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Excma. Camara en lo Civil y Comercial Comun Sala |l

ACTUACIONES N°: 249/18

H20774683300

JUICIO: MANZUR RAUL OSCAR C/ HERRERA ENZO EDGARDO Y OTROS S/ DANOS Y
PERJUICIOS - EXPTE. N° 249/18

En la Ciudad de Concepcion, Provincia de Tucuman, a los 21 dias del mes de mayo de 2024, las
Sras. Vocales Subrogantes de la Sala Il de la Excma. Camara de Apelaciones en lo Civil y
Comercial Comun de este Centro Judicial de Concepcién, Dra. Maria José Posse y Dra. Mirtha Inés
Ibafiez de Cordoba, proceden a firmar la presente sentencia, por la que se estudian, analizan y
resuelven los recursos de apelacion deducidos: a) en fecha 23/11/2023 por el letrado Guillermo Ruiz
Doncel, apoderado del codemandado Juan Carlos Posse; b) en fecha 27/11/2023 segun reporte del
SAE (28/11/2023 segun historia del SAE) por el letrado Hernan Raul Correa, apoderado del actor
Raul Oscar Manzur, y c) en fecha 27/11/2023 segun reporte del SAE (28/11/2023, segun historia del
SAE) por el letrado Sebastian Casanova, apoderado del demandado Enzo Edgardo Herrera, contra
la sentencia n° 529 del 10/11/2023 dictada por el Sr. Juez en lo Civil y Comercial Comun de la 112
Nominacion de este Centro Judicial de Concepcidn, en los autos caratulados: “Manzur Raul Oscar c/
Herrera Enzo Edgardo y otros s/ Dafios y perjuicios” - expediente n° 249/18. Practicado el sorteo de
ley, el mismo da el siguiente resultado: Dra. Mirtha Inés Ibafiez de Cordoba y Dra. Maria José
Posse. Cumplido el sorteo de ley, y

CONSIDERANDO

La Sra. Vocal Dra. Mirtha Inés Ibafiez de Cérdoba dijo:

1.- Que por sentencia n°529 del 10/11/2023, el Sr. Juez en lo Civil y Comercial Comuan de la II2
Nominacion de este Centro Judicial de Concepcion, hizo lugar a la demanda planteada por Raul
Oscar Manzur, DNI n° 30.446.594, en contra de Enzo Edgardo Herrera y Juan Carlos Posse. En
consecuencia, condenod a los demandados vencidos a abonar al actor, desde que quede firme la
sentencia, la suma de $1.000.000 (pesos un millébn) en concepto de dafio moral, $150.000 (pesos
ciento cincuenta mil) en concepto de dafio directo y $1.000.000 (pesos un millén) en concepto de
dafo punitivo. Dispuso que a dichos montos se adicionen intereses calculados con la tasa activa del
Banco Nacion: en el dafio moral y en el dafio punitivo desde la fecha de esa sentencia hasta su
efectivo pago, y respecto del dafio directo desde la mora, es decir, desde el pago de la sefia



(12/10/2017) hasta su efectivo pago. Impuso las costas a los demandados vencidos.

2.- Contra esa sentencia dedujeron recurso de apelacion y expresaron agravios: a) el 23/11/2023 el
letrado Guillermo Ruiz Doncel, apoderado del codemandado Juan Carlos Posse; b) en fecha
27/11/2023 segun reporte del SAE (28/11/2023 segun historia del SAE) el letrado Hernan Radl
Correa, apoderado del actor Raul Oscar Manzur, y c) el 27/11/2023 segun reporte del SAE
(28/11/2023 segun historia del SAE) el letrado Sebastian Casanova, apoderado del demandado
Enzo Edgardo Herrera. El actor respondio los agravios del codemandado Juan C. Posse en fecha
6/12/2023 segun reporte del SAE (7/12/2023 segun historia del SAE) y los agravios del demandado
Enzo E. Herrera el 13/12/2023 conforme reporte SAE (14/12/2023 segun historia del SAE). El Sr.
Herrera contesto los agravios del actor el 15/12/2023; el codemandado no respondio los agravios.

2.- 1) Recurso del codemandado Juan Carlos Posse

Al expresar agravios, el apoderado del Sr. Posse solicitd se haga lugar al recurso y se revoque la
sentencia apelada, con costas en caso de oposicion.

Luego de hacer un repaso de los hechos, manifesté como primer agravio la arbitrariedad. Afirmé que
de la lectura de la sentencia atacada se observaba desviacion manifiesta en la valoracion de las
probanzas en autos, provocando ello un verdadero quebrantamiento de las leyes que la gobiernan,
lo que reflejaba absoluta arbitrariedad en el decisorio. Consideré que el juez efectué una
interpretacién parcial, segmentada y por ende arbitraria de los hechos y las pruebas, fallando en
forma abusiva y sin brindar la debida fundamentacion, forzando las interpretaciones de la norma y
de los hechos.

Asegurd que no solo evito referirse al caracter de dependiente del Sr. Posse, situacion debidamente
planteada y demostrada en el expediente, sino que no hace referencia a que el actor nunca se
comunico con el Sr. Posse (véase prueba pericial informatica); que nunca negocié el precio ni las
condiciones de la supuesta venta con éste; pero aun mas relevante: el Sr Posse no obtuvo ni iba a
obtener beneficio alguno de la venta, ya que no era comisionista sino simplemente un trabajador de
desarrollos inmobiliarios del Sr. Herrera; que no participaba de los negocios, no era socio, no estuvo
vinculado ni con el comprador ni con los propietarios del inmueble, tuvo simplemente que cumplir
con sus labores administrativas de llevar una llave a quien su jefe le habia solicitado a fin de mostrar
un departamento.

Sostuvo que la sentencia se convierte en arbitraria al momento en que niega valor a evidencia
documental reconocida por las partes y concordante con el resto de las probanzas; al no analizar
todo el marco probatorio y al no contextualizar en debida forma la participacion del Sr. Posse y su
condicion de dependiente; y que el hecho de hacerlo responsable como parte de la cadena de
beneficiarios implica una interpretacion abusiva y extraordinaria de la LDC. Ejemplific6 que colocar
al administrativo dependiente de la empresa a la misma altura y con la misma responsabilidad de su
titular, implicaria que quien compra una licuadora marca Yelmo en Fravega, demanda por un
desperfecto a Yelmo, a Fravega y también al vendedor y al cajero de la empresa de
electrodomésticos. Considerd absurdo lo sentenciado, y mas absurdo y arbitrario que no se haya
referido ni explicado claramente nada sobre la relacién de dependencia de su representado, quien
no participaba del negocio, sino simplemente llevo las llaves que le ordend su jefe.

Insistio en que el juez evitd referirse a cOmo esta confeccionada la documentacion, lo que trae
aparejado un analisis arbitrario de los hechos y una resolucion arbitraria; que en forma pasajera y
liviana se limitd a decir que el recibo tenia el nombre de su mandante, pero no aclar6 que ese
nombre lo colocd el duefio de la empresa y tampoco hizo ninguna mencion a que el Sr. Posse no
recibié el dinero de la sefia ni confecciond el recibo, lo que no solo surge del documento en cuestion,
sino también de las propias expresiones de la parte actora; que la falta de tratamiento por parte del
hecho incontrastable de que su mandante no recibié dinero, no participd en la negociacion, ni
converso siquiera con el actor sobre la unidad, el precio, etc, sumado a la falta de analisis de los
distintos medios probatorios (testigos, absoluciones y documentos), no sélo atenta contra el debido
proceso, sino que coloca a su representado en un estado de indefension, obligandolo a tener que
pagar conceptos que no debe por un negocio del cual fue ajeno y sobre el que nunca iba a obtener
un beneficio, lo que en definitiva implica la violacidon de las garantias constitucionales dispuestas en
los arts, 16 y 18 de la CN.

Agreg6 que lo arbitrario de la sentencia también se observaba claramente cuando el Sentenciante
sostuvo que si bien el recibo de la sefia hace referencia a otro departamento, — aclara el apelante



gue su mandante no tenia manera de saber cudal era la unidad o el edificio que el Sr. Manzur y el Sr.
Herrera negociaban-, era la parte demandada quien debia demostrar que se trataba de dos
operaciones inmobiliarias distintivas. Entendié que el juzgado ha intentado colocar a su conferente
en una situaciéon de imposible cumplimiento, llegando al absurdo de imponerle al administrativo de la
inmobiliaria que demuestre que cuando Manzur firmé por un departamento en realidad lo hacia por
otro; es decir imponer la carga de la prueba en esas circunstancias a quién es absolutamente ajeno
al negocio.

Segundo agravio: Contradiccion. Adujo que la sentencia es contradictoria, reflejando una violacion
lisa y llana del principio de cosa juzgada. En tal sentido hizo notar que no se hace mencion al hecho
de que su mandante no tenia capacidad para frustrar el negocio; que se lo condena por dafos y
perjuicios que éste jamas estuvo siquiera en condiciones de perpetrar pues no tenia facultades ni
para frustrar el negocio ni para concretarlo, y tampoco obtendria beneficios de uno u otro evento,
pues siempre fue ajeno a las negociaciones; que el Sr. Manzur se vincul6 con el Sr. Herrera, fue a
Su negocio, se comunico y entablé relacion con el Sr. Herrera, acordd precio y otras situaciones de
la venta con el Sr. Herrera, pero el juez sin ahondar en explicaciones coloca al administrativo de
desarrollos inmobiliarios, la Unica persona que estuvo siempre a derecho, yendo a la mediacién y
exponiendo la verdad de los hechos, en una paridad con el titular de la empresa.

Destacé que la resolucion es contradictoria con su propias expresiones toda vez que sostiene que
las negociaciones estuvieron siempre entre Herrera 'y Manzur.

Tercer agravio: Fundamentacion. Citando jurisprudencia explicé que una sentencia debe incluir no
una mera enunciacion de hechos, o un gran numero de fojas y palabras, sino ademas una
argumentacion acabada y razonada de las probanzas de autos; o sea, debe dar las razones por las
gue se dicta, lo cual puede orientar al intérprete hacia el fin del acto. De los elementos integrantes
de la garantia del debido proceso legal: A) derecho a ser oido B) derecho a ofrecer y producir
pruebas C) derecho a una decision fundada, la sentencia atacada ha violentado este ultimo.
Consider6 que el Sentenciante ha excedido sus limites al imponer la obligacion de pagar a quien no
se beneficio del negocio; ante lo cual la sentencia era totalmente arbitraria, incongruente y contraria
a derecho.

Al contestar los agravios, la parte actora solicitd en virtud de lo que expresa en su escrito de
responde — al que me remito por brevedad- que se rechace el recurso de apelacion interpuesto por
el codemandado Posse, y se lo declare desierto por no atacar argumento alguno de la sentencia
recaida en autos, con costas.

2.-2) Recurso del demandado Enzo Edgardo Herrera.

En sus agravios, el recurrente pidi6 la revocacion de la sentencia y que se rechace la demanda, en
lo que hace a su parte, con costas.

Lo agravi6 la decision del Sentenciante quien, a su entender, se equivoca y no tiene presente sus
propios considerandos al interpretar la prueba agregada en autos, en especial cuando dice: “() Ante
el reclamo efectuado por la parte actora, debo verificar si se acreditd la relaciéon contractual entre
ambas partes de este juicio, y posteriormente indagar si se ha probado el incumplimiento contractual
por parte de la demandada. El primer punto a analizar, considero que fue acreditado de los dichos
del actor y a través de la documentacion acompafiada ()"

Afirm6 que: el Juez da por acreditado lo manifestado por el actor sin explicar en base a qué
elementos o documentacioén se refiere, y soslaya el recibo acompafiado por el actor - inmueble sito
en calle Balcarce 883, 3° piso E- que refiere a otra unidad distinta al objeto del reclamo; el actor
demanda por un inmueble sito en calle Balcarce n° 873/79 4° piso dpto. C, con cochera incluida,
pero acompafa como prueba de “sefia” un recibo donde textualmente dice “pago reserva honorarios
por calle Balcarce 883, 3° piso E”; que luego de realizada la primera audiencia el actor desiste de la
demanda contra Angela Aida Jiménez y Jorge Abraham Leal, duefios del inmueble que reclama;
gue su parte actué como intermediario en una cuestion entre el Sr. Juan C. Posse, quien seria
encomendado de los propietarios del dpto. en cuestion y el Sr. Manzur, quien le habia encargado
que le buscara un dpto.; que su parte no conoce a Angela Aida Jiménez y Jorge Abraham Leal, y
estos niegan conocerlo a él y al actor al contestar demanda; su intervencion en el caso fue mostrar
un dpto. en calle Balcarce 883 — 3° piso E; desconocia de quién es el departamento que dice el
actor que iba a comprar ubicado en calle Balcarce 873/79 — 4° piso C en octubre/ noviembre de
2017,y que se acordo el precio en $3.000.000, nada de ello fue con su participacion. Insistié en que



claramente el Sentenciante le dio preeminencia de forma arbitraria a la documentacién aportada por
la parte actora sin tener en cuenta la documental acompafiada por su parte; que era fundamental no
dejar de lado el recibo de fecha 12/10/2017 adjuntado por el actor y por su parte, que reza lo
siguiente: “Recibimos la suma de pesos: ciento cincuenta mil en concepto de pago reserva
honorarios venta departamento edificio — Balcarce 883 — 3ro E. Por cuenta y orden de Juan Carlos
Posse”, es decir que el recibo se emite en concepto de pago a cuenta de honorarios, no como sefia
o reserva de compra, sino honorarios.

Sostuvo que lo agravia lo resuelto porque su intencion fue mostrar un dpto. en calle Balcarce 883 —
3° piso E; que desconoce de quién es el departamento que dice el actor que iba a comprar; que no
desconoce ni niega que percibié la suma de $150.000 a cuenta de honorarios por el departamento
referido cuyo recibo se adjuntd; que luego el actor desistiéo de continuar con la compra de ese dpto.
seguramente porque iba a comprar el que manifesté en su escrito de demanda el de Balcarce
873/79 — 4° piso C, pero aqui no intervino él ni tiene conocimiento alguno; que nunca recibié sefia
por el departamento de calle Balcarce 873/79 — 4° piso C, el cual dio origen a la demanda. Aseguré
gue nunca se configurd ni se confirmé contrato alguno respecto a este ultimo, por el simple hecho de
gue no intervino en las tratativas para su adquisicién; gue el mismo actor reconoce haber aspirado a
comprar un inmueble de titularidad de Angela Aida Jiménez y Jorge Abraham Leal pretendiendo
hacerlo intervenir como intermediario cuando nada tiene que ver con dicha operacién, a mas que
tampoco se considerd que el inmueble en cuestion fue mostrado en octubre y luego de 6 meses
pretende el actor concretar la operacion.

Continuando con lo que es materia de agravios, manifestdé que agravia el considerando que sostiene
la inexistencia del cumplimiento al deber de informacién (art. 4 Ley 24.240), o comunicacion
precontractual y que la misma implica una violacion al principio de buena fe, existiendo asi
irregularidad en la formacion del consentimiento contractual por parte del Sr. Herrera. Aseguré que
esto no fue asi, porque desconoce el departamento de calle Balcarce 873/79 — 4° piso C, por lo cual
nunca hubo tratativas previas respecto al mismo, en todo caso si brindé de forma detallada
informacion, pero respecto a la venta del inmueble por el cual si intervino, es decir por el dpto. en
calle Balcarce 883 — 3° piso E, y ademas contesto las Cartas Documento.

Asimismo lo agravi6 lo decidido respecto al dafio moral, dafio directo y dafio punitivo. Expresé que
no se meritué que en la demanda el actor sostiene que su intencion era comprar un inmueble para
vivienda de su familia, intentando reforzar un supuesto dafio moral o padecimiento, pero en la
prueba confesional se desdice y manifiesta que la idea era comprar un dpto. pequefio como
inversion, cuando es sabido que el actor es soltero y vive y desarrolla su actividad como odontélogo
en Concepcion.

Se agravié también por la interpretacion errénea que realiza el Sentenciante cuando pondera con
exclusividad un chat entre el actor y el Sr. Herrera para luego resolver: “En el presente caso el pago
de una sefia por una transaccion que finalmente no acontecid, generé un perjuicio al actor. Por lo
tanto estimo indemnizar a la parte actora por la suma de $150.000, que es lo que se entregd en
concepto de sefa (). Graduacion de la multa: El articulo 52 bis deja librado a la discrecionalidad
judicial la graduacion de los dafios punitivos que requiere tener en cuenta la gravedad de la falta y
demas circunstancias del caso (...) entiendo que existi6 una actitud desaprensiva por parte de la
demandada, luego de la comunicacion de lo sucedido, el pago de la sefia, el trdmite realizado ante
el banco para la aprobacién de un crédito, las reiteradas oportunidades en las que tuvo que reclamar
lo acontecido sin que en un principio le informen el motivo por el cual habia sucedido para
finalmente ver frustrada o trunca la adquisicion del bien inmueble. Se encuentra acreditado el
reclamo formulado mediante las cartas documento acompafadas en la presente causa, derivando
en la presente accion judicial. En este sentido, estimo que corresponde hacer lugar a la multa
prevista en el art. 52 de la Ley 24.240 y cuantificar la misma en la suma de $1.000.000 para la
demandada.”

Entendié que la multa es arbitraria desde que niega valor a evidencia documental reconocida por las
partes y concordante con el resto de las probanzas. Ademas, se preguntd ¢qué dafios sufrid el
actor?, cuando el Banco Nacion responde en el cuaderno D2 que: “La operacion no se concreto ni
contabilizé. Motivo por el cual los antecedentes vinculados a ella, dado el transcurso del tiempo,
fueron depurados y eliminados del archivo interno”, ya que el actor menciona una supuesta
operacion casi perfeccionada por parte del banco, que incluso habia enviado agentes a revisar el
departamento. Consideré llamativo que los duefios de ese inmueble desconozcan esto y luego el
actor desista de demandarlos, y que el juez dicte sentencia sin hacer referencia alguna a los



propietarios del inmueble y al desistimiento, evitando fundar debidamente su decision de condena.
Sostuvo que el a-quo falla con una interpretacion arbitraria y forzada del espiritu de la Ley 24.240;
dicta sentencia no sustentada en prueba alguna, pretendiendo condenar a su parte a abonar sumas
exuberantes, pecando de discrecionalidad y arbitrariedad, no solo respecto a la prueba ofrecida,
sino también a los montos establecidos, sin explicacion de cémo arriba a esos valores y cuéles
habrian sido los motivos o pardmetros tenidos en cuenta para ello, violentando el precepto
constitucional del debido proceso y a obtener una sentencia fundada.

Mantuvo la Reserva Expresa del Caso Federal en orden a la preservacion de los recursos
extraordinarios previstos en la ley 48.

Corrido traslado de ley, el actor manifestdé que el recurso no expresa agravio alguno, sino que se
limita a realizar una mera disconformidad con la sentencia y con la valoracion de la prueba realizada
por el Sentenciante, no constituyendo agravios en sentido técnico. Sostuvo que el recurrente: no
aporta nada nuevo, es decir, no trae nada nuevo a debate, sino que enumera hechos ya resueltos;
los fundamentos sentenciales no fueron rebatidos; lo cuestionado no aporta ninguna novedad
respecto a lo que ya intentd argumentar en ocasiones anteriores; el ataque ensayado se ha
desentendido del fundamento sentencial, para limitarse a reiterar planteos ya formulados en
ocasiones anteriores y que resultan desvinculados de la sentencia apelada, por lo que solicitd se lo
declare desierto. En caso contrario, respondio los agravios expresando que yerra el recurrente en su
planteo, pues la sentencia es clara, precisa, ajustada a un razonamiento l6gico y a la sana critica,
conforme a los argumentos que desarrolla 'y a los que me remito.

2.-3) Recurso del actor Raul Oscar Manzur.

El actor se agravié por el monto otorgado en concepto de dafio directo y por los intereses dispuestos
para el dafio moral y el dafio punitivo.

Sobre el primer tema dijo que el Juez Sentenciante resolvié hacer lugar al dafio directo por la suma
de $150.000, manifestando que es lo que la parte actora entreg6é en concepto de sefia. Alegd que
no tuvo en cuenta lo establecido en el articulo 1059 del CCyCN, en cuanto establece que, quien
recibio la sefa, debe restituirla doblada. Sostuvo que el reclamo realizado en la demanda es claro y
preciso, en el punto de Liquidaciones, Dafo directo, expresa: “Conforme lo dispuesto por art. 1059,
la parte demandada, debe a mi mandante la suma de $300.000 por la sefia abonada mediante
recibo de fecha 12/10/2017”, monto por el que debid prosperar ese rubro.

En cuanto a los intereses, sefialdé que el Sentenciante decidié condenar al demandado por‘la suma
de $1.000.000 (pesos un millén) en concepto de dafio moral” fijando dicha suma desde el momento
de la sentencia. Lo agravio tal decision ya que la suma resulta infima, maxime teniendo en cuenta el
sufrimiento padecido. Advirtié que reclamé en concepto de dafio moral $900.000, lo que al dia de
hoy da la suma de $3.850.000; dafio moral que es consecuencia del trato indigno al sostener que
perseguia un enriquecimiento sin causa, por lo que debe valorarse conforme al importe solicitado. Y
sobre el dafio punitivo adujo que si bien su valoracién corresponde al Juez, el mismo debe ser de
entidad tal que sea una pena para el demandado, por lo que actualizar los importes a partir de la
fecha de la sentencia, mas que una pena, es un premio y afecta gravemente a sus intereses, pues,
en materia de dafios y perjuicios, los intereses deben computarse desde la fecha del perjuicio, ya
gue efectivamente los intereses respecto de los rubros indemnizatorios declarados procedentes
(dafio punitivo y dafilo moral), corren desde la fecha del hecho o perjuicio; es decir, los intereses se
devengan automaticamente desde la efectiva produccién de cada dafio (cfr. art. 1748 del CCyCN).
Destaco que los intereses moratorios no constituyen un modo de actualizacion del capital, sino que
buscan resarcir el dafio que al actor ocasiona el incumplimiento del deudor y poseen como causa la
privacion al duefio del capital que el deudor no tiene derecho a retener; desde esa 6ptica, en el caso
de autos, deben calcularse los intereses desde la fecha en la cual se tiene por acreditado el
incumplimiento contractual. Indicé que si bien el dafio directo y/o dafio patrimonial se ocasionaron
desde la fecha de entrega del dinero en concepto de sefia, los dafios punitivo y moral se efectuaron
con la carta documento enviada a su parte por los demandados en autos, y esta probado que vio
plenamente frustrada la adquisicion de su vivienda, en tanto, al momento de reclamar sus derechos,
no obtuvo respuesta alguna por parte de la accionada.

Corrido traslado de ley a los demandados, respondi6 el Sr. Herrera y solicité su rechazo con costas,
conforme a las consideraciones de hecho y de derecho que esgrime, y a las que me remito por
razones de brevedad.



2.-4) En dictamen de fecha 28/12/2023, la Sra. Fiscal de Camara estimo6 que corresponde declarar
desiertos los recursos de los demandados.

Al respecto, expres6 que: “ll. Corresponde aclarar, preliminarmente, en lo referente a la
admisibilidad de la apelacién, que los “tres lineamientos basicos a los que se debe ajustar una
“expresion de agravios” para que el recurso no sea declarado “desierto”. a) debe ser un discurso
“critico” enfocado exclusivamente en la sentencia de primera instancia: un juicio de valor que se
formula respecto de la resolucion atacada, siendo ésta el Unico objeto de la critica; b) debe ser un
discurso “concreto”, esto es, preciso, conciso y puntual, dandose argumentos en forma inteligible y
ordenada, haciendo foco en el fallo apelado y sin incurrir en redundancias, citas innecesarias,
reiteraciones y remisiones a escritos anteriores, contradicciones, vaguedades o imprecisiones que
dificulten la interpretacion de la pieza procesal; y c) debe ser un discurso “razonado”, dada su
naturaleza eminentemente argumentativa: al apelante no le basta con exponer los errores de la
sentencia, sino que debe dar razones para fundar sus alegaciones y estas razones deben ser
|6gicas, claras, congruentes y coherentes” (CCCC, Sala Il, Sentencia N° 295 de fecha 4/8/2021).
Vuestro Tribunal ha sostenido en reiterados pronunciamientos, que: “el recurso de apelacion no
puede constituir un simple medio de someter el proceso al parecer de otro tribunal sino que se trata
de un medio de revision de lo que el recurrente se agravia, es decir de aquellos puntos de la
sentencia que considera injustos o0 contrarios a derecho en base a una exposicion de las
circunstancias juridicas que fundan su criterio. Es decir que en el marco del recurso de apelacion los
agravios determinan la competencia del tribunal y son el marco de analisis del recurso (art. 717
procesal parte final). La ausencia de fundamentacion en el agravio, en los casos en que se limitan a
disentir con el fallo o a reiterar cuestiones ya planteadas sella una suerte adversa, al impedir la
consideracion de la sentencia en recurso por la vacuidad de su contenido” (entre otros, sentencia n°
125 del 12/6/2017, en los autos "Muruaga Olarte, Marina Luz y otro s/ Prescripcion adquisitiva" -
expediente n° 523/04; sentencia n° 58 del 23/3/2017, en los autos "Millan, Francisco Romualdo c/
Millan Elena, José Romualdo s/Escrituracion” expte. n° 802/13; sentencia n° 63 del 28/3/2017, en los
autos "Ardoz Ortega, Juan Manuel y Brizzio, Alfredo s/Prescripcion adquisitiva (Incidente de
embargo preventivo p.p. Sandro Molinari - Incidente de apelacion p.p. Dr. Gabriel Teran”) expte. n°
317/02-11- 11). “El contenido u objeto de la impugnacién lo constituye la critica precisa de cuales son
los errores que contiene la resolucidn; sea en la apreciacion de los hechos o en la aplicacion del
derecho. Critica concreta y razonada, que no se sustituye con una mera discrepancia, sino que
implique el estudio de los razonamientos del juzgador, demostrando a la Camara las equivocadas
deducciones, inducciones y conjeturas sobre las distintas cuestiones resueltas” (Fenochietto-Arazi,
“Cédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion”, Astrea, Buenos Aires, 1987, pag. 837). “Critica
concreta se refiere a la precision de la impugnacion, sefialdndose el agravio; lo de razonada alude a
los fundamentos, bases y sustanciaciones del recurso. Razonamiento coherente que demuestre, a
la vez, el desacierto del razonamiento contenido en la sentencia que se impugna” (CNEspCivCom,
Sala |, 2/4/80, LL, 1980-B-688; CNCiv, Sala D, 12/9/79, ED, 86-442, en Fenochietto-Arazi, obra
citada, pag. 837). lll.- La falta de fundamentacion adecuada del planteo define negativamente la
suerte del recurso intentado. Los fundamentos recursivos no autorizan a descalificar ni logica, ni
juridicamente a la sentencia como acto jurisdiccional valido. Por el contrario, los memoriales de los
apelantes exhiben un mero disenso respecto del criterio adoptado por el juez, sin demostrar el error
gue atribuye al decisorio impugnado. Es preciso recordar lo normado por el art. 777 del C.P.C.y C.:
“El escrito de expresion de agravios debera contener la critica concreta y razonada de los puntos de
la sentencia que el recurrente considere que afectan a su derecho. No suplird la expresion de
agravios la remision a exposiciones que pudieran haberse hecho con anterioridad () Respetando el
principio de preclusion procesal, los recurrentes se alzan en sus escritos de expresion de agravios
contra las pruebas producidas y valoradas por el Sr. Juez, las que se encuentran firmes. Se limitan a
denunciar que la sentencia incurre en un déficit en la valoracion de la prueba, que conduce a un
déficit juridico, por omision en la valoracion integral de la prueba. Dicha valoracion no es supuesto
de apelaciéon. Estimo que el A-quo valora debidamente los hechos invocados por las partes. Los
jueces son soberanos en la seleccion de la prueba, y en tal sentido la Corte tiene dicho que entre
sus facultades se encuentra la de merituar 0 no de manera expresa alguna probanza, no estando
obligados a ponderar una por una exhaustivamente todas las pruebas agregadas en la causa ("Cruz
M.A. vs. Minetti y Cia., 19/2/93)".

En cuanto a la multa impuesta sostuvo: “IV.- La sancién de la Ley 24.240, ha significado la
consagracion de un sistema de normas imperativas que tiende a dar proteccion y defender al
consumidor, partiendo de la presuncién de que éste constituye la parte débil de los contratos de
consumo. En este orden de ideas, lo que se busca es garantizar un proceso agil y regular que
asegure la realizacién del valor justicia en una relacion juridica caracterizada basicamente por la



desigualdad entre los extremos de la misma. La reforma de la Ley de Defensa del Consumidor por la
26.361 introdujo innovaciones en material probatoria que se correspondan con el caracter
protectorio de sus disposiciones. El tercer parrafo agregado al art 53 de la LCD dispone que: “Los
proveedores deberdn aportar al proceso todos los elementos de prueba que obren en su poder,
conforme las caracteristicas del bien o servicio, prestando la colaboracién necesaria para el
esclarecimiento de la cuestién debatida en el juicio” (...). De la lectura del fallo definitivo, surge que
no hay omision de considerar elementos probatorios conducentes y pertinentes acercados por las
partes. Estimo que el A-quo valora debidamente los hechos invocados por las partes. V.- Por lo
expuesto, a criterio de este Ministerio Publico Fiscal, los recursos de apelacion interpuestos por las
accionadas no reunen los requisitos establecidos por los art. 777 y 778 del CPCC. Por lo que
corresponde declarar desiertos los recursos”.

Sobre el recurso del actor manifestd: “VI.- Respecto de los agravios de la parte actora por tratarse
de cuestiones de derecho subjetivo (montos de la indemnizacion) no corresponde que este MPF
emita opinion al respecto”.

3.- Antecedentes relevantes:

a) Demanda: El 11/12/2020 conforme reporte del SAE (14/12/2020 segun historia del SAE) el Sr.
Raul Oscar Manzur, DNI n° 30.446.594, por medio de su letrado apoderado Hernan Raul Correa,
dedujo demanda de accién de consumo por dafios y perjuicios en contra de los Sres. Enzo Edgardo
Herrera - titular de “Desarrollos Inmobiliarios” -, Juan Carlos Posse, Angela Aida Jiménez y Jorge
Abraham Leal, por la suma de $2.100.000, o en lo que mas o menos resulte de las probanzas de
autos, con los intereses desde la mora hasta su real y efectivo pago, con expresas imposicion de
costas a la contraria.

Solicité la aplicacion al caso de la Ley de Defensa del Consumidor. Afirmd que la relacion habida
entre las partes se basa en una relacién de consumo, conforme el articulo 1 de dicha ley que define
al consumidor. Sostuvo que en el caso de marras no se requiere mayor analisis para concluir que la
relacion que vinculd al actor con los demandados es una inequivoca relacion de consumo, por
cuanto el demandado Sr. Enzo Herrera, es un agente inmobiliario que posee una agencia
denominada “Desarrollos Inmobiliarios de Enzo Herrera”, que se dedica a ser intermediario para la
compra — venta - alquileres de inmuebles, siendo una entidad de consumo que opera en la provincia
de Tucuman, haciendo de ello su profesién habitual.

Sobre los hechos relatd que en el mes de septiembre de 2017 se contacté con el Sr. Enzo Herrera,
mediante el cual inicio los tramites para la adquisicion de un departamento ubicado en calle Balcarce
n°® 873/79, 4° piso, dpto. C, con cochera incluida, el cual se formaliz6 con la entrega de la sefia
dispuesta por el articulo 1059 del CCyCN mediante recibo n° 0001-00000087 de fecha 12/10/2017,
sefia entregada al Sr. Herrera, y recibo realizado por cuenta y orden del Sr. Juan Carlos Posse,
cuyos titulares dominiales son Angela Aida Jimenez, DNI 14.749.946, y Jorge Abraham Leal. Explicé
gue se inclind por ese inmueble, atento a que reunia las condiciones necesarias para ser adquirido a
través de crédito UVA, debiendo tener el suscripto ahorros que representen el 20% de la operacion.
Una vez elegido el inmueble, los Sres. Herrera y Posse acordaron mostrarle el departamento el dia
12/10/2017 a hs 12:30; resaltd que los demandados contaban con la llave del inmueble, por lo que
visto el inmueble y habiendo dado el visto bueno para avanzar en la negociacién, se procedié a
convenir el importe a abonar y la forma de pago: el precio convenido por el inmueble fue de
$3.000.000 (pesos tres millones) el cual se abonaria $2.400.000 mediante crédito Hipotecario UVA
del Banco Nacién, y el saldo en efectivo, abonado por el suscripto, descontando el importe otorgado
en concepto de sefia.

Narr6 que abono $150.000 en concepto de sefia y reserva para concretar la compra, y comenzé con
los tramites necesarios para la obtencion del crédito hipotecario; que una vez solicitado el crédito,
concurrieron con agentes del Banco de la Nacion Argentina al departamento en cuestion, a efectos
de que examinen el inmueble y realicen una tasacion del mismo; que realizada esta etapa, vino la
aprobacion del crédito en fecha 10/1/2018; que comunicO de inmediato esta noticia al Sr. Herrera
para que acompafara la documentacidn necesaria, a fin que los agentes del Banco Nacion
realizaran un estudio de titulo de la propiedad, y asi avanzar con el papeleo de la transferencia del
inmueble y su afectacién al crédito hipotecario; que el 22/1/2018 la documentacién fue acompafada
y entregada a los agentes del Banco Nacion, omitiéndose acompafiar la documentacion referente a
la cochera, lo que entorpecio el trdmite y dilaté los plazos para la aprobacién del crédito; pese a ese
incumplimiento (por parte de la inmobiliaria, que no entreg6é la totalidad de los documentos
necesarios para el crédito del departamento y la cochera), la resoluciéon del Banco Nacion fue



favorable, y el crédito fue aprobado el 27/2/2018.

Continud expresando que requirié a los demandados, para poder finalizar la operacién de venta, que
comparecieran a acompafiar la documentacion de la cochera y en ese momento firmar la
documentacion necesaria para la transferencia del inmueble; que llegado ese dia, los demandados
no concurrieron a llevar la documentacion ni a firmar los documentos necesarios, y sin explicacion
alguna no le informaron de nada y lo dejaron totalmente aislado. Dej6 de tener contacto con ellos.
Indicé que ante esa situacion de desconcierto y falta de informacion, envié CD en fecha 4 de abril de
2018, solicitando que aclaren si van a continuar con la venta del inmueble o van a hacer uso de la
clausula de arrepentimiento dispuesta en el art 1059 del CC, bajo apercibimiento de hacerlos
responsables de los dafios y perjuicios que su accionar le ocasionare; que en su respuesta, el
demandado Herrera neg6 y rechaz6 su reclamo, y lejos de explicar lo sucedido, le advirtié de
acciones legales para cobrar saldo de honorarios adeudados, cuyo monto €l desconocia; por su
parte los propietarios del inmueble contestaron negando negocio juridico de ninguna naturaleza y
rechazando la intimacién, y/o que hubieran pedido a “Desarrollos inmobiliarios” que se encargara de
la venta de su departamento, hecho este ilogico, ya que le habian mostrado el departamento y dado
la documentacion para solicitar el crédito hipotecario; afirmé que existia mala fe de todos los
intervinientes. Respondié ambas cartas documento insistiendo en su reclamo.

Sostuvo que fue engafiado con alevosia ya que siempre confi6 en el prestigio de la firma
“Desarrollos Inmobiliarios” perteneciente al Sr. Enzo Herrera, a raiz de ello fue que contrajo el
crédito hipotecario en el Banco Nacion, pero no se le brindé la informacién correspondiente, no
acompafaron la escritura referente a la cochera, y con sus cartas documento intentaron hacer de
cuenta que esta operacidén nunca existio, y por sobre todas las cosas, jugaron con su tiempo y su
dinero; en definitiva, recibié un trato indigno (art. 8 LDC), con una maniobra de engafo,
aprovechandose de su buena fe.

Por lo ocurrido, inici6 proceso de mediacién en fecha 16/5/2018, habiéndose fijado fecha de
audiencia para el dia 22/6/2018 a hs. 12, audiencia a la que sélo concurrié el Sr. Posse, por lo que
se paso a cuarto intermedio; después de fijarse innumerables fechas de audiencia, a las que nunca
concurrieron los demandados, solicitdo el cierre de la Mediacion a través del art. 25 del Decreto
Reglamentario 2960/09, obteniendo el cierre del proceso de mediacion el dia 29/11/2019.

Reclamo los siguientes rubros: a) Dafio patrimonial- Dafio Directo (art. 40 bis): Entrega de dinero en
concepto de sefia por $150.000 en fecha 12/10/2017, por lo que segun art. 1059 CCyCN se le debe
la suma de $300.000. b) Dafio Moral: por la suma de $900.000. Manifest6 que con el tiempo
insumido en la realizacion de los tramites y reuniones para la obtencion del crédito, se vio obligado a
no poder realizar plenamente sus ocupaciones laborales, mas el sentimiento de frustracion y
engafo, creandole esto un enorme sufrimiento espiritual, y a ello se le agrega el estado de
incertidumbre, el dinero fruto de los ahorros otorgado en sefia y la total falta de respuestas que
concluy6 en un trato manifiestamente vergonzante hacia su parte, al tratarlo de “querer obtener un
enriquecimiento ilicito”. ¢) Dafio punitivo: ante el actuar desleal de los demandados, por la suma de
$900.000.

b) Contestacion de demanda de Enzo Edgardo Herrera: el 3/8/2021 contesté la demanda el Sr. Enzo
Edgardo Herrera, DNI N° 17.270.505, por medio de su letrado apoderado Sebastian Casanova
(SAE). Neg6 adeudar al actor la suma reclamada y que la planilla adjuntada sea ajustada a derecho.
Solicité su rechazo con costas. Plante6 defensa de incompetencia.

Nego los hechos alegados por el actor, en especial que haya participado o intervenido en el proceso
de venta (que no se concretd) del departamento ubicado en calle Balcarce 873 4° piso C, con
cochera.

Sobre los hechos, manifestd que el actor se puso en contacto con su parte con el objeto de llevar a
cabo la compra de un departamento sito en calle Balcarce 883, 3° Piso, Depto “E”, de la ciudad de
San Miguel de Tucuman, es decir no tiene nada que ver con el dpto. que figura en la demanda, ni
con el que gestion6 un crédito hipotecario, ni sobre el que realizé el estudio de titulos y tramite de
créditos ante el Banco Nacion. Afirmo que €l no se dedica a comprar y vender departamentos, no
actua profesional u ocasionalmente como una empresa productora de bienes o prestadora de
servicios, publica o privada, que tenga por objeto la adquisicion, uso o goce de los bienes o
servicios, simplemente se trata de una figura de intermediario; que en el caso mediando la cuestion
entre el Sr. Juan Carlos Posse y el Sr. Manzur que le habia encargado que le busque un dpto., y
que no conoce a los Sres. Angela Aida Jiménez y Jorge Abraham Leal que menciona el actor ni tuvo



ni tiene relacion alguna con ellos. Sostuvo que su intervencion fue mostrar un dpto. en calle Balcarce
883 - 3° Piso E; que desconoce de quién es el departamento que dice el actor que iba a comprar
sito en calle Balcarce 873/79 - 4° piso C en la fecha por él manifestada, octubre/ noviembre de 2017,
y que hubiere acordado el precio en $3.000.000; nada de ello fue con su participacion, pero si
percibié a cuenta de honorarios por el departamento sito en calle Balcarce 883 - 3° Piso E; que
luego el actor desistié de continuar con la compra de ese dpto. seguramente porque iba a comprar el
gue manifiesta en su demanda de Balcarce 873/79 - 4 piso C, pero aqui ya no intervino él ni tiene
conocimiento.

Continué expresando que se sorprendid cuando recibié el pedido de brindar documentacion
respecto a una cochera de otro edificio que nada tiene que ver con el que él intervino y por el cual
cobro parcialmente sus honorarios, y ello sucedié recién en marzo/abril de 2018, casi 5 meses mas
tarde, lo cual nunca fue objeto de negociacion, principalmente porque la unidad reclamada no
cuenta con cochera y porque se trataba de un edificio diferente, por eso tales documentos nunca
fueron puestos a disposicidon de la parte compradora, y por lo tanto no existe tal incumplimiento. Hizo
notar la mala fe del actor que acompafa recibo/sefia por honorarios por un inmueble en Balcarce
883, 3ro “E”, que no corresponde al inmueble que denuncia en la demanda como venta frustrada,
Balcarce 873/79 4° piso C, mas cochera. Manifestd que basta observar del mismo estudio de titulo
que el actor acompafa como prueba, que la unidad que denuncia como sito en Balcarce 873/79 4°
piso C no posee cochera, y lo mismo surge de la solicitud de crédito tramitada ante el Banco Nacién:
no se menciona cochera alguna. Sefalé que el mismo actor reconoce haber aspirado a comprar un
inmueble de titularidad de Angela Aida Jimenez y Jorge Abraham Leal pretendiendo hacerlo
intervenir como intermediario, cuando nada tiene que ver con tal operacion; y que luego recibi6 carta
documento el 4/4/2018.

Ante lo expuesto, entendid que no debe responder por ningdn monto reclamado en autos, no se
configura la existencia de una relacién de consumo y mucho menos en razén de que el actor no
produjo prueba alguna que permita dilucidar que exista incumplimiento por su parte de alguna
obligacion legitima. Rechazo6 todas las liquidaciones propuestas por la actora en su demanda, por
improcedentes, maliciosas y contrarias a derecho.

c) Contestacion de demanda de Juan Carlos Posse: El 5/8/2021 contesté demanda el codemandado
Sr. Juan Carlos Posse, DNI N° 22.336.773, representado por su letrado apoderado Guillermo A.
Ruiz Doncel (SAE). Como cuestion previa solicitd se declare la inaplicabilidad al caso de la Ley de
Defensa del Consumidor, atento a que el actor demanda por un dafo inexistente a alguien que es
ajeno al supuesto perjuicio, no dandose tampoco los requisitos objetivos y subjetivos para la
aplicacién de dicha ley (arts. 1, 2 'y 3).

Al contestar la demanda neg6 todos los hechos y el derecho invocados por el actor, y la autenticidad
e idoneidad de la documentacion acomparfiada para justificar su pretension.

En cuanto a los hechos, relaté que a mediados del afio 2017 el Sr. Enzo Edgardo Herrera, titular de
la firma que gira en plaza bajo la denominacién “Desarrollos Inmobiliarios de Enzo Edgardo
Herrera”, lo contratd como dependiente con el objeto de desarrollar tareas administrativas en las
oficinas que la inmobiliaria tenia en calle Salta 126 de la ciudad de San Miguel de Tucuman; que
trabajo cumpliendo las instrucciones impartidas por el Sr. Herrera dentro de la estructura de lo que él
considerada una empresa inmobiliaria; que sus labores siempre fueron de caracter administrativo y
consistian basicamente en la atencion y el seguimiento de los clientes que se acercaban a la
inmobiliaria, ya sea para comprar, alquilar, vender y/o delegar administraciones; que se le habia
encomendado concretamente por una parte, el armado de archivos digitales y carpetas o legajos en
formato papel, en donde se colocaban los datos, necesidades y/o requerimientos de cada cliente, y
por otro lado se le ordenaba llamar a los clientes y en caso de que el Sr. Herrera asi lo indicara
mostrar alguna de las propiedades que manejaba la inmobiliaria; que a instancias del Sr. Herrera y
en cumplimiento de las 6rdenes que éste le impartia, es que concurrido a mostrar el departamento de
calle Balcarce, munido de la llave que le fuera entregada por su empleador; que concurrié a la
propiedad en dos oportunidades y en ambas fue acompafnando al Sr. Herrera quien en la primera de
ellas subid junto a él a mostrar el departamento al Sr. Raul Manzur, y en la segunda solo debia
mostrar el departamento a un pintor y a unas decoradoras o arquitectas que el interesado en la
compra habia designado para verificar el estado del inmueble; ahi termind su intervencion.

Afirmd que en ningln momento trat6é ni discutid con el supuesto comprador y/o con los supuestos
vendedores; jamas acord6 condiciones de compra, entrega de dinero, ya sea a modo de sefia o de
reserva, ni mucho menos formas de pago, plazos de entrega, ni hada por el estilo; que se limité a



cumplir con sus labores consistentes en mostrar la propiedad y abrir el inmueble a posibles
compradores cumpliendo asi lo que Herrera le encomendd; que nunca participé del negocio de
Desarrollos Inmobiliarios, tampoco fue socio, su intervencion en el hecho fue sélo a nivel de un
dependiente; que nunca conocié a los propietarios del inmueble de calle Balcarce, ni tampoco sabe
cémo, ni cuando, ni en qué circunstancia los propietarios le entregaron las llaves y/o las supuestas
escrituras a Enzo Edgardo Herrera; tampoco tenia por qué saberlo, hacia escasos 20 o 30 dias de
su ingreso a la inmobiliaria. Sostuvo que fue y es absolutamente ajeno a la situacion, no recibio
ningun dinero, no emitié ningun recibo - tampoco tenia un talonario para ello, ademas a los dos
meses de su ingreso, poco antes de terminar su periodo de prueba, fue despedido por Herrera.
Agrego que todo esto se lo explicé al actor en la audiencia de mediacion.

Aleg6 ausencia de solidaridad por cuanto no recibié dinero del actor, ni de Herrera ni de los duefios
del departamento, ni particip6 del negocio o relacién juridica entablada entre Herrera y Manzur.
Destac6 que el recibo confeccionado, no por él, hace referencia a una propiedad distinta a la que él
mostro, en otro edificio: Balcarce 873, y en otro piso: 4y no 3.

Por ultimo considerd que no se dan los presupuestos basicos de los dafios reclamados, conforme a
los argumentos que desarrolla y a los que me remito.

d) Contestacién de demanda de Angela Aida Jiménez y Jorge Abraham Leal: el 6/8/2021 se
presentd, como gestor de urgencia, el letrado Luciano Castaldo en representacion de los
codemandados Angela Aida Jiménez, DNI N° 14.749.946, y Jorge Abraham Leal, DNI N°14.053.648
(SAE). Contesté demanda solicitando su rechazo con costas. Neg0 todas las afirmaciones hechas
por el actor en la demanda.

Sobre los hechos, sefialé que sus mandantes son victimas de un planteo inescrupuloso puesto que
no conocen ni personal ni por cualquier otro medio, al actor ni a ninguno de los codemandados; que
partiendo de esa base practicamente nada pueden arrimar como relato, siendo victimas de una
maniobra defraudadora; que no conocen la operacion econémica aducida por el actor, ya que jamas
encomendaron a ningun gestor inmobiliario ni directamente ni por terceros la venta del
departamento en cuestion; que no existe mandato o poder formal, informal o verbal al respecto; que
desconocen la relacion entre el Sr. Herrera y el Sr. Posse, y entre estos en forma conjunta o
particular con el Sr. Manzur; que el actor pretende obtener un enriquecimiento sin causa a su costa;
gue resultan contradictorios y carentes de sustento factico y juridico los hechos invocados; que
nunca encomendaron la venta de ningun inmueble ni al Sr. Herrera ni al Sr. Posse, personas a las
gue desconocen y nunca vieron en sus vidas.

Indicé que en las cartas documento el actor nunca les informé lo solicitado; que en ellas hacia
referencia a un departamento sito en calle Balcarce n° 883, Piso 4 Dpto C”, inmueble que no es
propiedad de sus mandantes; mientras en el recibo n° 0001-000000087 (recibo X, no oficial) que
habria sido otorgado por Desarrollos Inmobiliarios de Enzo Edgardo Herrera, por cuenta y orden de
Juan Carlos Posse, en concepto de sefia, se lee por “venta departamento Edificio Grandi” Balcarce
883 Piso 3ro “E”, en las cartas documento se alude a un departamento sito en calle Balcarce n° 883,
Piso 4 Dpto. “C”, y en la demanda hace referencia a un departamento sito en calle Balcarce n°
873/879 Piso 4 Dpto. “C”, una total incoherencia. Informaron al actor en el responde de su carta
documento que jaméas designaron apoderado, gestor de negocio, administrador o representante de
cualquier tipo para acto o negocio juridico de ninguna naturaleza; que jamas convinieron la venta del
inmueble descripto por ninguna suma o monto de dinero; que no habian enviado documentacion
alguna al BNA; y que desconocian a las personas que mencionaba en su misiva, poniendo en su
conocimiento que sus mandantes podrian estar siendo victimas del delito de estafa, hurto y/o robo
de documentacion e identidad.

Como prueba de que el actor nunca tuvo contacto con sus mandantes, indico el informe del Registro
Inmobiliario que acompafian, del que surge que la titularidad dominial al 100% del inmueble
identificado con la matricula n° N-49378/047 pertenece a la Sra. Angela Aida Jiménez, es decir que
el Sr. Jorge Abraham Leal no es titular dominial del inmueble sito en calle Balcarce n° 873/879 Piso
4 Dpto. C.

e) Por sentencia n° 184 de fecha 1/6/2022 (SAE) se rechazs la excepcion de incompetencia del
demandado Herrera, por no haberse interpuesto en tiempo oportuno.

Posteriormente, mediante sentencia n°® 440 del 3/11/2022 se rechaz6 el pedido del codemandado
Posse de inaplicabilidad de la Ley 24.240 al caso de autos, la que no fue recurrida.



f) El 24/2/2023 el actor desistio de la accién contra los demandados Angela Aida Jimenez y Jorge
Abraham Leal, desistimiento al cual éstos prestaron conformidad, por lo que por providencia del
10/3/2023 se lo tuvo por desistido de la accion en contra de los nombrados.

g) El 1/8/2023 se celebr6 la segunda audiencia de oralidad, en la que se produjo la declaracion
confesional del actor; el 18/8/2023 lo hizo el demandado Herrera.

h) En la resolucién cuestionada el Sentenciante hizo lugar a la demanda por considerar acreditada la
pretension del actor y la relacion contractual alegada, por los dichos del actor y la documentacion
acompafada.

Al tratar el marco legal de la cuestion se refiri6 a los arts. 1059 y 1060 CCyCN que regulan la sefia o
arras. Entre otras manifestaciones sostuvo: “La forma de constitucion de la sefa, se establece en el
art. 1060 CCyC que, como sefial o arras, puede entregarse dinero o cosas muebles; entrega que, en
razon de lo establecido en el art. 1059 CCyC, se interpreta como confirmatoria del acto, excepto que
las partes convengan la facultad de arrepentirse. Quien recibe la sefia es depositario de lo
entregado, calidad que se mantendra hasta que se determine la suerte del vinculo contractual. La
sefia es confirmatoria ya que esta determina que ella constituye una sefial de la conclusién de un
acuerdo firme. De acuerdo a lo establecido en el art. 1060 CCyC, si lo dado es de la misma especie
de lo que luego deba darse por el contrato, la sefial se tendrd como parte de la prestacion; pero no
si ella es de diferente especie o la obligacion es de hacer o no hacer, en cuyo caso da cuenta de la
celebracion del contrato, pero debera luego restituirse a quien la entregé. Si las partes determinan
gue la sefia es entregada con la facultad de arrepentirse, dicho arrepentimiento podra tener lugar
hasta que se dé principio de ejecucion a las obligaciones establecidas en el contrato, por via de la
realizacion de actos que no tendrian lugar de no ser la intencidon de las partes avanzar en el
cumplimiento. En cuanto a la forma de operarse, variard segun cual sea la parte que se arrepiente.
Si es quien entrego las arras, el arrepentimiento generara la pérdida en beneficio de la contraria de
lo entregado. Si es quien las recibi6, debera entregar al constituyente el doble de lo recibido. Nada
obsta a que las partes convengan otro régimen para regular la posibilidad de arrepentimiento”.

Luego advirtio: “La aplicacion del derecho de arrepentirse conforme a la legislacion vigente debe
haberse pactado expresamente. Si no se ha pactado expresamente la facultad de arrepentimiento,
la sefia confirma el contrato, no siendo posible arrepentirse luego de entregada la misma, y en este
caso reclamar los dafos y perjuicios ocasionados por incumplimiento del contrato”.

Ante ello, de la documentacion adjuntada por el actor, destaco “el Recibo n°0001-00000087 emitido
por la firma Desarrollos Inmobiliarios de Enzo Edgardo Herrera cuyo contenido dice textualmente
“Recibimos la suma de pesos: ciento cincuenta mil en concepto de pago reserva horarios venta
departamento edificio - Balcarce 883-3ro E. Por cuenta y orden de Juan Carlos Posse”. Y valoré que
“en el marco de produccién de la prueba confesional, el Sr. Enzo Edgardo Herrera reconoce que la
firma rubricada en el Recibo le pertenece a él, como asi también que recibi6é dinero de parte del Sr.
Manzur en concepto de sefia, pero sefala que se trata de una operacién distinta a la cual hace
referencia el actor, ya que se trata de un departamento distinto, ubicado en calle Balcarce 883- 3ro E
y no por el departamento objeto de este juicio. Es decir, el que se encuentra emplazado en calle
Balcarce 873/879 4to. Piso departamento C”.

Agreg0: “surge del cuaderno de prueba n° 5 del actor, del informe pericial informatico, las
conversaciones llevadas a cabo via Whatsapp entre el actor Manzur y el demandado Herrera, que
en todo momento se hace referencia al departamento ubicado en calle Balcarce 873/879 4to piso
departamento C de la ciudad de San Miguel de Tucuméan. Motivo por el cual no puede pretender
ahora la parte accionada, que se trata de dos transacciones distintas. De esto entiendo que la parte
demandada era la que debia acreditar sus dichos en relacion a que se trataba de transacciones de
dos departamentos distintos. Por otra parte el demandado Herrera expresa que no se dedica a
comprar y vender departamentos, no actua profesional u ocasionalmente o con una empresa
productora de bienes o prestadora de servicios, publica o privada, que tenga por objeto la
adquisicion, uso o goce de los bienes o servicios. Pero de las probanzas de autos surge lo contrario,
ya que en el presente caso actué como intermediador para la venta del departamento, convino y/o
acordo un precio y/o condiciones de venta del mismo, tasaciones, requerimiento de una sefia, etc.”.

Sobre el codemandado Sr. Juan Carlos Posse, analizdé que “él mismo reconoce que fue contratado
como dependiente con el objeto de que desarrolle tareas administrativas en las oficinas de la
inmobiliaria Desarrollos Inmobiliarios de Enzo Edgardo Herrera. Reconoce que también fue quien le
mostro el departamento objeto de la negociacidén por la cual se reclama en el presente juicio. En el



recibo al cual hice referencia anteriormente, figura que el mismo fue realizado “Por cuenta y orden
de Juan Carlos Posse”. Motivos por los cuales no puede pretender encontrarse fuera de la relacion
de consumo. - arts. 2 y 3 de la Ley 24.240 () y desprendiéndose de los propios argumentos
indicados por el demandado Posse, surgiria que existe o existio al momento de la negociacién que
derivé en la presente demanda, un vinculo entre éste ultimo y el demandado Enzo Edgardo Herrera,
producto de la explotacion de una empresa de servicios inmobiliarios. Como bien ya hice mencién
en su momento en la Sentencia Interlocutoria n°440 de fecha 3/11/2022 a los efectos de resolver la
inaplicabilidad de la Ley de Defensa del Consumidor solicitada por los accionados, argumentos a los
cuales me remito y que por razones de brevedad dejo aqui por reproducidos”.

Sostuvo que los accionados tuvieron la actitud de “no poner en total conocimiento los motivos por
los cuales se vio frustrada la transaccién para la cual habian llegado a un acuerdo, negandola
posteriormente mediante la contestacion de CD, violando el principio de buena fe al momento de
contratar, y esto es asi, ya que si el accionante hubiera tenido previamente conocimiento de lo que
aconteceria, no hubiera efectuado la sefia citada. Tampoco surge que le hayan reintegrado el monto
de la sefia ()". Recordd al respecto que “nuestro ordenamiento juridico impone un comportamiento
negocial honesto, probo, leal; de alli que las partes tengan a su cargo una serie de deberes, que se
encuentran en la etapa la etapa precontractual y ain en la denominada etapa postcontractual, entre
los cuales se encuentran los de informacién o comunicacion”. Entendié que en el caso existe
incumplimiento, en relacién al deber de informacién o comunicacion precontractual, implica una
violacion al principio de buena fe, y por ende existen irregularidades en la formacion del
consentimiento contractual.

Pasando a tratar los dafos solicitados por el actor expresé: a) Dafio moral: atendiendo al marco
protectorio de la LDC, “en el caso el actor no solo vio frustrada la posibilidad de adquirir un bien
inmueble -departamento - en la ciudad de San Miguel de Tucuman, sino también realizé el pago de
una sefia en detrimento de su patrimonio sin que la parte accionada diera explicacion o informacién
alguna del por qué finalmente la negociacion no se concreté. Directamente negaron. De este modo
considero indemnizar al actor por la suma de $1.000.000"; b) Dafio directo: previsto en el articulo 40
bis de la Ley de Defensa del Consumidor (introducida por Ley 26.361) es una potestad que se le
confiere a la autoridad de aplicacion para satisfacer adicionalmente las necesidades de los
consumidores (). En el presente caso el pago de una sefia por una transaccion que finalmente no
acontecio, fue lo que generd un perjuicio al actor. Por lo tanto estimo indemnizar a la parte actora
por la suma de $150.000, que es lo que se entregd en concepto de sefia”; c) Dafio punitivo: luego de
analizar el art. 52 bis de la Ley 24.240, y doctrina y jurisprudencia al respecto, al graduar el monto
de la multa refirié: “El articulo 52 bis deja librado a la discrecionalidad judicial la graduacion de los
dafios punitivos que requiere tener en cuenta la gravedad de la falta y demas circunstancias del
caso. La funcién preventiva de la multa civil exige que el monto de la misma sea lo suficientemente
importante como para que el proveedor se vea inducido a actuar en el futuro con la diligencia
adecuada y a adoptar todas las medidas necesarias para eliminar el mas minimo riesgo de que
situaciones semejantes se reiteren. En el presente caso entiendo que existi6 una actitud
desaprensiva por parte de la demandada, luego de la comunicacién de lo sucedido, el pago de la
sefia, el tramite realizado ante el banco para la aprobacion de un crédito, las reiteradas
oportunidades en las que tuvo que reclamar lo acontecido sin que en un principio le informen el
motivo de lo sucedido, para finalmente ver frustrada o trunca la adquisicion del bien inmueble. Se
encuentra acreditado el reclamo formulado mediante las cartas documento acompafiadas en la
presente causa, derivando en la presente accién judicial. En este sentido, estimo que corresponde
hacer lugar a la multa prevista en el art. 52 de la Ley 24.240 y cuantificar la misma en la suma de
$1.000.000 para la demandada.

En materia de intereses, dispuso aplicar la tasa activa, cartera general (préstamos) nominal, anual,
vencida a treinta dias del Banco de la Nacion Argentina desde la mora hasta el efectivo pago. Aclaré
gue ante las circunstancias del caso y “siendo que el régimen consumerista exige efectuar la
interpretacion mas favorable al consumidor se determina como fecha de mora para el calculo del
Dafio Directo, la fecha del momento en que el actor efectud el pago de la sefia (12/10/2017). Con
respecto al Dafio Moral y el Dafio Punitivo se aplicara la tasa activa desde la fecha de la sentencia,
ya que fueron calculados al dia de hoy”.

4.- Se trataran en primer lugar los recursos de los demandados y luego el del actor, para un examen
ordenado del caso.



4.-1) Se comparte la conclusion de la Sra. Fiscal y sus fundamentos en cuanto a que los recursos de
los demandados deben declararse desiertos.

Como lo ha sostenido este Tribunal en reiterados pronunciamientos "el recurso de apelacién no
puede constituir un simple medio de someter el proceso al parecer de otro tribunal sino que se trata
de un medio de revision de lo que el recurrente se agravia, es decir de aquellos puntos de la
sentencia que considera injustos o contrarios a derecho en base a una exposicion de las
circunstancias juridicas que fundan su criterio. Es decir que en el marco del recurso de apelacion los
agravios determinan la competencia del tribunal y son el marco de analisis del recurso (art. 717
procesal parte final). La ausencia de fundamentacion en el agravio, en los casos en que se limitan a
disentir con el fallo o a reiterar cuestiones ya planteadas sella una suerte adversa, al impedir la
consideracion de la sentencia en recurso por la vacuidad de su contenido” (entre otros, sentencia n°
58 del 23/3/2017, en los autos "s/ Escrituracion” expte. N° 802/13; sentencia n° 63 del 28/3/2017, en
los autos "s/Prescripcién adquisitiva” (Incidente de embargo preventivo p.p. Sandro Molinari -
Incidente de apelacion p.p. Dr. Gabriel Teran") expte. n° 317/02-11-11; sentencia n° 223 del
27/9/2023 en “s/ Dafos y perjuicios” Expte N° 24/21; sentencia n° 248 del 12/10/2023 en “s/ Nulidad”
expte. N.° 198/19, sentencia n°16 del 15/2/2024 en “s/ Dafios y perjuicios” expte. N°171/18, entre
muchas otras).

En el presente, los recurrentes sélo manifiestan su disconformidad con la sentencia dictada y con la
valoracion de las pruebas, reiterando lo alegado al contestar la demanda y volviendo sobre
cuestiones que se resolvieron en la instancia anterior, como la sentencia n° 440 del 3/11/2022 que
rechazo el pedido del Sr. Posse de inaplicabilidad de la Ley 24.240 al caso de autos, la que no fue
recurrida. Asimismo insisten en que no los unia una relacion comercial de intermediarios en la
compraventa de inmuebles y que el actor se equivoca de inmueble al demandar y al reclamar dafios
inexistentes.

Tales planteos no logran rebatir el razonamiento del juez que se apoya en la documentacion
arrimada por el actor, varias de ellas facilitadas por el propio demandado Herrera, y en especial en
una prueba fundamental producida en autos, que es la pericia informatica ofrecida por el actor sobre
su teléfono celular (CPA n°5), a la que el codemandado Posse ni menciona en sus agravios y el
demandado Herrera s6lo someramente y restandole importancia. Esa pericia realizada por Marcela
Alejandra Machado, Ingeniero en Sistemas de Informacion, Matricula Profesional n° 28.236, Perito
en Sistemas, fue presentada el 4/7/2023 (reporte SAE-5/7/2023 historia SAE); corrido traslado a las
partes, no la impugnaron ni hicieron observacion alguna.

La perito analizé los chats (mensajes de voz incluidos) de los que aqui se tomara un extracto que
demuestra la falsedad de los dichos de ambos demandados:

-Contactos con Enzo Inmobiliaria:

() “24/4/2017 (mensaje de voz) Si lo que no estad dandote el queridisimo de mi socio () que no esta
haciendo las cosas como tiene que hacer () asi que lo acabo de retomar al tema cuando he visto tu
mensaje querido Radl () ya te voy a poner al tanto () un abrazo.

[24/4/2017 12:42:58] Raul Manzur: Bueno Enzo, dale. Espero tu mensaje [24/4/2017 12:43:00] Raul
Manzur: Abrazo [24/4/2017 14:41:45]

[26/9/2017 09:08:00] Enzo Inmobiliaria: Hola Raul [26/9/2017 09:08:11] Raul Manzur: Pero me
gustaria ir a ver el de la Balcarce [26/9/2017 09:08:18] Enzo Inmobiliaria: Buen dia. Tal cual
[26/9/2017 09:08:28] Enzo Inmobiliaria: Es muy lindo pero caro [26/9/2017 09:08:42] Enzo
Inmobiliaria: Ok coordino para el de la Balcarce [26/9/2017 09:27:48] Raul Manzur: Meta [26/9/2017
09:29:10] Enzo Inmobiliaria: Oks [27/9/2017 20:39:57] Raul Manzur: Hola Enzo! [27/9/2017 20:40:17]
Raul Manzur: Cdo se podria ir a ver el depto de la Balcarce? [27/9/2017 20:52:51] Enzo Inmobiliaria:
Hola Raul . Ya te lo veo y te aviso [27/9/2017 20:54:27] Raul Manzur: Meta [29/9/2017 12:01:06]
Enzo Inmobiliaria: Raul buen dia [29/9/2017 12:01:30] Enzo Inmobiliaria: Podras lunes 9.30 para ver
dpto Balcarce al 800 [29/9/2017 12:08:09] Raul Manzur: Hola Enzo! [29/9/2017 12:08:37] Raul
Manzur: Podria ser a las 8hs? [29/9/2017 12:09:13] Raul Manzur: Porg sino ya puedo a las 12.20

[2/10/2017 11:21:58] Raul Manzur: Si si Enzo [2/10/2017 11:22:11] Raul Manzur: Balcarce y Santa
Fe? [2/10/2017 11:27:59] Enzo Inmobiliaria: Si [2/10/2017 11:31:31] Raul Manzur: Perfecto. (Aqui
adjunta foto primer testimonio escritura n° 532 de fecha 29/9/2008 de compraventa a nombre de
Angélica Aida Jimenez).



Enzo Inmobiliaria: Raul buen dia banco ok Ahi el duefio me pide $300.000.- de reserva podras?
[12/10/2017 10:09:46] Raul Manzur: Hola Enzo! [12/10/2017 10:10:06] Raul Manzur: Si pero si me
hubieses dicho antes [12/10/2017 10:10:23] Raul Manzur: Y sacaba [12/10/2017 10:10:31] Radul
Manzur: Pero para hoy no tendré [12/10/2017 10:25:14] Enzo Inmobiliaria: Oki hoy 150 y cuando
puedes lo otro [12/10/2017 10:25:20] Enzo Inmobiliaria: No hay problema [12/10/2017 10:41:22]
Raul Manzur: El martes [12/10/2017 10:45:28] Enzo Inmobiliaria: Oks martes saldo no hay problema
[12/10/2017 10:50:14] Raul Manzur: Genial [12/10/2017 11:19:11] Enzo Inmobiliaria: Oks.

[12/10/2017 21:57:14] Raul Manzur: Ya en depto Enzo! [12/10/2017 21:57:22] Enzo Inmobiliaria: ???
[12/10/2017 21:57:31] Enzo Inmobiliaria: Estoy afuera [12/10/2017 21:57:38] Enzo Inmobiliaria:
Estaciono y voy.

[17/10/2017 10:28:26] Enzo Inmobiliaria: Me dijo el duefio si se puede hacer el boleto el viernes y ya
esperamos tranquilos el crédito.

[7/11/2017 08:20:15] Enzo Inmobiliaria: Ayer llamé a Juan Carlos para que coordine [7/11/2017
08:20:56] Enzo Inmobiliaria: EI banco ya deberia tener novedades [7/11/2017 08:21:18] Enzo
Inmobiliaria: Al menos designar tasador [7/11/2017 08:36:12] Raul Manzur: No se [7/11/2017
08:36:38] Raul Manzur: Me Dijeron q ahi mandaran tasador y demas [13/11/2017 23:04:07] Enzo
Inmobiliaria: Sipi ya lo pedi a Posse y me dijo mafiana lo gestiona [13/11/2017 23:04:17] Radul
Manzur: Genial [13/11/2017 23:04:24]

[4/12/2017 14:32:43] Enzo Inmobiliaria: Dpto. desocupado [4/12/2017 14:32:57] Enzo Inmobiliaria: El
jueves se lo podria ver [4/12/2017 14:34:19] Raul Manzur: Genial Enzo!

[5/12/2017 13:06:28] Enzo Inmobiliaria: Raul 9.30 jueves [5/12/2017 13:06:34] Enzo Inmobiliaria:
Estaran alli [5/12/2017 13:06:39] Enzo Inmobiliaria: En el dpto [5/12/2017 13:06:51] Enzo
Inmobiliaria: Si lo puedes conseguir al tasador [5/12/2017 13:35:05] Raul Manzur: Ok Enzo!

() que vaya Adriana para el tema de las cosas de los arreglos y la pintura. [5/12/2017 17:41:26] Radul
Manzur: Me decis la direccion y depto por favor asi le paso?

[5/12/2017 18:57:36] Enzo Inmobiliaria: Hola ya te digo
[6/12/2017 10:33:14] Enzo Inmobiliaria: Ya me fijo en escritura.

Aqui adjunta foto escritura ya referida resaltando con marcador verde la parte que dice Balcarce
873/879, Cuarto Piso, Departamento C.

Vos en el banco por cuanto dijiste que lo compras? [7/12/2017 20:49:04] Enzo Inmobiliaria: Asi le
digo al tasador [7/12/2017 20:49:22] Raul Manzur: 3 millones [7/12/2017 20:49:48] Enzo Inmobiliaria:
Ok [7/12/2017 20:49:56] Enzo Inmobiliaria: Ya le envié escritura

[20/12/2017 08:11:34] Enzo Inmobiliaria: Hola Raul buen dia [20/12/2017 08:12:26] Enzo
Inmobiliaria: Ahi me propuso Posse se junten con el duefio o el que lo representa. Estariamos
nosotros también y hablan el tema Pintura.

[2/2/2018 14:48:32] Raul Manzur: Por Eso necesita q se comuniguen o la duefia o quien la
representa [2/2/2018 14:51:38] Enzo Inmobiliaria: Perfecto. Ya los pedi [2/2/2018 14:52:11] Enzo
Inmobiliaria: Me los pasan y te lo paso [2/2/2018 14:52:56] Raul Manzur: Ok [2/22018 17:39:58] Raul
Manzur: Pudieron contactarla? [2/2/2018 18:16:26] Enzo Inmobiliaria: Posse le mandaba.

6/2/2018 mensaje de voz “Lo que me diga Pose, 0 sea () en este caso yo a vos que sos mi cliente si
te puedo conseguir rapido los datos pero los otros datos dependo de Pose que es el cliente de él ()
me entendés? Entonces no te puedo contestar lo que no tengo. [6/2/2018 11:11:59] Enzo
Inmobiliaria

De lo transcripto surge que los demandados eran socios o afines, ambos se dedicaban a la
intermediacién inmobiliaria, que el departamento a comprar por el actor en la suma de $3.000.000
era el ubicado en calle Balcarce 873/79, 4° piso dpto C, San Miguel de Tucuman; que el actor dio
una sefia confirmatoria del negocio de $150.000; que se comenzé el tramite del crédito bancario con
documentacion suministrada por los propios demandados que ahora desconocen, y las constantes
demoras para concretar la operacion, que finalmente quedo en la nada.



Nada de todo esto fue rebatido por los recurrentes, que se limitaron a reiterar los hechos relatados al
contestar demanda, y quejarse que el juez no valora en igual proporcion sus pruebas, sin ningan
argumento atendible, lo que priva a los agravios de los requisitos de procedencia necesarios. En
efecto, conforme los parametros procesales de admisibilidad y procedencia de los agravios, es
requisito ineludible aun en la extensibn minima que no se limite a reeditar los argumentos
esgrimidos en primera instancia sino que constituyan un ataque concreto y preciso a los
fundamentos del fallo, lo que no hizo en autos. Asi: "el contenido u objeto de la impugnacion lo
constituye la critica precisa de cuales son los errores que contiene la resolucion; sea en la
apreciacion de los hechos o en la aplicacion del derecho. Critica concreta y razonada, que no se
sustituye con una mera discrepancia, sino que implique el estudio de los razonamientos del
juzgador, demostrando a la Camara las equivocadas deducciones, inducciones y conjeturas sobre
las distintas cuestiones resueltas” (Fenochietto-Arazi, "Cédigo Procesal Civil y Comercial de la
Nacién", Astrea, Buenos Aires, 1987, pag. 837). "Critica concreta se refiere a la precision de la
impugnacién, sefialandose el agravio; lo de razonada alude a los fundamentos, bases y
sustanciaciones del recurso. Razonamiento coherente que demuestre, a la vez, el desacierto del
razonamiento contenido en la sentencia que se impugna" (CNEspCivCom, Sala I, 2/4/80, LL, 1980-
B-688; CNCiv, Sala D, 12/9/79, ED, 86-442, en Fenochietto-Arazi, obra citada, pag. 837). "La
reiteracion por el recurrente de planteos formulados en piezas precedentes ante las instancias
anteriores, sin aportar elementos nuevos de conviccion para rebatir las consideraciones efectuadas
en la sentencia de grado, conduce a declarar desierto el recurso ordinario de apelacién" (CSJN,
21/5/1996, LL, 1997-A-372 n° 6).

Por lo expuesto, el sostén de los recursos es insuficiente para fundar las apelaciones, por lo que
corresponde declararlos desiertos conforme lo disponen los arts. 777y 778 NCPCCT.

4.-2) Agravios del actor:
a) El actor reclama la suma de $300.000 en concepto de sefia invocando el art. 1059 del CCyCN.

El Sr. Juez ordena que se le devuelvan los $150.000 que dio de sefia porque el negocio y vinculo
contractual entre las partes fue negado.

Las arras pueden definirse como la entrega de una suma de dinero o de otra cosa, que un
contratante hace al otro, en el momento de la celebracion del contrato, con anterioridad o
posteriormente, ya Sea para asegurar su cumplimiento, porque constriie a no incurrir en
incumplimiento, o bien para asegurarse la facultad de arrepentirse del contrato y poder desistir del
mismo. Las arras, en consecuencia, pueden servir para asegurar el cumplimiento del contrato o, por
lo contrario, para facilitar su resolucion, segun el caso. De alli que puede decirse que son
confirmatorias o penitenciales. (Carlos Miguel Ibafiez, Contratos, Parte general, editorial Hammurabi,
José Luis Depalma Editor, 1 edicion, Buenos Aires, 2021, p.588).

El caracter confirmatorio o penitencial de las arras depende de lo que las partes pacten al respecto,
pero si estas nada dicen, el art.1059 preceptia que se interpretan como confirmatorias del acto.

En el caso de autos, el Sentenciante concluyé que las arras convenidas son de caracter
confirmatorio, lo que se comparte. Ello surge igualmente de las cartas documentos enviadas por el
actor a los demandados.

Asimismo interpreto que el convenio sobre arras configura un contrato. Lopez de Zavalia dice: “El
convenio sobre arras constituye un contrato real, unilateral, oneroso y accesorio” (Cfr. Fernando J.
Lépez de Zavalia, Teoria de los contratos, Tomo 1, Parte General, edit. Zavalia, Bs. As. 1997, p.
671/673", id. Carlos Miguel Ibafiez, Contratos, Parte general, editorial Hammurabi, José Luis
Depalma Editor, 1 edicién, Buenos Aires, 2021, p.591). Es decir que, es un contrato accesorio
porque su existencia depende de otro contrato, respecto al cual las partes han referido en las arras.
En el caso, el contrato principal, seria el contrato de venta del inmueble - que figura en la demanda-
y que se menciona en el recibo de sefia del 12/10/2017, - con la direccion equivocada-, y sobre el
cual se realiz6 estudio de titulos y se present6 la documentacion en el banco para el crédito UVA.

Ahora bien, cuando el contrato no se cumple, dice la doctrina: “() 3) en caso de que se incurra en
incumplimiento del contrato por alguna de las partes, cabe sefialar que la parte no incumplidora
puede desistir unilateralmente del contrato en tiempo Util, pero si opta por el cumplimiento no puede
ejercer el derecho de arrepentimiento. Asimismo, aun perdiendo el derecho de arrepentimiento, no
significa que no pueda resolver por incumplimiento en virtud el pacto comisorio. En este caso, Si



decide resolver por el incumplimiento, se ha dicho que sélo podra reclamar en concepto de dafios y
perjuicios lo mismo que le corresponderia por arras, tratandose del que entregd las arras, y que lo
mismo sucede con relacién al accipiens; si decide desistir unilateralmente, devolvera las arras con
otro tanto, y si busca la indemnizacién en razon de la resolucion por el incumplimiento, las hara
gravitar sobre las arras recibidas del tradens” (Cfr. Fernando J. Lopez de Zavalia, Teoria de los
contratos, Tomo 1, Parte General, edit. Zavalia, Bs. As. 1997, p. 671/673", id. Carlos Miguel Ibafiez,
Contratos, Parte general, editorial Hammurabi, José Luis Depalma Editor, 1 edicion, Buenos Aires,
2021, p.595); “Tenemos expresado al respecto que “la indemnizacion deriva de la resolucion por
incumplimiento y no por el ejercicio del derecho de arrepentimiento, siendo evidente que el
fundamento indemnizatorio es diferente en ambos casos” (Carlos Miguel Ibafiez, Resolucién por
incumplimiento, 1° reimpr., 2006, &162, p.347).

De lo expuesto surge que no asiste razon al apelante: los demandados no se arrepintieron del
negocio juridico ni desistieron o lo resolvieron de forma unilateral, sino que directamente lo negaron,
lo desconocieron, y el actor decidi6 demandar dafios por ese incumplimiento, lo que significa que
deben devolverle sélo la suma que entregé por sefia, $150.000.

Por lo analizado el agravio se rechaza.

b) Se agravié el actor también porque el Sentenciante otorgd intereses por dafio moral y punitivo
desde la fecha de la sentencia recurrida, “por haber sido calculados al dia de hoy”. Entendié que los
intereses corren desde la fecha del hecho o perjuicio; es decir, los intereses se devengan
automaticamente desde la efectiva produccion de cada dafio (cfr. art. 1748 del CCyCN). Dijo que en
su caso los dafos punitivo y moral se efectuaron con la carta documento enviada a su parte por los
demandados, y esté probado que vio plenamente frustrada la adquisicion de su vivienda, en tanto, al
momento de reclamar sus derechos, no obtuvo respuesta alguna por parte de la accionada.

Con respecto a los intereses del dafio moral, nuestra CSJT expreso: “En cuanto a la tasa aplicable
conforme la doctrina y jurisprudencia mayoritaria corresponde aplicar desde el inicio de la mora y
hasta el efectivo pago del capital de condena la tasa activa, salvo que su aplicacion, en el periodo
transcurrido hasta el dictado de dicha sentencia, implique una alteracion del significado econémico
del capital de condena que configure un enriquecimiento indebido. Por ello, ninguna duda cabe que
si se determinaron los distintos montos indemnizatorios a la fecha de ocurrencia del hecho ilicito,
corresponde aplicar la tasa activa desde el inicio de la mora hasta el cumplimiento de la sentencia
(CNCiv, Sala J, 28/09/2009, Expte. n° 101.903/2005 “Ochoa, Raul Vladimiro ¢/ Recoletos Argentina
S. A”; idem., id.,19/11/2009, Expte. n° 115.969/2003 “Rodriguez Ayoroa, Hilda Mabel ¢/ Deconti
S.A. y otros”; Id., id., 4/5/2010 Expte. n°® 28.910/2003, “Colombo, Aquilino Manuel c. De Rosso,
Héctor Eduardo”; entre otros). Sin embargo, distinto criterio se ha sostenido cuando todos los rubros
han sido estimados a la fecha de la sentencia de primera instancia (CN Civ., Sala J, 11/02/2010,
Expte. N° 52.629/2005, “Solimo, Héctor Marcelo ¢/ Trenes de Buenos Aires y otro”; idem., Id.,
25/2/2010, Expte. n° 87.802/2000, “Valdez Sandra Noelia ¢/ Urbano Alberto Daniel y otro”; Id., id.,
15/3/2010, Expte. n° 40.230/2006 “Benzadon, Ricardo José c. Guillermo Dietrich S. A. y otro”; Id.
1d.,21/12/09 Expte. n° 43.055/99 “Vivanco, Angela Beatriz ¢/ Erguy, Marisa Beatriz y otros”; Id., id.,
17/11/2009, “Pierigh, Fabiana Claudia c/ Radetch, Laura Virginia y otros”), o al menos algunos de
ellos han sido determinados tomando valores vigentes a la fecha del pronunciamiento de grado o de
otro momento procesal como, por ejemplo, la fecha del dictamen pericial (C. N. Civ., Sala J,
11/3/2010, Expte 114.707/2004, “Valdez, José Marcelino ¢/ Mifio, Luis Alberto del 11/3/2010; idem.,
id., 27/4/2010, Expte. n° 92838/2001, “Bertagni, Alberto Eugenio ¢/ Baron, Martin”, entre otros). ()
Cabe destacar que en la presente sentencia en relacion a la condena a ejecutar contra la
aseguradora, se ha fijado una indemnizacién al “valor vigente del limite de cobertura del seguro
obligatorio” a la fecha en que se practique la liquidacion de la indemnizacion de los dafios fijados en
sentencia definitiva”, es decir, en tal oportunidad se producira la cristalizacion de un quid, no el
reconocimiento de un quantum por lo que en el caso de autos, retrotraer la aplicacion de la tasa
activa “a partir de cada dafio objeto de reparacion” importaria incurrir en un desplazamiento
patrimonial injustificado. En tal caso, se estaria computando dos veces la “desvalorizacion” o
“depreciacion” monetaria: una en oportunidad de fijar montos en la liquidacibn a practicar
(cristalizacion) y otra a través de la aplicacion de una tasa de interés (la activa) que ya registra ese
componente en su misma formulacion. Ello implica que la tasa activa no debe computarse cuando
su aplicacion en todo el periodo transcurrido “implique una alteracion del significado econémico del
capital de condena que configure un enriguecimiento indebido”. Por tanto, en definitiva, a los efectos
de no llevar a un enriguecimiento sin causa del peticionante y al correlativo empobrecimiento de su
contraria, situacién que no puede merecer amparo jurisdiccional, corresponde establecer el interés



anual puro del 8% desde la fecha del hecho, hasta la fecha en que se practique la liquidacion judicial
de la indemnizacion y a partir de alli y hasta la fecha del efectivo pago, la tasa activa establecida en
la sentencia de primera instancia y confirmada en la sentencia recurrida” (CSJT -Sala Civil y Penal-
“s/ Dafios y perjuicios”, n° de expte. CC655/10, n° de sentencia 490, del 16/4/2019).

En base a lo expuesto observo que el rubo dafio moral fue calculado por el Sentenciante a valores
actuales, $1.000.000, con tasa activa desde su pronunciamiento. Por lo que a fin de seguir el criterio
de nuestra Corte Suprema de Justicia explicitado anteriormente, corresponde modificar los intereses
del dafio moral y establecer un interés anual puro del 8% desde la fecha del hecho generador del
dafo (carta documento de fecha 7/5/2018 enviada por Enzo Herrera) hasta la presente sentencia, y
a partir de alli y hasta la fecha del efectivo pago, la tasa activa cartera general (préstamos) nominal
anual vencida a 30 dias que fija el Banco de la Nacién Argentina.

En igual sentido resolvio este Tribunal en sentencia n°® 110 del 16/4/2024 en “s/ Sumario” expte.
176/19.

En virtud de lo analizado precedentemente el agravio sobre intereses del dafio moral resulta
admisible en la forma analizada.

Con respecto a los intereses que devengaran los dafios punitivos, en un reciente fallo nuestra CSJT,
resolvié que: “El caracter no resarcitorio de la naturaleza del dafio punitivo ha generado que la
doctrina y la jurisprudencia se incline por rechazar que los intereses corran desde el hecho, o desde
la primera sentencia que lo impuso, sino desde el eventual incumplimiento del pago que ordena la
sentencia firme. Recientemente, el Superior Tribunal de Cérdoba en un caso semejante al que nos
ocupa, es decir donde se dispusieron que los intereses del dafio punitivo se devengaban a partir del
dictado de la resolucion, juzgd que no podia fijarse alli, el momento a partir del cual se devengan los
intereses moratorios correspondientes al rubro dafio punitivo (Tribunal Superior de Coérdoba,
“Vendivengo, Mirta Susana vs. Telecom Argentina SA - Abreviado” 29/4/2022, Resolucion N° 52,
Tomo: 2 Folio: 395-402). Se sentencié en dicho precedente que “los intereses deben correr desde
gue queda firme la sentencia que acoge la pretension; o bien, en su caso, desde que vence el plazo
fijado para el cumplimiento de la condena punitiva. El temperamento descripto se asienta
esencialmente en la naturaleza sancionatoria disuasiva del instituto” () Habiéndose descartado el
caracter indemnizatorio-resarcitorio del instituto, se aprecia como clara consecuencia de su caracter
de multa privada que la condena dispuesta en tal concepto no podria generar intereses moratorios
antes de su aplicacion por parte del magistrado. La doctrina mayoritaria también ha suscripto tal
posicion. Asi se ha dicho: “Rigen aqui las reglas aplicables para cualquier multa, en el sentido de
gue los intereses no se devengan desde la fecha de la infraccibn sancionada, sino a partir del
momento en que no se acata el cumplimiento de la pena. Dicha oportunidad puede coincidir con la
oportunidad en que la pertinente condena queda firme o, si ha fijjado un plazo, cuando éste vence.
Lo expuesto es asi porgue el capital en cuestion no se encuentra destinado a indemnizar un dafio,
sino a castigar una falta” (Zavala de Gonzalez, Matilde - Gonzélez Zavala, Rodolfo, “La
responsabilidad civil en el nuevo Cddigo”, Cérdoba, Alveroni Ediciones, 2018, Tomo lIl, pag. 393; en
similar sentido: Chamatropulos, Alejandro, “Estatuto del Consumidor Comentado”, t. Il, La Ley,
Buenos Aires, p. 1163)” y sentd la siguiente doctrina legal: “Los intereses moratorios de los dafios
punitivos deben computarse desde que queda firme la sentencia que impone la condena en tal
concepto, o0 en su caso, desde el vencimiento del plazo fijado para su cumplimiento, esto es, desde
la mora” (Corte Suprema de Justicia - Sala en lo Civil y Comercial Comun, Civil en Familia y
Sucesiones y Penal, “s/ Dafos y Perjuicios”, Expte, n° 630/15; sentencia n° 190, del 15/03/2023).

Por lo expuesto, se rechaza el agravio sobre los intereses del dafio punitivo, bajo la l6gica que los
intereses moratorios correspondientes al rubro deben computarse desde que queda firme la
sentencia que impone la condena en tal concepto, 0 en su caso, desde el vencimiento del plazo
fijado para su cumplimiento, esto es, desde la mora.

En igual sentido se pronuncié este Tribunal en sentencia n° 174 del 7/8/2023 en “s/ Dafios y
perjuicios” expte. n° 794/18.

5.- En materia de costas de la Alzada, atento al resultado parcialmente vencedor del recurrente las
costas se imponen un 90% a cargo de los demandados y un 10% a cargo del actor (arts. 60 y 63 del
CPCCQC).

Es mi voto.



La Sra. Vocal Dra. Maria José Posse dijo: Que, por estar de acuerdo con los fundamentos del voto
de la Sra. Vocal preopinante, vota en idéntico sentido.

Y VISTO, el resultado del presente acuerdo, se

RESUELVE

|.- DECLARAR DESIERTO el recurso de apelacién deducido el 23/11/2023 (SAE) por el letrado
Guillermo Ruiz Doncel, apoderado del codemandado Juan Carlos Posse, contra la sentencia n° 529
del 10/11/2023 (SAE) dictada por el Sr. Juez en lo Civil y Comercial Comudn de la Ila Nominacién de
este Centro Judicial de Concepcidn, por lo considerado.

[I.- DECLARAR DESIERTO el recurso de apelacion deducido el 27/11/2023 (reporte SAE-
28/11/2023 historia SAE) por el letrado Sebastian Casanova, apoderado del demandado Enzo
Edgardo Herrera, contra la sentencia n° 529 del 10/11/2023 (SAE) dictada por el Sr. Juez en lo Civil
y Comercial Comun de la lla Nominacién de este Centro Judicial de Concepcion, por lo considerado.

lll.- HACER LUGAR PARCIALMENTE al recurso de apelacion deducido en fecha 27/11/2023
(reporte SAE- 28/11/2023 historia SAE) por el letrado Hernan Raul Correa, apoderado del actor Radl
Oscar Manzur, contra la sentencia n° 529 del 10/11/2023 (SAE) dictada por el Sr. Juez en lo Civil y
Comercial Comuan de la Illa Nominacion de este Centro Judicial de Concepcién, por lo valorado. En
consecuencia MODIFICAR los intereses del dafio moral y establecer un interés anual puro del 8%
desde la fecha del hecho generador del dafio (carta documento de fecha 7/5/2018 enviada por Enzo
Herrera) hasta la presente sentencia, y a partir de alli y hasta la fecha del efectivo pago, la tasa
activa cartera general (préstamos) nominal anual vencida a 30 dias que fija el Banco de la Nacion
Argentina.

IV.-COSTAS de los recursos: se imponen 90% a cargo de los demandados y 10% a cargo del actor
(arts. 60 y 63 del CPCC).

V.- TENER PRESENTE la reserva del Caso Federal realizada por el demandado Enzo Edgardo
Herrera.

VI.- HONORARIOS: Oportunamente.
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