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Concesion Comercial Clausura Del Local Por Falta De Habilitacion
Responsabilidad Del Concesionario Rechazo De Danos Reclamados

JURISPRUDENCIA Concesién comercial. Clausura del local por falta de habilitacion.
Responsabilidad del concesionario. Rechazo de dafios reclamados Se confirma el rechazo de la demanda de dafios y
perjuicios, pues no se acredit6 que la clausura del restaurante, bar y quiosco que explotaba el actor haya obedecido aunafalta
imputable ala concedente demandada, sino alafalta de transferencia de la habilitacién a nombre del locatario, sin elementos que
permitan vincular dicho incumplimiento con una supuesta inexistencia de planos de obra aprobados. Enlaciudad de San
Isidro, Provincia de Buenos Aires, alos22 dias del mes de Noviembre de 2018, se retinen en Acuerdo |os sefiores Jueces de la Sala
Segunda de la Camara Primera de Apelacion en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial San Isidro, doctores JORGE LUIS
ZUNINO y MARIA FERNANDA NUEVO, paradictar sentenciaen el juicio: "CERDA JOSE LUIS C/CLUB DE VELEROS
BARLOVENTO § DANOSY PERJ. AUTOM. SLESIONES (EXC. ESTADO)" causa n® SI-47647-8; y habiéndose
oportunamente practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provinciay 263 del Cédigo Procesal Civil y
Comercial), resulta que debe observarse el siguiente orden: Dres. Nuevo y Zunino, resolviéndose plantear y votar la siguiente:
CUESTION  ¢Esjustalasentenciaapelada? VOTACION A LA CUESTION PLANTEADA LA SENORA JUEZ DRA.
NUEVODIJO:  1.- Lasentenciadefs. 713 rechazé la demanda por dafios y perjuicios iniciada por José Luis Cerda contra Club
de Veleros Barlovento, con costas acargo del actor vencido. A criterio de la sefiora juez de Primera Instancia, no se acredité que
laclausura del restaurante, bar y quiosco que explotaba José Luis Cerda, haya obedecido a una faltaimputable ala concedente. El
actor apel6 el pronunciamiento.  2.- Lafundamentacion A fs. 735, €l recurso present6 su memorial através de su letrado
apoderado, con contestacion de la contrariaafs. 740.  Se agravia por €l rechazo de laacciony lacarga de las costas. Afirma que
el motivo de la clausurafue lafalta de presentacion de los planos de obra por inaccién del titular, que es el Unico que podia cumplir
ese recaudo y efectuar latransferencia, ya que su parte es un mero locatario. Remite alo actuado en el expediente tramitado ante el
juzgado contencioso administrativo n° 1 departamental. Afirma que se ha efectuado una errénea valoracion de la pruebarelativa al
hecho generador del dafio.  Alude alos dichos de los testigos y la demas prueba reunida, para concluir que no pudo redizar la
transferencia de la habilitacién por |a negativa de la locadora-concedente de presentar |os planos respectivos de obra. Pide que se
revoque lasentencia, con costas.  3.- Laescasez probatoria  El 1° de enero de 2006, Club de Veleros Barlovento dio en locacion
aJosé Luis Cerda por 24 meses, €l espacio que comprende el salén comedor, cocina, parrillaexternay terraza deck anexa, destinado
abrindar alos socios, sus familiares e invitados, y al personal dependiente del club, los servicios de restaurante, bar y quiosco (fs.
6). El 6 dejunio de 2007, durante lavigencia del contrato, laMunicipalidad de San Fernando clausurd |as instal aciones objeto de
lalocacion, por faltade transferencia de la habilitacion del comercio anombre del locatario (fs. 321y 414; arts. 384, 401 del
CPCC.). El actor rescindio unilateralmente el contrato y reclama en este proceso el resarcimiento de los dafios sufridos.  La
conclusion de lalocacion se produce, no solo por la pérdida material de lacosa, sino también por la pérdidajuridica, que sucede
cuando un acto administrativo o legislativo impide €l uso y goce para el cual se celebré el arrendamiento. Asi, el locatario podria
rescindir €l contrato si por una orden municipal en gjercicio del poder de policia, se clausurael local. Pero paraque ello sea asi, es
necesario que no medie culpa de su parte y corre a su cargo la prueba que acredite tal situacion (conf. Salas-Trigo Represas, 2Cadigo
Civil Anotado?, t. 2, pag. 250, ed. Depalma).  La primera cuestion adecidir es a qué parte le esimputable lairregularidad que
impidio que el concesionario contindie explotando el local, pues solo si se demostraralalegitimidad de larescision unilateral del
contrato, tendria derecho el Sr. Cerda a ser resarcido por los dafios sufridos (arts. 1204, 1522 y ccs. del Cadigo Civil querige el
caso). Lasefiorajuez de primerainstancia estimo que no quedd debidamente probada una causal de clausura del establecimiento
imputable al locador, puesto que no demostré el cesionario, que no pudo hacer efectivala habilitacion del local a su nombre, por
ausencia de planos de obra aprobados o por una construccion que infrinjalanormativavigente.  José Luis Cerda asumio en €l
contrato ?plena responsabilidad ante terceros y autoridades nacionales, provinciales y municipales, respecto de las obligaciones que
hacen a su actividad, entendiéndose por ello no solamente el cumplimiento de leyes, decretos y ordenanzas y/o reglamentos, sino
también respecto de la calidad de los productos que expende? (clausulanovena, fs. 7).  En estainstancia de apelacion, el actor
acepta que su parte debia gestionar la transferencia de la habilitacion del comercio a su nombre (fs. 735 vta., primer agravio). No
obstante, insiste en que no pudo siquierainiciar dicho tramite, porque el Club no le facilito los planos en regla, suscriptos por su
representante.  El demandado acompafi6 el certificado de habilitacion del restaurante, expedido por la Municipalidad de San
Fernando en 1994 (fs. 166/167), y el acta de inspeccion que realizé la Comuna el 24 de abril de 2007 y otorgo plazo hastael 2 de
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mayo siguiente para presentar el trémite de habilitacion a nombre del concesionario (fs. 170). A fs. 413 el municipio informo que €l
2/5/2007, se labré acta de contravencion por realizar obras sin planos aprobados. Sin embargo, la clausura del restaurante (el 6/6
siguiente), obedeci6 ala ?fata de transferencia? (informes de la Municipalidad de fs. 321, 413, 414; arts. 384, 401y ccs. del
CPCC.). Estdadmitido que el Club inici6 acciones contrael Municipio pues entendia que, de acuerdo con lo dispuesto en la
Ordenanzan® 8217/04, estaba exento de realizar ese tramite por ser una Asociacion Civil sin fines de lucro. Pero finalmente, dias
después de hacerse efectivala clausura, publicé edictos por cinco dias, comunicando latransferencia de la habilitacion del
restaurante a favor de José Luis Cerda (fs. 162y 519).  El concesionario, que asumi6 en el contrato la obligacion de gestionar la
habilitacién del comercio asu nombre (fs. 6, clausula9na. y admision al formular €l primer agravio, fs. 735 vta,; arts. 1197, 1198y
ccs. del Codigo Civil anterior; 260y ss. del CPCC.), teniala carga de probar que no pudo hacer efectivo ese tramite por unafalta
imputable al Club.  Latestigo Romina Vanesa Flores dijo desconocer el motivo de la clausura (fs. 386 vta., respuesta ala 4ta.
pregunta). El sefior Luis Alberto Rodriguez declaré que se enterd por comentarios de socios, que la medida fue tomada pues ?€l club
no contaba con habilitacién municipal por no haber presentado los planos edilicios? (fs. 390 vta.). Mario Luis Olezza hizo alusién a
un conflicto entre el Cluby laMunicipalidad, y refirié que laclausura del salon principal y otras éreas del predio obedeci6 ala
ausencia de planos en regla (fs. 392/393). No obstante, aungue su testimonio ofrece plena credibilidad, pues el compareciente dio
razén de sus dichos (arts. 440 y 456 del CPCC.), la pruebainformativa desvirtla esa apreciacion.  En efecto, si bien existio un
acta de contravencion por lairregularidad que mencionan los testigos (fs. 413), la Comunainformé que el Club contaba con planos
de obra desde 1998 (fs. 470) y el comercio objeto del contrato estaba habilitado como ?restaurante? desde 1994 (fs. 166/167). Y lo
cierto es que el motivo de la clausura del restaurante que surge de las actuaciones administrativas agregadas en autos, fue lafalta de
transferencia de la habilitacion a nombre del locatario, sin elementos que permitan vincular dicho incumplimiento con una supuesta
inexistencia de planos de obra aprobados.  El actor alegd que ni siquiera se le permitio iniciar los tramites de transferencia, pero
no acompafié los documentos que respalden sus dichos. Concretamente, que demuestren una accion diligente de su partey la
respuesta de laMunicipalidad de San Fernando en el sentido que expresa (arts. 512, 902 del Cédigo Civil aplicable a autos).

Cuanto mayor sea el deber de obrar con prudenciay pleno conocimiento de las cosas, mayor serala obligacion que resulte de las
consecuencias posibles de los hechos (art. 902 del Cédigo Civil anterior). Este principio debe enlazarse con laregla establecida en el
art. 512 del Codigo Civil, en lamedida de considerarse la omision de aquellas diligencias que exigiere la naturaleza de la obligacion
y que corresponden alas circunstancias de las personas, del tiempo y del lugar.  En este contexto, el cuidado y prevision exigidos
alos contratantes, se imponen no solo a celebrar el contrato, sino también al gecutarlo (art. 1198 del codigo civil citado), debiendo
las partes contribuir a hacer efectivo el negocio.  Incluso luego de la clausura, un obrar diligente del locatario le exigiarealizar
todas las gestiones a su alcance paralevantar la clausura del restaurante, antes de dar por rescindido el acuerdo, con facultad,
eventualmente, de recurrir ala cesacion del pago del precio que prevé el art. 1522 citado, durante el lapso que dure la anomalia. El
Sr. Cerda sostiene que no se le permitié siquierainiciar latransferencia de la habilitacion del comercio a su nombre pero, reitero, no
acompafo la prueba que acredite la presentacion del tramite y la respuesta de la comuna (clausula novena, fs. 6; doct. arts. 1197,
1198y ss, 1493, ss. y ccs. del codigo civil citado).  Atento ala escasez probatoria puesta de manifestd, concluyo que el actor no
logré refutar eficazmente los argumentos en 1os que la sefiorajuez fundé €l rechazo de lademanda. En consecuencia, propongo
confirmar la sentencia, rechazando el recurso con costas a cargo del apelante vencido (arts. 68, 260, 261, 266, parte final, y ccs. del
CPCC.)  Por todo o expuesto, voto por laAFIRMATIVA.  Por los mismos fundamentos, el Sefior juez Doctor Zunino votd
también por laAFIRMATIVA.  Conlo quetermind el Acuerdo dictandose lasiguiente  SENTENCIA  Por lo expuesto en el
Acuerdo que antecede, se confirma la sentencia en todo cuanto motivé agravio, rechazando el recurso del actor, con costas a su
cargo, por su condicién devencido.  Sedifiere laregulacion de los honorarios para la etapa procesal oportuna (art. 31 delaley
arancelaria).  Registrese, notifiquesey devuélvase. CUESTION  ¢Esjustalasentenciaapelada? VOTACION A LA
CUESTION PLANTEADA LA SENORA JUEZ DRA. NUEVO DIJO:  1.- Lasentenciadefs. 713 rechazd la demanda por dafios
y perjuicios iniciada por José Luis Cerda contra Club de Veleros Barlovento, con costas a cargo del actor vencido. A criterio dela
sefiora juez de Primera I nstancia, no se acreditd que la clausura del restaurante, bar y quiosco que explotaba José L uis Cerda, haya
obedecido a unafaltaimputable ala concedente. El actor apel6 € pronunciamiento.  2.- Lafundamentacion A fs. 735, el
recurso presentd su memorial através de su letrado apoderado, con contestacion de lacontrariaafs. 740.  Seagravia por €l
rechazo de laaccion y la cargade las costas. Afirmaque el motivo de la clausurafue lafalta de presentacion de los planos de obra
por inaccion del titular, que es el Unico que podia cumplir ese recaudo y efectuar latransferencia, ya que su parte es un mero
locatario. Remite alo actuado en el expediente tramitado ante el juzgado contencioso administrativo n° 1 departamental. Afirmaque
se ha efectuado una errénea valoracion de la pruebarelativa a hecho generador del dafio.  Alude alos dichos de lostestigosy la
demaés prueba reunida, para concluir que no pudo realizar latransferencia de la habilitacion por lanegativade la
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locadora-concedente de presentar |0s planos respectivos de obra. Pide que se revoque la sentencia, con costas.  3.- La escasez
probatoria  El 1° de enero de 2006, Club de Veleros Barlovento dio en locacion a José Luis Cerda por 24 meses, €l espacio que
comprende el saldn comedor, cocina, parrilla externay terraza deck anexa, destinado a brindar alos socios, sus familiares e
invitados, y a personal dependiente del club, los servicios de restaurante, bar y quiosco (fs. 6).  El 6 de junio de 2007, durante la
vigencia del contrato, laMunicipalidad de San Fernando clausuro |as instal aciones objeto de lalocacion, por falta de transferencia
de la habilitacion del comercio anombre del locatario (fs. 321 y 414; arts. 384, 401 del CPCC.). El actor rescindi6 unilateralmente el
contrato y reclama en este proceso el resarcimiento de los dafios sufridos.  La conclusion de lalocacion se produce, no sdlo por la
pérdida material de lacosa, sino también por la pérdidajuridica, que sucede cuando un acto administrativo o legislativo impide el
uso y goce para el cua se celebrd e arrendamiento. Asi, el locatario podriarescindir el contrato si por una orden municipal en
gjercicio del poder de policia, se clausura el local. Pero para que ello sea asi, es necesario que no medie culpade su partey corre asu
cargo la prueba que acredite tal situacion (conf. Salas-Trigo Represas, ?Codigo Civil Anotado?, t. 2, pag. 250, ed. Depalma). La
primera cuestion adecidir es a qué parte le esimputable lairregularidad que impidié que el concesionario continle explotando el
local, pues solo si se demostraralalegitimidad de larescision unilateral del contrato, tendria derecho el Sr. Cerda a ser resarcido por
los dafios sufridos (arts. 1204, 1522 y ccs. del Cédigo Civil querigeel caso).  Lasefiorajuez de primerainstancia estimo que no
quedd debidamente probada una causal de clausura del establecimiento imputable a locador, puesto que no demostré el cesionario,
que no pudo hacer efectivalahabilitacion del local a su nombre, por ausencia de planos de obra aprobados o por una construccion
queinfrinjalanormativavigente.  José Luis Cerdaasumio en el contrato ?plena responsabilidad ante tercerosy autoridades
nacionales, provinciales y municipales, respecto de las obligaciones que hacen a su actividad, entendiéndose por €llo no solamente €l
cumplimiento de leyes, decretos y ordenanzas y/o reglamentos, sino también respecto de la calidad de los productos que expende?
(clausulanovena, fs. 7).  En estainstancia de apelacion, el actor acepta que su parte debia gestionar latransferencia de la
habilitacion del comercio a su nombre (fs. 735 vta., primer agravio). No obstante, insiste en que no pudo siquierainiciar dicho
trdmite, porque el Club no le facilitd los planos en regla, suscriptos por su representante.  El demandado acompafié el certificado
de habilitacion del restaurante, expedido por laMunicipalidad de San Fernando en 1994 (fs. 166/167), y €l acta de inspeccion que
realizé la Comuna el 24 de abril de 2007 y otorgd plazo hasta el 2 de mayo siguiente para presentar el tramite de habilitacion a
nombre del concesionario (fs. 170). A fs. 413 el municipio informé que el 2/5/2007, se labré acta de contravencién por realizar obras
sin planos aprobados. Sin embargo, la clausura del restaurante (el 6/6 siguiente), obedeci6 ala falta de transferencia? (informes de
laMunicipalidad de fs. 321, 413, 414; arts. 384, 401y ccs. del CPCC.).  Estdadmitido que el Club inici6 acciones contra el
Municipio pues entendia que, de acuerdo con lo dispuesto en la Ordenanza n® 8217/04, estaba exento de realizar ese tramite por ser
una Asociacion Civil sin fines de lucro. Pero finalmente, dias después de hacerse efectiva la clausura, publico edictos por cinco dias,
comunicando latransferencia de la habilitacion del restaurante afavor de José Luis Cerda (fs. 162y 519).  El concesionario, que
asumié en €l contrato la obligacion de gestionar la habilitacion del comercio a su nombre (fs. 6, clausula9na. y admision al formular
el primer agravio, fs. 735 vta,; arts. 1197, 1198y ccs. del Cadigo Civil anterior; 260 y ss. del CPCC.), teniala carga de probar que
no pudo hacer efectivo ese tramite por unafaltaimputable al Club.  Latestigo RominaVanesa Flores dijo desconocer €l motivo
delaclausura (fs. 386 vta., respuesta ala 4ta. pregunta). El sefior Luis Alberto Rodriguez declard que se enterd por comentarios de
socios, que la medida fue tomada pues ?el club no contaba con habilitacion municipal por no haber presentado los planos edilicios?
(fs. 390 vta.). Mario Luis Olezza hizo alusién aun conflicto entre el Club y la Municipalidad, y refirié que la clausuradel salon
principal y otras areas del predio obedecio alaausencia de planos en regla (fs. 392/393). No obstante, aungue su testimonio ofrece
plenacredibilidad, pues el compareciente dio razon de sus dichos (arts. 440 y 456 del CPCC.), la prueba informativa desvirtla esa
apreciacion.  En efecto, si bien existid un acta de contravencion por lairregularidad que mencionan los testigos (fs. 413), la
Comunainformé que e Club contaba con planos de obra desde 1998 (fs. 470) y el comercio objeto del contrato estaba habilitado
como ?restaurante? desde 1994 (fs. 166/167). Y lo cierto es que el motivo de la clausura del restaurante que surge de las actuaciones
administrativas agregadas en autos, fue lafalta de transferencia de la habilitacion a nombre del locatario, sin e ementos que permitan
vincular dicho incumplimiento con una supuesta inexistencia de planos de obra aprobados.  El actor alegd que ni siquierasele
permitid iniciar los tramites de transferencia, pero no acompafié |os documentos que respalden sus dichos. Concretamente, que
demuestren una accion diligente de su parte y larespuesta de la Municipalidad de San Fernando en €l sentido que expresa (arts. 512,
902 del Cédigo Civil aplicable aautos).  Cuanto mayor sea el deber de obrar con prudenciay pleno conocimiento de las cosas,
mayor seralaobligacion que resulte de las consecuencias posibles de los hechos (art. 902 del Cadigo Civil anterior). Este principio
debe enlazarse con laregla establecida en el art. 512 del Cadigo Civil, en lamedida de considerarse la omision de aquellas
diligencias que exigiere la naturaleza de la obligacion y que corresponden alas circunstancias de las personas, del tiempo y del

lugar.  Eneste contexto, el cuidado y prevision exigidos alos contratantes, se imponen no solo al celebrar el contrato, sino
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también al gecutarlo (art. 1198 del cadigo civil citado), debiendo las partes contribuir a hacer efectivo €l negocio.  Incluso luego
delaclausura, un obrar diligente del locatario le exigiarealizar todas las gestiones a su a cance para levantar la clausura del
restaurante, antes de dar por rescindido el acuerdo, con facultad, eventualmente, de recurrir ala cesacién del pago del precio que
prevé el art. 1522 citado, durante el lapso que dure laanomalia. El Sr. Cerda sostiene que no se le permitié siquierainiciar la
transferencia de la habilitacion del comercio a su hombre pero, reitero, no acompafié la prueba que acredite la presentaci én del
tramite y la respuesta de la comuna (cldusula novena, fs. 6; doct. arts. 1197, 1198y ss., 1493, ss. y ccs. del codigo civil citado).
Atento ala escasez probatoria puesta de manifestd, concluyo que el actor no logro refutar eficazmente los argumentos en los que la
sefiora juez fundd el rechazo de la demanda. En consecuencia, propongo confirmar |a sentencia, rechazando el recurso con costas a
cargo del apelante vencido (arts. 68, 260, 261, 266, parte final, y ccs. del CPCC.)  Por todo lo expuesto, voto por la
AFIRMATIVA.  Por los mismos fundamentos, el Sefior juez Doctor Zunino votoé también por laAFIRMATIVA.  Conlo que
terminé el Acuerdo dictandose lasiguiente  SENTENCIA  Por lo expuesto en el Acuerdo que antecede, se confirmala
sentencia en todo cuanto motivé agravio, rechazando el recurso del actor, con costas a su cargo, por su condicion devencido.  Se
difiere laregulacion de los honorarios para la etapa procesal oportuna (art. 31 de laley arancelaria).  Registrese, notifiquesey
devuélvase. 034767E
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