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Contrato De Locacion De Inmueble Retencion Indebida Del |nmueble Clausula
Penal CompensatoriaY Moratoria

JURISPRUDENCIA Contrato de locacion de inmueble. Retencidn indebida del inmueble.
Clausula pena compensatoriay moratoria Se modificala sentencia que hizo lugar parcialmente ala demanda por cobro
de aquileres, y se admite la pretensién de la parte actora de incluir, dentro del monto de condena, la suma en concepto de multa por
retencion indebida del inmueble, pactada mediante clausula penal. En la Ciudad de Mendoza alos cinco
dias del mes de febrero de dos mil dieciséis, reunidos en la Sala de Acuerdos de esta Excma. Cuarta Camara de Apelacionesen lo
Civil, Comercial, Minas, de Paz y Tributario, los sefiores Jueces titulares, trajeron a deliberacion pararesolver en definitivalos autos
N° 51.409/50.434 caratulados ?SIMONDI, MABEL MARIA C/CRISTIAN JAVIER FARINA Y OTROS P/EJECUCION TiPICA
(COBRO DE ALQ.)?, originarios del Juzgado de Paz Letrado de Maipu, Primera Circunscripcion Judicial, venido a Tribunal en
virtud del recurso de apelacion planteado afojas 61 contra de la sentencia de fojas 56/57.-  Practicado afojas 91 el sorteo
establecido por el Art. 140 del Codigo Procesal Civil, se determind el siguiente orden de votacion: Leiva, Sar Sar, Ferrer.-  De
conformidad con lo ordenado en €l art. 160 de la Constitucion Provincial, se plantearon |as siguientes cuestiones a resolver:
PRIMERA CUESTION:  ¢ESJUSTA LA SENTENCIA APELADA? SEGUNDA CUESTION:  COSTAS. SOBRELA
PRIMERA CUESTION, EL SR. JUEZ DE CAMARA, DR. CLAUDIOF. LEIVA DIJO:  |.- Queafojas 61 laSra. Mabel Maria
Simondi, actora, plantea recurso de apelacion contra la sentencia de fojas 56/57 que hace lugar parcialmente ala demanda por cobro
de aquileresinstada contra Cristian Farina, Ivana Murachelli, Julieta Farina, Sergio Norri, Ernestina del Carmen Tapiay Claudia
Cecilia Acevedo, ordenando prosiga la gecucion adel ante hasta que la actora se haga integro pago del capital reclamado, o seala
sumade $ ..., con mas los intereses tasa activa promedio que cobra el Banco de la Nacion Argentina, hasta lafecha del efectivo
pago. A fojas 70 se ordenafundar recurso a apelante (Art. 142 del C.P.C.). [1.- Que en oportunidad de fundar recurso afojas
7174, e Dr. Gustavo Javier Pelliza, por la parte actora, se queja del rechazo del rubro clausula pena por laindebida retencion del
inmueble alquilado.  Trasredlizar una resefia de |os antecedentes del caso, invoca la cldusula 6° del contrato de locacion que
dispone que Aalocataria se obligaalafinalizacion del contrato por cualesquiera de las causas en el contempladas a la restitucion del
inmueble alquilado bajo recibo de la locadora. El incumplimiento, por cualquier causa que fuere, de la obligacion establecida en esta
clausula, hara pasible alalocataria de una multa mensual consistente en el doble del precio del aquiler pactado en el presente
contrato. Esta clausula se pacta por la simple demora en restituir €l inmueble locado y sin perjuicio de las demas sanciones que €l o
los incumplimientos de lalocataria originasen en su perjuicio?; en tanto que alega que la clausula 26° determina que Aafaltade
cumplimiento por parte de lalocataria de cualquierade las clausulas del presente contrato, especia lafalta de pago de un (1) mesde
alquiler por adelantado en la épocay lugar establecidos, la hardincurrir en mora de pleno derecho y sin necesidad de requerimiento
judicial o extrajudicial, y produciralarescision culpable de este contrato, o que facultard alalocadora a promover el desalojoy
reclamar el pago de los dafios y perjuicios directosy del lucro cesante, que podra calcularse sobre el total de duracion del contrato de
haberse cumplido cabalmentey €l precio delalocacion.?  Sostiene que es erronea lainterpretacion juridicay el encuadre legal
realizado por lajuez a quo, pues, en la sentencia, rechaza el rubro ?multa por retencién indebida del inmueble? por considerar que el
plazo de vigencia del contrato de locacion, no habia expirado al momento en que se recuper6 lavivienda. Indicalarecurrente
gue el inmueble fue recuperado mediando el inicio de un juicio de desalojo (previo emplazamiento alos locatarios, conforme al art.
5delaLley 23.091), la obtencidn de sentencia favorable e incluso verificandose el abandono de la propiedad sin dar cuentaala
actora de la situacion que debid denunciar el Tribunal, en defensa de su derecho de propiedad.  Agrega que la cldusula penal fue
pactada por laretencion indebida del inmueble, unavez finalizado el contrato, que el acuerdo de voluntades finaliz6 de conformidad
con las previsiones de su texto formulado el emplazamiento al locatario y luego de transcurridos los diez dias preceptuados por la
ley, con fecha 03/04/2.014; que, en consecuencia, en nada modificala situacion legal y contractual que se verificaen el caso en
analisis, que el plazo de lalocacion establecido en el contrato no se hubiera cumplido a momento en que se recuperd e inmueble,
pues la puesta en marcha del mecanismo de clausula penal 0 multa, se dispard con lafinalizacién del contrato y es de plena
aplicacion afin deindemnizar al locador.  Expresa que conforme a contenido del contrato de locacion, en particular |las clausulas
transcriptas, falta de pago de canones de alquiler, emplazamiento a regularizar la situacion de mora e incumplimiento por parte del
locatario, el contrato finalizé en fecha 03/05/2.014, vencidos los diez dias otorgados al emplazar por medio fehaciente conforme al
art. 5 delaLey 23.091; concreta su pretension recursiva diciendo que solicita se modifique el fallo apelado, haciendo lugar &l
reclamo formulado por retencion indebida del inmueble por lasumade $ ... que corresponde a los periodos mensuales que
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transcurrieron luego de la finalizacién del contrato seguin andlisis yarealizado y hasta €l recupero del inmueble que tuvo lugar en
noviembrede 2.014.  1l1.- Que afojas 75 la Camara ordena correr traslado ala contraria de la fundamentacion del recurso de
apelacion por €l plazo de ley, notificandose afojas 84/86.  Ninguno de los demandados comparece en esta instancia. V.- Que
afojas 90 se llama autos para sentencia, practicandose afojas 91 el correspondiente sorteo delacausa. V.- Que, conforme al art.
652 del Cédigo Civil, 2aclausula penal es aquella en que una persona para asegurar € cumplimiento de una obligacion, se sujetaa
una pena o multa en caso de retardar o de no gjecutar la obligacion?; en funcién de las criticas que se formulan ala definicion legal,
desde la doctrina, Kemelmajer de Carlucci propone la siguiente: la clausula penal es un negocio juridico o una convencion o
estipulacion accesoria por la cual una persona, afin dereforzar el cumplimiento de la obligacién, se compromete a satisfacer cierta
prestacion indemnizatoriasi no cumple lo debido o 1o hace tardia o irregularmente. El Nuevo Cadigo Civil y Comercia da
tratamiento ala cuestion en el Libro Tercero: De los Derechos Personales, Titulo I: "De las obligaciones en general"”, Capitulo 3:
"Clases de obligaciones', Seccion 5% "Obligaciones con clausula penal y sanciones conminatorias', através de catorce articulos que
reproducen bastante contenido del Codigo de VELEZ, més un Gltimo articulo de la Seccion que se reserva para las "sanciones
conminatorias’.  El art. 790 conceptualizalafigura analizada diciendo: ?La clausula penal es aquella por la cual una persona, para
asegurar €l cumplimiento de una obligacion, se sujeta a una pena o multa en caso de retardar o de no gjecutar la obligacion?; en tanto
que el art. 791 precisa: ?0bjeto. La clausula penal puede tener por objeto €l pago de una suma de dinero, o cualquiera otra prestacion
que pueda ser objeto de |as obligaciones, bien sea en beneficio del acreedor o de un tercero.? Vale mencionar, por Ultimo, que € art.
797 establece las opciones del acreedor en estos términos: ?El acreedor no puede pedir € cumplimiento de laobligacién y la pena,
sino una de las dos cosas, a su arbitrio, a menos que se haya estipulado la pena por el simple retardo, o que se haya estipulado que
por el pago de la pena no se entienda extinguida la obligacion principal?. (HERSALIS, Marcelo - ZARRIA, Matias J., ?La"clausula
penal"?, RCyS2013-1X,21)  Ahorabien, laclausula penal, como todas las convenciones, debe ser interpretada de buenafey
segun lo que verosimilmente las partes entendieron o pudieron entender, obrando con cuidado y prevision (art. 1.198), y deben
cumplirse de la manera que las partes verosimilmente quisieron y debieron entender que habia de cumplirse (art. 533, por analogia).

La clausula penal debe interpretarse con arreglo alas modalidades del caso y ala claravoluntad de las partes; el principio de
buena fe debe aplicarse cuando sea dudoso el sentido de la declaracion, interpretandola como |o harian las personas correctas; por
ello, cuando se trata de establecer €l significado de clausulas penales o que conduzcan ala pérdida de un derecho, la cuestién debe
decidirse contra quien haredactado el contrato. A tal efecto, esindiferente que haya o no proceder doloso, es decir, que unade las
partes haya inducido ala otra a contratar mediante engafio pues en tal caso laincorreccion consiste en emplear expresiones oscuras.
Existe, ademas, mayoria doctrina y jurisprudencial en que es de interpretacion restrictiva; seguin algunos, este modo de
interpretacion se funda en que la clausula penal es unamodificacion a derecho comun; para otros se deriva del caracter sancionador.

Las consecuencias del principio mayoritariamente aceptado son las siguientes. a) quien alega la clausula penal debe probarla; por
lo tanto, no requiere de formulas rituales, por el carécter restrictivo debe ser inequivocay cualquier duda se resuelve en contra de su
existencia; b) s fue pactada para un fin no puede ser aplicada a otro distinto; si se pact6 para el caso de incumplimiento total no
puede pretenderse su aplicacion al cumplimiento tardio; ) aungque |os mismos contratantes, con idéntica finalidad, hayan celebrado
dos contratos similares, uno con clausula pena y otro sin ella, no puede presumirse laintencion de pactar dos convenios
absolutamente iguales, y en consecuencia, la clausula de uno de ellos no puede trasladarse a otro; d) en casos de dudosa redaccion,
las reglas generales de interpretacion de los contratos llevan a pronunciarse por la solucién més favorable al deudor.
(KEMELMAJER DE CARLUCCI, AidaR., ?La clausula penal?, Buenos Aires, Depalma, 1.980, pag. 17y sgtes.)  Laclausula
penal forma parte de las garantias de origen convencional con que cuenta el locador, parala satisfaccién de la obligacion de restituir
el inmueble que reside en cabeza del locatario, sin perjuicio de su empleo para asegurar el cumplimiento de otras prestaciones, como
el pago puntual de los arriendos. En estas "clausulas penales’, se fijadesde el inicio de larelacidon contractual el marco cuantitativo
de laindemnizacidn a pagar por incumplimiento de las obligaciones principales del locatario, como son la oportuna restitucion de la
cosalocada, y €l pago en tiempo de los alquileres. (MOLINA QUIROGA, Eduardo, ?Clausulapena y fianzaen lalocacion?, LA
LEY 1997 - C, 578; MOLINA QUIROGA, Eduardo, ?Dos conflictos en lalocacion - Dafios y perjuiciosy aquileres cuando no se
restituye la cosa locada. Obligacion de locador y locatario de mantener la cosa en buen estado?, LA LEY 1998 - D, 1189)
Producida lamora del locatario en €l pago de los canonesy en la consiguiente falta de restitucion del inmueble, en realidad, el
primer incumplimiento del canon genera la pertinente indemnizacion de dafios y perjuicios, consistente en el pago de los alquileres,
pues ese es el valor locativo del inmuebley el dafio que sufre el locador.  Debe analizarse, entonces, si la voluntad de las partes
expresada en la clausula del contrato que las vinculara, ha sido pactar una suma sustitutiva del valor locativo del inmueble, o si tan
solo se ha previsto una pena que juegue conectada con |os aquileres que se siguen devengando en concepto de dafios y perjuicios.
En el primer caso, penay aquileres no son acumulables, porque aungue la multa se devengue periddicamente y en tal sentido es
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pena moratoria que accede ala principal de restituir, sustancialmente es compensatoria de todos |os dafios y perjuicios que derivan
de lafalta de restitucion, entre los cuales evidentemente esta la privacion del valor locativo representado por los arrendamientos. En
cambio, si lacldusula pena se ha pactado para ser devengada concomitantemente con los a quileres, seran, sin duda, acumulables.
(KEMELMAJER DE CARLUCKCI, Aida, ?Laclausula penal?, op. cit., padg. 386y sgtes.)  Lajurisprudencia hadicho que ?si en el
contrato de locacion se pactd una cléusula penal moratoria, esto es no parareemplazar € importe de la obligacion principal sino
como calculo adelantado de los dafios y perjuicios, independientemente del cobro de los alquileres, que sufririael actor en caso dela
no devolucién en término del bien objeto del contrato, €l principio de la no acumulacién cede por tratarse de clausula penal
moratoriay no compensatoria, correspondiendo cobrar ademas de la suma constitutiva de la pena pactada, también el monto de los
alquileres devengados y |os intereses punitorios sobre ellos durante todo el tiempo en que permaneciera el demandado en la
retencion ilegitima del inmueble locado? (Camara de Apelaciones en lo Civil, Comercial, Criminal y Correccional de Pergamino,
24/06/1997, ?De la Costa, Roberto A. ¢c. Amas, Rall y otro?, LLBA 1997, 1052) y que ?corresponde aceptar como limite dela
indemnizacion tarifada en la clausula penal de los contratos de locacion una suma que represente hasta el doble del precio de los
arriendos, pues debe tenerse como norte que aun ante el significativo perjuicio que reviste para el locador lafalta de pago o la
ocupacion indebida del inmueble, no puede justificarse, so pretexto de ello y de lalibertad de las partes para convenir la pena, la
inmutabilidad del pacto hasta el extremo de configurarse un enriquecimiento desmesurado del acreedor, como se produciriade
aceptarse la excesiva cuantia de esta suerte de sancion pecuniaria?. (Camara Nacional de Apelacionesen lo Civil, salalL,
17/09/2007, ?Podolsky, Mario Juan c. Camorali, Silavina Edith y otro?, LaLey Online)  VI.- Que anticipo mi opinién favorable al
recurso de apelacion que promueve la actoraen lo atinente alaadmision del rubro ?clausula penal por retencién indebida del
inmueble?, segiin expongo a continuacion. Lo convenido en la cldusula 6° del contrato se infiere en formainequivoca que no se
trat6 de una cldusula penal "compensatoria’, sino ?moratoria?, esto es que reemplazaal cumplimiento del id quod interest o importe
de laobligacién principal, sino de un célculo adelantado de los dafios y perjuicios - con el elemento compulsivo propio de este tipo
de clausulas -, independientemente del cobro de los alquileres, que sufririael actor en caso de la no devolucién en término del bien
objeto del contrato, condiciones estas en que no hay colision en la pretension de cobrar ademés de la suma constitutiva de la pena
pactada, también el monto de los alquileres devengados durante todo el tiempo en que permaneciera el demandado en laretencion
ilegitima del inmueble locado. (Art. 659 in fine del Céd. Civil).  Es preciso distinguir entre cldusula penal compensatoriay
moratoria, que no pueden confundirse, implicando esta Ultima la contemplacion del retardo en el cumplimiento de la obligacién,
como expresa el art. 659 citado, siendo su efecto propio el cubrir una doble finalidad, pues no sélo importa una predeterminacion
convencional de los dafios y perjuicios que €l retardo imputable a deudor en el cumplimiento de la obligacion causa al acreedor,
sino que cumple también una funcién compul soria, como medio de constrefiir aaquél a puntual cumplimiento, |o que es su esencia.
La clausula penal compensatoria, en cambio, tiene como Unico presupuesto de aplicacion € incumplimiento liso y llano, no el
mero retardo, y no es acumulable ala obligacion principal (Art. 652 y 655, CAd. Civil). Como quiera que para distinguir entre ambas
se haya considerado valido el recurrir @ monto o significacion econémica de lo pactado en €lla, en relacion ala obligacion principal,
como lo ha hecho el juzgador para asignar carécter de compensatoriaala agui examinada, €ello es correcto sdlo en ausencia de pacto
expreso que establezca el caracter moratorio de lamisma. (Cémara de Apelaciones de Pergamino, 02/07/1996, ?Fachinat, Arnoldo
A. c. Bogao, Oscar y otro?, LLBA 1996, 1068; Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, salaC, 20/03/1997, ?De laEspriellade
Rodriguez Naranjo, Policarpa c. Nahuel Propiedades S. A.?, LA LEY 1997 - D, 749 - Coleccion de Andlisis Jurisprudencial
Contratos Civilesy Comerciales - Director: LuisF. P. Leiva Fernandez - Editorial LA LEY, 2002 , 334, con notade AA. VV
DJ1997-3,108).  Lajuez de grado entiende que como se pacté en la clausula 5° una duracién del contrato de 24 meses, a partir del
dia 05/12/2.013 hasta el 04/12/2.015, la clausula es improcedente pues, en su entendimiento, la clausula se circunscribe al supuesto
de demora en restituir el inmueble locado, consistente en el doble del precio del aquiler pactado; se lee en laresolucion que
conforme al acta de fojas 38 de los autos N° 50.435 ?Simondi ¢/Farinay ots. p/Desal 0jo?, €l inmueble fue restituido €l 26/11/2.0014,
en virtud de la sentencia recaida en fecha 05/11/2.014, cuando alin no habia operado el vencimiento. Lo cierto es que lacldusula
6° del contrato de fojas 8/14 con total claridad dispone que lalocataria se obliga alafinalizacion del contrato por cualesquierade las
causas en € contempladas alarestitucion del inmueble alquilado bajo recibo de lalocadora, especificando que el incumplimiento
por cualquiera causa que fuere, de la obligacién establecida en esta clausula, hara pasible alalocataria de una multa mensual
consistente en el doble del precio del alquiler pactado. Disiento, entonces, con lainterpretacion realizada en la sentencia apelada
en este aspecto; lalocatariaincurrié en la falta de pago de los canones de alquileres correspondientes a los periodos marzo y abril de
2.014, y que ante esa circunstancia, lalocadora remitié carta documento alos términos del art. 5 delaLey 23.091, emplazandolos a
pago, bajo apercibimiento de considerar rescindido el contrato e iniciar |as acciones de cobro de alquileres y desalojo. Pues bien,
aqui los locatarios no abonaron los meses de marzo y abril de 2.014, 1o que implicd un incumplimiento que motivé la extincion del
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contrato de locacion en forma anticipada, tal como surge de la carta documento que remite la Sra. Mabel Simondi, locadora, alos
locatarios en fecha 23/04/2.014 y que se agrega a fojas 4 en copia a estas actuaciones; de alli se extrae con facilidad que a partir del
vencimiento del plazo otorgado para el pago de los cdnones, la ocupacion del inmueble se convirtio en indebida, con independencia
de que el contrato llevase s6lo un par de meses de vigencia en €l tiempo. Fue lafaltade pago del aquiler, causal de incumplimiento
suficiente paralaresolucion contractual, la que convirtié en ilegitima o indebida la ocupacién del inmueble a quilado, torndndose, a
la postre, procedente la cldusula penal pactada en la clausula sexta del contrato en cuestion.  VII.- En consecuencia, corresponde
admitir el recurso de apelacién deducido por la parte actora afojas 61 contra la sentencia de fojas 56/57, debiendo incluirse, dentro
del monto de condena, lasumade $ ... en concepto de multa por retencion indebidadel inmueble.  ASI VOTO.  Sobrela
primera cuestion, los Dres. MIRTA SAR SARy CLAUDIO ALEJANDRO FERRER adhieren por sus fundamentos al voto que
antecede.  SOBRE LA SEGUNDA CUESTION, EL SR. JUEZ DE CAMARA, DR. CLAUDIOF. LEIVA DI-JO:  Lascostas
deben imponerse ala parte recurrida en tanto resulta vencida. (arts. 35y 36 del C.P.C.). ASI VOTO. Sobrelasegunda
cuestion, los Dres. MIRTA SAR SARy CLAUDIO ALEJANDRO FERRER adhieren al voto precedente.  Con lo que se dio por
concluido el presente acuerdo dictandose sentencia, laque en su parteresolutivadiceasi:  SENTENCIA:  Mendoza, 05 de
febrerode2.016. Y VISTOS: Por lo que resulta del acuerdo precedente, el Tribunal RESUELVE:  1° Admitir el recurso
de apelacion deducido por la parte actoraafojas 61 y en consecuencia, modificar la sentencia de fojas 56/57, que, en sus partes
pertinentes, queda redactada del siguiente modo: ?I.- Hacer lugar parcialmente ala demanda por cobro de alquileres instada por
MABEL MARIA SIMONDI contraCRISTIAN JAVIER FARINA, IVANA ANALIA MURACHELLI, JULIETA ANABELA
FARINA, SERGIO EDUARDO NORRI, ERNESTINA DEL CARMEN TAPIA Y CLAUDIA CECILIA ACEVEDOY en
consecuencia prosiga el tramite del presente juicio hasta que la actora se haga integro pago del capital reclamado, o seala SUMA
DE PESOS. ... ($...) con méslosintereses (tasa activa promedio) que cobra el Banco de la Nacion Argentina hasta la fecha del
efectivo pago. I1.- Imponer las costas alos demandados vencidos (arts. 35y 36 C.P.C.). l11.- Regular los honorarios profesionales del
siguiente modo: Dr. GUSTAVO JAVIER PELLIZA enlasumade PESOS... ($...), alaDra. STELLA MARIS DGREGORIO en la
sumade PESOS ... ($...) y a Dr. EDUARDO ANNIBALDI enlasumade PESOS. ... ($...) con més las acreencias que correspondan
hastala fecha del efectivo pago (arts. 19infine, 2,31y 3Ley 3641).-  2° Imponer las costas de alzada a la parte recurrida que
resultavencida (Arts. 35y 36 del C.P.C.).  3° Regular los honorarios de |los profesionales intervinientes en esta viaim-pugnativa
delasiguiente manera: a Dr. Gustavo Pellizaen lasumade Pesos ... ($...) (Art. 2,3, 4y 15 de L.A.) Dejando expresamente
establecido que a momento de practicarse liquidacién debera adicionarse el 1.V.A. alos profesionales que acrediten la calidad de

responsablesinscriptos-  COPIESE, REGISTRESE, NOTIFIQUESE Y BAJEN.  CL/EG/5544 Dr. Claudio F. Leiva
JuezdeCamara Dra MirtaSar Sar  JuezdeCamara  Dr. Claudio A. Ferrer  Conjuez de Camara  Dra. Andrea Llanos

Secretaria de Camara Correlaciones:  Heredia, Maria Ester c/Paredes, Manuel y otros p/ejecucion tipica
- Cam. Civ. Com. Minas Paz y Trib. Mendoza- 42 - 29/08/2014 006113E
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