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Es evidente que transitamos una época de cambios continuos,
muchos de ellos no previsibles y otros aunque si 1o fueran, a igual que los
primeros, inciden en el fin que las partes de un negocio tienen en mira a
contratar, 0 en las obligaciones y derechos que reciprocamente deciden asumir
y respetar a momento de vincularse.

De tal modo que alguna de las partes sufre injustos perjuicios y la
otra obtiene inesperadas ventgjas, provenientes de alteraciones en e medio
externo como la economia, latecnologia, la politica, etc, a veces imprevisibles
y otras no y se produce una situacion de inequidad, de desequilibrio en la
relacion de cambio inicial.

Ante esta situacion, el perjudicado tiene derecho a solicitar la
revision o larenegociacion de ese contrato?

Lo amparalalLey?

Y laotra parte esta obligada a renegociar?

Este fue e tema de mi disertacion en CUCICBA en fecha 21 de
noviembre del presente afio 2018, que resumo en este articulo: € andlisis de
las herramientas juridicas pertinentes para restablecer € equilibrio vincular
perturbado, permitiendo la renegociacion de los contratos.

Para analizar estos planteos debemos tener en cuenta que en €l
Cddigo Civil y Comercia que nos rige desde Agosto de 2015 (CCyCQ), €
principio de buena fe (al igual que en & Cadigo Civil de Vélez Sarfield) se
aplica tanto a la interpretacion del contrato como a la de la conducta de las

partes al celebrarlo y durante su posterior gjecucion. Vaores como confianza,



honestidad, cooperacién, son pilares.

Encontramos asi los articul os:

Articulo 991.-Deber de buena fe. Durante las tratativas
preliminares, y aungue no se haya formulado una oferta, las partes deben
obrar de buena fe para no frustrarlas injustificadamente. El incumplimiento de
este deber genera la responsabilidad de resarcir €l dafo que sufra el afectado

por haber confiado, sin su culpa, en la celebracion del contrato.

Articulo 958.-Libertad de contratacion. Las partes son libres para
celebrar un contrato y determinar su contenido, dentro de los limites

impuestos por laley, el orden publico, lamoral y las buenas costumbres.

Articulo 990.-Libertad de negociacion. Las partes son libres para
promover tratativas dirigidas a la formacion del contrato, y para abandonarlas

en cualquier momento.

Articulo 959.-Efecto vinculante. Todo contrato vaidamente
celebrado es obligatorio para las partes. Su contenido sdlo puede ser
modificado o extinguido por acuerdo de partes o en los supuestos en que la

ley lo prevé.

Articulo 961.- Buena Fe. Los contratos deben celebrarse,
interpretarse y eecutarse de buena fe. Obligan no sdlo a lo que esta
formalmente expresado, sino a todas las consecuencias que puedan
considerarse comprendidas en €ellos, con los acances en que razonablemente

se habria obligado un contratante cuidadoso y previsor.



O sea que dada la libertad de contratar, lo pactado por las partes 'y
su vigencia hacen al valor "Seguridad Juridica’.

Pero s causas genas a los contratantes, como el mercado y las
variaciones de las condiciones de cuando se vincularon, afectan
considerablemente los intereses en juego, estaremos ante la necesidad de
invocar € "Valor Equidad".

El camino elegido por e Caodigo Civil y Comercia es e de la

armonizacion de estos principios rectores.

El derecho tutelar que da proteccién a mas débil, comenzo en €l
area del Derecho Laboral, del Derecho de Familiay del Consumidor; ahora
con las disposiciones que analizaremos, considerando que laLey no ampara el
gjercicio abusivo de los derechos (art. 10 CCyC), se extiende la tutela a
campo del Derecho Comercial, € de los contratos igudlitarios, entre
profesionales, comerciantes y empresarios, con estas herramientas tuitivas de
los Arts. 1011y 1091.

Estas normas se aplican a los contratos de duracion, en los que €
tiempo es esencia para el cumplimiento de las expectativas y finalidad de las
partes, en los cuales se ve alterada la conmutatividad a través del tiempo.

O seaque larelacion de cambio se ve afectada en €l transcurso de la
vida del contrato. Ejemplos: Alquiler, Fideicomiso, Convenio de
Asesoramiento Inmobiliario, Leasing, Ahorro Previo, Contratos I nformaticos,

Bancarios, Medicina Prepaga, Seguros, Franchising, Agencia, etc.

Revision o Renegociacion: Articulos 1011y 1091.

Durante € contrato:



- paraimpedir su resolucion

-0 seguir cumpliéndolo en condiciones mas equilibradas.

Contratos de larga duracion:

Articulo 1011. En los contratos de larga duracion € tiempo es
esencial para e cumplimiento del objeto, de modo que se produzcan los
efectos queridos por las partes 0 se satisfaga la necesidad que las indujo a
contratar.

Las partes deben gercitar sus derechos conforme con un deber de

colaboracion, respetando la reciprocidad de las obligaciones del contrato,

considerada en relacién ala duracion total.

La parte que decide la rescision debe dar a la otra la oportunidad

razonable de renegociar de buena fe, sin incurrir en gercicio abusivo de los

derechos.

- Tiempo esencia parae cumplimiento del objeto.

- Deber de colaboracion a gjercer sus derechos.

- Reciprocidad de las obligaciones del contrato, considerada en
relacion aladuracion total.

- Oportunidad razonable de renegociar para evitar una ruptura

abusiva.

- Es el contrato en e que la duracion no es tolerada por las partes

sino querida por €ellos, por cuanto su utilidad es proporcional a su duracion.

- Reciprocidad dindmica: Debida a cambios de tecnologias, precios,

servicios que alteran el sinalagma origina pactado.



- La obligacion de renegociar apunta a que no exista abuso en la
extincion.

- Esta obligacion de renegociar fue prevista también en los
Principios paralos Contratos Comerciales I nternacional es.

- Deber de cooperacion, de evitar todo lo que puede frustrar €l fin
de la convencién o perjudicar indebidamente al co-contratante.

- Se puede aplicar en un contrato con o sin plazo en que se ateraron
las circunstancias que sirvieron de base para vincularse, €l cual lo torna
inequitativo.

- Se buscala continuidad del contrato.

- El Art. 1011 no distingue entre contratos con o sin plazo
determinado.

- Los jueces deberan considerar cada negocio, finalidad y objetivo

de las partes en mira a contratar.

- Preaviso y/o renegociacion: En los contratos por tiempo
indeterminado, cualquiera de las partes puede ponerle fin con un preaviso que
prevé el Codigo en algunos contratos.

- S no se prevé debe ser suficiente segun el negocio, lainversion, e
tiempo de recupero, etc.

- De lo contrario seria arbitrario y generaria responsabilidad por
danosy perjuicios.

- Ej: Franquicia, Agenciay otros.

Igualmente alguna doctrina sostiene que se podria invocar € art.

1011 pararenegociar €l contrato.



Imprevision:

Articulo 1091. Si en un contrato conmutativo de gecucion diferida
0 permanente, la prestaciéon a cargo de una de las partes se torna
excesivamente onerosa, por una alteracion extraordinaria de las circunstancias
existentes a tiempo de su celebracién, sobrevenida por causas genas a las
partesy al riesgo asumido por la que es afectada, ésta tiene derecho a plantear
extrgjudicialmente, o pedir ante un juez, por accién o como excepcion, la
resolucion total o parcial del contrato, o su adecuacion. Igual regla se aplicaal
tercero a quien le han sido conferidos derechos, o asignadas obligaciones,
resultantes del contrato; y al contrato aeatorio s la prestacion se torna

excesivamente onerosa por causas extrafas a su aea propia.

- Contrato conmutativo de egecucion diferida Tiempo +
Obligaciones correlativas.

- La obligacion se torna excesivamente onerosa.

- Alteracion extraordinaria de las circunstancias a celebrarse, por
causas genas alas partesy al riesgo propio del contrato.

- Larelacion de cambio de la génesis del contrato que debe perdurar
en la etapa de g ecucion, resulta afectada por e acontecimiento extraordinario
e imprevisible.

- Opciones del perjudicado:

Via . Extrgjudicial
Judicia
-Por accion
-Como excepcion.
- El Juez puede decretar:

-Laresolucion total



-Laresolucion parcia (arts. 389 / 989)
-Su adecuacion (o regjuste)
- Se aplica aterceros como por eemplo a beneficiarios de una renta
vitalicia (0 sea que €ellos también pueden invocar la Teoria de la Imprevision

paralograr restablecer el equilibrio de las obligaciones reciprocas).

- Requisitos de aplicacion de laImprevision:
a) Objetivos:

Excesiva onerosidad sobreviniente.

Mayor e inesperada gravosidad del compromiso.
b) Subjetivos

1. Imprevisibilidad del hecho sobreviniente

2. Ausenciade culpa o mora(Arts. 1724 - 1078)

- Imprevisibilidad se evalla en concreto es decir conforme las
cualidades subjetivas del contratante perjudicado.

Un comerciante o empresario tiene mayor deber de prevision que €
hombre comun.

- La excesiva onerosidad alude a desequilibrio cuya evaluacién
dependera del criterio judicial, lo mismo que la apreciacion de la
imprevisibilidad.

- Basado en los principios generales del derecho: buena fe —
cooperacion — confianza.

- No debe haber culpa ni mora, salvo que la excesiva onerosidad
hubiera ocurrido igual.

- El afectado tiene la accion de resolucion y derevision.



¢Es vdlida la cldusula de renuncia a invocar la Teoria de la

Imprevision?

No se aplica en ambitos de contratos de consumo ni cuando se
transgrede e principio de buenafe.

Tampoco esvélido s el hecho no esimprevisible.

Es y serd determinante que los jueces fundamenten y decidan sin
excesos la procedencia de este instituto, respetando la voluntad inicial de las
partes al contratar pero corrigiendo injustos perjuicios a alguna de las partes.

La Imprevision es un instrumento de afirmacioén de la Justicia Civil
y Comercial, pero no para subsanar malos negocios o los riesgos asumidos

por los empresarios voluntariamente.

Contratos de Consumo:

A los contratos con inmobiliarios, a los de alquiler, fideicomiso,
leasing, se les aplica el Derecho de Consumidor y por ende no seriavélidala

renuncia:

Articulo 1092 CCyC.- Relacion de consumo. Consumidor.
Relacion de consumo es € vinculo juridico entre un proveedor y un
consumidor. Se considera consumidor a la persona humana o juridica que
adquiere o utiliza, enformagratuitau onerosa, bienes 0 servicios como
destinatario final, en beneficio propio o de su grupo familiar o social.

Queda equiparado a consumidor quien, sin ser parte de una
relacion de consumo como consecuencia o en ocasion de ella, adquiere o
utiliza bienes o servicios, en formagratuita u onerosa, como destinatario final,

en beneficio propio o de su grupo familiar o social.



Articulo 1093.-Contrato de consumo. Contrato de consumo es €l
celebrado entre un consumidor o usuario final con una persona humana o
juridica que actle profesional u ocasionalmente o0 con una empresa productora
de bienes o prestadora de servicios, publica o privada, que tenga por objeto la
adquisicion, uso o goce de los hienes o0 servicios por parte de los

consumidores 0 usuarios, para su uso privado, familiar o social.

Tienen un régimen especial.

Se consideran contratos de consumo |os celebrados con inmobiliaria
o con corredores inmobiliarios, entre otros (bancarios, informaticos, de salud,
de seguro, etc).

Por lo tanto se le aplican las normas de la Ley de Defensa del
Consumidor y delos Arts. 1092 a 1123 del CCyC.

Consumidor:

Persona: fisica/ juridica

Que: adquiere/ utiliza

Enforma:  gratuita/ onerosa

Como destinatario final de: bienes/ servicios

En beneficio: propio/ de su grupo familiar / de su grupo social.

Relacion de consumo: Es el vinculo juridico entre el proveedor y
el consumidor/usuario (Art. 3LDC y Art.1092 CCyC).

En estos contratos la doctrina entiende que no seria vdlida la

cldusula de renunciaainvocar lateoria de laimprevision.
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Articulo 1094.-Interpretacion y prelacion normativa. Las normas
gque regulan las relaciones de consumo deben ser aplicadas e
interpretadas conforme con € principio de proteccion del consumidor y €l
de acceso al consumo sustentable.

En caso de duda sobre la interpretacion de este Cadigo o las leyes

especiales, prevalece lamas favorable al consumidor.

Articulo 1095.-Interpretacion del contrato de consumo. El contrato
se interpreta en €l sentido mas favorable para el consumidor. Cuando existen
dudas sobre los acances de su obligacion, se adopta la que sea menos

gravosa.

Articulo 1100.-Informacién. El proveedor estd obligado a
suministrar informacién al, consumidor en forma cierta y detallada, respecto
de todo lo relacionado con las caracteristicas esenciales de los bienes y
servicios que provee, las condiciones de su comercializacion y toda otra
circunstancia relevante para € contrato. La informacion debe ser
siempre gratuita para el consumidor y proporcionada con la claridad necesaria

gue permita su comprension.

Articulo 1101.-Publicidad. Esta prohibida toda publicidad que:

a) contengaindicacionesfalsas 0 de tal naturaleza que induzcan o
puedan inducir a error a consumidor, cuando recaigan sobre elementos
esenciales del producto o servicio;

b) efectie comparaciones de bienes o servicios cuando sean de
naturalezatal que conduzcan aerror a consumidor;

C) sea abusiva, discriminatoria o0 induzca a consumidor a



comportarse de forma perjudicial o peligrosa para su salud o seguridad.

Articulo 1103.-Efectos de la publicidad. Las precisiones
formuladas en la publicidad o en anuncios, prospectos, circulares u otros
medios de difusion se tienen por incluidas en €l contrato con el consumidor y

obligan al oferente.

Articulo 1110.-Revocacion. En los contratos celebrados fuera de
los establecimientos comerciales y a distancia, e consumidor tiene
el derecho irrenunciable de revocar la aceptacion dentro de los diez dias

computados a partir de la celebracion del contrato....

Cléusulas nulas:

"Las partes deberan negociar cada afio el monto del alquiler pactado
y s no llegan a un acuerdo, cualquiera de ellas podrarescindir € contrato”: no

respeta el plazo minimo de lalocacion, es de orden publico.

"Las partes renuncian a invocar la Teoria de la Imprevision" en un
contrato por gjemplo con e Banco Hipotecario 0 con una Financiera en un
leasing: por ser un contrato de consumo: Proveedor - Consumidor. Régimen
protectorio especial.

idem en un fidei comiso.

Y en Franquicia: contrato de adhesion con clausulas predispuestas.

Si no constituye imprevision la circunstancia que atero el equilibrio
de los intereses de las partes, se puede pedir adecuacion equitativaen base ala

buenafe, acorde con €l art. 1011 por ser contrato de larga duracion.
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No existe jurisprudencia actual por casos sucedidos con
posterioridad a Agosto 2015.

Conforme Art 7 CCyC interpretado por la jurisprudencia, las
normas del nuevo Codigo no se aplican a situaciones consolidadas con
anterioridad, aunque las sentencias sean posteriores a Agosto 2015.

Art. 7 CCyC: "Eficacia temporal. A partir de su entrada en
vigencia, las leyes se aplican a las consecuencias de las relaciones y
situaciones juridicas existentes.

La leyes no tienen efecto retroactivo, sean o no de orden publico,
excepto disposicion en contrario. La retroactividad establecida por la ley no

puede afectar derechos amparados por garantias constitucionales....".

Ejemplos de clausul as abusivas:

En un contrato de aquiler «clausulas de exoneracion de
responsabilidad del propietario por dafios provenientes de roturas de cafos o
techos / Renuncia a derecho de apelar en caso de juicio que se le inicie por

incumplimiento de contrato».

En un contrato de leasing «clausula que pone un plazo posterior a
pago de las ¥ partes del canon, para gjercer la opcion de compra.
En cgas de seguridad «clausulas de irresponsabilidad o limitacion

del banco por robos o hurtos».

Ejemplosy jurisprudencia del areainmobiliaria:
Fallo Camara Civil, Sala K, 29/08/2018, "Q. G. M cH. F. SRL y
otros §/Dafnosy Perjuicios’ Expte 59.177/2014:




Boleto firmado en 2011: Tardanza del fideicomiso en cumplir el
plazo de entrega de la unidad— responsabilidad — rechaza teoria de la
imprevision, por no reunir sus requisitos.

En efecto no eraimprevisible lavariacion de valor del dolar.

Responsabilidad del Fiduciario por incumplimiento del contrato y
de la Inmobiliaria por incumplimiento del plazo de entrega en la fecha
publicada.

Se condena ala Inmobiliaria ordenando devolver |os honorarios que
percibi6 con intereses méas multa.

Ello debido a que la Ley de Defensa del Consumidor establece la
responsabilidad objetivay e derecho a reclamar los dafios y perjuicios por €
damnificado a todos |os intervinientes en la operacion.

Ademasla publicidad integra el contrato y no debe ser engafiosa.

Dijo & Tribunal que "en & caso existen dentro de la cadena de
consumo, (a los fines del analiss que realizo), dos contratos bien
diferenciados, por un lado, e plasmado en el boleto de compra-venta
celebrado entre la accionante y la fiduciaria (antes evaluado); y por € otro,
el resultante de una locacion de obra por asesoramiento inmobiliario [levado
a cabo entrela accionantey ......... Propiedades’.

"Sobre el particular, €l andlisis del juego arménico de los arts. 4 'y
8 de la ley 24.240 y sus modificatorias es el que brinda el marco adecuado a
tal fin".

"Sguiendo dicha linea argumental, es necesario recordar, que la
informacion que debe brindar €l proveedor en el periodo precontractual debe
ser “veraz', adoptando las diligencias que en cada caso correspondan, todo
ello para no incumplir con las obligaciones que surjan en e marco de obra
celebrado”.
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"Hubo incumplimiento derivado de la publicidad formadora del

consentimiento antes referido”.

Falo Camara Civil, Sala E, 01/06/2017, "D.SA. c. V.S. A.
s/consignacion de llaves': En e contrato respectivo se habia previsto un
procedimiento para adecuar €l precio del alquiler en formaanual conforme:

- laevolucion del mercado inmobiliario (se admitid).

- y la prohibicién de resolver anticipadamente el contrato por parte
del inquilino (no sevalido)

Respecto de la posibilidad de renegociar el precio del aquiler, los
camaristas sostuvieron lavalidez de laclausulaen virtud de tratarse:

- de dos empresas lideres

- y de solicitar la adecuacion y regjuste, una vez ya transcurrido €l
plazo minimo legal del contrato.

El Tribunal afirm6 que tampoco se habia transgredido € plazo
minimo locativo ya que el planteo fue posterior.

No se acogio la validez de la renuncia a resolver aticipadamente €l

contrato por ser unaclausula abusivay nula

Conclusiones:

Estamos en un épocaen lacua se hapasado del inicia y tradicional
liberalismo e individualismo a un enfoque socia del derecho, no solo nuestro
en pais, sino como tendenciainternacional.

El contrato ha pasado a tener una connotacion dinamicay flexible
en la que las normas y la intervencién de los jueces marcan su nueva
naturaleza, con tintes de solidaridad y cooperacion en lugar de competenciay

antagonismo entre quienes celebran un negocio.



El contrato dgjé de ser una manifestacion ilimitada de la libertad

individual, no siendo licito gue cualquiera de |las partes obtengan una ventaja

mayor de |o racionalmente aceptable, tanto a celebrarse € contrato como al

g ecutarse el mismo.

L a buena fe no puede ser dgjada de lado y s por cualquier causa se
afecta la reciprocidad de las obligaciones, constituyen herramientas y bases
juridicas €ficientes, tanto la Teoria de la Imprevision del art. 1091 como €l
derecho de renegociar el contrato o de obtener una intervencion judicial al
efecto, por parte de quien tiene interés en la supervivencia del contrato,
recurriendo alo dispuesto en el art. 1011 del Codigo vigente.

Los jueces tendran responsabilidad de respetar los principios y
bases mencionadas, a interpretar e integrar en su caso, los contratos
celebrados entre las partes, sin incurrir en excesos que pasen por sobre la
voluntad y finalidad de los contratantes y sin eludir su mesurada actuacion
para € restablecimiento de la equivalencia de las prestaciones, logrando
aplicar el principio de equidad.

El proteccionismo llegd a ambito empresarial, que parecia
intocable en cuanto a su contenido, fijado a celebrarse e negocio.

La armonizacion de los distintos principios y valores, es un buen
camino que dependera en gran parte, de contar con buenos Jueces y de la
actitud honesta, conciliadora, renegociadora, de quienes se vinculan
celebrando un contrato.

- Positivo enfoque social del Derecho.

- Contrato con caracteristicas de:

. Dinamismo
- Flexibilidad
- Plasticidad
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. Adaptabilidad alos cambios
. Permeabilidad.

- Equilibrio de prestaciones en el tiempo como objetivo primordial.

- Lanegociacion un derecho y un deber.
- Intervencion judicial:

-Negociacion

-Integracion

-Modificacion

- Riesgos de lainjerenciajudicial:
- Excesos de intervencionismo
- Vulneracion de la voluntad y finalidad de las partes al
momento de contratar.

- Criterio unanime:

La ruptura debe ser de buena fe con otorgamiento de un plazo
adecuado en un momento que no imponga un sacrificio injusto a co-
contratante.

Tendencia internacional: considera el derecho y deber de renegociar

|os contratos, incluso cuando no hay una parte con voluntad de rescindir.

Permeabilidad contractual a los cambios de las circunstancias
externas.

LalLey no esel limite del ordenamiento juridico para interpretar |os
contratos.

L os principios generales del derecho también lo integran.

El contenido del contrato no es sOlo lo pactado por las partes,

también lo son estos principios y valores, asi como la publicidad efectuada



(conforme Ley de Defensadel Consumidor y CCyC).
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