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San Carlos de Bariloche, 1 de octubre de 2024.-
AUTOSY VISTOS: "COMESANA, MIRTA C/ JAIMES, VALERIA ELENA Y
OTRA S DANOSY PERJUICIOS (ORDINARIO)", BA-07038-C-0000:

RESULTA: |. Que compareci¢ la Sra. Mirta Comesaria, con €l patrocinio
de las Dras. Jenifer Altschuller y Alicia Lujan Sisko y promovieron juicio
ordinario por dafios y perjuicios contrala Sra. Vaeria Elena Jaimes, en su
carécter de locataria del inmueble sito en Anasagasti 1391 piso 3, UF By
contra Andrea Maria Veronica Arguello, en su caracter de fiadora, a
quienes reclamd la suma $1.295.169,83, con mas las sumas a determinar al
momento de hacer efectiva la restitucion del inmueble locado, sus
intereses, costas, y/o o que en mas o en menos resulte de la prueba a
producirse en la etapa procesal oportuna. Hizo reserva de ampliar los
rubros reclamados.

Narr6 que con fecha 03/09/2018 suscribi6 contrato de locacion la Sra. con
Valeria Elena Jaimes, cuya fecha de inicio era el dia 01/09/2018 y
finalizaba el 31/08/2020. Como contraprestacion el canon locativo se fijo
en lasumatotal de $344.538, pagaderos de la siguiente manera: 1) Cuotas
1 a6 $11.500.- 2) Cuotas 6 a 12 $13.225.- 3) Cuota 12 a 18 $15.208.- 4)
Cuota 18 a 24 $17.490.

En garantia del cumplimiento de las clausulas pactadas, la Sra. Andrea
Maria Veronica Argiello se constituyo libremente como fiador solidario,
liso, Ilano y principal pagador de todas las obligaciones a cargo de la
locataria, renunciando al beneficio de exclusion y division (clausula Sexta).

Pese haber operado el vencimiento del plazo de la locacion, esto es con
fecha 31/08/2020, la Sra. Valeria Elena Jaimes permanecio en la propiedad,
negandose a restituirla.-

Es decir, que alafecha de interposicion de la demanday durante 17 meses,
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sefial 6 que la demandada ocupa el inmueble sin haber abonar suma alguna
en concepto de canon locativo.

Agreg6 que tuvo queiniciar e proceso de desalojo “COMESANA, MIRTA
C/ JAIMES, VALERIA ELENA S/ DESALOJO (Monitorio) D-12171-21",
la causa se encuentra suspendida por la interposicion de los autos
"COMESANA, MIRTA C/ JAIMES, VALERIA ELENA S- DESALOJO
(MONITORIO) (EXPTE. D-12171-21) S/ INCIDENTE DE NULIDAD",
Expte. nro. S-872- 21.

Refirio que el inmueble sufrid numerosos dafios y ademas se encuentra
gravemente afectada su economia al no poder percibir el canon locativo.

Manifestd ser jubilada y que la Sr. Jaimes no abond las expensas del
inmueble, ni 1as tasas municipales, servicio de agua, y demas compromisos.

Solicité dano emergente en los siguientes términos; @) Falta de pago de
Tasas por Servicio MSCB (clausula sexta). La deuda ante el municipio
local por dicho concepto al mes de enero del 2022 asciende a la suma de
$12.643,89; b) Falta de pago servicio de Aguas Rionegrinas S.A. (clausula
sexta). La deuda asciende a enero del 2022 a $19.210,94; c¢) Falta de pago
expensas (clausula sexta). Denuncié que |la demandada dej6 de cumplir
dicha obligacion en el mes de enero del 2020, generando una deuda que
asciende a $41.735; d) Dafios materiales. En este punto enfatizé que hace
17 meses se encuentra imposibilitada de acceder al inmueble es que
desconoce el estado material del departamento. Motivo por el cual hizo
reserva de ampliar las sumas reclamadas bajo el rubro “dafio emergente” a
los arreglos que hubiera que redlizar.

Pidié también la aplicaciéon de la multa penal. Segun los términos del
contrato de locacion suscripto, acordaron que para el caso del
incumplimiento de larestitucion del inmueble seria aplicable una multa de
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origen penal equivalente al 100% por cada mes de ocupacion ilegitima,
tomandose como base €l Ultimo mes de alquiler devengado y sin perjuicio
de los dafios y perjuicios ocasionados (clausula segunda). Ello hasta la
efectiva entrega del bien locado.

Estimé lamisma a partir del dia 01/09/2020, en razon del canon locativo de
$17.490 mensual es correspondiente a la Ultima actualizacion ($17.490 x 17
meses $297.330).

En tanto, pidio lucro cesante ante la imposibilidad de disponer del
inmueble.

Calculo €l rubro en los siguientes términos: |la suma que |la demandada
acepto tacitamente, es decir $31.000 para el primer afio (1/09/2020 -
31/08/2021) actualizandolo en un 15% desde el 01/09/2021 a 31/01/2021.
Por |o tanto los primeros doce meses se cuantifica en $31.000 x 12 meses.
($372.000) + actualizacion por los 5 meses restantes a 15%: $35.650 por 5
meses: ($178.250). Resultando la suma adeudada en $550.250 ($372.000 +
$178.250).

Ahora bien, sumado a €ello peticion6 dafio moral el cual cuantifico en la
suma de $50.000.

Ademés reclam0 dafio psiquico. Para su determinacion partio de la base del
valor de una consulta psicolgica $1.500 x 216 sesiones (un afio tiene 54
semanas x 2 anos de tratamiento x 2 sesiones semanales), es decir $324.000
(Seon 20/02/2022).

Luego, por presentacion de fecha 27/02/2023 (Puma), puso en
conocimiento que recuperd la posesion del departamento, esto con fecha 29
de diciembre de 2022.

De tal manera amplio los rubros reclamados en |os siguientes términos:
Daro emergente. Cerrgjero para la apertura del inmueble $22.000; b) Falta
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de pago Tasas por servicios MSCB. Amplié el reclamo desde febrero 2022
adiciembre 2022 $18.569,30; c) Falta de pago Aguas Rionegrinas. Amplio
el mismo desde febrero de 2022 a diciembre de 2022, ascendiendo a
$18.945,94; d) Falta de Pago de expensas. Reclamo el periodo febrero a
diciembre de 2022 por $42.266; €) Dafios materiales. 1. Cambio de
cocina/horno. Refirio que la misma se encontraba totalmente deteriorada.
La puerta estaba totalmente desarmada. Ello insumi6é $72.249,15 mas
$3.000, en concepto de flete. 2. Pintura de todo el departamento. Estimo
gue entre los materiales y la mano de obra para pintar todo el departamento
(cocina, comedor, 2 dormitorios, bafio y pasillo), $6.592 de materiales, més
$126.000 de mano de obra. 3. Sefial6 que debid contratar a Saint Denis,
quien procedio a colocar los apliques de luz que faltaban. También coloco
tapas ciegas que faltaban en el circuito eléctrico, asi como sacar €l vanitory
y colocar uno nuevo.

A €ello sumo el cambio de alacena'y mueble de la cocina. Ademas debio
reparar la pérdida de agua de la bomba de la caldera, bisagra de la puerta de
bafio y cambio del duchador. Todos estos trabajos ascendieron ala suma de
mano de obra de $91.000. 4. El estado de |las alfombras era completamente
inutilizable, por lo que debiera sacarlas y colocar piso nuevo, el que fue
adquirido en Casa Palm, por €l valor de $42.575,36, y mano de obra de
colocacion $30.000. 5. Materiales necesarios para reparacion: Muebles de
cocina —bajo mesada y alacena- , adquiridos en La Técnica: $57,829.75.
Articulos de limpieza: $5.881, Weber Corralon Andino: $4.094, materiales
para trabajos de pintura: $20.024,64, Vanitory: $42.371,82, flete para €l
traslado la basura: $5.000.

Multa penal. Peticioné se amplie de febrero a diciembre de 2022 -11
meses- en la suma de $192.390.

Lucro Cesante. En base al mercado de inmuebles, desde febrero a
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diciembre de 2022, se estimoé el valor del canon locativo en la suma de
$70.000, por lo gue este concepto se amplia a $770.000.

Dafio moral. Solicitd se adicione la suma de $70.000.-
I1. Impuesto que fuera el trdmite de juicio ordinario, se declard larebeldia
dela Sra. Valeria Elena Jaimes (11/08/2022).

I11. Por su parte, la codemandada Andrea Maria Veronica Arguello
comparecio con el patrocinio letrado de los Dres. Horacio Fabian
Brucellaria, Jorge Luis Olguin y Julieta Aramzazu Garcia.-

Contesto la demanda, negd los hechos y ofrecié prueba.

Refirié que la continuacion de lalocacion -de conformidad con el art. 1223
CCyC-, debe entenderse entre locador y locatario y no respecto del fiador,
en tanto esta obligacion esta referida siempre a contrato cuyo término de
duracién esta fijado en el mismo instrumento por o que, méas alla de ese
término, cesa el caréacter de principal pagador.

Explicd que la retencién indebida de un inmueble alquilado no sobreviene
por el solo vencimiento del término contractual, sino que resulta de un
alzamiento sin derecho frente al reclamo de restitucion del inmueble por su
locador, y de acuerdo con el art. 1223 CCyC. se hace necesaria la
interpelacion previa al inquilino para que la ocupacion configure una
retencion ilegitima, en el caso de autos ello no ha sucedido.

Insistié que sus obligaciones se extienden hasta el término del contrato
originario, con més el tiempo razonable que necesita el locador para
obtener el desalojo del inmueble.

En tal sentido indicio que el locador interpuso demanda de desalojo
08/06/2021, es decir luego de transcurridos 9 meses desde la conclusion del
contrato de locacion, e interpuso demanda por dafos y perjuicios el
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10/02/2022, transcurridos 16 meses, negligencia que perjudicaa su parte y
resulta que entiende la libera de responsabilidad en cuanto a reclamo de
esta accion.

Peticiono la nulidad de la clausula décimo sexta del contrato de locacion.

Una vez recibida la causa a prueba, fueron producidas aguellas que surgen
de las constancias de autos por |o que, luego de la clausura del periodo
probatorio, se dictd la providencia de autos para sentencia, la que se
encuentra firme.-

Por ello y en funcion de lo dispuesto por los arts. 200 de la Constitucién de
la provinciade Rio Negro y 3 del Caédigo Civil y Comercia de la Nacion,
corresponde emitir un pronunciamiento definitivo.

CONSIDERANDO: I. En primer lugar debe determinarse el encuadre
juridico aplicable al caso, atendiendo principalmente a la fecha de
celebracion del contrato de locacion (03/09/2018).-

En consecuenciay en funcion de esa fecha, se impone la aplicabilidad del
nuevo Cadigo Civil y Comercial conforme ordena el art. 7: “Eficacia
temporal. A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican a las
consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas existentes”.

En virtud de €llo, serd bajo laluz de dicho cuerpo normativo que se va a
dilucidar la controversia suscitada entre las partes.-

I1. De la documentacion acompafiada, en especial del negocio juridico que
vincul6 alas partes y a partir de los dichos de las comparecientes, se puede
tener por cierto que con fecha 01/09/2018 las Sras. Mirta Comesana
(locadora) y Valeria Jaime (locataria) celebraron contrato de locaciéon en
relacion al inmueble sito en calle Anasagasti n.° 1391, piso 3, U.F. “B”.

El mismo fue pactado por 24 meses, siendo su fecha de vencimiento el

Buscador de Fallos - Poder Judicial de Rio Negro 6/23



E9
“ UNIDAD JURISDICCIONAL CIVIL N° 1 -
BARILOCHE

31/08/2020.

Ademas acordaron que la Sra. Maria Veronica Arguello asumia el rol de
principal pagadora de las obligaciones asumidas por lalocataria.

Vencido el plazo de vigencia del contrato, la restitucion del mismo no tuvo
lugar conforme da cuenta el proceso de desalojo iniciado con fecha
07/06/2021 (BA-10213-C-0000. “COMESANA, MIRTA C/ JAIMES,
VALERIA ELENA S/ DESALOJO (MONITORIQ)"), con sentencia firme
de desahucio. Es decir que tampoco se discute en estainstancia s existio o
no retencion indebida del inmueble.-

El desalojo en cuestion finalmente tuvo lugar con fecha 29/12/2022,
conforme surge del expediente mencionado.

I11. Siendo asi las cosas, partiendo de la base de que se encuentra
reconocido el contrato que vinculaba alas comparecientes y atendiendo ala
actitud procesal adoptada por la Sra. Valeria Elena Jaimes, quien pese a
encontrarse debidamente notificada del traslado de la demanda no
comparecio, ni contesto la misma ni ofrecio pruebas, le resultan aplicables
las presunciones establecidas en los arts. 60 y 365 inc. 1 del CPCC, en lo
gue serefiere alaveracidad de los hechos pertinentes y licitos invocados.-

Sumado a €ello, debe tenerse en cuenta que con fecha 29/12/2022 tuvo lugar
el desahucio, por lo que en esta instancia solo resta determinar si |os dafios
reclamados son procedentes y en su caso, quien resulta responsable de los
MisSmMos.

V. En su responde, la demandada solicito la nulidad de la clausula décimo
sexta. Al respecto indicé que su compromiso se extiende solo hasta la
vigencia del contrato pero sin especificar concretamente los motivos del
pedido de nulidad.
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En tal orden de ideas, el art. 958 del CCCN regula el principio de
autonomia de la voluntad en materia de contratacion en los siguientes
términos “las partes son libres para celebrar un contrato y determinar su
contenido, dentro de los limites impuestos por la ley, el orden publico, la
moral y las buenas costumbres’ .-

La norma bajo analisis procura |la facultad de las partes de autorregular €l
contenido de un contrato, sus alcances y efectos, cuyo limites seran los
derechos de terceros, €l orden publico, lamoral y las buenas costumbres.

Luego, lo estipulado es obligatorio para las partes y su contenido solo
puede ser modificado o extinguido por acuerdo de las mismas o en los
supuestos en que laley lo prevé (art. 959 CCCN).

De ello se puede deducir que, como regla, el suscripto no tiene facultad
para modificar las estipulaciones de los contratos, excepto que la parte o
solicite o cuando lo autorizala ley, o de oficio cuando se afecta de modo
manifiesto y flagrante el orden publico.

Aqui lademandada no invoco ser consumidora de modo tal que me faculte
adeterminar s el contenido del mismo responde a clausulas abusivas.-

Tampoco se encuentre afectado el orden publico ni se encuentra viciada la
voluntad de los contratantes (lesién subjetiva), lo que a todo evento debe
probarse.-

Por ello, no estédn dadas las condiciones previstas por laley para modificar
el contenido del contrato.-

A partir del rechazo de la nulidad planteada, entiendo adecuado tratar en
esta oportunidad |a responsabilidad de la Sra. Arguello.

Adelanto que de la letra del contrato de locacion -clausula décimo sexta-,
surge que la Sra. Maria Verdnica Arguello, se constituyé como “...fiador
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solidario, liso y llano y principal pagador de todas las obligaciones a
cargo de la PARTE LOCATARIA y/o toda suma que correspondiere por
rubros impagos, roturas y/o desperfectos ocurridos que excedan del
normal desgaste producido por €l uso normal y cuidadoso, aun después de
haber vencido el contrato...”. Es decir que, a asumir dicho compromiso
como principal pagador, abandonalafigurade fiador en los términos de los
arts. 1592 y siguientes del CCCN, la responsabilidad de la Sra. Arguello
debe ser analizada bajo las normas gque regulan las relaciones de un deudor
solidario, cuya obligacion se vaaregir por las disposiciones aplicables alas
obligaciones solidarias (art. 1591 CCCN).

En otras palabras, en €l caso de principa pagador larelacion juridica entre
el acreedor y €l fiador esidénticaala que el acreedor tiene con el deudor
principal, esto es, el principal pagador es codeudor solidario y no reviste el
carécter de fiador aunque ese haya sido su propésito al contratar (Marisa
Herrera, Gustavo Caramelo, Sebastian Picasso, “Cddigo Civil y Comercial
Comentado”, Infojus 2015, Buenos Aires, p. 301).

Por ello, las obligaciones asumidas por la Sra. Andrea Maria Veronica
seran juzgadas bajo dichas normas y no le resultan aplicables las
l[imitaciones invocadas y que corresponden al instituto de la fianza (arts.
1223, 1592 y siguientes del CCCN).-

Ello, sin perjuicio del eventual derecho de repeticion que pudiera
corresponderle contra su codeudora solidaria (Sra. Jaimes).-

V. A continuacion corresponde tratar 1os rubros reclamados.

El art. 1737 del CCCN establece que hay daio cuando se lesiona un
derecho o un interés no reprobado por el ordenamiento juridico, que tenga
por objeto la persona, el patrimonio o un derecho de incidencia colectiva.
El articulo siguiente indica que la indemnizacion por dafo, debe ser
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integral, y comprende la perdida o disminucion del patrimonio de la
victima (dafios emergente), el beneficio econdmico esperado (lucro
cesante) y la pérdida de chance. Ademas contempla la posibilidad de
reclamar el resarcimiento de dafios no patrimoniales (dafio moral).

Anticipo que a partir de las declaraciones testimoniales de | os testigos Sres.
Mariela Labanca, Alberto Giordano Adolfo, Nelson Daniel Saint Denisy
Fabiana Guerrero se pudo conocer €l estado en el que fue restituido el
Inmueble, las deudas por serviciosy en especia que los dafios reclamados
por la accionante se condicen con los dichos de |os testigos.

Ademas, ello fue verificado por la prueba documental e informativa
arrimada, la que seré analizada en detalle con cada rubro.

Estimo oportuno tratar en primer lugar la multa penal prevista en el
contrato de locaciéon (clausula segunda), la cual fue pactada en los
siguientes términos: “...su vencimiento operara de pleno derecho €l dia 31
de agosto de 2020...fecha en la que €l locataria entregara la propiedad
libre de todo de ocupacion y en la condiciones establecidas de comin
acuerdo...el incumplimiento de esta obligacion de entrega producira una
multa penal equivalente al 100% por cada mes de ocupacion ilegitima,
tomandose como base el ultimo mes de alquiler devengados sin perjuicio
de la demanda por dafios y perjuicios ocasionados. Esta multa se aplicara
hasta |a efectiva entrega del bien locado...”.

Del contenido de la misma se puede extraer que, con su estipulacion, se
persiguié conminar la restitucion del objeto del contrato a la fecha de su
vencimiento pero ademas, en caso de incumplimiento, se establecio una
multatarifaday conocida con antelacién por los contratantes.

Es decir que con ella se perseguia multar el incumplimiento en la
restitucion en tiempo y forma del inmueble a la fecha de finalizacion del
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contrato (indemnizacion mediante), conforme lo dispuesto por el art. 793
del CCCN.

Ello se traduce en que no puede considerarse que la misma (la multa)
sustituya la indemnizacién de todos los rubros reclamados, en tanto se trata
de distintos tipos de reparacion.-

A mayor abundamiento “La clausula penal tiene por finalidad tanto la de
resarcir los dafos y perjuicios derivados del incumplimiento del deudor,
cuanto la de asegurar mediante la compulsion, la obtencion de la
prestacion, al agregar un estimulo psicoldgico para instar al deudor a que
cumpla” (CNCiv., Sala M, 25/03/2019, "Zucchini de Morra, Josefina c.
Quinteros, Miguel y otro s/ gjecucion de alquileres’, La Ley Online
AR/JUR/3234/2019).

A su vez, de las normas del CCCN se puede extraer que la cldusula penal
puede presentar dos variantes: la moratoriay laresarcitoria. La primera de
ellas, recompensa el dafo producido por el retraso imputable al deudor.

Pero lo mas importante es que €l acreedor puede reclamar |a penalidad méas
los dafos que surjan del incumplimiento (art. 787).

Por otro lado, la compensatoria es la que sustituye a todos los dafios que
puedan generarse por €l incumplimiento de la obligacion (art. 793).

Conforme ya adelanté, en este caso la multa penal es moratoriay por tanto
en caso de que se verifiguen los requisitos de su procedencia
(incumplimiento de la obligacion y mora) procede el pago de la pena sin
perjuicio de la procedencia de | os restantes rubros indemnizatorios.-

Dicho de otro modo, la clausula penal solo surte efectos para el rubro
"retencion indebida’ unavez vencido el plazo contractual .-

Ahorabien, resta determinar la procedencia de la misma.
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A fin de establecer si la demandadaincurrié en incumplimiento y en honor
a la brevedad, la clausula penal se concertd para el supuesto de que el
departamento fuera entregado pasada |la fecha prevista en el contrato
(31/08/2020). Del expediente conexo en el tramito el proceso de desalojo
del inmueble en cuestion se acredité que, efectivamente, vencido el
contrato de locacion no medio restitucion del mismo en el plazo convenido,
Sino que tuvo que mediar una sentenciajudicial y unaorden en tal sentido.

Luego, en cuanto a requerimiento de la mora, la misma opera en forma
automatica al vencimiento del contrato que vinculaba a las partes (plazo
expreso), esto es 31/08/2020, por tanto se puede tener por satisfecha.

A pesar de eso, no puede desconocerse la normativa de orden publico
vigente en dicha época.-

Para poner en contexto, en ese periodo el pais se encontraba transitando la
Pandemia Covid-19 y por la urgencia de la situacion se dictaron numerosos
Decretos de Necesidad y Urgencia con el objeto de regular los efectos de
contratos de locacion.

Asi se dispuso la prorroga de los mismos y luego, dichos plazos se fueron
extendiendo en el tiempo atendiendo a las prohibiciones de circulacion y
restricciones vigentes (DNU 320/2020, 766/2020 y 66/2021).

A modo de conclusion, la ultima prorroga en dicho sentido tenia como
fecha de cese el 31/03/2021, por lo que a los fines de la mora debera
tomarse dicho momento.-

Encontrandose acreditados |os extremos que habilitan la procedencia de la
multa penal, resta determinar desde cuando operd y por gue monto.-

En ese punto la cuestion reviste ciertas particularidades, conforme ya se
adelantd, ya que si bien el contrato finalizo6 con fecha 31/08/2020 -
momento a partir del cual el demandado se encontraba obligado a su

Buscador de Fallos - Poder Judicial de Rio Negro 12/23



E9
“ UNIDAD JURISDICCIONAL CIVIL N° 1 -
BARILOCHE

restitucion-, lo cierto es que durante ese afio tuvo lugar la Pandemia
Covid-19, tal como yaseindico.-

Por ello y afin de determinar el qguantum de |la pena, deberan tenerse en
cuenta dichas prorrogas, a saber: la primera prorroga tuvo lugar con el
Decreto Ley n.° 320/2020.-

A partir de dicha reglamentacion se dispuso la prorroga de los contratos
desde 29/03/2020 al 30/09/2020; luego el Decreto Ley n.° 766/2020,
amplié dicho plazo hasta el 31/01/2021.- Finalmente por Decreto n.°
66/2021, se extendieron los mismos hasta el 31/03/2021.

En consecuencia, estos periodos no deben ser computados a los fines del
calculo de la pena en cuestion.

Cabe agregar que dichas normativas de emergencia disponian que, en todos
los casos, |a extension del plazo contractual implicaré la prorroga, por €l
mismo periodo, de las obligaciones de |a parte fiadora.

Lo expuesto da cuenta de que el presente rubro procede parcialmente y no
como fuera solicitado.-

Siguiendo los términos del contrato, la multa mensual es de $17.490
(ultimo alquiler devengado). Ello se calcula por nueve meses y comprende
los meses de abril a diciembre del afio 2021 (meses completos), o que en
definitivaarrojala suma $157.410 en concepto de clausula penal.

En relacion a dafo emergente, en la demanda se incluyeron distintos
rubros que tuvieron lugar afin de poner en condiciones el departamento.-

1) Cocina: aqui expreso la actora que la cocina debio ser reemplazada por
una nueva, ya que conforme dan cuenta las pruebas |la misma se encontraba
rota, sin posibilidades de ser utilizada.

Dicho extremo fue debidamente probado con las declaraciones
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testimoniales de los Sres. Fabiana Guerrero y Nelson Daniel Saint Denis,
guienes refirieron que alamismale faltabalatapa del horno.

Ademas, el estado de destruccion del aparato se evidencia en las fotografias
acompanas y que también fueran reconocidas por los mencionados
testigos.-

Por otra parte, se encuentra acreditada la erogacion mediante recibo de
pago, cuya fecha coincide con los hechos expuestos en la demanda.

De €ello se impone la procedencia del rubo por la suma $72.249,15 (Factura
“A”, expedida por Musimundo, 30/12/2022), con mas a suma de $3.000 en
concepto de flete -factura “ C” emitida por Lucas Sebastian Saade Gonzdlez,
02/01/2023- y la suma de $4094, en concepto de pegamento Weber
(Corralon Andino, 14/01/2023).

2) Pintura: continuando con la idea expuesta mas arriba, conforme fuera
acreditado por fotografias y declaraciones testimoniales, el estado general
del inmueble requeria reparaciones de diversa indole, entre ellas pintura.-

Por ello, entiendo que procede el rubro en cuestion, cuyo desembolso
también se encuentra probado por la suma de $6592, con mas la suma de
$20.024,64 correspondiente a materiales (factura ElI Tehuelche SACICI,
con fecha 09/01/2023 y 13/02/2023), con mas la suma de $126.000 en
concepto de mano de obra (factura tipo “C” emitida por Baritc, de fecha
13/02/2023)

3) Apliques: como ya se viene diciendo, de la prueba surge que
efectivamente e inmueble en cuestion requirié de multiples reparaciones y
en particular requirid la colocacion de apliques en habitacion, pasillo,
living y bafio, de tapa ciega, remover vanitory e instalacion de uno nuevo,
sacar alacena del mueble de la cocina y colocar una nuevo, limpieza,
reparacion pérdida de agua de la bomba de |a caldera, reparar 1a bisagra de
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la puerta del bafio y cambiar el duchador.

El detalle de tales trabgjosy €l costo de los mismos surge de la facturatipo
“C” emitida por el Sr. Nelson Daniel Saint Denis, quien a su vez fue
convocado como testigo y reconoci6 € contenido de lamisma.

En definitiva, el rubro en estudio procede por el monto reclamado y
acreditado $91.000.

4) Alfombras. Entiendo que corresponde hacer lugar al presente reclamo
por cuanto, de las constancias de la causa, surge la necesidad de reponer €l
tapizado y también se encuentra documentado el pago por la suma de
$42.575,36 en concepto de materiales (Casa Palm, factura “A”,
06/01/2023).

Ahora bien, en cuanto al reclamo por el concepto de mano de obra parala
colocacion de alfombras, si bien de la causa no surgen documentos que
justifiguen la erogacion, lo cierto es que se encuentra probado que el
tapizado debia ser renovado, como también que efectivamente se procedio
ala compra de los materiales para dicho cometido siendo que, ademés, no
se trata de una reforma que cualquier persona pueda llevar a cabo.-

Por ello, entiendo que ello reviste prueba suficiente para hacer lugar a la
reparacion por la suma de $30.000.-

5) Materiales (alacenas): la necesidad de reponer las mismas y |os gastos
efectuados en tal sentido surgen de las constancias de la causa, por tanto
resulta procedente el pedido por $57.829,75 (factura “A” emitida por La
Técnica, 02/02/2023)-.

6) Articulos de limpieza: la procedencia de dicho reclamo surge de forma
evidente ante el estado del inmueble revelado por las fotografias
acompariadas y que fuera convalidado por los dichos de los testigos (Art.
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386 del CPCC).-

En consecuencia, el mismo procede por la suma de $5.881,65 (La
Anonima, $1607, 29/12/2022 y $1026, 02/01/2023); (Super Clin,
$3.248,65, 30/12/2022), con mas la suma de pesos $5.000 en concepto de
traslado de residuos (factura “C”emitida por Lucas Sebastian Saade
Gonzélez, 02/01/2023).

7) Vanitory: Si bien de la revista de la causa no surge documentado el
desembolso reclamado y a priori procederia su rechazo, lo cierto es que a
partir de la prueba ya analizada y en particular la factura emitida por el Sr.
Nelson Daniel Saint Denis, se acreditdé que se efectud la remocion e
instalacion del vanitory.

En definitiva, dicho recibo viene a suplir la ausencia del comprobante de
compradel artefacto; por lo que corresponde hacer lugar ala solicitud.

Sumado a €llo, los accionados no diligenciaron prueba con la entidad como
para rebatir la procedencia de dicho rubro, motivo por el cual debe
receptarse por la suma de $42.371,82.

8) Cerragjero: Al igual que en el punto que antecede, |la erogacion por
apertura de puerta no se encuentra debidamente documentada.

No obstante a ello, de la declaracion testimonial del Sr. Adolfo Alberto
Giordano surge que acudi6 al domicilio en cuestion, procedi6 a la apertura
de una puertay que en dicho acto estaba presente un oficial dejusticia

Agregdb que dicha diligencia fue abonada por la Sra. Comesaiia.

Consultado sobre el costo del trabajo indicd no recordarlo, pero que en
oportunidad de la declaracion testimonial rondaba entre $30.000 y $50.000.

A partir de dicha prueba y no existiendo otra con fuerza suficiente para
desvirtuar los dichos del testigo, es que procede el rubro por la suma
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peticionada $22.000.

9) Obligaciones asumidas contractualmente por la locataria: El reclamo
comprende el pago del servicio de agua corriente, expensas y Tasa de
Servicios ala Propiedad.

Del contrato de locacion efectivamente surge (clausula sexta) que dichas
obligaciones fueron asumidas por la locataria, 10 que se extiende y la
principal pagadora (codeudora solidaria), conforme fuera expuesto mas
arriba.

Se reclam6 también el pago de expensas conforme las constancias
acompahnadas a fin de dar cuenta de la deuda reclamada.-

No obstante a ello, analizadas las mismas se advierte que se trata de
planillas que no cuentan con los recaudos formales minimos a fin de ser
considerado una prueba valida.

En efecto, tanto |as liquidaciones acompariadas con |a demanda, ampliacion
de demanda y la respuesta al oficio librado al consorcio (Puma
10/10/2023), carecen de firmay aclaracion por parte del responsable de la
confeccion del mismo, por |o que entiendo que no resultan oponibles a las
demandadas y procede €l rechazo del rubro en andlisis.-

Tasa de Servicios ala Propiedad: La accionante acomparié con la demanda
y posterior ampliacion comprobantes de liquidacion de deuda expedido por
el Municipio de Bariloche, €l cua informo las siguientes boletas impagas:
a) Periodo 03/2020 al 02/2021 por la suma $12.643,89; b) Periodo 03/2021
al 02/2022 por la suma $13.744,65 y c¢) Periodo 02/2022 a 12/2022 por la
suma $18.569,30.

Por los motivos ya expresados corresponde hacer lugar al reclamo pero
hasta la suma reclamada, esto es $31.213,19, siempre en miras de no
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guebrantar €l principio de congruencia.

Cabe aclarar que dicho monto surge de adicionar a monto reclamado en la
demandainicia ($12.643,89) el peticionado en la ampliacion ($18.569,30).

Aguas Rionegrinas. Al tratarse de una obligacién asumida por lalocatariay
encontrandose acreditado el incumplimiento de la misma, con fecha
05/10/2023 la empresa de Aguas Rionegrinas informo el estado de deuda
del medidor de la unidad funcional en cuestion, del que resulta que para el
periodo 5/2019 al 4/2023, la deuda ascendia a $67.637,55, incluidos los
Intereses correspondientes.

Por ello y tratdndose de una carga asumida por la locataria, es que
corresponde hacer lugar al rubro hasta la suma reclamada en la demanda
($19.210,94) y luego ampliada ($18.945,94), lo que arroja la suma de
$38.156,88.-

Es decir que el rubro dafio emer gente efectivamente acreditado procede
por la suma $755.398,44.

Avanzando con el tratamiento de |los danos reclamados, cabe analizar €
lucro cesante.

Aqui la actora reclamé que durante el plazo de retencion indebida no pudo
disponer del inmuebley por tanto se vio frustrada la posibilidad de percibir
un beneficio econdémico.

Como ya dije mas arriba, en el expediente conexo se acreditd que la
accionante debidé promover un proceso de desalojo para recuperar el
inmueble, por o que en esta oportunidad no corresponde analizar dicho
extremo.

No obstante, entiendo que el resarcimiento por la indisposicion del bien
inmueble se encuentra contemplada por la clausula penal consensuada por
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las partes, por la cua determinaron dicha indemnizacion en los siguientes
términos: “...su vencimiento operara de pleno derecho el dia 31 de agosto
de 2020.. .fecha en la que €l locataria entregara la propiedad libre de todo
de ocupacion y en la condiciones establecidas de comun acuerdo...el
incumplimiento de esta obligacion de entrega producira una multa penal
equivalente al 100% por cada mes de ocupacion ilegitima, tomandose
como base el ultimo mes de alquiler devengados sin perjuicio de la
demanda por dafios y perjuicios ocasionados. Esta multa se aplicara hasta
la efectiva entrega del bien locado...” .

Asi establecida, entiendo que de hacerse lugar al rubro "lucro cesante" ello
importaria incurrir en un supuesto de doble indemnizacién por
superposicion de rubros, o que configuraria un enriquecimiento sin causa.

Es que la intencién de las partes al incluir dicha multa fue, primero,
disuadir la ocupacion ilegitimay luego, tarifar los dafios derivados de dicha
contingencia.- Por ello, dicho rubro debe ser rechazado.

Respecto del dafio moral peticionado, el art. 1741 del Cddigo Civil y
Comercial de la Nacion sblo regula la legitimacion para reclamar el dafio
no patrimonial, pero no menciona los aspectos conceptuales del "dano
moral".

No obstante, se ha caracterizado al dafio moral como aquella lesién a un
derecho de la personalidad, a un bien no patrimonial, a un interés juridico
y, también, el que acarrea consecuencias en el ambito extrapatrimonial.

Dicho cuerpo normativo atiende a las "satisfacciones sustitutivas
compensatorias' a la hora de fijar la indemnizacion.

En definitiva, se trata de afectar o destinar el dinero a la compra de bienes
o la realizacion de actividades recreativas, artisticas, sociales, de
esparcimiento, etc., que le confieran al damnificado consuelo, deleites,
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contentamientos para compensar e indemnizar e padecimiento, inquietud,
dolor, sufrimiento, 0 sea para restaurar las repercusiones que minoran la
esfera no patrimonial de la persona -comprar electrodomésticos, viajar,
pasear, distraerse, escuchar musica, etc” (Lorenzetti, "Codigo Civil y
Comercia de laNacion, Comentado”, Tomo V111, Pag. 504).

Ahorabien, en principio, la pérdida o privacion de uso de bienes materiales
no habilita de puro derecho el resarcimiento por dafio moral, por ser de
caracter excepcional para ese supuesto.-

Sin perjuicio de ello, debe tenerse en consideracion que la actora se vio
privada de mucho mas que de disponer de su propiedad, ya que se trataba
en definitiva de una fuente ingresos que complementaban |os que percibe
en concepto de jubilacion, conforme fuera expresado y no fue rebatido por
la contraria.

No debe perderse de vista que laimposibilidad de disponer libremente de
una propiedad, teniendo en cuenta el sacrificio que conlleva adquirir unay
mas aun ante la imposibilidad de obtener rentas conforme a la finalidad
prevista, puede generar trastornos e incertidumbre que exceden alos de la
privacion de cualquier otro bien material.

Dicho de otro modo, no se trata de cualquier bien material que pueda ser
sustituido por otros o cuya eventual reposicion resulte sencilla o
economica, Sino que se trata de un bien afectado a la posibilidad cierta de
obtener una ganancia o renta.-

Asi las cosas, entiendo que €l presente reclamo debe receptarse por la suma
reclamada de $120.000.

Por ultimo, restatratar lo pertinente al dafio psicol égico.

A tal fin, la perito psicologa oficial, Lic. Guadalupe Razeto, elevo informe
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pericial en €l cua concluy6 que la Sra. Comesaiia“ ...estaria ubicada en el
nivel leve de un cuadro de Trastorno de sintomas somaticos 300.82 (F45.1)
con nexo concausal sobreviniente en Autos...se ubicaria en un 6%, de
incapacidad psiquica, que al momento de realizadas las entrevistas, se
presentan de caracter permanente y parcial, dado que han transcurrido
aproximadamente 3 afios del suceso causante de la sintomatologia
padecida por el examinado sin que se observe remision favorable de la
misma...”

Ademéas recomendo “ ...tratamiento psicol 6gico por un lapso no inferior a 1
anos, de sesiones semanales, con orientacion Gestalt , siendo la corriente
tedrica en que la peritada refiere buena transferencia. El costo por sesion
aproximado actual es entre 8000 y 9000, segun institucion o profesional al
queserecurra...”.

Cabe agregar que dicho informe no fue objeto de impugnaciones ni
contraprueba, por lo cual no existen fundamentos que habiliten apartarme
de laopinion de la experta.-

Por ello, encontrandose acreditado el dafio psiquico/psicol dgico reclamado
por la Sra. Comesafia, es que corresponde hacer lugar a mismo.-

En tal sentido, la licenciada recomendd sesiones semanales de terapia
Gestaltica durante un afio, con un costo estimado por sesion entre los $8000
y $9000; lo que arrojala suma $408.000 (4 sesiones semanales x 12 meses
x $8.500), que resulta de promediar |os costos indicados por la profesional.

Sin perjuicio de ello, siguiendo la linea del principio de congruencia, el
rubro procede por la suma reclamada de $324.000.

En este caso, pese a indice de incapacidad sefialado por la perito oficial, no
corresponde hacer lugar ala misma atento que no fue reclamado.-
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VI. Por lo expuesto, corresponde hacer lugar parcialmente a la demanda
interpuesta por la Sra. Comesana en contra de las Sras. Valeria Elena
Jaimes y Andrea Maria Veronica Arguello, por o que corresponde
condenar a éstas (en forma solidaria) a abonar a aquella la suma de
$1.199.398,44 en concepto de capital.- Asimismo, corresponde rechazar €l
pedido de nulidad formulado por Verénica Arguello.

VI1I. Las costas se imponen a las demandas Sras. Valeria Elena Jaimes y
Andrea MariaVeronica Arguello (art. 68 del CPCC). formulado por la Sra.
AndreaM

VIIl. Por lo expuesto, normativa, doctrina y jurisprudencia citada,
FALLO:

1) Rechazar el planteo de nulidad interpuesta por la Sra. Andrea Maria
VerénicaArguello.

2) Receptar parcialmente la demanda interpuesta por la Sra. Mirta
Comesafia en contra de las Sras. Valeria Elena Jaimes y Andrea Maria
Verodnica Arguello, por lo que corresponde condenar a éstas (en forma
solidaria) a abonar a aguella dentro del plazo de 10 dias de notificada la
presente, la suma de $1.199.398,44 en concepto de capital, suma a la que
debera adicionarse |a secuencia de tasas de interés anual fijadas por €l STJ
(doctrina legal obligatoria), desde la fecha de mora y hasta su efectivo
pago.-

3) Imponer las costas del proceso a las demandadas (arts. 68 y Cctes. del
CPCC).-

4) Regular los honorarios de las Dras. Jenifer Altschuller y Alicia Lujan
Sisko, en caracter de patrocinantes de la actora, en conjunto e idénticas
proporciones, en la suma de $804.201,87; los de los Dres. Horacio Fabian
Brucellaria, Jorge Luis Olguin y Julieta Aramzazu Garcia, en su caracter de
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patrocinantes de la Sra. Andrea Maria Veronica Arguello, en conjunto e
idénticas proporciones, en la suma de $589.748,04; los de la perito
Arquitecta Maria Dolores Bonossa, en la suma de $268.067,29 y los de la
perito Lic. en psicologia Guadal upe Razeto, en la suma de $268.067,29.-

5) Se deja constancia que la base regulatoria asciende a la suma de
$5.361.345,85, que surge de adicionar al capital de condena los interese
fijados por el STJ (Guichaqueo, Fleitas, Machin), desde la fecha de mora
(31/03/2021 y hasta la fecha de la presente, regulandose el 15% para las
letradas de la actora, € 11% paralos letrados de la demandaday e 5% para
cada perito (arts. 6,7,9y 39 dela LA y 18 de la Ley 5069), todo ello
conforme el tope prevista por el art. 77 del CPCC, conforme doctrina legal
fijada por el STJ en autos "Mazzuchelli".- Lo honorarios deberan ser
satisfechos dentro del plazo de 10 dias de notificada la presente.-

6) Notifiquese a las partes, letrados y peritos en los términos de la
Acordada 36/22 del STJy a Caja Forense mediante cédula, quedando a
cargo de quien esté interesado su diligenciamiento.-

Mariano A. Castro
Juez
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