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Se hizo lugar ala demanda de desalojo pues si bien existié entre las partes un contrato de transferencia
del fondo de comercio de una agencia de remiseria, las partes expresamente excluyeron en su
convencion € derecho al local, y quedd probado que la demandada quedo en su tenencia solo atitulo
de comodataria precaria.

Sumario:

1.-Corresponde hacer lugar ala demanda de desalojo incoada por el actor, puessi bien el art. 1 delaley
11867 de Transferencia de Fondo de Comercio enumera el derecho al local” como uno de sus
elementos, la enunciacion es gempificativay puede pactarse |o contrario por las partes, como ocurrio
en €l caso en el correspondiente contrato, en el que se excluyo latenenciadel local especificamente,
guedando solo en poder de la demandada en concepto de comodato precario.

2.-Laenumeracion del art. 1 delaley 11867 es puramente gjemplificativay supletoria de la voluntad de
las partes, de ahi que puede ser omitido alguno de los elementos en ella indicados o incluirse otros no
enunciados, sin que ello obste ala concrecion de unatransferencia de comercio, siendo ello asi, tal
como sefid 6 el sefior Juez de primerainstancia, nadaimpedia a las partes excluir €l derecho al local de
laventa del fondo de comercio -como se hizo en €l caso-.

3.-Las palabras de las convenciones deben entenderse en e sentido que les da el uso general, aunque el
obligado pretenda que las ha entendido de otro modo (art. 217 , CCom.), que son ley paralas partes
(art. 1197, CCiv.) y que los contratos deben celebrarse, interpretarse y gjecutarse de buenafey de
acuerdo con o gque verosimilmente | as partes entendieron o debieron entender, obrando con cuidado y
prevision (art. 1198, CCiv.).

4.-En este caso, atenor de los escritos postulatorios y contrato suscripto por las partes, surge con
claridad que los contratantes acordaron la exclusion del derecho de uso del inmueble en que, a
momento de celebrarse latransferencia, se asentaba la agencia de remisse, frente alo cual pierde
sustento lainvocacion defensiva en tanto ninguin derecho emergente del referido contrato le asistiaala
demandada respecto de dicho bien.



5.-El no controvertido vinculo de tenencia del inmueble por parte de la demandada no puede explicarse
sino por laexistenciadel préstamo de uso gratuito otorgado en su favor, de caracter precario en
atencion alafalta de plazo estipulado y ausencia de prueba en contrario.

6.-La condicion de elemento constitutivo que segun € el art. 1 delaley 11.867 tiene el derecho al local
, debe entenderse en el sentido de que éste se presume incluido en latransferencia del fondo de
comercio, en tanto integrante de esa universalidad, pero ello es asi, y como sucede en el caso, salvo
expreso pacto en contrario (del voto del Dr. Hitters, por sus fundamentos).

ACUERDO

En laciudad de La Plata, a 14 de marzo de 2012, habiéndose establecido, de conformidad con o
dispuesto en €l Acuerdo 2078, que debera observarse el siguiente orden de votacion: doctores Soria, de
Lazzari, Hitters, Negri, se relinen |os sefiores jueces de la Suprema Corte de Justicia en acuerdo
ordinario para pronunciar sentencia definitivaen la causa C. 107.332, "Wolcan, Hugo Daniel contra
Knaus, Mabel Graciela. Desalojo".

ANTECEDENTES

LaSaal delaCamaraPrimerade Apelacion en lo Civil y Comercial del Departamento Judicia deLa
Platarevocd e pronunciamiento de primerainstancia que habia hecho lugar ala accién de desalojo
promovida en autos (v. fs. 170/178).

Se interpuso, por la actora, recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley.

Dictada la providencia de autos y encontrandose la causa en estado de pronunciar sentencia, la
Suprema Corte resolvio plantear y votar lasiguiente

CUESTION

¢Esfundado e recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley?
VOTACION

A la cuestion planteada, €l sefior Juez doctor Soriadijo:

I. En €l sub lite, el sefior Hugo Daniel Wolcan promovié demanda de desalojo contra Mabel Graciela
Knaus, subinquilinos y/o ocupantes del inmueble sito en lacalle 20 n° 1483 de la ciudad de La Plata (v.
fs. 13/16 vta.).

En su escrito inicial, refirié que con fecha 12 de noviembre de 2002 engjend ala demandada el fondo
de comercio del negocio de "Agenciade Remisse”, habilitado municipa mente bajo el n° 058, que
funcionaba en el inmueble cuyo desalojo se pretende. Dijo, asimismo, que en diciembre del citado afio
concertd verbalmente con la accionada la entrega del uso y goce gratuito del local, en forma precaria
-es decir sin pactar duracion del préstamo- hasta tanto |a adquirente consiguiese otro lugar en donde
radicar el asiento fisico del negocio (v. fs.13 vta.).

Adujo finalmente que, habiendo transcurrido un plazo mas que razonable sin que le fuera restituido el
inmueble, no obstante las gestiones realizadas, emplazé en forma fehaciente ala demandada -conf.
carta documento del 11 de noviembre de 2004 (v. fs. 7)- en procurade lograr tal restitucion,



circunstancia que, no verificada, dio lugar alainterposicion de la presente accion de desalojo.

Corrido € traslado de ley, la sefiora Mabel Graciela Knaus se present6 solicitando el rechazo de la
demanda por juzgar improcedente la viaintentada, en mérito ala"tenencialegal" que alegd ejercia con
sustento en el negocio invocado por el actor (v. fs. 48/55).

Sostuvo que laindisponibilidad del inmueble pactada en la clausula primera del boleto fue la causa del
pedido de revision judicial del contrato, impulsada en los autos "Knaus, Mabel Graciela contra Wolcan,
Hugo Daniel. Cumplimiento y revisién de contrato" traidos ad effectum videndi et probandi, siendo que
el vendedor -seguiin expresd- se comprometié verbalmente a considerar comprendida en el contrato
suscripto la cesién de uso del local y cocherasitos en lacalle 20 n° 1483 de La Plata, sede dela
Remiseria"Buen Vige". Sin ellos, afirmo, e contrato se desnaturalizaria totalmente, de acuerdo alas
normas de derecho civil y comercial, ley 11.867, usosy costumbresy la normativa municipal
(Ordenanza 9215) que regulala habilitacion y localizacion de remisserias (v. fs. 50).

Fallecido € actor (v. fs. 63), tom0 intervencion la sefiora Silvia Cristina Calderdn, en representacion de
la sucesién de Hugo Daniel Wolcan (v. fs. 79, 97/98).

Declarada |la cuestion litigiosa como de puro derecho (v. fs. 100), resuelta la cuestion de competenciay
descartada la acumulacion de procesos (v. fs. 118/119), el sefior juez de primerainstancia hizo lugar al
desalojo impetrado, condenando ala demandada a devolver el inmueble, con costas ala demandada
vencida (v. fs. 134/138 vta.).

I1.Apelado este pronunciamiento por la accionada, la Salal de la Camara Primera de Apelacion en lo
Civil y Comercial lo revoco y, en consecuencia, desestimo la demanda incoada con costas de ambas
instancias al actor (v. fs. 175/178).

Para asi decidir, el tribunal aquo estimo6 que . En €l 'sub lite', concretamente, no aparece acreditadala
existencia del contrato de comodato invocado por €l actor ni por ende la calidad de comodante de éste,
por o que mal puede admitirse que haya nacido una obligacion, exigible ala demandada, de restituir o
entregar €l inmueble por dicha via (art. 676 segundo parr. del CPCC). Resultaasi que la carenciade
legitimacion sustancial del actor para demandar como lo ha hecho es pamariay ostensible, lo cual
comporta un asunto que puede ser abordado de oficio por €l érgano jurisdicciona -incluso en la
alzada-, dado que lalegitimacion constituye un requisito esencia de laaccién (doct. art. 345 inc. 3°,
CPCC)." (v. fs. 177).

I11. Contra esta decision se aza la actora mediante recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley en el
gue denuncia la existencia de absurdo, laviolacion de los arts. 384, 375, 354 y concs. del Codigo
Procesal Civil y Comercial; 2255, 2256, 2285, 1137, 1197 y concs. del Cédigo Civil y €
quebrantamiento del principio de congruencia en menoscabo de los arts. 384, 34 inc. 4, 163 inc. 6, 164,
272, 330, 354y concs. del Cadigo Procesal Civil y Comercial (v. fs. 183/195 vta.).

IV. El recurso debe prosperar.

1. Asiste razon alaimpugnante en cuanto denuncia absurdo en € razonamiento del tribunal a quo que
dispuso € rechazo de la demanda por falta de legitimacion del actor.

a.Cierto es que, a contestar la demanda, |a sefiora K naus neg6 enfaticamente tanto ser locatariay/o
sublocatariay/o mera tenedora precaria y/o intrusa y/o detentar cualquier otro tipo de mera ocupante,
como gue tuviese obligacion exigible de restituir ala contrariaen los términos del art. 676 del Codigo
Procesal Civil y Comercial. Mas no lo es menos que -a fin de resistir la pretension incoada- invoco una
relacion real que calificd como "tenencialegal” con el inmueble reclamado, . con sustento contractual



en [el] Boleto de Compraventa de Fondo de Comercio suscripto con la actora en fecha 12 de
Noviembre de 2002." incorporado en autos (v. fs. 48 y vta.). En otros términos, reconocio tener la cosa
(art. 2352, Codigo Civil) y gercer su uso conforme al derecho que, a su entender, le asistiaatenor de la
relacion contractual de venta.

En este sentido, expuso que conforme la clausula primera del mencionado acuerdo la operacién
comprendio lallave del negocio, la clientela, lineas telefonicas, pero no asi derechos sobre vehiculos o
sobre el inmueble en el cual funcionaba la agencia. Estarestriccion, relatd, dio motivo ala promocién
de un juicio de revision contractual. Asimismo, adujo que "pese alaletradel contrato, y los reclamos
de lainfrascripta una vez percatada de laindebida restriccion, el vendedor se comprometio verbalmente
aconsiderar comprendida en €l contrato suscripto, la cesién de uso del local y cochera” (v. fs. 50).

De otra parte, invocd lo normado por €l art. 1 delaley 11.867 que -dijo- le conferiael derecho ala
disponibilidad del inmueble (local y cochera), como un elemento esencial del acuerdo celebrado, por
un plazo no inferior atres afiosy, en caso de comodato o préstamo de uso, por no menos de cinco afios
(v.fs. 51y vta).

b.En la especie, la clausula primerain fine del instrumento negocial establece que el negocio "no
comprende vehiculo alguno ni derechos sobre el inmueble en el cua funcionala Agencia' (v. fs. 4, €
destacado me pertenece).

Ahorabien, € art. 1 delaley 11.867 -invocado por |a accionada en sustento de su defensa- dispone que
el "derecho al local" estéincluido como uno de los elementos que integran la universalidad a
transferirse en el contrato de transferencia del fondo de comercio. Por consiguiente, €l derecho ausar y
gozar del inmueble donde se asienta el negocio deberd en principio ser transmitido a adquirente.

Empero, laenumeracion del citado precepto es puramente gjemplificativay supletoriade lavoluntad de
las partes. De ahi que puede ser omitido alguno de los elementos en ellaindicados o incluirse otros no
enunciados, sin que ello obste ala concrecion de una transferencia de comercio (conf. Cam. Nac. Com.,
SalaE, 12-11-1987, "LaLey", 1987-B, 101; v. Rouillon, Adolfo [dir.] -Alonso, Daniel [coord.] "Cbdigo
de Comercio comentado y anotado”, Edit. LaLey, Bs. As., 2005, t. 1, pags. 859 y 874/876). Siendo €llo
asi, tal como sefial 6 el sefior Juez de primerainstancia, nadaimpedia a las partes excluir el derecho al
local delaventadel fondo de comercio.

De otra parte, no obstante que la resefiada clausula podria dar lugar a alguna duda interpretativa en
cuanto alude al "inmueble" -que, como es sabido, como tal no es elemento constitutivo de la
transferencia del fondo de comercio (v. Rouillon-Alonso, ob., cit., pags.894/895), laalusion que se
efectlaalos "derechos' sobre €l inmueble en € cual funciona la agencia -que claramente comprende el
de cesién de su uso- y |os propios dichos de la accionada, quien admitio la restriccion que sobre el
derecho al local conteniala mentada previsién contractual, circunstancia que motivoé su pretension de
revision, permiten concluir que las partes acordaron que el derecho a local estaba excluido de la
operatoria.

Vale recordar que las palabras de las convenciones deben entenderse en e sentido que lesda el uso
general, aunque el obligado pretenda que las ha entendido de otro modo (art. 217, C. Com.), que son
ley paralas partes (art. 1197, Codigo Civil) y que los contratos deben celebrarse, interpretarse y
gjecutarse de buena fe y de acuerdo con lo que verosimilmente las partes entendieron o debieron
entender, obrando con cuidado y prevision (art. 1198, C.C.).

En este co ntexto, insisto, atenor de |os escritos postulatorios y contrato suscripto por las partes, surge
con claridad que los contratantes acordaron la exclusion del derecho de uso del inmueble en que, a
momento de celebrarse latransferencia, se asentabala agencia de remisse, frente alo cual pierde



sustento lainvocacién defensiva en tanto ningin derecho emergente del referido contrato le asistiaala
demandada respecto de dicho bien. Lo expuesto, claro estd, sin perjuicio de lo que pudieraresolverse
en el marco de larevision contractual incoada por la sefiora Mabel Knaus contra Hugo Wolcan.

Asi las cosas, €l no controvertido vinculo de tenencia del inmueble por parte de la demandada no puede
explicarse sino por laexistenciadel préstamo de uso gratuito otorgado en su favor, de caracter precario
en atencién alafalta de plazo estipulado y ausencia de prueba en contrario.

Reconocida, pues, la causa legitimante de la pretensién actoral en los términos apuntados, corresponde
dar curso favorable ala demanda en los términos de los arts.2255 y 2285 del Cédigo Civil, habida
cuenta de la reconocida intimacion fehaciente a restituir cursada mediante la carta documento defs. 7.

V. Por lo expuesto, si mi opinién resulta compartida, corresponde hacer lugar al recurso extraordinario

deinaplicabilidad de ley interpuesto, revocar €l pronunciamiento impugnado y mantener |o decidido en
primerainstancia. Con costas en todas |as instancias a la accionada que resulta vencida (arts. 68 y 289,

C.P.C.C).

Voto por laafirmativa.

El sefior Juez doctor de Lazzari, por |os mismos fundamentos del sefior Juez doctor Soria, votd también
por la afirmativa.

A lacuestion planteada, €l sefior Juez doctor Hitters dijo:

Adhiero al voto del distinguido colega doctor Soria; con una precision que de mi parte entiendo
menester efectuar en relacion alainterpretacion que debe darse a art. 1 delaley 11.867.

La condicion de el emento constitutivo que segun el precepto de marras tiene € "derecho al local”, que
ha sido sefialada por €l distinguido colega, y alacua me hereferido al sufragar en la causa Ac. 68.335,
"Formaro" (sent. del 2 de agosto de 2000), precedente que, por |0 demés, |a parte agui accionada invoca
como respaldatorio de su posicion, debe entenderse en €l sentido de que éste se presume incluido en la
transferencia del fondo de comercio, en tanto integrante de esa universalidad (Halperin I saac,
"Compraventa de Casade Comercio", ADLA, "LaLey", 1920-1940, pag. 526; Fernandez Raymundo
L.y Gomez Leo, Osvaldo R., "Tratado Tedrico Préctico de Derecho Comercia”, Depama, Buenos
Aires, 1987, t. |, pag. 491).

Ahorabien, y como también se enfatiza en €l voto al que presto adhesion, ello es asi, y como sucede en
el caso, salvo expreso pacto en contrario (Piedecasas, Miguel Angel, "Régimen Legal dela
Transferencia de Fondos de Comercio", ley 11.867, Edit. Rubinzal-Culzoni, pég. 64; Zunino, Jorge
Osvaldo "Fondo de Comercio”, Edit.Astrea, pag. 162).

Por lo considerado, reiterando mi adhesion al magistrado que dio comienzo a acuerdo y con el mismo
alcance, doy el mio también por la afirmativa.

El sefior Juez doctor Negri, por los mismos fundamentos del sefior Juez doctor Soria, votd también por
laafirmativa.

Con lo que terminé € acuerdo, dictandose la siguiente
SENTENCIA

Por |o expuesto en el acuerdo que antecede, se hace lugar a recurso extraordinario de inaplicabilidad



de ley interpuesto, se revoca el pronunciamiento impugnado y se mantiene |o decidido en primera
instancia. Las costas de todas | as instancias se imponen ala accionada que resulta vencida (arts. 68 y
289, C.P.C.C)).

El depdsito previo efectuado afs. 182 se restituiraal interesado.

Notifiquesey devuélvase.
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