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San Miguel de Tucuman, Marzo de 2024.-

AUTOS Y VISTOS: Para resolver estos autos caratulados: “SOTELO CESAR LEOPOLDO c/
CESAR GRANDI EMPRESA CONSTRUCTORA SR.L. ¢ SUMARIO (RESIDUAL)" (Expte. n°
1480/22 — Ingreso: 13/04/2022), de los que

RESULTA:

En fecha 01/06/2022 se presento el letrado Patricio Torres en caracter de apoderado del Sr. Cesar
Leopoldo Sotelo, DNI N° 18.366.039, e inici6 demanda en los términos del art. 53 de la LDC en
contra de: a) Cesar Grandi Empresa Constructora S.R.L., C.U.L.T. N° 30-53470786-6, con domicilio
en calle San Juan N° 242, Planta Baja, Dpto. F, esta ciudad, en caracter de Fiduciante Inversor y
Fideicomisario Beneficiario Clase A del “Fideicomiso Inmobiliario Edificio Rivadavia 281/5” de esta
ciudad; b) Maria Inés Jiménez Alegre, DNI N° 21.631.535, con domicilio real en Barrio Privado Alto
Verde Il, Lote “D” Casa “6”, Yerba Buena, en su caracter de Fiduciaria del “Fideicomiso Inmobiliario
Edificio Rivadavia 281/5” de esta ciudad; c) Miguel Adolfo De La Cruz Grandi, D.N.l. N° 17.458.928,
con domicilio en calle San Juan N° 242, Planta Baja, Dpto. F, esta ciudad, en caracter de fiduciante
Inversor y Beneficiario Clase A del “Fideicomiso Inmobiliario Edificio Rivadavia 281/5” de esta
ciudad, como asi también en su caracter de Mandatario.

Persiguié como objeto: a) La resolucion del contrato en la cual su mandante adquirié una unidad a
construirse en Rivadavia 281/5, ubicada en el Piso 7°; Departamento “C”; b) Dafos y perjuicios
ocasionados por el incumplimiento del contrato, los que se detallaran mas adelante; c) Se tenga por
no escrita la Clausula Novena del Contrato de Fideicomiso Inmobiliario Rivadavia 281/5. Expuso que
la pretension efectuada se basa en la falta de cumplimiento de las obligaciones por parte de los
demandados, conforme a los hechos que invocé.



Afirmo que el Sr. Sotelo compré mediante cesion a titulo de venta en fecha 20/12/2011 al Sr. Miguel
de la Cruz Grandi, representante de Cesar Grandi Empresa Constructora S.R.L., todas las acciones
y derechos emergentes de los Contratos de Cesién de Acciones y Derechos Fiduciarios sobre una
unidad funcional con destino a vivienda a construirse, del “Fideicomiso Edificio Rivadavia 285",
identificada como Unidad “C” de Piso Séptimo (7°), que constaria de: Estar Comedor, con cocina
integrada, 1 dormitorio y bafio completo, con una superficie propia de 34,48 mts2 y Superficies
Comunes de uso comun de 6,82 mts2, siendo la Superficie Total de 41,30 mts2.

Relatd que el precio convenido fue el de $173.476,00 el cual fue abonado mediante una suma de
contado efectivo y el saldo en 36 cuotas mensuales, iguales y consecutivas. Ademas, adujo que se
vencio con creces el plazo de entrega del departamento conforme a la clausula Quinta del Contrato
de Fideicomiso Inmobiliario Edificio Rivadavia 281/285, que preveia la duraciéon de 42 meses a
contar desde la entrega del inmueble a la empresa demandada a partir del acta notarial, que ocurrio
en fecha 24/02/2011, pudiendo prorrogarse por el comun acuerdo de las partes, dicho plazo se
hubiese vencido en fecha 24/08/2014.

Agreg6 que la Sra. Jiménez Alegre no realizé rendicidon de cuenta alguna y que los demandados
sabian que la obra en cuestibn no se terminaria a tiempo y no se cumplirian tampoco las
obligaciones asumidas. Adujo que la parte vendedora se encontraba en posesion del inmueble, por
lo que resulta evidente que el plazo de 42 meses se encuentra ampliamente vencido.

Manifestd que las partes demandadas sabian en todo momento que la obra en cuestién no se
cumpliria en tiempo, y aun asi vendieron todas las unidades encontrandose en el dia de la fecha
parada la obra sin obrero alguno que se encuentre trabajando en ella

. Asimismo, expres6 que los accionados Cesar Grandi Empresa Constructora S.R.L. representada
por el Sr. Miguel Adolfo de La Cruz Grandi y Maria Inés Jiménez Alegre ostentan la condicién de
fiduciario, administrador y vendedores de la unidad funcional adquirida, de manera intencionada,
voluntaria y habitual, han administrado y constituido éste y otros fideicomisos con el unico fin de
estafar.

Expresé que la Sra. Maria Inés Jiménez Alegre, en ese entonces esposa del Sr. Miguel de la Cruz
Grandi, fue nombrada como fiduciaria del Fideicomiso Inmobiliario Rivadavia 281/285, mediante
escritura N° 62 del afo 2010; resultando coparticipe -segun alega- de todo el engafo. Es asi que
mediante dicho contrato se asigné a la Sra. Jiménez Alegre el cuidado de un patrimonio (de
propiedad del Fideicomiso Inmobiliario Rivadavia 281/285), en tanto ella era quien lo administraba
en su rol de fiduciaria, incluyendo también al dinero proveniente de las cuotas que pagaban quienes
habian adquirido las unidades del edificio a construirse.

Indicé que la ahora demandada, en connivencia con el Sr. Miguel de la Cruz Grandi ,representante
de la Empresa Constructora, utilizé esos fondos para la construccién de otras obras, realizando de
este modo actos de administracion en detrimento de los bienes del fideicomiso del cual formé parte
y vaciando el patrimonio del mismo.

Sostuvo que tanto Miguel de la Cruz Grandi, en su calidad de representante de la empresa
constructora, como Maria Inés Jiménez Alegre, en su caracter de fiduciaria, transformaron en
incierto el derecho que adquirié su parte mediante las cesiones sobre el inmueble sito en Rivadavia
281/285 de esta ciudad, asi como el patrimonio del fideicomiso. Afirmé que los demandados
desviaron los fondos propios del fideicomiso hacia otros fines, aprovechandose de la situacion de la
empresa constructora que de hecho Miguel de la Cruz Grandi administra, funcionando con el
sistema de fideicomisos y compra en pozo y en cuotas en todas las construcciones que emprendia,
motivo por el cual conformaron una estructura que les facilitaba la comision de cualquier maniobra



delictiva.

Asimismo, manifesté que es de publico conocimiento que los aqui demandados, lo fueron también
en numerosas causas penales y civiles por hechos semejantes, lo cual llevaria a pensar que existe
un verdadero modus operandi en su accionar que demuestra la habitualidad de este proceder.

Agrego que mediante cartas documento se intimé a los accionados a que rindieran cuenta de los
avances de obra; pusieran a la vista y entregaran copia certificada de informe de dominio del
terreno; determinaran fecha de terminacion de la obra, como también de la entrega de posesién y
que el fiduciario tomara las medidas necesarias para cumplir en plazo el fin de la obra, todo ello bajo
apercibimiento de rescindir el vinculo, exigiendo el reintegro del monto abonado mas
actualizaciones. Afirmo que Miguel de la Cruz Grandi omitié responder la misiva cursada, mientras
que la respuesta de la Sra. Jiménez Alegre fue totalmente negadora y evasiva.

Cité normas y jurisprudencia que considero aplicables al caso.

Con relacion al encuadre legal de la presente demanda, el actor sostuvo que que tanto el contrato
de cesion celebrado entre las partes como el fideicomiso inmobiliario son contratos conexos que
participan de los contratos de consumo, por lo que se trata de una relacion de consumo regida por el
régimen establecido en la ley 24.240.

Detall6 las infracciones en que incurrieron los demandados, entre las que se encuentran el deber de
garantizar un trato digno y el deber de informacion, conforme a los argumentos que expuso. Sostuvo
que los demandados estaban obligados a dar respuesta a sus reclamos, por lo que al
desentenderse de tal obligacién, su accionar no puede interpretarse sino como un total desprecio de
sus derechos como consumidor.

Reclamd los siguientes rubros:

1) Dafo emergente. Sostuvo que la reparacion integral del dafio se basa en establecer el equilibrio
roto por el incumplimiento, de manera de volver la situacion lo mas parecida posible a la situacion
anterior. Solicité que sean condenados los demandados a restituir el dinero equivalente al valor de
un inmueble en la zona, el precio abonado, esto es un valor equivalente en pesos argentinos de U$S
18.500, es decir $3.700.000. Cité doctrina y jurisprudencia.

2) Dafio moral. Sostuvo que el dafio es el elemento basico de la responsabilidad civil y constituye la
lesion a un interés juridico patrimonial o espiritual. Es una lesion a un bien juridicamente protegido y
que ha afectado en definitiva el estado espiritual del Sr. Sotelo, generando incertidumbre sobre la
suerte de sus ahorros y debiendo mendigar el cumplimiento de las obligaciones por parte de las
accionadas. Cité doctrina y jurisprudencia expresando que por este rubro suele otorgarse como
equivalente el valor de un viaje, para “pasar el mal trago” por lo que reclam6 como dafio moral el
monto de $500.000, o lo que en mas o menos el suscripto determinare.

3) Dafio punitivo. Solicité que se imponga como monto del dafio punitivo la suma de $1.000.000 o lo
que mas o menos se determinara quien suscribe.

Posteriormente, en fecha 16/08/2022, el actor modific6 demanda y manifesté que promueve accion
de consumo por cumplimiento de contrato y dafos y perjuicios.

Exigi6é el cumplimiento del contrato de fecha 20/12/2011 y en consecuencia solicitdé que se fije plazo
de 30 dias para hacer efectiva la entrega del inmueble y ordenar a los demandados a suscribir la
correspondiente escritura traslativa de dominio y en caso que las accionadas no dispongan del
departamento, deberan entregar un departamento de idénticas condiciones en lo que refiere a la



ubicacion céntrica y los metros cuadrados con las mismas comodidades, mas la compensacion que
se determinara entre el porcentaje diferencial del departamento que le habria sido adjudicado al Sr.
Sotelo.

Respecto a la privacion de uso, expresé que el Sr. Sotelo se vié privado de usar y gozar del
departamento sito en calle Rivadavia 281/5, ubicado en el Piso 7°; Departamento “C” por varios
afos, que cuenta hasta la fecha de la presentacion de su demanda. Indicé que el departamento
hubiera sido utilizado tanto por él como por su pareja de entonces o hijos, 0 en el peor de los casos
para alquilarlo. Cit6 jurisprudencia que considero aplicable al caso y reclamo por este rubro la suma
que el suscripto determine.

En relacion al dafio moral, manifesté que da por reproducido lo relatado en la demanda, recordando
que el monto solicitado fue de $800.000, y el dafio punitivo de $1.000.000.

Corrido el traslado de ley, en fecha 26/08/2022 se presenta la letrada Margarita Maria Isas en
calidad de apoderada de César Grandi Empresa Constructora S.R.L. y Miguel Adolfo de la Cruz
Grandi, planteando prescripcién y contestando demanda por ambos.

Manifesté que el contrato suscripto el 20/12/2011 por César Grandi Empresa Constructora S.R.L. y
la actora determina que la fecha de entrega de la unidad es de 36 meses, a partir de la aprobacion
de los planos y que los mismos se aprobaron el 03/02/14. Indicd que treinta y seis meses después la
obligacion se convirtié en exigible para la actora, esto es -segun alega- el 03/02/2017; fecha a partir
de la cual habria comenzado a correr el plazo de prescripcidon conforme art. 2554 CCCN. La
obligacion se volvio exigible a llos treinta y seis meses contados desde la aprobacion de planos, es
decir el 03/02/2017.

Expreso que el plazo de prescripcion empezo a contarse el dia a 04/02/2017 y se habria suspendido
con el pedido de mediacion del 12/04/2022. El plazo finalmente seria interrumpido con la demanda,
en los términos del art 2546 CCCN. Consideré que la carta documento no es una interpelacion
fehaciente conforme lo determina el CCCN, por lo que es el pedido de mediacién de igual fecha lo
que suspendio el curso de la prescripcion.

Indicé que el actor requiridé primeramente la resolucion contractual y los danos, posteriormente
modificé la demanda y pretende la efectiva entrega del inmueble mas los danos.

Respecto del dafio emergente, adujo que el actor al reclamar la ejecucion forzada determiné la
aplicabilidad del plazo de prescripcion genérico de cinco anos. Remarcd que la obligacion seria
exigible desde el 04/02/2017 por la que la prescripcion opero el 04/02/2022, por lo que al presentar
el pedido de mediacion el 12/04/2022 la accién ya habia prescripto.

Explicé que en cuanto a la privacion de uso y dafno moral, el CCCN determina que el reclamo de la
indemnizacion por danos derivados de la responsabilidad civil prescribe a los tres afios. Asi también
lo dispone el art 50 de la LDC. Alega que ese plazo se cumplié el dia 04/02/2019. Sostiene por ello
que la accidon del actor para reclamar estos rubros estaria prescripta, en concordancia con las
normas de la responsabilidad civil previstas en el CCCN.

Expresé que -en relacion al dafo punitivo- la LDC determina especificamente que las sanciones
emergentes de esa ley prescriben en el término de tres afios. En concordancia, es aplicable la LDC
y también ha operado la prescripcidén por la accion de dafio punitivo, sin perjuicio de que si fuese el
plazo de cinco afios también habria operado la prescripcion.

La Dra. Margarita Isas procedio igualmente a contestar demanda y luego de la negativa de rigor,
reconocio la suscripcion del contrato de fideicomiso inmobiliario y el contrato suscripto con la actora.



Manifestd que el Sr. Miguel de la Cruz Grandi suscribio el contrato de fideicomiso inmobiliario en
representacion de la empresa César Grandi Empresa Constructora S.R.L. y que el actor no ha
demostrado ni alegado con claridad cuales hechos le serian imputables al Sr. Grandi a titulo
personal, pues en todos los actos que tuvo participacion actué en representacion de la empresa
demandada.

Expuso que el actor pagé 36 cuotas sin ninguna actualizacién y las ultimas tres de manera irregular,
cuando el contrato establece que la cuota se actualiza con el precio de plaza de la barra de hierro de
8mm en el proveedor Expreso San José.

Finaliz6 manifestando que la actora no terminé de pagar la unidad, razén por la cual el cumplimiento
del contrato deviene improcedente, siendo improcedente también el reclamo por la supuesta
privacion de uso; se quejé de que el dafilo moral reclamado es de una magnitud que equivale a mas
de cuatro veces lo pagado durante afios; y el dafo punitivo es mas de cinco veces de lo pagado por
el actor.

En fecha 20/09/2022 el letrado del actor contest6 el traslado del planteo de prescripcion y manifesto
que para que empiece a computarse el plazo legal, la obligacion debe ser exigible, y para que la
misma se vuelva exigible, se debe interpelar a través de la carta documento. Cit6 los art. 2554 y 87
del CCyCN y art. 50 LDC y transcribi6 jurisprudencia que considero aplicable.

Concluy6 solicitando el rechazo de la defensa de prescripcion, con costas, ya que teniendo en
cuenta que el computo de la prescripcidn se empieza a contar desde el momento en que la
obligacion se vuelve exigible, el 12/04/2022 y 20/04/2022, fechas de las cartas documento
recepcionadas por las demandadas, esta accidn no se encontraria prescripta por ninguna norma ni
general ni especial.

Mediante decreto de fecha 05/10/2022 se abrid la causa a prueba y en fecha 12/10/2022 se di6é por
decaido el derecho de la accionada Maria Inés Jiménez Alegre a contestar la demanda.

La primera audiencia se realizé el 23/02/2023 y la segunda se llevé a cabo el 18/05/2023. Luego, el
31/05/2023 emitié dictdmen la Sra. Fiscal de la Fiscalia Civil, Comercial y del Trabajo de la I2
Nominacion. Mediante decreto del 07/06/2023 los autos fueron llamados a despacho para dictar
sentencia, y

CONSIDERANDO:

1.- Ley aplicable.

Con caracter previo al analisis de admisibilidad o no de la demanda, cabe determinar si la accién
promovida por la parte actora es derivada de una relacién de consumo, para determinar si resultan
aplicables al caso las disposiciones establecidas por la ley 24.240 y normas protectorias especiales
del C.C.C.N..

La ley N° 24.240 (en adelante LDC) y normas que con ella se integran, revisten el caracter de
normas de orden publico (art. 63, LDC) y como tal deben ser aplicadas de oficio por el juez. Este
sistema protectorio y tuitivo del consumidor tiene sustento constitucional en el art. 42 de la C.N. que
eleva el derecho de los consumidores al maximo rango juridico. Su régimen especifico se
complementa con las normas del Cédigo Civil y Comercial de la Naciéon que incorpordé en su
articulado el concepto constitucional de "relacion de consumo”, conteniendo normas consumeriles
que hacen a lo que la doctrina ha denominado el 'nucleo duro' del sistema (Libro tercero, articulos
1092 a 1122, C.C.C.N.). El estatuto del consumidor tiene por finalidad tutelar a la parte débil de la



relacion contractual (consumidor), frente a la parte fuerte de la relacion (o proveedor), ya que el
derecho privado se ha visto afectado por los cambios econdmico-sociales signados por la
masificacion, la tecnologia y la globalizaciéon. En este contexto se inserta la figura del “fideicomiso
inmobiliario” que responde a nuevas necesidades negociales y culturales. En idéntico sentido se ha
dicho que “Se reconoce que en una mayoria de supuestos de fideicomisos de construccion en la
que terceros aportan una suma de dinero con la expectativa de la adjudicacion de una unidad
‘habitacional’, la relacién sera claramente de consumo” (Molina Sandoval, Carlos, en “La Proteccion
Juridica del Adquirente de Unidades Funcionales y EI Fideicomiso Inmobiliario ”, en LA LEY,
01/10/2007); en sentido coincidente: “en el régimen del estatuto del consumidor, la finalidad es
tipificante y predomina sobre la estructura tipica del negocio” (Lorenzetti, Ricardo, “Consumidores”,
Rubinzal Culzoni, Santa Fe, 2003, p. 113).

La LDC, al haber incorporado expresamente los “negocios inmobiliarios” (categoria de la cual
participan los fideicomisos inmobiliarios en todas sus formas), opera como un freno a los
proveedores que constituyen la parte fuerte del contrato y protege a los pequefios inversores que
pretenden adquirir una vivienda mediante esta modalidad (cfr. C. VI? de Ap. C.C. Cba., sentencia N.°
40 de fecha 14/04/2016, en “Ahumada, Mariela Florencia c. Oliver Group S.A. y Otro - Ordinarios -
Otros - Recurso de Apelacion, expte. N.° 2222592/36, cit. en La Ley, cita online:
AR/JUR/16938/2016).

También se ha dicho al respecto que “(I)a proteccion del fiduciante-beneficiario debe acentuarse
cuando éste resulta ser un consumidor; y es que, si bien a veces el producto integro del desarrollo
inmobiliario se reparte solo entre los fiduciantes originantes, en otros supuestos el fideicomiso se
volcara al mercado con los consumidores mediante preventas y ventas. En este ultimo escenario, el
estatuto del consumidor sera aplicado al fideicomiso, sin importar el esquema utilizado: adquisicion
de unidades mediante boleto de compraventa con el fiduciario, 0 mediante incorporacion como
fiduciante-beneficiario. El fideicomiso, en esencia, no es mas que un mero vehiculo de un negocio
subyacente. Lo que tipifica la relacion es el negocio que subyace al fideicomiso y que caracteriza la
finalidad establecida en el contrato” (Cam. IV2 Ap. C.C.M., de Paz y Trib. de Mendoza, “Beral, Lidia
Angélica c. Sociedad Mutual del Colegio Farmacéutico de Mendoza s/ escrituracion”, sentencia de
fecha 31/07/2013, LA LEY Gran Cuyo 2013 (octubre), 1000 - LA LEY Gran Cuyo 2013 (diciembre),
1164, con nota de Mauricio Boretto; Cita Online: AR/JUR/39689/2013).

A ese marco se suma la teleologia del régimen de la ILey N° 24.441, cuyo mensaje de elevacion
indic6 como uno de sus fundamentos el de proporcionar a la sociedad argentina instrumentos
juridicos institucionales aptos para implementar y hacer realidad la clausula constitucional que
impone al Estado asegurar a todos los habitantes de la Nacion el acceso a una vivienda digna.

Asi, debo concluir que tanto el contrato de cesién celebrado entre las partes como el fideicomiso
inmobiliario son contratos conexos que integran la categoria de los contratos de consumo y por ende
quedan regulados por el microsistema protectorio especifico consumeril.

En consecuencia, cabe aplicar el régimen consumeril establecido en la Ley N° 24.240 por cuanto el
fideicomiso constituyd un instrumento o un medio para obtener fines determinados que, desde la
perspectiva del Sr. Sotelo, radicd en la adquisicion de un inmueble en propiedad horizontal
destinado a vivienda. Ese destino es el que se asign6 al departamento “C” del piso 7° adquirido por
el actor, en la clausula segunda del contrato de cesién (pagina 2 de la documentacion adjuntada por
el actor en fecha 01/06/2022 ). No se invocd ni se acredité en estos autos un destino diferente de
dicho inmueble.



2.- Corresponde analizar ahora si cada uno de los demandados reviste la calidad de proveedor,
conforme art. 2, LDC.

2.1.- Lalegitimacion pasiva de los demandados.

Tengo a la vista copia de la Escritura Publica N° 72 labrada el 04/06/2010 por ante la Escribana
Publica adscripta al Registro N° 20. De alli surge la instrumentacién del Contrato de Fideicomiso
Inmobiliario: “Edificio Rivadavia 281/5”, celebrado entre la Sra. Silva, la Sra. Brunetto y el Sr.
Guerrero (fiduciantes propietarios, beneficiarios), Maria Inés Jiménez Alegre (fiduciaria) y la firma
“César Grandi Empresa Constructora S.R.L.” (fiduciante inversora, fideicomisaria y beneficiaria) por
intermedio de su socio gerente Sr. Miguel Adolfo de la Cruz Grandi, con el objeto de desarrollar un
proyecto inmobiliario en la ciudad de San Miguel de Tucuman.

De su lectura surge que la obra seria realizada por la empresa constructora César Grandi Empresa
Constructora S.R.L., quien se compromete a aportar todo lo necesario para la construccion,
conclusién de la obra y entrega de las unidades.

En particular, segun la clausula cuarta del contrato, se obliga a: 1. Realizar los planos, estudio de
suelos, anteproyecto, proyecto y direccion técnica, costos de administracion del fideicomiso y cargas
impositivas, y la construccién de un edificio bajo el régimen de la propiedad horizontal; 2. La compra
y aporte de todos los materiales necesarios para la realizacion de la obra; 3. Aportar las sumas de
dinero necesarias para afrontar los gastos de tareas de agrimensura, planimetrias; 4. Efectuar el
proyecto y direccion de obras; 5. Instalaciones eléctricas, agua y otros servicios, trabajos de
albafiileria e instalaciones del edificio.

Por otro lado, la Sra. Jiménez Alegre se constituyé en Fiduciaria, obligandose a: 1. Otorgar al
Fiduciante Inversor la tenencia del inmueble; 2. Otorgar y suscribir los planos, planillas, escritos y
documentacion que fuera necesaria para la ejecucidén del emprendimiento; 3. Otorgar la escritura de
afectacion del proyecto al régimen de propiedad horizontal; 4. Modificar el reglamento de
copropiedad y administracién si fuera necesario; 5. Contratar los seguros necesarios. A su vez
establece las obligaciones de la fiduciaria una vez concluida la realizacion del edificio: la principal de
las cuales era la de transmitir el dominio pleno de las unidades resultantes.

En fecha 20/12/2011, el actor celebré un contrato de cesion con la empresa César Grandi Empresa
Constructora S.R.L., CUIT N° 30-53470786-6, en su calidad de Fiduciante Inversora | y Beneficiaria
Clase A. Por el mismo, se le cedieron y transfirieron los derechos fiduciarios que la firma tenia y la
actora acepto6 su calidad de beneficiaria en el Fideicomiso Edificio Rivadavia 281/5, con relacién al
Departamento “C” del piso 7° a construirse en el referido edificio. El pago del precio fue pactado en
$173.476,00, abonando la suma de $91.000,00 al momento de la suscripcion del contrato, y
financiando el saldo en 36 cuotas mensuales, iguales y consecutivas de $2.291,00 con vencimiento
los dias 20 de cada mes, a partir del dia 20 de Enero del 2012; teniendo el saldo y las cuotas
refuerzos, una actualizacién que se hara efectiva contra entrega de cada una de las cuotas entre el
dia de la fecha y el momento del pago efectivo de cada una de ellas, tomando como referencia el
costo de una barra de hierro de 8 mm que ofrece en plaza una empresa reconocida en el medio
como EMI y el costo de una bolsa de cemento Portland comun, marca Loma Negra, que ofrece en
plaza una empresa reconocida en el medio como Expreso San José -con una incidencia del 50%
para cada uno de los materiales considerados-.

De nuestro ordenamiento juridico, art 1° Ley N° 24.240, se puede inferir que la condicion
fundamental para definir la condicion de consumidor o usuario final, es la de ser el destinatario
ultimo de un producto, actividad o servicio; excluyéndose unicamente a los que almacenen, utilicen o
consuman bienes y servicios para integrarlos a procesos de produccion, transformacion,



comercializacién o prestacion de servicios, por lo que no queda duda alguna que la relacion que
vincula a la actora con los demandados es efectivamente una relacién de consumo comprendida en
el art. 1° de la Ley N° 24.240, bastando para ello la sola circunstancia de haber actuado frente a los
proveedores accionados como destinatario final del producto comercializado (en el caso unidad de
departamento).

El articulo 2 de la LDC ha establecido que el proveedor “(e)s la persona fisica o juridica de
naturaleza publica o privada, que desarrolla de manera profesional, aun ocasionalmente, actividades
de produccion, montaje, creacion, construccion, transformacién, importacion, concesion de marca,
distribucion y comercializacion de bienes y servicios, destinados a consumidores o usuarios. Todo
proveedor esta obligado al cumplimiento de la presente ley”.

Tengo también presente que el art. 40 LDC expresa: “Si el dafo al consumidor resulta del vicio o
riesgo de la cosa o de la prestacion del servicio, responderan el productor, el fabricante, el
importador, el distribuidor, el proveedor, el vendedor y quien haya puesto su marca en la cosa o
servicio. El transportista respondera por los dafos ocasionados a la cosa con motivo 0 en ocasion
del servicio. La responsabilidad es solidaria, sin perjuicio de las acciones de repeticion que
correspondan. Sodlo se liberara total o parcialmente quien demuestre que la causa del dafo le ha
sido ajena”. Esta ultima norma establece la legitimacion pasiva de todas las personas que han
intervenido en el proceso de produccién y comercializacion del producto o servicio, que abarca
desde su concepcion hasta la puesta en el mercado y su efectiva prestacion al consumidor (conf.
Picasso, Sebastian y Wajntraub, Javier, “Las leyes 24.787 y 24.999: Consolidando la proteccion del
consumidor”, JA 1998-1V-752).

De lo expuesto, de la documentacion aportada y de la contestacion de demanda, surge que César
Grandi Empresa Constructora S.R.L. y la Sra. Maria Inés Jiménez Alegre revisten el caracter de
proveedores en los términos previstos por la LDC.

En efecto, la firma Cesar Grandi Empresa Constructora S.R.L. ha asumido en el contrato de
fideicomiso la construccion del edificio. Por su parte, la Sra. Jiménez Alegre inviste la calidad de
fiduciaria (administradora) del Fideicomiso, encargada de transmitir el dominio pleno de cada una de
las unidades funcionales resultantes, por lo que ambas quedan alcanzadas por la figura del
“proveedor” prevista en la ley consumeril. Por su parte, tengo que de una simple lectura del contrato
de cesidon objeto de autos permite advertir que el codemandado Miguel de la Cruz Grandi no lo
suscribio a titulo personal sino en representacion de la cedente César Grandi Empresa Constructora
S.R.L., ente del cual es su socio gerente. Por ello -en principio- no podria hacérselo responsable
personalmente por el incumplimiento de aquélla.

No obstante ello, creo pertinente recordar que tanto las sociedades civiles como las comerciales
pueden llegar a ser utilizadas con fines distintos a los que el legislador tuvo en miras al prever su
constitucién y su ulterior funcionamiento. Sobre este uso contrario se elabor6é la "teoria de la
penetracidon en la personalidad” (o teoria del "corrimiento del velo societario”, también llamada teoria
del "disregard of legal entity"), que se arraigd fuertemente tanto en el derecho nacional como en el
derecho comparado (Suarez Anzorena, Carlos, en Zaldivar, Enrique, Cuadernos de Derecho
Societario, Abeledo-Perrot, Buenos Aires, 1980, t. |, p. 162). Este mecanismo consiste en la
superacion o corrimiento de la forma juridica para imputar las consecuencias del obrar de la
sociedad no ya a ésta, sino a sus socios, 0 a quienes conformaron o impusieron la voluntad del ente
para fines distintos de los queridos por el legislador. Se busca con ello declarar inoponible o ineficaz
la personalidad juridica frente a quienes se ven perjudicados por la utilizacién abusiva o disvaliosa
de la estructura social. A su vez, para que sea aplicable la inoponibilidad -que se encuentra
expresamente prevista en el art. 54 in fine de la ley 19.550- es preciso verificar que la sociedad es



utilizada para encubrir la consecucidén de fines extrasocietarios, o bien que la figura societaria es
usada como mero recurso para violar la ley, el orden publico o la buena fe, o para frustrar derechos
de terceros (Romano, Alberto A., en Rouillon, Adolfo A. (dir.) - Alonso, Daniel F. (coord.), Cod. de
Comercio. Comentado y anotado, La Ley, Buenos Aires, 2006, ps. 114 y ss.).

Asimismo -como lo ha dicho la jurisprudencia en forma reiterada-, la llamada "teoria de la
penetracién de la personalidad juridica" constituye un recurso excepcional, que debe aplicarse con
sumo cuidado y sélo cuando de las circunstancias del caso pueda inferirse con total certeza que
haya existido un abuso del esquema societario para alcanzar fines contrarios a los designios de la
ley (CSJN, 3/4/2003, "Palomeque, Aldo R. c. Benemeth S.A. y otro", LA LEY, 2003-F, 731; CNCom.,
Sala C, 5/7/11, "Asoc. Civil Comisién Deportiva de Concesionarios Zanella s/ quiebra c. Zanella
Hnos. y Cia. S.A.C.L.F.l. s/ ordinario", LA LEY, Online, cita: AR/JUR/46302/2011; idem, Sala E,
4/11/2001, "Beade de Bargallo Cirio, Maria M. c. Banco General de Negocios y otros", 4/11/2003, JA
2004-11, 866; idem, Sala E, 30/10/2003, "Lodeiro de Lopez, Carmen c. Loplini S.R.L.", DJ 2004-1,
873; idem, Sala D, 13/7/2000, "Districondor S.A. c. Editorial Coyuntura S.A.", 13/7/2000, LA LEY,
2000-F, 524; idem, Sala B, 15/2/1984, "Autocam S.A. c. Compafia General de Electricidad del Sur
S.A", LALEY, 1987- A, 659, entre muchos otros precedentes).

En el presente caso, entiendo que la gran cantidad de causas judiciales que tienen iniciadas en su
contra los demandados César Grandi Empresa Constructora S.R.L, Miguel de la Cruz Grandi y
Maria Inés Jiménez Alegre, conforme surge de las constancias probatorias arrimadas -en especial el
informe de Mesa de Entradas en lo Civil del Centro Judicial Capital presentado en fecha 15/03/2023-
y siendo ademas de publico y notorio conocimiento conforme también surge de las notas
periodisticas certificadas por el Diario La Gaceta incorporadas al SAE mediante presentacién de
fecha 03/03/2023; queda evidenciado un accionar antijuridico y dafioso por parte de los accionados,
violatorio de la buena fe negocial y de los derechos de terceros, que amerita hacer cesar el beneficio
de separacion de patrimonios y de la limitacion de responsabilidad a los bienes societarios,
extendiéndose la responsabilidad por los eventuales dafios causados a todos aquéllos que actuaron
e hicieron posible la utilizacion abusiva o disvaliosa de la estructura societaria. Siendo reiterativo y
sistematico el proceder consistente en la captacion de fondos y posterior incumplimiento de las
obligaciones asumidas frente a una gran cantidad de personas, y tratandose de una situacion que se
repite en diversos edificios que los codemandados han comercializado en nuestra provincia, y
habiendo incluso tomado ello estado publico; la solucion que se adelanta se torna aplicable al caso
bajo analisis.

Asimismo, en la misma Escritura Publica N° 72 labrada el 04/06/2010, que instrumenta el contrato
de fideicomiso, observo lo siguiente:

En primer lugar, en los datos personales identificatorios de la Sra. Maria Inés Jiménez Alegre consta
que al momenbto de otorgarse la misma se encontraba casada en primeras nupcias con el Sr.
Miguel Adolfo de la Cruz Grandi. (pagina 44 de la documental aportada por el actor junto con su
demanda presentada en fecha 01/06/2022).

En segundo lugar, en el apartado Ill) de la misma Escritura Publica (pagina 56 de la documental
aportada por el actor) la Sra. Maria Inés Jiménez Alegre en su caracter de fiduciaria otorga poder
especial irrevocable a favor del Sr. Miguel Adolfo de la Cruz Grandi.

En tercer lugar, la clausula decimosegunda del contrato de fideicomiso, se refiere a la rendicion de
cuentas estableciendo que “El Fiduciario debera presentar una rendicion de cuentas al Fiduciante
Inversor cada tres meses, ademas de la que corresponda dentro de los 90 dias de la fecha de cierre
de ejercicio econdmico del fideicomiso y/o cuando el mismo se lo requieran. Se conviene como



fecha de cierre de ejercicio el 31 de Diciembre de cada aio”.

Del analisis de lo precedente, surge que la Sra. Jiménez Alegre se desentendié de su rol de
fiduciaria al otorgar poder a su entonces esposo Miguel Adolfo de la Cruz Grandi, quien revestia el
caracter de: a) por un lado de representante (socio gerente) de la firma César Grandi Empresa
Constructora S.R.L. que segun el contrato reviste la calidad de fiduciante inversora, fideicomisaria y
beneficiaria; b) representante a través de poder especial de la Sra. Jiménez Alegre (fiduciaria).
Entonces el Sr. Grandi ejercia en los hechos el rol de fiduciario, beneficiario y fideicomisario,
viendose perjudicada su objetividad y transparencia en su actuacion como “buen hombre de
negocios” por los intereses contrapuestos y diversos que representaba.

Asi, la culpa de la fiduciaria en el incumplimiento de la fiducia consistira en la omision de aquellas
diligencias que exige la naturaleza de su obligacion y que se corresponden a las circunstancias de
personas, de tiempo y de lugar; estando comprendidas la imprudencia, la negligencia y la impericia
en su profesidén, con lo cual cualquier persona humana o juridica que acepte tomar parte de
cualquier formato de fideicomiso bajo el rol de fiduciario, como regla basica, ademas de tomar todos
aquellos recaudos que lo protejan juridicamente frente a los diversos riesgos con los que podria
enfrentarse como resultado de la ejecucién del encargo fiduciario pactado, deberia como un "plus"
entre las exigencias que deberian reunirse para el cumplimiento de dicho encargo, acreditar un
adecuado conocimiento de las reglas, costumbres, practicas y métodos propios para el tipo de
negocios que se comprometan a realizar o controlar, ya que de lo contrario, se configuraria una
situacion de "impericia", con las consiguientes consecuencias juridicas resultantes de este ultimo
obrar, lo que luce acreditado en autos a criterio de quien suscribe.

De lo expuesto, corresponde entonces hacer extensible la responsabilidad a la Sra. Maria Inés
Jimenez Alegre, en su caracter de fiduciaria, al Sr. Miguel Adolfo de la Cruz Grandi, socio gerente de
la empresa constructora.

3.- Planteo de prescripcion liberatoria.

Con caracter previo a abordar la cuestion de fondo, corresponde analizar la defensa de prescripcion
liberatoria opuesta por los demandados César Grandi Empresa Constructora S.R.L. y el Sr. Miguel
Adolfo de la Cruz Grandi.

Sin perjuicio de los fundamentos esgrimidos por las partes, para resolver esta cuestion me voy a
centrar especificamente en el analisis de lo establecido en el contrato de Cesion y el contrato de
fideicomiso inmobiliario a la luz de la normativa consumeril.

Tal como se expreso en punto 1 de la presente, nos encontramos con contratos conexos. Tenemos
por un lado, un contrato de fideicomiso inmobiliario y por el otro un contrato de cesién mediante el
cual se adquiere un departamento a construirse o "en pozo".

Asi, por un lado observo que en la ultima parte de la clausula Séptima del contrato de cesién dice lo
siguiente: “Se prevé como fecha de entrega de la unidad 36 meses con una variacion de 6 meses
por imprevistos o razones de fuerza mayor, a partir de la aprobacién de los planos por parte de la
municipalidad de San Miguel de Tucuman”.

Por otro lado, en la clausula quinta del contrato de fideicomiso inmobiliario se estipulé que: Las
unidades correspondientes en el edificio a construir seran entregadas a los fiduciantes propietarios |l
o beneficiarios |, segun corresponda, en un plazo que no podra exceder de 42 meses, a contar
desde la efectiva entrega por parte de los propietarios de los inmuebles respectivos, acreditado
mediante acta notarial. Ademas se agrego que, sin perjuicio de ello, con el comun acuerdo de los
fiduciantes propietarios Il y fiduciante inversor, podra prorrogarse. Se dejé sentado que, dentro de



los 24 meses subsiguientes al vencimiento del plazo fijado, o de la prorroga en su caso, el fiduciario
debera otorgar y suscribir los instrumentos publicos y/o privados necesarios para transmitir el
dominio de los bienes fideicomitidos remanentes al fiduciante inversor, beneficiarios, adquirentes y
fideicomisarios que correspondan.

De la lectura de ambos instrumentos surgen dos plazos distintos:

a) Dentro del plazo de 36 meses contados a partir de la aprobacién de los planos por la
Municipalidad de San Miguel de Tucumany,

b) 42 meses a contar desde la efectiva entrega por parte de los propietarios de los inmuebles
respectivos, acreditado ello mediante acta notarial.

Analizando lo precedente, considero que establecer 2 plazos distintos resulta abusivo para el
consumidor, resultando ademas contrario a la necesaria claridad que debe reinar en los contratos de
consumo y -como consecuencia- al deber de informacion que la ley coloca en cabeza del proveedor
(conf. art. 4, LDC).

En efecto, puedo observar que es tal la conexidad de ambos contratos, que en el ultimo parrafo de
la clausula primera del contrato de cesidén celebrado entre el Sr. Sotelo y la firma César Grandi
Empresa Constructora S.R.L., se hizo constar que el cesionario “ha examinado detenidamente y con
el pertinente asesoramiento, la totalidad de los instrumentos que integran el Fideicomiso Edificio
Rivadavia 285, es decir el contrato de fideicomiso y sus respectivos anexos”.

Resulta evidente la existencia de una remision desde el contrato de cesion al contrato de
fideicomiso. Desde el punto de vista de un consumidor, es muy dificil creer que el Sr. Sotelo o
cualquier persona que tiene la intencion de adquirir una vivienda pueda comprender en forma clara
todos los instrumentos que puedan integrar un fideicomiso, sobre todo si no participd en la
celebracion del mismo.

Ello transgrede a mi entender lo dispuesto por el art. 4 de la Ley N° 24.240, conforme a los
parametros fijados por el art. 42 de la Carta Magna que establece que el proveedor esta obligado a
suministrar al consumidor informacion cierta, clara y detallada acerca de todo lo relacionado con las
caracteriOsticas esenciales de los bienes y servicios que provee, y las condiciones de su
comercializacién.

Tratandose claramente de un contrato de adhesion y de otros contratos conexos, las clausulas en
cuestion deben ser interpretadas conforme a los principios contenidos en la LDC, que en su art. 37
define a las clausulas abusivas como aquellas que desnaturalizan las obligaciones, en tanto el art.
1119 del CCCN las describe como aquellas que provocan un desequilibrio significativo entre los
derechos y las obligaciones de las partes en perjuicio del consumidor.

Desde esta perspectiva, la estipulacion de un plazo sujeto a una condicion incierta para el
consumidor -0 bien potestativa del proveedor- como serian la aprobacidén de planos o la entrega del
inmueble mediante acta notarial, deviene abusiva, habilitando al proveedor a dilatar a su antojo el
cumplimiento de la obligacion principal.

Estimo que las estipulaciones contenidas en la ultima parte de la clausula séptima del contrato de
cesidn y clausula quinta del contrato de fideicomiso resultan abusivas -en los términos de los Arts.
1117, 1122 y ccdtes del CCCN y art. 37 de la Ley 24.240, y por lo tanto deben tenerse por no
convenidas para el caso concreto.



Ahora bien, habiendo declarado este Magistrado tener por no convenidas las clausulas precedentes,
estamos ante un plazo indeterminado propiamente dicho para la entrega del departamento por lo
qgue resulta necesario fijar judicialmente el mismo considerando la pretensiéon de la parte actora en
su demanda en la que solicita se fije un plazo de 30 dias a los fines de hacer efectiva la entrega del
inmueble y ordenar a los demandados a suscribir la correspondiente escritura traslativa de dominio.

De acuerdo a lo expresado, y teniendo en cuenta que al fijarse un plazo de manera judicial, el
deudor queda constituido en mora recién en la fecha indicada por la sentencia para el cumplimiento
de la obligacién, corresponde rechazar el planteo de prescripcion liberatoria formulado por los
demandados.

4.- Pretensiones del actor.

El actor en autos interpone accion de consumo por via sumaria y como fundamento de la misma
arguye el incumplimiento contractual por parte de los demandados. Como consecuencia de ello, el
actor pretende se cumpla con la entrega del departamento en cuestidn, se indemnice la privacién de
uso, mas el dafio moral y el dafio punitivo, con intereses, gastos y costas. Corresponde entonces
analizar si la demanda intentada es procedente o no en base a las pruebas colectadas en autos.

Dado lo expuesto, se evaluara la procedencia de la accién a la luz de las pruebas rendidas en autos.
En este contexto, resulta util recordar que no me encuentro obligado a analizar todas y cada una de
las argumentaciones de las partes, sino tan solo aquéllas que sean conducentes y posean
relevancia para la decision del caso. En igual sentido, tampoco es obligacion del juzgador ponderar
todas las pruebas agregadas, sino aquéllas que estime apropiadas y utiles para resolver el conflicto
suscitado.

La parte actora tenia la carga de probar los extremos de su pretension, con independencia del
hecho de tratarse en el caso de una relacién de consumo. Segun los parametros receptados por
nuestra Corte Suprema, el consumidor no estd exento de producir la actividad probatoria que
sustente su derecho, pues el articulo 53 de la LDC (que impone a los proveedores un deber de
aportar al proceso los elementos de prueba que obren en su poder prestando la colaboracion
necesaria para el esclarecimiento de la cuestion debatida), no tiene un efecto de invertir la carga de
la prueba, sino unicamente un deber agravado de colaboracién en cabeza del proveedor (cfr. CSJT
en “Alperovich vs. Citibank”, Sent. 485 del 18/04/2018).

4.1.- Cumplimiento del contrato - Plazo de entrega.

La parte actora solicita que se fije un plazo de 30 dias a fin de que se haga efectiva entrega del
departamento sito en calle Rivadavia 281/5, ubicado en el Piso 7°; Departamento “C” de esta ciudad
de San Miguel de Tucuman y que se ordene a los demandados a suscribir la correspondiente
escritura traslativa de dominio del inmueble eb cuestion. Y, para el caso de que no dispongan los
demandados del mismo, solicita se les ordene la entrega de un departamento de idénticas
condiciones en lo que refiere a ubicacion céntrica, superficie en m2 y similares comodidades.

El régimen normativo consumeril establece distintas herramientas a las cuales puede recurrir la
parte débil de la relacion de consumo para hacer valer sus derechos. Asi, frente al incumplimiento
de las obligaciones principales asumidas por el proveedor, el consumidor cuenta con las acciones
clasicamente previstas por el derecho comun -aunque adaptadas al microsistema de consumo-, que
se encuentran consagradas en el articulo 10 bis de la LDC y que incluyen la ejecucion forzada de la
obligacién -por el deudor o por un tercero- (inciso 1), la sustituciéon de la prestacion por otra
equivalente (inciso 2) o el ejercicio del pacto comisorio (inciso 3). Todo ello, sin perjuicio del derecho
a solicitar la reparacidén de los dafos causados por el incumplimiento de la obligacion. Asimismo,



consagra otros medios de tutela adicionales tales como la garantia destinada a lograr la reparacion
de las cosas muebles no consumibles (articulos 11 a 17) o la correccion del servicio deficientemente
prestado (articulos 23 y 24), y el régimen de los vicios redhibitorios (articulo 18), aspecto en el cual
la ley introduce importantes modificaciones al sistema del derecho comun en favor del consumidor
(Picasso, Sebastian - Vazquez Ferreyra, Roberto A. [dirs.], Ley de Defensa del Consumidor.
Comentada y anotada, La Ley, Buenos Aires, 2.009, t. I, p. 154 y ss.).

4.2.- Obligaciones delas partes.

La obligacion en cabeza de la actora era cumplir con el pago del precio. EI mismo habia sido
pactado en la clausula tercera del contrato de cesion de la siguiente forma: La suma total, fija e
inamovible de $ 173.476,00, abonando la suma de $ 91.000,00 al momento de la suscripcion del
contrato, mas el saldo de 36 cuotas mensuales, iguales y consecutivas de $ 2.291,00 con
vencimiento los dias 20 de cada mes, a partir del dia 20 de Enero del 2012; estableciémdose para el
saldo una actualizacion que se haria efectiva contra la entrega de cada una de las cuotas entre el
dia de la fecha y el momento del saldo efectivo de la misma, y tendria como referencia el costo de
una barra de hierro de 8 mm que ofrece en plaza una empresa reconocida en el medio como EMI y
Una Bolsa de Cemento Pértland comun, marca Loma Negra que ofrece en plaza una empresa
reconocida en el medio como Expreso San José con una incidencia del 50% cada uno de los
materiales indicados.

La actora manifesté en su escrito de demanda haber cancelado las 36 cuotas pactadas. Observo
que como parte de la documental acompanada, existen 35 recibos de pago otorgados por la firma
César Grandi Empresa Constructora S.R.L. en el periodo comprendido entre febrero de 2012 y
febrero de 2016, que demuestran fehacientemente haber cancelado el actor 35 cuotas completas y
$ 18 pesos a cuenta de la cuota N° 36 segun consta en el recibo n° 0002-00033237 de fecha
24/02/2016.

Por su parte, la demandada no ha cuestionado tal extremo (la cancelacion del precio), ni tampoco
los recibos acompafados. Solo se limitd a expresar que el actor pagd 36 cuotas sin ninguna
actualizacion y las ultimas tres de manera irregular.

Si bien la demandada ha alegado que se trataba de pagos sin actualizacién, de los recibos no surge
ninguna observacion ni reserva alguna sobre actualizaciones. Asimismo, tampoco surge del resto de
las constancias probatorias elemento de conviccion alguno que evidencie que a lo largo de todos
estos afos la empresa hubiere intimado en algun momento a la actora por incumplimiento o
actualizaciones, facultad que habia acordado en el contrato.

Advierto que el demandado Miguel Adolfo de la Cruz Grandi guardd absoluto silencio ante los
requerimientos de cumplimiento efectuados por la actora mediante carta documento de fecha
12/04/2022, mientras que la Sra. Maria Inés Jiménez Alegre respondid con evasivas y no se
apersono en autos dandose por decaido su derecho a contestar demanda mediante providencia de
fecha 12/10/2022.

En funcién de lo expuesto, y ante la inexistencia de elementos probatorios que demuestren lo
contrario, considero que los pagos efectuados tuvieron el caracter de cancelatorios. Asi sera
considerado.

Ahora bien, a fin de determinar si los demandados son responsables por el incumplimiento de sus
obligaciones, me corresponde desde el sentido comun, interpretar la voluntad de las partes acerca
del lapso durante el cual debia correr el plazo de vencimiento incierto acordado al deudor. En tal
sentido, no luce razonable que el plazo indeterminado pueda postergarse "sine die", o quedar librado



al arbitrio de la parte a cuyo cargo se ha puesto la realizacidn de los tramites necesarios para que el
plazo comience a correr (en la especie, los accionados). En tales supuestos, entiendo que la
diligencia -o bien la inactividad- de la parte que asumié el compromiso de realizar determinados
actos constituye una cuestion de hecho que corresponde evaluar prudencialmente a fin de
determinar si ésta podria eximirse de las consecuencias juridicas derivadas de su mora (conf. art.
888 CCyCN).

A tal efecto, consta en el expediente digital la inspeccidén ocular ofrecida por el actor, realizada en
fecha 24/04/2023. El dicha ocasidn, el oficial de justicia informd que constato lo siguiente: a) que no
existe cartel alguno de la empresa constructora; b) que la obra no esta terminada y que la misma se
encuentra en regular o mal estado de conservacion y que a simple vista se puede observar que hay
planta baja y cuatro pisos en altura; y ¢) que no hay a la vista persona alguna trabajando.

A ello se suma la respuesta facilitada por el demandado Miguel Adolfo de la Cruz Grandi en la
segunda la audiencia celebrada en fecha 18/05/2023, en la que se llevé a cabo la absolucién de
posiciones. A la posicién que decia que no habia cumplido con su gestiéon de fiduciante, Grandi
expreso: “no es verdad” y luego ante el pedido de aclaracién del Dr. Torres -apoderado del actor-,
expreso que “la obra se ha llevado hasta que la gente ha dejado de pagar”; y agregé que “cuando la
gente deja de pagar, la obra se detiene”.

Todo ello, demuestra que el plazo transcurrido desde el dia 20/12/2011 (fecha de celebracién del
contrato de cesidn), es decir mas de 12 afos a la fecha, excede largamente un plazo razonable. Por
otra parte, debo sefialar que no surge de estas actuaciones que dicha excesiva demora se deba a
cuestiones no imputables a la vendedora o que hubiese realizado ésta todo lo necesario a los fines
de finalizar la construccion del edificio.

En definitiva y por lo anteriormente expuesto, entiendo que corresponde hacer lugar a la demanda,
fijlando un plazo de 30 (treinta) dias para que los demandados hagan entrega a la actora del
inmueble objeto del presente litigio o en su defecto de un departamento de similares caracteristicas,
en cuanto a ubicacion, superficie, comodidades y demas condiciones; respecto de las que fueron
pactadas en el contrato (art. 10 bis LDC) y a suscribir la correspondiente escritura traslativa de
dominio del mismo, bajo apercibimiento de lo normado por el art. 615 y 617 procesal.

4.3.- Privacién de uso.

El Sr. Sotelo sostiene que se vio privado de usar y gozar del departamento por demasiados afios.
Expone que ante dificultad de contar con la prueba suficiente, ello debe ser presumido y eximirselo
en consecuencia de presentar prueba en tal sentido. Expone que -acreditada la responsabilidad de
la demandada- la privacion de uso del departamento y la determinacion del quantum de dicho rubro
bien podria quedar librada al arbitrio judicial.

Conforme fue expuesto en el punto 3 de los considerandos, al tener por no convenidas las clausulas
abusivas respecto a los plazos de entrega, resultd necesario fijar judicialmente el plazo de entrega
del inmueble. Dicho esto, y atento que se fijé un plazo de 30 dias para la entrega del departamento,
el deudor quedara constituido en mora recién en la fecha indicada por la sentencia para el
cumplimiento de la obligacién. En consecuencia, no corresponde indemnizacion por este concepto.

4.4.- Dafio Moral.
El actor reclama la suma de $ 800.000 por el agravio moral sufrido.

Teniendo en cuenta la pericial psicoldgica producida en autos, no objetada por los demandados;
resulta a mi criterio evidente que la situacion vivida por el Sr. Sotelo lo ha afectado emocionalmente.



Asimismo, nuestros tribunales han entendido que en materia de Derecho del Consumidor es
necesario valorar si la indole del hecho generador de la responsabilidad torna previsible la
experimentacion de un dano moral acorde con el curso natural y ordinario de las cosas (Cam. CCC,
Sala 2, Sent. 219 del 04/05/2018).

El dafio moral consiste en el sufrimiento padecido y el menoscabo a la personalidad provocado por
las inquietudes y padecimientos espirituales derivados del hecho dafoso, se trata de una lesion a
intereses extrapatrimoniales de la persona, juridicamente protegidos. Es la privacion o disminucion
de aquellos bienes que tienen un valor en la vida del hombre, tales como la paz y la tranquilidad de
espiritu (CNCiv., sala H, 4/3/92, Rojas, M. y otro ¢/ Bernhard, M. R. y otro, J.A. 1993-Il, sintesis).

Hay que tener en cuenta la situacion particular del actor. El Sr. Sotelo cumplié con las obligaciones a
su cargo, abonando todas las cuotas a la empresa constructora en la que habia depositado su
confianza. Sus expectativas de poder adquirir una vivienda se vieron frustradas por el
incumplimientos de los demandados.

El dafio moral consiste no solo en el dolor, padecimiento o sufrimiento espiritual del individuo; sino
también en la privacién de momentos de satisfaccion y felicidad en la vida del damnificado -victima o
reclamante- y que en definitiva influyen negativamente en la calidad de vida de las personas
(Highton, Elena |. - Gregorio, Carlos G. - Alvarez, Gladys S. Cuantificacién de Dafios Personales.
Publicidad de los precedentes y posibilidad de generar un baremo flexible a los fines de facilitar
decisiones homogéneas y equilibradas, Revista de Derecho Privado y Comunitario 21, Derecho y
Economia, pag.127).

En consecuencia, estimo conveniente hacer lugar a la pretensién de la actora por el rubro de dafo
moral otorgando la suma de $ 1.000.000,00 (pesos un millén) mas un interés moratorio (cfr. art.
1748, CCCN) de 8% anual desde la fecha del primer reclamo realizado por el actor a través de carta
documento (12/04/2022) hasta la fecha de la presente sentencia y, a partir de alli y hasta el efectivo
pago, conforme tasa activa de la cartera general (préstamos) nominal anual vencida a treinta dias
del Banco de la Nacion Argentina.

4.5.- Dafio punitivo.

El actor solicitd la aplicacion de la multa prevista por el articulo 52 bis de la LDC, norma que faculta
al juez a aplicar una multa civil a favor del consumidor, la que debe ser graduada en funcion de la
gravedad del hecho y demas circunstancias del caso.

Segun los conceptos doctrinarios y jurisprudenciales receptados por la Corte Suprema de la
provincia, los dafios punitivos son aquéllos otorgados para castigar al demandado por una conducta
particularmente grave, distinguiéndose una doble funcion del instituto: la disuasion de dafios
conforme con los niveles de precaucion deseables socialmente y la sancion del dafador (CSJT en
“‘Nufez”, Sent. 513 del 11/05/2016). En cuanto a los supuestos de procedencia de este rubro, se
entendié que los dafios punitivos son excepcionales, pues proceden unicamente frente a un grave
reproche en el accionar del responsable, en supuestos de particular gravedad, por lo que no
cualquier incumplimiento puede hacer dar lugar a la fijacion del concepto (CSJT, en “Rodriguez’,
Sent. 1399 del 22/12/2015). Desde el punto de vista subjetivo —también segun los conceptos
receptados por nuestro Maximo Tribunal- la conducta del proveedor debe ser gravemente
indignante, recalcitrante, desaprensiva o antisocial, requiriendo una particular subjetividad en la
conducta del dafiador que va mas alla de la mera negligencia (CSJT en “Avila”’, Sent. 1932 del
13/12/2017).



Entiendo que en el caso analizado existen motivos suficientes para declarar procedente la multa por
dano punitivo. Se advierte de las constancias del expediente que estamos en presencia de un obrar
antijuridico de las demandadas ya que a pesar del caracter profesional que en apariencia han
demostrado tener, se ha verificado en la etapa probatoria que la construccion del edificio se
encuentra en sus inicios y esta de hecho abandonada y paralizada.

De igual manera, es de publico y notorio conocimiento los humerosos casos en que César Grandi
Empresa Constructora S.R.L. y Maria Inés Jiménez Alegre han sido demandados o denunciados por
personas que -como el Sr. Sotelo- han invertido importantes sumas de dinero para contar con una
vivienda o inmueble para renta, viendo sus expectativas defraudadas.

Por ultimo, resta poner de resalto la actitud desaprensiva de las demandadas hacia el actor al
ignorar su intimacion. En suma, la demandada ha vulnerado sistematicamente el derecho a la
informacion. el derecho del Sr. Sotelo a un trato digno y equitativo y el deber de buena fe que debe
imperar en materia de celebracion, ejecucion e interpretacion de los contratos.

Es criterio del suscripto que tales conductas deben ser enérgicamente desalentadas, activando los
instrumentos legales para impedir su reiteracion (art. 52 bis LDC). En este caso la multa civil tendra
una funcién esencialmente disuasoria.

La tarea de establecer el monto exacto de la sancién regulada en el articulo 52 bis de la Ley 24.240
no es sencilla dado que la norma que regula el instituto omite brindar pautas de cuantificacion claras
y precisas. El legislador sélo prescribié que la punicion "se graduara en funcidén de la gravedad del
hecho y demas circunstancias del caso, independientemente de otras indemnizaciones que
correspondan” (art. cit.).

Irigoyen Testa -cuyas ideas nutriran en gran medida los parrafos que siguen- ha disefiado una
herramienta matematica con una soélida base conceptual que permite determinar la cuantia de los
dafios punitivos en forma tal que no sea inferior ni exceda el monto necesario para cumplir esa
funcién disuasoria y que, tratdndose, como en autos, de danos reparables, busca hacer coincidir la
responsabilidad total esperada del dafiador con los dafos reparables esperados que se derivan de
su comportamiento (cfr. Cam. Ap. Civ. Com. de Mar del Plata, Sala Il en el juicio “Lasa, Patricia
Esther c/Plan Ovalo SA de Ahorro para fines determinados s/ cumplimiento de contrato”, sentencia
de fecha 08/10/2020).

De ese modo se logra cumplir con la funcién principal disuasoria (que se ajusta a los niveles de
precaucion socialmente deseables) y la funcion accesoria sancionatoria (que implica una multa civil
extracompensatoria que se afronta adicionalmente, luego de haberse compensado perfectamente al
damnificado) (Irigoyen Testa, Matias, Monto de los dafios punitivos para prevenir danos reparables,
La Ley, DCCyE, 2011 (diciembre), 87).

El autor propone una féormula superadora de aquella que se han disefiado en el derecho comparado
(en particular, las propuestas por la doctrina estadounidenses a partir de los desarrollos del Analisis
Econdmico del Derecho) y en la que se revisan los presupuestos de hecho que justifican el calculo,
enmendando variables que descansan en supuestos irreales que carecen de base tedrica y practica
que los justifique (v.gr. la coincidencia entre el dafio causado y la indemnizacién fijada en casos de
dafos irreparables; o la probabilidad del 100% de condena por dafio punitivo de existir una condena
por indemnizacion, etcétera).

El calculo disefiado procura que el costo privado del empresario coincida con el costo social total del
producto que ofrece: si ademas de su condena por indemnizacion la empresa también posee una
condena esperada adicional por danos punitivos entonces en el futuro preferira corregir su conducta.



De ese modo, deja de resultar provechoso inobservar el comportamiento debido (Irigoyen Testa,
ob.cit.).

La férmula es la siguiente: D = C x [(1 - Pc) / (Pc x Pd)], donde: D = es la cuantia de los dafios
punitivos a determinar; C = es la cuantia de la indemnizacion compensatoria por dafios provocados;
pc = es la probabilidad de ser condenado por la indemnizacion compensatoria de dafios provocados
y Pd = probabilidad de ser condenado por dafios punitivos, condicionada a la existencia de una
condena por indemnizacion compensatoria. La misma ha sido utilizada en numerosos casos por los
tribunales del pais, resultando elocuente el razonamiento efectuado por la Camara de Apelaciones
en lo Civil y Comercial de Mar del Plata, Sala Il en el juicio “Lasa, Patricia Esther c. Plan Ovalo SA
de Ahorro para fines determinados s/ cumplimiento de contrato”, sentencia de fecha 08/10/2020
(Cita: TR LALEY AR/JUR/48263/2020), por lo que me valdré del mismo a continuacion.

En el caso, tomaré como cuantia de la indemnizacion compensatoria por dafios provocados el
monto total de $ 12.211.431,68, comprensivo del monto de la valuacion del inmueble determinada
en la pericial de tasacion ofrecida por el actor ($ 11.059.760,45), mas el dafio moral por la suma $
1.000.000 con su actualizacion del 8% anual hasta la fecha de la presente sentencia segun fuera
tarifado en el considerando anterior.

A la probabilidad de que otros adquirentes de unidades funcionales de este Fideicomiso demanden
a la fiduciaria y a la fiduciante-cedente y obtengan una condena que les procure la restitucion
integral de lo que les es debido mas la reparacion de los dafos ocasionados [Pc] la estimaré en 80%
(o sea que 8 de cada 10 adquirentes, frente a la maniobra como la desplegada por las aqui
demandadas, asumira los costos y el esfuerzo que implica transitar por el proceso de mediacion,
iniciar el juicio y esperar su resolucion favorable). La probabilidad matematica equivale entonces a
0,8 (80/100). Luego, la probabilidad de condena por dafios punitivos [Pd] sera fijada en un 90%,
teniendo en cuenta la gravedad de las conductas y los perjuicios que generan para el consumidor
(90%=0,9). Entonces, aplicando al caso la férmula, el resultado asciende a $ 3.392.064,36.

Es importante destacar que ambas probabilidades contenidas en el calculo (la de resistir un juicio en
el que resultara vencida [Pc], y la de ser condenado por dafios punitivos [Pd]) obedecen a
estimaciones realizadas sobre la base de la experiencia que, como tales, son completamente
opinables pero también a la informacion brindada por los entes administrativos, que arrojan una
cantidad infima de denuncias. Pero las criticas que pudieren efectuarsele a esas consideraciones no
son achacables al calculo matematico propiamente dicho ni a la base conceptual que le da sustento,
sino a la operacién que he realizado consistente en cuantificar una probabilidad contando con muy
poca o ninguna informaciéon. Las objeciones que pudieran hacérsele a estas estimaciones no son
demostrativas de una debilidad del calculo sino de una virtud: las variables al ser explicitadas en el
fallo pueden ser susceptibles de control. La solucion alternativa seria establecer un monto con base
en la sola "prudencia” judicial, lo cual consistira en no mas que una capciosa manera de esquivar el
problema, omitiendo consignar en el fallo calculos -conscientes o inconscientes- que necesaria e
inevitablemente giran en la mente del juzgador al adoptar una solucién y no otra.

La virtud de este modelo de decisidén consiste entonces en reducir lo maximo posible el margen de
discrecionalidad que se genera al momento de determinar el contenido econémico de un crédito
resarcitorio. Es loable -y socialmente preferible- que los jueces tengamos la carga de argumentar
mas y mejor nuestras decisiones y debemos buscar y promover herramientas que permitan lograr
ese objetivo. Todo ello no hace mas que consolidar el postulado preambular de afianzar la justicia.

En consecuencia, considero apropiado entonces hacer lugar a este rubro y condenar a los
demandados a pagar al actor la suma de $ 3.392.064,36 en concepto de multa civil del articulo 52



bis de la LDC, la que sera debida mas el interés calculado con la tasa de interés activa cartera
general (préstamos) nominal anual vencida a treinta dias del Banco de la Nacion Argentina, desde la
fecha de esta sentencia y hasta el efectivo pago.

4.6.- Clausula novena del contrato de Fideicomiso |nmobiliario. Abusividad.

Por ultimo, el accionante solicita que se tenga por no escrita la clausula novena del contrato de
Fideicomiso Inmobiliario. Alega que las clausulas abusivas constituyen uno de los temas de
importancia en las relaciones de consumo, siendo de efectos macroeconémicos en las
contrataciones civiles y comerciales representando dafios y perjuicios a los consumidores y
originando costos econdmicos y sociales.

Observo que en el contrato de fideicomiso inmobiliario la clausula novena se refiere a la indemnidad
del fiduciario por responsabilidad. La misma expresa lo siguiente: “La transferencia del patrimonio
fiduciario a los Fideicomisarios implica la renuncia de éstos a reclamar al fiduciario indemnizacién
y/o compensacion alguna a consecuencia de cualquier pérdida y/o reclamo relacionado con el
ejercicio por parte del fiduciario, salvo dolo de su parte, determinado por sentencia judicial firme”.

Conforme se expresdé en el punto 3 de los considerandos, estamos ante contratos conexos (contrato
de cesion y de fideicomiso inmobiliario), lo cual provoca un contexto propicio para las clausulas y
practicas abusivas. Por ello aqui, tanto la legislacion como el control judicial juegan un papel
preponderante para hacer operativo el derecho previsto en el art. 42 de la Constituciéon Nacional.

Es oportuno recordar, que el art. 1118 del CCCN dispone que las clausulas incorporadas a un
contrato de consumo pueden ser declaradas abusivas aun cuando sean negociadas individualmente
o aprobadas expresamente por el consumidor, estableciéndose como regla general que, sin
perjuicio de lo dispuesto por leyes especiales, es abusiva una clausula que tiene por objeto o efecto
provocar un desequilibrio significativo entre los derechos y obligaciones de las partes en perjuicio del
consumidor (art. 1119, CCCN).

Del analisis de la letra de la clausula surge claramente que la misma impone una renuncia a
reclamar indemnizacion y/o compensacion alguna por parte del consumidor ante pérdida y/o
reclamo relacionado con el ejercicio por parte del fiduciario, de manera que en este caso particular,
encuentro que nos hallamos frente a una clausula que desnaturaliza las obligaciones del
predisponente, en evidente perjuicio al consumidor.

En conclusion, estimo que la estipulacion contenida en la clausula novena del contrato de
fideicomiso inmobiliario resulta abusiva -en los términos de los Arts. 1117, 1122 y ccdtes el CCC y
37 de la Ley 24.240, y por lo tanto debe tenerse por no convenida para el caso concreto.

5.- Costas.

Considero que el actor ha resultado victorioso en lo sustancial del pleito, por lo que las costas son
impuestas a los demandados vencidos (Art. 61 CPCCT). Tal como lo tiene dicho nuestra Corte
Suprema de Justicia de la Provincia, la nocion de vencido se establece en base a una vision global
de las actuaciones (tipo de proceso, naturaleza de los dafos reclamados -patrimoniales o
extrapatrimoniales-, caracter de la estimacion practicada, rol de las partes en la prueba de la
existencia y cuantia de la indemnizacion pretendida, rol del juez de la admisién de los dafios
invocados y en su cuantificacion, etc.) y no por analisis aritméticos de la suerte final de las
pretensiones esgrimidas. (CSJT, “Baunera, Juan Nolberto y otro vs. Carrefio, Roberto y otros
s/dafios y perjuicios”, sent. N° 965 del 30/9/2014).

6.- Honorarios.



Finalmente, para dar integro cumplimiento con lo normado con el art. 214 inc. 7 del CPCCT vy el art.
20 de la ley N° 5.480, corresponde regular los honorarios de los profesionales que intervinieron en
este expediente. Conforme lo expuesto y lo previsto por el inciso 1° del articulo 39 de la ley N°
5.480, la base se encuentra proporcionada por los montos reclamados, a los que se adicionara
intereses.

El calculo se efectuara de la siguiente manera: en cuanto al Cumplimiento del contrato se tomara el
valor de la tasacion realizada por el perito, ($ 11.059.760,45). Por dafio moral ($ 1.000.000,00 mas
la actualizacion del 8% anual hasta la fecha de esta sentencia). También se tendra en cuenta el
monto correspondiente a la multa civil ($ 3.392.064,36). En suma, la base regulatoria por lo que
prospera la demanda asciende a $ 15.603.496,04! Sobre dicho monto, se calcularan los porcentajes
previstos en el art. 38 de la ley arancelaria.

6.1.- Se fijaran los emolumentos profesionales del letrado Patricio Torres, quien actué como
apoderado por beneficio consumidor, en el doble caracter, de la parte actora, en las dos etapas
previstas para este tipo de procesos sumarios (arts. 14 y 43 de la ley N° 5.480), que la parte que
asiste resulté vencedora en el fondo del asunto y las costas fueron impuestas a la demandada. En
virtud de las pautas del articulo 15 de la Ley Arancelaria Local se fijara su actuacion en el 15% de la
base regulatoria respecto, teniendo especial consideracion en la calidad juridica de la labor y la
complejidad y novedad de la cuestién planteada, a la que se le adicionara el 55% dando como
resultado la suma de $ 3.627.812,83.

6.2.- También se regularan los honorarios correspondientes a la letrada Margarita Maria Isas por su
intervencion como apoderada en el doble caracter de los demandados César Grandi Empresa
Constructora S.R.L. y del senor Miguel Adolfo de la Cruz Grandi, en las dos etapas previstas en el
proceso principal. Sus asistidos resultaron vencidos y las costas fueron impuestas a cargo de ellos.
En virtud de las pautas del articulo 15 de la Ley Arancelaria Local se fijara su actuacién en el 8% de
la base regulatoria a la que se le adicionara el 55%.

En consecuencia, se fijardan honorarios en la suma de $ 1.934.833,51 por su actuacion como
apoderada de la empresa Grandi SRL y del sefior Miguel Adolfo de la Cruz Grandi.

6.3.- En igual sentido se fijaran los emolumentos de la perito tasador Emma del Valle Elias, que le
corresponden por su labor desarrollada en el presente juicio, consistente en su dictamen pericial de
fecha 31/03/2023. La ley 7268, que rige el ejercicio profesional de martillero publico nacional dentro
del territorio de la Provincia, en su articulo 49, establece: "Los honorarios y/o comisiones de los
Martilleros por su trabajo profesional de caracter judicial, oficial o privado, se fijaran de conformidad
con las disposiciones del presente titulo:...g. Tasaciones judiciales, entre el 1.5% y el 3% sobre el
producido de la tasacion de acuerdo al trabajo realizado".

La retribucion del martillero - llamada "comision"- no se trata de un honorario en sentido estricto,
sino de un arancel tasado de acuerdo con el servicio 0 con la obra profesional prestada, y se fija
sobre el producido de la tasacion. Es decir que, en consecuencia, la base para el céalculo de los
emolumentos surge de la tasacion.

No obstante lo expuesto, tengo presente que a los fines de regular los honorarios profesionales en el
presente proceso, me aparté de la base propuesta por el profesional tasador. Al respecto no puede
perderse de vista, como pauta de morigerada razonabilidad, la cuantia de los honorarios de los
demas profesionales que han intervenido en la causa.

Por lo expuesto, y a los fines de armonizar las disposiciones legales previstas en la ley 7268, con las
pautas regulatorias de los letrados intervinientes es que tomaré como base regulatoria para



establecer los emolumentos del Perito Martillero la suma de $ 11.059.760,45.

Conforme lo ha dicho la Corte Suprema de Justicia de la Nacion, las regulaciones efectuadas a favor
de los peritos deben guardar adecuada proporcion respecto de los honorarios de los restantes
profesionales intervinientes en la causa (CSJNac., Estado Nacional c. Cooperativa Poligrafica
Editora Mariano Moreno Ltda.. 11/11/1997, LA LEY 1998-C, 974; CSJ Mendoza, Anzorena, Ricardo
N. en J. Banco de Mendoza / Crédito San Rafael S.A. y ots., 09/12/2002. Expediente: 71523,
Ubicacion: S316-038).

En consecuencia para determinar los honorarios del Perito Tasador tomaré el porcentaje 1.5%
(art.49 inc. g ley 7268) de $ 11.059.760,45. Dicha operacién arroja como resultado la suma de $
165.896,40.

6.4.- También se regularan los honorarios correspondientes a la perito Psicéloga Ana Belen
Martinez, que le corresponden por su labor desarrollada en el presente juicio, consistente en su
dictamen pericial de fecha 19/04/2023. se fija sus honorarios conforme lo normado por ley 7897 de
aplicacion supletoria a los profesionales de la salud. Se aplica un 4% de la base y resulta la suma de
$ 624.139,84.

Los honorarios regulados deberan ser abonados en el plazo de diez dias de quedar firme la
presente regulacion, conforme al art. 23 de la ley 5480. En caso de incumplimiento, estas sumas
devengaran un interés desde notificado el presente fallo al obligado al pago y hasta su efectivo
pago. Dichos intereses, se actualizaran teniendo en cuenta la tasa activa promedio del Banco de la
Nacion Argentina para sus operaciones a treinta dias.

Por ello,

RESUELVO:

.- TENER POR NO CONVENIDAS la clausula séptima in fine del contrato de cesién y la clausula
quinta del contrato de fideicomiso inmobiliario por resultar abusivas en los términos de los arts.
1117, 1122 y ccdtes del CCyCN y art. 37 de la Ley N° 24.240.

[1.- TENER POR NO CONVENIDA la Clausula novena del contrato de Fideicomiso Inmobiliario para
el caso concreto, conforme a lo considerado.

[11.- RECHAZAR el planteo de prescripcion liberatoria efectuado por los demandados, conforme a lo
considerado.

IV.- HACER LUGAR a la demanda de fijacion de plazo, cumplimiento de contrato y dafos y
perjuicios promovida por CESAR LEOPOLDO SOTELO DNI N° 18.366.039, en contra de CESAR
GRANDI EMPRESA CONSTRUCTORA SR.L., CUIT N° 30-53470786-6, JIMENEZ ALEGRE
MARIA INES, DNI N° 21.631.535 y MIGUEL ADOLFO DE LA CRUZ GRANDI, D.N.l. N°
17.458.928, conforme lo considerado. En consecuencia, CONDENAR a los demandados a:

A) HACER EFECTIVA ENTREGA del inmueble identificado como: Departamento “C” del piso 7° del
edificio ubicado en Rivadavia N° 281/5 de esta ciudad en las condiciones pactadas, en el plazo de
30 (treinta) dias a partir de encontrarse firme la presente resolucion.

B) ESCRITURAR en favor de la actora la Departamento “C” del piso 7° del edificio ubicado en
Rivadavia N° 281/5 de esta ciudad en las condiciones pactadas, en el plazo de 30 (treinta) dias a
partir de encontrarse firme la presente resolucion.



C) En caso de no disponer del inmueble indicado precedentemente, HACER EFECTIVA ENTREGA
de un departamento de identicas caracteristicas, ubicacion y condiciones a las que fueron pactadas
en el contrato y a suscribir la correspondiente escritura traslativa de dominio del mismo, bajo
apercibimiento de lo normado por el art. 615y 617 procesal.

D) ABONAR a la actora en concepto de DANO MORAL la suma de $ 1.000.000 (pesos un millén),
en el plazo de diez dias de quedar firme esta sentencia, mas los intereses, segun lo considerado.

E) ABONAR a la actora en concepto de DANO PUNITIVO la suma de $ 3.392.064,36 (pesos tres
millones trescientos noventa y dos mil sesenta y cuatro con 36/100), en el plazo de diez dias de
quedar firme esta sentencia, mas los intereses, segun lo considerado.

V.- COSTAS a los demandados, conforme lo considerado.
VI.- REGULAR HONORARIOS conforme a lo expuesto, de la siguiente manera:

a) Al letrado Patricio Torres, por su actuacion como apoderado de la parte actora, durante dos
etapas del proceso principal, la suma de $ 3.627.812,83.

b) A la letrada Margarita Maria I sas por su actuacion como apoderada en el doble caracter de los
demandados Cesar Grandi Empresa Constructora SRL y del Sr. Miguel Adolfo De la Cruz Grandi,
durante dos etapas del proceso principal, la suma de $ 1.934.833,51.

c) A la perito tasadora Emma del Valle Elias, por su actuacion profesional, la suma de $ 165.896,40.
d) A la perito psicéloga Ana Belen Martinez, por su actuacién profesional, la suma de $ 624.139,84.

VIl.- FIJAR, un plazo de DIEZ DIAS de quedar firme la presente resolucion, en que deberan ser
pagados dichos honorarios. En caso de incumplimiento, estas sumas devengaran un interés desde
notificado el presente fallo y hasta su efectivo pago. Dichos intereses, se actualizaran teniendo en
cuenta la tasa activa promedio del Banco de la Nacién Argentina para sus operaciones a treinta
dias.

HAGASE SABER

MLM.-

DR. FERNANDO GARCIA HAMILTON

JUEZ
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