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AUTOSY VISTOS:

Para resolver en autos del epigrafe, y

RESULTA:

A fs. 155, se apersona la Dra. Alejandra E. Zapiola en representacion del Sr. Julio Ernesto
Albarracin, y con el patrocinio del Dr. Daniel Moeremans, e inicia juicio de revisidbn de contrato,
nulidad de clausulas contractuales, rendicién de cuentas, escrituracion, dafos y perjuicios y medida
de no innovar; en contra de Miguel Angel Plata Robles, en caracter de titular de las empresas Tanoa
y Cofin SRL, y de sus socios Miguel Angel Ramén Trejo y Miguel Antonio Pérez.

El objeto de su demanda tiene como finalidad que se revise judicialmente el contrato celebrado entre
las partes, se declare que el mismo constituye un contrato de compraventa, se determine la parte
del precio ya abonado, se rinda cuenta de los dineros ya entregados a cuenta, se declare la nulidad
de las clausulas abusivas y se condene a pagar, en concepto de dafos y perjuicios, la suma de
$30.000 (pesos treinta mil). Relata en los hechos que, ante el deseo de adquirir un lote de terreno,
tuvo que enfrentarse con una serie de hechos, los que se pasan a describir en una linea de tiempo.



En un primer acto, se celebré un contrato de mandato entre la sociedad (titular del inmueble) y un
corredor inmobiliario. En virtud de dicho contrato se autorizé al corredor a gestionar la “reserva de
lotes” en un inmueble de su propiedad, y a percibir cuotas a cuenta de lo que en el futuro constituira
el precio definitivo de la operacion. También se le otorgé la tenencia precaria de los terrenos en
calidad de depdsito, obligandose el agente inmobiliario a restituirlo en caso de ser solicitado.

En un segundo acto, aparecioé el consumidor, quien pretendia adquirir un lote de terreno a través de
cuotas, a quien se le brinddé muy poca informacion y tampoco se le explicé el precio final que pagaria
por dicho inmueble.

En el tercer acto, en donde el comprador pagd sus dos primeras cuotas y se le hizo entrega del
inmueble en calidad de tenedor precario, situacién que el actor no entendio, sin imaginarse que se le
podria quitar el inmueble con posterioridad. Asimismo se realizé un nuevo contrato con clausulas
repetidas, en donde no se hizo constar las cuotas que habia abonado el actor.

Manifiesta que, a pesar de haber abonado mas del 25% de las cuotas, el corredor inmobiliario inicid
accion de desalojo en su contra. A los fines de evitar el desalojo, el Sr. Albarracin aboné algunas
cuotas mas, pero, ante la imposibilidad de seguir afrontando las mismas, es que procedié el juicio de
desalojo, haciendo finalmente lugar al mismo y vendiendo dicho inmueble a otra persona.

Por otro lado, manifiesta que el contrato entre Platas Robles (corredor inmobiliario) y la sociedad
Cofin SRL tiene o tuvo como finalidad violar la Ley, los derechos de los adquirientes, la buena fe y
obtener ventajas desproporcionadas explotando la necesidad, ligereza e inexperiencia de los
adquirientes.

Sostiene, que lo que llama la atencién es que se hayan suscripto ademas de dos mandatos de
reserva inmobiliaria, tres contratos de reserva inmobiliaria con un uUnico e idéntico fin. Dichas
reservas fueron desnaturalizando el documento principal, ya que fueron modificando la cantidad de
cuotas y los importes de las mismas.

Aclara, que ningun contrato de reserva faculta a que el agente inmobiliario perciba depdsitos
iniciales, adicionales y mensuales, por lo que en realidad se trataban de cuotas percibidas por la
sociedad vendedora.

Manifiesta, que todos los acuerdos celebrados en los parrafos anteriores son violatorios, debiéndose
declarar la nulidad de las clausulas abusivas.Con respecto al acta de tenencia precaria de fecha 30
de enero de 1988, firmada por el Sr. Albarracin, la abogada del Sr. Plata Robles en la demanda de
desalojo sostuvo que la tenencia precaria en realidad era una expresidn que traduce un comodato
sin plazo, pero conforme surge de la Ley, el comodato es esencialmente gratuito, y al tratarse el
presente caso de un contrato oneroso, no podia encuadrarse en la mencionada figura.

Por ultimo, sostiene que la CD de fecha 18/08/95, enviada por Plata Robles a Albarracin, revoca la
“supuesta” tenencia precaria por incumplimiento de la provisibn de aportes dinerarios para la
ejecucion de gestion, de celebracion de boleto y/o contrato de compraventa y le solicita el desalojo
del inmueble. Pero el mismo no menciona desde que fecha se encontraria en mora, ni las sumas
supuestamente adeudadas.

Afirma que, desde la celebracién del primer contrato, hasta la intimacién de desalojo, han
transcurrido varios afos, por lo que el Sr. Albarracin, hasta el afno 1995, abond6 las cuotas
regularmente, dando cumplimento con el 25% del total del capital a pagar.

Un ano después, se le inicid juicio de desalojo y que, mas alla de existir sentencia de desalojo, la
accionante, en los afios 1997 y 1998, continud recibiendo misivas de la apoderada de Plata Robles,



por las que se intima a abonar la refinanciacion de pago. Por las cartas documento y las misivas
injustamente enviadas es que ademas del cumplimiento contractual, reclama dafio moral.

A fs. 348/351, se apersona el Sr. Miguel Angel Trejo, con el patrocinio de la Dra. Silvia Viviana
Pérez, y plantea excepcién de Falta de Accion o Falta de Legitimacion, fundamentando la misma en
que la documentacidn aportada por la actora no tiene ninguna vinculacién juridica, ni de otra
naturaleza con esa parte.

Sostiene, que el Sr. Albarracin lo demanda por ser socio de Cofin SRL, pero que al reconocer, la ley,
personalidad juridica a las sociedades y ser titulares de derechos (ejercer derechos y obligaciones),
presupone que la sociedad es un ente distinto de las personas que lo integran. Por tal motivo, aclara
que la actora no puede extender la responsabilidad a las personas de sus socios.

A fs. 354/363, la actora contesta la excepcidon planteada sosteniendo que, en los casos en que los
individuos que recurren a la forma juridica societaria, lo hagan apartandose de esos fines que tuvo
presente el legislador, la imputacion de derechos y obligaciones no se hara ya a la sociedad, sino
directamente a los socios.

A fs. 417/424, se presenta la Dra. Silvia Viviana Pérez, en representacion de Miguel Angel Plata
Robles, y contesta demanda negando todos y cada uno de los hechos invocados en la misma.

Relata, en su version de los acontecimientos, que desde hace varios afios el Sr. Plata Robles se
desempefia como corredor inmobiliario. En tal caracter, en fecha 30/10/85, fue facultado por la
Sociedad codemandada, propietaria de un inmueble en mayor extensién, sito en Las Talitas,
Matricula Registral N-8802, a fin de concretar reservas inmobiliarias sobre los lotes, otorgandosele
la tenencia precaria del predio.

Dentro de esta operatoria, el Sr. Albarracin solicitd, en enero de 1987, la reserva de un lote terreno,
a cuyo efecto se obligdé a abonar una sefia de A500 (quinientos australes), y ademas: a) Al momento
de recibir la tenencia del lote, tres cuotas de A62 (sesenta y dos australes); al momento de suscribir
el boleto de compra venta, tres cuotas de A62 (sesenta y dos australes); y a efectuar depédsitos
mensuales que consistian en sesenta cuotas mensuales y consecutivas de A56 (cincuenta y seis
australes), cada una con vencimiento la primera de ellas el 31/01/87; y sesenta cuotas mensuales y
consecutivas de A6 (seis australes), con vencimiento en igual fecha.

Aclara, que las cuotas mencionadas se actualizaran de acuerdo al INDEC. Los depdsitos fuera de
término serian incrementados en el momento de su cancelacion con los intereses punitorios
mensuales correspondientes. Luego de firmado el acuerdo, el actor no abond ninguna de las cuotas
convenidas, sino solo la suma de A350, el dia 26/12/86.

Cuenta que, caducada esta reserva inmobiliaria el 19/10/88, se celebrdé una nueva solicitud de
reserva inmobiliaria, estableciendose que en ese caso el actor debia abonar la suma de A1.539
(australes mil quinientos treinta y nueve) al momento de recibir la tenencia del inmueble, dos cuotas
de A310 (australes trescientos diez); sesenta y cuatro cuotas mensuales y consecutivas de A310
(australes trescientos diez); sesenta y cuatro cuotas mensuales y consecutivas de A65 (australes
sesenta y cinco), con vencimiento a partir del dia 30/10/88. Tampoco, en esa oportunidad, el
accionante dié cumplimiento con las obligaciones asumidas.

Ante el decaimiento de las reservas efectuadas, suscriptas en los distintos instrumentos, Albarracin
no did cumplimiento en ninguno de los casos con las obligaciones asumidas, entrando asi en mora
automatica.



En fecha 30/01/80, se otorgd al actor la tenencia precaria del mencionado lote terreno, con la
salvedad de que la concesion de dicha tenencia no implicaria una variacion en la relacion juridica y
contractual que unia al otorgante y a la tenedora. Finalmente, ante la caducidad de la reserva
inmobiliaria, la tenencia precaria fue revocada mediante CD de fecha 18/08/95, iniciandose los autos
“Plata Robles Miguel Angel C/Albarracin Julio Ernesto S/Desalojo’.

Abierta la causa a prueba, a fs. 453, la parte actora ofrecié 13 (trece) cuadernos de prueba, 4
(cuatro) fueron presentados por el demandado, y 1 (uno) por el codemandado.

A fs. 810, presenta alegato la parte demandada; la parte actora no alegé. Habiendo fallecido Miguel
Antonio Perez, la actora desiste el derecho de accionar en su contra y/o sus sucesores.

Practicada planilla fiscal a fs. 860, pasan los autos a dictar sentencia.

CONSIDERANDO:

La parte actora inicia la presente demanda a los fines de obtener el cumplimiento contractual por
medio del cual adquirid6 un bien inmueble del que no puede disponer en la actualidad. Ademas,
reclama danos y perjuicios por el menoscabo sufrido como consecuencia de tal incumplimiento.

Los demandados contestaron negando los hechos aludidos por la actora y sostuvieron que la
indisponibilidad del inmueble fue por motivo de incumplimiento, de la actora, con los pagos pactados
a los fines de la entrega del mismo.

De esta manera queda trabada la litis.

No habra pronunciamiento respecto del inicialmente codemandado Miguel Antonio Pérez, en razén
de que el actor desistid de la accién y derecho mediante presentacion de fecha 14/10/2009 (fs. 851),
sin que haya mediado oposicion de parte, atento la notificacién de fs. 853.

|.- FALTA DE LEGITIMACION:

El demandado Miguel Angel Ramoén Trejo, plantea la presente excepcién fundamentando la misma
en que, al reconocerse a Cofin SRL como una sociedad con personalidad juridica propia de las
sociedades comerciales, y ser titulares de derechos (ejercer derechos y obligaciones), presupone
que la sociedad es un ente distinto de las personas que lo integran. Por tal motivo, aclara que la
actora no puede extender la responsabilidad a la persona de sus socios.

Al contestar el traslado dispuesto de esta excepcién, la parte actora invoca la aplicacion del art. 54
de la Ley N° 19.550 (LS), con argumentos que deben tenerse por reproducidos por razones de
brevedad.

Analizando las posiciones asumidas por las partes, considero, por un lado, que la parte actora no
describe con precision las conductas personales del socio Trejo y societarias de Cofin SRL que
configurarian actos que tornen aplicable la norma del art- 54 de la LS; por otro lado, ademas de
estar reconocido que Cofin SRL es un sociedad de responsabilidad limitada, tampoco se ha probado
en auto la existencia de actos o conductas que acrediten el uso de la figura societaria para defraudar
derechos de terceros ni del actor, 0 que configuren actos extrasocietarios o ilicitos por los que la
responsabilidad deba extenderse y/o recaer también en la persona de los socios.

En consecuencia, conforme lo expuesto, corresponde admitir la excepcién de falta de legitimacion
pasiva opuesta por el codemandado Miguel Angel Ramén Trejo.

I1.- CUESTION DE FONDO:



Entrando a considerar el fondo del presente caso, resulta necesario detenernos en el contenido del
acto juridico cuyo incumplimiento es objeto de esta demanda.

A finales del afio 1986, el Sr. Albarracin y el Sr. Miguel Angel Plata Robles llevaron a cabo una
solicitud de reserva inmobiliaria, a los fines de destinar la reserva de una fraccion de terreno a favor
de la parte actora. La mencionada solicitud constaba de depdsitos iniciales, depdsitos mensuales y
depdsitos adicionales. La ultima parte del mencionado instrumento afirmaba que a partir de la firma
del boleto de compraventa, con el futuro vendedor, los depdsitos mensuales y/o adicionales, se
transformaran en pago a cuenta del precio, pero del instrumento no surgia aclaracion alguna sobre
en qué momento se suscribiria el boleto de compraventa o cual era el valor total del inmueble.

Del mencionado instrumento se advierte que, al no estar detallado de manera especifica en qué
momento se concretaria el boleto de compraventa, o, mas aun, cual era el precio final del inmueble,
a los fines de que el Sr. Albarracin pueda adquirirlo a titulo de duefio, el mismo se tornaba confuso e
incierto para la parte actora, quien claramente tenia intenciones de adquirir el mismo en propiedad.

En este sentido, el Sr. Plata Robles, en representacion de Cofin SRL, podia libremente realizar
nuevas solicitudes de reserva, incrementando nuevas cuotas, y el Sr. Albarracin, sin tener poder de
decision sobre tal acuerdo, tendria que ajustarse a las nuevas disposiciones y continuar pagando las
cuotas detalladas en las nuevas y venideras solicitudes, sin saber en qué momento adquiriria la
propiedad del referido inmueble.

Asi las cosas, surge de las copias certificadas obrantes a fs. 221/240, que la ultima solicitud de
reserva inmobiliaria data de fecha 09/05/94, muy distante de la primera solicitud, llevada a cabo en
el ano 1986, lo que evidencia la constante situacion de duda de Albarracin, al estar frente a nuevas
“solicitudes de reserva inmobiliaria” sin promesa cierta de compra.

Teniendo en cuenta el caracter de la citada solicitud de reserva inmobiliaria, y lo que establece el
Cadigo Civil en su art. 1137 (“Hay contrato cuando varias personas se ponen de acuerdo sobre una
declaracion de voluntad comun, destinada a reglar sus derechos”) no hay dudas del caracter
contractual del negocio juridico contenido en dicho instrumento. El contrato, significando un acuerdo
o declaracion de voluntad comun, es también un hecho voluntario y licito, y se presenta asi como un
acontecimiento al cual la ley le imputa determinadas consecuencias: la adquisicion, modificacion,
transferencia o extincién de derechos u obligaciones”. Por ello, y teniendo en cuenta la voluntad de
las partes, cabe aclarar que estamos en presencia de un contrato cuyo fin ultimo insinuaba una
compraventa.

Aplicacién de la Ley de Defensa del Consumidor: Como primera medida, hay que establecer que, en
los presentes autos, se pretende la revision de un contrato, la declaracién de nulidad de clausulas
contractuales, rendicion de cuentas, escrituracion y el resarcimiento de los dafos y perjuicios, todo
en base a una serie de contratos que tuvieron inicio con anterioridad a la entrada en vigencia de la
Ley N° 24.240, pero que se prolongaron durante su vigencia, por lo que considero aplicable sus
disposiciones.

En tal sentido, preciso que, pese al nombre dado a los sucesivos instrumentos (“solicitud de reserva
inmobiliaria” o “mandato de reserva inmobiliaria”) el objeto y la finalidad de la contratacion fue la
adquisicidon del dominio de inmueble, por parte del actor Albarracin, que es de propiedad de Cafin
SRL (vendedor por medio del corredor inmobiliario Miguel Angel Plata Robles), y, atento los
instrumentos empleados y suscriptos por las partes, en su naturaleza, es un contrato de adhesion
tipico enmarcado en una relacion de consumo; y es de consumo por cuanto su finalidad es permitir
la adquisicién de cosas para uso o consumo personal del adquirente o de su grupo familiar o social
y, por lo tanto, esta regulado por el régimen protectorio del consumidor (arts. 1, 2, 3, 4, 36, 37, 38,



65 de la Ley 24.240 y arts. 1092 y sgtes. del CCyCN).

Cabe tener presente que el ambito de aplicacion de la ley 24.240 esta definido por la nocion de
relacion de consumo, que tiene como causa-fuente no sélo al contrato que pueda servir de enlace al
proveedor de bienes y servicios con el consumidor o usuario, sino a los hechos o actos juridicos que
justifiquen el vinculo, el reconocimiento de los derechos y la imposicién de las obligaciones alli
establecidos conforme lo ha interpretado la C.S.J.N. en fallo "Mosca, Hugo Arnaldo ¢/ Buenos Aires,
Provincia de (Policia Bonaerense) y otros s/ dafos y perjuicios", del 06/03/07.

No cabe dudas que la relacién entre las partes existio, y que la misma debe ser caracterizada como
una relacion de consumo, y aplicarse al presente casos las normas y principios que rigen la tutela de
los consumidores conforme lo normado por la Ley N°24.240 y el actual CCyCN, en todo cuanto
resulte en beneficio del consumidor.

Por su lado, el art. 1° de la Ley N° 24.240, (texto segun N° 26.361), dispone: “Objeto. Consumidor.
Equiparacion. La presente ley tiene por objeto la defensa del consumidor o usuario. Se considera
consumidor a la persona fisica o juridica que adquiere o utiliza, en forma gratuita u onerosa, bienes
o servicios como destinatario final, en beneficio propio o de su grupo familiar o social. Queda
equiparado al consumidor quien, sin ser parte de una relacion de consumo como consecuencia o0 en
ocasioén de ella, adquiere o utiliza bienes o servicios, en forma gratuita u onerosa, como destinatario
final, en beneficio propio o de su grupo familiar o social”.

Frente a tal disposicién, que ha extendido el concepto de “consumidor”’ a quien, sin ser parte en una
relacion de consumo, como consecuencia o en ocasion de ella, utiliza un bien o servicio como
destinatario final y a quien, simplemente, esta expuesto a una relacion de consumo, y, en base a
ello, no queda duda alguna que, la relacion que vincula al actor con los demandados en el presente
caso es claramente una relacion de consumo, comprendida en el art. 1° de la Ley N° 24.240.

A su turno el art. 2 establece: Proveedor: "Es la persona fisica o juridica de naturaleza publica o
privada, que desarrolla de manera profesional, aun ocasionalmente, actividades de produccion,
montaje, creacion, construccién, transformacion, importacion, concesion de marca, distribucion y
comercializacién de bienes y servicios, destinados a consumidores o usuarios. Todo proveedor esta
obligado al cumplimiento de la presente ley". En tal sentido, ambos demandados pueden ser
caracterizados como “proveedor” respecto de la parte actora.

Definida la aplicacion del Estatuto del Consumidor a relaciones como las invocadas en el presente
juicio, cabe sefialar que tal normativa no es un conglomerado de normas excepcionales, aplicables a
determinadas circunstancias especiales, sino un microsistema a través del cual se concreta el
Principio Protectorio contenido en el articulo 42 de la Constitucién Nacional. Esto nos lleva a
reconocer, en cabeza de la parte actora, una serie de derechos y prioridades derivados de la
normativa contenida en la Ley de Proteccion del Consumidor.

Otra norma interesante es el articulo 3° de la Ley N° 24.240, la que, respondiendo al Principio
Protectorio contenido en el articulo 42 de la Constitucion Nacional, establece que este estatuto del
consumidor se integra con las normas generales y especiales aplicables a las relaciones de
consumo, particularmente con las de Defensa de la Competencia y Lealtad Comercial, asi como que
en caso de duda sobre la interpretacion de los principios que establece la ley, debe prevalecer la
mas favorable al consumidor. En base a tal norma se puede afirmar la existencia de un estatuto del
consumidor integrado por normas y principios del derecho patrimonial aplicables a una relacion de
consumo, en el marco del articulo 1° de la Ley N° 24.240, aun cuando el proveedor, por su
actividad, esté comprendido en otra normativa especial. Esto implica que las normas que regulan las
relaciones de consumo deben ser aplicadas e interpretadas conforme con el principio de proteccion



del consumidor y el acceso al consumo sustentable, y, en caso de duda sobre su interpretacion,
prevalece el mas favorable al consumidor. Y lo mismo respecto del contrato celebrado, cuyas
clausulas y condicionamientos deben también interpretarse en el sentido mas favorable para el
consumidor, y, en caso de dudas sobre el alcance de las obligaciones impuestas al consumidor, se
debe adoptar el criterio por el que sea menos gravosa. En el caso de autos, este criterio
interpretativo tiene especial relevancia por cuanto nos encontramos con un consumidor que adquirid
y/o pretendié adquirir, mediante una serie de contratos de adhesion con clausulas predispuestas, un
inmueble cuya venta el propietario habia comisionado al demandado Plata Robles, y que iba a
destinar a vivienda familiar.

A estos principios de aplicacidn e interpretacién de normas y clausulas contractuales en el sentido
mas favorable al consumidor, se suma lo dispuesto en el Articulo 8° bis de la Ley N° 24.240: “Trato
digno. Practicas abusivas. Los proveedores deberan garantizar condiciones de atencion y trato
digno y equitativo a los consumidores y usuarios. Deberan abstenerse de desplegar conductas que
coloquen a los consumidores en situaciones vergonzantes, vejatorias o intimidatorias. No podran
ejercer sobre los consumidores extranjeros diferenciacion alguna sobre precios, calidades técnicas o
comerciales o cualquier otro aspecto relevante sobre los bienes y servicios que comercialice.
Cualquier excepcion a lo sefialado debera ser autorizada por la autoridad de aplicacién en razones
de interés general debidamente fundadas. Tales conductas, ademas de las sanciones previstas en
la presente ley, podran ser pasibles de la multa civil establecida en el articulo 52 bis de la presente
norma, sin perjuicio de otros resarcimientos que correspondieren al consumidor, siendo ambas
penalidades extensivas solidariamente a quien actuare en nombre del proveedor”.

En este sentido, se observa una disparidad en la capacidad de negociacion de las partes, ya que el
actor (Sr. Albarracin) se encuentra en una posicidén pasiva de aceptacion y de confianza frente a lo
que el vendedor le informe acerca de las condiciones del contrato, debiendo brindarsele asi cierta
proteccion legal ante la posicion dominante de este ultimo. El art. 1095 CCyCN establece que el
contrato de consumo se interpreta en el sentido mas favorable para el consumidor. Cuando existen
dudas sobre los alcances de su obligacion, se adopta la que sea menos gravosa. En los contratos
de consumo, como el de autos, rige en plenitud el principio del "in dubio pro consumidor”, del art. 3
de la LDC, las obligaciones referidas a la informacion, publicidad, de los articulos 4 y 8, como asi
también el trato digno que merecen los consumidores, articulo 8 bis, deberes del proveedor que
rigen en todas las etapas del contrato: previamente, durante la ejecucién y posterior a ésta.

Teniendo en cuenta entonces la legislacion aplicable, la cuestion sera analizada a la luz del principio
protectorio y de las “cargas probatorias dinamicas”, que cobran plena vigencia. Dicho encuadre
conlleva -entre otros efectos- la aplicacién del principio protectorio, la interpretacion mas favorable al
consumidor, la obligacién del proveedor de suministrar informacion cierta, clara y detallada de todo
lo relacionado con las caracteristicas esenciales de los bienes y servicios comercializados, las
condiciones de comercializacion, la prohibicion de publicidad falsa o que induzca a error al
consumidor y la obligacion de otorgar trato digno y equitativo a los consumidores, con abstencién de
conductas que los coloquen en situaciones vergonzantes, intimidatorias o vejatorias.

Conexidad Contractual: Respecto a lo peticionado en la presente causa, y de una lectura de la
demanda, como de sus respectivas contestaciones, tanto por parte de Miguel Angel Plata Robles,
como de Cofin SRL, hay que establecer, primero, que, previo a la celebracién de los contratos que
vincularan al actor Albarracin con el corredor inmobiliario Plata Robles, éste habia suscripto un
contrato con Cofin SRL (por entonces Cofin SC) por el cual, ésta ultima, en su caracter de
propietaria del inmueble, autorizd a Plata Robles a comercializar lotes del inmueble bajo las
modalidades y condiciones que se establecen en el instrumento que en copia autenticada obra a fs.
221.



En virtud de considerar que existe conexidad contractual en el sistema por el cual el actor adquiri
y/o pretendié adquirir el inmueble descripto en los diversos contratos suscriptos entre Albarracin y
Plata Robles, considero que el actor esta legitimado para accionar en contra de ambos
demandados, Miguel Angel Platas Robles y Cofin SRL, los que deberan responder, de manera
concurrente y solidaria, frente al consumidor, en su caracter de tal, para el caso en que en autos se
resuelva la existencia de obligaciones incumplidas, y la correspondiente indemnizacion por dafios y
perjuicios reclamada.

Esta solucién también encuentra respaldo, actualmente, en los arts. 1073/1075 del CCyCN,
aplicable al caso de autos en virtud del principio de progresividad, asi como resultar la normativa
mas favorable al consumidor (art. 7, ultimo parrafo, del CCyCN).

El articulo 7, ultimo parrafo, del CCyCN dispone: “Las nuevas leyes supletorias no son aplicables a
los contratos en curso de ejecucion, con excepcion de las normas mas favorables al consumidor en
las relaciones de consumo”.

Los Fundamentos que acompanan al Proyecto explican: “Se introduce una ligera variante con
relacion a la regulacién actual del articulo 3° del Cédigo Civil con relacion a los contratos en curso
de ejecucién y las nuevas normas supletorias. Segun el entendimiento tradicional, la vigencia de las
normas supletorias se basa en que las partes han callado porque la ley preveia lo que ellas querian
estipular y porque acordarlo en el contrato, hubiera sido una estipulacion sobreabundante e inutil.
Por consiguiente, si una reforma legislativa altera los preceptos supletorios de un contrato dado, los
contratos en curso deben ser juzgados por la vieja ley, que forma parte de ellos; en realidad, lo que
se respeta no es la vieja ley, sino la voluntad de las partes. Sin embargo, tratandose de una relacion
de consumo, particularmente cuando el contrato es de duracidn, cabe descartar la presuncion de
una voluntariedad “comun” sobre la remision a las normas supletorias vigentes. Por ello, dado que
es de presumir que la nueva ley mejora segun lo justo, la derogada y que el legislador la sanciona
de acuerdo a lo que parece mas razonable segun los cambios sociales o las practicas negociales,
procurando interpretar lo que hubieran con justicia pactado las partes de haberlo previsto, parece
conveniente que, en estos contratos de consumo, la regla sea invertida en el sentido que, al contrato
de consumo en curso de ejecucion, le sean aplicables las nuevas leyes supletorias que puedan
sancionarse, siempre y cuando, obviamente, por fidelidad a un principio cardinal que informa la
materia, sea mas favorable al consumidor”.

Queda claro que, frente al consumidor, deben asumir la responsabilidad por incumplimiento
contractual, tanto el corredor inmobiliario Plata Robles (vendedor directo o inmediato), como el
propietario autorizante Cofin SRL (vendedor indirecto o mediato), mediante el contrato de fs. 221;
todo, sin perjuicio de las acciones de repeticion que puedan surgir entre ellos, en virtud de la
solidaridad que establece la Ley N° 24.240, frente a la parte actora en autos; por lo tanto, ambos
demandados resultan responsables concurrentes frente al actor, en su condicién de consumidor.

Es evidente la conexidad existente entre los diversos contratos y el rol que cabe a cada entidad,
dado que el sistema de comercializacion de lote del inmueble de propiedad de Cofin SRL fue
acordado en el instrumento de fs. 221, celebrado por Cofin SRL, como propietaria del inmueble de
mayor extension, y Migue Algel Plata Robles, como corredor inmobiliario; y, éste ultimo, en tal
caracter, y en virtud de las facultades y autorizaciones conferidas en dicho instrumento, celebré los
contratos que lo vincularan al Sr. Julio Ernesto Albarracin, y que motivan la accion de autos.

En consecuencia, si bien el actor adquirié y/o pretendié adquirir un inmueble con el referido sistema
de comercializacion, mediante los llamados “solicitud de reserva inmobiliaria” (copias certificadas de
fs. 222/225) o “mandato de reserva inmobiliaria” (copias certificadas de fs. 226/228), todos reposan y



se fundan en el contrato de fs. 221 (celebrado entre Cofin SRL y Plata Robles), integrando un
sistema de contratos conexos, en el que los demandados se encuentran estrechamente vinculados
por el fin econdmico comun que persiguen, por lo que, frente a la parte actora - consumidor, ambos
deben responder civilmente.

En igual sentido y siguiendo este lineamiento, el art. 1073 del CCCN dispone: “Hay conexidad
cuando dos o0 mas contratos autbnomos se hallan vinculados entre si por una finalidad econdmica
comun previamente establecida, de modo que uno de ellos ha sido determinante del otro para el
logro del resultado perseguido. Esta finalidad puede ser establecida por la ley, expresamente
pactada o derivada de la interpretacién, conforme con lo que se dispone en el articulo 1074”.

Incumplimiento de los demandados: La Ley N° 14.005, vigente al momento de celebrarse el primer
contrato, disponia; “Los contratos que tengan por objeto la venta de inmuebles fraccionados en
lotes, cuyo precio haya de ser satisfecho por cuotas periddicas, quedan sometidos, como forma
esencial para su validez a las condiciones y requisitos establecidos en la presente ley cuando la
escritura traslativa de dominio no se otorgue de inmediato” (art. 1).

Y, a continuacion, se agrega: “ARTICULO 2° - El propietario de inmueble que desee venderlo en la
forma prevista en el articulo anterior hara anotar en el Registro Publico Inmobiliario que corresponda
a la ubicacién del bien, su declaracion de voluntad de proceder a la venta en tal forma,
acompafnando a la vez un certificado de escribano de registro sobre la legitimidad extrinseca del
titulo y un plano de subdivision con los recaudos que establezcan las reglamentaciones respectivas.
ARTICULO 4° - Celebrado el contrato y dentro de los seis dias de su fecha, debera proceder a la
anotacion preventiva del instrumento que entregue el vendedor al comprador, en el Registro Publico
Inmobiliario. Este plazo podra ser extendido por los reglamentos en razon de la distancia, no
pudiendo exceder de treinta dias. Dicho instrumento debera contener: a) Nombre y apellido de los
contratantes, nacionalidad, estado civil, edad, fecha y lugar en que se otorgue; b) Individualizacion
del bien con referencia al plano de loteo, su ubicacion, superficie, limites y mejoras existentes; c)
Precio de venta, forma de pago e intereses convenidos; d) Correlaciéon del titulo del vendedor y el de
su antecesor en el dominio; e) Especificacién de los gravamenes que afecten el inmueble, con
mencion de los informes oficiales que los certifiquen”.

Por su parte, en forma coincidente, y con la misma finalidad de proteccion del adquirente,, la ley de
Defensa del Consumidor, en su Capitulo Ill, art. 10 establece: “Contenido del documento de venta.
En el documento que se extienda por la venta de cosas muebles o inmuebles, sin perjuicio de la
informacion exigida por otras leyes o normas, debera constar: a) La descripcion y especificacion del
bien. b) Nombre y domicilio del vendedor. ¢c) Nombre y domicilio del fabricante, distribuidor o
importador cuando correspondiere. d) La mencion de las caracteristicas de la garantia conforme a lo
establecido en esta ley. e) Plazos y condiciones de entrega. f) El precio y condiciones de pago. g)
Los costos adicionales, especificando precio final a pagar por el adquirente. La redaccién debe ser
hecha en idioma castellano, en forma completa, clara y facilmente legible, sin reenvios a textos o
documentos que no se entreguen previa o simultaneamente. Cuando se incluyan clausulas
adicionales a las aqui indicadas o exigibles en virtud de lo previsto en esta ley, aquellas deberan ser
escritas en letra destacada y suscritas por ambas partes. Deben redactarse tantos ejemplares como
partes integren la relacion contractual y suscribirse a un solo efecto”.

Es muy clara la Ley, en ambos casos, al mencionar que el documento debe contener plazos y
condiciones de entrega, precio y condiciones de pago y costos adicionales, especificando precio
final a pagar por el adquirente. Tales detalles de entrega y precio final no se tuvieron en cuenta al
momento de redactar las diversas “Solicitud de Reserva Inmobiliaria” y “Mandato de Reserva
Inmobiliaria”, ocultandose totalmente informacion esencial al adquirente, incumpliendo asi las



condiciones de oferta y venta establecidas, tanto en la Ley N° 14.005, con en la de Defensa del
Consumidor. Asimismo la Ley de Defensa del Consumidor en su capitulo IX (de los términos
abusivos y clausulas ineficaces), mas especificamente en su art. 37, ultimo parrafo, sefiala lo
siguiente: “En caso en que el oferente viole el deber de buena fe en la etapa previa a la conclusion
del contrato o en su celebracion o transgreda el deber de informacién o la legislacion de defensa de
la competencia o de lealtad comercial, el consumidor tendra derecho a demandar la nulidad del
contrato o la de una o mas clausulas. Cuando el juez declare la nulidad parcial, simultdneamente
integrara el contrato, si ello fuera necesario.

Teniendo presente lo establecido por la legislacion Nacional con respecto a las relaciones
contractuales, el Jurisdicente advierte que en las reiteradas “Solicitudes de Reserva Inmobiliaria” o
“‘Mandato de Reserva Inmobiliaria”, las cuales como se afirm6 anteriormente, tienen caracter
contractual (y como compraventa), se falté a la lealtad comercial al no brindar la informacion
necesaria a los fines de un normal desarrollo y entendimiento para el Sr. Albarracin, quien se
encontraba constantemente en una situacidn de desventaja, incertidumbre, y teniéndose que ajustar
siempre a los términos estipulados por el corredor inmobiliario, quien actué siempre sin tener en
cuenta el estado de necesidades del adquirente, con total desconocimiento, y hasta desprecio, por
los derechos que le asisten, vulnerandose, de modo inaceptable, el deber de buena fe contractual
que el Cddigo Civil consagraba en su articulo 1198, y que mantiene el actual CCyCN en su articulo
961, hasta de modo mas general, referido al ejercicio de todo derecho, en su articulo 9.

Precisamente, uno de los derechos del consumidor, mas trascendentes, es el vinculado al Deber de
Informacion de los proveedores demandados, cuya finalidad exige poner al alcance del consumidor
(actor) toda la informacion que pueda tener aptitud sobre su decision de aceptar el producto o
servicio ofrecido, obligaciones de las partes, plazos de cumplimiento, causales de rescision,
requisitos de cumplimiento, precio final, intereses aplicables a la financiacién, imputacién de las
cuotas, etc.; vinculada al articulo 1198 del Codigo Civil (y hoy a los articulos 9, 961, 991 y 1061 del
Cddigo Civil y Comercial), podriamos decir que tal deber de informacion debe observarse con buena
fe, lo que implica que el empresario emisor de la informacién debe hacerlo en forma tal que el
destinatario consumidor pueda comprender con claridad, plenitud y eficacia el mensaje que recibe
(arts. 4 LDC y 1100 del Codigo Civil y Comercial).

Tal deber de informacion no ha sido observado en autos, sino que, por el contrario, ha sido
totalmente ignorado por los demandados, y en evidente perjuicio del actor; por ello, deben soportar
las consecuencias de tan irregular proceder, violatorio de normas y derechos de orden publico.

Por las consideraciones realizadas, conforme la doctrina y jurisprudencia citadas, y las constancias
de autos, considero que corresponde hacer lugar a la demanda deducida por el Sr. Julio Ernesto
Albarracin en contra del Sr. Miguel Angel Plata Robles y de la sociedad Cofin SRL, que en autos
fuera representada por el primero en tanto socio de la misma.

En consecuencia, admitida la responsabilidad de los demandados, asi como la procedencia de la
accion de la accidn deducida, paso a analizar las pretensiones deducidas. Asi:

a) Revision de Contrato y Nulidad de Clausula Contractuales: Como ya fuera analizado y establecido,
los diversos contratos celebrados por el actor con el demandado Plata Robles, y totalmente
oponibles al codemandado Cofin SRL, titulados “Solicitud de Reserva Inmobiliaria” y “Mandato de
Reserva Inmobiliaria”, se deben considerar que han configurado un real boleto de compraventa, es
decir, un negocio juridico que tiene todos los elementos tipificantes de una compraventa inmobiliaria,
pero sin observar el requisito de forma, al ser instrumentado en instrumento privado.



Asimismo, en razén de los fundamentos dados a lo largo de esta sentencia, y el incumplimiento en
el que incurrieron los demandados, considero que corresponde declarar la nulidad de todas las
clausulas contenidas en los llamados “Solicitud de Reserva Inmobiliaria” y “Mandato de Reserva
Inmobiliaria” que impliquen reducir la responsabilidad de los vendedores, limiten los derechos del
comprador (consumidor) y afecten normas de orden publico, asi como integrar el contrato con las
normas de la Ley N° 14.005 y la Ley de Defensa del Consumidor N° 24.240. En su caso, los
demandados deberan cumplir con las obligaciones que resulten de la integracion contractual
dispuesta.

b) Rendicién de Cuentas: Por las mismas razones expuestas precedentemente, cabe condenar a los
demandados, Miguel Angel Plata Robles y Cofin SRL, a rendir cuentas e informar al actor Julio
Ernesto Albarracin lo siguiente: a) Fechas, monto y concepto de todos y cada uno de los pagos
efectuados por el actor, desde la firma del primer contrato titulado “Solicitud de Reserva
Inmobiliaria”; b) comprobantes de pago entregados al actor, con la imputacién de lo recibido en
pago; c) precio total del inmueble objeto de los contratos celebrados con el actor, precisando el
porcentaje del precio que pagd el actor; d) precisar todos los datos que permitan identificar el
inmueble objeto de los contratos celebrados con el actor, estado catastral e inmobiliario del mismo;
e) fijar plazo para escriturar, indicando, en su caso, si existen tramites pendientes que impidan la
escrituracion del inmueble que fue objeto de los contratos celebrados con el actor.

La rendicién de cuentas debera ser presentada en autos, con el debido respaldo documental, en el
plazo de diez dias de quedar firme la presente, bajo apercibimiento de tener por cancelado la
totalidad del precio del inmueble que fue objeto de los contratos celebrados con el actor, en razéon de
tener que soportar las consecuencias del incumplimiento del deber de informacién que las normas
legales imponen a los demandados, en tanto proveedores.

¢) Escrituracion: También, conforme al articulo 7 de la Ley N° 14.005 (“El comprador podra reclamar
la escrituracién después de haber satisfecho el veinticinco por ciento (25%) del precio y su
otorgamiento debera concretarse dentro de los 30 dias posteriores a partir de la fecha de la
intimacién. Esta facultad es irrenunciable y nula toda clausula en contrario, pudiendo el vendedor
exigir garantia hipotecaria por el saldo de precio”), y demas consideraciones vertidas en este
pronunciamiento, corresponde condenar a los demandados Miguel Angel Plata Robles y Cofin SRL,
a otorgar al Sr. Julio Ernesto Albarracin la correspondiente escritura de compraventa que le permita
inscribir el inmueble que fue objeto de los diversos contratos celebrados (fraccion de terreno en
inmueble de mayor extension situado en Barrio San Antonio -Villa Mariano Moreno - Departamento
Tafi Viejo - Provincia de Tucuman, inscripto en Registro Inmobiliario en Matricula N-8802), en el
término de diez dias de vencido el plazo de la retencién de cuentas, bajo apercibimiento de ser
otorgado por este Juez, en su nombre y a cargo de los demandados. En caso de existir saldo de
precio impago, el comprador (actor Julio Ernesto Albarracin) debera otorgar garantia hipotecaria. Si
fuera de imposible cumplimiento esta obligacién, los demandados deberan abonar al actor una suma
de dinero equivalente para adquirir un inmueble de las mismas o similares caracteristicas, cuyo
importe sera determinado en la etapa de ejecucion de sentencia.

d) Dafosy Perjuicios. Se reclama la suma de $30.000 en concepto de dafio moral.

En relacion al dafio moral reclamado, previsto Articulo 522 Codigo Civil, es necesario precisar que
se ha consolidado el criterio de la independencia del dafio moral y patrimonial, expresandose en
nuestra jurisprudencia: “No comparto el criterio de fijacién del quantum del dafio moral determinado
por el Vocal Preopinante (50% del dafo patrimonial), criterio este que se suele advertir en fallos de
diversos Tribunales de nuestro pais, puesto que entiendo que no existe una relacion directa entre el
dafno patrimonial y el moral, ya que puede darse casos donde el dafio patrimonial es enorme y no



existe dafio moral, y a la inversa, también existen casos donde no hay dafo patrimonial y si existe
dafio moral. Todo dependera del bien o interés lesionado y el derecho subjetivo reconocido al titular
del mismo. Es justo reconocer que el dafio moral ocasionado a una persona no es mensurable
patrimonialmente hablando, puesto que valor tiene la vida, la integridad fisica psiquica, la intimidad,
la dignidad, el honor, etc. de una persona, pero debe ser intentado con el objetivo de lograr una
reparacion, a través de la indemnizacion, entregando un bien patrimonial, pues es la unica reaccion
factible del sistema juridico cuando no se puede devolver a la persona la plena salud. Es por eso
que estimo justo fijar como indemnizacion en el concepto de dafio moral ocasionado al actor, como
consecuencia del accidente de trabajo sufrido, a la fecha de la presente sentencia en la suma actual
de pesos $80.000.” (DRES.: PEDERNERA (EN DISIDENCIA PARCIAL) - CASTELLANOS MURGA -
POLICHE DE SOBRE CASAS; CAMARA DEL TRABAJO - Sala 5; VALDEZ LUIS CARLOS Vs.
COBA S.R.L. S/DANOS Y PERJUICIOS; Nro. Sent: 186; Fecha Sentencia 24/05/2017).

En materia de responsabilidad de incumplimiento contractual, en criterio que comparto, se ha
resuelto: “Cabe recordar brevemente la cuestién del daino moral como rubro indemnizable en
materia contractual. Es sabido que el principal efecto de las obligaciones, es que confieren al
acreedor el derecho a obtener del deudor el cumplimiento de la prestacién debida, y en su defecto,
el derecho a reclamarle las indemnizaciones que le resarzan los perjuicios ocasionados por la
inejecucion (art. 505, Cod. Civil) siendo el deudor responsable de los dafios e intereses que
resultaren al acreedor por dolo, mora o culpa (arts. 506, 508 y 511). En la nocion de "dafios e
intereses" se comprende el valor de la pérdida que haya sufrido y el de la utilidad que haya dejado
de percibir el acreedor a causa de la inejecucién del deudor (art. 519) computandose a tal fin los que
fueren consecuencia inmediata y necesaria de la falta de cumplimiento, salvo si la inejecucion fuere
maliciosa, en cuyo caso se incluiran también las consecuencias mediatas (arts. 520 y 521). El art.
522 (texto segun ley 17.711 --Adla, XXVIII-B, 1810--) incorpora la cuestién del dafio moral en los
casos de indemnizacion por responsabilidad contractual, facultando al juez a condenar al
responsable "de acuerdo con la indole del hecho generador de la responsabilidad y circunstancia del
caso". La jurisprudencia ha interpretado la facultad concedida por el legislador con criterio estricto,
exigiendo que quien lo invoca pruebe concretamente su acaecimiento y que las perturbaciones
exceden las simples molestias que pueda ocasionar el incumplimiento contractual.” (DRAS.: LEONE
CERVERA - AMENABAR - CAMARA CIVIL Y COMERCIAL COMUN - Sala 2 - ZULLI FRANCISCO
Vs. COMPANIA INDUSTRIAL CERVECERA S.A. S/ DANOS Y PERJUICIOS - Nro. Sent: 67 - Fecha
Sentencia: 16/03/2015 - Registro: 00040718-09).

Con respecto al dafio moral, se lo ha caracterizado como: “Bustamante Alsina, ("Tratado General de
la Responsabilidad Civil", Abeledo-Perrot, Bs. As. 1989, pag. 208), define el dafio moral "como la
lesion a los sentimientos que determina dolor o sufrimientos fisicos, inquietud espiritual, o agravio a
las afecciones legitimas y en general toda clase de padecimientos no susceptibles de apreciacion
pecuniaria”. Vale decir que el tema del modo en que se produjo el dafo, o su existencia, etc., son
temas ajenos, en principio, a la procedencia del dafio moral”. (DRES.: DATO - GOANE - GANDUR -
CORTE SUPREMA DE JUSTICIA - Sala Laboral y Contencioso Administrativo - LEDESMA PEDRO
ANTONIO Vs. MUNICIPALIDAD DE LA CIUDAD DE AGUILARES S/ DANOS Y PERJUICIOS - Nro.
Sent: 916 - Fecha Sentencia: 21/10/2005 - Registro: 00016830-00).

La indemnizacion por dafio moral tiende a reparar la lesion de bienes extrapatrimoniales, como son
el derecho al bienestar, a vivir en plenitud en todos los ambitos, (familiar, amistoso, afectivo), y ello
supone la privacion o disminucion de bienes, como la paz, la tranquilidad de espiritu y la integridad
fisica, debiéndose valorar tales aspectos al fijar la indemnizacion por dafio moral en tanto signifiquen
una mortificacion espiritual ponderable.



Atento a la entrada en vigencia del Cédigo Civil y Comercial, cabe precisar su aplicacion al caso en
estudio, a tenor de lo dispuesto en el art. 7. En base al mismo su aplicacion es inmediata para las
relaciones y situaciones juridicas futuras; como también para las no agotadas al momento de su
entrada en vigencia (01/08/2015), respecto a los tramos de su desarrollo no cumplidos, como a las
consecuencias no agotadas, de relaciones y situaciones juridicas constituidas bajo el amparo de la
antigua ley. Quedan fuera de su aplicaciéon aquellas situaciones y relaciones que fueran consumidas
antes de su entrada en vigencia. La causa de la presente accion es el reclamo de indemnizacién de
dafios causados por un incumplimiento contractual que se habria configurado con anterioridad a la
entrada en vigencia de este nuevo CCyCN. Siendo asi, se trata de una relacién juridica que se
consumo antes del advenimiento del Codigo Civil y Comercial y, por lo tanto, debe ser juzgada
conforme el sistema del anterior Codigo Civil (ley 340 y modif.) en sus elementos constitutivos. En
relacién a las consecuencias no agotadas debera aplicarse el nuevo cuerpo legal (Ley 26.994).

Sobre este punto, Aida Kemelmajer de Carlucci comenta que “la nociéon de consumo que subyace
en el art. 7 fue tomada por Borda de la obra de Roubier, quien distingue entre leyes que gobiernan la
constitucion y la extincion de una relacion juridica, y leyes que gobiernan el contenido y las
consecuencias. Cada fase se rige por la ley vigente al momento de esa etapa; el consumo o el
agotamiento debe analizarse segun cada una de esas etapas, en concreto, para cada tipo de
situaciones, siendo imposible una formulacién en abstracto, para todo tipo de cuestiones” (“El
articulo 7 del Codigo Civil y Comercial y los expedientes en tramite en los que no existe sentencia
firme”, La Ley, 2015-B, 1146, AR/DOC/1330/2015; "La Aplicacién del Codigo Civil y Comercial a las
Relaciones y Situaciones Juridicas Existentes" - Ed. Rubinzal Culzoni — Buenos Aires - Santa Fe —
2015, p. 158).

Por compartirlo, considero aplicable al presente caso el criterio segun el cual: “La entrada en
vigencia del Cddigo Civil y Comercial impuso tener presente el contenido del art. 7° que por su
ubicacion en el Capitulo Preliminar, es aplicable a todas las relaciones y situaciones juridicas
regladas por el codigo. En el mismo se reguld la eficacia temporal de las normas derogadas frente al
nuevo régimen legal, previéndose, en términos generales, que a partir de su entrada en vigencia las
leyes se aplican a las consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas existentes. Esta
indicacion legal, sin lugar a hesitacion, es aplicable a las obligaciones de resarcir los dafios nacidas
en fecha anterior a la entrada en vigencia del cédigo unificado, dado que no se ha previsto una
norma especial que regule en particular la situacidn juridica que se presenta en los procesos de
danos no consolidados juridicamente, como acontece en el régimen de la prescripcion (art. 2537). A
partir de ello, se debe tener presente que en la construccidn de la sentencia de dafno existen dos
segmentos perfectamente diferenciados. En el primero, se determina quién o quiénes seran los
sujetos responsables del deber de resarcir. Para individualizar al sujeto pasivo de la obligacion
indemnizatoria, se debe verificar la configuracion de los presupuestos constitutivos de la
responsabilidad: dafio, antijuridicidad, nexo causal adecuado y factor de atribucidén. A partir de la
determinacién del responsable del dafio, se inicia la segunda etapa que se vincula con el analisis de
las consecuencias derivadas del accidente, como es la valoracion y cuantificacion de los dafos
padecidos y reclamados. Teniendo en consideracion esta diferencia, la determinacion de los sujetos
responsables del deber de resarcir se debe formular con base en el régimen juridico imperante en el
momento en que acaecio el hecho danador que sera la causa fuente de la obligacién de reparar. Es
decir, se deben examinar los presupuestos de la responsabilidad conforme a la normativa vigente y
doctrina que informa a la misma, a la fecha del accidente. Ello es asi porque quedd absolutamente
agotado en su estructuracion normativa el hecho juridico generador de la obligacién, se consolido v,
es por ello, que tiene génesis la obligacion de resarcir, la cual, desde este punto, resaltar su
naturaleza de obligacion de valor. Cumplida la primera etapa en la elaboracion de la sentencia de
dafo, se abre la siguiente en la cual corresponde examinar las consecuencias juridicas derivadas



del hecho dafiador (valoracién y cuantificacion del dafio como deuda de valor), las cuales hasta que
no queden consolidadas en su determinacion pecuniaria, sea en sede judicial o extrajudicial, son
alcanzadas por las nuevas leyes sancionadas, en el caso, por el contenido del Cddigo Civil y
Comercial. Ello implica que mientras la transformacion en dinero no se encuentre efectivizada y
firme es una consecuencia no consolidada, razén por la cual la jurisdiccion debe aplicar el régimen
del Cédigo Civil y Comercial, aun cuando el dafio se hubiere producido estando vigente el Cédigo
Civil. En sintesis, para la determinacién de los responsables del deber de resarcir los dafos
producidos antes del 1 de agosto de 2015, se aplica el Codigo Civil porque el mismo estaba vigente
en ese momento. Y, si el monto resarcitorio no estuviere individualizado en dinero con sentencia
firme, es decir, juridicamente consolidado en su cuantia, se rige por el régimen de valoracion y
cuantificacion reglado por el Codigo Civil y Comercial.” (“Codigo Civil y Comercial Comentado —
Texto Exegético”; Jorge H. Alterini — Director General; 22. Edicion Actualizada y Aumentada — Tomo
VII — ARTS. 1708 A 1881; Ignacio Alterini — Coordinador; Ed. Thomson Reuters La Ley; Bs. As.
2016; pags. 55/57).

Tal sera el criterio con el que se analizara y resolvera la cuestién de fondo, objeto de este proceso.

En relaciéon al dafo moral reclamado, previsto Articulo 1.078 Cdédigo Civil, sin dudas que el
injustificado incumplimiento contractual de la demandada generd, en el actor, sentimientos de
frustracion y desasosiego, ante la impotencia de no poder superar el inconveniente generado por la
falta de toda informacion respecto de su situacion juridica respecto de lo que entendié era una
compraventa de inmueble que queria destinar a vivienda, asi como la incertidumbre de la cuantia de
su supuesta deuda por el precio, el importe de ésta prestacion esencial, permanente temor a perder
todo lo invertido, y demas circunstancias apreciadas a lo largo de estos considerandos. Y a todo
esto se debe sumar una suerte de indiferencia, por parte de los demandados. Sin dudas que esto
agravo o incrementd los sentimientos de frustracion y desasosiego en el actor, ocasionando un dafo
moral que debe ser resarcido.

Con respecto al dafio moral, se lo ha caracterizado como: “Bustamante Alsina, ("Tratado General de
la Responsabilidad Civil", Abeledo-Perrot, Bs. As. 1989, pag. 208), define el dafio moral "como la
lesion a los sentimientos que determina dolor o sufrimientos fisicos, inquietud espiritual, o agravio a
las afecciones legitimas y en general toda clase de padecimientos no susceptibles de apreciacion
pecuniaria”. Vale decir que el tema del modo en que se produjo el dafio, o su existencia, etc., son
temas ajenos, en principio, a la procedencia del dafio moral”. (DRES.: DATO - GOANE — GANDUR -
CORTE SUPREMA DE JUSTICIA - Sala Laboral y Contencioso Administrativo - LEDESMA PEDRO
ANTONIO Vs. MUNICIPALIDAD DE LA CIUDAD DE AGUILARES S/ DANOS Y PERJUICIOS - Nro.
Sent: 916 - Fecha Sentencia: 21/10/2005 - Registro: 00016830-00).

Ello, porque el dafio moral debe ser conceptualizado como una afectacion disvaliosa del espiritu de
la persona, no solo vinculado al dolor o sufrimiento fisico de la persona, sino también a todo derecho
personalisimo, principalmente su integridad personal, salud psicofisica, afecciones espirituales e
interferencia en su proyecto de vida (art. 1738 del Cédigo Civil y Comercial); y la reparacion de los
dafnos debe ser plena (art. 1083 Coddigo Civil, coincidente con el art.1740 del Cdédigo Civil y
Comercial). En el presente caso estamos frente a un supuesto de incumplimiento contractual que
genero en el actor la frustracidn de la adquisiciéon de un inmueble en el que emplazaria su vivienda
familiar, lo que evidencia una clara lesibn a su proyecto de vida. Mosset lturraspe principia
sefalando que "no debe confundirse la traducciéon econdmica de todo dano (sea a la persona o sea
moral) con la repercusion patrimonial”, rechazando la posibilidad de que puedan existir dafios puros
ajenos a una cuantificacion econdémica, pues "los golpes en el patrimonio suelen alcanzar a la
persona, sin un mal a ella causado; pero los que padece la persona pueden no repercutir sobre el
patrimonio, salvo en la medida en que origine, para la victima, un crédito dinerario —la



indemnizacion— que es parte del patrimonio" (Mosset lturraspe, Jorge, "Dafio moral. Nocion. Critica
a la denominacion. Dafo extrapatrimonial. Dafo a la persona”, Revista de Derecho de Dafios, num.
6, "Dafno moral", Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, p. 7), sosteniendo que "la expresion dano moral ha
tenido la virtualidad de limitar la visidn de la persona humana, de recortarla o detenerla desde una
Optica poco feliz, la del dolor, a partir, precisamente, de la calificacion del dafio extrapatrimonial
resarcible como dafo 'moral™ (Mosset lturraspe, Jorge, "Dafo moral. Nocion. Critica a la
denominacion. Dafio extrapatrimonial. Dafio a la persona”, Revista de Derecho de Dafios, num. 6,
"Dano moral", Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, p. 11). Este autor precisa que "sus objeciones son de
muy variado tipo, de las cuales anota tres: A. La expresion 'daino moral' es inapropiada o
inadecuada, y ademas equivoca; B. la tesis reduccionista: dafio moral = dolor, deja afuera una serie
importante de perjuicios que la persona puede padecer, y C. el sufrimiento o dolor, asi expresado,
ademas de provocar reacciones negativas —contrarias a su resarcimiento—, no explicita
adecuadamente, en multiples casos, donde se origina el porqué de su causacion". Es por ello que
propone, como nueva calificacion, la sustituciéon del "dafo moral" por "dafio a la persona",
reduciendo el campo de comprension del primero a ser una especie dentro de los males hechos a la
persona (género), que unicamente se identifica con el dolor, sufrimiento, angustia o desolacion.

Por su parte, Fernandez Sessarego, desde su conocida postura humanista que ha sido introducida
expresamente en los textos del Cédigo Civil y Comercial, recuerda que "la reparacién de un dafio a
la persona exige, como es facilmente comprensible en este nivel de la historia, criterios y técnicas
adecuadas a un ser libre que sustenta una unidad psicosomatica que le sirve de soporte y de
instrumento para su realizacion personal. Criterios y técnicas diferentes, tradicionales y conocidas,
son las que, como bien sabemos, se han venido aplicando para resarcir los dafos a las cosas,
siempre valorables en dinero. Lo grave, por desconocimiento de la naturaleza del ente dafado, es
que se han utilizado erroneamente estos criterios y técnicas para reparar un dafo a la persona..."
(Fernandez Sessarego, Carlos, "Dafio moral y dano al proyecto de vida", Revista de Derecho de
Dafos, num. 6, "Dafo moral", Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, p. 37). Sobre esta base propone
diferenciar primero entre el dafio a las cosas del dafio a las personas, y luego, como segunda, una
calificaciéon que tenga en cuenta las consecuencias derivadas del dafio, diferenciando, entonces,
entre los dafios patrimoniales o extrapersonales y extrapatrimoniales o dafios personales.

También se ha sefialado que “5.4. DANO EXTRAPATRIMONIAL O MORAL. 5.4.1. Evolucién. La
concepcion que lo limita al dolor (fisico o espiritual), por su estrechez, fue la que habilitd la
incorporacion de las terceras categorias de dafo a las que hemos hecho referencia. Sin embargo,
también se postuld un criterio sumamente amplio, entendiéndose comprendidas en el dafio moral
todas las consecuencias espiritualmente disvaliosas de la lesidn a la persona, sea cual sea el
derecho o el interés lesionado. Ademas, se discutia si las personas juridicas podian o no padecer
dafio moral, existiendo criterios contrapuestos. El Cod. Civ. y Com. ha modificado y tomado partido
por varias de estas cuestiones, con una mirada de mayor apertura. 5.4.2. La notable amplitud del
concepto. Su contenido. Si bien en el Cod. Civ. y Com. no se lo define de manera explicita, en el art.
1741 se dispone respecto de la indemnizacion de las consecuencias no patrimoniales derivadas del
suceso lesivo. Dicha locucion tiene una amplitud tal que permite abarcar todas las repercusiones
animicamente perjudiciales derivadas de un suceso dafioso, se trate de un damnificado directo o
indirecto, en tanto y en cuanto guarden adecuada relacion de causalidad con el hecho y estén
comprendidas en el elenco de las consecuencias indemnizables (art. 1726, Cod. Civ. y Com.). La
norma debe complementarse con lo dispuesto en el art. 1738 del Cdd. Civ. y Com. Se explicita alli,
claramente, que la "indemnizacion" (que nosotros entendemos como dafio resarcible) incluye las
consecuencias de la violacién de los derechos personalisimos de la victima, de su integridad
personal, de su salud psicofisica, sus afecciones espirituales legitimas y las que resulten de su
interferencia en su proyecto de vida. Por ello puede concluirse que, debidamente calibrada la



situacion, nada queda excluido, pues en tanto y en cuanto se produzca la lesion a dichos derechos o
intereses juridicos, su repercusion en la persona constituira "dafio moral" y, por ende, debera ser
indemnizado. Ello termina con un amplio debate en el marco del Coéd. Civ., adoptandose la
concepcion amplia respecto al daino moral y cuyo contenido excede ampliamente el concepto de
"dolor" o al "sufrimiento". No cabe dudar de que el dafio moral comprende todas las consecuencias
perjudiciales en las capacidades del entender, querer y sentir, derivadas de la lesién a intereses no
patrimoniales, y que se traducen en un modo de estar diferente de aquel al que se hallaba el
damnificado antes del hecho, como consecuencia de este, y animicamente perjudicial. No se trata
de algunas consecuencias, debiendo las restantes ser emplazadas en otras categorias de dafo; se
trata de la totalidad. El dafio moral se manifiesta de las mas diversas maneras: con dolor fisico,
tristeza, angustia, secuelas psicologicas, diversas dificultades en la vida cotidiana y de relacion,
etcétera.” (“Tratado de Derecho Civil y Comercial” - 2.a edicidn - Director: Andrés Sanchez Herrero -
Coordinador: Pedro Sanchez Herrero - Tomo lll - Responsabilidad Civil - Autores: ALDO M. AZAR y
FEDERICO OSSOLA; Ciudad Auténoma de Buenos Aires 2018; Editorial La Ley; Libro digital,
Archivo Digital: descarga y online ISBN 978-987-03-3653-2; pags. 221/224).

Conforme se viniera destacado, este dafio extrapatrimonial o moral ha sido admitido de manera
plena; se ha dicho que “5.4.2. La notable amplitud del concepto. Su contenido El concepto es tan
amplio que, en tanto y en cuanto exista una lesidén a interés extrapatrimonial, y ella tenga una
proyeccion concreta, se estara en presencia de un dano moral, inclusive el caso de pérdida de
chances afectivas, que deben entenderse resarcibles como tales. Asi las cosas, son dos las
operaciones que deben realizarse: en primer lugar, determinar la entidad cualitativa del dafio moral
(su "valoracién"). Luego de ello, sigue lo mas dificil: determinar su entidad cuantitativa (esto es, la
"cuantificacion"). 5.4.6.2. Prueba directa y prueba por indicios. La determinacion de la existencia del
dafio moral, esto es, su valoracion, transita por senderos mas flexibles que los del dafio patrimonial,
lo que se deriva de su particular naturaleza, claramente diferente a la de aquel. Cabe aqui acudir a
presunciones hominis, y también a la regla res ipsa loquitur ("las cosas hablan por si mismas"),
ahora consagrada expresamente en el art. 1744 del Céd. Civ. y Com. Es que por las reglas de la
experiencia es mas o menos sencillo concluir que ciertos padecimientos y afecciones naturalmente
se derivan de determinados hechos acreditados. El dafio moral constituye un rubro autbnomo, que
no guarda relacion ni cualitativa ni cuantitativa con el dafio patrimonial, y, por ende, no puede ser
derivado de este ni viceversa: "la determinacién de la indemnizacion por dafio moral se encuentra
librada al prudente arbitrio judicial, y no depende de la existencia o extension de los perjuicios
patrimoniales, sino de la prueba del hecho principal; pues no media interdependencia entre tales
rubros, en tanto cada uno tiene su propia configuracion"( CNACIvil, sala M, "Gallardo Denegri, Maria
Eugenia y otros c. Croce, Osvaldo José y otro s/dafios y perjuicios", 3/11/2014, en La Ley Online.).
Se trata de determinar la lesién al derecho o interés juridico extrapatrimonial, y de alli establecer la
existencia de las consecuencias espirituales perjudiciales que de dicha lesidon se derivan. Asi las
cosas, cuando nos encontramos en presencia de este dafio in re ipsa, que surge de manera
indudable de las circunstancias ya apuntadas, constituye un "piso" o un punto de partida (a la hora
de valorar el dafo) que podra acrecentarse o incluso disminuirse si se acreditan las concretas
repercusiones que el acto ilicito haya tenido respecto de la victima de la accion lesiva.” (“Tratado de
Derecho Civil y Comercial” - 2.a edicidon - Director: Andrés Sanchez Herrero - Coordinador: Pedro
Sanchez Herrero - Tomo Il - Responsabilidad Civil - Autores: ALDO M. AZAR y FEDERICO
OSSOLA; Ciudad Auténoma de Buenos Aires 2018; Editorial La Ley; Libro digital, Archivo Digital:
descarga y online ISBN 978-987-03-3653-2; pags. 223 y 228/229).

En cuanto a la cuantificacion de este dafio moral o extrapatrimonial, me adhiero al criterio sefialado
por la Jurisprudencia al considerarse que: “La cuestidén de la cuantificacién del dafio moral es ardua
y merece un abordaje desde las multiples facetas que involucra. Partiendo de la naturaleza



resarcitoria del dafio moral (y no punitiva) la determinacion dineraria de este rubro no deberia, en
principio, estar ligada a los dafos materiales. Dificulta el panorama la aparente contradiccién de
mensurar en dinero lo inconmensurable, lo que ha valido la recordada critica del maestro Llambias
cuando hablaba del “precio del dolor” (dar dinero a cambio de lagrimas). Doctrina especializada
(Zavala de Gonzalez Matilde, “Cuanto por dafio moral”’, La Ley, 1998 — E, 1057) ha sugerido como
posibles pautas para esta determinacion las siguientes: a) El factor de atribucion ya que, por
ejemplo, la subjetividad del responsable puede agravar el dafio moral si ha mediado una culpa grave
que acentua la sensacion de injusticia; b) La gravedad objetiva del menoscabo y las circunstancias
de la victima, ya que puede haber injurias mas desmerecedoras que otras y su gravedad se acentua
si han sido difundidas publicamente; c) El tiempo en que dura el agravio; d) Pluralidad de intereses
lesionados, como por ejemplo, casos en donde sélo se afecta lo estético y otros en donde también
se afecta la intimidad y la reputacién publica y social; e)Pluralidad de victimas; f) La situacion de la
victima, correspondiendo en lineas generales una condicion patrimonial media, con prescindencia
de la real de la victima del caso; g) La situacién del responsable, sin que ello importe conceder
indemnizaciones cuantiosas cuando el autor es opulento, aunque si pueden atenuarse cuando es
menesteroso y maxime si el damnificado no (art. 1.069 Cdod. Civ.). Parecidos parametros ha
sefialado Mosset lturraspe (“Diez reglas sobre cuantificacion del dafio moral”, La Ley, 1994 -A, 728):
1) no a la indemnizacion simbdlica; 2) no al enriquecimiento injusto; 3) no a la tarifacion con piso o
techo; 4) no a la determinacién sobre la base de la mera prudencia; 6) si a la diferenciacion segun la
gravedad del dafio; 7) si a la atencion de las peculiaridades del caso: de la victima y del victimario;
8) si a la armonizacion de las reparaciones en casos semejantes; 9) si a los placeres
compensatorios; 10) si a las sumas que puedan pagarse en el contexto econémico del pais y el
estandar general de vida.” (DRES.: ACOSTA - DAVID. CAMARA CIVIL Y COMERCIAL COMUN -
Sala 3 - CALVO JOSE LEANDRO Vs. EL CEIBO S.R.L. Y OTROS S/ DANOS Y PERJUICIOS - Nro.
Sent: 598 - Fecha Sentencia: 06/11/2015 - Registro: 00043255-06).

En base a las consideraciones vertidas, y los hechos probados de la causa, valorados a lo largo de
esta sentencia, en uso de las atribuciones conferidas por el art. 267 CPCyCT-Ley N° 6176
(Actualmente art. 216 Ley N° 9531), no existiendo prueba alguna de las demandadas que permita
una solucion contraria, y acreditado el dafo invocado, estimo justo y razonable admitir el reclamo de
dafio moral por la suma de $1.500.000, a la fecha de esta sentencia. A dicha suma se adicionaran
intereses a calcular: a) aplicando una tasa pura del 8% anual, desde la fecha de la demanda
(14/06/2.000) hasta la fecha de esta sentencia; b) aplicando la tasa de interés activa cartera general
(préstamos) nominal anual vencida a treinta dias del Banco Nacién Argentina, desde el 03/05/2023
hasta su total y efectivo pago.

[11.- Con respecto a las costas, atento lo resuelto sobre la cuestion de fondo, las mismas se aplican
a los demandados vencidos (art. 61 del CPCyCT vigente).

RESUELVO:

1) HACER LUGAR A LA EXCEPCION DE FALTA DE LEGITIMACION PASIVA planteada por
Miguel Angel Ramén Trejo, conforme lo considerado.

1) HACER LUGAR A LA DEMANDA deducida por JULIO ERNESTO ALBARRACIN - DNI N°
13.596.845, en contra de MIGUEL ANGEL PLATA ROBLES- DNI N° 8.099.598 y COFIN S.R.L. -
CUIT N° 30-58695839-1. En consecuencia, SE CONDENA a los demandados Miguel Angel Plata
Robles y Cofin SRL, en forma concurrente y solidaria, a: 1) CONSIDERAR que los diversos
contratos celebrados por el demandado Miguel Angel Plata Robles, por si o como titular de Tanoa
Inmobiliaria, titulados “Solicitud de Reserva Inmobiliaria” y “Mandato de Reserva Inmobiliaria”, han
configurado un real boleto de compraventa, es decir, un negocio juridico que tiene todos los



elementos tipificantes de una compraventa inmobiliaria, pero sin observar el requisito de forma, al
ser instrumentado en instrumento privado, conforme se considera. 2) DECLARAR LA NULIDAD de
todas las clausulas contenidas en los llamados “Solicitud de Reserva Inmobiliaria” y “Mandato de
Reserva Inmobiliaria” que impliquen reducir la responsabilidad de los vendedores, limiten los
derechos del comprador (consumidor) y afecten normas de orden publico, asi como INTEGRAR el
contrato con las normas de la Ley N° 14.005 y la Ley de Defensa del Consumidor N° 24.240. En su
caso, los demandados Plata Robles y Cofin SRL deberan cumplir con las obligaciones que resulten
de la integracién contractual dispuesta. 3) CONDENAR a los demandados, Miguel Angel Plata
Robles y Cofin SRL, a rendir cuentas e informar al actor Julio Ernesto Albarracin lo siguiente: a)
Fechas, monto y concepto de todos y cada uno de los pagos efectuados por el actor, desde la firma
del primer contrato titulado “Solicitud de Reserva Inmobiliaria”; b) comprobantes de pago entregados
al actor, con la imputacion de lo recibido en pago; c) precio total del inmueble objeto de los contratos
celebrados con el actor, precisando el porcentaje del precio que pago el actor; d) precisar todos los
datos que permitan identificar el inmueble objeto de los contratos celebrados con el actor, estado
catastral e inmobiliario del mismo; e) fijar plazo para escriturar, indicando, en su caso, si existen
tramites pendientes que impidan la escrituracién del inmueble que fue objeto de los contratos
celebrados con el actor. La rendicion de cuentas debera ser presentada en autos, con el debido
respaldo documental, en el plazo de diez dias de quedar firme la presente, bajo apercibimiento de
tener por cancelado la totalidad del precio del inmueble que fue objeto de los contratos celebrados
con el actor, conforme se considera. 4) OTORGAR al Sr. Julio Ernesto Albarracin la correspondiente
escritura de compraventa que le permita inscribir el inmueble que fue objeto de los diversos
contratos celebrados (fraccion de terreno en inmueble de mayor extensiéon situado en Barrio San
Antonio -Villa Mariano Moreno - Departamento Tafi Viejo - Provincia de Tucuman, inscripto en
Registro Inmobiliario en Matricula N-8802), en el término de diez dias de vencido el plazo de la
retencion de cuentas, bajo apercibimiento de ser otorgado por este Juez, en su nombre y a cargo de
los demandados. En caso de existir saldo de precio impago, el comprador (actor Julio Ernesto
Albarracin) debera otorgar garantia hipotecaria. Si fuera de imposible cumplimiento esta obligacién,
los demandados deberan abonar al actor una suma de dinero equivalente para adquirir un inmueble
de las mismas o similares caracteristicas, cuyo importe sera determinado en la etapa de ejecucion
de sentencia. 5) ABONAR al Sr. Julio Ernesto Albarracin la suma de $1.500.000 (Pesos Un Millén
Quinientos Mil), dentro del plazo de diez dias de quedar firme la presente, con mas los intereses
dispuestos en los Considerandos.

I11) COSTAS se imponen a los demandados vencidos en autos, Miguel Angel Plata Robles y Cofin
SRL (art. 61 CPCyCT), conforme lo considerado.

V) REGULACION DE HONORARIOS, reservar para su oportunidad.

HAGASE SABER.- 1439/00 EEEE

DR. PEDRO MANUEL RAMON PEREZ
JUEZ
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