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En Buenos Aires a los diesiocho dias del mes de julio de dos mil veinticinco,
reunidos los Sefores Jueces de Camara fueron traidos para conocer los
autos “HERRMANN, JUDITH LILIANA contra ALTOBELLI, SILVIA
HAYDEE Y OTRO sobre ORDINARIO”, EXPTE COM 19298/2021; en los
que al practicarse la desinsaculacién que ordena el art. 268 del Cddigo
Procesal Civil y Comercial de la Nacion resulté que la votacién debia tener
lugar en el siguiente orden: vocalia N° 17, N° 16 y N° 18. Dado que la

vocalia N° 18 se halla actualmente vacante, intervendran el Dr. Ernesto
Lucchelliy la Dra. Alejandra N. Tevez (art. 109 RJN).

Se deja constancia que las referencias de las fechas de las
actuaciones y las fojas de cada una de ellas son las que surgen de los
registros digitales del expediente.

Estudiados los autos la Camara plantea la siguiente cuestion a
resolver:

¢ Es arreglada a derecho la sentencia apelada del 28 de octubre de
20247

El Sr. Juez de Camara Dr. Ernesto Lucchelli dice:

l. Antecedentes de la causa.

a. Judith Liliana Herrman (en adelante, “Herrman”) demando a
Silvia Haydee Altobelli (en adelante, “Altobelli”) y a Iglesias Negocios
Inmobiliarios SA (en adelante “Iglesias Negocios®), por incumplimiento de
compraventa y dafios y perjuicios (v. documentacion) .

Explico que el 20/1/2018 suscribi6 en la inmobiliaria Iglesias
Negocios una reserva para la adquisicion de un inmueble ubicado en el
Barrio de San Andrés, en la calle ltalia 5208, Lote 198, Dique Lujan
Provincia de Buenos Aires.

Mencion6é que en esa época resultaba de vital importancia para ella
conseguir una propiedad, pues habia finalizado el contrato de alquiler donde
residia y ademas, tenia el apoyo del Banco Supervielle con un crédito con
tasas muy beneficiosas que le permitia dejar de ser inquilina.

Sefald que a fin de reservar el inmueble por el cual pagaria la suma
de u$s 285.000 entregd una sefia de u$s 1.000. Aclaré que la reserva tenia
un plazo de cinco dias corridos para ser conformada por la propietaria del
inmueble Altobelli. Indicdé que la inmobiliaria le comunicé que la vendedora
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habia aceptado la oferta y que, en consecuencia, debia ir a hacer un
refuerzo de sefia de u$s 14.000. Enuncié que esa suma fue entregada a la
empleada de la inmobiliaria Natalia Romano y que se dej6é constancia en la
reserva de compra.

Manifesté que, para su sorpresa y a pesar de tener la aprobacién del
crédito bancario, la inmobiliaria se comunico para avisarle que la vendedora
se habia arrepentido de realizar la operacion.

Aludié a los dafos extrapatrimoniales que esto le ocasiond, sumado
a que las condiciones crediticias del banco se mantenian hasta el 15/3/2018
y que luego de esa fecha variarian.

Relaté que en ese contexto, se vio obligada a celebrar otra operacién
de urgencia, a un precio mayor y sin estar del todo convencida de la
eleccion.

Resaltdé que la vendedora y la inmobiliaria no accedieron inicialmente
a devolverle la sefia y que luego solo le hicieron entrega de los u$s 15.000,
pero sin respetar lo previsto por el 1059 CCCN que dispone que ante el
arrepentimiento, correspondia la restitucion de la sefia doblada.

Adujo que al mes de que la vendedora le cancel6 la operacion se
enterd que le vendio el inmueble a otra persona y por un valor similar al que
ella habia ofrecido.

Requirié la aplicacion de las disposiciones de la Ley de Defensa del
Consumidor.

Enuncié los danos y perjuicios, entre los que reclamé: a) el
resarcimiento del dafio moral que estimé en $150.000; b) el dafio
emergente: por el cual solicité la suma de u$s 15000. Requirié que sobre
esta ultima se aplique una tasa de interés moratorio del 8% de acuerdo con
lo previsto en la jurisprudencia dominante del fuero.

b. Altobelli contestdé demanda y solicité su rechazo. Alegé que nunca
conformé la oferta y que unicamente firmé la aceptacion de la reserva.
Indicé que ese monto le fue devuelto por la inmobiliaria, pero que nunca
estuvo en su poder (v. documentacion) .

Resaltd, entonces, que con su firma Unicamente recibio los u$s 1000
pero que le entregd u$s 14000 a otra persona y que eso no cuenta con su
firma.

Fecha defirma: 18/07/2025

Firmado por: ALEJANDRA NOEMI TEVEZ, PRESDENTA DE LA SALAF

Firmado por: ERNESTO LUCCHELLI, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: MARIA FLORENCIA ESTEVARENA, SECRETARIA DE CAMARA |H ||| ||I‘| | |||||

#36014880#464072015#20250717160056703



https://scw.pjn.gov.ar/scw/viewer.seam?id=8EzcXIV3XEMvHjjM86%2BhkzwiUd5oY22JiVIRAyYQqOA%3D&tipoDoc=despacho
https://scw.pjn.gov.ar/scw/viewer.seam?id=8EzcXIV3XEMvHjjM86%2BhkzwiUd5oY22JiVIRAyYQqOA%3D&tipoDoc=despacho
https://scw.pjn.gov.ar/scw/viewer.seam?id=8EzcXIV3XEMvHjjM86%2BhkzwiUd5oY22JiVIRAyYQqOA%3D&tipoDoc=despacho
https://scw.pjn.gov.ar/scw/viewer.seam?id=veKcnrpJICPxWKmen9%2BVU0KDc9NNhBHr0ePK%2F1sqKJE%3D&tipoDoc=despacho

&
Poder Judicial de la Nacién

CAMARA COMERCIAL - SALA F

Alegd que la recepcion de la reserva la obligaba, para el caso del
arrepentimiento, a devolver dicha suma sin ninguna otra adicional.

Enuncié que la validez de la mencionada reserva se encontraba
condicionada al otorgamiento de un crédito en favor de la oferente por el
Banco Supervielle, durante el plazo maximo de cuarenta dias desde que la
firmd. Afadié que en el texto se consignd expresamente que “Aprobado el
crédito, la presente adquirira el caracter de sefia.” Arguyé que nunca se
acredito el crédito ni tampoco se suscribié boleto ni se efectué notificaciéon
dirigida a escriturar.

Distinguié a la sefia de la reserva y alegd que en la primera, la
frustracion del negocio por culpa de una de las partes obliga a la otra a
devolver el doble de la misma o perderla, pero que en el caso de la reserva,
la cancelacion obliga a su integra devolucion sin duplicacién alguna.

Mencioné que mientras se encontraba a la espera de que la
compradora cumpliera con la acreditacion de la obtencién del crédito la
inmobiliaria la convocd a una reunion en su local con la actora y su pareja 'y
que concurrié acompafnada por Maria Agustina Ciurca.

Explicd que para su sorpresa total y absoluta, en la reunién la
demandante y su conviviente le pidieron la posibilidad de poseer la casa de
forma urgente pues el hijo de la demandante empezaba las clases del jardin
y necesitaba estar adaptado. Sefalé que ella se negd a dicha propuesta,
pues si bien se habia iniciado el tramite de agrimensura que demoraba
entre uno y cuatro meses, sin esa documentacioén, el préstamo que tenian
preaprobado no se iba a otorgar por parte del banco. La accionante de
manera incomprensible, adujo que nunca se le habia explicado eso y anadié
que se le iba a terminar el contrato de alquiler.

Destaco que la reunion se puso muy tensa y que la actora adopté
una postura amenazante y en ese contexto, personal de la inmobiliaria los
invitd a retirarse de la sucursal, y quedaron solas la actora y su cényuge,
quien insistia en tener la posesion de su hogar con independencia de su
voluntad.

Manifesté que por esas actitudes, se torné imposible hacer la
operacion, por su exclusiva culpa.
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Relaté que no es cierto lo invocado por la actora, sino que recién seis
meses después. Alegd, asimismo, que respondié oportunamente a la
intimacion de la actora solicitando su rechazo.

Negd que existiera una relacién de consumo pues arguyé que no
puede ser calificada como proveedora, en cuanto vendio la unica propiedad
que tenia.

c. Iglesias Negocios interpuso excepcién de falta de legitimacion
pasiva y luego, contesté demanda (documentacion).

Indicé que la excepcién interpuesta era manifiesta y la fundo.

Destacé que en el escrito de inicio la accionante no aclardé cual es la
naturaleza ni alcance de su responsabilidad. Manifestd6 que la actora se
limitd a efectuar un relato pero que de este ni siquiera se desprende que no
sea titular de la relacion juridica sustancial base del reclamo. Resalté que,
en su caso, el reclamo solo lo pudo dirigir contra Altobelli y no contra ella,
aun cuando también es improcedente respecto de la codemandada.

En subsidio, contestd la demanda. Sefal6é que, tal como surge de la
documentacién que acompafa la actora, lo que suscribi6é fue una reserva y
que, habiéndose arrepentido una de las partes, se le restituye la suma al
reservante.

Dijo que la demandante le comunicé la concesion del crédito y que
los términos de la oferta de reserva que efectud por la suma de u$s 1000
fueron notificadas a la codemandada y fueron aceptados. Anadié que luego
de la ampliaciéon de la reserva en la suma de u$s 14000 la accionante
solicitdé una reunién con los propietarios para discutir los pormenores de la
operacion. En ese encuentro, solicitd la posesion del inmueble pero que aun
no contaba con los fondos para la realizacion de la operacion. En ese
contexto, la inmobiliaria resalté que Altobelli se negd a aceptar la ampliacion
de la reserva.

En consecuencia con la falta de notificacion del otorgamiento del
crédito, y al haber fracasado el negocio, le restituyd la suma que habia
recibido en caracter de reserva.

Se opuso a la procedencia de los rubros indemnizatorios y negé que
resulte aplicable la LDC, pues su intervencion no puede ser calificada como
la de un proveedor.

Fecha defirma: 18/07/2025

Firmado por: ALEJANDRA NOEMI TEVEZ, PRESDENTA DE LA SALAF

Firmado por: ERNESTO LUCCHELLI, JUEZ DE CAMARA

Firmado por: MARIA FLORENCIA ESTEVARENA, SECRETARIA DE CAMARA |H ||| ||I‘| | |||||

#36014880#464072015#20250717160056703



https://scw.pjn.gov.ar/scw/viewer.seam?id=78mPVCymn6P8chQg%2FQEPy7ekuRaMnl2rPdUCR%2F5ODnA%3D&tipoDoc=despacho
https://scw.pjn.gov.ar/scw/viewer.seam?id=MBoF8mzuT8o6dXC6%2BVfzjQgMKQRw5BsSp3CRyiSBHRY%3D&tipoDoc=despacho

&
Poder Judicial de la Nacién

CAMARA COMERCIAL - SALA F

d. El tratamiento de la excepcidén de falta de legitimacién pasiva fue
diferido para la etapa de la sentencia definitiva.

Il. La sentencia de primera instancia.

El magistrado de grado dictd sentencia el 3/8/2024. Recept6 la

excepcion de falta de legitimacidon pasiva interpuesta por Iglesias Negocios
e impuso por su orden las costas derivadas de dicha excepcion, por
considerar que no generaron una incidencia autbnoma que devengue
costas propias. Por otro lado, admiti6 parcialmente la demanda contra
Altobelli y la condené a pagar a la actora la suma de U$S 1.000 como
devolucion de sefia doblada con mas los intereses a la tasa del 7% desde el
26/1/2018.

Para asi decidir en primer término, refirié a las reglas que deben
tenerse en cuenta en materia de prueba y las consecuencias derivadas de
las mismas. Luego de ello, analizo si el negocio invocado al inicio encuadra
0 no como una relacion de consumo y juzgd que de acuerdo con los
términos del art. 2 no podia calificarse a Altobelli como una proveedora y
por ende, no puede considerarse a esta relacion como de consumo.

Luego, refiri6 al documento de reserva de compra y consideré que
Iglesias Negocios actué unicamente como intermediario, pero sin tener
relacion de dependencia con ninguna de las partes.

Indicd que el instrumento acompanado es una reserva y que, como
tal, brinda prioridad al interesado sobre otros que tuvieran intencion de
comprar. Aclar6é que la reserva es un acuerdo fragil y que en caso de que
alguna de las partes optase por no seguir adelante con el negocio, solo
corresponde la restitucion al comprador, si el que hubiera negado su
consentimiento fuera el vendedor.

Alegé que de acuerdo con las constancias del expediente y lo
indicado en el documento se verifica que la aprobacién del crédito fue el
2/6/2018 y que en esa misma fecha se lo comunicé a la inmobiliaria por
correo electronico. Enuncié que recién a partir de ese momento, la reserva
tomdé el caracter de sefia, en los términos indicados en el propio documento.

Destacé que el 20.01.2018 las partes firman el documento de reserva
de compra por U$D1.000, donde se previdé que su validez se encontraria
condicionada a que, dentro del plazo de 40 dias a partir de su firma, la
actora deberia comunicar la aprobacién del crédito.
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Estimo, asimismo, que el 25.01.2018 la actora realizé un refuerzo de
la reserva y que el monto ascendié a una suma total de U$D15.000. Ello, sin
perjuicio de que ese refuerzo no cuenta con la conformidad de Altobelli.

Destacé que la accionante le comunicé a la inmobiliaria la aprobacién
del crédito, dentro del plazo 40 dias que estaban previstos en el instrumento
de reserva.

De alli que concluy6 que fue a partir de ese momento que la reserva
habia adquirido caracter de sefia, razén por la cual debia devolverse
doblada (art. 1059 CCCN). Destacé que finalmente la inmobiliaria devolvio
la suma de U$D15.000 a la actora.

Adujo que, de acuerdo con lo sucedido y que se desprende de su
relato, si la vendedora del inmueble hubiese sido la receptora de la totalidad
del dinero que entregd la actora como sefa y principio de ejecucion del
contrato, podia pedir la restitucion de la misma doblada, mas en el caso no
la vendedora recibié Unicamente la suma de u$s1000 y a la inmobiliaria le
fueron entregados los u$s14.000 que fueron recibidos como una reserva “ad
referendum”. En consecuencia, juzgd que si correspondié admitir el reclamo
de la actora relativo a los u$s1.000, en tanto estos fueron recibidos por la
vendedora y por ello, corresponde que esa suma le sea restituida doblada.

Aclaré que ello por virtud de la naturaleza que tomé ese depdsito a
partir de que se comunicé la aceptacion, por lo que en caso de
arrepentimiento, correspondia que le devolviera dicho depésito de u$s 1.000
doblados.

Con relacion a los u$S 14.000 aclaré que el corredor los recibié como
un depositario del dinero y que, una vez cumplidas las condiciones previstas
en el contrato, debia ser entregado a la parte vendedora. Resalté que el
corredor no resultaba parte de la operatoria y, por ello, receptd la excepcion
de falta de legitimacién pasiva que interpuso Iglesias Inmobiliarios.

Condend a Altobelli a abonar a la demandante la suma de u$s 1000
con mas una tasa de interés del 7% desde el 26/1/2018, fecha en la que
debié ser restituido el dinero.

Rechazé, por el contrario, la indemnizacién por dafio moral al
considerar que la conducta acreditada de la demandada no alcanzaba para
admitir dicho resarcimiento.

lll. Los recursos.
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Contra dicho pronunciamiento interpusieron recurso de apelacién
todas las partes: Iglesias Negocios Inmobiliarios, Altobelli y la actora y sus

recursos fueron concedidos libremente a fs. 423, fs. 425 y fs. 427

respectivamente.

En fs. 477 se llamaron los autos para dictar sentencia en el orden
establecido en el sorteo practicado en fs. 478 (Cpr. 268).

La Sra. Fiscal ante esta Camara respondio la vista indicando que no
debia intervenir, por tratarse de cuestiones ajenas a los intereses que le
fueron encomendados (120 CN).

IV. Los agravios.

1- Fundé su recurso la actora y merecio respuesta de Altobelli y de
Iglesias Negocios Inmobiliarios.

La parte actora invocé en sus agravios que: i) la sentencia fue
arbitraria en cuanto no consider6 de manera adecuada el rol de la

inmobiliaria y no aplicé la LDC, ii) correspondié el pago de una suma
adicional igual al total entregado como reserva, pues una vez aprobado el
crédito, adquirio el caracter de sefia, iii), debié admitirse el resarcimiento por
dafio moral, y iv) cuestiond la tasa de interés sobre los montos de condena.

2- Los fundamentos de Altobelli merecieron respuesta de la
accionante.

De su lado Altobelli postuld en su recurso que: i) el monto entregado
por la actora fue en concepto de reserva y no pudo ser calificado como
sefa, por lo que no correspondidé que se la condenara al pago de la “sefa
doblada®, ii) cuestiond la imposicién de las costas derivadas de la accién,
pues la demandante fue sustancialmente vencida en los montos que
reclamé y se receptd un porcentaje minimo de su reclamo.

3- Los agravios de Iglesias Negocios Inmobiliarios fueron

contestados por Altobelli y por la demandante.

Cuestiond, sustancialmente, la imposicion de costas derivadas de la
excepcion de falta de legitimacion pasiva y de la demanda. Alegé que la
acciéon entablada en su contra fue rechazada de manera integra, por lo que
no correspondio distribuir los gastos por su orden. Respecto de las costas
derivadas de la demanda y en razén de que solo fue admitida un 3,33% de
lo reclamado, arguyd que resultd perdidosa la actora.

IV. La solucion.
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1. Aclaracién preliminar.

Diré, liminarmente, que el analisis de los agravios esbozados por las
quejosas no seguira necesariamente el método expositivo por ellas
adoptado; y que no atenderé todos los planteos recursivos, sino soélo
aquéllos que estime esenciales y decisivos para dictar el veredicto en la
causa (conf. CSJN, “Altamirano, Ramén ¢/ Comisiéon Nac. de Energia
Atomica”, del 13.11.86; idem, “Sones, Raul ¢/ Adm. Nacional de Aduanas”,
del 12.02.87; bis idem, “Pons, Maria y otro” del 6.10.87; ter idem, “Stancato,
Carmelo”, del 15.9.89; y Fallos 221: 37, 222: 186, 226: 474, 228: 279, 233:
47, 234: 250, 243: 563, 247: 202, 310: 1162; entre otros).

Asi porque los magistrados no estan obligados a seguir a las partes
en cada una de las argumentaciones, ni a ponderar una por una y
exhaustivamente todas las pruebas agregadas a la causa, sino sélo
aquellas estimadas conducentes para fundar sus conclusiones (CSJN,
Fallos: 272: 225; 274: 113; 276: 132; 200: 320; esta Sala, mi voto, in re,
“Bocci Jorge Humberto ¢/ Inmobiliaria Prisa S.A. s/ ordinario” del 10/10/19,
entre muchos otros).

Por otro lado y por una cuestion de orden légico de prelacién, aclaro
que abordaré en primer término los agravios de la actora contra el modo en
que fue admitida la accion, en especial el alcance de la cuantia del monto
entregado en concepto de sefia, para luego y en funcion de lo que se
decida, analizar los de las demandadas.

2. Recurso de Hermann

2.a. Arbitrariedad

La accionante introdujo, aunque de manera tangencial, que la
decision bajo examen fue arbitraria al no haber aplicado la Ley de Defensa
de Consumidor.

Recuerdo que una decisién judicial adolece de tal vicio cuando omite
el examen de alguna cuestiéon oportunamente propuesta y cuya valoracion
resulta inexcusable para las circunstancias probadas en la causa y para la
posterior aplicacion del derecho vigente, o cuando se prescinde del claro e
imperioso mandato de la ley, siempre que afecte de manera sustancial el
derecho del impugnante vy, lo silenciado sea conducente para la adecuada
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solucién de la causa (Conf. CSJN, in re, Villarruel, Jorge ¢/ CNA 'y S s/
Sumario, del 17.11.94), o cuando se falla sobre la base de una mera
asercion dogmatica; hipotesis éstas que cabe descartar en la especie.

Como sostiene desde antano la Corte Federal, la tacha de
arbitrariedad requiere la invocacién y demostracion de vicios graves en el
pronunciamiento, razonamientos ilégicos, o contradictorios, o aparentes y
apartamiento palmario de las circunstancias del proceso (cfr. CSJN, 07/04
1.92, “De Renzis, Enrique A c/Aerolineas Argentinas”, 1993-lll, Sintesis, JA),
lo que no sucede en la resolucién de grado.

Ciertamente, el juzgador tiene la facultad y el deber de analizar los
conflictos litigiosos y dirimirlos segun el derecho vigente, calificando
autbnomamente la realidad factica, subsumiéndola en los preceptos
juridicos que la rigen, con prescindencia de los fundamentos enunciados por
las partes.

En el caso, de la sentencia de grado, se desprende que el
magistrado tuvo en consideracion el rol que asumié cada una de las partes
en el negocio invocado en la demanda y, en consecuencia con el alcance
de las prestaciones convenidas y el modo de ejecutarlas, es que receptd la
excepcion de falta de legitimacién pasiva interpuesta por la codemandada,
Iglesias Negocios. Luego, en el contexto en el que quedd planteada la
cuestion a decidir, juzgd que no resultaba aplicable la Ley de Defensa del
Consumidor,

En ese orden de ideas, a mi criterio, el fallo en crisis es coherente y
concreto, estd adecuadamente fundado y expone suficientemente las
razones que las circunstancias sustentan, carece de contradicciones y el
criterio de analisis empleado se ajusta a las premisas que sirven de
antecedente a sus conclusiones.

Por virtud de lo expuesto, no se le puede imputar el caracter de
arbitraria a la sentencia de grado.

2.b. Falta de legitimaciéon de la codemandada Iglesias Negocios.
Aplicacion de la LDC.

La actora dirigié su queja a la recepcion en el decisorio de grado de
la defensa de falta de legitimacion pasiva opuesta por Iglesias Negocios
Inmobiliarios. Funda su queja en el hecho de que el anterior sentenciante
descarté la aplicacion al caso de la LDC. Sostuvo que, a raiz de la
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intervencion de la citada co-demandada, que es una empresa que se dedica
profesionalmente al corretaje inmobiliario, la relacién que la unié a las
demandadas era una relacion de consumo y, por lo tanto, debia analizarse
desde la perspectiva de la LDC.

Indicé que la compra de la vivienda con la finalidad de que sea
residencia de la familia, la operacién suele hacerla con el corredor, sin tener
vinculo con la vendedora. Afadié que no se contactd con la vendedora y
que ni siquiera fue citada al local cuando Altobelli se negd a vender la
propiedad.

Destaco que, por virtud de lo previsto por el art. 3 LDC, en caso de
duda debio estarse a la solucién mas favorable para el consumidor.

Adelanto que el agravio no habra de prosperar.

En primer lugar los cuestionamientos vinculados con la legitimatio ad
causam, consisten en general en la ausencia de identidad entre la persona
del demandado y aquella contra la cual se concede la accion (Carli, Carlo,
“‘La demanda civil”’, p. 227, B, Ed. Retua, La Plata, 1991) y procede cuando
o bien el actor no es la persona idonea o habilitada para discutir en punto al
objeto litigioso o que la persona o personas demandadas no son las que
pueden oponerse a la pretension del actor o respecto de las cuales es
viable emitir una sentencia de mérito o de fondo (CNCom, Sala C, 07.05.93,
“Sotomayor, Jorge c/ Banco Supervielle Societe Generale”).

Debe demostrarse la calidad de titular del derecho del demandante y
la calidad de obligado del demandado, pues la legitimacion es la idoneidad
de la persona para realizar un acto juridico eficaz, inferida en su posicion
respecto del acto, y se diferencia de la capacidad en que ésta expresa una
aptitud intrinseca del sujeto, mientras que aquella se refiere directamente a
la relacion juridica y, solo a través de ella, a los sujetos (Morello-Sosa
-Berizonce, “Cadigos ...”, T° IV, p. 334) (CNCom, Sala C, 31.03.95,
“Sanatorio Guemes SA c/ Bamballi, Elias”).

Debo recordar que la accionante basoé su reclamo estrictamente en lo
que ella consideraba un incumplimiento de lo previsto en el art. 1059 CCyC
por parte de la demandada Altobelli. Asi, luego de referir a los antecedentes
facticos del caso en su escrito de inicio, indicd que: “En resumen, ante el
efecto confirmatorio que le atribuye el ordenamiento legal a la sefa, y en
este caso, el arrepentimiento del vendedor, debe restituirse a la parte
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compradora el doble de la sefa entregada tal y como lo estipula el
ARTICULO 1059 CCCN*.

De alli que los hechos que imputa a sus adversarias se vincularon
con la conducta de la vendedora y si bien pretendié extender esa
responsabilidad a la inmobiliaria codemandada, en el escrito inicial no
imputd respecto de ésta ultima ningun acto u omisién que la hiciese
susceptible de ser legitimada pasiva en la presente accion.

En ese contexto, resulta relevante sefalar que la relacion entablada
por la accionante con la vendedora de la propiedad no puede ser calificada
como proveedora, en los términos del art. 2 de la LDC y, en consecuencia,
no se encuentra alcanzada por la normativa consumeril. Tal afirmacién torna
inaplicable la responsabilidad solidaria en los términos planteados por
Herrmann.

Con relacién a la codemandada en tanto no luce que la accion se
funde en un incumplimiento de ésta ultima sino que la frustracion de la
operacidén se deberia al arrepentimiento de la vendedora, el caso queda
subsumido dentro de la normativa especifica que rige estos supuestos y
cuya violacién fue atribuida a la co-demandada Altobelli por la accionante
(art. 1059 CCyC).

Tampoco desconozco que en su expresion de agravios, la actora
ensaya ciertas imputaciones contra el obrar de la inmobiliaria. No obstante,
tales manifestaciones recién fueron efectuadas en esta instancia, por lo que
no pueden ser tenidas en cuenta a los efectos de resolver el pleito (art.277
CPr). En razén de lo expuesto, se advierte acertada la decisién del
magistrado de grado en cuanto al modo de analizar la intervencion de la
inmobiliaria.

2.c. Calificacion de las sumas adicionales entregadas por la
actora a la inmobiliaria.

La actora critica el decisorio apelado por considerar que el monto de
condena debid ser de US15.000 en razén de que esa cifra habria sido la
que entregd como sefa a las demandadas y, por aplicacién de lo previsto
en el art.1059 CCyC, debia restituirsele otro tanto.

Mencion6 que el dinero que entregd como reserva adquirid el
caracter de sefia el 6/2/2018, pues en el documento que le habian
entregado dejaron asentado que “Se realiza un refuerzo de sefia de
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DOLARES ESTADOUNIDENSES CATORCE MIL (U$S 14.000) quedando
en total como reserva de compra DOLARES ESTADOUNIDENSES
QUINCE MIL (U$D 15.000)“. Agregé que todo el dinero que se entregé en
caracter de reserva, adquirio el de sefia al aprobarse el crédito.

Arguyé que, de haber ocurrido la situacion contraria, es decir, si
quien se hubiera arrepentido era la compradora, hubieran reclamado el
pago de la sefia doblada por u$s15000.

Insistié, entonces, en que entregd en dos oportunidades una suma en
concepto de reserva y que sabia que, una vez aprobado el crédito prendario
solicitado, adquiriria el caracter de sefia. Ainadié que la inmobiliaria es
responsable por su actuacion de manera solidaria con la vendedora.

Cuestiond la afirmacion de la inmobiliaria al contestar demanda, en
cuanto dijo que a su entender nunca hubo sefa, porque el crédito no habria
sido aprobado, lo cual no es cierto. Alegd que la vendedora no puede
desconocer la entrega de los u$s14.000, argumentando que la inmobiliaria
no se lo comunico.

Adelanto que tampoco habra de prosperar este agravio.

De los documentos acompafados por las partes surge que
inicialmente la actora hizo una reserva por el inmueble que vendia Altobelli
por la suma de u$s 1.000, condicionada al otorgamiento por parte del Banco
Supervielle de una facilidad financiera. Del texto de la reserva surge que si
se cumplia la condicién la reserva pasaria a considerarse como sefia. Esto
fue acordado por ambas partes ya que en el instrumento acompafiado obra
la firma de las sefioras Hermann y Altobelli.

Nétese que en el documento que firmaron el 20 de enero de 2018,
expresamente indicaron que: “Su validez se encuentra condicionada al
otorgamiento de un crédito a favor del oferente por el Banco
SUPERVIELLE, durante el plazo maximo de 40 dias desde la firma de la
presente; pudiendo ser prolongado nuevamente de comun acuerdo de las
partes®. Y afiadieron que, una vez aprobado el crédito, la reserva adquiriria
el caracter de sefia (cfr. pag. 4 de la documentacion original acompafada
por al demandante y pag. 1y2 de la acompanada por Altobelli y 16/18 de la
documentacion de lglesias Negocios).

Recuerdo que en la carta documento que envid la actora, refirié a la
entrega de la sefia de u$s 15000 en 20 de enero, mas ello no ocurrié asi,
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pues en esa fecha fue entregada la primigenia suma, que conté con la
conformidad de Altobelli expresada con su firma en el documento.

Por otro lado y con posterioridad a la aceptacion de la reserva por la
vendedora, la actora entregé u$s 14.000 adicionales en calidad de refuerzo.
No obstante, ello, en el documento acompafiado no obra la aceptacion de
ese refuerzo por parte de la co-demandada Altobelli. Tampoco se puede
inferir tal conformidad de los elementos obrantes en la causa. En tal sentido,
recuerdo que el documento de reserva indica que la vendedora tenia un
plazo de 5 dias para pronunciarse acerca de la reserva.

Una interpretacion armoénica de las clausulas contenidas en el
documento permite inferir que, transcurrido el plazo para pronunciarse
acerca de este incremento de la reserva sin que lo hiciera, la accionada no
la acepto.

Dicha omision en expedirse no puede interpretarse como una
conformidad con la celebraciéon de la operacién, en tanto por virtud de los
documentos celebrados entre las partes, cabe concluir que para que ese
refuerzo de reserva adquiera el caracter de sefa, requeria de un acto
expreso por parte de la vendedora.

De alli que quepa presumir que ya en tal oportunidad la co
-demandada se habia arrepentido de la operacion.

Tal conclusién luce corroborada con las declaraciones testimoniales
incorporadas al expediente. Notese que Nadia Micaela Romano surge que
dicho refuerzo de reserva no le fue entregado a la vendedora y que la
operacién se habria frustrado sin que ella diera conformidad luego de la
entrega del dinero de la actora en una segunda oportunidad.

En funcion de lo expuesto, a mi juicio, s6lo cabe desestimar el
agravio y confirmar lo decidido en el grado en este aspecto.

2.d. Dafno moral

La reclamante cuestiond que se hubiera rechazado la indemnizacién
por dafno moral, pues alegd que si se configuré en tanto luego de hacer
todos los arduos tramites necesarios para la obtencidon de un crédito
hipotecario, el banco le otorgd el mismo, pero debié buscar de manera
apresurada otro inmueble para poder comprar, lo que le provocd un stress y
angustia enorme.

Adelanto que el agravio tampoco habra de prosperar.
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Recuerdo que el daino moral es un perjuicio que lesiona los bienes
mas preciados de la persona humana, al alterar el equilibrio de espiritu, la
paz, la tranquilidad, la privacidad.

El agravio moral importa una lesion a las afecciones legitimas; entre
otras, la paz, la tranquilidad de espiritu, la libertad individual, el honor, la
integridad psiquica, los afectos familiares, etc. (conf. CNCom., Sala B, in re:
“Katsikaris A. c. La Inmobiliaria Cia. de Seguros s. ordinario”, del 12.08.86).
No se reduce al pretium doloris, pues involucra todo dafio a intereses
juridicos extrapatrimoniales (conf. CNCom., Sala B, in re: “Galan, Teresa c.
Transportes Automotores Riachuelo S.A. s. sumario”, del 16.03.99). Se trata
de una lesion susceptible de causar lo que una aguda férmula ha llamado
“‘modificaciones disvaliosas del espiritu” (v. Pizarro, Ramén Daniel -
Vallespinos, Carlos Gustavo, “Instituciones de Derecho Privado”.
Obligaciones. Ed. Hamurabi, Bs. As. 1999, t. 2, p. 641).

Esa modificacion disvaliosa del espiritu -como claramente se hubiera
definido, v. Pizzaro, Daniel en “Reflexiones en torno al dafio moral y su
reparacion”, JA del 17.09.86- no corresponde identificarla exclusivamente
con el dolor, porque pueden suceder, como resultas de la interferencia
antijuridica, otras conmociones espirituales: la preocupacion intensa,
angustia, aflicciones, la aguda irritacion vivencial y otras alteraciones que,
por su grado, hieren razonablemente el equilibrio referido (conf. Mosset
lturraspe, Jorge, “Responsabilidad por Danos”, t. V, Ed. Rubinzal — Culzoni,
1999, pags. 53/4).

En orden a las obligaciones del proveedor y el dafo moral cabe
sefalar que: "
impuestas por la ley de defensa del consumidor (trato digno, arts. 8 bis y
buena fe contractual, art. 37 LDC).

"Y en este punto no deben olvidarse las ensefianzas de Von lhering,
que se pronuncié por la afirmativa, sosteniendo que cualquier interés,
aunque sea moral, es merecedor de proteccion por parte del derecho;

el incumplimiento deviene de concretas obligaciones

agregando que no es razon para dejar sin reparacion al titular del derecho
afectado, la circunstancia de que éste no resulte apreciable en dinero. El
dinero no siempre cumple una funcién de equivalencia, ya que ésta solo se
da cuando se trata de prestaciones de contenido patrimonial; en los demas
casos cumple una funcion satisfactoria, posibilitando al titular del derecho
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violado la obtencién de otros goces o sensaciones agradables o placenteras
que lo distraigan y le hagan o mitiguen los padecimientos sufridos" (lhering,
Rudolph Von, "De l'interet dans les contrats et de la prétendue nécessité de
la valeur patrimoniale des prestations obligatories”, en Oeuvres choisis por
O. de Meulenaere, Chevaler-Maresq et Cie. Edit., Paris, 1893, T. II,
especialmente p. 178 y ss., cit. en "Tratado de la Responsabilidad Civil",
Trigo Represas, Félix A. Lopez Mesa, Marcelo J. Ed. LLBA 2004. T. I, p.
482).

La doctrina apunta como presupuestos del dafio moral que sea
cierto, personal del accionante, y derivar de la lesidon a un interés suyo no
ilegitimo y que el reclamante se vea legitimado sustancialmente.

En lo que atafie a lo primero, el dafio moral debe ser cierto y no
meramente conjetural, el que no es indemnizable; lo cual significa que debe
mediar certidumbre en cuanto a su existencia misma.

Bajo las premisas que refieren a la conceptualizacion del dafio moral
y ahora en punto a su prueba, como ya se dijo, el articulo 1744 del CCyCN
dispone que “El dano debe ser acreditado por quien lo invoca, excepto que
la ley lo impute o presuma, o surja de notorio de los propios hechos”.

En tal marco, considero que no ha quedado acreditado que el
incumplimiento de la demandada Altobelli, en cuanto a la falta de restituciéon
de U$S 1000 haya podido provocar las molestias invocadas por la actora.

En efecto, los padecimientos que dice haber sufrido se deben en
mayor medida a la frustracion de la compraventa inmobiliaria que al
incumplimiento que se le achac6é a la accionada. Y en este punto cabe
destacar que las partes habian pactado la posibilidad de que ésta ultima se
arrepintiera de la operacioén, tal como ocurrié. Por ello, no luce que los
inconvenientes de orden espiritual que haya podido sufrir la actora se deban
al obrar de la accionada vinculadas con la falta de devolucion del primigenio
monto que entregd en concepto de reserva.

De lo expuesto, el agravio no habra de prosperar.

2.e. Tasa de Interés

La accionante cuestiond la tasa de interés, pues adujo que aun
cuando el délar pueda ser considerado una moneda fuerte, en los ultimos
afnos ha sufrido una alta inflacién. Requirid, en consecuencia, que la tasa de
interés fuera superior al 10% anual, en razén de la pérdida de valor indicada.
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El presente agravio debera rechazarse, pues los argumentos
recursivos no logran conmover lo decidido en la instancia de grado, lo cual
coincide con el criterio

de esta Sala en cuanto a la aplicacion de una tasa del 7%. Asi, en
anteriores pronunciamientos se ha asumido el mismo temperamento que en
la sentencia de grado, pues al tratarse de una deuda en moneda extranjera,
la tasa aplicable debe reconocer un rédito puro, pues el valor de los délares
cuenta con cierta estabilidad por tratarse de una moneda fuerte que no se
encuentra en principio, en un proceso de desvalorizacion de importancia
(cfr. esta Sala F, 18.5.2017, “Kapusta, Teodoro y otro ¢/ Banco Provincia de
Buenos Aires s/ ordinario”; id. 30.11.2021, “Blanco, Federico Alejandro c/
Soto, Leonardo Salvador s/ ejecutivo”; id. 5/7/2023, "Mazzei Mariano Carlos
c/ Razetti Nicolas Roberto s/ ordinario"; “Berg, Sergio Aurelio ¢/ Nanocomm
S.A. S/Ejecutivo”, del 3/6/2025, entre otros).

Corresponde, entonces, rechazar el recurso de la actora y tratar los
agravios de las demandadas.

3. Agravios de la codemandada Altobelli

La codemandada Altobelli se queja porque el sefior Juez a quo
consider6 que la reserva devenido en una sefa en funcién de lo
comunicado por la actora en un correo electronico que fue incorporado
tardiamente a la causa y que no debi6 ser admitido. Para ello hace mérito
del oficio del Banco Supervielle en el que se informa que el crédito a la
accionante habria sido otorgado recién el 27.04 2018, vale decir, luego de
expirado el plazo fijado en la reserva para que se cumpla la condicidon
establecida en la reserva. De alli que, a su modo de ver, resulta erroneo
considerar que la reserva de U$D 1000 devino en sefia y, por lo tanto, deba
ser restituida doblada a la accionante.

Ante todo, debo senalar que el seior Juez a-quo considerd que el
correo electronico fue aportado por la parte actora no como un hecho
nuevo, sino conforme a lo previsto por el art. 333 y 334 Cpr. Tal decision no
ha sido cuestionada por la demandada y no ha sido eficazmente criticada al
formular sus quejas.

Por lo demas, segun fue resuelto por esta Sala en el cual se reservé
la valoracion de dicha prueba para la presente oportunidad, se tuvo en
consideracion el criterio de la CSJN en "Colalillo Domingo c/Espafia y Rio
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de la Plata", a partir de cuyo dictado se consensu6 que constituye un
exceso ritual inconciliable con un adecuado servicio de justicia la negativa a
considerar documentacién comprobatoria del derecho alegado por el
litigante, no obstante su extemporanea agregacion a la causa.

Desde dicha perspectiva, considero preciso sefialar que el referido
correo fue peritado y fue establecida su autenticidad, por lo que cabe tener
por cierto que la inmobiliaria tuvo conocimiento de la aprobacién del crédito
por parte del Banco Supervielle el 6.2.18. Aun cuando no se haya
demostrado que la codemandada Iglesias haya transmitido dicha situacion a
Altobelli, dado que lo que se requeria era el cumplimiento de dicha
condicién y no su notificacién a la vendedora, cupo tenerla por verificada y
por ende la reserva de USD 1000 transformada en sena a los efectos de la
operacion inmobiliaria en cuestion.

No enerva lo hasta aqui expuesto lo informado por Banco Supervielle
respecto del oficio que se le cursara. En efecto, si bien alli se sefiala que el
préstamo fue otorgado el 27.04.18, lo que se requeria en el documento
suscripto por las partes era la aprobacion del crédito y no su desembolso.
En ese estado, dicha cuestion fue informada por el Banco Supervielle.

De alli que, a mi juicio, a los efectos de que se considerara como
sefa la suma de USD1000 oportunamente entregada a la inmobiliaria por la
actora basto el correo que remitiera ésta ultima a la primera.

Por lo expuesto, propondré al acuerdo la desestimacion del agravio
de Altobelli y la confirmacién de la condena a devolver la suma de u$s 1.000.

4. Recurso de las demandadas contra las costas del juicio

4.a. Costas de la excepcion de falta de legitimacion pasiva

La codemandada Iglesias Negocios Inmobiliarios se queja porque el
sefor Juez a quo impuso las costas de la excepcién por ella opuesta en el
orden causado.

Anticipo que el agravio no habra de prosperar.

Encuentro que, en tanto la inmobiliaria tuvo una intervencién
relevante en la transaccion frustrada, corresponde que asuma el pago de
las costas derivadas de su intervencion en el expediente.
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En efecto, el instrumento de la operacion fue confeccionado por ella,
recibio los fondos de la reserva y, luego de que se frustrase, los restituyo a
la actora. De alli que ésta ultima pudo creerse con derecho a demandar tal
como lo hizo (art.68 ap 2 CPr).

4.b. Costas de la accion principal

Altobelli cuestiond la imposicion de las costas del juicio a su parte, ya
que adujo el monto por el cual reclamé la actora fue practicamente
rechazado y solo admitié un minimo porcentaje.

Al respecto, entiendo que en el sub lite resulta de plena aplicacion el
inveterado criterio que sostiene que las costas deben imponerse a la parte
que con su proceder dio motivo al inicio del pleito, de acuerdo con una
apreciacion global de la controversia y con independencia de que las
reclamaciones del perjudicado hayan progresado parcialmente respecto de
la totalidad de los rubros o montos pretendidos, sin que quepa sujetarse en
esta materia a rigurosos calculos aritméticos (CNCom., Sala C, “Enrique R.
Zenni y Cia. S. A. ¢/ Madefor S. R. L. y otro s/ ordinario” del 14/2/1991”;
“Martin, Oscar C. c/Toyoparts S. A. s/sumario” del 11/2/1992; “Levi, Raul
Jacobo ¢/ Garage Mauri Automotores s/ordinario” del 23/3/1994; “Alba de
Pereira, Victorina c/Moran, Enrique Alberto s/dafios y perjuicios” del
29/3/1994; “Pérez, Esther Encarnacién c/Empresa Ciudad de San Fernando
S. A. y otro s/ sumario” del 2/2/1999; entre otros; esta Sala, “Fernandez
Blanco Guillermo Eduardo c¢/ Volkswagen Argentina S.A. y otros s/
ordinario”, del 7/4/2015)

Ya ha expresado esta Sala que la nociéon de vencimiento ha de ser
establecida —a los efectos de distribuir las costas del tramite— con sujecion
a una vision sincrética de lo sucedido en el juicio (CNCom, Sala D, “Lanci ¢/
Costa”, del 30/6/1982) y no mediante una simple comparacién aritmética
entre lo pretendido y su resultado (CNCom., Sala F, “Escandén Ghersi
Gonzalo Arturo ¢/ Martinelli Guillermo y otro s/ ordinario” del 21/3/2013).

Desde dicha perspectiva, en tanto la interposicion de la litis resulté
necesaria para el reconocimiento del derecho de la demandante (esta Sala,
“‘Bebebino Anabella Karina ¢/ Ford Argentina y otro s/ ordinario”, del
6/12/2011; entre otros), en tanto, mas alla de la cuantia de la sefa, fue
admitido su reclamo y, por ende, fue receptada parcialmente la demanda.
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De modo que cabe confirmar que las costas de la instancia anterior
sean impuestas a la demandada Altobelli, quien ha resultado
sustancialmente vencida (art.68 CPCC).

Aclaro que lIglesias negocios también objetd la distribucion de las
costas del juicio principal, mas en tanto no fue receptada la demanda en su
contra, carece de interés para efectuar dicho planteo recursivo por lo que
sus quejas no seran abordadas.

4.c. Costas de Alzada

Respecto de las costas de Alzada, deberan ser soportadas por cada
una de las apelantes, vencidas en su recurso.

V. Conclusién

Por las consideraciones que anteceden, si mi voto fuera compartido
por mi distinguida colega del Tribunal, propongo al Acuerdo rechazar los
agravios de las partes y confirmar la sentencia de grado. Las costas de
Alzada se imponen a cada una de las apelantes vencidas (Cpr. 68).

Asi voto.

Por analogas razones la Dra. Alejandra N. Tevez adhiere al voto
que antecede.

Con lo que termin6 este Acuerdo que firmaron los sefiores Jueces de
Camara doctores:

Alejandra N. Tevez

Ernesto Lucchelli

Maria Florencia Estevarena

Secretaria de Camara

Buenos Aires, 18 de julio de 2025
Y Vistos:

I. Por los fundamentos expresados en el Acuerdo que
antecede, se resuelve confirmar la sentencia de grado. Las costas de
Alzada se imponen a cada una de las apelantes vencidas (Cpr. 68).
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Il. Notifiquese a las partes (Ley N° 26.685, Ac. CSJN N°
31/2011 art. 1° y N° 3/2015), cumplase con la protocolizacién y publicacion
de la presente decision (cfr. Ley N° 26.856, art. 1; Ac. CSJN N° 15/13, N°
24/13 y N° 6/14) y devuélvase a la instancia de grado.

lll. En funcién de lo resuelto con precedencia y visto cuanto
emerge de la resolucién suscripta el 2/12/2021, en los términos del art. 14
de la Ley 23.898 encomiéndase al Sr./ a la Sra. Secretario/a el debido
control del ingreso de la gabela.

Firman los suscriptos por hallarse vacante la Vocalia N° 18
(Art. 109 RJUN).

Alejandra N. Tevez

Ernesto Lucchelli

Maria Florencia Estevarena

Secretaria de Camara
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