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Contrato De L ocacion Desalojo Ausencia De Intimacion Previa Procedencia De
LaAccion

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA

Contrato de locacion. Desalojo. Ausencia de intimacion previa. Procedencia de la accion Se confirma
lasentencia que hizo lugar al pedido de desal ojo, pues la ausencia de intimacion conforme el art. 5 de laLey 23091 no constituye
obstaculo para el progreso de la accion de desalojo por falta de pago, siempre que se acredite € incumplimiento del inquilino en el
pago de los alquileres correspondientes. En Buenos Aires alostreintay uno dias del mes de marzo de dos
mil dieciséis, reunidos los Sefiores Jueces de Camara en la Sala de Acuerdos fueron traidos para conocer los autos 2JUMBO
RETAIL ARGENTINA S.A. CONTRA MENA JORGE DANIEL SOBRE ORDINARIO? (COM 16461/2012) en los que &
practicarse la desinsaculacion que ordena el art. 286 del Codigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion resultd que lavotacion
debiatener lugar en el siguiente orden: Doctora Tevez, Doctor Barreiro y Doctor OjeaQuintana.  Estudiados |los autos la Camara
planteala siguiente cuestion aresolver:  ¢Es arreglada a derecho la sentencia apelada de fs. 352/365?  La Sra. Juez de Camara
Doctora Alejandra N. Tevez dice: I. Antecedentesdelacausa.  a Jumbo Retail Argentina S.A., (en adelante, 2Jumbo S.A.?)
demando a Jorge Daniel Mena (en adelante, M ena?) solicitando que se declare resuelto €l contrato que los vincularay que se
condene a demandado arestituirle latenencia de cierto local, haciéndose extensiva la condena a todo ocupante, subconcesionario o
subinquilino.  Relatd que, en su carécter de propietaria de distintos centros comerciales, celebrd con el demandado el 25.11.10 un
contrato en virtud del cual le otorg6 la concesion no exclusiva de un local parala comercializacion de un kiosco. El plazo se pactd
en 24 meses computados a partir del 1.4.11 y se convino €l pago mensual y por adelantado de $1.800 masIVA.  Continud
sefialando que, ante el incumplimiento del demandado, e remitié dos cartas documento haciéndole saber su decision de resolver el
contrato de concesion e intimandolo alarestitucion inmediata del local y al pago de latotalidad de las obligaciones vencidas y
adeudadas.  Serefirio alas caracteristicas consensuales del contrato de concesion -en su caracter de atipico o innominado- y ala
preponderancia de las reglas alas que se encuentran sometidas las partes para su correcta gjecucion. Y destacd aquellas clausulas
gue previeron, entre otras cosas: larestitucion del local al término de la concesion por resolucion anticipada, la aplicacion de multas
por lafalta de pago o incumplimiento contractual y la facultad de reclamar el desal ojo en forma anticipada por el procedimiento
previsto en el Cpr. 688.  Cit6 doctrina, ofrecié pruebay fundd en derecho su pretension. b, A fs. 135/137 Mena contesto la
demanday solicit6 su rechazo, con costas. Inicialmente negd todos y cada uno de los hechos expuestos por su adversaria. En lo
gue aqui interesa, negd especificamente que: i) celebraran un contrato de concesion, ii) se le otorgara la concesion parala
explotacion de un kiosco, iii) se pactara un canon e incumpliera su pago, iv) le remitierala actora carta documento comunicando la
resolucion contractual e intiméndolo aladevolucion del local y al pago de sumas de dinero, v) procedala mora automatica, vi)
corresponda la aplicacion de multas, y vii) resulten aplicables las normas de desalojo.  Seguidamente brindd su version de los
hechos.  Reconocio la vinculacion contractual con la accionante y sefial 6 que abond los canones locativos. Como argumento
de su defensa afirmé que laresolucion contractual comunicada por Jumbo S.A. resultd defectuosa por no haber previamente
interpelado el cumplimiento de las obligaciones supuestamente pendientes, con sustento en € art. 1204 del Cadigo Civil.
Consideré ademas aplicables |as disposiciones de la Ley de L ocaciones Urbanas que establece que, de modo previo d inicio dela
demanda de desalojo, corresponde la intimacién fehaciente al pago de la deuda por el término de 10 dias.  Agregd queen la
comunicacion epistolar se laintimo al pago de ciertas facturas cuya fecha de emision resulta anterior a dia en que empezo aregir €l
contrato (el 1.4.11), por lo que las desconocié e impugnd.  Seflal 6 ademés que el convenio de desocupaci n adjuntado por la
actora, cuya autenticidad neg0, hace referencia a un contrato suscripto con fecha 1.12.10 que es nulo de nulidad absoluta. De
otro lado, manifest6 que aquélla convencion vulnera el plazo minimo legal establecido en laLey de Locaciones Urbanasy que el
espacio destinado al kiosco no se encontraria declarado en el plano aprobado por el G.C.B.A., lo queimpediriael usoy goce dela
cosa en forma plena. Formul 6, por esto Ultimo, reserva de accionar contra la actora. Finalmente ofreci6 pruebay fundé en
derecho su postura.  c. Enfs. 143/144 se acredito el deposito de $7022,07 afin de hacer frente al pago de las facturas n®
5294-00001161, n° 5294-00001207 y n° 5294-00001250. Il. Lasentenciade primerainstancia. A fs. 352/365 el aquo dicté
sentencia. Hizo lugar alademanday declar6 gjustada a derecho la resolucion contractual, condenando aMenay/o a€el/los
ocupante/s que detente/n el uso y goce del local, arestituirlo. Impuso las costas al demandado. Inicialmente desestimé la
pretension del demandado de encuadrar el contrato en una locacion de bienes en los términos del art. 1493 del Codigo Civil.  Para
asi decidir consider6 que su finalidad no era principalmente la entrega de un bien en uso y goce, a cambio de un precio, sino la
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prestacion de un servicio que se integré con exigencias y modalidades impuestas por €l concedente.  Seguidamente dijo que las
partes actuaron en el marco de la autonomia de la voluntad creando unarelacion juridica alacual debieron gjustar su conducta.
Tras ello, razond que la demandada incumplio la carga de articular la nulidad de aguellas disposiciones contractual es que estimaba
desgjustadas al objeto del contrato para sustraerse a su cumplimiento, y, en particular, de aquellarelativaa plazo de duracién.
De otro lado, consideré que no probé Menala existencia de una situacion factica o juridica que le impidiera el usoy goce del local.
Agregd ademés que si bien el defendido invocd € art. 1204 del Cadigo Civil, no planted formal reconvencion, en tanto que solo
efectud unareserva de derechos. Encontré también acreditada por medio de la prueba pericial contable la existencia de una
deuda por canones | ocativos devengados. Destacd que la condicién de comerciante de Menalo comprometia a actuar como un
buen hombre de negociosy subray6 su desinterés en el estricto acatamiento de los compromisos asumidos.  Sobre tales bases,
desestimé el argumento relativo al recaudo de lainterpelacion previa. I11. El recurso.  Contratal pronunciamiento apel6 la
demandada a fs. 374. Su recurso fue concedido libremente afs. 375. Los agravios obran afs. 389/391 y recibieron respuesta
393/394. En fs. 396 serealizo el llamado de autos a sentenciay en fs. 397 serealiz6 € sorteo previsto en el art 268 del Cpr.
IV.Losagravios.  Seagravido Menade que el aquo considerara que: i) hubieran las partes celebrado un contrato de concesion, ii)
no se acreditd el impedimento de uso y goce del local, y iii) hubiese incurrido en moraen el cumplimiento de sus obligaciones.
V.Lasolucion.  a Aclaracion preliminar.  Unarigida apreciacion del contenido de la expresién de agravios impondria
declarar la desercion del recurso en los términos del Cpr. 266. Asi pues no ha mediado critica concretay razonada del fundamento
central desarrollado por el sentenciante de grado en e pronunciamiento apelado. Es que los dichos del quejoso reflgjan un mero
criterio discrepante que desatiende un adecuado tratamiento de las cuestiones especificamente consideradas por €l a quo,
omitiéndose desarrollar una autosuficiente linea argumental que confiera sustento ala pretension recursiva.  Obsérvese que, en
definitiva, las criticas se dirigen a cuestionar la conceptualizacion del contrato que uniera a las partes (concesion), mas no se
controvierte adecuadamente la existencia de una deuda por canones locativos adeudados y 1a obligacion de restituir el local. Ello
no obstante, alos efectos de otorgar la mayor amplitud posible a gercicio del derecho de defensa de la agraviada, ingresaré en el
estudio del recurso.  Adelanto que, en virtud de las consideraciones que seguidamente formularé, 1a apelacién debe ser rechazada.
b. Quedd reconocido que las partes se vincularon mediante un contrato -suscripto el 25.11.10- en virtud del cua el demandado
recibi6 el uso y goce del local N° 5500 sito en el centro comercial ?Disco-Directorio?, situado en Av. Directorio 1251 de esta
Ciudad.  Sostiene el defendido que no existid contrato de concesion, sino de locacién. De ali que, en su visién, el convenio debid
tener una duracion temporal minima de tres afios -y no de 24 meses -y su adversaria tuvo que intimarla de pago de modo previo a
concretar €l distracto. ~ Ahorabien. En la contestacion de demanda no se plantearon, como argumentos defensivos, que el plazo de
duracion pactado de 24 meses resultase inferior a establecido en el art. 2 delaLey 23.091 -que fijaun minimo de 3 afios- ni
tampoco que el local objeto de explotacion no se encontrase declarado en los planos aprobados por el G.C.B.A .- lo que habria
impedidosuusoy goce-. A ello cabe agregar que, con prescindencia del nomen iuris que se estime adecuado para calificar el
vinculo contractual que unieraalas partes, lo cierto es que la ausencia de intimacion aque alude €l art. 5 delaLey 23.091 no
constituye obstaculo para el progreso de la accion de desalojo por falta de pago. Ello asi, siempre que €l inquilino no acredite haber
abonado los alquileres. Es que el recaudo que contempla la recordada norma representa un mero formalismo que no tiene un fin
en si mismo, ya que es un medio de evitar abusos de parte del locador y dar certeza de las sumas adeudadas por €l locatario (conf.
CNCiv.; SalaE, Vernazza de Castro, Celiac/ Lemos, Marcelo A. s/ desal0jo?, del 3.9.08). En este sentido, ha sido sostenido
que el recaudo se establecio afavor del inquilino para protegerlo de los locadores desaprensivos, pero no para que se valga de é
pretendiendo ocupar sine die el inmueble del locador, omitiendo abonar €l monto del arriendo y los gastos a su cargo. La intimacion
previa exigida por laley aloslocadores no lo es para constituir en moraal locatario, sino para brindarle a éste una nueva
oportunidad para abonar los arriendos y advertirle que si no la aprovecha, sera demandado por desalojo (conf. CNCiv., SalaF, ?De
Angelis Marino, Maria c/ Copes Carlos Eduardo Lorenzo y otro?, del 1.10.99).  Siguese de ello que laintimacion extrgjudicial
debe ser interpretada de conformidad con las reglas de la buena fe. Adoptar una posicién contrariallevariaa absurdo de hacer
prevalecer un simple recaudo formal por sobre laverdad juridica objetiva, con €l desmedro consiguiente de la justicia como fin ideal
del derecho (conf. CNCiv.; SalaH; ?Callero de Marinaro ¢/ Bialogurski?, del 7.6.96). Maxime teniendo en cuenta que €l art. 509
del Cadigo Civil prevé que en las obligaciones a plazo -como es en el caso de autos- la mora se produce por su solo vencimiento.
V éase que fue expresamente pactado el pago mensual anticipado del canon locativo el primer dia de cada mes, a partir de lafechaen
gue comenzara a computarse €l plazo de laconcesion (clausula5.1.1, 5.3y 5.4).  Sobre tales bases, ha de subrayarse que: (i) los
depdsitos efectuados con fechas 26.8.11, 21.9.11, 27.9.11y 9.10.12 (v. fs. 112, 118 y 143) resultaron posteriores ala resolucion
contractual del 1.8.11, y también a vencimiento de la obligacion de pago de las facturas emitidas por |os canones vencidos entre el
142011y el 1.7.11, y sobre las cuales se fundd laresolucion (v. fs. 113/117 y 230/234); y (ii) fue estipulado que lafaltade
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cumplimiento darialugar alaresolucion anticipadaipso facto, habilitando a Jumbo S.A. aexigir larestitucion inmediata del local
(clausulas 9.2, 13y 17). Y ello no esotra cosa que € pacto comisorio ?expreso? previsto en el art. 1204, tercer parrafo del
Cadigo Civil, que excluye el requisito -propio del pacto comisorio 2t&cito?- del previo requerimiento a incumplidor para que honre
laobligacién contractual en un plazo no inferior a quince dias -salvo que |os usos establ ecieran uno menor- para que, transcurrido el
término sin que la prestacion haya sido cumplida, sea habilitadalaresolucion sinmés. V. Conclusion.  Por todo |o expuesto,
si mi criterio fuera compartido por mis distinguidos colegas del Tribunal, propongo a Acuerdo: i) desestimar |os agravios elevados
por Jorge Daniel Mena, confirmando integramente el pronunciamiento de grado, y ii) imponer las costas de Alzada ala demandada
vencida (Cpr. 68).  Asivoto.  Con los mismos fundamentos, |os doctores Barreiro y Ojea Quintana adhieren a voto que
antecede.  Conlo quefinalizo este Acuerdo en € que firmaron los Sefiores Jueces de Camara Doctores: Rafael F.
Barreiro  Juan Manuel OjeaQuintana  AlgandraN. Tevez  MariaFlorencia Estevarena  Secretaria Buenos Aires,
3l demarzode2016. Y Vistos: I. Por los fundamentos expresados en el Acuerdo que antecede, se resuelve: i) desestimar los
agravios elevados por Jorge Daniel Mena, confirmando integramente el pronunciamiento de grado, y ii) imponer las costas de
Alzada alademandadavencida (Cpr. 68).  1l. Notifiquese a domicilio electronico o en su caso, en los términos del art. 133
CPCC (Ley 26.685, Ac. CSIN 31/2011 art. 1° y 38/2013). Fecho, devuélvase alainstancia de grado. Hagase saber la
presente decision ala Secretaria de Comunicacion y Gobierno Abierto (cfr. Ley n° 26.856, art. 1; Ac. CSIN n° 15/13, n° 24/13y n°

42/15). Rafael F. Barreiro  Juan Manuel OjeaQuintana  AlgjandraN. Tevez ~ MariaFlorencia Estevarena
Secretaria Correlaciones: Ley 23091 - BO: 16/10/1984 Ramirez, Sabino c/Vadez, Manuel
Benito y otro s/desalojo - Cam. Nac. Civ. - Sala G - 29/09/2010 008492E
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