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Contratos Comerciales Contrato Atipico Diferencias Entre La Concesion Y La
L ocacion Comercial Incumplimiento

JURISPRUDENCIA Contratos comerciales. Contrato atipico. Diferencias entre la
concesion y lalocacion comercial. Incumplimiento Se confirma el fallo en cuanto hizo lugar parcialmente ala demanda de
cumplimiento de contrato al haberse probado la omision del demandado de restituir al vencimiento del mismo, pero se lo modifica
en el sentido de que €l contrato que vincul 6 alas partes no se tratd de unalocacion comercial, sino de un contrato atipico mas
cercano alaconcesién privada, por lo que no resultan aplicables las normas de orden publico de laley 23.091.

En laciudad de Bahia Blanca, Provincia de Buenos Aires, a doce de marzo de 2018, reunidos en acuerdo |os Sefiores Jueces de la
Salall delaCamara Primerade Apelacion en lo Civil y Comercial Departamental, Doctores Maria Cristina Diaz Alcaraz y
Leopoldo L. Perata Mariscal, para dictar sentencia en los autos caratulados ?Bahia Blanca Plaza Shopping S.A. contra Gallardo
Jorgey otros sobre cumplimiento de contratos civilesy comerciales? (expediente nimero 149.396) y, practicado €l sorteo pertinente
(arts. 168 de la Constitucion de la Provincia de Buenos Airesy 263 del Cadigo Procesal), resultd que la votacion debe tener lugar en
el siguiente orden: Doctores Peralta Mariscal y Diaz Alcaraz, resolviéndose plantear y votar lassiguientes CUESTIONES 1)
¢Se gjusta a derecho la sentencia apelada, dictadaafs. 1532/1540?  2) ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION
A LA PRIMERA CUESTION EL SR. JUEZ DR. PERALTA MARISCAL DIJO:  A-El asuntojuzgado.  A. 1) Bahia
Blanca Plaza Shopping S.A. demand6 a Jorge Osvaldo Gallardo, Stella Maris Gallardo y Fredelina Lagos Sagredo por
incumplimiento de contrato de concesion comercial, restitucion del bien cedido, y dafiosy perjuicios.  Relatd que €l dia 15 de
abril de 2004, en calidad de concedente, celebré con el Sr. Gallardo -concesionario- un contrato de concesién comercial (que se
integra con el depdsito en garantia, las normas generales, el reglamento general interno, el anexo 1, €l croquis de ubicacién, el
contrato de prenda con registro y el convenio modificatorio) respecto de los locales asignados con [os nimeros ... y ... del complejo
comercia que ?construyd, instald y explota? denominado ?Bahia Blanca Plaza Shopping?, actuando las codemandadas StellaMaris
Gallardo y Fredelina Lagos Sagredo como fiadoras, lisas, llanasy principal es pagadoras de todas las obligaciones asumidas por
aquel. Indicé que el plazo de la concesion fue estipulado en 24 meses desde € 1 de mayo de 2004. Manifesté que se pacté el precio
en una suma porcentual vinculada alafacturacién y alos costos fijos del salén. Dijo que el salon objeto de la concesion fue
destinado por el concesionario exclusivamente a la explotacion de una peluqueria (?La pelugueria JDD Groupe?). Manifestd que en
septiembre de 2005 celebraron un convenio modificatorio, acordando las partes, en relacion a precio, un monto minimo mensual de
$5.880 -1VA incluido-. Destacé que el concesionario abond |os importes mensuales comprometidos en el contrato y en su convenio
modificatorio, pero que ?se ha obstinado en no reconocer lo que libremente se ha pactado, es decir restituir os locales comerciales a
vencimiento del contrato?, que opero el 30 de abril de 2006, con el plazo de gracia que comprendi6 hasta el dia2 de mayo proximo
siguiente ala hora 22:00. Transcribi6 el infructuoso intercambio epistolar mantenido con los demandados. Agrego que el convenio
de depdsito en garantia que se firmo conjuntamente con €l contrato de concesion fue renovado unavez, y habiendo operado €l nuevo
vencimiento, no se volvio renovar, ni se sustituyo, lo que configura una causal de rescision del contrato. Explicd que, operado €l
vencimiento del contrato, dio por finalizado al accesorio de tarjeta de crédito del Bahia Blanca Plaza Shopping (sistema
administrado por Nueva Card S.A.), lo que resulta coherente y no importa abuso alguno, reprochando a concesionario por haber
puesto, primero en €l salony luego en lavidrieradel local, un cartel que prevenia alaclientela de que el Shopping le impedia operar
con latarjeta BBPS. Explico que inhabilito el servicio telefénico del local, siendo ello una consecuencia de la extincion del contrato
y no un mecanismo de presion. Afirmo que lafigura que lavincula a accionado es un contrato de concesion comercial, destacando
que ello surge del expediente laboral ?Miranda, Augusto contra Gallardo Jorge y ot. sobre indemnizacion por despido?. Definié los
alcances de su reclamo. Brindé especificaciones sobre el contrato de concesion, distinguiéndolo del de locacién comercial. Describié
-sin cuantificar- los rubros indemnizatorios pedidos. Fundé en derecho y ofrecié elementos de conviccion. A fs. 436/439 amplié
la demanda respecto del Sr. Jorge Gallardo y de lafiadora Stella Maris Gallardo. Relaté que el 30 de junio de 2006 € Sr. Gallardo,
mediante carta documento, laintimo a percibir, en palabras de éste, ?el canon locativo o como ustedes prefieran llamarlo?, 1o que
fue rechazado por improcedente, toda vez que el vencimiento del contrato habia operado el 30 de abril de 2006. Describi6 el
intercambio epistolar mantenido con Gallardo. Amplio el ofrecimiento probatorio.  En cuanto a Fredelina Lagos Sagredo, en tanto
ya habia sido notificada de la demanda, aleg6 |as circunstancias rel atadas -originadas en una pretension exclusivadel Sr. Gallardo-
como un hecho nuevo asurespecto.  A. 2) A fs. 447/452 Fredelina Lagos Sagredo contestd la demanda, negando
pormenorizadamente los hechos expuestos por la actora. Invoco la extincion de la fianza otorgada por novacion de la obligacion
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principal (art. 2047 del Codigo Civil), puesto que en septiembre de 2005 las partes modificaron sustancialmente el contrato
originario -fijando un pago minimo mensual- sin su intervencion. Postul 6 la nulidad de la cldusula X X1. 21.2. del contrato en tanto
pretende extender los efectos de lafianza, destacando que resulta aplicable el art. 1585 bis del Cadigo Civil -debiendo entenderse
1582 bis-, que impide tal extensién mas ala de lo efectivamente acordado. Requiri6 lalimitacion de su obligacion conforme alos
términos en que presté la fianza. Subsidiariamente, para el caso que no se recepte el planteo relativo ala novacion de la obligacion,
invocd lamora del acreedor por no haber brindado colaboraci én adecuada, oportunay necesaria, haciendo referenciaala pretension
infructuosa de Gallardo de abonar €l canon locativo. Seguidamente, afirmo que el contrato motivo del presente es de locacion
comercia y no uno innominado de concesion comercial. Se opuso ala prueba pericia ofrecida por la accionante. Ofrecié elementos
deconviccion.  A. 3) A fs. 456/457, la actora contestd €l traslado de la documentacion acompafiada por |a coaccionada Lagos
Sagredo.  A. 4) A fs. 463/465 se present6 Jorge Osvaldo Gallardo oponiendo excepcion de defecto legal con base en laomisién de
la accionante de cuantificar los rubros indemnizatorios pedidos.  A. 5) A fs. 469/471 se presentd Stella Maris Gallardo oponiendo
idénticaexcepcion.  A. 6) A fs. 473/474 Fredelina Lagos Sagredo contest6 el traslado del ?hecho nuevo? invocado por la actoraa
su respecto. En lo esencial, reiterd |o expuesto en su contestacion de demanda sobre lamora del acreedor por no haber colaborado
con el Sr. Gallardo cuando intentd abonar el canon locativo.  A. 7) A fs. 493/509 Jorge Osvaldo Gallardo contesto la demanda,
negando |os hechos expuestos por su contraparte. Sostuvo que larelacion juridica por la que se vincul 6 ala accionante consistio en
un contrato de locacion comercia y no de concesion. Explicod cdmo transcurrié la negociacion previaa contrato, destacando que la
actorale ofrecié que se ocupara del servicio de pelugueriainstalado en el establecimiento, debiendo desinteresar a quien en ese
momento |o explotaba -abonéndole un valor Ilave de $ 100.000 que le permitirian cancelar sus compromisos con e Shopping-.
Agreg6 que ?me informaban que por disposiciones internas debia figurar en tal formato como una cesion del contrato anterior, razén
por la cual se establecia por €l plazo de dos afios, pero que en realidad, mas alla de que no existiriainconvenientes en renovarlo si
cumplia acabadamente con mis obligaciones, el plazo minimo de ley erade tres afios; y que desde ya se entendia que resultaba
imposible, recuperar el monto invertido en el breve plazo de dos afios?. Dijo que se le facturaban sumas excesivas por consumo de
agua-y otros conceptos-, circunstancia que lo obligé areclamar, 1o que ?evidentemente no gusté, por lo cual comencé a ser
discriminado?. Afirmé que cumplié con las obligaciones a su cargo y que a meses de concluir el icto? periodo de dos afios solicitd
gue leinformen las condiciones pararenovarlo, llevandose la sorpresa de que pretendian un fuerte incremento en el valor locativo y,
ademas, cobrarle un valor llave por su propiaclientela, 1o que ya habia pagado. Agrego que, en tal contexto, comunicé su
imposibilidad de continuar con la explotacion del servicio de pelugueria ?por 1o que tomaria el afio que faltaba para terminar el
contrato de acuerdo alo yanarrado y a efectos de tratar de recuperar lainversion, situacién que de manera ex nova, pretende no
permitirseme?. Nuevamente afirmé haber sido discriminado, exponiendo que €l convenio de reservade fs. 335 ofreciaal nuevo
inquilino condiciones mucho mas favorables que las que le fueron informadas cuando consulté pararenovar €l contrato. Refirio al
intercambio epistolar mantenido con la actora, destacando que ésta, inmediatamente después, ?manu militari? y abusando de su
posicion dominante, le impidio trabajar con latarjeta de crédito y con el Posnet a cortarle lalineatelefonica. Sostuvo que no existio
de su parte obstinacién alguna en permanecer en el local, puesto que, tratandose el contrato de una locacion comercial, existen
normas de orden publico que lo habilitan, siendo entonces la actora la tnicaincumplidora. Postul6 lamala fe de la accionante por
invocar formalidades (no renovacion del cheque en garantia) como causa de rescision contractual, cuando en laampliacion de la
demanda reconocio que se nego apercibir €l canon por é ofertado en formaincondicionada. Expuso |as notas caracteristicas de la
locacion comercial, distinguiéndolo del contrato de concesion comercial.  Subsidiariamente, para el caso de que se entienda que la
figura no se gjusta estrictamente al modelo de contrato de locacion ?que reguladel Caodigo Civil?, pidio estarse alas posibilidades
intermedias -entre los contratos tipicos y atipicos- que constituyen modificaciones parciales del tipo -contratos atipicos mixtos-, los
gue llevan a aplicar la misma solucién que propone, efectuando diversas consideraciones en tal sentido.  Formul6 reserva de
accionar por restitucion plenade lalocacion por el plazo que faltaba computarse a momento de lainterrupcion, y por dafiosy
perjuicios.  Postul6 lamoradel acreedor, destacando su negativa de recibir el pago del canon, y explicando que la consignacion
judicial esoptativay no obligatoria. ~ Manifestd laimposibilidad de referirse alos dafios reclamados por no hallarse cuantificados.
Ofrecié prueba.  A. 8) A fs. 511/515 Stella Maris Gallardo contest6 la demanda en términos similares a Jorge Osvaldo Gallardo,
haciendo hincapié en que la figura contractual en discusion se trata de unalocacion comercial, y en que lamora del acreedor ?posee
con efecto fatal la extincién de lafianza por negligencia?. Se opuso ala prueba pericial ofrecida por la accionante. Ofrecié
elementosde conviccion.  A. 9) A fs. 519/520 y 521/522 la actora contesto el traslado de la excepcion de defecto legal opuesta por
Jorge Gallardo y Stella Maris Gallardo, respectivamente, manifestando y fundando en derecho su imposibilidad de hacerlo, en virtud
de lamultiplicidad de objetos que persigue su reclamo y de que los dafios se continuaban produciendo.  A. 10) A fs. 523/524 se
hizo lugar ala excepcidn de defecto legal, intiméndose a la actora discriminar y cuantificar losrubrosreclamados.  A. 11) A fs.

| Page2/10 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/contratos-comerciales-contrato-atipico-diferencias-entre-la-concesion-y-la-locacion-comercial-incumplimiento/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Sun May 31 4:12:54 2026 / +0000 GMT

525 la actora contesto €l traslado de la documentaci on acompafiada por el coaccionado Gallardo, y afs. 527 se pronuncié en relacion
al traslado del responde presentado por Stella Maris Gallardo (conferido afs. 516).  A. 12) A fs. 547/548 este Tribunal confirmo
laresolucion que admitié la excepcion de defecto legal.  A. 13) A fs. 553 la actoradiscrimind y cuantificd las partidas

indemni zatorias reclamadas, impetrando un total de $ 70.560, que sujetd alo que en méas o en menos resulte de la prueba a
producirse.  A. 14) A fs. 586/587 la demandante adjunto diversos instrumentos notariales, otorgados los dias 2, 3y 8 de mayo de
2007, surgiendo de uno ellos (actan® 129 del 3 de mayo, fs. 581/582) el compromiso de Gallardo de hacer entrega de las llaves del
local el dia8 de mayo de 2007, lo que efectivamente ocurrid (v. copia certificada de acta de entrega de fs. 584/585)  Con base en
lo acontecido y documentado, manifestd que la pretension de restitucion del bien fue cumplimentada, aunque extemporaneamente al
arbitrio del demandado, y ratificé los términos de la demanda en cuanto a los demas rubros reclamados en concepto de dafios y
perjuicios derivados del incumplimiento contractual.  A. 15) A fs. 593/594 el coaccionado Jorge Gallardo contesté el traslado de
la presentacién 586/587, manifestando que el proceder de |a actora resulta acreditativo de las vias de hecho impetradas para obtener
larestitucién anticipada del local, alo que adhirié StellaMaris Gallado afs. 596. A fs. 598 -ratificado afs. 612- contestd
Fredelina Lagos Sagredo, reiterando |os términos de sus presentaciones anteriores y destacando la extemporaneidad de la agregacion
delas actas notariales y de la alegacion de hechos efectuada en la presentacion 586/587.  A. 16) A fs. 600 Jorge Gallardo contesto
el traslado de la estimacion de |os rubros indemnizatorios efectuada por la actora, manifestado su oposicién, alo que adhirio Stella
MarisGallado afs. 602. A fs. 604 -ratificado afs. 612- se opuso atal estimacion FredelinaLagos Sagredo.  A. 7) A fs. 607 se
abriod la causa a pruebay, producidala misma, agregados |os respectivos cuadernos afs. 1161 y los alegatos de las partes afs.
1163/1166 (actora), 1167/1170 (Jorge Gallardo) 1171/1175 (Stella Maris Gallardo) y 1176 -ratificado a fs. 1568- (Fredelina Lagos
Sagredo), los autos quedaron conclusos paradefinitiva.  B- Lasolucion dadaen primerainstancia. B. 1) El Sr. Juez de primera
instancia dict6 sentencia de mérito, resolviendo:  a) Hacer lugar parcialmente ala demanda contra Jorge Osvaldo Gallardo y Stella
Maris Gallardo, condenandolos a pagar ala actora el precio convenido en el contrato (fs. 296, clausulaV11.7.1) y en el convenio
modificatorio (fs. 321, cldusula primera), por el periodo comprendido entre el 1° de mayo de 2006 y el 8 de mayo 2007, con mas los
intereses pactados (fs. 299, clausula XV1.16.1), difiriendo su célculo parala etapa de gjecucion de sentencia.  Asimismo,
atendiendo al vencimiento parcial y mutuo de las partes enfrentadas y al resultado del pleito, impuso las costas en un ochenta por
ciento alos referidos coaccionados y en veinte por ciento alaactora, difiriendo la regulacion de honorarios parala oportunidad en
gue existabase.  b) Rechazar la demanda dirigida contra Fredelina Lagos Sagredo, con costas ala actora, regulando |os honorarios
delos profesionalesintervinientes.  B. 2) Principi6 el magistrado indicando la aplicabilidad al caso de lalegislacién anterior ala
vigenciadel Codigo Civil y Comercial.  En cuanto ala pretension por incumplimiento de contrato y restitucion del bien dado en
concesion, seflal que la presentacion de la actora de fs. 586/587 torna abstracto pronunciarse a respecto.  B. 3) Seguidamente,
ingresd en el andlisis de las partidas reclamadas por laactora.  B. 3. @) En cuanto a ?lucro cesante? -consi stente en |os perjuicios
derivados de no haber recibido el bien en tiempo y forma- sefid 6 que: a) el contrato de concesidn, no obstante haber sido incluido en
algunos anteproyectos del Codigo (vgr. Dec. 468/92 y Dec. 685/957), nunca estuvo legislado en nuestro medio sino hasta la entrada
en vigenciadel Codigo Civil y Comercial; b) del Dec. 468/92 resulta que ?hay contrato de concesion cuando el concesionario, que
actliaen nombrey por cuenta propia frente atercero, se obliga mediante una retribucion a disponer de su organizacion empresaria
para comercializar mercaderias provistas por €l concedente, prestar 1os serviciosy proveer 10s repuestos y accesorios seguin haya
sido convenido?; ¢) ?Que contrariamente a ello el contrato de concesion comercia objeto de litis, glosado afs. 295/301, tiene como
objeto principal lalocacion de los salones comerciaes ... y ... de propiedad de la actora (vgr: fs. 295, clausula |V .4.1), destinados en
forma continua e ininterrumpida a la explotacion comercia de peluqueria (fs. 296, clausulaV.5.1)?; d) €l art. 21 del Codigo Civil
establece laimperatividad de las leyes de orden publico, sefialandolas como limite de la autonomia de la voluntad privada, calidad
gue impide su derogacion convencional, bajo pena de nulidad; €) ?estos principios impregnan la materialocativa, en proteccion de
los locatarios en |os regimenes de emergencia de |as |ocaciones urbanas, |0s arrendamientos agrarios y en especial las reglas que
regulan el plazo de las locaciones?; f) el plazo minimo previsto por laley de locaciones urbanas 23.091 -y modificatorias-,
tratdndose de unalocacion con destino comercial, es de tres afios, por |0 que resultan nulas las clausulas en las que se estipula un
plazo locativo inferior, debiendo, en tal caso, considerarse formulado por el plazo minimo previstoenlaley.  Bajo tales premisas
sostuvo que ?atendiendo a que el objeto principal del contrato atipico firmado por las partes |o constituye lalocacion de los salones
comerciaes... y ... de propiedad |a actora, destinados en forma continua e ininterrumpida a la explotacion comercial de peluqueria
del demandado, concluyo que resulta nulalaclausula V1.6.1. que establece el plazo de veinticuatro meses de duracion del contrato,
debiendo considerarse como formulado en el plazo minimo legal de tres afios, atento el objeto y destino comercial, 1o que asi se
resuelve con fundamento en lo prescripto por los arts. 2, 29 y conc. de laley 23.091 y modificatorias; arts. 499, 1197, 1198, 1493, y
conc. del Cadigo Civil y arts. 207, 218 y conc. del Codigo de Comercio?.  Sentado ello, sostuvo que la demandada debi6 abonar
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€l precio acordado o consignarlo judicialmente en caso de oposicion de la actora 7hasta la finalizacion del contrato producido €l dia
30 de abril de 2007 y entrega del local ocurrido el 8 de mayo de 2007 (arg. arts. 499, 509, 1197, 1198, 1609, 1622 y conc. del
Cadigo Civil)?, por lo que admitio la pretension -lucro cesante- de la actora, condenando a los codemandados Jorge Osvaldo
Gallardo y StellaMaris Gallardo a pago del precio convenido en el contrato (fs. 296, clausulaVI11.7.1) y en el convenio
modificatorio (fs.321, clausula primera), por €l periodo comprendido entre el 1 de mayo de 2006 y el 8 de mayo de 2007, con més
los intereses pactados (fs. 299, clausula XV1.16.1), cuyo calculo difirié para el momento de gjecucion de sentencia.  B. 3. b) A
continuacién, rechazo la partida ?pérdida de chance?. Destac6 que ?a actora suscribio, con posterioridad a la entrega de |os salones
comerciales objeto de litis, con € Sr. Guillermo Antonio Pacheco, un contrato para explotar el mismo rubro de peluqueria con una
duracion de tres afios, segln surge de la declaracion testimonial prestada por éste afs.717/718, respuesta ala segunda repregunta? y
gue ?denuncia que celebrd con el Sr. Guillermo Pacheco el 20-11-2006 un convenio de reserva de local parala concesion comercial,
afin de dar en concesién dichos locales comerciaes a partir de mayo de 20067, concluyendo en que ?atento la forma en que se
resuelve la pretension anterior, teniendo en cuenta que el plazo contractual vencioé el 30 de abril de 2007, ... €l convenio de reserva
gue se esgrime, de fecha anterior, resultainoponible alos demandados, por o que procede rechazar el rubro reclamado ante la
inexistencia de pérdida de chancey ello con fundamento en lo prescripto por los arts. 499, 1067, 1068 y conc. del Cédigo Civil y
arts. 375, 384, 474y conc. del C.P.C.2.  B. 3. ¢) En cuanto a ?dafio alaimagen?, sostuvo que nuestro ordenamiento ?solo admite
dos tipos de dafios: €l material (art. 1068 del Cédigo Civil) y el moral (art. 1078 del Cad. Civil), sin que sea posible insertar un tercer
género de perjuicio. El primero, para ser tal, debe traducirse en un perjuicio susceptible de apreciacion pecuniaria. El segundo, afecta
valores extrapatrimoniales, como son los derechos personalisimos, entre los que se incluyen el que tenemos alaintegridad fisica, a
lano ateracion de la propiaimagen, tanto en su faz estética como dinamica... Que el dafio moral solo puede ser experimentado por
una personaindividual. Las personas juridicas, que carecen de subjetividad, no pueden ser sujetos pasivos de dafio moral... yaque si
bien tienen algunos de los atributos similares a los de las personas humanas, como la denominacion, el prestigio, lareputacion
externa... carecen de espiritu o sentimientos. Consecuentemente, cualquier lesion que les produzca perjuicio mensurable en términos
econdmicos, como rentabilidad, prestigio, imagen, no puede ser resarcido sino sobre la base de una mensuracion efectiva atitulo de
dafio material en funcién del perjuicio econémico sufrido... Que en este orden de cosas, a partir de la prueba colectada en autos, a mi
entender no surge debidamente acreditado el dafio alaimagen ni el perjuicio econdémico alegado en demanda, por lo que considero
gue este rubro indemnizatorio debe ser desestimado...?. B. 4) En cuanto ala defensa opuesta por la codemandada Fredelina
Lagos Sagredo, destacé que en septiembre de 2005 |as partes hovaron sustancialmente el contrato originario sin su intervencion,
modificando €l precio de laconcesion (v. fs. 321), o que determinala extincién de la fianza otorgada (art. 2047 y conc. del Cédigo
Civil), por lo que rechaz6 lademanda promovidaen sucontra.  C- Laarticulacion recursiva.  Contralo asi decidido la actora
dedujo apelacion afs. 1542, remedio que fue concedido libremente afs. 1543. Expreso agravios afs. 1579/1592, habiendo sido
replicados por |os coaccionados Jorge Osvaldo Gallardo y Stella Maris Gallardo afs. 1602/1604.  Por su parte, los referidos
codemandados apelaron afs. 1562 y 1563, respectivamente, siendo ambos recursos concedidos libremente afs. 1564. Expresaron
conjuntamente agravios a fs. 1593/1595, habiendo sido contestados por laactoraafs. 1597/1599.  D- Losagravios. D. 1)
Agraviosdelaparteactora.  D. 1. a) Reprocha a juez por no haber interpretado correctamente €l origen de la vinculacion
contractual -considerando cuarto de lasentencia=.  Apoyandose en la prueba rendida en autos, efectlia diversas consideraciones: a)
El Sr. Gallardo fue demandado en el fuero laboral con motivo de la explotacion de la peluqueria (v. fs. 964/1020), habiendo
reconacido que se hizo ?cargo de la concesion? en mayo de 2004 -v. fs. 971 vta.-; b) el contrato de concesion originario -luego
transferido a Gallardo- fue celebrado con la entonces concesionaria Juana Dora Diaz ?en el marco de la autonomia de la voluntad
por tres afios? -desde el 1 de mayo de 2003 hasta el 30 de abril de 2006- (v. fs. 977); c) pasado un afio desde la celebracion, la
concesionaria le propuso latransferencia del contrato a coaccionado Jorge Gallardo por €l plazo que restaba transcurrir -es decir, 24
meses-, |0 que acepto (v. fs. 986/987); d) el referido coaccionado suscribio el precontrato de transferencia de concesion del local
comercia (fs. 990), cuya clausula sextalo obliga en las mismas condiciones que el contrato originario, estableciendo que ?cualquier
modificacion a ellas podré ser gestionadas posteriormente alafirma del contrato definitivo?; €) el 30 de abril de 2004 suscribi6 el
contrato de transferencia de concesién de local comercial (fs. 991/992), circunstancia reconocida por Gallardo afs. 494 vta./495; f)
el coaccionado continud la explotacién comercial originariamente concesionada a Juana Diaz, comprometiéndose a mantener el staff
de la peluqueria (fs. 991 vta.), y conservando también el nombre consignado en el contrato original -?La pelugqueria JDD Groupe?-
(v. fs. 976 y 995); y g) Gallardo conocia ?ab initio? que del plazo original de la concesién (36 meses) ya habian transcurrido 12
meses alafechade latransferencia, y que su vinculacion seria, entonces, por |os 24 meses restantes, 10 que se plasmo en el contrato
de concesion comercia 'y en sus antecedentes (v. clausula VI defs. 296 y lo queresultade fs. 987/992).  D. 1. b) Endilgay
reprochaa juez el desconocimiento de la naturalezajuridica de larelacion contractual habida entre las partes.  Explica que hasta
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lasancion del Codigo Civil y Comercial no se hallaba legislada la ?concesion?, pero expone |os fundamentos normativos que dan
respaldo ala contratacion celebrada, a saber: a) lalibertad de comerciar y de iniciativa de los particulares, reguladaen los arts. 14y
19, respectivamente, de la Constitucion Nacional; b) el Codigo de Comercio, al no regular lafigura, reenviaba a Cadigo Civil (art. 1
del titulo preliminar), y lainterpretacion arménica de los arts. 953, 1137, 1197 y 1198 de este plexo normativo habilitaba a las partes
ainstrumentar contratos atipicos ?pero legitimos?.  Seguidamente, criticala definicion de ?concesion? adoptada por el a quo, toda
vez que la extrajo del anteproyecto del Decreto 468/92, aplicable alaindustria automotriz y que no llegb a ser ley, por lo que
restringio injustificadamente la materia discutida en autos. Destaco que ?tanto en €l Derecho Plblico Administrativo como en el
Derecho Privado se han consagrado pacificamente las concesiones de cantinas en hospitales, clubesy centros de recreacion sin que
los objetos de | os entes Concedentes tuvieran relacion alguna con la explotacion delacantina?.  Sostiene que el magistrado
incurrié en error a no considerar €l contrato de concesién celebrado y asimilarlo aunalocacion (conformeley 23.091).  Ademas,
manifiesta que de la prueba rendida surge que la AFIP reconocia el contrato de concesidn que invoca (v. documentacion fs.
389/391). D. 1. c) Postula que existen diferencias sustanciales entre la concesién y lalocacién comercial, criticando al juez por no
haberlas considerado. Sostiene que: a) laley de locaciones urbanas data de 1984 cuando los ?Shopping Center? se constituian como
modernos centros comerciales -?todo bajo un mismo techo?- (v. primer parrafo de las normas generales de fs. 304); b) criticaque se
compare el instrumento base de la contratacion que invoca con definiciones no legales, ajenas alas pautas convenidas (parrafos 4° y
5° del considerando cuarto); ¢) la normativa anexa vinculante -por haber sido suscripta entre las partes- esté integrada por un
contrato de concesion (fs. 295/301, 319/320), normas generales (fs. 304/310) y el reglamento general interno (fs. 311/318),
celebrados en el marco de lalibertad contractual, no alcanzada por €l orden pablico; d) el precio pactado de la concesion (clausula
VII) es un porcentaje de lafacturacion que percibe por mes vencido, y no fijo y pagadero por adelantado como ocurre en lalocacién,
€) laclausula VIl del contrato establece las pautas parala determinacion del precio -variable- y su relacion con los costos fijos del
local facturados por la concedente, 1o que resulta extrafio alalocacion; f) Lo pactado en concepto de expensasy gastos (clausula | X)
es propio de un sistema consorcia de propiedad horizontal como es el Bahia Blanca Plaza Shopping (v. fs. 397/398, 790/798 y
1035/1049); g) laclausula X establece un fondo de promociones colectivas, propio de laconcesiony gjeno alalocacion; h) la
cldusula X| establece un sistema de bonos o cupones emitidos por la concedente como modalidad especial de uso comercial; i) la
clausula X11 ?Servicios Plblicos? es propia de un complejo consorcial; j) los horarios son los establecidos por la concedente y
aunados por el complejo (clausula X111), lo que escapa a unalocacion comercia; y k) laclausula X1V relativa a ?Seguros? presenta
unaminuciosidad propia del contrato atipico de concesion.  Afirma que todas las particul aridades indicadas no se valoraron en la
sentencia, como tampoco las normas generales y el reglamento interno -propios del contrato de concesién-, que fueron predispuestos
por la concedente, quien reviste un rol dominante y gjerce un estricto control de la actividad desarrollada por €l concesionario -a
diferencia de lo que ocurre entre |as partes de unalocaci6n-, estableciendo, por gjemplo, horarios para el cambio de vidrieras, pautas
relativas alas remodelaciones, carteleria, etc.  D. 1. d) Criticaa juez por no haber valorado la conducta previa del demandado,
quien reconoci6 hallarse vinculado mediante una concesion comercial, y luego se desdijo, violando la prohibicion de contradecir una
conducta anterior plenamente eficaz (venire contra factum propio?).  Ental sentido, sostiene que el Sr. Gallardo celebro e
contrato de concesion'y 1o cumplio durante mucho tiempo sin cuestionamientos, y en el expediente laboral (v. fs. 971 vta.) reconocio
que se hizo cargo de la concesion comercial de la peluqueria-es decir, no se definié como locatario- (v. también fs. 975y
siguientes), lo que fue plasmado en un instrumento publico -las constancias del expediente laboral-, todo 1o que luego fue
desconocido en el presente (v. fs. 493/509).  D. 1. €) Reprochaa juez por haber omitido considerar €l reconocimiento sobre la
celebracion de un contrato de concesién efectuado por Gallardo al absolver posiciones (fs. 683/685), y por las fiadoras StellaMaris
Gallardo (fs. 680/681) y Fredelina Lagos Sagredo (fs. 675/678).  D. 1. f) Se quejadel calculo del ?ucro cesante? efectuado por el
aquo. Sefida que incurrid en error a condenar alos demandados a pagar €l precio convenido en el contrato 'y en el convenio
modificatorio, debiendo tomarse como base el perjuicio causado -derivado de la restitucién tardia de los locales, v. fs. 581/585- los
valores mensual es determinados en la tasacion de fs. 820/823 -consentida por |las partes-, concluyendo en que ?Para cuantificar €l
lucro cesante debe computarse un canon mensual de $ 7.000 que multiplicado por doce meses de retencién indebida, arroja un total
nominal de $ 84.000 con més los interés respectivos?.  D. 1. g) Se duele de ladesestimacion del rubro ?perdida de chance?,
criticando la descalificacion del convenio de reserva celebrado con el Sr. Pacheco, o que importa un cercenamiento de una
expectativay quebranté la posibilidad de una ventagja. Explica que la dindmica de los Shoppings obliga a actuar sin solucién de
continuidad para garantizar alos consumidores y usuarios una gama de rubros, o que fue afectado por lainconducta del accionado.
D. 1. h) Se agraviadel rechazo del rubro ?dafio de imagen?. Destaca que cualquier alteracion ala sincronizacion del complejo
afecta su imagen por su notable grado de exposicion, que no solo alcanza alos clientes, sino también ala comunidad comercia
-stands y locales- que observan el comportamiento de los demés para evitar €l ?efecto cascada? y aguardan que la Administracion

| Page5/10 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/contratos-comerciales-contrato-atipico-diferencias-entre-la-concesion-y-la-locacion-comercial-incumplimiento/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Sun May 31 4:12:54 2026 / +0000 GMT

del Complegjo restablezca el desenvolvimiento normal y habitual. Sostiene que del peritaje de fs. 1058/1060 surge la afectacion a su
imagen y prestigio, resefiando algunas de sus conclusiones y destacando que no fue cuestionado por las partes ?por lo que el dafio de
imagen y prestigio fue ampliamente verificado, estimado cuantitativamente afs. 553 vta. y debe contemplarse como un rubro del
dafio material, tangible y cuantificable, lo que el Sr. Juez desconsidera?. D. 1.i) Criticad juez por haber entendido que se
extinguio lafianza de Fredelina Lagos Sagredo por novacion por haberse celebrado el convenio modificatorio sin su intervencién.
Sostiene que este convenio solo serefirid a precio, cuantificandolo con mayor certeza -sin mengua para los derechos de lafiadora- y
no afectd la obligacién originaria afianzada. Asimismo, sostuvo que la novacion es la transformacién de una obligacion en otra (art.
801 del Cédigo Civil) y no puede presumirse, debiendo existir acuerdo de partes en tal sentido (art. 812 del Codigo Civil), 1o que no
ocurrié en autos toda vez que, por € contrario, ratificaron lavigenciade las clausulas del contrato original.  D. 2) Agravios de
Jorge O. Gallardo y StellaMaris Gallardo.  D. 2. d) Se duelen de que €l juez, luego de calificar e contrato como 2 ocacion
comercia?y rechazar la partida Aucro cesante?, los haya condenado a pagar el canon locativo por el periodo en disputa (1 de mayo
de 2006 a 8 de mayo de 2007), con mas los intereses pactados. Destacan que ello no fue reclamado en demanday que, asimismo, la
actorase negd arecibir el pago oportunamente (v. carta documento de fs. 1092), lo que ademés de constituirlaen mora, indicasu
desinterés en tal sentido. Sentado ello, concluyen en que el reconocimiento de este rubro en la sentencia afecta los principios de
bilateralidad y de congruencia.  D. 2. b) Para el caso en que este Tribunal rechazase el agravio anterior, postulan de manera
subsidiaria que la actora efectud actos de turbacion respecto del bien locado, |o que debe importar una disminucién porcentual
importante sobre el precio de lalocacion. Destacan que cuando la accionante dio por terminada larelacion contractual, con el objeto
de precipitar su salida, dio de bajaalatarjetade crédito del BBPSy alalineatelefénica-y con ello el Posnet- (v. declaraciones de
fs. 706/709, 713/717, 724/731y 773/777), lo que impidio la utilizacion de tarjetas en el local, afectando ello de manera darmante la
facturacion y laclientela (ver. testimonios de fs. 1132, 1133/1134, 1135, 1137/1138y 1140).  Ademés, sostienen que esa
turbacion fue llevada al extremo, toda vez que la accionante influyd en otros locatarios para desacreditarlos, violando toda ética
comercia ?por €l cartel preveniaalos usuarios de laimposibilidad de usar |a tarjeta de crédito?, comportamiento que reputan
gjustado ala L ey 24.240 -en tanto los consumidores y usuarios no se verian sorprendidos a momento de abonar-.  Como
corolario, afirman que laturbacién de lalocacion y uso resulté ruinosa para la explotacion de la peluqueria Zimpidiendo recuperar al
menos, €l valor [lave que en base a promesas y bajo su tutela se tuvo que afrontar paraingresar aloslocalesen cuestiéon?.  D. 2. ¢)
También en subsidio plantearon la mora del acreedor, que califican como ?al menos, culposa?, puesto que la actora rechazo recibir el
pago pretendido (v. fs. 1091 y 1092), agregando que ello ?tornaindeterminado el monto para imposibilitar una consignacion?.
Luego destacan que: a) lamoradel acreedor no esta legislada en forma genéricaen el Cédigo Civil, pero si existen referencias aella
(notaa art. 509, arts. 729, 1337, etc.); b) €l ofrecimiento de pago del deudor no debe equipararse ala consignacion, pues ademas de
ser un requisito para que proceda, es constitutivo de lamora del acreedor, en la que existe el elemento ?cul pa? -que se puede
presentar cuando se niega arecibir el pago-; y c) laconsignacion es una facultad que brindalaley, es decir, no es obligatoria.
Sentado €llo, solicitan que parael caso que este Tribunal mantenga la condena de pago de los canones |ocativos, no se le adicionen
interesesde ningintipo.  D. 3) A fs. 1597/1599 la actora contesto el memorial presentado por |os demandados. Sostiene que €l
juez no violo € principio de congruencia, explicando que no rechazé la partida ?lucro cesante?, sino que la admitié mensurandola en
cantidad de canones |ocativos -en contra de o pretendido por ellay delo que se agravia en su propio memoria-. Niega que haya
existido turbacién del bien Aocado?, puesto que se traté de un contrato de concesion comercia y el accionado conocia
perfectamente sus alcances, explicando que |os ?hechos? invocados como turbacion, no son més que consecuencias de ?derecho?
derivadas de laextincién del plazo del contrato. Efectlia consideraciones sobre la figura contractual que los vinculaba, explicando
por qué se negd a percibir las sumas que pretendia pagar €l demandado. En lo demas, no ofrece elementos novedosos que ameriten
Su resefia, sin perjuicio de que los ponderaré alahorade decidir.  D. 4) A fs. 1602/1604 |os coaccionados Jorge Gallardo y Stella
Maris Gallardo contestaron los agravios expuestos por la actora. En lo esencial, destacan lafalta de entidad que reviste 1o que surge
del expediente laboral alos fines de determinar la naturaleza del contrato que se discute en autos y critican las consideraciones
efectuadas por la entidad demandante para distinguir €l contrato de concesién comercial del de locacion. Exponen brevemente los
hechos constitutivos de la relacion contractual discutida, sin ofrecer elementos trascendentes que ameriten su resefia, los que, de
todas formas, serén meritados al momento defallar.  E. El andlisis de la sentencia apelada en funcién delos agravios.  E. 1)
Dado que la presente sentencia es declarativa de derechos y no constitutiva, juzgandose un hecho ocurrido con anterioridad ala
entrada en vigencia del Cadigo Civil y Comercial, por aplicacion de su articulo 7°, ha de resolverse la cuestion en funcion de lo
dispuesto en el hoy derogado Cadigo Civil, pueslo contrario implicaria unaimprocedente aplicacion retroactivadelaley. E. 2)
Agraviosdelaparteactora.  E. 2. a) El agravio que criticaal juez por no haber interpretado correctamente el origen de la
vinculacion contractual esderecibo.  El tenor de laquejaa considerar exige, ante todo, definir y caracterizar |os contratos de
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concesion comercia y de locacion con destino comercial.  Comenzaré por € primero.  Laconcesion privada es el contrato por
medio del cual una persona de derecho privado -concedente- le otorga a otra de igual es caracteristicas -concesi onario- autorizacion
paralaexplotacion de un servicio que le compete prestar aterceros, obligdndose el prestador a efectuarla en su propio nombre, por
Su cuentay riesgo, bajo el control aquella, por tiempo limitado y con derecho a cobrar por sus servicios (conf. Hocsman, Heriberto
S., Contratos modernos de distribucién comercial, Lexis Nexis, Buenos Aires, 2007, pag. 121). Es decir, el concesionario pone su
organizacién comercial adisposicién del concedente para brindar aterceros un servicio que este prefiere no explotar a su riesgo
(conf. Farina, Juan M., Contratos Comerciales Modernos. Modalidades de contratacién empresaria, Editorial Astrea, 2° edicién
actualizaday ampliada, Buenos Aires, 1997, pag. 453).  Ademas, tiene caracter intuitu personae, puesto que se presenta una
relacién entre comerciantes independientes que soportan €l riesgo de un negocio y en los que, por ende, reviste especial importancia
lafiguradel co-contratante, ya que es un elemento determinante de la configuracion de larelacion, siendo también de duracién, toda
Vez gue no se extingue con larealizacién de una o varias operaciones, sino que se prolonga en el tiempo (conf. Hocsman, Heriberto
S., ob. cit., pag. 40).  Como se advierte, existe en este contrato cierta dependencia econémicay técnica del concesionario hacia el
concedente, presentandose, ademés, un interés comin: vender.  Laconcesion no se halla regulada por lalegislacion de fondo
aplicable a caso (Caodigo de Comercio 'y Cadigo Civil), pero, no obstante su atipicidad, participa de las caracteristicas de otras
figuras atipicas de carécter comercial -por ejemplo, €l contrato de colaboracidn o el de agencia-, aunque no encuadra estrictamente
enningunadeellas.  Resultacomprensivade |o hasta aqui expuesto, una definicién brindada por la Sala B de la Camara Nacional
Comercial, a saber: ?El contrato de concesion es una especie de contrato de colaboracion, €l cual se caracteriza por ser detipo
innominado (art. 1143, Cédigo Civil). Las empresas que acceden aél se subordinan a principal en unaforma de concentracion
vertical con objetivos comunesy apoyo reciproco para el desarrollo de los productos y su comercializacién por un tercero. El
contrato en cuestién (concesion) es un tipo de los de colaboracion comercial, sistémico y organizado. Debe examinarselo con un
sentido funcional sin perder de vista que es solo uno de los que componen el conjunto de contratos idénticos celebrados por 1a
terminal parafacilitar la existencia de nuevas bocas de expendio de sus productos para el mercado, apunta aformar unared de
distribucion integraday sometidaaladireccién y poder de la principal, o que se expresa en una subordinacion técnicay econdmica?
(Céam. Nac. Com., Salab, "Barreiro, Mario Omar ¢/ Sena Automotores SA. y Fiat Auto Argentina S.A.", 14/06/2004).  Ahora
bien, en cuanto alalocacion, €l Cédigo Civil dispone que existira ?cuando dos partes se obliguen reciprocamente, la una a conceder
el uso 0 goce de una cosa, 0 a gjecutar unaobra, 0 prestar un servicio; y laotraa pagar por este uso, goce, obra o servicio un precio
determinado en dinero. El que paga €l precio, se llamaen este codigo locatario, arrendatario o inquilino, y €l que lo recibe locador o
arrendador. El precio se llama también arrendamiento o alquiler? (art. 1493). Por su parte, laley 23.091 dispone que lalocacién que
no tuviese como destino la vivienda esta sujeta a un plazo minimo de 3 afios (art. 2). A diferenciade lo que ocurre con la
concesion, en el contrato de locacién quien cede el inmueble carece de facultades parainfluir en la actividad que realiza quien lo
recibe; es decir, no puede lalocadora -entre muchas otras cosas- imponer alalocatarialarealizacién de una determinada actividad
comercial, y mucho menos indicarle como debe explotarla, o determinar la estética del negocio y las estrategias de marketing, o fijar
diasy horariosde atencion.  Asi definidas las figuras contractuales sobre las que versa el litigio de autos, cuadraidentificar la
vinculacion habida entre las partes con alguna de ellas, siendo inevitable hacerlo con laconcesion.  Veamos. Del contrato
obrante afs. 1462/1468 se desprende que: @) el concedente informa la utilizacion en el complejo comercia de latarjeta ?Bahia
Blanca Plaza Shopping?y el concesionario se obliga a aceptarla como medio de pago y a suscribir por separado la solicitud de
adhesion (1.3 'y 19. 4); b) el concesionario se obligaainiciar sus actividades en una fecha estipulada (4.4); c) se acuerda que €l salén
comercial llevara el nombre 2lapeluqueriaJ. D. D. Groupe?y que €l concesionario lo destinard exclusiva e ininterrumpidamente ala
explotacion de una pelugueria (5.1), 1o que no podra modificar €l concesionario sin la autorizacién del concedente (5.2); d) €l plazo
de laconcesion es de 24 meses desde el 1 de mayo de 2004: €) €l precio del contrato se establecid en una suma porcentual
relacionada con la facturacion brutamensual del salén 'y con los costos fijos facturados por la concedente (7.1, y 7.2); €) se
contemplan posibles variaciones en el precio seglin €l porcentaje de ventas resulte superior o inferior alos costos fijos del local (7.3
y 7.4); f) laconcedente podra verificar los librosy registros de la concesionaria, y sus declaraciones impositivas (7. 8. €); f) el
concesionario debera registrar sus operaciones através de un equipo y sistema de computacion conectados en red con la
Administracion, quien los provee, debiendo aquel restituirlos a vencimiento de la concesion (7. 8. f); g) la concedente podra
encomendar la auditoria del sal6n para verificar su facturacion, debiendo la concesionaria asumir su costo y, en caso de surgir
diferencias con la facturacion declarada, pagar unamulta (7. 8. h); h) el concesionario reconoce ala concedente el derecho a efectuar
todo tipo de inspecciones (7. 8. 1); i) €l concesionario se sujeta a eventual es promociones del Centro Comercial, comprometiéndose a
aceptar como medio de pago |os bonos o cupones que eventual mente emita la concedente (X1); j) e concesionario debe ajustar su
actividad alos diasy horarios fijados por la concedente, pudiendo extender estos Ultimos previo acuerdo escrito con esta (13. 1y 13.
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2).  Notese que los elementos resefiados, individualmente considerados, son absol utamente incompatibles con lafigurade la
locacion, y mucho mas lo son si se presentan todos juntos en un mismo contrato. Mas adn, el propio origen de lavinculacion entre
las partes es totalmente gjeno a un contrato de locacién, puesto que los demandados recibieron una concesién ya en curso, previo ser
aceptados -a propuesta del anterior concesionario- por la concedente (v. fs. 1507/1509).  No se me escapa que resulta opinable si
lafiguraque vincul 6 alos litigantes es 0 no un contrato de concesion propiamente dicho, puesto que el concesionario no
comercializaba bienes o servicios producidos por la concedente, sino que explotaba uno de los tantos rubros que esta ofrece alos
clientesen el centro comercia de su titularidad. De todas formas, se trata de un contrato ?atipico? -paralalegislacion aplicable al
caso-, cuyo perfil es mucho mas cercano a de la concesion que al de lalocacion. Es decir, podra llamarse concesion o no, aunque
esta muy cerca de serlo, pero sin dudas no es locacion, por [o que no se le pueden aplicar las normas de orden publico de esta Ultima,
sino las pautas acordadas en el contrato, en tanto no se pruebe que existié abuso de derecho. Ello asi, no corresponde aplicar el plazo
minimo establecido en laley de locaciones urbanas, debiendo estarse a establecido en la clausula V1 del contrato (v. fs. 1463).
Todo ello tornaincompartible la conclusion alaque arrib6 €l aq uo al decir que el contrato que nos ocupa 2tiene como objeto
principal lalocacién de los salones comerciaes ... y ... de propiedad de la actora (vgr: fs. 295, clausula |V .4.1), destinados en forma
continua e ininterrumpida a la explotacion comercia de peluqueria (fs. 296, clausulaV.5.1)?. Seguir esta solucion importa soslayar
lamultiplicidad de elementos resefiados que definen y caracterizan la operatoria del contrato celebrado por las partes, para centrar la
atencion Unicamente en un minimo aspecto este, consistente en que una parte entregd a otra un local donde se explotaria una
actividad lucrativa. Lo hasta agui expuesto implica un pronunciamiento suficiente sobre los embates y argumentos resefiados en
losapartadosD. 1. by D. 1.c. E. 2. b) También darespuestalo argumentado supra alos embates que postulan la contradiccion
de Gallardo en relacion ala naturaleza del contrato y lafalta de valoracion del juzgador de tal comportamiento (resefiados en los
puntosD. 1.dy D. 1.€). No obstante, en cuanto alo primero, cuadra destacar que esirrelevante si existio o no contradiccion,
puesto que las caracteristicas del contrato se desprenden de su propio cuerpo, con independencia del comportamiento asumido por
las partes, existiendo, como se dijo, numerosos elementos que impiden considerar a vinculo que las unié como unarelacion
locativa.  E. 2. ¢) En cuanto al ?lucro cesante?, atento la suerte de los agravios anteriores, debe estarse alo previsto en el contrato,
cuyaclausula V| establece la mora automatica del concesionario si no restituyera el bien dentro de las veinticuatro horas de vencido
o resuelto el vinculo y fijauna penalidad ?igual a doble del precio de la concesion vigente en el momento del pago efectivo, por
cada dia de demora, aplicado prorratatemporis? (v. fs. 148).  No se me escapa que |la parte actora no ha requerido expresamente la
aplicacion de la mentada clausula penal (v. fs. 413, tercer parrafo y 1586 vta./1587). No obstante, tratandose de una prevision
contractual, constituye ley paralas partes (art. 1197 del Codigo Civil), debiendo €l juez, iura curia novit mediante, aplicar
correctamente el derecho con independencia del propuesto por los litigantes (arg. art. 163 inc. 6 del Cadigo Procesal).  Tiene
dicho el cimero Tribunal Provincia que ?Laaplicacion e interpretacion de las normas legal es pertinentes queda reservada a los
jueces en virtud del principio iuranovit curia, con abstraccion de las alegaciones de las partes. Ello es asi, sin infraccién al principio
de congruenciay de defensa en juicio, puesto que es alos jueces a quienes corresponde calificar juridicamente las circunstancias
facticas con independencia del derecho que hubieren invocado las partes, en tanto y en cuanto, no se alteren los hechos o se
tergiverse la naturaleza de la accion deducida? (SCBA LP L 111863 S 24/04/2013 Juez KOGAN (SD) en JUBA B40635).

Ademas, €l art. 655 del Codigo Civil dispone tajantemente que ?La pena o multaimpuesta en la obligacion, entraen lugar de la
indemnizacion de perjuicios e intereses, cuando el deudor se hubiese constituido en mora; y €l acreedor no tendra derecho a otra
indemni zacidn, aunque pruebe que la pena no es indemnizacion suficiente? -el destacado no esdel original-.  Bajo estas premisas,
atendiendo a tenor de la clausula penal, corresponde diferir su liquidacion, por €l periodo comprendido entre lamoray lafechaen
que se entrego € inmueble (8 de mayo de 2007, v. fs. 584/585), parala etapa de g ecucion de sentencia, aclarando que la
exigibilidad del monto que arroje tendrd como limite el de laindemnizacion pedida por la actora con motivo de larestitucion tardia
del inmueble (es decir, lo pedido como lucro cesante), puesto que aél circunscribid econémicamente su mal encuadrado reclamo,
debiendo en primerainstancia hacerse los calculos pertinentes.  E. 2. d) El embate contra el rechazo de laindemnizacion por la
?pérdida de chance? no merece prosperar.  Puesto que fue vinculada la partida ala omisién del demandado de restituir €l bien al
vencimiento del contrato y alaincidencia causal de esta circunstancia en lafrustracién de las tratativas contractuales con el Sr.
Pacheco, corresponde distinguir dos momentos y efectuar una serie de consideraciones que reflejan lainatendibilidad del pedido.
Veamos.  Por un lado, el periodo que se extiende entre la fecha en que la actora debi6 entregar el bien al nuevo concesionario -1o
gue no pudo cumplir- (v. fs. 1510) y €l diaen que finalmente lo recuperd de manos del demandado (v. fs. 584/585), queda abarcado
por la solucién propuesta en el apartado anterior. Y, por otro lado, lo pretendido por el lapso comprendido entre lafechaen que la
accionante recupero €l bien (fs. 584/585) y €l dia en que habriavencido el contrato frustrado con el nuevo concesionario (v. fs.
1510), importa un pedido gjeno a rubro en tratamiento, cuya procedencia no fue acreditada. Conforme expliqué en el precedente
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?Borda? (Expte. N° 140.551, 19/06/2013), solo hay pérdida de chance en nuestro Derecho si se dala frustracion de una utilidad o
beneficio patrimonial de produccion muy verosimil. Ha resuelto la Corte Suprema de Justicia de la Nacion que "parala procedencia
del resarcimiento del rubro pérdida de chance debe acreditarse la existencia de un perjuicio con un concreto grado de probabilidad
de convertirse en cierto” (Corte Suprema de Justicia de la Nacion, 15/7/97, "R. P. A.", L. L. 1997-E-15), siendo viable la reparacion
sblo en caso en que se constate la "efectiva frustracion de una esperanza en grado de probabilidad con certeza suficiente” (Corte
Suprema de Justicia de la Nacion, 17/7/96, "Ferrocarriles Argentinos', L.L. 1997-B-431). Ello asi, €l reclamo fundado en la
imposibilidad pasada de celebrar un contrato, |6gicamente no puede identificarse con la frustracion de una posibilidad futuray cierta
de obtener una ganancia, sino, en todo caso, con un perjuicio efectivamente sufrido, que debe plantearse como tal y sujetarse a
contradiccién.  E. 2. €) En cuanto a ?dafio alaimagen?, tratandose la actora de una persona juridica, no puede padecer dafio
moral, en tanto es insostenible que haya sufrido un menoscabo espiritual, y si bien es cierto que pudo haber visto afectado su
prestigio por la conducta de los accionados, su trascendencia a los fines indemnizatorios queda reducida a la repercusion patrimonial
negativa que ocasiono tal circunstancia. Es decir, debi6 probar que existieron actitudes difamatorias, que éstas le produjeron una
pérdida de dinero y a cuanto asciende. En rigor, si al menos hubiese probado |os dos primeros presupuestos, €l Tribunal podria
estimar €l tercero (art. 165 del Codigo Procesal), pero ello no ha ocurrido, por lo que corresponde desechar €l agravio. E. 2.f) La
queja contra ladecision del juez de considerar extinguida la fianza otorgada por Fredelina Lagos Sagredo no es de recibo. Como
puede leerse en el convenio agregado afs. 1488, las partes acordaron modificaciones en el precio de la concesién, sin laintervencion
de lareferida coaccionada. Ello import6 lanovacion de lo acordado originariamente en relacion a precio y el nacimiento de un
compromiso distinto en tal sentido. Ello asi, 1a obligacion garantizada por Lagos Sagredo dej6 de existir y, como légicay legal
derivacién, también lo hizo la accesoria asumida por ésta (art. 803 del Cadigo Civil), sin perjuicio del nacimiento de una obligacion
nuevano afianzada.  E. 3) Agravios de Jorge Gallardo y StellaMaris Gallardo.  E. 3. @) Lo resuelto en el apartado E. 2. c.
importa un pronunciamiento suficiente respecto del embate de |os coaccionados relativo al lucro cesante (resefiado en el punto D. 2.
a). E. 3.b) El agravio que endilga ala actora haber efectuado actos de turbacion y pretende su ponderacién para disminuir 1o
adeudado no es de recibo. Si bien estan probados |os actos calificados como turbatorios y, contrariamente alo que sostiene la
accionante, no pueden considerarse consecuencias normales de la finalizacion del contrato, puesto que configuraron un mecanismo
de presidn, en e marco de la demanda promovida en estos autos se trata de datos irrelevantes. Para que tales circunstancias
repercutan en una menor indemnizacion a cargo de |os accionados debe efectuarse una suerte de compensacion entre lo que éstos
deben y la mengua que sufrieron en su facturacion como consecuencia del comportamiento de la actora, paralo que deben hallarse
determinadasy resultar exigibles ambas deudas, |0 que no ocurre en este proceso donde solo se reconoce la de la parte demandada.
En otras palabras, |os accionados debieron promover un pleitoy lograr que se condene ala actora, es decir, obtener un crédito
liquido para luego poder compensar. La parte accionada no puede, por intermedio de un memorial y en el marco de un proceso
promovido por otro, pretender un reconocimiento judicial de sus derechos; no puede ensayar un contraatague en esta oportunidad
procesal, debiendo haberlo hecho, en su caso, por viareconvencional.  E. 3. ¢) Tampoco es atendible el agravio que postulala
moradel acreedor. Nunca se le pudo exigir ala actoralarecepcion de un pago en el marco de un contrato vencido; la moraimporta
un retraso en €l cumplimiento de una obligacion vigentey exigible. A mayor abundamiento, si los demandados creyeron que €l
contrato -erroneamente considerado por ellos como una locacién- se encontraba vigente, debieron consignar. A este respecto,
aciertan en cuanto postulan que no es una obligacién, pero no lo hacen cuando la reputan una ?facultad?, puesto que, en rigor, se
trata de una carga, es decir, de una obligacion en lamedida del propio interés. En otras palabras, pudieron no consignar, pero para
evitar las consecuencias de la propia mora, debieron hacerlo.  E. 4) Entiendo que las razones expuestas resultan suficientes parala
elucidacion de los recursos de |a parte actoray de la demandada, siendo innecesario pronunciarme sobre las restantes
consideraciones efectuadas en los memoriales que los sostienen.  Por o tanto, a esta primera cuestion, doy mi voto parcialmente
por lanegativa. A LA PRIMERA CUESTION LA SRA. JUEZ DRA. DIAZ ALCARAZ DIJO:  Adhiero al voto del Dr. Peralta
Mariscal. A LA SEGUNDA CUESTION EL SR. JUEZ DR. PERALTA MARISCAL DIJO:  Enatencién al resultado arribado
al votar la cuestion anterior, propongo a acuerdo: 1. Modificar la sentencia apelada, aclarando que: a) €l contrato que vinculé a
las partes no se traté de unalocacién comercial, por lo que no resultan aplicables las normas de orden publico de laley 23.091, sino
las estipuladas en el contrato atipico celebrado; y b) la partida 2ucro cesante?, sera determinada en la etapa de g ecucion de
sentencia conforme la penalidad establecida en la clausula VI del contrato, que debera liquidarse desde lamoray hastalafechaen
gue se entregd e inmueble (8 de mayo de 2007), siendo la suma resultante exigible hasta el monto pedido por la actora como
indemnizacion por larestitucion tardia del inmueble, que deberaliquidarse afin de efectuar las comparaciones pertinentes. 2.
Confirmarla en todo lo demés que decide y ha sido materiade agravios.  Asimismo, atento el resultado obtenido por |os apelantes,
propongo gue se impongan las costas de alzada en el orden causado (art. 68 del Cédigo Procesal).  Resta analizar los recursos de
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apelacién deducidos en las presentaciones de fs. 1560, 1565 y 1566 contra la regulacion de honorarios efectuada en la sentencia
apelada en relacion ala demanda promovida contrala Sra. Lagos Sagredo que se rechazay establecer |os estipendios
correspondientes aestainstanciaenrelacion aella.  Tiene dicho este Tribunal (?Atencio?, expte. 148.610 del 23/11/2017) que
?Dado que el 8/11/2017 la Suprema Corte de Justicia de la Provincia de Buenos Aires ha resuelto que En atencion aquela
remuneracion por lalabor de los abogados en |os juicios se determinateniendo en cuenta las etapas cumplidas en las que el proceso
se divide, resulta necesario, ante la entrada en vigor de un nuevo ordenamiento arancelario, discriminar aquellas pasadas durante la
vigencia del régimen anterior de las que se hicieron a partir de la operatividad del nuevo sistema (causa Morcillo, 1-73016), fijando
doctrinalegal sobre la cuestion, en el caso de autos habra de seguirse tal criterio, aclarando -en base alos lineamientos sentados por
este tribunal en lacausa Y acomelladel 16/2/2016 (LS 37, NO 12)- que alas etapas iniciadas bajo lavigenciade laLey 8.904 debe
aplicarseles dicha normativa hasta su conclusion, porque, a adherir nuestra legislacion ala doctrina de los hechos cumplidos con las
modificaciones introducidas por Roubier (art. 7°, Cédigo Civil y Comercial), debe considerarse que extiende sus efectos hasta la
finalizacion de cada etapa, pues como dice Rivera, Laregla es que los efectos deben considerarse comprendidos en € hecho
cumplido, y por lo tanto quedan sometidos alaley anterior. Pero si se trata de efectos que puedan o no existir como consecuencias
del hecho, y que no tienen relacion conexa con el hecho, laley nueva puede sujetarlos a su norma, sin que por ello pueda sostenerse
que hayaretroactividad, porque tales efectos no tienen la caracteristica del hecho ya existente, esto es, cumplido (Rivera, Julio
César: Instituciones de Derecho Civil, Parte General, 42 edicion, Tomo |, Buenos Aires, LexisNexis Abeledo Perrot, 2007, pag. 241).
Ello asi, teniendo en cuentalaimportancia del asunto, mérito de lalabor desempefiaday etapas cumplidas, corresponde regular
los honorarios del Dr. Néstor R. Fernandez Lorenzo en quince mil pesos, los de la Dra. Rosalia A. Fernandez L orenzo en quince mil
pesos, y los del perito Roberto Domingo Trobiani en dos mil seiscientos, confirmando asi la regulacion efectuada a fs. 1540 vta. Por
lo actuado en estainstancia (v. agravio resefiado en €l apartado D. 1. i), regUlanse los honorarios del Dr. Jorge Armando Vallati en
un mil quinientos pesos (arts. 10, 16, 21, 23, 31y cctes. del decreto Ley 8904 y art. 1255 del Codigo Civil y Comercial).  Asilo
voto. A LA SEGUNDA CUESTION LA SRA. JUEZ DRA. DIAZ ALCARAZ DIJO:  Adhiero al voto del Dr. Peralta
Mariscal.  Conlo queterminé el acuerdo dictandose lasiguiente  SENTENCIA  VISTOSY CONSIDERANDO: Queen €
acuerdo que antecede ha quedado resuelto que la sentencia de fs. 1532/1540 no se gjusta totalmente aderecho.  Por €llo, €l
tribunal RESUELVE: 1. Modificar la sentencia apelada, aclarando que: @) el contrato que  vincul6 alas partes no se trat6 de
unalocacion comercial, por |o que no resultan aplicables las normas de orden publico de laley 23.091, sino las estipuladas en €l
contrato atipico celebrado; y b) la partida 2ucro cesante?, sera determinada en |a etapa de € ecucion de sentencia conforme la
penalidad establecidaen laclausula V1 del contrato, que debera liquidarse desde lamoray hastalafecha en que se entrego el
inmueble (8 de mayo de 2007), siendo la suma resultante exigible hasta el monto pedido por la actora como indemnizacion por la
restitucion tardia del inmueble, que deberaliquidarse afin de efectuar las comparaciones pertinentes. 2. Confirmarlaen todo o
demaés que decide y hasido materiade agravios. 3. Imponer |as costas de alzadaen el orden causado. 4. Diferir laregulacion
de honorarios de a zada por la demanda que prospera para la oportunidad en que se hubiese efectuado la de lainstancia anterior.
5. Regular los honorarios del Dr. Néstor R. Fernandez L orenzo en quince mil pesos, los de la Dra. Rosalia A. Fernandez Lorenzo en
quince mil pesos, y los del perito Roberto Domingo Trobiani en dos mil seiscientos, confirmando asi la regulacion efectuada afs.
1540 vta., y por lo actuado en estainstancialos del Dr. Jorge Armando Vallati en un mil quinientos pesos, todo en relacion ala
demanda rechazada contrala Sra. Lagos Sagredo.  Hégase saber y devuélvase. Correlaciones: Ley 23091
?BO: 16/10/1984 026797E
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