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Cobro De Pesos Contrato De L ocacion Destino Comercial Mejoras Prohibicion De
Introducir Mejoras Plazo Minimo De La L ocacion

JURISPRUDENCIA Cobro de pesos. Contrato de locacion. Destino comercial. Mejoras.
Prohibicion de introducir mejoras. Plazo minimo de la locacion Se desestima la pretension de reembol so de |os gastos por
mejoras introducidas a un local comercial dado en locacién, por existir una prohibicion expresa paraintroducirlas, y se interpreta
gue no hubo, en el caso, violacion alanormaque estipula el plazo minimo de duracion. En laciudad de Mendoza, alos
veintidos dias del mes de Junio de dos mil quince se retinen en la Sala de Acuerdos de la Excma. Camara Segunda de Apelaciones
en lo Civil, Comercial, Minas, de Paz y Tributario, los Sres. Jueces titulares de la misma Dres. Gladys DeliaMarsalay Maria Teresa
Carabagjal Molina, no asi la Dra. Silvina Del Carmen Furlotti por encontrarse en uso de licencia, y traen a deliberacién para resolver
en definitivala causa N° 146.748/50.576 caratulada ?BIONDI HERNAN C/ SANDANDEZ EVA P/ COBRO DE PESOS?
originariadel Séptimo Juzgado de Paz Letrado de la Primera Circunscripcion Judicial, venidos a estainstancia en virtud del recurso
de apelacion interpuesto afs. 427 por la parte actora contra la sentencia de fecha 12/11/13, obrante afs. 417/22 laque decidio
admitir parcialmente la demanda interpuesta por la actora, impuso costas y regulé honorarios a los profesional es intervinientes.
Habiendo quedado en estado los autos afs. 473, se habia practicado €l sorteo que determinael art. 140 del C.P.C., arrojando €l
siguiente orden de votacion: Dres. Carabajal Molina, Furlotti y Marsala.  De conformidad con lo dispuesto por € art. 160 de la
Constitucion de la Provincia, se plantearon las siguientes cuestiones aresolver:  PRIMERA: ¢Esjustalasentenciaapelada? En
Su caso ¢qué pronunciamiento corresponde?  SEGUNDA: Costas SOBRE LA PRIMERA CUESTION, LA DRA.
CARABAJAL MOLINA DIJO:  I. A fs. 427 se alzala parte actora contra la sentencia de fecha 12/11/13, obrante afs. 417/22.

L a decisién impugnada resolvid admitir parcialmente la demanda interpuesta por el Sr. Herndn Biondi contrala Sra. Eva Dominga
Sandanez respecto alarestituciéon de un pagaré y rechazarla en cuanto ala nulidad de la clausula cuarta del contrato de locaciony el
reembolso delasumade$... Il. PLATAFORMA FACTICA: Loshechos mas relevantes paralaresolucién del recurso en
trato son lossiguientes: 1) A fs. 25/29 comparecié el Sr. Hernan Biondi mediante apoderado e interpuso demanda por cobro de
pesos contra la Sra. Eva Dominga Sandandez por lasumade $ ... con més sus intereses en concepto de reembol so por mejoras
efectuadas y ademés las sumas abonadas por impuestos y tasas. Asimismo peticioné la devolucién de un pagaré suscripto como
depdsito en garantiay la declaracion de nulidad de la clausula cuarta del contrato de locacion suscripto con fecha 1/09/09 respecto
del vencimiento del contrato fijado en fecha 01/09/12 por violar €l art. 2delaley 23.091.  Sustentd su pretensién en las siguientes
circunstancias:  * Que celebré con la demandada un contrato de locacion con destino comercial € dia 1/12/07 y cuyo vencimiento
operaba el dia 1/12/10 respecto de un inmueble ubicado en calle Republica de Perti N° 1.398 esquina Roca, Las Heras, Mendoza (en
adelante ?el Inmueble Locado?) con el fin exclusivo de ventade comidasalaparrilla. * Que con fecha 1/09/09 firmé un nuevo
contrato desde esafechay con vencimiento el 1/09/12 respecto del Inmueble Locado. En efecto, precisd que con este nuevo acuerdo
se alterd el plazo minimo legal de locacion. Por ello, consider6 que lamalafey el abuso de la parte locadora tenia como sancién la
nulidad de la clausula correspondiente, rigiendo al respecto el plazo minimo previsto por laley, por lo cual, el contrato teniacomo
fechade vencimiento real el 1/12/13.  * Que en cuanto al monto peticionado por las construcciones efectuadas en el |nmueble

L ocado, expuso que no resultaba apto para el gercicio comercial especificado en el contrato por carecer de las instalaciones
correspondientes. Por ello, llegd a un acuerdo verbal con lalocadora quien se comprometi6 a efectuar las construcciones
correspondientes afectando atal fin asu hijo Gaston Emmanuel Bravo como mano de obray proporcionando materiales.  * Que
nada de lo pactado fue cumplido por la accionada. En efecto, a su costa, tuvo que realizar las mejoras que permitieran el
funcionamiento adecuado, tratdndose de esta forma de mejoras necesarias, Utilesy urgentes de conformidad con lo dispuesto en los
arts. 1.544, 1545y concordantes del Codigo Civil. Preciso que las obras fueron autorizedas por |a propietaria, alin a su cargo, sin
cumplir lo pactado respecto de la mano de obra parcial y materiales. Por €llo, lalocadora debia ser obligada a reembolsar las
construcciones realizadas pues sin ellas el comercio no podria haber tenido funcionamiento, desvirtuando de esaforma el contenido
y razén del contrato de locacion.  Asimismo solicitd como medida de no innovar la orden de retener el inmueble hasta tanto sea
pagado € precio de las mejorasy gastos, serviciosy gabelasreclamadosen lacausa.  Ofreci6 pruebay fund6 en derecho. 2)
Mediante el auto obrante afs. 33 se rechazd la medida cautelar solicitada por la parte actora, lo cual fue confirmado por este
Tribunal afs. 49.  3) Corrido € traslado de ley, afs. 71 comparecio6 la Sra. Eva Dominga Sandandez mediante apoderado y
contestd demanda.  Adopto lasiguiente estrategiaprocesal:  * Nego genéricay especificamente |os hechos base de laaccion y
expuso que el 1/09/09, las partes rescindieron de comin acuerdo el primer contrato de locacion, suscribiendo otro -por un espacio
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reducido y un precio menor- por el plazo de tres afios. En efecto, la duracion del nuevo contrato sumada a los dos afios transcurridos
durante lavigenciadel primero, permitia advertir que el locatario uso el Inmueble Locado por cinco afios. De este modo, y siendo el
plazo acordado en el segundo contrato de treintay seis meses, €l vencimiento del mismo habria operado el 1/09/12.  * Negé la
existencia de autorizacion para efectuar construcciones en el inmueble, dice que, por € contrario, se acord6 expresamente en la
cldusula 17° la absoluta prohibicion alalocataria de efectuar mejoras, reparaciones urgentes e innovaciones edilicias pactandose en
caso de incumplimiento larenuncia de lalocataria tanto a derecho de retencién como a cualquier reclamo por reembolso.  *
Expuso que lalocataria se obligé alafinalizacion del contrato alarestitucion del inmueble alquilado por 1o que, con €l objeto de
asegurar €l cumplimiento de tal acuerdo su representada inicié |la demanda de desal ojo por condena anticipada en |os términos del
art. 399 his, 11, inciso 14) del CPC, causa que tramitaba ante dicho Tribunal bajo el N° 146.540.  Impugnd los rubros reclamados.
Ofreci6 pruebay fundé en derecho.  4) A fs. 83 la actora contest6 €l traslado previsto por €l art. 212 del C.P.C. negando los
términos de la contestacion, reiter6 €l reclamo realizado en lademanday propicié el rechazo de las defensas planteadas.  5) Luego
de sustanciada la causa, lajuez a quo dictd sentencia con fecha 12/11/13 (fs. 417/22) la que dispuso: ) Admitir parcialmente la
demanda en cuanto ala devolucion del pagare suscripto en garantiay b) Rechazar la peticidn de reembol sos de mejoras y pagos
efectuados y lade pretension nulificatoria de una cléusula del contrato. En lo que aqui nos ocupa, es decir, €l rechazo de los
reembolsosy de lanulidad de la clausula cuarta del contrato, razond de lasiguiente manera: @) Lanulidad de la clausula 4° del
segundo contrato suscripto entre las partes:  * Conforme lo pactado, la vigencia de larelacion locativa se extendia hasta el 1/9/12
y que con ello, seviold e minimo legal. Sin embargo, no podia admitirse el planteo de nulidad y la postura de la actora consistente
en que la suscripcion de un nuevo contrato habilitaba a gozar del plazo minimo legal dos veces consecutivas.  * Quela
interpretacion doctrinal y jurisprudencial erainvariable en cuanto a que el plazo minimo legal de duracion del contrato de locacion
seaplicabaunasolavez.  * Quelasuscripcién de un nuevo contrato no le otorgo al locatario el derecho a gozar dos veces del
plazo minimo legal, por lo que la pretension nulificatoria de la cldusula 4° no podiaadmitirse.  * Quelarescision del primer
contrato y la suscripcion de uno nuevo revestia particular interés para el locatario, toda vez que en éste se pactd una subdivision del
local con la consiguiente disminucion del precio locativo. Tal situacién surgia de la comparacion de las convenciones entre las partes
asi como de lastestimonialesrendidasenlacausa.  * Laactitud de la actora contrariabala doctrina de los actos propios.  b) El
reembolso de las sumas invertidas en diversas tareas ediliciasy megjoras:  * Que de un andlisisintegral de la prueba surgia que el
actor realizd una serie de innovaciones en el inmueble (pruebainstrumental y testimonial).  * Que no podia colegirse que el
locador estuviera obligado alarestitucion del dinero invertido.  * Quelaclausula 17° no dejaba dudas acerca de la voluntad del
locador de vedar en forma absoluta la realizacién de cualquier tipo de arreglos e innovaciones edilicias en e inmueble arrendado; de
manera que aln cuando de |as testimoniales aludidas pudiera surgir el conocimiento de tales tareas por parte del accionado, tal
situacion no podia equipararse a una autorizacion mediante la cua se dejara sin efecto laprohibicion expresa.  * Que debid
convenirse por escrito cualquier convencion por lacual se debid dejar sin efecto tal prohibicion y sujetarse a ciertos pardmetros para
autorizarlas. Sin embargo, en el caso, ello no habia sucedido ya que existia una pre-renuncia del locatario tanto al reembolso de las
mejoras como al derecho de retencidn previsto en la clausula segiin la cual se pact6 la prohibicion de efectuarlas.  * Quelatacha
de la testigo Escudero tampoco podia admitirse porque no existian impedimentos que hicieran presumir parcialidad en su
declaracion, por lo que teniapleno valor probatorio.  * Que lastestimoniales rendidas por los Sres. Oviedo y Parola,
pertenecientes alainmobiliaria a cargo de la administracion del contrato, coincidian en que el anterior locatario tenia autorizacion
parafuncionar bajo el mismo giro comercial que el actor, lo que confirmaba que paratal fin erainnecesario efectuar tarea edilicia
alguna. Ademés en forma rotunda corroboraron la prohibicion de efectuar cualquier tipo de tareas edilicias, y a que en ningdn
momento se requirid autorizacion alguna alalocadora por intermedio de lainmobiliaria parasu realizacion.  * Quelas
conclusiones anteriores no resultaban conmovidas por la confesional del actor ni por el resultado de lainspeccién ocular ni €
dictamen del perito arquitecto. Tampoco ello surgia del expediente administrativo traido A.E.V. Nro. 9934/B/10 de la Subsecretaria
de Trabajo que acreditaba el convenio celebrado en dicha sede, cuestion que ningunaincidenciateniaen el reembolso.  ¢) La
restitucion de los montos por impuestosy tasas:  Debia desestimarse el reclamo de gastos que afrontados integralmente por la
inquilina en desmedro del acuerdo seglin el cual pagaria sélo una parte proporcional.  * Queen laclausula 12° se pact6 que la
locataria afrontaria una parte proporcional de tales conceptos; sin embargo, no existia ninglin elemento que permitia acreditar que
mostrara que habia afrontado latotalidad detalessumas.  * Que ningun recibo de tales pagos ha sido traido al proceso.  * Que
de la pruebatestimonial rendida por los Sres. Parolay Oviedo, pertenecientes alainmobiliariaa cargo de la administracién, que los
impuestos fueron afrontados por lainquilina en la parte proporcional pactada. 1. LOSAGRAVIOSDE LA PARTE
APELANTEY SU CONTESTACION: 1) Sealzalaparte actoray expresa agravios conforme surge del memorial obrante afs.
433/37 vta. €l que puede ser sintetizado de lasiguiente manera: @) Nulidad de la clausula cuartadel contrato y el yerroen la
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valoracion delaprueba  * Que ha quedado acreditada la existencia de un primer contrato de fecha 1/12/07 con vencimiento €l dia
1/12/10y un segundo contrato de fecha 1/09/09 con vencimiento €l dia 1/09/12. Lo que implicaba que el primer contrato quedo
acortada laduracion de larelacion locativa; sin embargo el fallo en formairrazonable entendid que dos circunstancias habilitaban la
reduccion contractual. Sin embargo, éstas contrariaban laley y ademés no condecian con larealidad. En efecto, no era verdad que en
el segundo contrato se redujo el precio porque existio reduccién de superficie. Tal presuncién era voluntaristay caprichosay ademés
no surgiade laconfesional del Sr. Biondi.  * Quetampoco existia prueba escrita vélida que avalaratal interpretacion y tampoco
podiainferirse de otras circunstancias. En efecto, no podia admitirse que fueran veraces los dichos de los Sres. Oviedo y Parola.
* Que el juez aquo desconocio que las posiciones de la demandada fueron absueltas en rebeldia; prueba que no fuevalorada.  b)
Lafaltade consideracién de las mejoras efectuadas en el Inmueble Locado:  * Que tanto de la confesional del actor como de la
prueba pericial y de las testimoniales de |os Sres. Escudero, Jofré, Aguirre, Quiroga surge que existieron mejoras en el inmueble.
* Que eracierto que a momento deiniciarse el contrato de locacion, estaba prohibidalarealizacion de mgjoras * Quela
sentenciante ha omitido analizar que el objeto del contrato, que se trataba de un local en el que iba afuncionar un parripollo, destino
que podia ser cambiado. Para su funcionamiento, resultaban necesarias las adecuaciones para cumplir con el destino contractual .
* Que de la prueba rendida surgia que €l local no cumplia con los requisitos necesarios para funcionar. En efecto, las testimoniales
de Escudero, Aguirresy Quiroga confirmaban tal circunstancia.  * Que también estaba acreditado que las mejoras se hicieron con
autorizacion, lo que resultaba confirmado por el testigo Aguirres. Por su parte lademandaday su conyuge vivian en € Inmueble
Locado y contemplaron pasivamente lasobras.  * Que no se han valorado las posiciones absueltas en rebeldia por |a demandada.
* Que se encontraban probada las mejoras consistente en techos, muros, cierre perimetral. Ademas lainstalacion de gas, aguay
electricidad.  ¢) El pago proporcional delosimpuestos:  * Que lajuez aquo omite considerar que el Sr. Biondi habia efectuado
los pagos 'y que tiene en su poder los originales. En efecto, tiene 57 recibos correlativos, los que ofrecié como prueba.  * Quelos
recibos presentados por Oviedo y Parola asi como losinformes de las reparticiones no acreditaban quién pagé efectivamente.  2)
Corrido €l traslado de ley, contesta la parte demandaday propicia el rechazo del recurso por los argumentos que se tienen por
reproducidos en merito alabrevedad.  1V. SOLUCION DEL CASO: Lacuestion aresolver essi resultainjusta una sentencia
gue admitié parcialmente la pretension de un locatario y rechazé o reclamado en cuanto a reembolso de de que se le gastos
correspondientes a ciertas construcciones y a aquellos abonados en concepto de impuestos y tasas. Asimismo porque rechazé la
nulidad de una clausula en cuanto al plazo pactado.  De las constancias de la causa se advierte:  * Que las partes estuvieron
vinculadas por dos contratos de locacion en relacién a un inmueble ubicado en Perl 1398 esquina Rocade LasHeras. * Queel
primer contrato (el ?Primer Contrato?) fue celebrado el dia 1/12/07 y cuya vigencia era desde esa fecha hasta el dia 1/12/10 (fs.18/24
deautos) * Que con posterioridad celebraron un nuevo contrato de locacion (el ?Nuevo Contrato?) con fecha el dia 1/09/09 y
cuyavigencia era desde la fecha de celebracion hasta el dia1/09/12 (fs. 64/70 de autos).  * Que las partes no discuten que €l
Nuevo Contrato es el querige larelacion locativaa momento de presentacion de la demanda, el 21/03/12 ya que €l Primer Contrato
fue sustituido por el segundo.  * Que en relacidn a contrato que nos ocupa, de la copiadel acuerdo obrante afs. 64/70 surge:  *
Que laduracion del contrato era de 36 meses a partir del 1/09/09, y su vencimiento operaba el dia 1/09/12 (Cléusula Cuarta).  *
Que el Inmueble L ocado constaba de salon comercial con bafio (ClausulaPrimera).  * Quelalocatariaibaa destinar el Inmueble
Locado exclusivamente para salon comercial con el fin de venta de comidas ala parrilla (Pollos) lo que se gjustaba ala naturaleza
del bien aque se referiael contrato y también se gjustaba alas conveniencias y estipulaciones de las partes. Ademas se dispuso que
el destino acordado no podia ser alterado ni cambiado bajo ninglin pretexto ni condicion alguna (Clausula Segunda). * Que
durante lavigenciade larelacion locativay hastala efectiva restitucion, lalocataria se comprometio a abonar a) Energia Eléctricaen
un 50%, gas (Ecogas) en un 50%, aguay cloacas (OSM) y servicios municipales (Municipalidad Las Heras); b) el 100% de
cualquier otro servicio suministrado eventualmente en el inmueble alquilado y ¢) las multas que impongan organismos municipal es,
provinciales, nacionales. Lalocataria debia entregar la constancia de pago a momento de abonar €l alquiler (Clausula Décima
Segunda). * Quelalocatariadeclard haber visitado y examinado el inmueble encontréndose satisfecha. Se encuentra recién
pintado (muros interiores, exteriores, cielorrasos y toda la carpinteria), debiéndolo restituir en igual forma. Es obligacion de la
locatariala conservacion del inmueble arrendado en buen estado asumiendo todos |os actos necesarios a su objeto y a su exclusivo
cargo. Todo arreglo o reparacion de cualquier indole o importancia queda a cargo exclusivo de lalocataria asi sea de simple
mantenimiento 0 mejoras y/o reparaciones urgentes. (ClausulaDécimaQuinta).  * Queda absolutamente prohibido alalocataria
hacer mejoras, arreglos e innovaciones edilicias en el inmueble. En caso de incumplimiento de lo prescripto, lalocatariarenunciaa
gjercer el derecho de retencion sobre el inmueble arrendado por la realizacion de cualquier clase de mejoras incluidas las
reparaciones urgentes... (ClausulaDécima Séptima).  * Que durante larelacion locativa, €l Sr. Biondi en su carécter de locatario
demando judicialmente por la devolucidn de un pagaré suscripto en garantia, €l reembolso de ciertas sumasy lanulidad de la
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clausulareferidaa plazo  * Quelajuez de grado admiti6 solo ladevolucion del pagaréy rechazod el resto de lo pretendido.
Contradichadecision, seazalaparte actora.  Laquejade la parte actora en esta sede se centra en impugnar el decisorio porque
ha soslayado prueba que efectivamente avalaba sus pretensiones.  Del andlisis delos agravios en particular, se advierte: (i) La
faltade andlisis de la nulidad de la clausula en cuanto a plazo estipulado y laviolacién del minimo legal:  Se quejalaactora por
entender que ha quedado acreditado que en el primer contrato se acortd la duracion de larelacion locativa; sin embargo el fallo
admitio6 tal reduccion en formairrazonable.  Este agravio no puede admitirse.  Larealidad es que a momento de interponer la
demanda, €l contrato vigente es el segundo contrato suscripto con fecha 1/09/09 (?Nuevo Contrato?), en el cua efectivamente se
pactaron |os tres afios conforme o dispone laley 23.091; por o que no puede admitirse que se haviolado lo dispuesto por € art. 2°
delaley 23.091 tal como pretendialarecurrente en el objeto de sudemanda.  Lacircunstancia de que en un contrato anterior- €l
Primer Contrato- no se haya cumplido efectivamente todo € plazo minimo no es relevante alos fines de analizar lo planteado ya que
dicho acuerdo fue sustituido por el Nuevo Contrato firmado por la propia actorainteresada.  No parece |6gico que quien decidié
por propio interés sustituir el primer acuerdo; luego pretenda al amparo de lanormalegal reputarlo como nulo méaxime cuando no
existe discusion en que el actor recibid el Inmueble Locado en la fecha consignada en el Primer Contrato, es decir, e 1/12/07. Por
tanto, hatenido el Inmueble Locado durante un plazo mucho mayor que la propialey estima en esta clase de contratos (casi 5 afios).
Por otra parte la solucion adoptada coincide con la doctrina que sefiala que ?la norma que impone el plazo minimo forma parte del
denominado orden publico de proteccion de la parte débil, razén por la cual es obligatorio para el locador, pero no parael locatario
quien puede: a) renunciarlo, no anticipadamente; b) rescindir unilateralmente el contrato antes del vencimiento del plazo minimo,
devolviendo la cosa (Lorenzetti, Ricardo ?Tratado de los Contratos?, Tomo |1, Rubinzal Culzoni Editores, Santa Fe, 2000). A
mayor abundamiento, la conclusion arribada por la sentenciante coincide con la jurisprudencia mayoritaria en cuanto ala
interpretacion del art. 1507 del C. Civil que establece la garantia de la duracién minima de los contratos, sélo opera cuando se trata
de contrato Unico o de primer contrato, no asi cuando se esté frente a sucesivas relaciones locativas de idéntico tipo entre locador y
locatario (C.Nac.Civ. Bahia Blanca 30/11/79 ED 89-491; cam. Nac. Esp-. Civy Comercial SalaV LL 1984-C-433).  Por lo que
los agravios en torno aque se haviolado €l art. 2 delaLey 23.091 no pueden admitirse. En efecto, no se advierte que haya
existido una valoracion irrazonable de la prueba rendidatal como pretende laapelante.  Cabe precisar que el hecho de que se
hayan absuelto en rebeldia las posiciones de la demandada debe ser desestimada frente ala contundencia de la documental agregada
afs. 18/14y 64/70 de la que surge la vigencia de ambos contratos, que supera ampliamente el minimo legal dispuesto por €l art. 2 de
laLey 23.091.  (ii) Lafaltade consideracion de la existencia de reembolsos por mejoras efectuadas.  El agravio del apelante en
este aspecto se centraen que de un andlisis integral de la prueba surgialarealizacion de las mejoras. Asimismo sefialaque si bien
eracierto que a iniciarse el contrato de locacion estaba prohibida la realizacion de mejoras, 1o cierto es que el objeto del contrato era
gue el inmueble cumpliera su destino y las reformas resultaron necesarias para ello. Ademas se desconoce la prueba rendida que
avalatal circunstancia.  Esta queja tampoco tiene sustento ni factico ni juridico suficiente.  Cabe destacar que el C. Civil regula
la obligacion de pagar |as mejoras que se realicen en la cosalocada. Estas pueden ser realizadas por €l inquilino sin autorizacion del
locador pero encuadradas dentro de determinadas circunstancias (Lorenzetti, Ricardo, obra citada). En tal sentido el art. 1533 del C.
Civil dispone: ?No habiendo prohibicion en el contrato, el locatario, sin necesidad de autorizacion especia del locador, puede hacer
en la cosa arrendada, con tal que no atere su forma o que no haya sido citado paralarestitucion de la cosa, las mejoras que tuviere a
bien para su utilidad o comodidad. Después de hecho €l contrato, €l locador no puede prohibir a locatario que hagamejoras.? La
jurisprudencia ha precisado que ?Si de acuerdo con €l contrato de locacién, €l locatario no podiarealizar en los locales arrendados
ninguna modificacion ni introducir mejoras sin el consentimiento escrito del locador, a no haberse acreditado la conformidad de
éste con las mejoras se torna aplicable €l régimen legal establecido en el art. 1.539 inc. 4° del C. Civil? (Cam. Nac. Com., SalaB,
26/03/79 ED 85-170).  En € sublite, laquejadel recurrente se centra en impugnar porgue no se ha considerado la prueba que
avalala existencia de mejoras efectuadas por €l actor; las que fueron consentidas por la parte demandada. Ademas porgue la parte
locadoralas consinti6.  De la presentacion de la actora se advierte que si bien reconoce la prohibicién por escrito dispuestaen la
clausula décima séptima, sostuvo que lalocadora admitié tacitamente tales mejoras; por lo que debe abonarlas.  En definitiva, 1o
controvertido en este aspecto es la autorizacion realizada por la parte locadora con posterioridad durante el curso del convenio frente
alaclausula de prohibicién expresa. De las constancias de |la causa no surge que se haya acreditado la existencia de convencion
por escrito posterior que dejé sin efecto tal clausulani tampoco existen otras circunstancias que eventualmente corroboren la postura
delaactora.  Ensuma, no se advierteilégico el decisorio en cuanto dispuso que no habiendo acreditado €l actor la autorizacién
posterior; correspondia entender que se habia violado la prohibicion de realizarlas; por o que no podia reclamar los gastos irrogados
por ellastal como pretendiael recurrente.  Ademas es importante resaltar que el actor se abroquela en su escrito que las mejoras
resultaban esenciales alos fines de cumplir con €l destino acordado (?venta de pollos?) lo que tampoco surge de la prueba rendida.
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En efecto, el propio Sr. Biondi expuso que no necesitd la autorizacién para funcionar en laMunicipalidad de Las Heras porque ya
habia un negocio funcionando en ese lugar (segunda ampliacion en la confesional, fs. 172). Ello resulta corroborado por el Sr.
Oviedo -quien estaba a cargo de la Administracién del contrato-sefial 6 expresamente que antes de alquilarlo e Sr. Biondi, el destino
erade ventade pollos ala parrilla (terceraampliacion, fs. 175y vta).  Por su parte, la decision adoptada ha hecho una aplicacion
delo dispuesto por el C. Civil en e art. 1543 ?las autorizaciones para hacer mejoras con obligacion de pagarlas el locador, y con
obligacion de hacerlas el locatario, o sin ella, no pueden ser probadas sino por escrito?. En el caso, no existe prueba escritade la
invocada autorizacion.  En suma, €l agravio debe ser rechazado.  (iii) El yerro en cuanto a rechazo de los pagos de impuestos y
tasas.  Sequealaactoraporque el fallo ha desconocido que ha abonado latotalidad de impuestosy tasas relativos al inmueble.
Asimismo ofrece como pruebalosrecibos originales.  Estaquejadebe ser rechazada.  Conforme |o pactado en la Clausula
Décima Segunda del contrato (fs. 65 vta) durante lavigencia de larelacion locativay hasta la efectiva restitucion, lalocataria se
comprometié a abonar: energia eléctrica en un 50%, gas (Ecogas) en un 50%, aguay cloacas (OSM) y servicios municipales
(Municipalidad LasHeras). Laactorareclamé el 50% de agua, gasy energia eléctricay ademas un tercio de lo abonado ala
Municipalidad de Las Heras conforme el detalle obranteafs. 27y vta.  Delas constancias de la causa se advierte que la actora no
acompafo la prueba documental que hacia a su derecho ni con lademanda ni durante lainstancia de grado, no obstante reconocer
que latenia en su poder conforme surge de su libelo recursivo (fs. 437), donde expresamente sefial 6 que tenia 57 recibos en original.
Tal circunstancia fue considerada en laresolucion de este Tribunal afs. 454/55 a rechazar la prueba, resolucion consentida por las
partes. Por eso no se advierte irrazonable € fallo en cuanto expuso que no se habian traido a proceso elementos que acreditaran
que efectivamente fue el actor quien afronto tales pagos. En efecto, ni de lainstrumental acompafiada en copiaafs. 251/84, la
informativa de fs. 329 (OSM), 343 (Edemsa) y 368 (Aysam) surge quién hizo los pagos. Tal prueba resultaba esencia alos fines de
legitimar a apelante asureclamo. A mayor abundamiento, no puede soslayarse que de latestimonial de los Sres. Parolay
Oviedo- quienes eran parte de lainmobiliaria que tenia la administracién del contrato- surgia que los impuestos y tasas fueron
afrontados por lalocataria en la parte proporciona pactada, explicando €l mecanismo del pago de serviciosy tasas.  Tales
testimonios coinciden con lo expresamente pactado (Clausula Décima Segunda) |a que expresamente sefiala que lalocataria debia
entregar tales comprobantes al momento del pago de los alquileres de su parte proporcional pactada.  Por lo que laimpugnacion
en este punto debe ser rechazada.  Conclusiones:  Detodo lo expuesto se advierte que la sentencia venida en revision, luce justa
y adecuada a las circunstancias facticas de la causay también alanormativa aplicable.  Por ello, corresponde el rechazo del
recurso de apelacion interpuesto afs. 427 y, en consecuencia, propicio la confirmacion de laresolucion en crisis.  Asivoto.  La
Dra. Marsala adhiere, por sus fundamentos, al voto que antecede.  SOBRE LA SEGUNDA CUESTION LA DRA. CARABAJAL
MOLINA DIJO: Lascostas de la Alzada deben ser soportadas por la apelante vencida (art. 36, | del CPC).  Asivoto. La
Dra. Marsala adhiere, por sus fundamentos, al voto que antecede.  Con lo que se dio por finalizado el presente acuerdo,
procediéndose a dictar la sentencia que seinsertaacontinuacion:  SENTENCIA:  Mendoza, 22 de Junio de 2.015. Y
VISTOS: Por lo que resulta del acuerdo precedente, este Tribunal ~RESUELVE: 1°) Rechazar el recurso de apelacion
interpuesto por la actora afs. 427 contrala sentencia de fs. 417/22 la que se confirma en todas sus partes. ~ 2°) Imponer las costas
delaAlzada alaactora apelante por resultar vencida.  3°) Regular los honorarios profesionales por su actuacion profesional alos
Dres. Susana Girini, en la suma de Pesos ... con ... Centavos ($ ...); Miguel Montalto en la suma de Pesos ... con ... Centavos ($ ...);
Emiliano Marti, en la sumade Pesos ... con ... Centavos ($ ...) y Rodolfo Marti, en lasumade Pesos ... con ... Centavos ($ ...) (art. 2,
3y15LA). COPIESE. REGISTRESE. NOTIFIQUESE y BAJEN Dra. Maria Teresa Carabajal Molina  Conjuez
Dra GladysDeliaMarsala  Juez de Camara 002490E
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