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L ocacion Comercial Pago Adelantado De Alquileres Desalojo

JURISPRUDENCIA L ocacion comercial. Pago adelantado de alquileres. Desalojo
Se confirma el rechazo de la demanda de nulidad de la cldusula contractual y reintegro de alquileres abonados por adelantado, al
tiempo que hizo lugar alareconvencién de desal ojo por falta de pago e incumplimiento contractual, al haberse probado que la
relacién contractual entre |as partes era de tipo comercial y no habitacional. En la ciudad de Corrientes, alos cinco dias
del mes de julio de dos mil diecinueve, estando reunidos los sefiores Ministros del Superior Tribunal de Justicia, Doctores Fernando
Augusto Niz, Algjandro Alberto Chain, Guillermo Horacio Semhan, Eduardo Gilberto Panseri, con la Presidenciadel Dr. Luis
Eduardo Rey Vazquez, asistidos de la Secretaria Jurisdiccional Dra. Marisa Esther Spagnolo, tomaron en consideracion el
Expediente N° GXP - 23107/14, caratulado: "KANGREN HUANG C/ MARCELO PABLO LAUFER S/ ACCION DE NULIDAD
DE CLAUSULA CONTRACTUAL Y REINTEGRO DE ALQUILERES ABONADOS POR ADELANTADOQ". Habhiéndose
establecido el siguiente orden de votacion: Doctores Guillermo Horacio Semhan, Fernando Augusto Niz, Luis Eduardo Rey
Vazquez, Eduardo Gilberto Panseri y Algjandro Alberto Chain. EL SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICIA SE PLANTEA LA
SIGUIENTE: CUESTION  ¢QUE PRONUNCIAMIENTO CORRESPONDE DICTAR EN AUTOS? A LA CUESTION
PLANTEADA EL SENOR MINISTRO DOCTOR GUILLERMO HORACIO SEMHAN, dice:  |. A fs. 298/303 vta., la Excma.
Camarade Apelaciones en lo Civil y Comercia de la ciudad de Goya confirmé la sentencia de mérito de primerainstancia que habia
rechazado |a demanda de nulidad de la cléusula contractual y reintegro de a quileres abonados por adelantado, al tiempo que hizo
lugar alareconvencion de desalojo por falta de pago e incumplimiento contractual, ordenando a Sr. Huang Kangren a desal ojar €l
inmueble ubicado en la Avenida Vicegobernador Sa 1990 de la ciudad de Goya dentro de los diez dias de notificado, bajo
apercibimiento de ordenarse €l lanzamiento por lafuerza publica. Imponiendo las costas a cargo del actor reconvenido por resultar
perdidoso. |l. Paraasi decidir, aguél tribunal entendié que larelacién contractual entre las partes era de tipo comercial y no
habitacional, ello fue una cuestion no controvertida entre las partes. El inmueble objeto del contrato de locacion tuvo por destino la
explotacion de un autoservicio y venta general de comestiblesy afines, por lo tanto, las limitaciones contenidasen los arts. 6y 7 de
laley 23.091 resultan inaplicables pues regulan las locaciones de inmuebles para uso habitacional.  Sefial6 que la quejarelativaa
laadmisién del desalojo tampoco podia prosperar pues resultd reconocido en autos que el actor solamente aboné las cuatro primeras
cuotasy fraccion de la quinta, fue intimado mediante Carta Documento de fecha 17/11/2014, la que fue rechazada con los
argumentos que luego fueron volcados a escrito de demanda. El emplazamiento cursado fue bajo el apercibimiento de rescision del
contrato y accion de desal 0jo, que luego fue plasmado en lareconvencion.  Puntualizd que lo anterior resultaba suficiente para
hacer lugar ala demanda de desal 0jo, pero como también se invocd la causal de uso del inmueble distinto a pactado, sefial 6 que los
testigos coincidieron que mientras se realizaba la construccion en el lugar Kangren vivié en unacarpa dli instalada. Sin embargo, las
divergencias de los testigos Maidana'y Alegre, sumado a contrato de alquiler acompafiado por Kangren y que fuerareconocido en
autos, lo llevaron a presumir con alto grado de certeza que éste alquil 6 otro inmueble pararesidir ali junto asu familia. Aclaro que
ello lo sostenia para dar respuesta a un agravio y nada mas, pero sin trascendencia paratorcer el rumbo de lo decidido por € juez de
grado.  Agregd en cuanto a caracter de "extra petita' atribuida ala sentencia que en la parte resolutiva del fallo nada se dispuso,
solamente al final del Considerando 1X) €l aquo refirié que las mejoras introducidas en € inmueble quedarian en beneficio del
propietario al momento de la culminacion del contrato. Indico que los arts. 1533 y 1552 del Céd. Civ. derogado y €l art. 1224 del
Cadigo Civ. y Com. actual, regulan la hipétesis en cuestion, en el sentido que €l locatario puede retirar lamejora (til o suntuaria, a
menos que haya acordado que quede en beneficio de la cosa. En ese sentido, expresd, que las mejoras introducidas por Kangren
tuvieron un pacto previo, la clausula cuarta del contrato, por o que la pretension de tasarlas para obtener luego el reintegro emerge
contrario alo convenido, a que librey voluntariamente se sometieron las partes.  111. Contra esa decision, la parte actora deduce
los recursos extraordinarios de nulidad e inaplicabilidad de ley: a) Recurso de nulidad extraordinario: Se agravia através de este
andarivel recursivo argumentando que la sentenciaincurre en €l vicio de incongruencia ultra petita otorgando la propiedad de las
mejoras introducidas a inmueble al locador, coartandol e la posibilidad de que puedainiciar un juicio posterior por €l valor delas
mismas. Ello asi, pues ni en el escrito de demanda ni en el de reconvencién las partes solicitaron la propiedad o las mejoras
realizadas. Luego pide que se agregue la prueba pericial de tasacion que se encuentra en la Secretaria del Juzgado de origen, laque s
bien fue rechazada por negligencia fue presentada antes de vencer el plazo paralacontestacion del acuse.  b) Recurso
extraordinario de inaplicabilidad de ley: Se agraviaindicando que su parte ha pagado el 60% del total de lalocaciony que ha
realizado mejoras en el inmueble que han triplicado el monto de lalocacidn, razonando que resulta absurdo ordenar el desalojo de un
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inquilino que ha pagado en exceso. Lo que hubiera correspondido a su modo de ver erael cobro del saldo por viade un juicio
ordinario de cobro de pesos, preparacion de la via gjecutiva o unaindemnizacion por incumplimiento de contrato.  Aduce que la
interpretacion de que lalimitacion delos arts. 6y 7 delaley 23.019 esta referida exclusivamente alas locaciones de inmueble con
destino avivienda es errénea, pues debe efectuarse unainterpretacion armoniosa del texto de laley. En ese sentido, entiende que por
mas que se hubiese pactado en forma diferente, el pago del canon locativo debe siempre prorratearse y reducirse a un monto
mensual.  Siguiendo con ese razonamiento entiende que esimposible el desalojo por falta de pago cuando tiene pagado 67
canones | ocativos por adelantado, es por ello que la sentencia contraria el espiritu delaley.  Enrelacion alacausal de cambio de
destino del uso del inmueble considera que la Camara realizd una apreciacion sesgada de la prueba testimonial, cuando se encuentra
demostrado que Kangren no vivié en eseinmueble.  Insiste que la suma de a quileres abonada es en proporcién excesivamente
superior al tiempo efectivo de lalocacion. Reiteratambién lo alegado en torno alainterpretacion delos arts. 6, 7y 8 delaley
23.091, sosteniendo que ninguno de esos articul os excluye en forma expresay taxativamente a las locaciones comerciales, siendo de
aplicacion el principio que reza donde laley no distingue nosotros no debemos distinguir.  1V. Los recursos en tratamiento fueron
interpuestos en término, contra una sentencia definitiva, el recurrente cumplié con la carga del depdsito econémico, sin embargo,
resultan insuficientes parala apertura de lainstancia extraordinario. Paso aexplicar. V. Recurso extraordinario de nulidad:
Respecto del vicio denunciado, esto esincongruencia "ultra petita’, cabe destacar que es el propio recurrente quien al contestar el
traslado de lareconvencion afs. 121/125, en el Capitulo V. introduce la cuestion de las mejoras: "[...] Toda vez que esas mejoras
formaban parte del contrato, Huang no solo pagd $374.000 por 67 meses de alquiler por adelantado, sino que ademés esa suma debe
integrarse con €l dinero gastado en dichas Mg oras, las que, conforme a contrato, quedara en el propiedad del Locador cando éste
finalizase". Agregaluego que: "[...] mal puede pretenderse "Falta de Pago”, cuando mi mandante, no sélo ha abonado,.... €l
equivalente a 67 meses de alquiler por adelantado -cuando sdlo han transcurrido 20 meses de contrato- sino que ademés, hainvertido
una suma que, actualizada, excede el millén de pesos que quedarén en propiedad del actor cuando finalice el contrato y que
expresamente formaba parte del precio...".  Asi las cosas, o concerniente alas mejoras introducidas en el inmuebley que las
mismas en base a lo pactado deben quedar en beneficio del propietario, es un tema introducido por €l recurrente a contestar el
traslado de la reconvencién impetrada, por lo tanto, la denuncia de incongruencia no hace pié en las constancias de la causa, pues,
ello acontece cuando el sentenciante introduce cuestiones sorpresivamente, respecto de las cuales las partes no han tenido
oportunidad de gjercer su plenay oportuna defensa, situacion que alaluz de lo expuesto, claramente no acontece en el caso.  Por
lo que, el recurso extraordinario de nulidad deviene inadmisible y asi corresponde declararlo. V1. Recurso extraordinario de
inaplicabilidad de ley: Igual suerte debera correr este recurso pues, €l escrito impugnativo carece de la adecuada fundamentacién
limitandose a reiterar argumentos que fueran analizados y desestimados en lasinstanciasde grado.  En efecto, € recurrente insiste
enquelosarts. 6y 7 delaley 23.091 no se refieren Unicamente a las locaciones de inmuebles con destino a vivienda, sino atoda
clase de locacion. Sin embargo, basta repasar las normas para convencerse de lasinrazon del recurrente.  En primer lugar, las
normas referidas se encuentran ubicadas en el Capitulo |1, "De las locaciones destinadas a vivienda', 1o que nos esta indicando que
las normas son aplicables alos inmuebles destinados a ese fin, consignando en €l art. 6 que, el precio del arrendamiento deberd ser
fijado en pagos que correspondan a periodos mensuales. El que se complementa con €l art. 7 que reza, no podra requerirse del
locatario, el pago de aquileres anticipados por periodos mayores de un mes. Disponiendo que la violacion de estas disposiciones
facultara al locatario asolicitar €l reintegro de las sumas anticipadas en exceso, debidamente actualizadas. De requerirse actuaciones
judiciales por tal motivo, las costas seran soportadas por €l locador.  En estas normas se fundé €l actor a demandar la nulidad de
laClausula Tercera del contrato de locacion, por la que se habia estipulado el precio en la suma de $ 662.500 mas impuestos de ABL
y Aguas de Corrientes, y que €l canon locativo debia abonarse en siete cuotas mensuales de $ 82.800 y una tltima de $ 82.900, con
vencimiento el 05/06/2014.  En este sentido, no existe ningn impedimento para acordar como lo hicieron las partes pues,
recordemos que se trata de unalocacion de inmuebl e destinado exclusivamente a la explotacidn de un autoservicio y venta general
de comestiblesy afines (Clausula Quinta). De modo que, realizando una interpretacion a contrario sensu, en las locaciones de
inmuebles que no tienen un destino habitacional, pueden pactarse libremente el pago de canones anticipados por periodos mayores al
mes. El art. 7 delaley 23.091 fue replicado en el art. 1196 del Cédigo Civil y Comercial, manteniendo el espiritu protectorio a
favor del locatario de inmuebles destinados a vivienda. Se sefidla que su finalidad no es otra que la de garantizar la no vulnerabilidad
del arrendatario, que en funcion de su mévil para contratar (el acceso alavivienda) podria verse especialmente afectado en la
negociacion, por imposiciones del locador, que en atencién al contexto particular de contratacion, pudiera gjercer un claro y mayor
poder de negociacion en la etapa previa ala celebracion del contrato (Marisa Herrera, Gustavo Caramelo y Sebastian Picasso,
Cadigo Civil y Comercia de laNacion, Comentado, t. 11, Infojus, p. 582y sgtes.).  Situacion que no se daen el caso pues,
reitero, se encuentra fuera de toda discusion que el inmueble locado estaba destinado exclusivamente a la explotacion del
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autoservicio y venta de comestiblesen general.  En ese sentido, la norma no resulta aplicable alalocacion comercial, industrial o
empresarial en las cuales sigue siendo préctica frecuente pactar periodos de pago mayores de un mesy exigir €l pago de un valor
[lave.  Enotro orden de consideraciones, carece de gravitacion el agravio del recurrente en torno ala causal de cambio de destino
al inmueble. Ello asi, pues la Camara presumié con alto grado de certeza que en base a contrato de locacién presentado por Kangren
del inmueble ubicado en el B° 150 viviendas, durante lavigenciadel contrato debatido en esta causa, aquél habia alquilado dicho
inmueble pararesidir ali junto asu familia.  Independiente de lo anterior, al estar debidamente probado que el actor reconvenido
no cumplié con el pago del canon locativo de acuerdo alo expresamente convenido en la Clausula Tercera, la causal de desalojo
resulta procedente y corresponde su confirmacion.  En base alas consideraciones expuestas, y si € presente voto resultase
compartido con la mayoria necesaria de mis pares corresponderd, sin mas, declarar inadmisibles |os recursos extraordinarios de
nulidad e inaplicabilidad de laley impetrados a fs. 306/311 vta. Con costas a vencido por aplicacion del principio objetivo dela
derrota (art. 68, CPCC) y pérdida del deposito econdmico. Regulando los honorarios del |etrado de la parte recurrida, doctor Daniel
Sanabria, en €l ...% de los honorarios que fijen para el vencedor en primerainstanciay en la calidad de monotributista (art. 14, ley
5.822). Sin honorarios para €l letrado de la recurrente por o inoficioso de lalabor cumplida (art. 34 inc. 5, e, CPCC). Asi voto. A
LA CUESTION PLANTEADA EL SENOR MINISTRO DOCTOR FERNANDO AUGUSTO NIZ, dice:  Que adhiere al voto del
Sr. Ministro Dr. Guillermo Horacio Semhan, por compartir sus fundamentos. A LA CUESTION PLANTEADA EL SENOR
PRESIDENTE DOCTOR LUISEDUARDO REY VAZQUEZ, dice:  Que adhiere a voto del Sr. Ministro Dr. Guillermo Horacio
Semhan, por compartir sus fundamentos. A LA CUESTION PLANTEADA EL SENOR MINISTRO DOCTOR EDUARDO
GILBERTO PANSERI, dice:  Coincido con €l voto que propiciael Sr. Ministro votante en primer término, permitiéndome
agregar unareflexion vinculada alas mayorias necesarias requeridas para que una decision judicia proveniente de una Camara de
Apelaciones sea valida, tal como tuve oportunidad de pronunciarme en los autos: " Cuevas Santos L uciano ¢/ Nelson Orlando Santa
Cruz y/o Quién se crea con derechos & Prescripcion adquisitiva', GXP - 19060/13, (sentencia83-2018).  En efecto, ali sostuve
"En este punto, el art. 28, 2° parrafo del decreto ley 26/00 (Ley Orgénica de Administracion de Justicia) prevé laformaen que deben
emitir sus pronunciamientos los jueces de las Camaras de Apelaciones, "[...] Paradictar pronunciamiento, cada Camara de
Apelaciones se constituira por |o menos con dos de sus miembros, siendo las decisiones vélidas cuando ambos estuvieren de acuerdo
por voto fundado, permitiéndose la adhesion al primer voto. Si hubiere disidencia, intervendra el presidente paradecidir, en cuyo
caso debera hacerlo en forma fundada por uno de los votos emitidos."."  "No coincido con la solucion legislativa pues entiendo
gue todos los jueces de las Camaras de Apelaciones tienen el deber constitucional de pronunciarse sobre las causas sometidas a su
consideracién. Siendo necesario en pos de modificar esta situacién que, lege ferenda se contempl e que todos |os jueces integrantes
de las Camaras de Apelaciones de la provincia deban pronunciarse sobre las causas que llegan a su conocimiento, ya sea adhiriendo
aun voto o, en su caso, formulando €l suyo, para de ese modo cumplir con el mandato constitucional impuesto por €l art. 185 dela
Constitucion Provincial que exige que las sentencias de los jueces deben ser motivadas y constituir una derivacion razonada del
ordenamiento juridico aplicable alos hechos comprobados de la causa. Precepto que resulta vulnerado si solamente se requiere para
que una decision judicia seavélida el voto concordante de dos de los tres miembros que integran una Camara de Apelaciones’.
Situacion que sereiteraen el caso, donde puede observarse la firma de dos de |os tres magistrados integrantes de la Camara de
Apelacionesdelaciudad de Goya.  Con estas breves consideraciones adhiero al voto del Dr. Guillermo H. Semhan y me expido
en idéntico sentido. Asi voto. A CUESTION PLANTEADA EL SENOR MINISTRO DOCTOR ALEJANDRO ALBERTO
CHAIN, dice.  Que adhiere a voto del Sr. Ministro Dr. Guillermo Horacio Semhan, por compartir sus fundamentos.  En mérito
del precedente Acuerdo el Superior Tribunal de Justiciadictalasiguiente:  SENTENCIA N°60  1°) Declarar inadmisibleslos
recursos extraordinarios de nulidad e inaplicabilidad de laley impetrados a fs. 306/311 vta. Con costas al vencido por aplicacion del
principio objetivo de la derrota (art. 68, CPCC) y pérdida del depdsito econdmico. 2°) Regular los honorarios del |etrado de la parte
recurrida, doctor Daniel Sanabria, en el ...% de los honorarios que fijen para el vencedor en primerainstanciay en la calidad de
monotributista (art. 14, ley 5.822). Sin honorarios para el letrado de la recurrente por lo inoficioso de lalabor cumplida (art. 34 inc.
5, &, CPCC). 3°) Insértese y notifiquese. Dr. LUISEDUARDO REY VAZQUEZ  Presidente  Superior Tribunal de
JusticiaCorrientes  Dr. GUILLERMO HORACIO SEMHAN  Ministro  Superior Tribunal de Justicia Corrientes  Dr.
FERNANDO AUGUSTONIZ  Ministro  Superior Tribunal de Justicia Corrientes  Dr. EDUARDO GILBERTO PANSERI

Ministro  Superior Tribunal de Justicia Corrientes  Dr. ALEJANDRO ALBERTO CHAIN  Ministro  Superior Tribunal
de Justicia Corrientes  Dra. MARISA ESTHER SPAGNOLO  Secretaria Jurisdiccional N° 2 Superior Tribunal de Justicia
Corrientes 043073E

| Page3/3 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/locacion-comercial-pago-adelantado-de-alquileres-desalojo/

