PODER JUDICIAL
& DE NEUQUEN

NEUQUEN, 23 de agosto de 2023.

Y VISTOS:

En acuerdo estos autos caratulados: “PEREZ ROSA DEL
CARMEN C/ SUCESORES DE IBANEZ JULIO EDUARDO S/ COBRO SUMARIO DE
PESOS”, (JNQCI5 EXP N° 540698/2020), venidos a esta Sala 1II
integrada por los vocales Patricia CLERICI y José NOACCO, con la
presencia de la secretaria actuante Micaela ROSALES vy, de acuerdo

al orden de votacidén sorteado, José NOACCO dijo:

I.- Se dictd sentencia el dia 29 de junio de 2022,
rechazando la demanda y haciendo lugar a la reconvencién, decisidn

que apeld la parte actora.

Mediante la presentaciédn web 6240, obrante a fs.
166/170 expuso en primer lugar que la sentencia interpreta en forma
arbitraria vy desacertada las normas dgue 1invoca para atribuir

responsabilidad a su parte.

En esa senda dijo agraviarse de la aplicacidén de 1lo
establecido por el articulo 1203 del Cédigo Civil y Comercial, en
consonancia con lo previsto por el 1730 del mismo cuerpo legal,
destacando que no controvierte que la cuestidn deba interpretarse a
la luz de esas normas, sino que el agravio resulta de 1lo que

entiende es la aplicacidén desacertada de las mismas.

Transcribié pérrafos de la sentencia de los que
surgiria esa interpretacidédn errdnea, destacando el razonamiento que
sefialdé que la imposibilidad de uso y goce fue temporaria y que en
su caso la actora debidé solicitar la cesacidn del pago del precio,
agregando que el caso fortuito no afectd a la cosa de modo que,
levantada la imposibilidad de mudarse, las obligaciones que surgian

del contrato se encontraban vigentes.

Expresdé que de esas manifestaciones, se concluye que
la jueza se desentendidé de la situacidén que atravesaba el pais en
ese momento y que fue la razdn que llevd a su parte a entablar la

demanda.
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Alegé que la Jueza de grado a partir de un
“particular enfoque”, sostuvo que una vez que cesd la circunstancia
que 1impedia tomar posesidén del inmueble, la actora y su grupo
familiar podian mudarse, volviendo a tener el contrato eficacia vy

vigencia.

También sefiald que la sentencia considerd que su
parte debidé haber intimado anteriormente al sefior Ibaflez para
interrumpir el cumplimiento del contrato, cuestidn que calificd de
elucubracidén positivista y poco empirica ya que la jueza partid de
entender que la imposibilidad de tomar la cosa fue temporaria, de
dos meses, y por eso no resultaba atendible 1la rescisidén del
contrato articulada por su parte, ya que las normas en juego sdlo

admitian la suspensidén del contrato.

Sostuvo que esa interpretacidén no contempld, en
absoluto, las circunstancias que vivié el pais, siendo la sefiora

Pérez y su nucleo familiar unos de los tantos afectados.

Enumerdé una serie de aspectos gque a su juicio no
fueron tenidos en cuenta, y subraybé que el decreto de necesidad vy
urgencia 297/2020 del 19 de marzo, ordenaba el aislamiento social
preventivo 'y obligatorio, estableciendo la imposibilidad de
circulacién total y absoluta por tiempo practicamente
indeterminado, circunstancia que se fue prorrogando a través de
normas que se dictaban cada 15 dias, prolongadndose la situacidn

durante meses.

Sefialdé asi que esas normas aparejaron una situacidn
fadctica ignorada por la Jjueza pues al estar prohibido circular,
tampoco era posible mudarse, realizar una consulta con un abogado o

remitir una carta documento que aplace o rescinda el contrato.

Expuso que su parte, teniendo en cuenta las
circunstancias antes descriptas, no comprende como la Jjueza pudo

afirmar que una vez superada la contingencia, a la cual le otorga
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una duracién de solo dos meses, la actora y su familia podian hacer

uso de la cosa.

Se mostrd sorprendida por 1lo que calificd de una
llamativa desvinculacidén con la realidad, y ademds sostuvo que de
las pruebas surge que el resto de los protagonistas se hicieron eco
de la contingencia, y asi sefiald que la inmobiliaria devolvid 1la
comisién; el consorcio del lugar donde se ubica la casa no permitid
mudanzas y el sefior Ibafiez tampoco exigidé nada a la actora, hasta

que ésta le envid la carta documento.

Agregd que a partir de ello no corresponde afirmar
que ‘“cesada” la restriccidén la actora podia hacer uso de la
vivienda, pues nadie sabia cuadndo finalizaria la contingencia de
fuerza mayor, preguntdndose de qué modo la actora podria haber
interrumpido o rescindido el contrato, si estaba prohibido
circular, o consultar a un profesional en ese sentido o remitir una
carta que haga conocer cualquier tipo de exteriorizacidén de
voluntad al respecto, recordando también gque el correo estaba

cerrado.

Reiterdé que la interpretacidén de la norma fue a
rajatabla, sin considerar de ninguna manera el escenario que habia

quedado desvirtuado por circunstancias extraordinarias.

Seflald que al demandar expuso gue en todo momento
intentd sortear la eventualidad, y més alld de la preocupacidén e
incertidumbre se esperd gque, aun ante la urgencia, el contrato
pudiera ser llevado a cabo porque se alquild para ir a vivir, se
pagd lo requerido y lamentablemente no pudo concretarse por razones
ajenas a su voluntad, todo 1lo cual transformé al contrato de

cumplimiento imposible.

Dijo que su pretensidén en esta Alzada es que se
considere que el contrato no se pudo cumplir por circunstancias
extraordinarias y ajenas a su voluntad, que le impidieron mudarse y

disfrutar de la morada, pero que ello no obedecidé a una actitud
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intencionada de incumplir, razones todas que la llevan a solicitar

que se revoque la sentencia y se haga lugar a la demanda.

En segundo lugar dijo agraviarse porque se hace lugar
a la reconvencién y funda esa decisidn en los argumentos que su
parte ya cuestiond y que por razones de brevedad procesal expresd
que no habria de descalificarlos ya que a su juicio, debia hacerse

lugar a lo peticionado legitimamente por su parte.

Sefialdé que de hacerse lugar al agravio anterior, ello
debe conducir a rechazar los reconocimientos que la sentencia

efectud en relacidn a Ibarfiez.

Destacd que el extremo celo puesto en relacidén a su
planteo no fue igual para con el planteo de la demandada, pese a
que en un primer momento y en forma extrajudicial éste prometid
devolverle el dinero y luego reacciond resolviendo el contrato
cuando fue intimado y no efectudé ninguna prueba en estas

actuaciones.

Calificé de inaudito que se le haya reconocido casi
todo el reclamo vy solicitdé se deje sin efecto por resultar

improcedente.

A su turno la demandada reconviniente contestdé los
agravios y expuso que en cuanto a las relaciones locativas el DNU
320/2020 establecidé condiciones especificas en relacién a las
mismas entre las que citdé la suspensién los desalojos, el
congelamiento de alquileres, la prdérroga de los contratos, el pago
en cuota de aumentos, el pago en cuotas de montos impagos y la

mediacidén obligatoria.

Sefialé luego gque el <caso no se Subsume en la
mencionada normativa, sino en las propias del Cdédigo Civil vy
Comercial en las cuales, a su Jjuicio, la jueza sustentd

correctamente sus conclusiones.
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Agregd que ademds de las normas citadas, resultan de
aplicacidén otras tales como la que refiere la imposibilidad de pago
temporaria; la frustracidén de la finalidad de los contratos; la
fuerza mayor y particularmente la frustracidén del uso o goce de la
cosa y 1la finalidad del contrato, todas normas que llevan a
concluir que la contraparte no tenia derecho a rescindir el

contrato en forma unilateral.

En esa senda citd el art. 1090 del Cdédigo civil vy
Comercial y sefiald que se desprende de la norma que la frustracidn
definitiva de la finalidad del contrato autoriza a la parte
perjudicada a declarar su resolucidn, pero en el caso sbé6lo medid un

impedimento transitorio.

Asimismo, expuso que la resolucidén es operativa
cuando se comunica la declaracidén extintiva, y dicha voluntad en el

caso se hizo operativa cuando la transitoriedad habia desaparecido.

Expresdé en esa senda, gque al momento de decidir poner
fin al contrato la imposibilidad alegada habia desparecido
tratédndose asi de una resolucidén tardia; la contraparte aun
necesitaba de una vivienda para habitar con su familia; y aun ante
la situacién excepcional de pandemia, no siempre el contrato habréa
de extinguirse ni el locatario tendrd esa opcidn abierta en todo

tiempo.

Aludié a la doctrina del esfuerzo compartido,
sefialando que en el caso ello debié 1llevar a la contraria a
solicitar la adecuacidén del precio, y en definitiva la pretensidn
de la contraria trasunta un abuso del derecho y la buena fe, ya que
ni la ley ni su espiritu permitian extinguir el contrato en el modo

que lo hizo en atencidén al contexto que se vivia.

Manifestd que tampoco es cierto que el correo no
funcionara, pues mantuvo guardias minimas en atencidén a gque se

trataba de una actividad esencial.



PODER JUDICIAL
DE NEUQUEN

Concluyd expresando que se tratd de un incumplimiento
temporario de la obligacidn por causas no imputables a las partes y
que en el caso de la resolucidn contractual el incumplimiento debibd
ser esencial en atencidén a la finalidad del contrato, reiterando
que al momento en que la contraria le puso fin seguia necesitando
una casa para habitar con su familia, y se pregunta porque razdbdn no

se mudd si ya podia hacerlo.

A modo de hipdbdtesis plantea que probablemente pudo
haberse arrepentido por obtener un contrato mas ventajoso, sin
embargo y por aplicacién del principio del esfuerzo compartido,
debidé pedir 1la readecuacidén del contrato y no devolver la casa
reclamando la devolucién del dinero, cuando ya nada le impedia usar

y gozar de la cosa.

II.- Llegados los autos a esta instancia se procurd
alcanzar una solucidén conciliadora cuestidén que, luego de distintos
encuentros, no pudo concretarse razédn por la cual es preciso

ingresar en el andlisis de los agravios.

En relacidén a la descripcién formulada por la
recurrente de la situacidén imperante al momento inmediatamente
posterior a la celebracidén del contrato, no es posible ignorar el
estado de incertidumbre que se planted en esos primeros dos meses

de la denominada “Pandemia COVID 19”7.

Asi, la instalacidén repentina del aislamiento social
preventivo y obligatorio, inicialmente por quince dias %
sucesivamente prorrogado aparejdé durisimos efectos de indole
sociales vy econdémicos, fundados ©principalmente en no conocer
justamente el plazo durante el cual el mismo se extenderia y las

estrictas condiciones de circulacidén que se imponian.

Ese estado de emergencia afectd el cumplimiento de
los contratos de locacidén y asi, en razdén de esa pandemia, que se
desarrolldé a nivel mundial, fue gque se sancionaron una serie de

normas que impusieron: la emergencia sanitaria, el aislamiento
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social preventivo obligatorio y el congelamiento de alquileres, 1la
prérroga de 1los plazos contractuales y suspensidén de desalojos,
respecto a ciertas locaciones -art. 9° del dec.320/20- todo lo cual
produjo imposibilidades temporarias y definitivas en relacidn a las

locaciones.

El caso fortuito y la fuerza mayor son conceptos
referidos en el art. 1730 del CCyC como aquellos hechos que no
pudieron preverse o que previstos, no pudieron ser evitados, en un
concepto que también es recogido por aquel cuerpo legal en cuanto
al contrato de locacidén en el art 1203: “Frustracidn del uso o goce
de la cosa. Si por caso fortuito o fuerza mayor, el locatario se ve
impedido de usar o gozar de la cosa, o ésta no puede servir para el
objeto de la convencidén, puede pedir la rescisidon del contrato, o
la cesacidén del pago del precio por el tiempo que no pueda usar o
gozar de la cosa. Si el caso fortuito no afecta a la cosa misma,

sus obligaciones contindan como antes.”

Al momento de decretarse la emergencia, los contratos
locativos vigentes, entre los que se encontraba el celebrado por
las partes, se vieron afectados por imposibilidades de diverso
tipo, pues la prohibicidén de circular imponia restricciones para
hacer uso de los bienes locados, ya fuera porque el inmueble se
utilizaba para el desarrollo de actividades comerciales o, como en
el caso, porque se encontraba vedada la posibilidad de mudar las

pertenencias y comenzar con el uso y goce de la cosa.

Las posibilidades frente a eso, eran peticionar 1la
cesacién del pago del alquiler durante el plazo de la
imposibilidad, de conformidad al art. 1203; rescindir el contrato
no pagando la indemnizacidén contemplada en el art. 1221 CCyC por la
rescisidén anticipada; plantear la reduccidén del monto del alquiler
o la moratoria en su pago, pues aun cuando la normativa de
emergencia no aludia a la rescisidén, el Cbébdigo Civil y Comercial

siguidé vigente.
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En relacién a la ©posibilidad de rescindir el
contrato, que en definitiva resultdé la voluntad de la actora, la
causa alegada desde el inicio fue la imposibilidad de mudarse vy
ello es una circunstancia que no puede obviarse, pues si la fecha
de mudanza era el 25 de marzo, es claro que no pudo llevar adelante
esa tarea hasta mas alld de la mitad de mayo momento en el cual, si
bien se habilitaron las mudanzas tampoco es posible pasar por alto
las dificultades concretas que se planteaban alrededor de llevar a
cabo esa actividad: personal disponible por tener que considerar
dotaciones reducidas por estar conformadas por personal de riesgo;

horarios especiales; protocolos; turnos.

En ese sentido, el art. 955 CCyC, dispone: "La
imposibilidad sobrevenida, objetiva, absoluta y definitiva de la
prestaciodn, producida por caso fortuito o fuerza mayor, extingue la
obligacién, sin responsabilidad. Si la imposibilidad sobreviene
debido a causas Iimputables al deudor, la obligacidén modifica su
objeto y se convierte en la de pagar una indemnizacidén de 1los dafos

causados”.

Luego, el art. 956 en relacidén a la imposibilidad
temporaria: “La imposibilidad sobrevenida, objetiva, absoluta y
temporaria de la prestacidén tiene efecto extintivo cuando el plazo
es esencial, o cuando su duracion frustra el interés del acreedor

de modo irreversible”.

En relacidén al tema de las mudanzas, en la provincia
el decreto provincial 554/2020 dispuso que a partir del dia 19 de
mayo de ese afio se autorizaba -con el cumplimiento del protocolo
alli indicado- 1los servicios de mudanza y en igual sentido, la
administradora del consorcio de copropietarios del barrio Villa

w

Luisa, a fs.46 informbd: desde la entrada en vigencia del DNU
297/2020 de fecha 19/3/2020 que ordenaba el ASPRO en todo el pais,
no se han realizado mudanzas de 1ingreso y/o egresos en el barrio
Villa Luisa, dicha medida se cumplié hasta la entrada en vigencia

el DECTO-2020-554-E-NEU-GPN de fecha 18/05/2020, que autorizd



PODER JUDICIAL
7 DE NEUQUEN

nuevamente las mudanzas, los dias sabados en el horario de 9:00 a

19:00 hs.”.

Ahora Dbien, la imposibilidad de mudarse alegada si
bien en el momento de dictar sentencia o al momento de efectuar
este analisis, luego de transcurrido tanto tiempo y superada la
pandemia puede calificarse de temporaria, no es menos cierto que en
aquella etapa, donde la reanudacidén de actividades era paulatina y
sometida a numerosas restricciones, es razonable comprender que la
actora haya debido buscar otra alternativa para solucionar sus
necesidades de vivienda y entender que el contrato celebrado con el
sefior Ibafiez carecia ya de virtualidad por un hecho que bien cae

en la definicidén de fuerza mayor.

Asimismo, de las declaraciones testimoniales -M. vy
D.- surge que la voluntad de dejar sin efecto el contrato existid
antes de la intimacidén cursada por carta documento, en una

circunstancia que por otra parte resulta muy verosimil.

De este modo, entiendo que cabe confirmar la decisidn
de grado en cuanto rechazara la pretensidén de la actora pues 1lo
cierto es que fue recién el 29 de mayo del 2020 que se concretd esa
voluntad a partir del envio de la carta documento, por lo gque no
corresponde ni reintegrar las sumas oportunamente recibidas para
concretar la locacidén, ni tampoco dejar sin efecto el aspecto de la
reconvencidén gque reconociera qgue adeudaba los meses de abril vy
mayo, pues fue a esa fecha que manifestdé la voluntad de resolver el
contrato, de modo tal que hasta alli se adeudaban esas

prestaciones.

Sin embargo, y de conformidad a los desarrollos qgue
anteceden, he de proponer que se revoque el aspecto de la sentencia
que hiciera lugar a la clausula penal por rescisidén anticipada,
pues al respecto entiendo que es posible admitir la existencia de
fuerza mayor y que por ello debe eximirse al locatario del pago de

ese rubro.
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IIT.- Por lo dicho, propongo al Acuerdo hacer lugar
parcialmente al recurso de apelacidén de la sefiora Rosa del Carmen
Pérez y en consecuencia modificar parcialmente la sentencia
recurrida, dejando sin efecto la condena al pago de la clausula
penal, disponiendo por ello que la suma de condena alcanza a $
120.000 con mas los intereses determinados en la sentencia para el
rubro “Canones locativos”, confirmédndola en lo demads que ha sido

materia de agravio.

Las costas por la actuacidén en la presente instancia,
en atencidén al éxito obtenido (art. 71, CPCyC), se distribuyen en
el orden causado, regulando los honorarios de los profesionales
actuantes en el 30% de los establecidos para la primera instancia

(art. 15, Ley 1.594).
Patricia CLERICI dijo:

Por compartir los fundamentos vertidos en el voto que

antecede, adhiero al mismo, expidiéndome del mismo modo.
Por ello, esta Sala II
RESUELVE:

I.- Modificar parcialmente la sentencia dictada el
dia 29 de Jjulio de 2022 (fs. 151/159), dejando sin efecto la
condena al pago de la cléusula penal, disponiendo por ello que la
suma de condena alcanza a $ 120.000 con més los intereses
determinados en la sentencia para el rubro “Canones locativos”,

confirmdndola en lo demds que ha sido materia de agravio.

IT.- Imponer las costas por la actuacién en la
presente instancia, en atencidén al éxito obtenido (art. 71, CPCyC),

en el orden causado.

IIT.- Regular los honorarios de 1los profesionales
actuantes en el 30% de los establecidos para la primera instancia

(art. 15 ©Ley 1.594).
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Iv. Registrese, notifiquese electrénicamente
oportunamente, vuelvan los autos al Juzgado de origen.

Dra. PATRICIA CLERICI Jueza- Dr. JOSE NOACCO Juez
Dra. MICAELA ROSALES Secretaria

Y
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