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Ejecucion De Alquileres Inhabilidad De Titulo Regimen De Costas Nulidad
Contractual Excepcion De Incumplimiento Contractual

JURISPRUDENCIA Ejecucion de aquileres. Inhabilidad de titulo. Régimen de costas.
Nulidad contractual. Excepcién de incumplimiento contractual Se confirma la sentencia que desestimo |as excepciones de
inhabilidad de titulo e incumplimiento contractual en una €jecucién de alquileres, dado que los defectos denunciados como
existentes en la vivienda no fueron cuantificados ni se ofreci6 la parte proporcional a alquiler detrayendo |os mismos. Asimismo, se
resolvié que en materia de costas debia aplicarse el sistema del vencimiento puro y simple, descartandose toda valoracion de las
conductas de |as partes o laespecial y particular naturaleza de las cuestiones debatidas. Buenos Aires, 24 de
agosto de 2018.-  Autosy vistos: |.- Contrala sentencia de fs. 259/263 interponen sendos recursos de apelacion los
gjecutados. Sus fundamentos obran afs. 275/282 y afs. 284/285 y fueron respondidos afs. 288/291 y afs. 293/294.
Sustancial mente postulan lainhabilidad de titulo con sustento en los alegados incumplimientos de lalocadora en €l mantenimiento
delafinca, que latransformaron en un lugar inhabitable, les da derecho a prescindir parcialmente del pago de los aquilees. También
alegan lanulidad contractual por sus cldusulas abusivasy la aplicabilidad de laley 14.432 de la Provincia de Buenos Aires. .-
De modo preliminar debe sefialase que 10s jueces no estan obligados a analizar todas y cada una de las argumentaciones de las
partes, sino tan sdlo aquéllas que sean conducentes y posean relevancia paradecidir el caso (ver CSIN, "Fallos': 258:304; 262:222;
265:301; 272:225; Fassi Y afiez, "Cadigo Procesal Civil y Comercia de la Nacion, Comentado, Anotado y Concordado”, T° |, péag.
825; Fenocchieto - Arazi. "Codigo Procesal Civil y Comercia de la Nacion. Comentado y Anotado”, T 1, pag. 620).  Ill.- Enlo
tocante ala nulidad contractual, por larenuncia ala aplicabilidad de la norma citada, como a su eventual aplicacién en el caso de
marras, €l a quo ha dado sobrados argumentos en ambos escenarios. Es decir, lainaplicabilidad por su renuncia, como la eventual
nulidad de la clausula, conduce a mismo destino, sea por voluntad de los contratantes, como por la inconstitucionalidad contenida
en sus previsiones. Sin perjuicio de ello, el argumento se revela como inconducente para enervar la pretension gjecutiva, yaque en el
mejor de los casos, no verificado en la especie, latutela serefiere ala garantia del crédito y no a su existencia, exigibilidad o
cuantia. En lo que serefiere ala excepcidn de incumplimiento por los desperfectos que se alegan como existentes en lavivienda
(art. 1201 del CCC), aquellano ha sido cuantificada, ni se ha ofrecido la parte proporcional al alquiler detrayendo |os desperfectos
padecidos, ni setiene noticiadel reclamo por aguellos cuyo origen se remontaria a marzo de 2016, de modo que resulta forzoso
confirmar el rechazo de la excepcion interpuesta. Dejando a salvo, claro esta, que la investigacion sobre este punto pueda ser
receptada en el marco del litigio gecutivo. Finalmente, en el proceso g ecutivo e régimen de las costas queda determinado por €l
progreso o rechazo de la gjecucion, sin que quepa apartarse del principio objetivo de la derrota plasmado en el art. 558 del CPCCN
(CNCiv., SalaA, 25/9/95, ?Ure, Carlos E. ¢/ Robbiano, Ernesto N. y otros?). Por ello acertadamente se ha afirmado que no debe
considerarse la desestimacion o € progreso de las excepciones separadamente y dado que la sentencia de remate sélo podra
determinar que se lleve adelante la gjecucidn, en todo o en parte, o su rechazo, habra de estarse a resultado global de lamisma
(CNCiv., SaaE, 18/6/98, ?Menéndez de Decleva, LauraL. ¢/ Herndndez, ElbaR.?). En definitiva, en la estructura que nos
ocupa no rige la posibilidad previstaen el art. 68, parr. 2°, que faculta al juez aeximir, total o parcialmente de las costas al vencido,
si encontrare mérito para ello. En cambio, debe aplicarse el sistema del vencimiento puro y simple, descartandose a ese efecto toda
valoracion de las conductas de las partes o la especial y particular naturaleza de las cuestiones debatidas (Fenochietto, CarlosE.,
Cadigo Procesal Civil y Comercia de laNacion. Comentado, anotado y concordado con los codigos provinciales, T° 3, Astrea,
2001, p. 142).  Como corolario de lo expuesto se impondran, no existen motivos para apartarse de lo decidido en lainstancia de
grado, en tanto que las generadas por la actuacion en segunda instancia correrén idéntica suerte (art. 558 del Codigo Procesal).
En consecuencia, SE RESUEL VE: confirmar el pronunciamiento de fs. 259/263, con costas a las apelantes. Registresey
publiquese; oportunamente, devuélvase, encomendandose la naotificacion de la presente a lainstancia de grado. Fechade
firma: 24/08/2018  Firmado por: DR. CLAUDIO RAMOS FEIJOO, JUEZ DE CAMARA  Firmado por: DR. ROBERTO
PARRILLI, JUEZ DE CAMARA  Firmado por: DR. OMAR LUISDIAZ SOLIMINE, SUBROGANTE
Correlaciones: Cornaglia, Elba c/Cérdoba, Rodrigo y otro s/ejecucion de alquileres - Cam. Nac. Civ. - SALA M -
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