion de
diasy horas inhabiles, que ingresaron ala comuna con fecha 9 de marzo de 2007, y que dejaron sin efecto la anterior mal ordenada
respecto de lacuenta ?, parcela ?, y liberaron correctamente lacuenta? delaparcela?.  Enfatiza que en ese interin, con fecha
25-1-2007, su parte procedi6 a cancelar las deudas por tasa de Obras Sanitarias, afrontando de su peculio periodos e importes ajenos
asu titularidad, afin de destrabar la situacion y como muestra de buena disposicién.  Por otra parte, €l recurrente reflexiona que e
actor miente a encadenar la aperturadel local con ladetencidn de la obra de remodel acion pendiente durante latemporada, no
obstante que su g ecucion tiene un costo y un tiempo superior a40 dias. Postulala ausencia de relacion causal entre el dafioy la
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conducta atribuida al demandado. A su entender, €l locatario disponia de un camino sencillo y apropiado parala habilitacion:
ingresar en un plan de facilidades de pago, evitando dilaciones e inconvenientes. Sin embargo, sefiala que el inquilino eligio un
camino tortuoso paralograr su objetivo oculto que serialafrustracion del contrato delocacion.  Detalla que afs. 546 puede verse
lasolicitud de Habilitacion N° 4977 del 17-1-2007, denegada por las siguientes razones: 1) Encauza por el régimen simplificado
ente |os cuales no se encuentra el rubro pretendido. Respecto de ello el apelante alega que a su parte no puede endilgarse tal
deficiencia, pues €l actor debid incurrir por €l tramite municipal ordinario. 2) La superficie del local excede los 60 metros cuadrados,
lo cual obligaba a seguir otro tramite desconocido por €l locatario y su gestor. 3) El nimero de cuenta municipal no corresponde al
inmueble. 4) Bellomo José Carlos no resulta ser titular del inmueble. 5) Registra obligaciones por impuestos pendientes. En cuanto a
este Ultimo recaudo, €l apelante sefidla que afs. 547/549 se agregd un informe de la Municipalidad sobre las excepciones ala
Ordenanza Fiscal 10.978/2005 que permiten el ingreso a un plan de cuotas de bajo costo. Confronta el planteo del locatario referido
a esta deuda de $? puesto que €l referido plan permitia su pago en 36 cuotas de $? mensual es, que pudo haber afrontado, reteniendo
su importe del canon locativo, pero que no lo hizo para excusarse y no asumir sus obligaciones en moray no desarrollar el contrato
gue lo obligaba a abonar los arriendos atrasados, impuestos, tasas y realizar mejoras.  Denuncia que las mejoras introducidas por
el actor a inmueble han alterado perjudicialmente a mismo, tornandolo impropio parasu uso.  Destaca haber obtenido sentencia
favorable en el proceso de desalojo que su parteinicio a locatario, con motivo de falta de pago de aquileresy abandono probados.
Sostiene que todos esos obstacul os han sido de origen fortuito y completamente ajeno a demandado, pues han sido producto de
fuerzamayor insalvable, y aun asi fueron prontamente regularizados sin acarrear perjuicios parael locatario.  Relata que su parte
recién tomo conocimiento de lo ocurrido por intermedio del Martillero Granda, quien recibierael 24-1-2007 una carta documento,
cuyo contenido luego fue transmitido al locador € 27-2-2007.  Recorriendo la prueba producida, €l apelante sefidla que e
locatario malogré lalocacion por su intemperancia utilizando la via equivocada en la habilitacion del comercio, paralo cual refierea
los reconocimientos emanados de la prueba confesional de fs. 286, posiciones 33y 34.  Califica como remotas |las consecuencias
provenientes de las demoras administrativas que habrian blogueado la habilitacion mal gestionada por el actor y su gestor por su
propiatorpeza, que no guardan nexo de causalidad adecuada con los hechos vinculantes para las partes y que a su parecer deben
descartarse.  Refiere que el testigo D. M. |. declar6 afs. 311/312 como supuesto gestor, desconociendo las excepciones ala
ordenanza fiscal seguin sus respuestas arepreguntas defs. 312 vta.  Luego trae lo dicho por €l testigo R. J. G. afs. 319 vta., que en
larespuesta cuartadijo que el locatario inicié el tramite de habilitacion autométicay en su respuesta quinta explico que podia
acceder a un plan de pagos cancelando la primera cuota e ingresar €l tramite, |o cual fue argumento de la contestacion de su carta
documento, acogiéndose al art. 14 de la ordenanza impositiva vigente que prevé excepciones, alaregla de no habilitacion de
inmuebles con deudas. 1. 2. Indemnizacién.  11. 2. a. Dafio emergente.  Discute el dafio emergente fijado en $? no obstante
gue €l locatario no se hallaba en condiciones de comenzar la actividad por carecer de un proyecto de obras de remodel acion del
inmueble, y propone descartarlo por completo. Considera que es excesivala cifra otorgada, pues se trataba de un local pequefio que
debia comenzar de cero, sin un Fondo de Comercio persistente, sin ningun tipo de antecedentes, en un rubro que califica como
trillado y sobreabundante como eslaheladeriay lacafeteria. Restavalor probatorio alas facturas de los materiales
supuestamente comprados. También discute el pago mensual de un depdsito al corralon de materiales Imepho, pues a su entender es
de publico y notorio conocimiento que tal deposito es gratuito.  Respecto ala maquinaria comprada parainstalar lafébrica de
helados y la otra cuya compra suspendiera el locatario, €l apelante se opone alegando falta de prueba a partir de latestimonial defs.
313 prestada por O. H. C., acerca de la pérdida de la suma entregada en concepto de sefia por compra de maquinaria para
emprendimiento. Critica el recibo de fecha 25-1-2007, pues a su parecer esta desconectado del presupuesto precedente, y destaca que
no se extendio recibo oficial. Ademas descalificalos dichos apuntando que el declarante esta rel acionado estrechamente con €l actor.
Sefiala también que el testimonio contrasta abiertamente con lainsolvenciatécnicay material del reclamante, ademas de ver que el
instrumento de fs. 42 a contrario prueba que se trata de un modesto local.  Agrega que la declaracion testimonial defs. 315
prestadapor F. A. C. refiere comentarios del Sr. Liutkus quien mal puede haber asesorado sobre el rubro heladeria por adolecer de
experiencia, trayectoriay antecedentes confiables.  11.2.b. Lucro cesante.  Rechazala procedencia del rubro indemnizatorio de
lucro cesante pues considera que es hipotético y no resiste andlisis en tanto busca hacer aparecer al actor como un mega-empresario
de cadenas de heladeria (sic. fs. 632 vta.) pero en contradiccion con ello desconoce | as reglas municipales para lograr la habilitacion
del comercio, recurre a beneficio de pobreza porque arrienda un pequefio local en una zona alejada del centro de laciudad y no
puede afrontar gastos, ignora la superacion de los obstacul os para habilitar el comercio y sigue obstinado en abstenerse de la
explotacion del mismo y bloguear el contrato.  Criticalos guarismos admitidos en la sentencia por ser desproporcionados
considerando que el hecho tiene raiz en la temporada estival 2006/2007, que han transcurrido 5 afios, inflacion mediante, y selos ha
vinculado con una pretensa actividad comercial nuncademostrada.  Rechaza el lucro cesante, pues a su entender no hay
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probabilidad objetiva segiin €l curso natural y ordinario de las cosasy las circunstancias del caso, incierto, y puramente eventual
para €l locatario no emprendedor.  En tal sentido realizael calculo de rubro, por el que se estima la produccion bruta con dos
maquinas de helados de 102 litros por hora durante 12 horas, 24 latas por hora, equivaente a 268 latas de 8 kg. cada una, a un ritmo
diario de 1.876 kg, con un valor por kilo de $30, llegando a un importe diario que considera elevadisimo. Critica la sentencia que
amerita positivamente estos datos como vélidos y acepta las pretensiones del accionante, en contradiccion -dice- con lasreglas de la
sanacriticay basandose solamente en maximas de experiencia, prescindiendo datos objetivos que -observa- no han sido aportados
por laprueba pericial, y cayendo en conclusiones impropias de lucro para un negocio que sefiala como pequefio y sin viabilidad.

El apelante también se al za contra laindemnizacion del rubro cafeteria, analizando que la contraria proyect6 la ubicacion de 10
mesas que -refuta- son imposibles de instalar por la escasa capacidad del local, a menos que invadierala aceray espacios publicos.
Detallaque € local constade 4 x 3,50 mt., salén de 3,30 x 5 mt., pequefia cocina, bafio, garage de 3 x 10 mt. y parque a frente,
segun el contrato delocacion.  Critica que la sentencia no contabiliza rubros imprescindibles como las cargas impositivas,
personal, servicios, insumosy dejaen pie Unicamente las ganancias, sin pautas validas de calcul os diarios de ingresos y egresos,
razén por lacual el apelante sostiene que el fallo no es un acto jurisdiccional valido. Agrega sobre el particular que lazona
comercial no es propia para el rubro cafeteria, pues se trata de Colinas de Peralta Ramos / Punta M ogotes, como no es 1o mismo
otras zonas como las calles ? 0 ? donde si se produce unaimportante actividad de cafeteria. Repasando las placas fotograficas de
fs. 290/307, el reconocimiento judicial defs. 275/276, la ubicacién geografica, los metros cuadrados que surgen del plano defs. 43,
el destino de la explotacion y todas | as circunstancias que a su entender conllevan alainstalacion comercial frustrada, se quejade
que se hallafijado laindemnizacion de $? en concepto de lucro cesantetotal.  Razona que €l yerro radicd en tomar la ubicacion y
superficies del local de losinformes de Municipalidad de Gral. Pueyrredén obrantes a fs. 556/564, que corresponden a otro inmueble
de calle ?n° ?, con otra nomenclatura catastral y sobre el cual se habian cometido los errores de cuentas y deudas fiscales. A su
entender, colegir de alli que €l locatario tenia armado su emprendimiento y que tenia alguna capacidad de explotacion de una
heladeriay cafeteria es absurdo sin fundamentacién. Seguidamente, sefiala que aqui habria primado el subjetivismo del Sr. Juez a
quo por encimade larealidad objetiva de un local comercial desarticulado, destrozado y en ruinas causadas por €l propio locatario,
con lo cual eraimposible de generar cualquier expectativa de actividad y menos aun de un lucro razonable.  11.2.c. Pérdida de
chance.  El apelante también se agravia de laindemnizacién fijada en $? para el rubro pérdida de chance, pues a su parecer ello no
es razonable porque no ha existido frustracién de probabilidades imputables a la demandada, sino sélo inaccion especulativa del
actor parano explotar el comercio cuya rentabilidad en el mejor de los supuestos jamas llegariaa comprar € inmueble.  Sostiene
gue las estimaciones realizadas por €l a quo adolecen de grado de chance o de acierto, y que superan las pruebas periciales no
realizadas por propia desidia del accionante, que habrian dejado en descubierto su insuficiencia de capacidad técnicay econémica
para producir una chancereal de utilidades.  Criticael fallo sefialando que el Juzgador ha partido de laidea de un obrar culposo
por parte del demandado en el cumplimiento de su obligacidn de garantia en el uso del bien inmueble locado, pero hallegado a
evaluar laresponsabilidad contractual como un obrar malicioso extendiendo sus consecuencias hacialimitesremotos. La
posibilidad suficiente de un beneficio econdmico frustrado para el locatario es, a entender de la apelante, atamente incierta, y ha
sido sobrevalorada en sentencia, aun cuando se endilgue laculpaal locador.  Expresaque €l interés legitimo supuestamente
vulnerado por lafrustracion de latemporada es sélo potencial, siendo consecuencias mediatas que no resultan del curso natural y
ordinario de las cosas, sino que dependian en gran medida del aintervencion del poder concedente de la habilitacion comercial del
negocio que interrumpio el nexo causal, desvinculando larelacion directa entre el hecho y susresultados disvaliosos. A lo
anterior, sumalaintransigencia del locatario en retardar la concrecién del emprendimiento y destruir el inmueble en lugar de
acondicionarlo paratrabagjar.  1ll. Consideracién delos agravios.  Ante todo, advierto que en el estudio y andlisis de los agravios
he de seguir el rumbo de la Corte Federa y de la doctrina interpretativa, en tanto preceptiian que los Jueces no estan obligados a
analizar todos y cada uno de los argumentos de las partes, sino tan solo los que considere suficientes y decisivos para decidir el caso
(CSN, Fallos 258:304; 262:222; 265:301; 272:225; L outayf Ranea Roberto G. ?El recurso ordinario de apelacion en el proceso
civil?, t. 2 pags.310/313, Astrea, 22 ed. act. y amp., Bs.As. 2009; esta Sala, causan® 136.483, RSD 901 del 20-10-09).  11.1.
Responsabilidad.  La SalaPrimerade este Tribunal, con voto del distinguido colega que me acompafia en este Acuerdo, ha
interpretado que el articulo 1514 del Cadigo Civil establece que el locador esta obligado a entregar la cosa al locatario con todos los
accesorios que dependan de ellaal tiempo del contrato, en buen estado de reparacién para ser propiaa uso parael cua hasido
contratada. Con base en cita de doctrina, la Sala sostuvo que no obstante que el cédigo alude al estado de "reparacién” debe
entenderse como estado de "conservacion”, apropiado "al uso para el cual hasido contratada’, que obviamente depende de cada
caso. Serequiere en sintesis un perfecto estado de funcionamiento de todas |as instalaciones y artefactos. Si se trata de un inmueble
gue yateniadestino comercial o industrial, y del contrato surge que lo destinara a ese uso, se deben cumplir las normasjuridicas
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referidas a salubridad, seguridad y habilitacion municipal (conf. Llambias, Jorge J., Alterini, Atilio, "Cédigo Civil", Ed. Perrot, Bs.
As. 1985, Tomo I11-B-, pag. 173y doctrina ali citada; cit. en causan® 92.122 RSD 328-2008 en autos 2DECIMA FRANCISCO E
C/ DOMINGUEZ SILVIA Y OT. S/ RESOLUCION DE CONTRATO").  Coincidiendo con la conclusion arribada en el
precedente jurisprudencial citado, cabe afirmar que el locador tiene la obligacién de entregar el inmueble en condiciones de ser
habilitado, pues es evidente que si la cosa se alquilé para un objeto determinado, el duefio debe entregarla en condiciones que le
permitan a locatario gozar de la cosa conforme alo contratado; y si el local no puede habilitarse, no hay posibilidad de goce del
inmueble (conf. BORDA, Guillermo, Tratado de Derecho Civil, Contratos, Tomo |, 9na. edicion, LaLey, 2008, pag. 567, causa
92.122 cit.).  Envirtud del contrato de locacién aqui ventilado, y obrante en copias certificadas afs. 77/79, €l Sr. Bellomo debia
entregar un inmueble que cumpliera con las condiciones de habilitacién para el funcionamiento comercial (clausulas primeray sexta
de copias certificadas obrantesafs. 77).  Precisamente, el pago de latasa por alumbrado barrido y limpieza que hainformado la
Comuna como un recaudo incumplido en el tramite de habilitacion comercial iniciado por €l locatario al inicio de latemporada 2006
representa una obligacién incumplida por €l propietario del inmueble, no solo con relacion a sus deberes ante el Municipio, sino con
efectos en el contrato de locacion en su carécter de locador, pues configura el incumplimiento de la obligacion esencia del locador
en virtud del contrato aqui ventilado, consistente en la entrega del inmueble apto para el destino comercia convenido en lalocacion
(art. 1514 CCiv., conf. doct. y jurisp. cit.).  Resultaineficaz cualquier consideracion sobre el error que se habria cometido en el
proceso gecutivo en el que se habrian liberado deudas de un inmueble distinto del adquirido por €l locador (alegada por €l apelante
como un caso fortuito) toda vez que dicho error solo afectariala deuda anterior ala posesion, tomada por € Sr. Bellomo con fecha
23-12-2003. Pero ocurre que la Municipalidad registra conceptos impagos con posterioridad ala fecha de posesion, que se
devengaron en cabeza del comprador en subasta, Sr. Bellomo, quien es aqui €l responsable de las consecuencias que tal
incumplimiento produjo sobre el contrato de locacion. Véase el detalle de la deuda municipal obrante a fs. 84/86, en donde se puede
apreciar laliquidacion de conceptos devengados con posterioridad al 23-12-2003 y hasta el mes de marzo de 2007 inclusive, sin
perder de vistaque el contrato de locacion fue celebrado en octubre de 2006, todo o cual evidencia que carece de asidero indagar
sobre laresponsabilidad en laliberacion de la deuda anterior ala posesion, si la deuda posterior también incide en laimposibilidad
de habilitar el comercio.  Por ello corresponde rechazar el agravio y mantener la sentencia en cuanto endilga la responsabilidad al
demandado.  IlI. 2. Indemnizacion.  111.2.a. Rubro dafio emergente.  El art. 260 del Codigo adjetivo exige como condicion de
suficienciadel escrito de expresion de agravios, que lacriticaalli vertida sea seria, concretay razonada.  Este precepto, en la
interpretacion jurisprudencial que se ha hecho del mismo, impone como carga procesal |a elaboracion de una piezajuridica que
aporte a Tribunal de Alzada todos |os argumentos necesarios para que éste, sin violar €l principio de congruencia, revise ladecision
del Tribunal Inferior (argto. jurisp. esta Sala, causas n° 99745, RS| 947-96 del 29-10-96; 115336, RSI 78/01 del 27-2-201; 121538,
RSD 217-03 S del 16-4-2003 en autos ?Pasqualone Alfredo ¢/ Cayetano Adriana Sonia Ethel & Divisién de Condominio -Beneficio
delitigar sin gastos?, Sala 1ra. en causan® 121439, RSI 1179-02 del 20-8-2002; conf. doc. AZPELICUETA - TESSONE ?La
Alzada - Poderesy Deberes?, LibreriaEd. Platense, La Plata 1993, pags. 23y ss,, 161y ss). Al respecto, el Superior Tribunal
Provincial ha sentenciado que ?El desarrollo de los agravios alaluz del art. 260 del Codigo Procesal Civil y comercial, supone,
como carga procesal, una exposicion juridica en la que mediante el andlisis razonado y critico del fallo impugnado se evidencia su
injusticia. Requiere asi una articulacion seria, fundada, concretay objetiva de los errores de la sentencia, punto por punto y una
demostracion de los motivos para considerar que ella es erronea, injusta o contraria a Derecho? y que ?La Camara no puede -motus
propio- superar la barrera de admisibilidad que impone € articulo 260 del Codigo adjetivo? (SCBA, Ac. 53320 S del 19-12-1995 en
autos ?Seel, Juan Francisco ¢/ Rodriguez, Ireneo §/ Accién por simulacion?; Ac. 71468 S del 16-7-2003 en autos ?Giménez Hugo
Antonio ¢/ Banco Comercial del Tandil SA ¢/ Dafosy Perjuicios?; entre otros).  El cuestionamiento no puede consistir en la
manifestacion de una mera disconformidad con lo resuelto, ni efectuar reiteracion de lo dicho en escritos anteriores (jurisp. esta Sala,
causas n° 88356, RSD 182-97 del 26-6-1997; n° 110794, RSI 1119-99 del 25-12-99; n° 118930, RSI 32-02 del 7-2-2002, entre
muchas otras).  Sobre este Ultimo aspecto, resalto que el embate no puede desentenderse de los argumentos dados por el Juez de
Grado, pues si lacriticatransita por un carril distinto, dejaincélumes los fundamentos del Judicante de la Instancia anterior (jurisp.
Sala 1ra. en causan® 109630, RSD 125-99 del 27-4-1999, entre otras).  Lano satisfaccién del aludido recaudo conduce ala
desercion del recurso (art. 261 del ritual; SCBA Ac. 44018 S del 13-8-1991 en autos ?Estévez Garrido, Elias ¢/ Dominguez, Miguel
Angel y otro ¢/ Dafios y perjuicios?; Ac. 77770 Sdel 19-2-2002 en autos ?D°Avola, Maria Alejandra c/ Atloe, Horacio J. &/
Incidentede nulidad).  En el caso bajo examen, la apelante no contrarrestd |os argumentos vertidos por € Sentenciante para
otorgar laindemnizacion por dafio emergente.  Efectivamente, €l Sr. Juez de Primera Instancia evalud que por medio de los
informes de fs. 486, 492, 496, 499, 507, 511, 514, 517, 520, 524 y 527 se debiatener por reconocidalainstrumental agregada afs.
485, 488/491, 495, 498, 501/6, 509/10, 513, 516, 519, 522/3 y 526 en los términos del art. 394 del CPC; antelo cual €l apelante no
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construy6 argumentos solidos para luego concluir que la valoracién de tales elementos no podia conducir ala procedencia del
reclamo en esta parcela del dafio emergente, sino que se halimitado a expresar una mera disconformidad que dejaincolume el
andlisisdel aquo. Lo mismo ocurre con la parceladel fallo que analiza la concordancia entre la testimonial de fs. 313y el recibo
acompafiado afs. 42, parareconocer laindemnizacion del dafio derivado de la pérdida de la sefia por 1a compra frustrada de
maquinaria necesaria alos fines de la elaboracién de helado, pues ante ello el apelante no expresa razones idéneas que permitan
contrastar €l andlisis realizado por el aquo con unalégica que desemboque en el rechazo de laindemnizacion de este dafio.  Por
las razones expuestas considero inadmisible el recurso en los agravios referidos al dafio emergente, por 1o que deberé ser declarado
desierto.  I11.2.b. Rubros lucro cesantey pérdidade chance.  Con motivo de las dificultades interpretativas que presenta el
tratamiento del presente agravio tanto en el modo solicitado por el actor, como en el modo que ha sido reconocido por €l
Sentenciante y en los términos que el apelante se queja, estimo necesario comenzar por extraer del expediente |os antecedentes que
delimitan el asunto y volcarlos sintéticamente agui, antes de pasar alas consideraciones por |as cuales se evalUa la procedencia del
agravio.  Despejando las consideraciones tedricas vertidas por el actor en lademandaal configurar €l apartado relativo al rubro del
acapite, y ajustando la observacion al reclamo encuadrado bajo este rubro, extraigo que el demandante se refiere a caso diciendo
que la clausula decimosexta del contrato de locacion habilitaba la opcidn de compra del inmueble arrendado por un valor de ?
ddlares estadounidenses (u$s ?) y que esta oportunidad dependia de | as frustradas ganancias de la temporada que su parte se vio
impedida de trabajar por culpadel locador. A continuacion, se expidio diciendo que ?Existe entonces unalesion actual a interés
legitimo que ellarepresentabay que constituia un derecho subjetivo potencial, convirtiéndose en la facultad de actuar para reclamar
en Justicia el valor econémico de aquella esperanza?, y sin explicar nada més, estimo el dafio en ? pesos (fs. 106 vta)). Al
contestar la demanda, el demandado dijo que ?a chance esgrimida desde una expectativa patrimonial incierta de obtener ganancias
extraordinarias a partir de la opcion de compra de la clausula 16° del contrato no dependia en absoluto de las ganancias de la
temporada sino de otros elementos gienosy externos? y que ?a demandada no debe ser obligada aresarcir un perjuicio inexistente a
cual jamas podriallegar el actor con su mejor performance, toda vez que las chances se vislumbran en un contexto imaginativo, de
meras especulaciones subjetivas, absolutamente extrafio a su verdadera situacion, por més que intente trasladar sus responsabilidades
auntercero? (fs. 180).  Luego de acoger €l reclamo por lucro cesante, y observando que laindemnizacion por pérdida de chance
fue arraigada por €l actor en laopcién de compradel inmueble contenida en la cldusula 16va, el Sr. Juez de Primerainstancia sefia 6
gue el inmueble dado en locacion tenia como destino la elaboracion y venta de cremas heladas y café, y que el locatario intenté
equipar el inmueble alos fines de obtener lainmediata explotacion del bien de acuerdo al destino elegido, celebrando un contrato
préximo al inicio de latemporada estival 2006/2007, concluyé estimando que en el caso la frustracion de la chance de ganancia
supera el caracter eventual o hipotético y entrafia una probabilidad suficiente. A continuacion avalué el dafio ?de acuerdo alas
circunstancias que rodearon el caso, ponderando el destino comercial acordado, |a ubicacion del inmueble locado, €l precio dela
contratacion y demés circunstancias particulares, en uso alo dispuesto por el art. 165 del codigo procesal?, fijandolo en la suma de
pesos? ($7).  El apelanteinterpret6 que el rubro hasido fijado en funcion del interés legitimo supuestamente vulnerado por la
frustracion de latemporada, y critico su procedenciatal como ha sido sintetizado en los apartados ?11.2.b y 11.2.c.? de la presente, a
los cuales me remito para evitar larepeticion delo que ali fueredactado.  Ahora bien, segiin mi entender la actora en su demanda,
y luego el Sentenciante de Primera Instancia, han confundido y superpuesto el reclamo de lucro cesante y dafio emergente al
fundarlos de manerasimilar.  El dafio encuadrado por € Sentenciante como pérdida de chance, en lalégica del fallo de Primera
Instancia se refiere a mismo dafio que el abordado bajo el acépite de lucro cesante: ganancias no obtenidas en latemporada
2006/2007.  Laasimilacion y superposicion que advierto es improcedente (conf. causan® 140.039, RSD 465-09 del 29-6-2009, en
autos ZRODRIGUEZ, ElsaNoemi c. TEVEZ, Luciano Alberto y CESAR, Ralll s. dafiosy perjuicios?). Lo cierto esque
técnicamente el reclamo resultaimprocedente bajo el ropaje de lucro cesante, pues el caso no se trata de las ganancias perdidas por
una actividad lucrativa que estaba funcionando y se vio interrumpida, sino de la chance de obtener ganancias que se ha perdido por
no poder poner en funcionamiento un comercio destinado ala actividad lucrativa: ello responde més bien & rubro pérdida de chance.
Es decir, las ganancias dejadas de percibir por el locatario en este caso no son una consecuenciainmediata del incumplimiento
del locador, pues se hallan vinculadas con un acontecimiento distinto, cual eslainstalacién efectivadel Fondo de Comercio con
todos | os elementos necesarios para, en este caso, lafabricacion y ventade helados y café (arts. 504, 901, a 904 del CCiv., 384 del
CPC). Considerando que este rubro resultaimputable a locador pues de haber empleado la debida atencion y conocimiento de la
deuda que impediala habilitacion comercial ante el Municipio, pudo haber previsto la consecuencia derivada de dicho
incumplimiento comunal: €l rechazo de la habilitacion, y que ello luego conduciria alafrustracién del contrato por laimposibilidad
de obtener la habilitacion comercia para posibilitar la puesta en funcionamiento del comercio (art. 904 CCiv.).  Esvalido que
pueda sentenciarse aun faltando prueba concreta sobre €l monto del perjuicio, pues asi |0 habilitael art. 165 del CPC, pero parasu
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procedencia deben proporcionarse elementos de juicio suficientes que acrediten su existencia.  Para que la reparacion de dafios en
concepto de lucro cesante y pérdida de la"chance" seaviable, €l acreedor debe probar en forma fehaciente que seimputaala
conducta del deudor la existencia de los mayores dafios sufridos, pues los dafios no probados no existen para el Derecho, razén por
lacual laculpa"per se" resultairrelevante a sus efectos. No corresponde otorgar unaindemnizacion de dafios en concepto de lucro
cesante y pérdida de la"chance" sobre la base de simples conjeturas, si no mediala prueba indispensable del perjuicio real sufrido.
Asi, no es suficiente una mera mencién imprecisa de esperanzas y consecuencias imposibles de valorizar (Cam. Nac., SalaA, ?Dela
Iglesia, Daniel A. c. Alvarez, César? del 14/11/1997, publicado en LA LEY 1998-C, 637, online: AR/JUR/3347/1997). A laluz
de lo expuesto, asiste razn a apelante en la porcidn que cuestiona los elementos que el Sentenciante tuvo en cuenta para otorgar la
indemnizacion de este rubro, puesto que tales elementos son insuficientes para arribar ala conclusion de afirmar la existencia de un
dafio cierto.  En el caso bajo andlisis, €l actor incorpor6 en su demanda el calculo de las ganancias que habria de obtener, paralo
cual estimé datos referidos a su capacidad de elaboracidn de helados y café (fs. 105 vta.). Pararespaldar tales calculos, enuncié
poseer maguinaria, herramientas y artefactos paralafabricacion del producto (fs. 103 vta./104, ap. ?A?y ?B?). En funcion de tales
elementos objetivos seria posible estimar la cantidad de productos que habria de elaborar en latemporada, de un modo suficiente
para obtener una aproximacion de cual habria de ser la ganancia dejada de percibir. Sin embargo no demostré ni la existenciani la
posesion de tal maguinaria, estando en condiciones de hacerlo y siendo una carga atinente asu parte (art. 375del CPC).  Antela
ausencia de tales elementos de conviccion, de nada sirve saber cudles son las dimensiones del local, o su ubicacion, pues ello sdlo no
esiddéneo paraanalizar cudles habrian sido las ganancias, y a partir de ali elaborar un porcentaje representativo de la chance
frustrada. Resulta fundamental saber cudl seriala capacidad productiva del emprendimiento. A mayor abundamiento, cabe traer
la observacion de un elemento probatorio que no ha sido estimado por € Sentenciante, ni por el apelante, cual esla prueba
informativa oficiada afs. 359 y producida afs. 406 y 440/447. En lamisma se requirio a ?Envases Doré SRL? queinformarasi la
estimacién de mérgenes de ganancias proyectados en la demanda era posible para una fabrica de helados con venta a publico. Si
bien afs. 406 larequerida aportd un calculo, afs. 446/447 aclard que el mismo fue proyectado sobre una base hipotética con
relacién a unafébricay documentacion contable de terceros. Demas esta aclarar que la falta de acreditacion de la existenciay
posesién del capital productivo impide considerar también esta pruebainformativa (argto. art. 384 CPC). Lo mismo ocurre con la
testimonial prestada por F. A. C., dado que lainformacién relativa a volumen de produccién elaborada a partir de las
conversaciones que ha mantenido con el Sr. Liutkusy en respuesta a las hipétesis sugeridas en las preguntas quinta a octava solo
podrian ser estimadas partiendo de la base de tener acreditada la fuerza productiva del emprendedor; y respecto de ello €l testigo no
aportainformacion alguna (fs. 315; argto. art. 384 del CPC).  Por lo expuesto estimo procedente |os agravios'y en, consecuencia,
deberéa ser revocada la sentenciaen el parcia bajo tratamiento.  ASI LOVOTO.  EL SENOR JUEZ DOCTOR RAMIRO
ROSALES CUELLO VOTO EN IGUAL SENTIDO Y POR LOS MISMOS FUNDAMENTOS. A LA SEGUNDA CUESTION
EL SENOR JUEZ DOCTOR PEDRO DOMINGO VALLE DIJO:  En orden al resultado de la votacion precedente, corresponde
hacer parcialmente lugar a recurso de apelacion interpuesto por la parte demandada afs. 606 y en consecuenciarevocar la sentencia
defs. 585/600 en los parciales referidos a laindemnizacion de "lucro cesante" y "pérdida de chance", y rechazar lo restante que ha
sido materia de agravio. En funcién del grado en que ha prosperado el recurso corresponde readecuar |as costas de Primera Instancia,
las que propongo distribuir en un 80% a cargo de laactora, y el restante 20% a cargo de la demandada (arts. 68 'y 274 del CPC). Las
costas generadas ante esta | nstancia deberan ser soportadas por las partes en la misma proporcion que las de Primera Instancia, por
los mismos fundamentos (art. 68 del CPC) y laregulacion de honorarios debera ser diferidaen lostérminos delos arts. 31y 51 dela
ley 8904. ASILOVOTO. EL SENOR JUEZ DOCTOR RAMIRO ROSALES CUELLO VOTO EN IGUAL SENTIDOY
POR LOSMISMOS FUNDAMENTOS.  Conlo quefinaliz6 el Acuerdo dictando lasiguiente:  SENTENCIA  Por los
fundamentos dados en €l presente Acuerdo, se hace parcialmente lugar a recurso de apelacién interpuesto por la parte demandada a
fs. 606 y en consecuencia se revoca parcialmente la sentencia de fs. 585/600, rechazandose la indemnizacion de los rubros "lucro
cesante" y "pérdida de chance", y se deniega lo restante que ha sido materia de agravio. Costas de ambas I nstancias en un 80% a
cargo de la parte actoray 20% a cargo de la parte demandada. Se difiere la regulacion de honorarios para su oportunidad (arts. 31y

51 ley 8904). Notifiquese personalmente o por cédula (art. 135 inc. 12). Devuélvase.- RAMIRO ROSALES CUELLO
PEDRO DOMINGO VALLE  JOSE GUTIERREZ  Secretario Correlaciones: Puente, Irma
Haydée y Gonzélez, Edgardo Enrique ¢/Saiach Construcciones - Sup. Trib. Just. Corrientes - 12/12/2012
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