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LOCACION, Fijacion de precio, Carga de la prueba. PERICIA. Apreciacién
jndicial. Hechos notorios.

1. Corresponde 2l locador probar el “precio objetivo” del arriendo, esto
es, el que sarge del valor real y acinal de la unidad, ¥ al ingmiline las demss
pautas gue pueden incidir como elementos de atenuzacién de aguel canon locative,

. %. No obstante que el juez no esta obligado a segunir el dictamen pericial ¥
deben apreciar la prueha segin su criterio, sélo con fundamentos serios ¥ por
razones atendibles puede apartarse de ella, pues so pretexto de hacer jugar fas-
tores de equidad, puede inecurrir en arbitrariedad.
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3.El valor real ¥ actual de Ia finca ho debe apreciarse solamente como un _
eapital productor de intereses, por lo que resulta improcedente la aplicacion lisa
¥ llana de la tasa de interés bancario para calcular el alguiler.

4. Las “circunstaneia del easo” pueden resultar de hechos “notories” que

deben ser justiprecizdos por €l juzgador,

Donni Luis e, Cine Luxor

2a. instancia. Rosario, setiembre 8 de
1868. A la cuestion sobre si es justa la
sentencia apelada dijo el Dr. Alvarado
Velloso: Contra la seniencia dictada
gue acoge la demanda y fija un alqui-
ler de $ 12.000 mensuales se agravia el
actor en extenso memorial donde —lue-
go de analizar cada uno de los puntos
de Ia sentencia que no le conforman—
peticlona que dicho alguiler sea eleva-
do a la suma de $ 56-250 mensuales, ci-
fra ésta que representa exactamente un
15 % del valor de tasacion del inmue-
ble obfeto del litigio.

Tras efectuar un prolijo estudic de
todas las constancias obrantes en los
autos, inclusive de la documental pre-
sentada por la propia demandads, esti-
‘mo gque le asiste la razdn al quejoso,
aunque no en forma suficiente para es-
titnar in totum su pretensién recursi-
va, con lo cual adejanto desde ya el
sentido de mi voto,

a) En primer térming, crec necesa-
rio recordar que en el delicado y aun
no uniformemente interpreiado pro-
blema procesal relative a la carga de
la. prueba, la doctrina més actud] —y
con mayor himero de adeptos entre los
aulores contemporineos— ensefia que
“cada parte debe afirmar y probar los
presupuestos de la norma gue le es fa-
vorahle, es decir, de la norma cuyo efec-
to juridico redunda en su provecho”
(Cir. Rosenberg Leo, “La carga de la
prueba” ed EJEA, Bs, As,, 1958, p. 91
v sigtes.). Con este argumento -—va-
lido por cierto— la jurisprudencia, que
en forma patlatina, pero cada vez ma-
yor, sigue a esta nueva tendencia pro-
cesal, se aleja del conjunto de aforig-
mos clasicos que atn —esporidicamen-
te— se presentan como resabios de sis-
temag procedimentales que ya no exis-
ten (Couture “Fundamentos...” 3¢ ed,,
p. 240 y sigtes.}, dando asi la técnica
exacta respecto del problema gue nos
ocupsa,.

De acuerdo a lo expuesto, ¥ después
de analizar detenidamente la norma
contenida en el art. 3, ine. 1, ley 16.739
en funcién de su aplicacidn a la cau-
sal de vencimiento coniractual —a la
cual se allandé el accionado— estimo
gue la distribucion de la carga probato-
ria que efectuara el a quo en la deci-
sion recurrida, al no ajustarse a la teo-
ria anteg mencionada en forma injus-

ia, ya que no resulta factible imponer
al actor la tarea de acerditar extremos
legales que s6lo cuentan en beneficio
directo y provechoso del propio deman-
dado.

César Arias (Derecho de Arrenda-
mientos Urbanos, fs, 143}, con cita ju-
risprudencial (C. N, Paz Sala I, “De-
llaria e Troversi”, 24-12-64, D. J.
4-3-60, v. id.) sostiene que el “precic
cbjetivo” del arriendo —esto es €l que
surge del valor “real”’ y “actusl” de la
unidad— ha de ser el que presumible-
mente cualguier tercero estaria dis-
puesto a satisfacer en un mercado de
libre contratacion, €l “precic subjeti-
vo”, €5 el resultante de las condicio-
nes “personales” del inquilino y de los
“antecedentes contractuales”, en cuanto
pueden ineidir como elementos de ate-
nuzcién de aguel canon locativo. En
el primer caso —(ndétese ia cabal apli-
cacidn del principio docirinario ya alu-
dido)-— la carga de la prueba corres=
ponde al loecador y en €l segundec al
inquiline, de acuerdo al interés res-
pectivo en la conjugacidn de todos
esos factores para la fijacién de un
“alguiler razonable”.

Sobre estas bases, considerpo atendi-
ble el agravio del recurrente, estimando
que, ante ¢l allanamiento formulado
oportunamente por su contraria, la dni-
ca prueba que oblicadamente dehig
producir para conformar s« pretensién,
era la pericial, sobre la ¢ual habré de
extenderme seguidamente.

b) Considero también atendible el
agravio relativo a la desestimacion 1i-
88 ¥ llana de la pericia que efectla
el a quo eh e] pehdltimo parrafo de su
resolucién (v. fs. 52 v.) a base de que
“no aporta elementos para determinar
fehacientemente el valor de 13 finca...”

81 bhien es cierto que, conforme lo
prescribe la ley procesal en su art. 1-99,
el juzgador no estd obligado a seguir
el dictamen pericial y debe apreciar el
mérito de la prueba seglin su eriterio,
no es menos clerto que cuando tal die-
tamen e¢s dado con suficiente motiva-
cion técnica por persona idénea y, so-
bre tedo, cuando las propias partes in-
teresadas no atacan las conclusiones
que contiene, el juez no debe salir —si-
no con fundamentoy suficientes y por
razones atendibles— de los limites de
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la pericia, pues so pretexto de hacer
jugar factores de equidad en la solu-
c¢ién del caso, puede caer por la peli-
grosa pendiente de la arbitrariedad.

En el caso de auios, advierto la exis-
tencia de una pericia inobjetable e
inobjetada, en 1a cual el perito actuan-
te —— iuego de historiar brevemente
su labor ¥y de detallar las pautas que
ha tomado en consideracién pars esta-
blecer el valor real y actuat de la fin-
ea— concluye asighando valores ($
5000 al metro cuadrado de terreno y
alge menos de $ 11.000 e} metro de su-
perficie cubierta) cuya estimacion re-
sulta harto prudente y acertada frente
a los costos nolorios de la construc-
cion actual,

¢) No obstante lo anofado supra, ¥
1a aceptaclon que efecttia del valor de
tasacidon realizado en autos, considero
que “el valor real de un inmueble, a
los efectos de la determinacion de un
canon locativo actualizado, no puede
apreciarse solamente como un capital
productor de intereses, sino gue debe
tenerse en cuenta, como un elemento
mas de los que sefiala la ley a fin de
establecer un nuevo alquiler justo y
compensatorio” (C. N- Paz, Sala V,
“Ford de Ajuria c¢. Scgc. Exhibidora”,
28/8/64 D. J. 9/10/64 y Sala I, “Senes-
tri c¢. Maretta” 10/2/66, citados en
Arias, ap- ¥ loc. cit.).

Va de suyo, entonces, la improce-
dencia de la pretension de hacer ren-
{ar al capital invertido en la propiedad,
la tasa de inferés bancario cuya apli-
cacién lisa y Hana peticiona e! recu-
rrente.

d) La parte demandada, ninguna
prueha iddnea ha arrimado al proceso
para tratar de atemperar un alquiler
gue puede resuitarle excesivo, toda vez
que los documentos agregados oportu-
namenite se refieren a algunos gastos
propios del giro necesario de la empre~
88, ¥ las pocas liquidaciones —efectua-
das a la Municipalidad— del impuesto
al espectéculo que se advierten entre
dichos documentos, resultan a mi juicio
insuficientes para acreditar cabaimen-
te el giro comerclal en razén de concre-
tarse las mismas a un periodo que co-
rre sélo desde el 12/9/966 (boleta N9
1752 al 9/10/966 (boleta No 1879).

Ademis de los menclonados, no exis-
ten en autos olros elementos probato-
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rios relativos a las condiciohes perso-
nales de los locatarios,

e} Bin embargo, existen afirmaciones
del a quo —sobre l1as cuales se agravia
€]l recurrente— que son imposibles de
desconocer o de desgvirtuar, por repre-
sentar verdaderos hechos notorios en
la ciudad de Rosario; tales, las que
se relacionan con la ubicacion del cine
Luxor, con su reducide nimerc de bu-
tacas ¥ coh las pocas comodidades pro-
pias de un elevado confort moderno
que puede brindar a los espectadores-

Todo esto, indudablemente constitu-
ye lo que la ley llama “circunstancias
del caso”, y debe sey justipreciado por
el juzgador en forma conjunta. Con el
valor de tasacion antes aludida y con
la valuacidn fiseal inmeobiliariz vigen-
te, a fin de establecer coh toda pru-
dencisa un nuevo canon locativo que
permita al inquilino continuar su aeti-
vidad habliual sin modificar sustancial-
mente su nivel de vida ¥ gue, al mismo
tiempo, no vaya en desmedro de log in-
tereses respetables de] propietario.

1) Consecuente con lo expresado, ha-
bida cuenta de todas las circunstanciag
antes detalladas, del valor que le asig-
na el tasador a la finca objeto de liti-
gio, del correspondiente al avallio para
el pago del impuesto territorial, de la
renta nposible de obtener por el locador
en comparacién con las tasas que abo-
nan bancos oficiales y teniendo tam-
blén presente que 1z locataria gira co-
mercialmente en el local locado, consi-
dero justo y equitativo para las partes
elevar el precio locativo establecido por
€l a guo en la suma de § 12500 a 1a de
$ 30:000. Voto en tal sentido.

A la misma cuestién, dijeron los Dres.
Trinch ¥ Calluso: Por andlogas razones
adherimos al voto gque precede.

Con lo que terminé €l Acuerdo y aten-
1o a los fundamentos ¥ conclusiones del
mismo, la Sala Segunda de la Cimara
e Paz Letrada, resielve: revocar la
resolucion apelada en cuanto ha side
materia de recurso, fijando en $ 30.000
mensuales €] precio locativo que debe-
rin abonar log demandados al actor
Las costas de esta instancia, se distri-
buirin en la proporcién de un 60% a
cargo de la demandada y 40% restan-
te a cargo del actor. A. Alvarade Ve-
lloso - Héctor K. Trinch - Manuel F.
Calluso.



