REGISTRADA BAJO EL Nº 37 (S) Fº 199/207

Expte. Nº 145.268. Juzgado Nº 9.
········En la ciudad de Mar del Plata, a los . 25. días del mes de febrero del año dos mil diez, se reúne la Cámara de Apelación en lo Civil y Comercial, Sala Tercera, en acuerdo ordinario, a efectos de dictar sentencia en autos: "MUÑOZ RUIZ MARINA A. c/ ZORZ JUAN MIGUEL Y OT. s/ COBRO EJECUTIVO DE ALQUILERES", en los cuales, habiéndose practicado oportunamente el sorteo prescripto por los arts. 168 de la Constitución de la Provincia y 263 del Código Procesal, resultó que la votación debía ser en el orden siguiente: Dres. Rubén Daniel Gérez y Nélida Isabel Zampini. 

········El Tribunal resolvió plantear y votar las siguientes

········CUESTIONES
········1) ¿Es justa la sentencia de fs. 204/210?

········2) ¿Qué pronunciamiento corresponde dictar?

········A LA PRIMERA CUESTION PLANTEADA EL SR. JUEZ DR. RUBEN D. GEREZ DIJO:
········I.-Antecedentes:
········A fs. 25/27 se presentó Marina Argentina Muñoz demandando a Juan Miguel Zorz, Sabrina Gisela Goñi, en su carácter de locatarios, y a María Rosa Russo, en su condición de garante, el pago de la suma de $2.400.- en concepto de alquileres adeudados, más intereses, gastos y costas.

········Relató que con fecha 10 de abril de 2007 alquiló a los Sres. Zorz y Goñi tres locales de comercio situados en Av. Tejedor 2412 de esta ciudad para la explotación de los rubros minimercado, frutas, verduras y afines por un plazo de seis meses y por la suma de $1.200 por mes, y que desde setiembre de 2007 los locatarios, pese a seguir ocupando los locales, no abonan el alquiler respectivo. 

········A fs. 119/126 se presentaron los demandados Zorz y Goñi y plantearon la falta de legitimación de la actora para reclamar.

········Señalaron que si bien es cierto que con la actora celebraron varios contratos de locación, eso fue así hasta que su madre (Gregoria Ruíz Cabello) volvió de Europa y se enteró de que los locales estaban alquilados y les pidió que a partir del mes de setiembre de 2007 retengan a su hija la parte del alquiler correspondiente a ella y a su otro hijo, o sea: el 75%, pues el inmueble está a nombre de Manuel Muñoz Mérida, hoy fallecido y de quien los tres resultan ser sus herederos.

········Al parecer -continuaron diciendo- hubo una cesión gratuita de derechos y acciones hereditarios de la madre a favor de la actora que no estaría inscripta y que se habría llevado a cabo por quien no tenía poder de la madre para hacerlo, y por esos motivos celebraron un nuevo contrato de locación, esta vez con la madre de la actora y con vigencia desde el 1 de setiembre de 2007 hasta el 1 de octubre de 2010.

········Ese nuevo contrato -siguieron relatando- es prueba a su vez de que el alquiler del mes de setiembre de 2007 ha sido pagado a la nueva locadora, a quien consideran como la verdadera propietaria y natural administradora, y que desde entonces se le han abonado regularmente los alquileres.

········A fs. 134/136 la actora solicitó el rechazo de la excepción de falta de legitimación activa, con fundamento en que las firmas del contrato de locación que motiva la presente acción se encuentran reconocidas; que la cesión de derechos y acciones hereditarias se halla debidamente inscripta desde hace 15 años en el Registro de Anotaciones Personales; que estando en vigencia un contrato de locación los demandados no debieron celebrar otro y mucho menos pagarle los alquileres a otra persona y pretender ahora hacer valer esos pagos a su respecto.

········A fs. 172 la actora amplió su demanda por la suma de $2.400.-, en concepto de alquileres adeudados por los meses de noviembre y diciembre de 2007.

········A fs. 173 el juez a quo tuvo por ampliada la demanda hasta la suma total de $7.200.-.

········A fs. 189/192 los demandados Zorz y Goñi cuestionaron el monto de la ampliación fundados en que se estaba contemplando dos veces los alquileres de setiembre y octubre de 2007. 

········También reiteraron su planteo de falta de legitimación activa, añadiendo que su ocupación durante los meses de noviembre y diciembre responde a otro contrato de locación vigente celebrado con la Sra. Ruiz Cabello.

········A su turno, articularon la excepción de inhabilidad de título apoyados en que el contrato de locación base de la acción ha cesado el 1 de octubre de 2007, por lo que no es título hábil para prolongar sus efectos más allá de la fecha indicada.

········A fs. 204/210 dictó sentencia el Señor Juez de primera instancia.

········II.-La sentencia apelada.
········En la sentencia dictada en la anterior instancia se acogió parcialmente la demanda ejecutiva de cobro de alquileres que promoviera Marina Argentina Muñoz contra Juan Miguel Zorz, Sabrina Gisela Goñi y María Rosa Russo, sobre la base del contrato de locación obrante a fs. 211/213. 

········En efecto, el monto reclamado por la actora ascendía a la suma de $ 4.800 (con más intereses), correspondiente al período setiembre de 2007 a diciembre de 2007, a razón de $1.200.- mensuales; mientras que en el pronunciamiento referido se mandó llevar adelante la ejecución por el alquiler del mes de setiembre de 2007, que totaliza la suma de $ 1.200.- (con adición de intereses compensatorios a la tasa que pague el Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus depósitos a treinta días, desde la fecha de vencimiento del período en cuestión y hasta el efectivo pago, y de intereses punitorios del 12% anual, morigerando los pactados del 1% diario por cada día de demora).

········El fallo que ha llegado apelado a esta Alzada se asentó en los siguientes pilares: 

········1) Se rechazó la excepción de inhabilidad de título por falta de legitimación activa que plantearon los demandados Zorz y Goñi y se fundó esta decisión en que: a) solamente puede cuestionarse bajo esta defensa si quién se presenta como ejecutante no es la persona titular del derecho que invoca, o el demandado no es la persona obligada al pago, o del título no resulta obligación alguna, o está pendiente de plazo o condición suspensiva, o si la obligación expresada en el título no es dar suma líquida de dinero; b) el contrato de locación traído en autos constituye título ejecutivo hábil, máxime si el ejecutado no ha negado la autenticidad de la firma; c) por tratarse de una acción ejecutiva por cobro de alquileres el acreedor justifica su crédito con el contrato de locación en el cual figura como locador, independientemente del título que tenga sobre el bien y en virtud del cual otorgó al locatario el uso y goce del bien; y d) en que es imposible adentrarse en la causa de la obligación.

········2) Se admitió el planteo de los demandados respecto de la ampliación de la ejecución dispuesta a fs. 173, limitando el reclamo sólo al alquiler del mes de setiembre de 2007, puesto que el periodo siguiente no se encuentra comprendido dentro del término contractual que se extendió por 6 meses, desde el 1º de abril de 2007 y hasta el 1º de octubre de 2007. 

········A fs. 214 bis apeló la actora.

········A fs. 216/217 presentó su memorial, el que mereció la réplica de sus contrincantes a fs. 224/227.

········A fs. 221 apelaron los demandados Zorz y Goñi.

········A fs. 230/232 presentaron su memorial, el que fue contestado por la actora a fs. 234/235.

········III.-Agravio de la actora.
········La crítica de la actora se centra en la limitación de su reclamo, pues entiende que le asiste el derecho a perseguir el cobro de los alquileres adeudados a partir del mes de setiembre de 2007. 

········Dos son las razones en las que se apoya para solicitar la modificación del fallo atacado en ese sentido, a saber: 1) que el contrato de locación con destino comercial debe entenderse formulado por el plazo mínimo de 3 años, conforme lo dispone el art. 2 de la ley 23.091, y 2) que, a todo evento, estamos frente al supuesto del art. 1622 del Código Civil.

········IV.-Agravios de los demandados Zorz y Goñi.
········Los agravios de los apelantes se concentran en los siguientes aspectos: a) rechazo de la excepción de inhabilidad de título por falta de legitimación activa, cuando entienden que prosperó respecto del 50% del reclamo originario, y b) aplicación de un interés punitorio no previsto en el contrato de locación (que habla de multa) ni especificado en la demanda.

········V.-Consideración del agravio de la actora.
········A poco que examino la totalidad de las constancias de autos advierto ante todo que estamos frente a una locación a plazo fijo y vencido, pues los alquileres reclamados reconocen su origen en un contrato de locación que data del mes de abril de 2007 y cuyo vencimiento operó el 1º de octubre de ese año.

········Cabe detenernos en esta situación, pues en este parcial cobra virtualidad el planteo de la recurrente sobre la aplicación de los plazos mínimos previstos en el art. 2 de la ley 23.091. 

········Sobre este aspecto importa puntualizar que los plazos mínimos establecidos a partir de la reforma al art. 1507 del C. Civil que hizo la ley 11.156, ahora con la modificación de la ley 23.091, se computan desde el comienzo de la locación, rigen por una sola vez y no respecto de cada renovación o prórroga convencional del contrato originario (jurisp. Cám. 1ra. Civ. y Com., San Nicolás, causa 920.245, RSD-139 del 4/08/1992; Cám. 1ra. Civ. y Com., La Plata, Sala Tercera, causa 223.365, RSD-161 del 28/05/1996; Cám. Civ. y Com., Sala Segunda, San Isidro, causa 94.386, RSI-966 del 14/10/2003). 

········Es que el propósito es el de asegurar cierto grado de estabilidad durante los plazos señalados por la norma, no surgiendo de ella ni de ninguna otra disposición que puedan computárselos nuevamente en función de una prórroga que no va más allá de lo que los contratantes han querido y pueden convenir (CNCiv., Sala J, 11/3/99, DJ, 2000-2-674 cit. en: Ghersi, Carlos A., "Contratos civiles y comerciales-Partes general y especial", tomo 1, ed. Astrea, Bs. As., 2006, p. 549). 

········En el sub caso la propia actora reconoce que el contrato de locación que sirve de base a la presente acción fue tan sólo una prórroga más de un primer contrato de locación celebrado por tres años (v. fs. 217 in fine).

········Por consiguiente, no existiendo objeción legal ni interesando al orden público que la locación se siga prorrogando por plazos menores, no corresponde extender el término del contrato de locación objeto de autos -no obstante su destino comercial- al legal de 3 años previsto por la ley (art. 2 de la ley 23.091).

········Ahora bien, también fluye claramente de la compulsa de la causa que, operado el vencimiento del contrato de locación que vinculara a las partes y sin que se suscribiera otro entre ellas, los demandados Zorz y Goñi siguen en el uso y goce de la cosa locada, habiendo la actora consentido -al menos tácitamente- esa ocupación, por lo que el supuesto encuadra dentro de la órbita del art. 1622 del Código Civil (argto. Cám. 2da. Civ. y Com.,La Plata, Sala Primera, causa 94.224, RSD-32 del 21/03/2002; López Mesa, Marcelo J., "Código Civil y Leyes Complementarias-Anotados con Jurisprudencia", Tomo III, Lexis Nexis, Bs. As., 2007, p. 260).

········Esto supone la subsistencia de la relación locativa entre ellos una vez expirado el término acordado convencionalmente, que no importa la conclusión del contrato y la ejecución de uno nuevo, ni tampoco la tácita reconducción del anterior, sino la continuación del vínculo originario bajo los términos que le dieran su marco jurídico, hasta tanto el locador pida la devolución de la cosa o el locatario exija la recepción (doct. art. 1622, Cód. Civil).

········Tal como lo señala Leiva Fernández, entre los presupuestos de aplicación del art. 1622 del C.Civil (que es, en definitiva, la norma en que se encuadra el reclamo de la actora) se cuenta la permanencia del locatario en el uso y goce de la cosa locada luego de vencido el plazo de la locación y sin que se haya celebrado un nuevo contrato, extremo que, en virtud de lo antedicho, se encuentra reunido en el sub lite (ver autor citado, en Llambías y Alterini, "Código Civil anotado", t. III-B, p. 331; Garrido y Zago, "Contratos civiles y comerciales", t. II, p. 289; Zago y Cifuentes, en "Código Civil", director: Belluscio, coordinador: Zannoni, t. 7, p. 611; C. 2ª Civ. y Com. La Plata, sala 3ª, sent. del 8/5/1990, "Prates, José E. y otro v. Gisande Osvaldo y otro. Cobro de alquileres", sumario JUBA B350371).

········Así las cosas, y recapitulando, lo cierto es que la demandante del crédito por alquileres acreditó los extremos a su cargo: la existencia del contrato y la fecha de su vencimiento, pues son esos los hechos constitutivos de su pretensión y, si terminado el contrato, los demandados Zorz y Goñi permanecen en el uso y goce de la cosa arrendada, se juzga como continuación de la locación concluida y bajo sus mismos términos, porque el solo vencimiento contractual no determina la extinción automática del contrato (art. 1622 del C.Civil; jurisp. esta Cám., Sala Segunda, causas nros. 106.151, RSI-565 del 14/7/1998; 112.669, RSI-926 del 28/9/2000; entre otras). 

········De ahí que si se pretende -como aquí- el cobro de arriendos por la vía ejecutivapor períodos posteriores a la fecha de vencimiento del respectivo contrato de locación, debe considerarse que éste mantiene su idoneidad como título hábil para reclamar los alquileres, pues éstos continúan corriendo hasta que el locatario devuelva el inmueble (arts. l622, Código Civil; 521, inc. 6º, 523, inc. 2º, Código Procesal; Morello-Sosa-Berizonce, "Códigos..." 2da. ed., Tº VI-A, p. 363; jurisp. esta Cám. y Sala, causa nro. 21559/2004, RSD-12 del 6/10/2009).

········De donde se sigue que si los demandados Zorz y Goñi pretendían enervar con éxito la presente ejecución de alquileres debieron probar el debido cumplimiento de la obligación reclamada y denunciada como incumplida o la restitución del inmueble locado antes del transcurso de los períodos reclamados por la actora (arts. 1556, 1578, 1611, 1622 y concds. del Cód. Civil; 521, inc. 6, 523, 525, 529, 538, 539, 542, 547 y concds. del C.P.C.).

········No habiendo acreditado ni la efectiva restitución de los locales antes del transcurso de los períodos que se reclaman ni su pago a la actora, y no pudiendo asignarse el pretendido efecto de hacer cesar el curso de los arriendos al argumento de que actualmente no revestirían condición de "locatarios" frente a la actora (aún cuando sostuvieron y demostraron que hay un nuevo contrato de locación vigente suscripto con otra persona), la acción debe progresar en su contra, al menos por los períodos reclamados en la demanda y en su ampliación (arts. 34, inc. 4º, 163, inc. 6º, y concds. del C.P.C.).

········Es por todo ello que propongo el acogimiento del recurso de apelación de la actora y la modificación de esta parte de la sentencia recurrida, disponiéndose que la acción contra los demandados Zorz y Goñi también debe prosperar por los demás periodos reclamados, es decir, por los meses de octubre, noviembre y diciembre de 2007. Lo que eleva el monto de condena a su respecto a la suma total de $4.800.- en concepto de capital (arts. 1622 del C.Civ. y 358, 375, 384 y concds. del C.P.C.).

········La condena contra la restante demandada en su calidad de fiadora -María Rosa Russo- deberá mantenerse por el importe de capital de $1.200.-, pues las consecuencias posteriores por la continuación de la locación concluida no pueden serle impuestas, excepto que ésta hubiera prestado su consentimiento expreso con posterioridad al vencimiento contractual, lo que no se da en la especie (arts. 1582 bis y 1622 del C. Civil; ver jurisp. esta Cámara, Sala Primera, causa 137.401, "Belcastro, Noemí y otro c/ Alimentos del Mar S.R.L. s/ Desalojo anticipado", RSD-572 del 14/11/2006; jurisp. Cám. 2da. Civ. y Com., La Plata, Sala 1ra., causas 103.588, "Martín, Ismael José c/ Paletta, María Virginia y otros s/ Cobro ejecutivo de alquileres", RSD-238 del 2/11/2004; 105.524, "Berardi, Elida Z. c/ Díaz, Alicia E. y otros s/ Cobro ejecutivo de alquileres", RSD-61 del 28/03/2006; 107.817, "Montagnoli, Susana Beatriz c/ Priano, Esteban Eduardo y otros s/ Cobro ejecutivo de alquileres", RSD-21 del 1/3/2007). 

········VI.-Consideración de los agravios de los demandados Zorz y Goñi.
········Primer agravio: rechazo de la excepción de inhabilidad de título por falta de legitimación activa, cuando entienden que prosperó respecto del 50% del reclamo originario.

········Si bien la cuestión ha quedado zanjada -a mi criterio- con la solución propuesta frente al recurso de la actora, considero conveniente explicar -desde otra óptica- por qué razón la titularidad del inmueble; la cesión de derechos y acciones hereditarias; y demás argumentos expuestos por los demandados, resultan irrelevantes al momento de juzgar la legitimación para el presente juicio.

········El cobro de alquileres (sea canalizado por vía ejecutiva o de conocimiento) implica la pretensión de cumplimiento de una obligación de fuente contractual.

········Esto tiene especial relevancia para determinar los sujetos habilitados para demandar o ser demandados, en tanto -por respeto a la palabra empeñada (art. 1197 del C.Civil)- sólo puede reclamar alquileres al inquilino aquél que -mediante la celebración del contrato- le entregó la tenencia del inmueble (independientemente de si es propietario o no) y paralelamente, ese locador, sólo puede reclamar el pago de los arriendos a quien se comprometió a abonárselos (o, en su caso, al fiador solidario).

········De este modo, en la presente ejecución carece de toda trascendencia que la progenitora haya explicado a los inquilinos la falta de vigencia del poder de quien en su nombre cedió los derechos y acciones hereditarios.

········Los locatarios, pese a ello, debieron continuar con el pago de alquileres comprometidos a la Sra. Marina Muñoz Ruiz, por cuanto así se obligaron en el contrato (art. 1197, 1198 y concds. del C.Civil).

········El tema de los derechos sobre los alquileres percibidos con relación a un inmueble que pertenecía al causante (Sr. Manuel Muñoz Mérida), sólo puede debatirse en el ámbito de su proceso sucesorio, no aquí donde el derecho real sobre el bien no se encuentra en juego (arts. 1510, 1581 y concds. del C.Civil; jurisp. Cám. Civ. y Com., San Martín, Sala Primera, causa nro. 54.258, RSD-39 del 17/02/2004; Cám. Civ. y Com., San Isidro, Sala Segunda, causa nro. 96.121, RSI-467 del 27/05/2004).

········Segundo agravio: aplicación de un interés punitorio no previsto en el contrato de locación (que habla de multa) ni especificado en la demanda.

········El sentenciante ha dispuesto liquidar los intereses compensatorios a la tasa pasiva del Banco de la Pcia. de Bs. As. para sus depósitos en pesos a 30 días (del 6,50% anual para el período 11/09/2007 - 24/02/2010, conf. surge del sitio web oficial de la S.C.B.A.), y los punitorios al 12% anual.

········Mientras que, de haberse atenido a lo convenido por las partes en el contrato de locación (por imperio de la autonomía de la voluntad, arts. 1197, 1198 y concds. del C.Civil), hubiera correspondido aplicar la tasa acordada para el caso de incumplimiento en tiempo propio -1% del valor del alquiler por cada día de demora en el pago (v. cláusula tercera del contrato de locación)-, pues la multa establecida para el supuesto de mora en el pago de los arriendos resulta asimilable a los intereses punitorios por su naturaleza y efectos.

········Ello por supuesto con el tope del 24% anual -abarcativo de compensatorios y punitorios-, de acuerdo a lo resuelto por este Tribunal en el plenario dictado en la causa 95.421, RSD-105 del 16-4-96, "Bco. de la Edific. de Olavarría c/Pena s/ejecución", donde se decidió fijar dicho tope para los casos, como el de autos, donde existen intereses convenidos (jurisp. esta Cámara, Sala Segunda, causas 127.176, RSI-1388 del 25/11/2003; 139.201, RSI-966 del 25/09/2007).

········No obstante lo expuesto, en virtud del principio constitucional de "reformatio in pejus" que veda la posibilidad de agravar, perjudicar o empeorar la situación de los apelantes, e impide que se prive a la impugnación de su finalidad específica de obtener una ventaja o un resultado más favorable cuando el adversario no ha recurrido el auto cuestionado (argto. S.C.B.A. en Acs. 54.479 del 5-3-96 y 72.405 del 4-5-99; jurisp. esta Cám. Civ. y Com., Sala Segunda, causa 135.429, RSI-464 del 30/05/2006; entre otras), deberá mantenerse la aplicación de intereses tal como fuera dispuesta por el Magistrado de primera instancia. 

········Por todo lo expuesto, y si mis consideraciones son compartidas, corresponderá, ensuma, receptar el recurso de apelación de la actora en el sentido y con los alcances señalados, y desestimar el de los demandados Zorz y Goñi.

········ASI LO VOTO.
········La Sra. Juez Dra. Nélida I. Zampini votó en igual sentido y por los mismos fundamentos.

········A LA SEGUNDA CUESTION PLANTEADA EL SR. JUEZ DR. RUBEN D. GEREZ DIJO:
········Corresponde: I) admitir el recurso de apelación interpuesto por la actora a fs. 214, con costas a los apelados vencidos (art. 68 del C.P.C.); II) modificar, por ende, la sentencia de primera instancia obrante a fs. 204/210, disponiéndose que la presente ejecución debe prosperar contra los demandados Zorz y Goñi por la suma total de $4.800.- en concepto de capital; III) desestimar el recurso de apelación de los demandados Zorz y Goñi, con costas (art. 68 del C.P.C.); y IV) Diferir la regulación de honorarios para su oportunidad (arts. 31 y 51 del dec.-ley 8904/77).

········ASI LO VOTO.

········La Sra. Juez Dra. Nélida I. Zampini votó en igual sentido y por los mismos fundamentos.

········En consecuencia se dicta la siguiente;

········S E N T E N C I A
········Por los fundamentos expuestos en el precedente acuerdo: I) se admite el recurso de apelación interpuesto por la actora a fs. 214, con costas a los apelados vencidos (art. 68 del C.P.C.); II) se modifica, por ende, la sentencia de primera instancia obrante a fs. 204/210, disponiéndose que la presente ejecución debe prosperar contra los demandados Zorz y Goñi por la suma total de $4.800.- en concepto de capital; III) se desestima el recurso de apelación de los demandados Zorz y Goñi, con costas (art. 68 del C.P.C.); y IV) se difiere la regulación de honorarios para su oportunidad (arts. 31 y 51 del dec.-ley 8904/77). Notifíquese personalmente o por cédula (art. 135 del C.P.C.). Devuélvase.-.RUBEN D. GEREZ. NELIDA I. ZAMPINI. PABLO D. ANTONINI SECRETARIO.
