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L ocacion De Inmuebles Incumplimiento Del Locatario Cobro De Pesos

JURISPRUDENCIA Locacion de inmuebles. Incumplimiento del locatario. Cobro de
pesos Se mantiene la sentencia que hizo lugar ala demanda de dafios y perjuicios ocasionados por €l incumplimientoy la
mora en el pago de lalocacion pactada sobre una parcela del inmueble del actor, pues no se advierte en el caso atribucion de
responsabilidad al Estado Nacional més alla de la especificamente reconocida por |a Fuerza Aérea en virtud del contrato de locacion
gue rescindié en forma anticipada mientras se encontraba en mora en el cumplimiento de los pagos acordados; ni se entiende la
referenciaal art. 624 del Cédigo Civil efectuada por larecurrente, ya que no acercd constancia de que el acreedor hubiera emitido un
recibo cancelatorio. Salta, 24 de octubre de 2016.  VISTO:  El recurso de apelacion interpuesto por la Asistente del
Cuerpo de Abogados del Estado en contra de la sentencia de fecha 27 de abril de 2016, por la que se rechazaron las excepciones de
prescripcion y de falta de agotamiento de la via administrativa planteadas por € Estado Nacional - Fuerza Aérea Argenting; se hizo
lugar parcialmente ala demanda deducida por el Sr. Simén Agustin Hoyosy, en consecuencia, se condeno a pago, previo
cumplimiento por parte del acreedor de los recaudos de rigor en materia de contrataciones con el Estado Nacional, en €l plazo de
diez (10) dias lasumade $ 142.290,61 (pesos ciento cuarentay dos mil doscientos noventa con 61/100), con mas losintereses ala
tasa activa cartera general (préstamos) nominal anual vencida a treinta dias del Banco de la Nacion Argentina, no capitalizables (fs.
107/113y vta);y CONSIDERANDO: A lacuestion planteada el Dr. Ernesto Soladijo: 1. a Que e Sr. Simén Agustin
Hoyos promovio demanda en fecha 21/09/2011 afin de que se condene ala Fuerza Aérea Argentina a abonarle lasumade $
340.651,02 en concepto de reparacion de dafios y perjuicios ocasionados por el incumplimiento y lamoraen el pago de lalocacién
pactada sobre una parcela del inmueble matricula 545 de Cerrilos, con mas |os intereses calculados hasta el dia de la efectiva
cancelacion (fs. 9/13).  El reclamo tiene su origen en el contrato de locacién suscripto por las partes en fecha 12/12/2002, por un
plazo de diez afios (clausula tercera), en el que se convino un precio mensual de $ 800 actualizables cada tres meses (clausula
segunda), con expresa reserva afavor de lalocataria de rescindir en forma anticipada (clausula octava) (fs. 5/6).  Enfecha
14/11/2008 mediante carta documento N° ..., lademandada le hizo saber a locador que habiéndose ?desafectado de su sistemade
radioayudas la OM emplazadaen el predio?y, en gjercicio de lafacultad conferida por la clausula octava del contrato, se daba por
concluidalalocacion (confr. fs. 7). Enlareferidamisivael jefe del departamento juridico de laregion aérea noroeste de la Fuerza
Aérea dej6 expresado que habiendo [€el locatario] reclamado mediante las cartas documento Nros. ... y ... como pendiente de pago la
sumade $ 142.290,61 en concepto de actualizacion e intereses, se procederiaa cancelar dicho importe previo cumplimiento de
ciertos recaudos formales, que alli especific, informandole a Sr. Hoyos que el plazo limite para remitir todala documentacion
requerida era hasta el viernes 21 de noviembre ahs. 12:00.  Esdecir que, conforme surge del relato del actor, existieron gestiones
extragjudiciales previas en las que si bien la accionada mostré interés en cancelar la deuda, ello no sucedié.  El actor amplio
demanda en fecha 01/09/2012, solicitando que en e momento procesal oportuno se constate la edificacion existente en el inmueble
de su propiedad, cerrada herméticamente y construida por la Fuerza Aérea Argenting, dejando constancia de que araiz de su
existencia se ve impedido de usufructuarlo. Hizo reserva deiniciar oportunamente acciones legales en reclamo de los dafios (fs. 25).

I. b. Que afs. 31/32 la Asistente del Cuerpo de Abogados en representacion del Estado Nacional -Ministerio de Defensa- Fuerza
Aérea Argentina contesto |a demanda (confr. fs. 45/48).  Opuso como excepcion previay de especial pronunciamiento la de falta
de agotamiento de lavia administrativa en los términos del art. 30 delaley 19.549, y como defensa de fondo la prescripcion en los
términos del art. 4027 del Cédigo Civil, inc. 2y 3.  Seguidamente negd los hechos alegados por su contraria poniendo de relieve
laausencia de responsabilidad del Estado Nacional.  Sobre la cuestién de fondo afirmé que en el caso no existio aprobacién del
Organo superior sobre el aludido contrato, existiendo al respecto una serie de tramites y formalidades que deben cumplirse antes de
emitir lavoluntad administrativa, paralo que cit6 doctrinay jurisprudencia en apoyo de su postura. Destaco que su parte, mediante
la carta documento del 14/11/2008, puso en conocimiento del actor su voluntad de rescindir €l contrato de locacion que las unia por
haberse desafectado la baliza (OM) emplazada en el inmueble en cuestion por 1o que no se debia suma alguna a partir de esa fecha ni
actualizacién monetaria (confr. fs. 47 - dltimo parrafo).  Cit6 las normas de laley que estima aplicables al caso y destacé que, para
laeventualidad de hacerse lugar al reclamo del Sr. Hoyos, laliquidacion debia confeccionarse hasta el mes de noviembre de 2008
por ser lafechaen que lainstitucion dio por terminada la vinculacion contractual poniendo de relieve que larelacion que uniaal Sr.
Hoyos con la Fuerza A érea esta revestida de caracteristicas y requisitos particulares que, aln cuando no fueron mencionados en €l
contrato, el locador no podia desconocer. Asegurd que no existe fundamento alguno que autorice a atribuir responsabilidad a Estado
Naciona (fs. 45/48y vta). Il. Que el magistrado reservo para el momento de dictar sentencia los planteos efectuados por la
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accionada de falta de agotamiento de la via administrativa en los términos del art. 30 de laley 19.549 y de prescripcion en los
términos del art. 4027 del Cédigo Civil y abri6 la causaa prueba (fs. 80).  Vencidoy clausurado €l periodo probatorio (fs. 95),
presentd alegatos el actor afs. 98/103 y lademandada afs. 104/105y vta., llamandose autos pararesolver afs. 106.  I1l. Que afs.
107/113y vta. corre agregada la sentenciarecurridaen laque el juez, luego de relatar 1os hechos y las actuaciones de las partes (fs.
101/109y vta), trat6 la cuestion relativa ala excepcion de prescripcion planteada por la accionada en los términos del art. 4027 incs.
22?y ?3?del Cddigo Civil resolviendo su rechazo por considerar como acto interruptivo (de conformidad a lo establecido tanto por
el art. 3989 del Cddigo Civil, como del vigente art. 2545 Cédigo Civil y Comercial), el envié de la carta documento N° ... de fecha
14/11/2008 por laque la ?Regién Aérea Noroeste -FFAA-? reconoci6 la deuda (confr. fs. 110).  En segundo lugar trat6 €l planteo
de falta de agotamiento de la via administrativa también opuesto por la demandada, recordando para fundar su rechazo, que la Corte
Suprema de Justicia de la Nacion tiene dicho que lafinalidad del reclamo administrativo previo es producir una etapa conciliatoria
anterior al pleito, dandole la oportunidad al Estado de revisar €l caso, salvar algun error y promover €l control de legitimidad delo
actuado y que, si bien € actor no inicié formamente ante el Ministerio o Comando en Jefe que corresponda un expediente sobre €l
reclamo, en forma previaainiciar demanda hubo entre |as partes intercambio epistolar donde ambas establ ecieron sus posturas, 10
que permite concluir que la exigenciadel reclamo previo constituiria un ritualismo indtil ante la conducta del Estado Nacional sobre
ladeuda que el Sr. Hoyosreclamo (fs. 110 vta/111).  Que finalmente, en relacion a fondo del asunto el magistrado sefia 6 que las
partes no discuten: 1) que el 12/12/2002 celebraron un contrato mediante el cual el actor cedid en locacion una parcelade su
propiedad ubicada en lalocalidad de Cerrillos, Provinciade Salta, y que dicho contrato fue rescindido por la Fuerza Aérea mediante
carta documento fechada el 14/11/2008 en uso de lafacultad reservada en la clausula octava del acuerdo y 2) que se le manifesto al
actor que se le cancelariala deuda de $ 142.290,61 previo cumplimiento de ciertas exigencias que debian ser cumplimentadas hasta
el dia 21/07/2008 a horas 12:00, lo que fue rechazado mediante lamisiva del 20/11/2008 agregada afs. 8 en laque €l ahora actor
hizo saber que la Unica forma de pago que aceptaria seria mediante la confeccion de un acuerdo de rescision certificado por notario y
laentrega de un cheque certificado por el Banco a su hombre pasible de ser negociado.  De manera que €l juez concluy6 que, de
un lado, el actor se vio sorprendido por condiciones que nunca antes le habian sido informadasy, del otro, adopt6 una conducta
antojadiza a negarse a cumplimentar |os recaudos previos que habilitarian el cobro ya que sabia que habia contratado con la
administracion publica. A su vez, tuvo en cuenta que la accionada le concedid un plazo exiguo a accionante para presentar la
documentacién que habilitaria el pago de lo adeudado, ya que el término limite erael 20/11/2008 a 12:00hs y la carta documento fue
recibida el 19/11/2008, lo que posiblemente llev a actor a asumir aguella conducta caprichosa; 1o que implica que ambas partes
fueron culpables de lafalta de pago de la deuda aqui reclamada. ~ Asi es que el magistrado hizo lugar parcialmente ala demanday,
en consecuencia, condend alaaccionada al pago de lasumade $ 142.290,61 por ser la expresamente ofrecida en su carta documento
de fecha 14/11/2008, con més los intereses ala tasa activa que publica el Banco de laNacion Argentina.  Sobre € particular
puntualizd que la Fuerza Aérea se encontraba en mora en el pago de los arriendos y no obstante ello intimé a cumplimiento de los
recaudos antes aludidos para proceder a pago en un brevisimo plazo, conducta que contribuy6 al desacuerdo de |as partes,
afiadiendo que tampoco puso a disposicion del actor aquel importe de dinero.  Impuso las costas por su orden por |os motivos que
surgen de los considerandos de la resolucién (confr. fs. 107/113 y vta.). V. a Quela accionada apel 6 la sentenciareiterando los
términos de sus anteriores presentaciones y afirmando que ha quedado acreditado que su parte no adeuda suma alguna a partir del
14/11/2008 por ser la fechaen que dio por concluido el contrato. Afiadié que no hay dudas que larelacidn que las unia cuenta con
caracteristicas y requisitos particulares que alin cuando no estén mencionados en el contrato debian ser conocidos por el locador, y
que hay una serie de formalidades que debieron cumplirse antes de emitir la voluntad administrativa de celebracién del contrato.
Advirtié que, en €l caso, no cabe atribuir responsabilidad al Estado Nacional porque no hay obligacion sin causa. También afirmé
gue conforme lo dispone €l art. 624 del Cédigo Civil €l recibo del capital por el acreedor sin reserva alguna sobre los intereses
extingue la obligacion del deudor respecto de ellos (fs. 122/124).  b. Corrido que fuera el pertinente traslado de ley, €l actor
sostuvo que la sentencia recurrida es gjustada a derecho y que los agravios de su contraria son inexactos y falaces. Para ello analiz6
las pretensiones recursivas de la Fuerza Aérea en base alos términos de la sentencia e hizo especial énfasis en que la accionada
vuelve sobre planteos que fueron tratados, revisados y resueltos en el proceso, como la prohibicién de indexacién de deudas de
alquileres, 0 como que el contrato no contaba con la aprobacion del érgano superior (confr. fs. 126/131). V. Quedelalecturade
lasentencia de primerainstancia (fs. 107/113y vta.) y del escrito recursivo (fs.122/124), se puede advertir que este Ultimo no redine
los requisitos exigidos por €l art. 265 del CPCyCN, que textualmente dispone que ?el escrito de expresion de agravios debera
contener la critica concretay razonada de las partes del fallo que €l apelante considere equivocadas?.  En efecto, larecurrente ha
manifestado su disconformidad con la sentencia en grado pero sin cuestionar los fundamentos que le sirvieron de base, limitandose a
hacer alegaciones genéricas que no contienen un cuestionamiento de los fundamentos expuestos en el fallo en grado. En tal sentido
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esta Camara (CFed.Apelaciones Salta, 3-06-09, ?Tolaba Torrejon, Armando vs. AFIP-DGA de Salta /Contencioso Administrativo?
y ?Banco de la Nacién Argentinac/Mogro Carmen Raquel §/Ordinario?, del 26-4-11) ha sefialado que la simple disconformidad o
disentimiento con lo resuelto por € a quo, sin fundamentar la oposicion o sin dar las bases juridicas no importa una critica concretay
razonada.  Esque laexpresion de agravios no es una simple férmula carente de sentido, sino que debe contener una critica
concretay razonada de las partes del fallo que el recurrente considere equivocadas (CNCiv., SalaF, 18-7-96, L.L. 1997-D-827,
39.612-S), indicando los supuestos errores u omisiones que la misma contiene, asi como |los fundamentos que le permitan sostener
unaopinion distinta (CNCom., Sala A, 10-6-99, L.L. 1999-E-9973. JAgrup., caso 14.441; id.id., 17-5-2004, Rep. L.L. 2004-1965,
n° 7,y DJ, 2004-3-290; id.id., 21-5-2003, Rep.L.L. 2003-1805, n° 112, DJ 2003-3-1133; id.id., 21-2-96, E.D. 172-92; id., SalaH,
5-4-2000; L.L. 2000-D-810; id. SalaM, 22-5-2000, E.D. 188-617; CNEsp.Civ.Com, Salal, 5-7-78, L.L. 1978-D-304); es decir debe
sefidlar punto por punto, los errores que se atribuye ala sentencia en grado, por los cuales se considera que €l pronunciamiento es
injusto o contrario aderecho (CNCiv., SdaA, 16-12-99; E.D. 186-539).  No obstante lo expuesto, alin si consideraramos con
largueza que en € mejor de |os casos se trata de un supuesto que presenta dudas sobre los méritos exigidos parala expresion de
agravios situacion en la que, conforme |o ha destacado la doctrinay jurisprudencia, debe estarse afavor de su idoneidad (CNFed.,
SalaCont. Adm., L.L. 121-134; Id., L.L. 127-369; conf. Falcdn, Enrique M.: ?2Cédigo Procesal Civil y Comercial?, t.11, pag 427;
CFed.Apelaciones Salta, 21-10-08, ?Colque, Nélida Aliciavs. ANSeS s/Laboral?) me abocaré a andlisisdel recurso. V1. Que
preliminarmente he de destacar que el Tribunal no esté obligado atratar todos y cada uno de los argumentos de las partes, sino
solamente aquellos que estime pertinentes para la solucion del caso (Conf. Fallos: 310:1835; 324:3421; 326:4675; 329:1951, entre
otros).  Bajo ese marco advierto que la recurrente ha venido manifestando alo largo de las actuaciones iniciadas el 21/09/2011 lo
siguiente: 1) que no debe sumaalguna apartir del 14/11/2008, por ser el momento en que rescindié el contrato mediante
notificacion fehaciente; 2) que no corresponde actualizacién alguna, haya o no mora del deudor; 3) que no se acredito la
intervencion de las diferentes instancias formadoras de la voluntad administrativa en la celebracion del contrato; 4) el contenido
especia de larelacion contractual que lo vinculé con el locador y que, aln cuando no fuera escrito, éste no podia desconocer; 5) que
falta el fundamento que permita atribuir responsabilidad al Estado Nacional; 6) que el recibo del capital por el acreedor sin reserva
alguna sobre los intereses extingue la obligacion del deudor respecto de ellos.  Dichos planteos fueron formulados a contestar
demanda (fs. 45/48) y al aegar (fs. 104/105), siendo replicados en el recurso (fs. 122/124).  Ahorabien; no hasido materiade
agravios el rechazo de las excepciones de prescripcion y falta de agotamiento de lavia; latasa de interés establecida en la sentencia;
laformaen que habra de formalizarse el tramite de cobro por parte del acreedor frente ala Administracion Plblica; ni laimposicién
decostas.  Sin embargo, frente alos planteos resumidos en |os parraf os anteriores, surge de autos que la existenciay los efectos
del contrato celebrado el 12/12/2002 fueron reconocidos por la Fuerza Aérea Argentina desde el momento en que remitié la carta
documento N° ... en fecha 14 de noviembre de 2008 por la que € Capitan Ariel Augusto Sanchez -en su carécter de asesor juridico
de la Region Aérea Noroeste- hizo saber al locador (Sr. Simdn Agustin Hoyos) que laregion aérea por razones operativas desafectd
laOM emplazada en el predio en cuestion y que, de conformidad ala clausula octava del contrato que las vinculaba, [o daba por
concluido.  Deigua formafue reconocidala pertinencia de ladeuday susintereses a dejar expresado ?que por cartas documento
CD ...,,CD ...y CD ... usted reclama como pendiente la suma de pesos ciento cuarentay dos mil doscientos noventa con sesentay
un centavos ($142.290,61) en concepto de actualizacidn e intereses correspondientes al referenciado contrato de locacion? (...) y ante
lo cual aceptd cancelarla, a sefidlar que: ?esta region aérea noroeste ha dispuesto el pago de la misma, de acuerdo a siguiente
procedimiento de pago, asaber: (...)?.  Masaln, en €l Gltimo parrafo de la carta documento remitida por larecurrente al Sr. Simon
Hoyos en su carécter de locador se consigné que verificado que fuera por Ud. el pago por la Secretaria de Hacienda de la Nacion se
dara por cancelada latotalidad de deuda que mantiene la Fuerza Aérea Argentina en virtud del contrato de locacién sobre el
inmueble de su propiedad ubicado en el departamento de Cerrillos de la Provincia de Salta, no pudiendo reclamar suma alguna por
ello?.  Por lo tanto, tal como puso de relieve el juez de grado, estimo que la cuestion controvertida en estos autos radico en que,
por los motivos que también fueron tratados acertadamente en la sentencia en recurso, el Sr. Hoyos se negd en un primer momento a
percibir la cantidad de $ 142.290,61, cuestidn que ha quedado zanjada por la sentencia del 27/04/2016, que sobre el punto ha
guedado firme, ordenando al acreedor a dar cumplimiento alos recaudos de rigor en materia de contrataciones con el Estado
Nacional.  Por Ultimo, y amayor abundamiento, no se advierte en el caso atribucion de responsabilidad al Estado Nacional més
alla de la especificamente reconocida por la Fuerza Aérea en virtud del contrato de locacién que rescindié en forma anticipada
mientras se encontraba en moraen e cumplimiento de los pagos acordados; ni se entiende lareferenciaal art. 624 del Codigo Civil
efectuada por la recurrente ya que no acerco constancia de que el acreedor hubiera emitido recibo cancelatorio.  En definitiva, la
recurrente no aport6 elementos de conviccidn suficientes y necesarios para desvirtuar las circunstancias descriptasy las conclusiones
gue de €ellas se extraen, de manera que por las razones vertidas propicio desestimar el recurso e imponer las costas de estainstancia a
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la demandada vencida por no encontrar motivos para apartarse del principio objetivo de laderrota (art. 68 del CPCyCN). ASI VOTO
A idéntica cuestion planteada el Dr. Guillermo Federico Elias dijo: por compartir en lo sustancial las razones invocadas por €l Dr.
Solame adhiero asuvoto. Y € Dr. Luis Renato Rabbi-Baldi Cabanillas dijo: por compartir sus fundamentosy la solucién del
caso adhiero asuvoto.  En mérito atodo lo expuesto, €l Tribunal resuelve: 1) RECHAZAR el recurso deducido afs. 115y, en
consecuencia, CONFIRMAR lasentenciade fs. 107/113y vta.  |1) IMPONER las costas de estainstanciaalavencida (art. 68 del

CPCyCN). Ill) REGISTRESE, notifiquese, publiquese en los términos de las acordadas CSIN 15y 24 del 2013 y oportunamente,
devuélvase. FDO. DRES. RABBI-BALDI CABANILLAS-.SOLA- ELIAS-JUECES DE CAMARA-ANTE MI: MARIA
INES DE SIMONE-SECRETARIA 011686E
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