Ne 7719

CAMARA CIVIL Y COMERCIAL DE ROSARIO, SALA 32

ARRENDAMIENTOS AGRARIOS. Contratos sucesivos, Opeién a la prorroga,

1. Debe entenderse por contrato sueesive el celebrado entre las mismas
paries, con retacion al mivme predio y sin solucién de continuidad con el ante-
rior; es decir un eontrato celebrade cronologicamente después de otro, *

2. Bl art, 49 ley 13.246 reformado por dto. ley 1.63%/63 reserva la
opeitn de prorroga solo para el primeer contrate en caso de contratos sucesi-
vos; garantizande ¢l minime de duraecién legal de los arrendamicntos agrarios,
aungue se hubiera convenido un plazo mmenor, siempre gue por nuevo contrato
o por opcidn oportuna el locatario no hubiera obienido la prelongacién del
arriends hasta el aludido minimoe de ocho afios. *

Liaudat, Erminda ¢, Bucher, Eloy

24 instancia. Rosario, 5 de jullo de
1972, A ls primera cuestion dijo el Dr.
Alvarado Velloso: Contra el pronuncia-
miento qile rechaza la derands de de-
snlojo instaurada, s agravie la actora

con fundamentos que encuentro larga-

mente atendlbles ¥ que, a mil juiclo,

condicionan la procedencla de la ape-

laclon imterpuesia. .
1) El cago es setcilio: ice geclonan-
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{es arrendaron por ¢inco afios un cam-
po a log demendados, mediante un
contrato que se formalizé en 28 de no-
viemnbre de 1857, venclendo en 30 de
setiembre de 1982. De conformidad con
1a facujtad conferida a los arrendata-
riog en el art. 4 de }a ley 13.248, éstos
optaron en 23 de febrero de 1962 por
ung prorroga de tres afios mds, que
vencié en 30 de setiembre de 1865.

Con posterioridad, en 1? de ociubre
del mismo afio, 1as partes contrataron
nuevamente el arrendamiento por el
plazo de cinco afios, el que vencid en
30 de setiembre de 1970. Sin embargo,
en 19 de febrero de dicho afio, los
arrendatarios optaron por la prérroga
de tres afios a 1a que se niega el arren-
dador con fundamento enx lo dispues-
to por el art, 4% de la ley [3.246 re-
formado por el die. ley 1.638/63, que
gstablece que no corresponde la pro-
rroga cuando se trata de contratos su-
cestvos entre las mismas pares.

2) El quid del asunto iitigioso radica,
entonces, en determinar si existe © no
un eontrato sucesivo, por cuanto, 4 mi
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juicio, ya se¢ encuentra harto cumpli-
da la garantia de estabilidad y perma-
nehcia del arrendatario en el campo
arrendado que ¢stableciera 1a ley 13.245,
teniendo como Iinglidad asegurar al
productor agrario la ocupacién del pre-
dio durante un ciclo econdmico de ex-
plotacién agricola o ganadera comple-
to {v. Boragni, “Arrendamientos y apa-
recerias”, Omeba, 1962, p. 30), que le-
galmenie se estabieclé =n ochio aflos
{cinco correspondientes al plaze mini-
mo del arrendamiento ¥ tres a la pré-
rroga opeional a favor del demandado
{¢f. Pérrz Llana, “Derecho Agrario”,
4 ed., 1863, p. 349).

3) Pues bien: aceptadp por ambas
partes que exist'eron entre ellas dos
contrataciones (una en 1857 y ofra. en
1965), debe aclgrarse en gué concepto
mantuvg €l campo €I demandado desde
1962 hasta 1985, mientras durd la pré-
rroga que ejercié  voluntariamente
usando de un poder expresamente con-
ferido en Ia ley,

Hace poco tlempo, en autos “Abad c.
Pintor” explicandp la naturalezs furi-

* CONTRATOS SUCESIVOS. PRORROGA LEGAL LEY 13.246, DECRETO
1.639/63 ALCANCES Y LIMITACIONES. NUEVQO CONTRATG.

Por Cesar A. Arredonde

I. Con motivo de este fallo dictado por la Sala 3% de la Camara de Apse-
laciones de Rosarlo v ante la posibllidad de reiteracion de fallos de esta na-
turaleza nos sentimos obligsdos 4 efectuar el andlisis de la situaclén legal de
las partes frente & 1 gue puede considerarse ¢ llamarse contratos sucesivas.
Siguiendo el ordenamiento que nos hemos propuesto en el sumario, diremos
en primer lugar, que en términos generales contratos sucesives son los que
se realizan enhtre las partes uno a continuacién del otro sin interrupeion de
ninguna naturaleza remarcando este uspecto ¥y haciende notar que cual-
quier prolongacién contractual sea en virtud de una Ley o per cualquier ra-
mon ajena a la esiricta voluntad de las partes no importa un contrato en
si mismo desde el momento en que desaparece uho de los elementos esencia-
las distorsionando la voluntad de una o ambas partes.

II. Dicho esto para ubicarnos en la caracteristica especial de esite tipo
de contratos veamos que €l art. 4° de la ley 13.246 establece que vencido el
plazo de cinco afios de los contratos agrarios, el arrendataric puede opar
por prorrogarlo tres afios mas estableciendo las condiciones para elle. Esta
clausulg gque tuvo sus diversos vaivenes porque fue aniojadizamente suprimi-
da por e] decreto 3.188/57, y reintegrada por el decreto 6.430/58 es modifica-
da por el decrety ley 1.639/83, que es la pledra angular de la consideracidn
del fallo gque analizamos y de este comentario.

ITT. El decreto ley 1.639.63 agrega un parrafo al art. 4% ya comsnia-
do que dice exnresamente: “Todo conirato sucesive entre las mismas partes
con respecto al mismg predio €n el caso de que no establezca plazo, © esti-
pule uno inferior a ires aiios, facultara al arrendatario a considerarlo cele-
brado en iguales condiciones por dicho término, no obstante cuglguier clausu-
i que se oponga a ello”.

En el fallg que analizamos la Sala entiende a nuestro modo de ver equi-
vocadamente, dos aspectos fundamentsles: a) Que el deereto 1.639/63 limita
los contratos silcesivos ¥y by Que la prérroga ng es sino una continuacion de&
contrato vinculante original.

Con respecto a la primera afirmacion diremos que se presenta o se pue-
den presentar tres situaciones distintas: 1?) Que lag partes hayan celebrado
un contrato seguido a otro anterior sin fijar plazo. En este caso por aplicacion
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dica del pseudo “allanamiento” que au-
torizaba la ley 16.739, que permitia al
locptario permanecer en la locacidn ur-
bana ya vencida mediante el pago de
un nuevo precido locativo retasado ju-
dicialimente, sostuve —como lo hago
ahora respectp del poder de prorrogar
unilgteralmente un contrato mediante
€1 sjercicio de una ficultad legal— que
interesando poeco en ambos casos la
voluntad del arrendador o del propie-
tario, se trata de un verdaderp dere-
cho potestativo, es deeir, de aquéllos
qus “consisten en la potestad de deter-
minar una modificacién en sentido la-
te —nacimiento, modificacion © extin-
¢ion de derechos subetivos— en la si-
tumecién juridics de obro sujeto, median-
te un acto unilateral sin que, no obs-
tante, surjin para aguel sujeto obliga-
ciones correspondientes al dereche po-
testativo; se puede decir, asi, que la
posicién del otro es 1a de deber sufrir
la potestad del titular del derecho po-
testalivo, en el senitido de no poder sus-
traerse a ella, de donde resulta gue
1a voluntad det sometidg es indiferen-
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te para que se produzes el efecto ju.
ridico {cf. Messineo, “Manual de De-
rechy Civil ¥y Comereial”, t. 2, p. 27,
3) gue, como tal, se consumy en €] ac-
to mismo de su ejerciclo, .

Pero 0bvlo es destacar que la nain-
rileza ntgocial de tal acto no puede
lograr que el intérprete olvide la exis-
téncia previa de una contratacién con
pleno y libre acuerdp de voluntades
gue es. precisamente, lo gue condicio-
na ¥y origina el derecho potestativo
otorgado por el legislador a ung de los
contratantes; para posibilitar unilx-
teralmente una prorroga contractual.

En otras palabras: dicha prérroga
opeional np puede ser considerada siho
como continuacién del contrato vincu-
lante original,

Pues hien: si el segundo contrato
libremetite pactado por las partes se
efectud en 1° de octubre de 1965, al
dia siguiente de haber vencido el pla-
z¢ legal de ocho giios que antes refirie-
ra, parece muy ¢laro, 3 mj juieio, que
se trata de un “contrato sucesivo” {que
no signifiea ofra cosa que un contrato

del decreiq 1.639. 63 el arrenda.ario tiene la garantia de que el plazo de este
COMfTAto NU:vO. sucesivo, 3» extiende a no menps de tres ahos, éste es el texto
cancordente del agregado del art. 4% de la Ley 13,246, porgue se trata de
una stuAcion en que pasados los cinco primeros afios del contrato anterior,
sin prorroga, la disposicion hace gue se garanticen esos tres afiog que tenian
por la prorroga en el contrato sucesivo.

2°) Qua las partes hayan celebrado un conbrato a continuacién del otro
fijando en este nuevo un plazoe de cinco afios. Esta eg la situacion mas dificil
para. interpretar porgue hay un plazo mayor gque el minimo establecido por el
decreto v e consecuencia estd amparade el arrendatario en su ciclo agricola
que no es otra flnalidad la que encierran estas prescripciones. Nuestra opi-
nidn es que si las partes celebran un contrato por cinco afios sin establecer
gue este contrato es continuacion del anterior o sucesivo o complementario, im.
porta up contratc nueve con todas Ias garantias y beneficios legales, o seu
que puede optarse por la prérroga como en todog los contratos comunes de
acuerdo al art. 4° de la Ley 13.246.

39) Que las partes celebren un contrato después de uno anterior en
el que el arrendataric hayva optado por la prorroga, o sea gue entre los dos
contratos hay un periodo de fres afios establecido por la prorroga legal que
interrumpe 1a normal conexlon entre ioz dos contratos. En este caso ¥y contra
ks opnién de la Sala 3* entiendo que la prorroga en el segundo contraly es
perfectamenie valida. porqus los contratds sucesivos son log celebrados ero-
nologicamente uno después de otro sin interrupeiones. Y aqui han sido inte-
rrumpidos por la prorroga legal donde por el acto unilateral del arrendatario
el propietario debe sufrir la potestad del titular del derecho potestativo, te-
niendo su voluntad =ometida (Messlneo t. 2, pag. 27.5 complementados mis-
mo tomo pag. 86 N? 8) es decir que no hay voluntad de ambas partzs en la
prorroga ¥y en consecuenc’a. no podemos hablar de contrato consentlde en ella,
© 574 qUe Marea un paréntesis entre ambos contrabos. Si bien como dice la Sa-
1a. 3% dicha prérroga opcional es continuacidn del contrate vinculante origi-
nal, no s menos cierto que s una continuacién “no gquerida” por una de l3s
partes ¥y de por si m?rea una intsrrupcién en el trato consensual de las partes.

Una de las bases esenciales de los contratos, de los elementos de su
formacion, lo consiituye el consentimiente y evidenteméente cuando se aplica
g5e derecho potestativo que somete la voluntad de una de las partes ya se ha
viciado el consentimiento,

Tampoco estamos de acuerdo en que Ia opeidn de protroga exists solo
para el primer contrato como concluye la Sals 3* porque de la leetura del
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celebrado cronolégicamente después de
ofrg, of. L, L., 138-1091), ya que fue
celebrado entre las mismag partes, con
relacion &l mismo predio y sin solu-
cién de continuidad con el anterior.

4) Cabe recordar zhora que €l art.
42 de 1a ley 13.248 reformado por dio.
ley 1.639 /63 reserva la facultad de op-
cién de prérroga solo pars el primer
econtrato, a fin de garantizar —como ya,
lp sostuviera supra— la duracién mini-
me impuesta por el legislador a los
arrendamlentos rurales, aunque se hu-
bierg convenido un plazo menor, siem-
pre que, ¥a sea por nueveo contrato o
por opcién oportuna, el locataric no
hubiese obtenido la prolongaciin del
arriendo hasta el minimo de ocho afios
va aludidg (cf. S.C.B.A,, 4/11/69, L.
L., 138-7T12). Tal es, por ofra parte, la
interpretacién que efectuara esta 8zala
con su anderior integracién, como pue-
de verse in re “Muniagurria ¢. Mag-
nano”, Ac. n° 109,/30.12.69.

Y como tal circunstancia es la gue,
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estimo gue el arrendatario no encuen-
tra amparo legsl en su pretensldn de
prorroga, razén por la cual el plazo
contractual ha perecidy definitivamen-
te ¥ €l desahucio demandado debe pros-
perar. Voto por la negativa.

A ]a misma cuestidn, dijeron ! os
Dres. Casiello e Isacchi: Compartiendo
ios fundamentos expuesic por el Vo-

- cal preopinante, adherimos al voto que

antecede,

Con lo que termind el Acuerdo ¥
atento los fundementos y conclusiones
del mismge, 1a S8ala Tercera de la Cdma-
ra de Apelaciones en lo Civil y Comer-
cial, resuelve revocar la senifencia y
€n su fugar, acoger la demanda y con-
denar a Don Eloy Bucher y Walter Bu-
cher, y/o0 cuslquier oiro ccupante del
predio vbhjety de la démanda, a desa-
lojarlo dentro del plazo de guince dias,
bajo apercibimiento de lanzamiento.
Con costas en ambas instancias.

— Adolfo Alvaradg Velloso — Guiller-
mo Casiello — Jorge Isacchi, —

precisamente, se ha cumplido en autos,

—r————— L] -

gecreto 1.639,/63 no surge esp ¥ ademis porque se funda en un fallo de 1o 8.
C. de Buenos Aires del 4/11/69 transcripto en La Ley, t. 138, pig. 712 que no
se refiere a una situacidn igual a la d€l caso de autos sino simplemente a un
conirato vencido, efectuado después de muchos afics de prorroga ¥y consolidade
con las prescripciones de la ley 17.253 o sea condicionado a sus plazos ¥ aunque
del desarrollo del tema pueda interpretarse que el Tribunal considera que
no hay posibilidad de prorroga en contratos posteriores al primitivo, eso no
vale més que como injerpretacién a la que pretendemos destruir seguida-
mente. En efecto, entendemos que la interpretacion de las leyes debe tener
en cuenta el interés gue legitimamente protegen ¥ los conceptos expresados
por los legisladores en €] momento de su redaceidn. En este sentido son im-
portantes las palabras del miembro informante. {Leloir) al comentar este art.
42 dijo que se establecian las prérrogas de tres afios “para completar los ci-
clos agricolas” ¥ eso es 10 que hay gue tener en cuenta cada vez que se con-
tratg sin referirse al contrato anterior ml conexionarlos., ¥ ademdas debe te-
nerse iambién muy en cuenta que detrids de toda explotacién agricola no
estd solo €l interés del arrendatario, sino el Interés de la naclén como produc-
tora y por eso se protegen los ciclos agricolas v esos ciclps agricolas al comen-
Far un nuevo contrato tamblén comienzan nuevamente. Cuande un arrenda-
tario ha coticluido e! ciclo de un contrato con su prérroga y conviene con el
propletario oira contratacién estd mentalmente y practicamente iniciando un
nuevo clelo. ¥ que no diriamos si a este respecto analizaramos tipos de explo-
taciones como la cafia de azucar, los predios para cuwltivos de espérragps o
alcahueiles que tienen ciclos gue hacen necesariag e imprescindibles las pro-
rrogas. Entonces advertiremos gue la contemplacidn de los ciclos agriceolas
no es un eapricho del lepislador sine que se atiene a la realidad de las explo-
taciones.

De todag maneras estimamos que el decreto ley 1.639/63 no dice lo gue
se le hace decir, es més interpretamos qule lo gue se quiso f{ue proieger el
clelo agricola y al arrendatarip por cierto con un plazo complementario de
1o menos de treg afios cuandoc no optd por la prérroga vy simplementie estipu-
16 un contrato sucesivo sin plazo, porgue lo contrario seria interpretay gue
su ingsercién en el art. 4? ha sido una Lmitacién oscura en contra de los
mejores intereses que debiera defender como lo hemos analizado.



