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Contrato De Locacion Restitucion Anticipada Restitucion De Llaves Ley 23091

JURISPRUDENCIA Contrato de locacion. Restitucion anticipada. Restitucion de llaves.
Ley 23091 En el marco de un juicio por consignacion de llaves, se confirma la sentencia que declaralanulidad de ciertas
clausulas de los contratos de locacion y se confirmala sentencia en cuanto hace lugar ala restitucion anticipada mediante
consignacién de llaves. Buenos Aires, Capital de la Republica Argentina, alos 1 dias del mes de junio de dos mil
diecisiete reunidos en acuerdo |os sefiores Jueces de la Excma. Camara Nacional de Apelaciones en o Civil Sala"E" para conocer
en |os recursos interpuestos en los autos caratulados: ?D. SA. C/ V. SA. S CONSIGNACION DE LLAVES?y V. SA. C/ D. SA.
Y OTRO S/ DANOS Y PERJUICIOS? respecto de la sentencia Gnica corriente afs. 439/455 del primero de ellos, el Tribunal
estableci6 lasiguiente cuestién aresolver:  Lasentencia apelada es arreglada aderecho?  Practicado el sorteo resulté que la
votacion debia efectuarse en el siguiente orden: Sres. Jueces de Camara Dres. DUPUIS.RACIMO.CALATAYUD. A lacuestion
planteada el Dr. Dupuisdijo:  |. Lasentencia de fs.439/455 declaré la nulidad absoluta de | as cldusulas DECIMO TERCERA y
DECIMO SEPTIMA de los contratos de locacion celebrados el 28 de enero de 2004 entre |as partes. En consecuencia, hizo lugar a
la demanda de restitucion anticipada mediante consignacion de llaves, entablada por lalocataria ?D. S.A.? contralalocadora ?V.
S.A.?, con relacion alaunidad n°... del inmueble objeto de este juicio, ala par que rechaz6 la demanda por cobro de sumas de dinero
entablada por ?V. S.A.?, continuadora de lalocadora ?A. Gran Hotel SA.? contra?D. SA.?y ?D.JSA.?, concostas. Dedicho
pronunciamiento se agraviala perdidosa, quien expresd sus agravios afs.476/82, que fueran contestados por ?D. SA.?y ?D.J. SA?a
fs485/506. |I. Laprimeraquejade lalocadora apunta a cuestionar la aplicacion que hicieralaaquo de laley 23091 de
locaciones urbanas, vigente a tiempo del contrato. La apelante afirma que equivocadamente aplicé los articul os destinados a
locaciones con fines de vivienda cuando €l caso se trata de locacion con fines netamente comerciales, |0 que no es materia de
controversia.  En efecto, el aquiler deloslocales..., ... y ... del edificio sito en JuanaManso ... y Manuela Séenz ... del edificio
Buenos Aires Plaza de Puerto Madero, se realizé parala explotacion comercia de AW.?, empresa ésta dedicadaala
comercializacion de bebidas alcohdlicas de marcas lideres tanto nacionales como extranjeras. Y el delaunidad n° ..., que se efectud
mediante contrato separado, pese a que todos |os local es se encontraban sin separacion fisicainterna, se destind ala actividad
gastronémicay cafeteria.  Entotal eran 600 m2, de los cuales 160 correspondian a local n°... y losrestantesaloslocaes ..., ... y
.... Ambos contratos se suscribieron €l 28 de enero de 2004 y tenian unavigenciade seisafios.  Luego de cuatro afios de vigencia,
surge la controversia entre las partes. Por un lado, V. S.A.? pretende aplicar la clausula 17 de ambos contratos, que fijaba un
procedimiento para adecuar €l alquiler, que D. S.A. consideré que llevaba a resultados excesivos, a que luego haré referencia. Y por
el otro, ésta pretende resolver anticipadamente el contrato Uinicamente con relacion ala UF n°8 por sostener que decidié cerrar
anticipadamente, dar de bajala actividad de restaurante y cafeteriaafin de evitar los costos empresariales.  En lo que hace a esta
ltima cuestion, que es objeto de controversiaen los autos ?D. SA ¢/ V. SA ¢ consignacion de llaves?, mientras lalocataria sostiene
que esde aplicacion € articulo 8° delaley 23.091, que lafacultaaresolver el contrato anticipadamente, su contraparte afirma que
sobre dicha norma debe prevalecer la voluntad de las partes plasmada en la clausula 132 que impide alaempresalocatariala
restitucion del inmueble antes del plazo pactado de finalizacion del contrato, que en el caso, seriaafines de enero de 2010 y del
pago correcto de los canones partir de febrero de de 2008, conforme alaclausulal172.  Dichadisposicion establece enlo
pertinente que ?Durante la vigencia de lalocacion EL LOCATARIO no podré desocupar o abandonar EL LOCAL en ninglin
momento. En caso que € EL LOCATARIO hiciera abandono de EL LOCAL lo desocupara o fuera desposeido del mismo en virtud
de disposiciones legales o por cualquier otro motivo, cualquier bien mueble perteneciente aEL LOCATARIO que éste hubiera
dejado en EL LOCAL podran ser removidos por EL LOCADOR conforme a procedimiento legal pertinente, siendo todos |os gastos
gue dichas tareas impliquen a cargo de EL LOCATARIO? (fs.55 del exp. N°114.987/2010).  La Sra. juez a quo concluy6 que €
art. 8° delaley 23.091, aplicable en materia de locaciones con destino comercial, en virtud de lo dispuesto por €l art. 29 bis,
incorporado por €l art. 1° de laley 24.808, es de orden publico y debia prevalecer sobre lo pactado por las partes.  Deéllo se
agravialaactora. Y ami juicionoleasisterazon.  Comparto la solucién brindada por la a quo en cuanto considera que €l
mencionado articulo 8° es una norma de orden publico, puesto que el articulo 29 de laley 23.091claramente establece que 7as
disposiciones que se establecen en la presente ley son de orden puablico, rigiendo a partir de su fecha de publicacion en el Boletin
Oficial?. Y precisamente lafacultad del locatario, transcurridos los seis primeros meses de vigencia de larelacion locativa de
resolver el contrato, a mi juicio es irrenunciable mediante cldusula en contrario, puesto que de lo contrario, bien podria el locador, a
introducir una disposicion que importe la posibilidad de hacerlo, tornar sin efecto esa facultad que €l legislador introdujo Gnicamente
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afavor del locatario, como un medio més de proteccion. Y como sefialé la a quo, dicha norma es aplicable tanto alas locaciones
para vivienda como paralas que tienen otro destino, puesto que €l articulo 8° de laley 23.091 ningunadistincion hace.  Se ha
sostenido que la manifestacién rescisoria constituye una declaracion unilateral de voluntad extintiva, aclarando la jurisprudencia que
esta facultad no responde exclusivamente a principio de orden publico de direccién y el de coordinacion, por lo que lalocadoray
locataria de un inmuebl e destinado a comercio no pueden oponer a gercicio de aquellafacultad la clausula contractual por la cual
renunciaban alafacultad de rescindir anticipadamente y que laley 24.808, que extendio el derecho de rescisién anticipada al
locatario comercial, ubicé esta normaen formainmediataa articulo 29 de laley 23091, como articulo 29 bis, lo que implica que a
legislador nacional no podia pasarle desapercibido, por la metodologia utilizada por €l mismo, que estaba introduciendo afavor de
las locaciones comerciales una facultad que el citado articulo 29 declarainmersa en unaley de orden publico (SCJ de Mendoza, sala
[° 10-6-2003, in re ?Triunfo Coop. De Seguros Ltda. En Consolidar AFJP ¢/ Triunfo Coop. De Seg. Ltda.?, J.A. 2004-111-432, citado
por Lorenzetti Ricardo Luis, ?Cédigo Ciivil y Comerial de la Nacién Comentado?, T VI, pg.656).  De otro modo se tornaria
inaplicable &l régimen de orden publico que € legislador quiso instituir afavor del locatario si por unaviaindirectaselo obligaa
permanecer vinculado a locador, aun cuando hubiera perdido el interés de seguir alquilando un inmueble, quedando atado a
locador, pese a que €l contrato hubiera perdido su finalidad cual es, precisamente, €l uso y goce de la cosa. Por ello, una clausula que
expresamente contemple la prohibicion de resolver anticipadamente el contrato, resulta nula, maxime frente alavigencia aese
entonces, tanto del articulo 8° delaley 23.094, como de su modificatoria, ley 24.808, publicada en el B.O. del 20/05/1997, que
extendi6 esa posibilidad alos restantes destinos locativos.  Si bien es cierto que en materia de contratos las normas legales
relativas son supletorias de lavoluntad de |as partes, tal como resultadel art. 692 del Codigo Civil y Comercial actualmente vigente,
lo cierto es que ello |0 es con la salvedad de que de su modo de expresion, de su contenido o de su contexto, resulte su caracter
indisponible. Y en el caso, como sefialé, eslapropialey quien le dael caracter de orden publico. Todaley de orden publico es
imperativa e inderogable por voluntad de las partes. Y como sefial6 lajuez, todavez que en los casos -como el delaley de

L ocaciones Urbanas- en que es el mismo legislador quien manifesté en forma expresa que sus disposiciones son de orden publico,
guedaba como Unico recurso para prescindir de lareferidaimperatividad la declaracion de inconstitucionalidad que no ha sido
invocada ni acreditada por la sociedad continuadora de lalocadora.  Alegalaapelante, quetanto el art. 3° como €l art. 8° delaley
23.091 setrata de protecciones que rigen durante el plazo minimo legal establecido en el art. 2° de lamisma. Empero, del texto dela
ley no surgen tales limitaciones. También se afirmaque el articulo 8° de laley 23.091 exige que pararesolver anticipadamente el
contrato se debe preavisar al locador con una anticipacion de dos meses, |0 que no hizo D. quien se limitd a hacer ladivision de
durlock y comunicar alalocadoraquerealizé talestareas.  Tal omisién no priva de efectos ala comunicacion fehaciente exigida
por laley. Es que, seguin se ha sostenido el incumplimiento por parte del locatario de la obligacion de comunicar laresolucién
anticipada del contrato con sesenta dias de antelacion a través de un medio fehaciente generaafavor del locador un crédito por los
alquileres que se devenguen durante el plazo del preaviso (conf.Lorenzetti, op. y t. cit., pg.657, con citadel fallo C°CCom de San
Nicolés, 1-3-2002, ?Liberaes de Bojanich, JuanaA. ¢/ Siemens SA.?, L.L. B.A. 2002-1469).  En el caso, mediante
carta-documento del 29 de mayo de 2009 D. S.A. comunicd aV. SA que procederiarestituir el local n°..., manteniendo hasta su
finalizacion €l resto de la superficie locada por otro contrato de igual fecha, haciéndole saber que ya habiarealizado |as tareas para
separar fisicamente dicho local de larestante superficie locada por medio de una separacién de durlock y que cualquier otra
modificacion que se estime pertinente deberd ser notificada en forma fehaciente. También solicito se designe autorizado para
efectuar la entrega de launidad y las [laves de acceso ala misma, asi como para levantar el acta donde conste que los locales se
encuentran separados (ver fs.8 del expediente ?D.?).  Dicho ofrecimiento fue rechazado por V. S.A. mediante carta-documento del
9 de junio de 2009, por alegar que no existe posibilidad juridica de concretar la restitucion atento alo reclamado en €l proceso ?V.
SA.c/D.?(fs.10). Lanetificacion se hizo en formafehaciente, como lo exige laley. Es cierto que la aludida notificacion no
contenia plazo de restitucién, pero ante la sefialada omisién, debe interpretarse que el locador goza del plazo de preaviso que
establece laley, 0 sea, 60 dias. De todos modos, el interés del locador selimitaa percibir el precio del aquiler durante ese lapso, que
en el caso no fue materia de cuestionamiento entre las partes y que habria vencido el 29 de julio de 2009. Ello daria derecho al
locador a percibir el canon hasta esa fecha, ademas de la multa previstaen el articulo 8° de laley 23.091, que equivale aun mes de
alquiler. Y subyace el pago de laindemnizacion establecida por laley, cuyo monto se encontraba controvertido en los autos ?V. SAA.
c/D.SA.?. Sinembargo, lalocadora no objeté tales omisiones, sino que se limit6 arechazar en forma contundente toda
posibilidad de restitucion. Y tampoco se avino a constatar €l estado del inmueble, aunque pese a las desinteligencias habidas, |o
cierto es que en € acta de restitucion de los cuatro locales alquilados, pese alas respectivas reservas, nada se acredito, asalvo la
constancia de que Aalocadorarecibe la unidad funcional n°... también libre de efectos y ocupantes?, |o que si bien acontecié tiempo
después -al vencer el contrato- .no surge de la prueba, la veracidad de |os presuntos dafios, més alla de las reservas que a esa época

| Page?2/5 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/contrato-de-locacion-restitucion-anticipada-restitucion-de-llaves-ley-23091/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Fri May 29 14:56:23 2026 / +0000 GMT

sehicieran.  Por lo demés, a esa época laindemnizacion se encontraba vinculada ala validez de la clausula 172 cuestionada en los
referidos autos, por cuanto lalocataria sigui6 abonando los alquileres conforme o venia haciendo, dado que rechazo la aplicacion de
lacitada cldusulay su contraparte aceptd |os pagos como parciales. Empero, lalocadora se negé en forma terminante a aceptar la
restitucion, que recién tuvo lugar, reitero, a vencimiento del plazo contractual, dejandose constancia en acta celebrada entre las
partes el 27 de enero de 2010, que ello lo era haciendo reserva las partes de continuar con la postura procesal y judicial asumida en
los respectivos juicios (fs.245/47). El pago del aquiler pretendido por lalocadora, a esa época se trataba de una cuestion
controvertida cuya procedencia se define en esta sentencia. De alli que en caso de prosperar la postura de lalocataria, su negativaa
abonar el mayor precio requerido por lalocadora, resultaria justificaday, por tanto, la alegada mora, no se habria configurado.

Pero es necesario desvincular o relativo alaresolucién anticipada de lalocacion de |o atinente al pago de los alquileres debidos. Tal
como haentendido lajurisprudencia, esirrelevante alos efectos de lafacultad del locatario de rescindir €l contrato, que éste no haya
caido en moraen el pago de los arriendos. Es que, ain en el supuesto de que el locatario haya incurrido en moraen el pago en los
términos del articulo 8° deladelaley 23.091, éste tiene €l derecho aresolver anticipadamente el contrato en los términos del
articulo 8° norma citada, afin de evitar e incremento de ladeuda. El hecho de que el locatario se encuentre en mora respecto del
pago de los aquileres no facultaa locador a oponerse ala voluntad de aquél de extinguir anticipadamente el contrato, pues €l
aludido articulo 8° delaley 23.091, no prevé el pago en término del canon locativo como requisito parala procedenciade la
resolucion anticipada (con Lorenzetti, op. cit. T VI, pg. 657 y citadela SalaJ, CNCiv, 7/4-2005, ?El Maltés SA c/Akgulian
Mardirosy otro?, D.J. de 21-9-2005, p.170).  Conclusion de lo expuesto es la procedencia de la resolucion anticipada efectuada
por €l locatario, sin perjuicio, claro esta, del pago del preaviso y de laindemnizacion de un mes establecidapor laley.  1ll. La
clausula 172 de los contratos que vincul 6 alas partes, establece que éstas ?procederan dentro de |os veinte dias habiles previos ala
finalizacion de cada periodo de DOCE (12) meses, a repactar el monto del alquiler mensual, teniendo en cuenta para ello la eventual
modificacion del valor locativo de inmuebles de similares caracteristicas y en similares condiciones a inmueble dado en locacion
bajo este contrato. En caso que las partes no lograran acordar €l nuevo precio del aquiler mensual con una anticipacién no menor a
diez (10) dias hébiles alafinalizacion del respectivo periodo de doce (12) meses, deberan requerir latasacidn de tresinmobiliarias,
una elegida por cada una de las partes -que seran elegidas entre las que se detallan en el ANEXO IV-y latercera, L.J. Ramos,
fijando el precio del alquiler mensual en funcién del promedio de las tres tasaciones mencionadas. El nuevo precio fijado por las
partes o por las inmobiliarias no podra ser inferior a precio original correspondiente a periodo en cuestion, caso contrario,
mantendran |os precios acordados en el presente. L os gastos que ello demande serén a cargo de las partes por partesiguales? (ver
fs.51/71 delos autos ?D.?y fs.50/78 delos autos V.7).  Los cuatro primeros afios transcurrieron sin que lalocadora hiciera
reclamo alguno a su contraria. Es recién mediante carta-documento del 7 de enero de 2008 en que lalocadora le comunica a su
contraparte que atento €l fracaso de las negociaciones acercadel valor locativo mensual aplicable para el periodo febrero 2008/enero
2009 que harequerido alainmobiliaria Toribio Achaval y L. J. Ramos larealizacion de las respectivas tasaciones que establezcan el
nuevo canon locativo parael periodo indicado. A su vez laintimo aindicar dentro de las 48 horas lainmobiliaria que designara a
efectos de requerirle la tasacion correspondiente, bajo apercibimiento de fijar el nuevo canon de acuerdo alo informado por la
inmobiliaria escogida por ellosy por L.J.Ramos (ver fs.119, auto V.). Ante el silencio de lalocataria, hizo efectivo el
apercibimiento, fijando u$s30,83 el metro cuadrado, lo que da un total de u$s 18.500 més IVA mensuales (fs.132 autos citados). Es
recién ahora que lalocataria contesta, con fecha 24 de enero de 2008 la referidaintimacion y niega que resulte legitimo y vélido el
pretendido incremento, por considerarlo abusivo y contrario aderecho (fs.134). A partir de alli hubo un intercambio de
cartas-documento (ver fs.134/46), sin que mediara solucion a conflicto, que fuellevado al planojudicial.  Lajuez delaanterior
instancia consideré nula de nulidad absoluta la citada clausula por entender que importaba una actualizacién, que considerd
prohibida por laley. Lalocadora se agravia de lo decidido, por estimar que no se esté en presencia de unaindexacion, sino de una
hipétesis de renegociacion pactada del precio, que a su juicio resulta operativa a partir de vencido el plazo minimo fijado paralas
locaciones comerciales. Laintenciéon, segun afirma, era mantener el precio conforme alos parametros del mercado. Sostiene que,
conforme alaley 23.091 las clausulas de gjuste son vélidas. Y que D. debe la diferenciaentre lo pagado y el valor establecido,
conforme alas clausulas libremente pactadas. También cuestiona que la juez sostuvo que al no haberse aplicado la clausula 172,
durante los primeros 4 afios se cred una ?presuncion? asu favor , en el sentido de que ello import6 la creencia por parte de la
locatariaque €l precio de lalocacion era el pactado, que tenia previsto €l precio del canon en moneda considerada estable en €l
Mercado Inmobiliario argentino -ddlares estadounidenses- y en forma escalonada hasta el final de la vigencia de ambos contratos,
paralo cual considerd aplicable lateoria de los actos propios. Niegalamalafe que se le atribuye, como asi también haber incurrido
en abuso del derecho.  Aun cuando el locador no hubiera planteado con anterioridad dicho reajuste, 1o que -contrariamente alo
decidido por laaquo- no importa unarenunciatacita a hacerlo paralos periodos pendientes, puesto que laintencion de renunciar no
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se presumey lainterpretacion de los actos que induzcan probarla deben ser de interpretacion restrictiva (art.874 del Cad. Civil), lo
cierto es que planteado €l reclamo al cuarto afio y para el futuro, €l locatario no consinti6 tal proceder e inmediatamente cuestiono su
procedencia.  Esque en el particular caso de autos, se trata de un contrato pactado en ddlares estadounidenses que ademas previé
un aumento escalonado en la misma moneda, que el locatario no cuestiona, aunque si lo hace de la facultad concedida a |ocador de
repactar anualmente el monto del alquiler mensual, teniendo en cuenta para ello la eventual modificacion en el valor locativo de
inmuebles de similares caracteristicas y, en caso de desacuerdo, seguir el procedimiento establecido en la clausula 172, delegando su
fijacién alatasacion de tres inmobiliarias, una elegida por cada una de las partes y otra que se designaen el contrato, obteniéndose
asi el precio del alquiler mensual en funcién del promedio de las tres tasaciones. Se establecid, ademas, que el nuevo precio fijado
por las partes o por lasinmobiliarias no podia ser inferior a precio original correspondiente al periodo en cuestién, caso contrario, se
mantendran |os precios acordados en el presente.  No esta discutido entre las partes la validez de | os alquileres escal onados que,
por otra parte no es materia de controversia. Dicha clausula fue consentida por €l locatario, quien no solo suscribié el contrato, sino
gue también los abond durante los cuatro primeros afios del contrato.  Pero si se cuestiona por abusiva la pretension de lalocadora
de aplicar por los dos afios restantes, la clausula 172 que establece la posibilidad de renegociar anualmente el monto del alquiler
adecuandolo a mayor valor locativo que pudieran tener los locales. Ello diferenciael caso de lo resuelto por la Sala ?F? el
3/12/2008, en €l precedente K uschniroff, Victor Hernan c. Mandelbaum, Slama Wajnztok? (DJ 01/07/20009, citaon line
AR/DOC/1849/2009), por cuanto €l citado precedente no se vinculaba a la prohibicion de indexar o repotenciar €l precio, sino ala
obligacién de mantener las condiciones del arriendo durante el plazo minimo que impone € articulo 1507 del Cédigo Civil, en
cuanto impide que los aquileres y demas condiciones del contrato puedan alterarse durante los plazos minimos, por ser de orden
publico. Y que en el caso, en virtud de lacitadanormay € art. 2 delaley 23.091 es de tres afios (ver Abatti, Enrique L., Rocca, Ival
(h), Nicholson, Pedro en LaLey 2009- C-69). Al suscitarse la cuestion con relacion a un periodo posterior, tal cuestion se
encuentra superada. Empero, la discrepancia se suscita en lo relativo alavalidez de la clausula citada que sobre el alquiler pactado
en moneda extranjera, al que se incluyé una clausula de aumento escalonado del precio, se pretende esgrimir, ademas, aguella otra
gue impone larenegociacion anual del precio del alquiler en base ala evolucion del mercado inmobiliario parainmuebles de
similares caracteristicas y en similares condiciones alos alquilados.  Debo confesar que, un primer andlisis del tema, puede llevar
asostener que dicha clausula resultaria abusiva. Empero, si como en el caso, enfrentados a un contrato de larga duracién y con
destino comercial, celebrado entre dos empresas lideres cada una en su actividad, |0 que se pretende es una renegociacion pactada
gue tenga por finalidad adecuar €l precio de lalocacion a valores reales sobre la base del promedio de tres tasaciones provenientes
de inmobiliarias previamente seleccionadas por |as partes, unade las cual es esta el egida por ambas, en verdad que €l precio asi
obtenido no podriatildarse de abusivo. Es mas, laley 23.091, paralos contratos no celebrados por escrito, facultaal juez a
determinar €l precio ?de acuerdo al valor y préactica de plaza? (art. 1°). No se trata aqui de una hipétesis en que el locador pretenda
un precio que supere en forma irrazonable los valores de plaza, sino que, por el contrario, que ese precio se adecué adicho valor, lo
que constituiriael justo precio. Si es asi, mal puede dejarse de lado |o libremente pactado (art. 1197 del Codigo Civil), maxime
cuando de negar validez a dicha cldusula, bien se podria avalar un abuso, aunque de parte del locatario, a pretender mantener
valores que no representan larealidad del mercado inmobiliario.  Esta Salatiene dicho que la circunstancia de que laley de
convertibilidad (Adla, L1-B, 1752) haya prohibido la indexacion no impide el establecimiento de val ores escalonados en los
contratos de locacion. En los contratos de locacion de locales de comercio debe estarse a precio pactado libremente, incluidos los
aumentos periodicos de los alquileres. Asimismo, es carga del inquilino demostrar que tales aumentos superan con creces el valor
locativo en plaza del bien en cuestion, en virtud de que se estaria violando el plazo minimo locativo que es de orden pablico (conf.
esta Sala ?Diaz Suarez, Pilar c. Daneri, Hugo D. y otros? del 10/09/1996 publicado en LA LEY 1997-C, 58; DJ 1997-1 , 862 cita
online: AR/JJUR/3544/1996).Y en el caso, como se Vvio, por hipétesis, |os aumentos que surgirian de la cldusula cuestionada,
[levarian, preciasamente, a establecer el valor de plazalos locales alquilados. Tampoco se violaria el plazo minimo locativo, puesto
gue lalocadora esgrime la aplicacién de la clausularecién al cuarto afio de vigenciadel contrato.  Por Ultimo la circunstancia de
gue D. no obtuvo €l certificado de uso conforme de las instalaciones a los fines que agqui se controvierten carece de incidencia, a
poco que se repare que ello no causd un perjuicio concreto alalocadora, quien solamente alegé el incumplimiento de tal
compromiso, aunque nada dijo acerca de que €ello le hubiera causado algun dafio.  De todos modos, a esta altura de los
acontecimientos, en que los local es fueron restituidos -aunque con reservas- e incluso algunos de ellos o todos vueltos a alquilar,
sblo quedaria subsistente el eventual pago de deudas derivadas, en el caso del local ..., del pago del preaviso y de lamulta prevista
enel art. 8° delaley 23.091. Y como D., segln refiere en su demanday no se controvierte, aboné los alquileres hasta el mesde
junio, quedaria subsistente en su caso, € pago de un mes de preaviso -computando que la comunicacion tuvo lugar afines de mayo
de 2009- y otro de multa, previstaen el art. 8° delaley 23091. Y enloquehacealoslocaes..., ...y ..., correspondera el pago de
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ladiferenciade alquileres -de haberlos- hastalarestitucion del local.  Como las partes fijaron un procedimiento que no sellegé a
concluir atento ala discrepancia habida entre ellas, y dado que lalocadora notifico a su contraparte de la estimacion efectuada por la
inmobiliaria L.J.Ramos, elegida por ambas, y la por ella seleccionada (Toribio Achaval), creo pertinente, alos fines de respetar 1o
pactado y mantener el razonable equilibrio acordado , conceder alalocataria un plazo de diez dias, afin de que presente una
valuacion dentro de las opciones previstas en el contrato, para que, promediada con las anteriores, se establezca el precio dela
locacion por el lapso pendiente y conforme valores de esa época. Ello, bajo apercibimiento que en caso de silencio de ?D. SA.?, de
admitirse el promedio entre lainmobiliaria ?L.J.Ramos?, mencionadaen el contrato y laque €ligio V.SA.?.  |V. Laspartidasde
ABL impagas, notificadas mediante unanotade débito n°... del 3.06.2010, de fs.489 por la que se reclaman $93.026,99 parece claro
gue se corresponden con Plan de Facilidades solicitado por V. SA. a Gobierno de la Ciudad, que se fue abonando en cuotas. El
concepto es por diferencia de Contribucion Territorial y de ABL. El perito contador dijo que la deuda era anterior a 2009 y que
reflgja capital, honorarios y gastos de las deudas reclamadas por el GCBA al titular de dominio. No surge con claridad las razones
por las que no se incluyeron en laliquidacién de expensas al tiempo en que se deveng6 la deuda. Tampoco el oportuno reclamo que
debio efectuar ?V. SA?a?D. SA.?. Empero, como ladeuda original debid ser abonada por esta Ultima, puesto que tal obligacion se
encontrabaincluida en el contrato, corresponderd hacer lugar a su restitucion desde que la primera hizo un reclamo fehaciente.  En
suma, si mi criterio fuera compartido, debera confirmarse la sentencia apelada en cuanto declarala nulidad de la clausula
decimotercera de los contratos de locacion y revocarla en cuanto alavalidez de la clausula décimo séptima, con el alcance expuesto
en los considerandos. En consecuencia, se confirmara la sentencia en cuanto hace lugar alarestitucién anticipada mediante
consignacion de llaves entablada por ?D. S.A.? contra V.?y se dispondra que en |la etapa de gjecucion de sentencia, mediante
proceso incidental, se establezca el valor locativo de ambos locales, conforme alas pautas establecidas en los considerandos y se
cuantifique, en su caso, €l monto adeudado por D. S.A. enlosautos V. SA. ¢/ D. y otro?, que deberd abonarse dentro de los diez
dias de aprobada la liquidacion, con mas sus intereses liquidados ala tasa del 4% anual desde que se deveng6 cada periodo. Las
costas en ambos juicios se impondran por su orden, en mérito a que existen cuestiones dudosas, sobre las que no existe criterio
jurisprudencial uniforme. Las de Alzada correrén la misma suerte (art. 68 del Codigo Procesal).  Los Sres. Jueces de Camara,
Dres. Racimo y Calatayud, por analogas razones a las expuestas por el Dr.Dupuis, votaron en el mismo sentido. Con lo que terminé
el acto. F.M.RACIMO M.CALATAYUD JC.DUPRPUIS. Buenos Aires, junio 1 de2017.- Y VISTOS:

Atento alo que resulta de la votacién de que da cuenta el acuerdo que antecede, se confirma la sentencia apelada en cuanto declara
lanulidad de la clausula decimotercera de los contratos de locacion y se larevoca en cuanto alavalidez de la clausula décimo
séptima, con el alcance expuesto en los considerandos. En consecuencia, se confirmala sentencia en cuanto hace lugar ala
restitucion anticipada mediante consignacion de llaves entablada por ?D. S.A.? contra?V. S.A.?y se dispone que en |a etapa de
gjecucion de sentencia, mediante proceso incidental, se establezca el valor locativo de ambos locales, conforme a las pautas aqui
establecidas en los considerandos y se cuantifique, en su caso, el monto adeudado por D. S.A. en los autos V. SA. ¢/ D. y otro?,
que debera abonarse dentro de los diez dias de aprobada |a liquidacion, con més sus intereses liquidados a la tasa del 4% anual desde
gue se deveng0 cada periodo. Las costas en ambos juicios se imponen por su orden, en mérito a que existen cuestiones dudosas,
sobre las que no existe criterio jurisprudencia uniforme. Las de Alzada correran la misma suerte. Los honorarios se regularén una

vez que sefijen los de la anterior instancia. Notifiquese y devuélvase. Fechadefirma: 01/06/2017  Firmado por: MARIO
PEDRO CALATAYUD, JUEZ DE CAMARA  Firmado por: JUAN CARLOS GUILLERMO DUPUIS, JUEZ DE CAMARA
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