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Danos Y Perjuicios Locacion Vencimiento Del Contrato Falta De Legitimacion
Pasiva Del Fiador

JURISPRUDENCIA Dafiosy perjuicios. Locacion. Vencimiento del contrato. Faltade
legitimacién pasiva del fiador. Serevoca el fallo recurrido, rechazando la demanda deducida contra el fiador, puessi o que
pretendia el locatario era conservar la garantia brindada por aquél, debié actuar diligentemente, demandando el desalojo en un
tiempo razonable y siguiendo con atencion todas las etapas procesal es necesarias para obtenerlo. Enlaciudad de
Mendoza a los dos dias del mes de setiembre de dos mil dieciséis, reunidos en la Sala de Acuerdos de esta Excma. Cuarta Camara de
Apelaciones en lo Civil, Comercial, Minas, de Paz y Tributario, los sefiores Jueces, trajeron a deliberacion pararesolver en definitiva
los autos N° 129.336/51.844, caratulados 2MUNOZ, MIGUEL ANGEL C/BASABE, BLANCA ELSA y ots. P/D. Y P. (Derivado
de locacidn)?, originarios del Sexto Juzgado de Paz Letrado de la Primera Circunscripcién Judicial de laProvincia, venido al
Tribunal en virtud del recurso de apelacion planteado a fs.184 por el demandado Antonio Regino Pereyraen contrade la sentencia
defs. 181/183.  Practicado afs. 206 el sorteo establecido por el Art. 140 del Cadigo Procesal Civil, se determiné el siguiente
orden de votacion: Dres. Ferrer, Abalosy Leiva.  De conformidad con lo ordenado en el Art. 160 de la Constitucion Provincial, se
plantearon las siguientes cuestiones aresolver:  Primeracuestion:  ¢Debe modificarse la sentenciaen recurso?  Segunda
cuestion:  ¢Costas?  Sobre la primera cuestion propuesta, € Sr. Juez de Camara, Dr. Claudio A. Ferrer, dijo: |- Llegaen
apelacion la sentencia que glosa afs. 181/183, por lacual la Sra. Juez hace lugar ala demanda incoada por Miguel Angel Mufioz
contra Antonio Regino Pereyray, en consecuencia, condena a este Ultimo a pagarle a actor, en el término de diez dias de quedar
firmey gjecutoriada esa resolucion, la suma de $9.026,17, con mas |os intereses |egal es pertinentes, que seréan computados desde €l
dia 7 de diciembre de 2009 y hasta el momento de su efectivo pago. II- PLATAFORMA FACTICA: Queafs. 35/38 se
presenta el Dr. Luis Alberto Martinez, por e Sr. Miguel Angel Mufioz y promueve demanda por dafios y perjuicios en contra de la
Sra. Blanca Elsa Basabe, en su calidad de locataria de la propiedad sita en calle Maipl n° 1665, Distrito El Algarrobal,
Departamento Las Heras, Provincia de Mendozay en contra de los Sres. Antonio Regino Pereyray Miguel Angel Cérdoba, como
garantes del contrato de locacién de la mencionada propiedad, solicitando se los condene a pago de la suma de pesos nueve mil
veintiséis con 17/100 ($9.026,17), con mas intereses legal es y/o ajustes que pudieren corresponder y/o o que sefije prudencialmente
conforme |o ordenado por el Art. 90, inc. 7) del C.P.C..  Relata que los demandados le alquilaron a su mandante el inmueble antes
descripto, mediante contrato de locacion celebrado el 13 de abril de 2007, cuyo vencimiento oper6 €l 13 de abril de 2009.  Indica
gue losinquilinos, al retirarse de laviviendale hicieron llegar las llaves por medio de un pariente.  Expresa que el estado del
inmueble con el que se encontrd el Sr. Mufioz solo puede ser calificado de deplorable, por [o que contrato los servicios de la Escriba
Andrea VirginiaManno, quien realiz6 un acta de constatacion el 7 de noviembre de 2009, de la que surgen los desperfectos que ali
sedetallan.  Sostiene que, en razén de la existencia de esos dafios, se reclama en concepto de dafio emergente, comprensivo de los
gastos de reparacion y el costo de las cartas documentos enviadas, lasumade $9.026,17.  Funda en derecho y ofrece pruebas.

A fs. 59/61, comparece €l Sr. Antonio Regino Pereyra, por su derecho, y contesta la demanda interpuesta en su contra, solicitando su
rechazo con costas.  Luego de las negativas generales y especificas, reconoce la existenciadel contrato de locacién firmado el 13
de abril de 2007 por las Sras. Blanca Elsa Basabe y Andrea Rosalba Pereyra, como locatarias, en €l que se comprometié como
garante, pero afirma que el inmueble no fue entregado en buen estado.  Indica que a su restitucién al actor, esa parte se
comprometi6 a pintarlo y limpiarlo para entregarlo en dptimas condiciones, pero que ello no les fue permitido.  Impugnalos
montos pretendidos como resarcimiento.  Ofrece pruebas. A fs. 88y fs. 100, la parte actora, desiste del proceso en contra de la
Sra. Blanca ElsaBasabey del Sr. Miguel Angel Céordoba.  111- LA SENTENCIA RECURRIDA:  La Sra. Juez sentenciante,
sostiene que la constatacion notarial aportada como prueba por |a parte actora es suficiente para acreditar el pésimo estado de
conservacion en que la cosa fue dejada por los locatarios €l dia 3 de diciembre de 2009 y que no cabe duda que |os dafios
constatados y que se corroboran con las fotografias acompafiadas a fs. 22/34, fueron causados por €l mal uso del inmueble
arrendado.  Indica que, ademas, todo deterioro se presume que deriva de los hechos del locador, de modo que eraa cargo del
demandado probar lo contrario.  Expresa que acreditada |a responsabilidad de los locatarios, €lla se hace extensiva al fiador
Antonio Regino Pereyray que en relacion alo sostenido en los aegatos respecto ala aplicacion del Art. 1596 del CCCN, esta causa
debe resolverse con laley anterior, por lo que resultainnecesaria otra consideracion a respecto.  Enlo que concierneala
indemnizacion pretendida, sefiala que estando debidamente comprobado el dafio, su cuantificacion es un acto de discrecionalidad
judicial, aunque se trate de una discrecionalidad relativa, por |o que, si bien reconoce que no existe prueba concreta sobre el monto
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del perjuicio, afs. 16/17 obran los presupuestos que no han sido reconocidos, pero que no impiden la prudente estimacién judicia a
tenor de lo normado por el Art. 90, inc. 7° del C.P.C., por lo que hace lugar ala demanda por |a suma reclamada de $9.026,17 en
concepto de dafio emergente.  1V- LA EXPRESION DE AGRAVIOSY SU CONTESTACION:  Enlaexpresion de agravios
defs. 194/195, la Dra. Fabiana Elena Cano, Defensora Oficial, por el demandado Antonio Regino Pereyra, menciona que la
sentencia le causa agravio porque ha valorado erréneamente la prueba testimonia de Paola Andrea Suarez, ya que la Juez entiende
que latestigo serefiere a estado del inmueble &l final delalocacidn, cuando en redlidad lo haceasuinicio.  El segundo agravio
lo relaciona con la valoracion de la pruebainstrumental agregada a estos autos, que fue desconocida por esa parte, en especial los
presupuestos de fs. 16/17, de los que surge € monto reclamado y que no fueron reconocidos por sus suscriptores Sres. Adolfo
Rodolfo Videlay José Mordn, sin que se haya ofrecido otra prueba tendiente a probar el monto de lasreparaciones.  Como tercer
agravio, criticael efecto que se le otorga a la declaracién de caducidad de la prueba ofrecida por esa parte, ya que, laverdad de los
hechos es que no quedaba ninguna prueba pendiente de produccién por |o que no era procedente aquelladeclaracion.  El cuarto
agravio se dirige a plantear lafalta de responsabilidad del fiador, descartada por |a Juez en razén de que no resulta aplicable a este
caso lo normado por el Art. 1596 del CCCN, atenor de lo dispuesto por el Art. 7 de ese cuerpo legal.  Sefiala que, igualmente, a
haberse producido una prérrogatacita del contrato de locacion que venciael 13 de abril de 2009, remitiendo el actor carta
documento alainquilina Andrea Rosalba Pereyra, con fecha 29 de octubre de 2009, si se aplica el Cadigo Civil derogado surge la
falta de responsabilidad del apelante en razon de lo dispuesto por el Art. 1582 bis.  En subsidio, solicita que se modifique el monto
de condena ya que el mismo no resulta coherente con el valor del inmueble que surge de su avalto fiscal de $9.007 de acuerdo al
informe de la Direccién Provincia de Catastro de fs. 122/124, considerando razonable esa parte que la demanda prospere por la
sumade $2.500. A fs. 198/200, el Dr. Luis A. Martinez, por e Sr. Miguel Angel Mufioz, contesta el traslado de la expresion de
agravios, solicitando €l rechazo del recurso de apelacién interpuesto por el demandado Antonio Regino Pereyra, con costas, todo
conforme alas razones que esboza alas que me remito en honor alabrevedad. V- TRATAMIENTO DEL RECURSO:  Previo
atodo debo aclarar que, por razones de orden metodol dgico, analizaré los agravios en un orden distinto al propuesto por el
demandado apelante afs. 194/195 y también que este Tribunal no se encuentra obligado a analizar cada una de las cuestiones
formuladas por el recurrente, sino tan solo aquellas que resultan conducentes para decidir el caso y que bastan para dar sustento aun
pronunciamiento valido (C.S. Fallos: 258:304; 262:222; 272:225; 278:271; 291:390). V- a)- Laresponsabilidad del fiador. Su
legitimacién:  Corresponde, en primer lugar, tratar |o relacionado con laresponsabilidad del fiador o mejor dicho, con lafatade
esta, ya que, de admitirse ese agravio, tendré evidentes consecuencias sobre €l resto de las cuestiones planteadas. Mas aladel
?nomen juris? utilizado por el demandado apelante, 1o que realmente se esta planteando es su falta de legitimacion, sin que ello
hubiera sido asi propuesto al momento de contestarse la demanda, sino que recién fue alegado en los alegatos (fs.179 vta., punto V).
Esa situacion me impone realizar algunas aclaraciones.  Se ha expresado reiteradamente que lallamada ?sine actione agit? se
relaciona con lalegitimacion que tienen las partes para actuar en juicio, parademandar o para ser demandado, por lo que habrafalta
de legitimacion para obrar cuando el actor 0 el demandado no son las personas especia mente habilitadas por laley para asumir tales
calidades con referencia ala concreta materia sobre la cual versa el proceso, sefial andose que se trata de una cuestion de identidad
[6gica entre la persona a quien laley concede el derecho o poder juridico, y la persona contra quien se concede, lo hace valer y se
presenta ejercitandolo como titular efectivo o contra quien se gercitade tal manera (CSIN., Fallos 254: 426) y que habra faltade
legitimacién para obrar cuando €l actor o el demandado no es |a persona especia mente habilitada por laley para asumir tales
calidades con referencia ala concreta materia sobre la cual versael proceso (Palacio, Lino E., "Laexcepcion de falta manifiesta de
legitimacion para obrar”, Revista Argentina de Derecho Procesal, 1968, n° 1, p. 78.).  Dicho con otras palabras, lareferida
carencia de legitimacion se relaciona con la ausencia de titularidad de larelacion juridica sustancial en la que se fundala pretension.
Por ende la Aegitimatio ad causam? o calidad de obrar es un requisito parala admisién de la accion (Alsina ?Tratado de Derecho
Procesal Civil? T Il pag. 92 Ediar 1958).  También se ha dicho que revestir la calidad o legitimacidn para obrar es un requisito
esencia del derecho de laaccion (o de la pretensidn), siendo un deber del Juez examinar de oficio la satisfaccion de dicho
presupuesto, que constituye una tipica cuestién de derecho y que solamente luego de tener por acreditados a los legitimados activos
y pasivos, vale decir, solo después de evaluadas |as condiciones de admisibilidad intrinsecas de la pretension, puede juzgar €l mérito
de lapretension (MORELLO, Augusto M., SOSA, Gualberto L., BERIZONCE, Raoberto O., "Céd. Proc. Civ. y Com. anot. y conc.”,
22ed., Ed. Platense-Abeledo-Perrot, La Plata, 1994, t. IV-B, p. 221.).  Aclarado €ello, corresponde ingresar en el temade la
legitimacion del Sr. Antonio Regino Pereyra, ya que aun cuando no hubiera sido planteada esa defensa al contestar la demanda, sino
recién en los alegatosy a expresar agravios, como |o vengo sosteniendo, resulta ser una cuestion examinable de oficio por parte del
juzgador.  No se encuentra controvertida en autos la existencia de unarelacion contractual entre las partes involucradas en este
proceso, por medio lacual el actor, y su esposala Sra. Maria Eva Garcia de Mufioz, le aquilaron alas Sras. Blanca Elsa Basabe y
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Andrea Rosabla Pereyra, un inmueble sito en calle Maipl n° 1665, Distrito El Algarrobal, Departamento Las Heras, Provinciade
Mendoza, ni que en dicho contrato el demandado, Sr. Antonio Regino Pereyra, conjuntamente con el Sr. Miguel Angel Cordoba, se
constituyeron en deudores solidarios, lisos, llanos y principales pagadores de la parte locataria, renunciando a los beneficios de
excusion, division e interpelacién previa, subsistiendo esa garantia aun vencido el término del contrato y hastalatotal cancelacién
(clausuladécima del contrato de locacion defs. 5/7).  Tampoco resulta ser un hecho controvertido que el contrato de locacion
expiraba el 13 de abril de 2009 y que €l actor recién emplaz6 alas inquilinas adesal ojar el inmueble; abonar |os canones adeudados
desde mayo de 2009 y realizarle reparaciones, €l 29 de octubre de 2009.  Planteadas asi |as cosas, resulta claro que desde
vencimiento del contrato estipulado libremente por las partes, hasta que el locador exigié la devolucion del bien, lo que si bien puede
realizar en cualquier momento, en este caso recién se materializ6 con las cartas documento de fs. 8 y 18, de fecha 29 de octubre de
2009, continud lalocacién concluida bajos sus mismos términos, ya que ello es 1o que se desprende del Art. 1622 del Cédigo Civil,
cuerpo legal bajo el cual deben resolverse las cuestiones aqui planteadas de acuerdo alo ordenado por €l Art. 7 del CCCN,
actualmente vigente, que establece que: ?A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican alas consecuencias de las relaciones
y situaciones juridicas existentes...?, debiendo tenerse presente que los dafios cuyo resarcimiento aqui se reclaman no son la
consecuencia sino la causa constitutiva de larelacion y que, en virtud de ello, esa responsabilidad serige por laley vigente a
momento del hecho antijuridico (Aida Kemelmajer de Carlucci (Laaplicacion del Codigo Civil y Comercial alasrelacionesy
situaciones juridicas existentes, Rubinzal - Culzoni, p. 100y ss.) ?...Doctrinay jurisprudencia coinciden en que la responsabilidad
civil serige por laley vigente @ momento del hecho antijuridico dafioso (Roubier, Le droit transitoire (Conflicts des lois dans le
temps), n° 42, p. 189).  Ahorabien, aun cuando lalocacion haya continuado hasta el 29/10/2009, ello no implica que subsistala
fianza constituida por el agui demandado, ya que, en ese aspecto rige €l Art. 1582 bisdel C. Civ. (articulo incorporado por laLey
25628 -B.0.: 23/08/2002), que expresamente dispone que: ?La obligacion del fiador cesa autométicamente por €l vencimiento del
término de lalocacién salvo la que se derive de la no restitucion a su debido tiempo del inmueble locado... Se exige el
consentimiento expreso del fiador para obligarse en larenovacién o prérroga expresa o técita del contrato de locacion, unavez
concluido este... Sera nulatoda disposicion anticipada que extienda la fianza, sea simple, solidaria como codeudor o principal
pagador, del contrato de locacion original.?.  Siendo €llo asi, hasta que no se formularon |os regquerimientos antes sefialados, |os
locatarios no quedaron colocados en situacion de retencion indebida; es decir, que su ocupacion, hasta ese momento, no eraindebida
en virtud del consentimiento del locador, sin que se encuentre configurada "la no restitucién a su debido tiempo del inmueble
locado", por lo que el fiador no debe responder mas alla del periodo convenido.  Por lo tanto, si lo que pretendia el locatario era
conservar la garantia brindada por el fiador, debié actuar diligentemente, demandando el desalojo en un tiempo razonable y
siguiendo con atencion todas | as etapas procesal es necesarias para obtenerlo (Elena |. Highton, "Cadigo Civil y normas
complementarias. Analisis doctrinario y jurisprudencial. Alberto J. Bueres -direccién- Elenal. Highton -coordinacion-, T 4-A p.
354; Jorge E. Lavalle Cobo, "Cddigo Civil y leyes complementarias. Augusto C. Belluscio -director- y Eduardo A. Zannoni
-coordinador-", T 9 ps. 1.417/1.418; Algjandro Borda, "Lafianzay el Nuevo Articulo 1.582 bisdel Cadigo Civil", LA LEY, 2002-E,
1207). Ene mismo sentido "...si €l locador pretende que el garante responda por |os dafios y perjuicios derivados de lafalta de
restitucion, debe expresar su voluntad contrariaalaley (art. 1622) y, consecuentemente, emplazar a inquilino y a garante
inmediatamente de vencido €l plazo, y si esaintimacion no tiene resultado positivo iniciar inmediatamente el proceso judicia” (Aida
Kemelmajer de Carlucci; "Fianzay plazo de lalocacion. Laley 25.268. Una reforma esperada por algunos'y resistida por otros';
Revista de Derecho Privado y Comunitario, 2004-2 p. 40; cfr. Camara de Apelaciones en lo Civil y Comercia de Junin; Castelli,
Maria Silviay otro/ac. Marquez, Sara Ester y otro/a? 29/11/2007; La Ley Online: AR/JUR/10300/2007).  También debe tenerse
en cuenta que, como lo expresa Daniel Moeremans (La fianza en el contrato de locacion; LA LEY 2002-F, 1552 ? Obligacionesy
Contratos Doctrinas Esenciales Tomo V, 723; AR/DOC/11191/2001): ?...En lo que respecta a fiador, vencido el plazo dela
locacion, cesa autométicamente segun el art. 1582 bis toda obligacion salvo la que derive de lano restitucién a su debido tiempo del
inmueble locado. Es decir, queda subsistente, una vez vencido el plazo laobligacion del fiador de las consecuencias de lafalta de
restitucion del inmueble, como asi también por la eventual clausula penal que se hubiera pactado para el caso de incumplimiento de
dicha obligacion, como asi también los demas dafios y perjuicios, gastosy costas que el incumplimiento de la obligacion ocasione al
locador. En cuanto alavigenciatemporal de la obligacion del fiador una vez vencido el plazo contractual por larestitucion del
inmueble y sus accesorios, consideramos que la fianza subsiste siempre que el locador inicie en forma mas 0 menos inmediata el
proceso de desalojo correspondiente y no consienta en forma expresa o tacita la prorroga o renovacion del contrato...?.  Con esta
misma posicion se ha expresado que: ?En el contrato de locacion el locatario esta obligado durante €l curso de larelacion locativa a:
a) usar y gozar de la cosa conforme a derecho (arts. 1503, 1504, 1554, 1555y 1539), b) conservarla en buen estado y responder por
el deterioro que sele cause (arts. 1559, 1561/67, 1572y 1573), c) pagar € alquiler (arts. 1556, 12 parte, 1558,1578 y 1581), d)
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restituir lacosaal concluir lalocacion (arts. 1556 in fine, 1615/17 y 1609)... Cabe sumar a ellas la responsabilidad pecuniariaen
concepto de e) clausula penal que pueda haberse acordado para reforzar alguna de las obligaciones referidas; f) en materia locativa
urbana, laindemnizacion tarifada del art. 8° delaley 23.091; g) las deudas libremente asumidas por €l locatario que no estén
comprendidas en el concepto de canon locativo, tales como expensas, si no se pactd que integran el aquiler, impuestosy servicios
gue debe pagar €l locatario alos terceros prestadores pero cuya falta de pago perjudicara a locador, e indemnizaciones por perdidas
de laconexién a servicios publicos... De ellas |a primera carece de contenido dinerario porque la sancién por el incumplimiento del
deber de usar y gozar conforme a derecho se traduce en el desalojo y eventualmente en la reparacién de la cosa, que es la situacion
prevista como "responder por €l deterioro que se le cause" alacosa...Por tanto, para el fiador -en virtud del art. 1582 bis- cesala
obligacién de responder por € incumplimiento de las restantes obligaciones que subsistan con posterioridad a plazo resolutorio
contractual. De modo que se libera de responder por b), ¢), y g). También cesa la responsabilidad por la obligacion €), en cuanto tal
clausula penal no haya sido pactada por lafalta de restitucion de la cosalocada en cuyo caso proseguira vinculado. La obligacién f)
como no puede concurrir luego de vencido el plazo resolutorio contractual no se ve afectada por laley 25.628...7 (Leiva Fernandez,
LuisF. P.; Lafianzaen lalocacion (El nuevo articulo 1582 bis del Cadigo Civil); LA LEY 2002-E, 1029, Obligacionesy Contratos
Doctrinas Esenciales Tomo V, 707; Cita Online: AR/DOC/15871/2001).  Sefialaré, ademas, que la extincion de la fianza prevista
por € art. 1582 bisdel C. Civ. opera"autométicamente”, es decir, sin necesidad de declaracion por parte del fiador, ni judicia
alguna, para quedar desligado de las obligaciones asumidas en el contrato de locacion, por 1o que, como ya se dijo, cesatambién su
obligacion respecto de la del locatario de conservar la cosa en buen estado (art. 1561 del Céd. Civil) y, por ende, de asumir los dafios
que se produzcan adn por culpadel inquilino unavez vencido €l plazo contractual.  Dicha extincion de la fianza tampoco se ve
obstaculizada por lo pactado por las partes en la clausula décima del contrato de locacion, en donde expresamente se incluy6 que la
garantia subsiste ?...a0n vencido el término del Contrato...?, ya que es el mismo art. 1582 bisdel C. Civil €l que dispone, en su
ultimo pérrafo, que: ?Sera nula toda disposicion anticipada que extienda la fianza, sea simple, solidaria como codeudor o principal
pagador, del contrato de locacion original?, por lo que el consentimiento expreso, a que se refiere el segundo péarrafo de esa norma,
no puede ser prestado en el contrato originario, sino que debe plasmarse, de forma expresa (art. 917 del Cad. Civil), en un nuevo
convenio.  En €l presente caso no existe ninguna constancia (ni fue alegado por las partes) acerca de un convenio expreso
suscripto por € demandado Antonio Regino Pereyra, posterior al vencimiento del contrato de locacion (13-04-2009), por el cual se
comprometieraa continuar con la garantia dada en aquel hasta la restitucion del inmueble, no pudiendo considerarse que el accionar
del locador fueradiligente, intimando larestitucion del bien 7inmediatamente? después de vencido €l contrato, ya que dichas
intimaciones recién fueron realizadas el 29/10/2009, es decir, luego de transcurridos méas de seis meses, en los cuales, conforme alo
alli expresado (fs. 8y fs. 18), no se le estaban abonando los alquileres.  Enrazén de ello, € Sr. Pereyra solo deberia responder o,
dicho con otras palabras, estaria legitimado para ser demandado, por las consecuencias que emerjan de lafalta de restitucion del
inmueble; eventual clausula penal que se hubiera pactado para el incumplimiento de esa obligacion, supuestos gjenos a reclamo de
dafios que aqui se ventila; o bien, por los demas dafios y perjuicios, gastosy costas que el incumplimiento de la obligacion ocasione
al locador, pero siempre que se acredite que esos dafios acontecieron mientras €l contrato de locacién y la fianza estaban vigentes.
V- b)- Los dafios reclamados por gastos de reparacion del inmueble. Su prueba:  Como yalo mencioné anteriormente, conforme
lo establecido por los arts. 1556 y 1561 del Cédigo Civil, €l locatario debe conservar la cosa en buen estado, restituirla al locador
acabada lalocacion y responder por todo dafio o deterioro que se causare por su culpa o por € hecho de las personas de su familia
que habiten con él, de sus domésticos, trabajadores, huéspedes o subarrendatarios.  Esta obligacion esencial, asumida por todo
locatario en su condicion de mero tenedor de una cosa gjena que debe cuidar como lo hace normal y habitualmente el propietario o
locador a quien se le debe restituir al término de lalocacion en el mismo estado en que larecibié a comienzo de larelacion
(Rezzénico, Luis M., "Estudio de los Contratos en Nuestro Derecho Civil. Locacion de Cosas. Locacion de Servicios. Locacion de
Obra’', Depalma, Buenos Aires, 1969, pég. 324), expresamente previstaen el Art. 1615 del C.Civ., llevaa presumir que |los dafios
gue existan al tiempo de larestitucion del inmueble se originan en su culpa, siendo a su cargo la prueba que se deben al vicio o
defecto de lacosa, 0 a caso fortuito o de fuerza mayor (Borda, Guillermo, "Contratos', t. |, pag. 566). Dicha presuncion debe ser
interpretada conjuntamente con lo normado por el Art. 1616 del C. Civ., que establece que ?Si €l locatario recibié lacosasin
descripcién de su estado, se presume que larecibio en buen estado, salvo prueba en contrario? o, dicho con otras pal abras, "todo
dafio o deterioro que exista al tiempo de larestitucion de la cosa locada se presume originado en la culpa del locatario. Asi, debe él
probar que los deterioros obedecen a vicio o defecto de la cosaalquilada’. (Camara de Apelaciones Civil, Comercial, Laboral y de
Paz L etrada de Curuz( Cuatig, 21/02/1995, "Edgard, Nicolés c. Viana, Horacio O.", DJ 19951, 730).  Del contrato de locacion (fs.
5/6), surge que las partes consintieron que ?...Tanto el inmueble, artefactos y demés accesorios, se reciben en buen estado de
conservacion y funcionamiento, 1o que las partes han constatado personalmente...? (cldusula primera) y que: ?...Lalocatariarecibe el
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inmueble con todos sus vidrios y herrajes en condiciones, obligandose ala conclusion o rescision del presente Contrato a entregarlo
en iguales o mejores condiciones de las que lo recibe en éste acto, esto es, con todos sus accesorios y pinturarecién reaizada...?
(clausula séptima), expresiones que no pueden ser desvirtuadas solo através del testimonio de la Sra. Paola Andrea Suarez (fs.146)
gue afirma el inmueble, al momento de su entrega por parte del locador alas locatarias, no estaba habitable.  Por otra parte, como
lo sefialala Juez en su sentencia, el estado de recepcion del inmueble surge del acta notarial que glosaafs. 19/20, siendo esta una
prueba suficiente para demostrar el pésimo estado de conservacion en que la cosafue degjada por los locatarios.  Laexistenciade
esos dafos, descriptos en el acta notarial ala que me remito, implica que se encuentra configurada objetivamente la situacion de
incumplimiento de la obligacion de restituir la cosa "como se recibid" (C.N. Civil, sala E, 30/11/90, ED, 144-130), debiendo el
locatario indemnizar a locador por todos aquellos dafios sufridos en la finca locada, aunque no sean intencionales, si no son
consecuencia de su desgaste natural 0 uso normal y hubieran podido evitarse de haber adoptado las medidas de precaucion
correspondientes (C.N. Civil, salaL, 24/09/1993, Lexis N° 10/6109; C. N. Civil, sala G; Catrijo S.A. c. Pinturerias Prestigio S A. y
otro, 09/10/2009; La Ley Online: AR/JUR/44961/2009), pero ello no impone, por si solo, conforme alo ya explicado, que esa
obligacién deba ser asumidapor el Sr. Antonio Regino Pereyraen su carécter de fiador, sino que ello solo podra ser asi en el caso en
gue se acredite que los dafios se produjeron durante la vigencia del contrato de locacion y de lafianza, es decir, con anterioridad a
13 de abril de2009.  Puede ser cierto que, como lo indica el actor al contestar |os agravios de la parte actora (fs.199), lafaltade
mantenimiento y el maltrato de las instalaciones del inmueble, fue una constante durante todo el tiempo en que los inquilinos 1o
ocuparon y no que ello se produjo justamente después de finalizada la responsabilidad de |os garantes, pero esto es solo una
hip6tesis carente de pruebas que asi |0 acrediten, siendo esa acreditacion una carga que le compete al accionante y que de no
cumplirse conlleva a rechazo delademanda.  No obstante ello, a pesar de que considero que no se encuentra acreditado que los
dafios que surgen del acta notarial se hayan producido durante lavigencia del contrato de locacion y, por ende, de lafianza, si
entiendo que corresponde atribuirle responsabilidad al demandado Antonio Regino Pereyra en |o que respecta a los gastos de pintura
del inmueble, ya que esa obligacion, mas alla de la carencia de pruebas antes sefialada, fue reconocida por este al contestar la
demanda interpuesta en su contra cuando expresa: ?...El inmueble fue restituido a actor comprometiéndose esta parte a pintar y
limpiar paraentregarlo en Gptimas condiciones...? (fs. 68).  Determinado ello, en relacion ala cuantificacion de esas reparaciones
(pintura), aun cuando |os presupuestos de fs. 16/17 fueron desconocidos por el demandado y no han sido reconocidos por parte de
sus emisores, con lo cual carecen de valor probatorio, ello no impide que, estando debidamente acreditada la certeza del dafio, el
juzgador no deba fijar unaindemnizacion conforme ala facultad que emerge del Art. 90, inc. 7° del C.P.C., es decir, de manera
prudencial y equitativa, estableciendo la medida exacta del resarcimiento que debe satisfacer €l responsable alos fines de lograr una
reparacion de |os perjuicios ocasionados, habiéndose resuelto, en ese sentido, que ?Es aplicable el Art. 90 inc. 7 del C.P.C. cuando €
crédito esta comprobado y solo fatafijar sumonto.? (S.C.J.M., autos n° 49395 - Gutiérrez Menvilley Cia. S.R.L. en J: Cuglia
Roberto C. y Angel L. Cuglia- Gutiérrez Menvilley Cia. S.R.L. Cobro de Pesos - Inconsti-tucionalidad -; LS 223:176).  En
conclusion, teniendo en cuenta lo antes expresado acerca de la certeza de un dafio que debe ser indemnizado, ponderando que el
inmueble en cuestion consta, segun planilla catastral (fs.124), de 45 metros cuadrados cubiertos, sobre |os que se asientan una
cocina, dos dormitoriosy un bafio (inspeccion ocular de fs. 154/155), como asi también el costo de la pinturay mano de ob ra por
metro cuadro conforme alas méaximas de la experienciay tomando |os presupuestos de fs. 16/17 solo como un indicio de esos
valores, considero prudente y equitativo fijar el costo de esa reparacion en la sumade $3.200, ala fecha indicada en la sentencia
apelada (7 de diciembre de 2009), mora que no ha sido materia de agravio, con mas sus intereses legal es que deberan ser
determinados en la etapa de gjecucion de sentencia. Lo hasta agui expresado me lleva a afirmar que los argumentos del apelante
resultan suficientes para admitir parcial mente su recurso, debiendo modificarse el monto de indemnizacion acordado por la Juez de
grado, disminuyéndose € mismo ala suma de pesos tres mil doscientos ($3.200), compresivos del costo de la pinturay su mano de
obra. ASI VOTO.  Sobrelamismay primera cuestion propuestala Sra. Juez de Camara, Dra. Maria SilvinaAbaosy e Sr. Juez
de Camara, Dr. Claudio F. Leiva, dijeron:  Que por lo expuesto precedentemente por €l miembro preopinante, adhieren al voto
gue antecede.  Sobre la segunda cuestion propuesta el Sr. Juez de Camara, Dr. Claudio A. Ferrer, dijo:  Atento como se resuelve
la primera cuestion, a haberse hecho lugar parcialmente al recurso de apelacién por considerarse que el accionado solo revestia
legitimacién para ser demandado por |os gastos de pintura, pero no respecto a resto de los dafios reclamados, |as costas de primera
instancia deben ser soportadas por el actor Miguel Angel Mufioz, por lo que se rechazala demanda ($5.826,17) y por € demandado
Antonio Regino Pereyra, por |o que lamisma prospera ($3.200).  Asimismo, las costas de Alzada deben ser impuestas al actor
apelado en cuanto prospera el recurso del demandado, y a éste en la medida que se rechaza (Arts. 35y 36 del C.P.C.). ASI VOTO.
Sobre lamismay segunda cuestion propuesta la Sra. Juez de Camara, Dra. Maria Silvina Abalosy €l Sr. Juez de Camara, Dr.
Claudio F. Leiva, dijeron:  Que por las mismas razones adhieren al voto que antecede.  Con lo que se dio por terminado el
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acuerdo, pasandose a dictar sentencia definitiva, laque acontinuacion seinserta. = SENTENCIA:  Mendoza, 2 de setiembre del
2016. Y VISTOS: Porlasrazones expuestas, € Tribunal RESUELVE:  1°) Hacer lugar parcialmente al recurso de
apelacion interpuesto por el demandado Antonio Regino Pereyraafs. 184 contrala sentenciade fs. 181/183, la que quedara
redactada del siguiente modo: ?1.- Hacer lugar parcialmente ala demanda de indemnizacidn de dafios y perjuicios incoada por
Miguel Angel MUNOZ contra Antonio Regino PEREY RA, en consecuencia, condenar a éste a pagar ala parte actora, en €l término
de DIEZ DIAS de quedar firme y jecutoriada la presente resolucion, la suma de PESOS TRES MIL DOSCIENTOS ($3.200) con
mas |os intereses |egal es pertinentes, que seran computados desde el dia 07 de diciembre de 2009 y hasta el momento de su efectivo
pago. |1.- Imponer las costas al demandado Antonio Regino Pereyra, por lo que prosperalaacciony al actor Miguel Angel Mufioz,
por lo que lamisma se rechaza (Arts. 35y 36 del C.P.C.). I11.- Regular los honorarios profesional es por 1o que prospera la demanda,
alos Dres. Mariano Acieff y Luis Alberto Martinez en las sumas de PESOS SEISCIENTOS CUARENTA ($640) y TRESCIENTOS
VEINTE ($320), respectivamente?. |V. Regular 1os honorarios profesionales por |o que se rechaza lademanda, alaVigésima
Defensoria Civil lasumade PESOS MIL CIENTO SESENTA Y CINCO ($1.165); y alos Dres. Mariano Acieff y Luis Alberto
Martinez en las sumas de PESOS OCHOCIENTOS DIECISEIS ($816) y CUATROCIENTOS OCHO ($408), respectivamentey sin
perjuicio de los complementarios e IVA que pudieran corresponder. (Arts. 3, 19, 31y ccdelalLey Arancelaria).?  2°) Imponer las
costas de Alzada al actor Miguel Angel Mufioz por 1o que prospera el recurso de Antonio Regino Pereyray a éste por lo que se
rechaza (arts. 35y 36 del C.P.C.).  3°) Regular los honorarios de los profesionales intervinientes en esta viaimpugnativa, de la
siguiente forma: @) Por o que prospera el recurso, ala Vigésima Defensoria Civil 1a suma de PESOS DOSCIENTOS OCHENTA
($280) y al Dr. Luis Alberto Martinez en las sumas de PESOS CIENTO NOVENTA Y SEIS ($196). b) Por lo que se rechaza el
recurso, a Dr. Luis Alberto Martinez en la sumade PESOS CIENTO CINCUENTA Y CUATRO ($154) (Arts. 3y 15delalLey

Arancelaria).  Copiese, registrese, notifiquese y bajen. Dr. Claudio A. Ferrer  Juezde Camara  Dr. Claudio F. Leiva
Juez de Camara  Dra MariaSilvinaAbalos ~ Juez de Camara Dra. Andreallanos  Secretariade Camara
011454E
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