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Ejecucion De Alquileres Contrato En Dolares Anterior Al 2002

JURISPRUDENCIA Ejecucion de alquileres. Contrato en dolares anterior a 2002
Se confirma la sentencia de trance y remate que manda pagar |os alquileres adeudados y la multa pactada en el contrato ala paridad
de un peso igual aun ddlar con més el CER, pues, en razén del momento en que la obligacion se constituyo, se extendié y produjo
sus efectos, resulta aplicable lalegislacion anterior. En laciudad de Dolores, alos diecinueve dias del mes
de mayo del afio dos mil dieciséis, reunidala Excma. Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial de este Departamento Judicial,
en Acuerdo Ordinario, con el objeto de dictar sentencia en causa N°© 95.177, caratulada: "MAMMOLITI JUAN C/ BECKER
SILVIA INES S COBRO EJECUTIVO DE ALQUILERES", habiendo resultado del pertinente sorteo (arts. 263 del CPCC; 168 de
la Constitucion Provincial), que los Sefiores Jueces debian votar seguiin el siguiente orden: Doctores Maria R. Dabadiey Silvana
ReginaCanale.  El Tribunal resolvio plantear y votar lassiguientes:  CUESTIONES  Primera cuestion ¢Ha sido aplicado de
modo correcto el blogue normativo llamado ?de pesificacién asimétrica??  Segunda cuestion ¢Qué decision corresponde tomar?
VOTACION A LA PRIMERA CUESTION PLANTEADA LA SENORA JUEZA DOCTORA MARIA R. DABADIE DIJO:
I. Contrala sentencia de trance y remate de fs. 82/85 que manda pagar los alquileres adeudados (periodos
2003/2004-2004/2005-2005/2006 y 2006/2007) y la multa pactada en €l contrato ala paridad de un peso igual aun doélar con més €l
CER respecto del capital Unicamente e intereses ala tasa que pague €l Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus depdsitos a
treinta dias desde que cada temporada de alquiler y multa es debiday hasta su efectivo pago, con costas a la accionada; dedujo
recurso de apelacion el gjecutante con intervencion de su letrado apoderado, Dr. Repetto, afs. 86.  El recurso fue concedido afs.
95y advino fundado afs. 96/98. EI memoria sustentatorio no ha merecido responde por parte de la deudora; por [o que arriban en
tal condicion las actuaciones ala Alzada para el tratamiento de los agravios esgrimidos.  1l. Losagravios.  En prietasintesis el
guejoso funda su pretensién revocatoria en que laiudex aquo a tiempo de reconocer el crédito hizo estricta aplicacion del blogque
normativo de emergenciaecondmica. A su entender debio6 haber aplicado las normas del Cadigo Civil y Comercia Nacional
(CCCN), vigente al tiempo de dictar |a sentencia, porque se esta decidiendo sobre las consecuencias de relaciones y situaciones
juridicas existentes. En particular solicita se aplique a caso € art. 765 de aquel cuerpo normativo, ya que ese articulo tornaria en
equitativala conversion apesos del crédito.  Agregaque pesificar el monto por el que prosperé laaccion alaparidad de un délar
igual aun peso con més el CER es desventajoso frente ala conversién que autoriza el art. 765.  Citajurisprudencia en apoyo de su
posiciony en definitiva solicita se revoque la sentenciaen lo que hasido materiade agravios. |11, Tratamiento de los agravios.
Es sabido que la actividad revisora, genuina de esta instancia, se encuentralimitada por el agravio traido por el recurrente, fijandose
asi lafronterade aquellatarea. Asi se han de examinar las cuestiones de hecho y de derecho que hubieron de ser sometidas ala
decision del juez de la primerainstancia, siempre que resultaran materia de agravios. Més alin, esta Alzada se encuentra dispensada
de examinar alin cuestiones decisivas para el desenlace del proceso, si a expresar sus agravios el quejoso no realizd un planteo
expreso a su respecto; al igual que aquellas sobre las que el iudex a quo guardara silencio. Estos principios resultan de inexorable
cumplimiento, sin perjuicio del acierto o desacierto con que se hubiera dictado la sentencia puesta en crisis (arts. 260, 261, 266, 272
del CPCC; S.C.B.A., Acs. 74.366 S 19-2-2002, 16.832 S 16-111-1971; CSIN, diciembre 2 de 1980, Fallos, v. 302, pag. 1435). A
ello debe agregarse que vistala pieza procesal de fs. 96/98 que constituye el memorial sustentatorio de |os agravios traidos, se hade
tener por satisfechala carga que impone el art. 260 primer parrafo del CPCC de modo minimo pero suficiente alos fines de abrir la
competenciade este Tribunal.  En ese rumbo corresponde indicar que el agravio del apelante se encuentra dirigido, aunque de
modo tangencial, arevisar laaplicabilidad del CCCN alos hechos que fundan la pretension del cobro € ecutivo por aquileres
adeudados, en otras palabras es necesario establecer con claridad |os hechos que generan la pretension del acreedor y su produccion
temporal afin de decidir si la Dra. Galdos debi6 juzgar alaluz de las normas contenidas en el digesto en cuestion. En definitiva, es
menester efectuar un andlisis del art. 7 CCCN, pues es esta normala que en definitiva ha de determinar |a procedencia o no del
recurso interpuesto.  De la causa surge que la obligacion cuyo cumplimiento por via g ecutiva se pretende nace por el no pago de
los alquileres correspondientes a las temporadas 2003/2004, 2004/2005, 2005/2006 y 2007/2008 y la multa penal pactada; ello de
conformidad con la continuacion del contrato de locacidn del inmueble sito en calle Juan Carlos Chiozzan® ... entre las calles J.
Hernandez y R. Gutiérrez de San Bernardo del Tuy, partido de La Costa. Es destacable por un lado que el bien objeto de la
locacion tuvo destino alocal comercial y por otro que el contrato inicial fue suscripto con fecha 15/11/1993 y no el 15/11/2003
como se dice en la sentenciarecurrida, se trata de una convencion inter privatos que se mantuvo hasta su restitucion al locador el
18/09/2007 tal como emana de los autos caratulados 2MAMMOLITI, Juan ¢/ BECKER, Silvialnéss/ DESALOJO? que tengo ala
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vista.  El contrato de locacion referido, que en copiaobraafs. 10/12 establecio el canon locativo en dolares estadouni denses,
moneda en laque en €l afio 2010 (fs. 17/18) seinicio estejuicio gecutivo.  Resultalégico que se hubiera establecido esa moneda
de pago para cancelar los aquileres pues en €l afio 1993 se encontraba vigente la denominada ?ey de convertibilidad del austral?
(ley 23.928), en cuyo marco eraindistinto entregar una u otra moneda pues ambas eran de curso legal en la Republica. Mas a
tiempo de iniciarse la accién, yaen 2010 de esa legislacion derogada por las llamadas 2 eyes de pesificacion asimétrica? (ley 25.561
y dto. 214/2002 y sus modificatorios), sblo quedabaen pie €l art. 7 como 10 de este Ultimo plexo, pero |os vaivenes legislativos con
repercusion en las cuestiones econdémicas en nuestro pais no terminan ahi; sino que en casos como el que me ocupa la entrada en
vigenciael 01/08/2015 del CCCN y €l restablecimiento de diferentes categorias obligacionales -dinerarias y de valor- sumado a que
la sentencia recurrida fue dictada el 28/08/2015 trae como pregunta ineludible qué legislacion resulta aplicable ante el reclamo
formulado en moneda extranjera que nacié en e incumplimiento de un contrato celebrado en 1993 incumplido desde el 2003 hasta el
2007, afio este tltimo en el que se dio por finiquitada la relacion contractual con laentregaa locador del inmueble objeto de la
locacion.  Laceficaciatemporal se encuentra previstaen €l art. 7 del CCCN que reproduce €l art. 3 del Cadigo Civil conformela
redaccion que impuso laley 17.711, salvo el agregado final que dice ?... con excepcidn de las normas més favorables a consumidor
en lasrelaciones de consumo?.  Dos g es basales impone lanorma en estudio; el primero referido a su aplicacion inmediata alas
consecuenciade las relacionesy situaciones juridicas existentes y el segundo el principio de no retroactividad, con excepcion de
disposiciones que lo desanden.  El problema surge cuando el cambio legislativo se presenta entre que nacen y se extinguen los
hechos, relaciones o situaciones juridicas; en conveniente recordar que el mantenimiento de laley anterior debe tener en mira el
valor delaseguridad juridica.  No puede perderse de vista que a decidir estas cuestiones, el juez decide aplicar laley nuevao la
vigja, aln cuando las partes no lo soliciten y alin cuando la nuevaley tenga el carécter de supletoria, pues estamos ante una cuestion
de derecho e impera el principio iurianovit curia.  Como antes dije tienen rol protagonico los hechos dela causay su
temporalidad, ello en tanto han de ser los que determinen en definitiva la norma aplicable en razén del momento en que la
obligacion se constituyd, se extendid y produjo sus efectos; dado que el contrato de locacién que me ocupa terminé con la entrega
del bien a locador (18/09/2007) y sus consecuencias resultan ser |os alquileres adeudados desde 2003 hasta 2007 y la multa que se
estipulara, o cierto es que los efectos se han de tener como ya producidos al momento de la entrada en vigencia de la nueva ley, por
lo que no queda duda que pararesolver la cuestién ha de resultar aplicable lavigjaley.  Con ese hilo de Ariadna se ha de atender a
que por imperio del art. 1622 del Céd. Civil el contrato que unieraalas partes si bien habiaterminado el 09/04/1994 (clausula
segunda) se ha de entender como unalocacién continuaday bajo los mismos términos de la convencion hasta que el locador pidala
restitucion de la cosa, situacién factica que se demuestra con el proceso de desalojo que corre por cuerda.  Ahora bien, retomando
el tema de los vaivenes econdémicos de nuestro paisy el impacto de las diferentes leyes de emergencia econémicadiré que la
modificacion que sufrid el Céd. Civil de Vélez en 1991, por laley de convertibilidad del austral, subsiste hasta el afio 2015 que entra
en vigor el Codigo Unico, més en este punto debo preguntarme si con relacion ala pretension del recurrente ha de tener algiin
impacto laley 25.561 y sus modificatorias vigentes al tiempo en que tuvo vidalarelacion contractual que me ocupay su
incumplimiento.  Larespuestaemanadel art. 11 modificado por laley 25.820 que manda convertir a pesos todas las obligaciones
de dar sumas de dinero existentes al 06/01/2002, cual quiera sea su naturaleza, ala paridad de un délar igual a un peso con més el
Coeficiente de Estabilizacion de Referencia (CER) o el Coeficiente de Variacion Salarial (CVS), incluyendo en aquellas las que
tuvieren prestaciones periddicasy las de tracto sucesivo como los son los alquileres de bienes inmuebles aln | os pactados por
temporada. Es destacable que esa conversion se debid hacer hubiere o no moradel deudor.  En el caso de marras la conversion a
pesos se imponia por tratarse de unarelacion contractual anterior alafechaindicada que se continué hasta 2007, como yaindiqué
sin modificaciones en otras palabras sin haber acordado con posterioridad al 06/01/2002 que los canones locativos se satisficieran en
moneda extranjera. A aquella conversion como bien |o establece la sentencia recurrida se le debe aplicar el CER desde el 2002 y
hasta su efectivo pago porque el bien locado tenia destino comercial.  Reitero que esa conversion a pesos se debid efectuar
estuvierael deudor, en el caso el locatario, en moraono.  En el sentido indicado se ha pronunciado la Dra. Galdos por o que nada
mas corresponde agregar. 1V, Costas. L as costas de esta instancia se han de imponer en el orden causado, ante la ausencia de
contradictor (art. 68 2do. parr. CPCC)  VOTO POR LA AFIRMATIVA. LA SENORA JUEZA DOCTORA CANALE
ADHIRIO AL VOTO PRECEDENTE POR SUSFUNDAMENTOS. A LA SEGUNDA CUESTION PLANTEADA LA
SENORA JUEZA DOCTORA DABADIE DIJO:  Enrazdn de los argumentos dados, citas legales y jurisprudenciales, propongo
al Acuerdo declarar que ha sido aplicado de modo correcto el bloque normativo [lamado de ?pesificacion asimétrica? por o que se
confirmala sentencia de trance y remate dictada afs. 82/85. Las costas de esta instancia se imponen en el orden causado ante la
ausencia de contradictor (arts. 17, 18 CN; 15, 168, 171 Const. Prov.; 7 CCCN; 1622 Cad. Civil; ley 23.927; 11 ley 25.561 mod. ley
25.280; 68, 260, 261, 266, 272 CPCC)  Laregulacién de los honorarios correspondientes a las tareas cumplidas en estainstancia
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se difiere parala oportunidad en que lo hayan sido las de la primera (art. 31 dto. Ley 8904/77).  ASI LOVOTO. LA SENORA
JUEZA DOCTORA CANALE ADHIRIO AL VOTO PRECEDENTE POR SUSFUNDAMENTOS. CON LO QUE TERMINO
EL PRESENTE ACUERDO, DICTANDOSE LA SIGUIENTE SENTENCIA  CONSIDERANDO: Corresponde declarar que
ha sido aplicado de modo correcto el bloque normativo Ilamado de ?pesificacion asimétrica? por o que se confirmala sentencia de
trance y remate dictada afs. 82/85. Las costas de esta instancia se imponen en el orden causado ante la ausencia de contradictor.
(arts. 17, 18 CN; 15, 168, 171 Const. Prov.; 7 CCCN; 1622 Céd. Civil; ley 23.927; 11 ley 25.561 mod. ley 25.280; 68, 260, 261,
266, 272 CPCC).  Laregulacién de los honorarios correspondientes a las tareas cumplidas en estainstancia se difiere parala
oportunidad en que lo hayan sido las de la primera (art. 31 dto. Ley 8904/77).  Por ello: y demas fundamentos del precedente
Acuerdo se confirma la sentencia de trance y remate dictada afs. 82/85 (arts. 17, 18 CN; 15, 168, 171 Const. Prov.; 7 CCCN; 1622
Cad. Civil; ley 23.927; 11 ley 25.561 mod. ley 25.280; 68, 260, 261, 266, 272 CPCC).  Laregulacion de los honorarios
correspondientes a las tareas cumplidas en esta instancia se difiere para la oportunidad en que lo hayan sido las de la primera (art. 31

dto. Ley 8904/77).  Registrese. Notifiquese. Devuélvase. MARIA R. DABADIE SILVANA REGINA CANALE
GASTON FERNANDEZ  Abogado Secretario Correlaciones: Ley 25561 - BO: 07/01/2002
Ley 25820 - BO: 04/12/2003 008194E
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