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L ocacion De Inmuebles Reparaciones Urgentes Perdida De Gas Resolucion Del
Contrato Intimacion Previa

JURISPRUDENCIA L ocacion de inmuebles. Reparaciones urgentes. Pérdida de gas.
Resolucion del contrato. Intimacién previa Se confirma la sentencia que rechazé la accidn resarcitoriaincoada por un
locatario, a concluirse que habia resultado apresurada e injustificada la resolucion unilateral del contrato de locacion con motivo de
unafuga de gas en el bien, sin previamente haber notificado de ello a locador y dado la posibilidad de reparar € desperfecto,
entregando, en cambio, las llaves directamente alainmobiliaria. En Buenos Aires, Capital dela Republica Argentina, a
los 16 dias del mes de agosto de dos mil diecinueve, reunidos en Acuerdo los sefiores jueces de la Excma. Camara Nacional de
Apelaciones en lo Civil, Sala ?D?, para conocer en |os recursos interpuestos en los autos caratulados. ?SEREBRISKY ALAN C/ DE
ANDRES MIRTA NORMA & DANOSY PERJUICIOS?, e Tribunal establecio lasiguiente cuestion aresolver:  ¢Es gjustadaa
derecho lasentenciaapelada?  Practicado el sorteo result6 que la votacion debia efectuarse en el siguiente orden: sefiores jueces
de Camara doctores Liliana E. Abreut de Begher- Victor Fernando LIberman- PatriciaBarbieri.- A lacuestion propuestalaDra.
Liliana E. Abreut de Begher, dijo:  |) Apelaciény Agravios:  Contralasentencia de fs. 219/221, apelala parte actoraafs. 227,
con recurso concedido libremente afs. 228. A fs.251/258 €l recurrente expreso agravios.  Habiéndose corrido €l pertinente
traslado, el mismo fue contestado afs. 260/261 por lademandada.  Con el consentimiento del Ilamado de autos a sentencia de fs.

265 las actuaciones se encuentran en condiciones para que sea dictado un pronunciamiento definitivo.  Il) LaSentencia. A fs.
219/221 se dict6 sentencia rechazandose |a accién intentada por € Sr. Serebrisky contrala Sra. Mirta Norma De Andrels, con costas
al accionantevencido  Por Ultimo, se regularon los honorarios de los profesionales intervinientes.  111) Agravios.  El

demandante vierte sus quejas afs. 251/258.  Se alza por considerar desacertado el encuadre legal establecido por la anterior
magistrado alos fines de resolver €l entuerto planteado.  Aduce que no puede perderse de vista que su parte actud en un estado de
necesidad amparado en lo dispuesto por €l articulo 1718 apartado c del CCYCN.  Agrega que adiferenciade lo que ocurriaen €l
Cadigo Civil derogado, €l nuevo ordenamiento legal se refiere expresamente alas causas de justificacion, que obstan alailicitud del
hecho o laomision que lo produce.  Asegura que sufrié un dafio involuntario por parte del locador en cuanto alafugaintensa de
fluido gasifero, que encuadra, por otro lado en lo normado en los articulos 907 y 1604 inciso 5) del Cédigo Civil hoy derogado.
Entiende que las pretensiones de la ?a-quo? de exigirle que una situacion excepcional como la que sucediera actuaraen la
emergencia anoticiando previamente a lalocadora respecto de la existencia de desperfectos y laintimara a repararlos resulta
inaplicable al caso demarras.  Rememora la prueba aportada al presente proceso y concluye que la sentencia de grado debe ser
revocada, y en su virtud, hacerse lugar ala accion intentada en todas sus partes, con costas de ambas instancias a cargo de la
accionadavencida.  1V)Solucion: &) Ante todo debo sefidlar que el presente caso debe ser dilucidado bajo la normativa del
Cadigo Civil, conforme lo establece el art. 7 del Codigo Civil y Comercial, vigente desde el 1 de agosto del afio 2015, por haberse
producido los efectos de larelacion juridica en andlisis durante lavigencia de la anterior legislacion.  Ello es asi, por tratarse del
incumplimiento de unarelacién juridica obligatoria nacida del contrato, que no es un efecto o consecuencia de esarelacion, sino un
hecho modificatorio, y, como tal, se debe regir por laley vigente al momento en que ese hecho se produjo, no el de la celebracion
del contrato, sino el del incumplimiento (conf. Heredia, Pablo D., El derecho transitorio en materia contractual, 1/7/2015, LaLey
Online AR/ DOC2137/2015)  b) No se encuentra controvertida la relacion contractual que unio alas partes durante la vigencia del
contrato de locacion del inmueble de la demandada sito en la calle Leopoldo Marechd ..., ..., unidad funcional N° ... de esta ciudad
por €l lapso comprendido entre el 1° de noviembre de 2014 y el 31 de octubre de 2016 (v.fs. 2/4 del expediente N° 63.785/15
seguido entre | as partes sobre desal0jo y que en este acto se tienen alavista), por |o que no ahondaré sobre la cuestion.-  Antesde
continuar con el andlisis del plexo probatorio, viene al caso recordar que lalocacion es un contrato de tracto sucesivo, por el que
después de entregar la cosa, €l locador esta obligado a conservarla en buen estado y a mantener a locatario en el goce pacifico de
ellapor todo el tiempo, haciendo todos |os actos necesarios a su objeto, y absteniéndose de impedir, aminorar o crear embarazos a
ese goce (arts. 1515, 1516 a 1519, 1521y 1522 y concordantes del CAd. Civil).  c) Ahorabien, tal como lo establecierala anterior
magistrado, de la propia version suministrada por €l accionante se desprende que éste, con fecha 30 de abril de 2015 denunci6 ante
laempresa ?Metrogas? el fuerte olor a gas que se percibia dentro del inmueble arrendado, habiéndose clausurado €l suministro con
fecha 6 de mayo de aquel afio por haberse comprobado un escape en la prolongacién interna del edificio o de alguna de sus unidades
hasta que quedd rehabilitado casi un mes después, € 4 de junio (v.fs. 91, 93y 168 de estas actuaciones).  El actor también afirmo,
que, sin efectuar comunicacion formal algunaalalocadora, el mismo diade la denunciarealizada degjé las llaves del departamento
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en lainmobiliaria que ostentaba el carécter de intermediaria entre las partes (Malabia Propiedades) y dio por resuelta lalocacion de
maneraunilateral.  Tampoco se encuentra discutido, que recién varios dias después, €l 8 de mayo de aquel afio, envioé carta
documento ala aqui demandada haciéndole saber que habia entregado las llaves del bien locado en lainmobiliaria 2ut supra?
referiday dado por finalizado €l contrato quelasunia.  Dicha misivafue recepcionada por la Sra. De Andreis el dia 14 de aquel
mesy afio.  Ahorabien, debe recordarse que €l articulo 1518 del C.C vigente a momento de locacion disponia que cuando el
locador no hiciere, o retardare gjecutar |as reparaciones o trabajos que le incumbe hacer, €l locatario se encontraba autorizado a
retener la parte del precio correspondiente a costo de las reparaciones o trabgjo, y si éstos fuesen urgentes, podia g ecutarlos a
cuentadel locador.  Previo a€llo, el locatario debiaintimar al locador alarealizacion de las reparaciones necesarias y recién si
éste no las efectuaba, quedaba abierta la posibilidad de gjecutarlas por un tercero por cuenta del locador, previa autorizacion judicial,
conforme |o disponian los articulos 505, inciso 2° y 630 del Codigo Civil.  Dandose, por otro lado, el supuesto de que el locador
se hubiese dispuesto a realizar |as reparaciones bajo su cargo, y si ellas interrumpiesen el uso o goce de |0 estipulado, en todo o en su
parte, o fuesen muy incémodas al locatario, éste recién podia exigir, segun las circunstancias del caso, la cesacién del arrendamiento
0 unabaja proporcional a tiempo que duren las reparaciones, encontrandose habilitado asimismo si €l locador no prestabala
conformidad ala cesacion del pago del precio o labajade él, adevolver lacosay disolver el contrato (conf. articulos 1518 y 1519
del C.C). Fijese, quelaresolucion del contrato solo procedia s el locador, fehacientemente notificado, no consentiala cesacion
del arriendo o su disminucién, resultando a todas luces contraria a derecho, apresurada e injustificada larescision del contrato de
alquiler que unia alas partes efectuada por el Sr. Serebrisky, por lo que la presente accion no podratener favorable acogida. A
mayor abundamiento, y tal como se estableciera en laanterior instancia, si €l actor se creyd con derecho afiniquitar larelacion
contractual con la demandada, debid de haber obrado de acuerdo con lo normado por € art. 1611 del plexo normativo vigente en su
épocay no dejado intempestivamente las llaves del bien locado en €l local de lainmobiliaria ?Malabia?.  En virtud de todo €llo,
propongo a acuerdo la confirmacion del fallo cuestionado en cuanto rechaz6 la presente accion resarcitoria. V) Costas  Las
costas de esta instancia deben ser soportadas por la parte actora por haber resultado vencida (conf. art. 68 CPCCN). V1) Colofén
Por todo ello y si mis distinguidos colegas compartieran mi opinion, propicio a Acuerdo: 1) Se confirme el pronunciamiento
recurrido en todo lo que ha sido materia de agravios y apelacion; 2) Seimpongan las costas de esta alzada a la parte actora por haber
resultado vencida (art. 68 C.P.C.C.N.); 3) Se conozca acerca de |os recursos de apel acion interpuestos contrala regulacion de
honorarios de |los profesionales intervinientes y se estipulen los emolumentos de esta Alzada; 4) Se deja constancia que la
publicacion de la presente sentencia se encuentra sometida alo dispuesto por €l articulo 164 parrafo segundo del ritual y articulo 64
del Reglamento paralaJusticiaNacional.-  Asilovoto.  Los Sefiores Jueces de Camara doctores Victor Fernando Libermany
Patricia Barbieri, por analogas razones a las aducidas por |a sefiora juez de Camara doctora Liliana E. Abreut de Begher , votaron en
el mismo sentido alacuestion propuesta. Con lo que terminé el acto. LILIANA E. ABREUT DE BEGHER- VICTOR
FERNANDO LIBERMAN- PATRICIA BARBIERI.- Buenos Aires, 16 de agosto de 2019.-  Por lo que resultade la
votacion que instruye el Acuerdo que antecede, SE RESUELVE: 1) Confirmar el pronunciamiento recurrido en todo lo que hasido
materia de agravios y apelacion; 2) Imponer las costas de esta alzada a la parte actora por haber resultado vencida (art. 68
C.P.C.C.N.); 3); Conociendo los recursos contra la regulacion de honorarios de fs. 221 vta., toda vez que la parte actora quedd
notificada de ellaatravés de cédula electronicalibrada el 27 de septiembre de 2018, y que la natificacion personal o en su domicilio
denunciado ordenada afs. 233 erarequerida al solo efecto de hacerle saber los honorarios de su propio letrado (conf. art. 54 delaley
de arancel 27.423), €l interpuesto afs. 247 contralas retribuciones, por altas, resulta extemporaneo en cuanto alcanza alasfijadas a
los restantes profesionales, lo que asi sedeclara.  Teniendo en cuenta la naturaleza, importanciay extension de los trabajos
realizados en autos; las etapas cumplidas, distinguiendo las [levadas a cabo bajo lavigenciade las leyes 21.839 y 27.423 (conf.
CSIN, ?Establecimiento Las Marias c/Misiones, Provincia de s/accion declarativa?, 4/9/2018); el monto reclamado en la demanda;
la proporcion que deben guardar [os honorarios de los peritos con los de los letrados; laincidencia de su labor en €l resultado del
pleito; lo dispuesto por los arts. 1, 6, 7, 37y 38 de laley 21.839 y su modificatoria 24.432, los arts. 1, 16, 21, 22, 24, 26, 29y 51 de
laley 27.423y el vaor dela UMA establecido paralafecha de laregulacion por la Acordada de la Corte Supremade Justicia de la
Nacion N° 27/2018 y parala actualidad por la Acordada N° 20/2019, se elevan los regulados ala Dra. Edith Esther Dacal, |etrada
patrocinante de la demandada, a pesos cinco mil ochocientos ($ 5.800) por las dos primeras etapas del procesoy a... UMA por la
tercera, equivalentes al dia de la fecha a pesos cinco mil novecientos noventay cinco ($ 5.995), y se confirman, por haber sido
apelados solo por altos, los correspondientes a Dr. Luis Fernando Shuster, letrado patrocinante del actor, y, por ser gjustados a
derecho, losfijados a perito ingeniero Roberto Jorge Mufiiz.  Por la actuacion ante esta alzada, se regulalaretribucion del Dr.
Luis Fernando Shuster en ... UMA, equivalente a pesos dos mil trescientos noventay ocho ($ 2.398), y lade la Dra. Edith Esther
Dacal, en ... UMA, equivalente a pesos tres mil ochocientos treintay siete ($ 3.837) (art. 30 ley 27.423 y Acordada CSIN 20/2019).
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La Doctora Patricia Barbieri deja constancia de que, si bien entiende que la nuevaley de aranceles profesionales N° 27.423 es
aplicable a toda regulacién de honorarios que no se encuentre firme, aun tratdndose de trabajos Ilevados a cabo con anterioridad
(conf. esta Sala, en autos ?Pagliaro, Claudia Alicia c/Banco Comafi S.A. y otro s/dafiosy perjuicios? del 21/3/18), atento la mayoria
conformada en €l Tribunal en torno ala cuestion, no se extenderd a su respecto. 4) Se deja constancia que la publicacion dela
presente sentencia se encuentra sometida a lo dispuesto por el articulo 164 parrafo segundo del ritual y articulo 64 del Reglamento
paralaJusticia Nacional. Notifiquese por Secretariay devuélvase.- LILIANA E. ABREUT DEBEGHER VICTOR
FERNANDO LIBERMAN  PATRICIA BARBIERI 042183E
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