CAPITULO IX
CONTRATO DE SHOPPING CENTER

Por Rémulo Alberto ROJO VIVOT

1. INTRODUCCION. 2. CONCEPTO. 3. CLAUSULAS HABI-
TUALES. 4. NATURALEZA JURIDICA DEL VINCULO ENTRE
LA EMPRESA ORGANIZADORA Y LOS USUARIOS DE LOS LO-
CALES. 5. CUESTIONES PROCESALES. DERIVACIONES DE
ORDEN PRACTICO. 6. SITUACIONES CONFLICTIVAS MAS
HABITUALES. 7. CONSIDERACIONES FINALES. CENTROS
COMERCIALES EN LA ARGENTINA. INCIDENCIA EN EL
MERCADO LABORAL Y COMERCIAL.

1. Introduccion

Los cambios culturales, la aparicién de nuevas necesidades,
el crecimiento de la poblacion, especialmente en los grandes
centros urbanos, entre otros elementos, han contribuido a la
aparicién y desarrollo de los shopping center o centros de com-
pras. Hay cines, restaurantes, heladerias, cafeterias, tiendas en
las que estdn las marcas mds reconocidas o importantes de indu-
mentaria o electrodomésticos; y hasta mini bancos prestan sus
servicios. Se pueden adquirir muebles de todo tipo, herramien-
tas, cubiertas de autos e infinidad de otros elementos. También
cuentan con hipermercados o supermercados donde se pueden
adquirir productos de las mds diversas marcas y calidades. En
definitiva, en un solo lugar, con todos los detalles de confort, se
pueden encontrar los productos y servicios mas diversos; y los
bienes que se adquieren, si uno lo precisa, le son enviados a su

hogar.

Toda esta actividad, va de suyo, requiere de importantes in-
versiones y la necesaria aceptacion de estrictas normas de coor-

dinacién y funcionamiento.

£
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Este fenémeno, que ha dejado de ser novedoso, tuvg gy ori.
gen en los Estados Unidos de Norte América en los afios de post
guerra. En la actualidad, a lo largo y a lo ancho del pajs, los or.
ganizadores de este sistema han llevado adelante impurtantES
proyectos, que ponen de manifiesto su trascendencia y potep,.
cialidad.

Las grandes firmas comerciales se encuentran presentes gy,
todos estos centros comerciales, lo que evidencia, pongo nueya.
mente de resalto, suimportanciay diversidad de negocios que se

generan en su entorno.

2. Concepto

Si bien"lo sefialado es conocido, estimamos conveniente
mencionarlo para expresar —concretando el concepto— que
la finalidad de un centro comercial o shopping center es reunir,
en un mismo lugar, como ya se infiere de lo expuesto, la mayor
cantidad posible de actividades, distribuyendo los diversos ra-
mos de comercio y servicios, segtin una planificacién técnica,
resultante de estudios especializados sobre las preferencias del
consumidor, tendientes a brindarle el mayor confort y méximo
estimulo, facilitdndole la eleccién, adquisicion y uso de los bie-

nes y servicios que en él se ofrecen.

3. Cléusulas Habituales

Antes de analizar la naturaleza juridica del contrato de shop-
ping center, estimamos conveniente hacer una breve referencia
de sus clausulas més habituales, en la inteligencia que contri-
buird a ilustrar sobre el alcance de las obligaciones que se asu-
men y su influencia en su caracterizacion.

Tienen una primera parte, de la que destaco la cldusula re-
ferida al objeto, en la que se describen las caracteristicas del
establecimiento comercial, sus necesidades para un adecuado
funcionamiento, incluyendo la referida al cumplimiento de un
conjunto de normas tendientes a la optimizacién de resultados,
i? que demanda una coordinacién y administracién centraliza-

as.

- Luego se individualiza el local que se pone a disposicién para
e.l cumplimiento del objeto, el plazo y el precio a pagar, sus dis-
tintos componentes y oportunidad en que debe ser satisfecho-
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maz?gl?lep contienen cldusulas referidas a la administracién y
Imiento de todas las instalaciones y areas comunes del

centro comercial, que estardn a car m :
’ odelae .
dora del shopping (1). 8 presa organiza

Se conviene que los gastos comunes (expensas) serdn paga-

dos por los usuarios de locales (2) ié i
T , que también se obligan a
participar de un fondo de promocién y publicidad. °

Se mencionan los codeu
ces de las obligaciones que
conflicto, se pacta la comp
derdn para resolverlos.

dores solidarios y se fijan los alcan-
asumen y por ultimo, para el caso de
etencia de los tribunales que enten-

Al cuerpo principal del contrato, se le agrega un instrumento
al que se denomina Anexo, cuyo contenido resulta decisivo a la
hora de analizar las obligaciones asumidas y su influencia en la
caracterizacién de su naturaleza juridica. En dicho instrumento
se establecen cudles serdn las normas generales de funciona-
miento del centro comercial, de aplicacién obligatoria a todos
los usuarios de los locales o stands. Nos referiremos especifica-

mente al contenido del reglamento en el punto a) del siguientes
capitulo.

4. Naturaleza juridica del vinculo entre la empresa organiza-
doray los usuarios de los locales

Lo referente a la naturaleza juridica de este contrato ha dado
lugar a diversas interpretaciones doctrinarias y jurisprudencia-
les.

En la practica se recurre a distintas alternativas. Algunos
contratos entre la empresa organizadora y los usuarios de los lo-
cales se estructuran sobre la figura del contrato de locacién o so-
bre el contrato de concesion. Otra posibilidad pasa por recurrir
a figuras como el usufructo o el dominio del local sujeto a la ley
13.512 de Propiedad Horizontal.

(1) Se utiliza esta expresién genérica “Empresa organizadora del shop-
ping”, pues en los contratos, segtin la denominacion que se les dé se hace refe-

rencia a concedente o locador. . ) :
(2) Se utiliza esta expresién genérica “usuarios de locales”, pues en los
contratos segtin la denomin acién que se le dé se hace referencia a concesiona-

rio o locatario.
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En el presente capftulo, luego de hacer referencia ala opinigy,
de distintos autores, analizaremos precedentes jurisprudencia-
les, antecedentes éstos que e1..?iader1t':ieu:1f por un lado, la dificultaq
que presenta el tema de la caracterizacién del contratoy por otro
la demostracién de que en algunos casos se advierte un inne.-
cesario apego a los contratos tipicos, cuando en definitiva, més
all4 de la denominacién que se le da al contrato, los argumentog
utilizados para adoptar la solucién del caso ponen en evidencia
que no encuadra en ninguna de las formas contempladas por la
legislacién de fondo.

También contemplaremos el contenido de contratos cele-
brados por los centros comerciales, cuyas cldusulas se utilizan
como referencia concreta, que dan sustento a las conclusiones a

las que se arriba.

El nombre que se le dé al contrato, como se verd, de poco sir-
ve a los efectos del tema analizado y la controversia mantiene
vigencia, proyectdndose el debate a la competencia de los tri-
bunales que deben intervenir en determinadas controversias
como se vera en el respectivo capitulo. Esto al menos, en la jus-
ticia ordinaria del Poder Judicial de la Nacién, atento la distinta
asignacién de materias a los fueros Civil y Comercial, situacion
que no se presenta en las jurisdicciones provinciales.

4.1. Opiniones Doctrinarias

En primer término haremos referencia a opiniones doctrina-
rias para luego pasar al andlisis de la jurisprudencia.

Lorenzetti (3) sefiala que el Dr. Farina (4) se inclina por la tesis
del contrato de locacién, en razén a que se entrega la tenencia
de un local para la explotacién comercial, aunque reconoce que
hay elementos particulares que influyen sobre el contrato. Des-
taca que la tesis del contrato de sociedad ha sido desarrollada
por Oliveria Ascensao (5).

Destaca Lorenzetti que para definir la cuestién debe partirse
de los supuestos de hecho. Nada impide —sefiala— que un em-

(3) LoRENZETTI, RICARDO, Tratado de los contratos, Buenos Aires, Rubin-
zal - Culzoni Editores, 1999, T. I, p. 697y ss.

o 3?{61} FARINA, JUAN, Contratos comerciales modernos, Editorial Astrea, 1997,

(5) ANTUNES VARELA, Centros comerciais (“shoppi . leza
; , ing center”). Natura
Jurtdica dos contratos de istalacao dos logistas, Coim’l';?a, %995, p. 56.
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prendimiento como el
societaria, en la que to
su instalacién y funci

shopping center se haga bajo una forma
dos los participantes aporten dinero para
; Onamiento, compartiendo las ganancias y
las pérdidas. Tampoco hay obstdculo para que se utilicen dere-
chos reales, como la transferencia del dominio a cada uno de
los negocios que ocupan el edificio, o el usufructo. Sin embargo,
la relacién mas frecuente Yy controvertida, es aquella en que hay
una empresa organizadora y una multiplicidad de negocios que

se vinculan contractualmente con ella para instalarse dentro
del establecimiento.

Para'este autor puede calificarse el vinculo como un con-
trato mixto y conexo. Es mixto porque sobre la base de un
contrato de locacién, concurren elementos de un contrato de
servicios. De tal modo, la perspectiva contractual nos mues-
tra contratos de locacién atipicos mixtos. Desde la perspectiva
sistematica es conexo, porque los contratos estan unidos entre
s por un elemento asociativo, que es el interés comiin, que no
se alcanza a fundar en la existencia de una sociedad, pero que
tiene virtualidad para que surjan para las partes una serie de
obligaciones sistem4ticas. No hay sociedad, pero los contratos
no se explican sino por su convivencia conjunta. Una locacion
seria poco significativa respecto del fenémeno del shopping, ya

que éste s6lo existe cuando hay muchos vinculos ordenados de
un modo especifico.

De esta clasificacién como contratos de locacién atipicos
mixtos en un sistema conexo, surgen importantes consecuen-
cias en el plano obligacional: a) hay obligaciones que surgen de
la locacién: el pago del precio, la cesién del uso y goce; b) hay
obligaciones que nacen del contrato de servicios: prestarlos con-
tra el pago de un servicio, y c) hay obligaciones que surgen de
la conexidad: son obligaciones sisteméticas que encuentran su
base en el mantenimiento y desarrollo del sistema, como el pago
de gastos de publicidad o los horarios extendidos.

Alvarez Larrondo (6) manifiesta que la mayor parte de los
contratos entre las empresas organizadoras y los usuarios de
los locales, se estructura sobre la figura del contrato de loca-
cidn, sin perjuicio de que se recurra a otras figuras juridicas
como el usufructo o el dominio de local sujeto alaley 13.512 de

(6) ALvAREZ LARRONDO, FEDERICO MANUEL, Algunos aspectos del contra-
to de “shopping center”, (LA LEY, 1999-B, 983 y ss.),
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Propiedad Horizontal, agregando que coincide con gran parte
de la doctrina que controvierte tal calificacion, para finalmep.
te concluir que el contrato de shopping center es un contratg
con tipicidad social e integra los llamados contratos de distri.
bucién. La organizadora reviste el cardcter de empresa y existe
con los usuarios de los locales, un vinculo asociativo de cola-
boracién. La dominacién del organizador sobre los usuarios de
los locales es marcada y determinante en el contrato de shop-
ping center.

Acosta (7) considera que la relacién entre el usuario de los
locales y el organizador/administrador del shopping center es
una relacion comercial, que engendra un contrato de locacién
de cosas, revestido de ciertas particularidades en sus clausulas,
que no alcanzan a retacearle tipicidad. A todo evento se estarj
en presencia de un contrato de locacion tipico con prestacion
subordinada de otra especie.

Peyrano (8) sefiala que se suele calificar como contratos lo-
cativos a los que se celebran para obtener el uso y goce de los
locales en los “centros de compras”.

Luego de analizar el contenido de estos contratos (determi-
nacion del precio, participacién en los gastos del sistema: segu-
ridad, vigilancia, gastos de energia eléctrica —de gran magnitud
por lo que importa la iluminacion y climatizacion de grandes
superficies comunes—, personal de limpieza y maestranza; par-
ticipacién de un fondo de publicidad, prohibicion de publicidad
individual, salvo que sea institucional, unificacién de tiempos
de funcionamiento, estableciendo horarios obligatorios de aper-
tura y cierre de los comercios, sometimiento a determinadas
pautas de decoracién exterior, etc.) llega a la conclusién que sus
caracteristicas generan una desnaturalizacién de la relacién lo-
cativa y que el producto final no puede ser asimilado, por ello,
lisa y llanamente a una relacién locativa de caracter comercial.
Concluye afirmando que se trata de un nuevo fenémeno con-
tractual, evidentemente atipico que, si bien guarda similitudes,
no puede asimilarse al contrato de locacién.

(7) Acosta, M1GUEL ANGEL, Shoppi frid icter
: : ' ng Center: d su cardcte
mercantil, (LA LEY, 1995-C, 973 y ss],pp g Eomuinaitud

(8) PEYRANO, GUILLERMO F.,, As T . . .
“ o . Aspectos juridicos de la locacién de inmué
bles en “shoppings” o “centros del Cﬂmﬁ'ms”({m 1993-1V- 665y s5.)
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Farina (9) expresa que en principio se inclina por denomi-
narlo contrato de locacién pues la empresa propietaria y orga-
nizadora del shopping center entrega al comerciante la tenencia
de un local determinado por un precio pactado para su explota-
clon comercial. Pero se trata de una locacién con caracteristicas
muy particulares, pues el locatario se inserta en un “paseo de
compras’, por cuya razén el motivo determinante —que devie-
ne en la causa propia de este contrato— lo constituye la funcio-
nalldad: organizacion, atraccién ejercida sobre el ptblico y por
los sen:mms que ofrece el shopping center (bares, restaurantes,
espectaculos, salas de juegos para nifios, guarderias infantiles,
etc.). De modo que el locatario se instala alli por todo esto, lo
cual determina un desfile incesante de publico que, muchas ve-
ces, va s6lo a pasear, pero del cual surgen los clientes.

Segun nuestra opinién, no cabe otra conclusién que se trata
de un contrato atipico, que hace propios, en algunos aspectos,
disposiciones del contrato de locacién de cosas y locacion de
servicios. Por otro lado, tiene aspectos propios de un contrato de
cooperacion entre distintas empresas.

Luego volveremos sobre tema, estimando apropiado, antes
de dar los argumentos en los que sustentamos nuestra postura,
referirnos a aquellas que no compartimos.

4.1.1. Contrato Asociativo: Su caracterizacién como contra-
to asociativo no parece apropiada, a poco que se ad-
vierta que no existe affectio societatis y mucho menos
contribucioén en las pérdidas (arts. 1652 y 1653 del C6-
digo Civil). Concordamos pues con lo expresado en tal
sentido por Lorenzetti (10).

4.1.2. Contrato de Concesiéon: Denominarlo contrato de
concesion, mas alla de algunos aspectos aplicables y
que se trata de un contrato atipico, no nos parece tam-
poco aceptable, en tanto contiene elementos que tras-
cienden esa figura conforme se lo caracteriza o define

habitualmente.

No se trata de una concesién comercial, atento que la
empresa organizadora no es un empresario que distri-

(9) FariNa, JuaN, Contratos comerciales modernos, Astrea, 1997, p. 394,

ne 262,
(10) Ob. cit., p. 703.
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buye bienes a través de concesionarios ahi instaladog
sino que, por el contrario, muchos de los negocios que
se establecen en los shopping center son franquicia-
dos o concesionarios de otros empresarios, que cg-
recen de todo vinculo con el organizador del centro
comercial.

Tampoco puede en el caso hacerse referencia ala con-
cesion sin fines de lucro o concesién privada, figura
que se utiliza para delegar en terceros funciones pro-
pias, como el buffet de un club (11).

4.1.3. Locaciénde Cosas: Sostener que puede encuadrarse al
contrato de shopping dentro del de locacion de cosas
no refleja la realidad, pues sus cldusulas contemplan
cuestiones que exceden a ese contrato tipico, nomi-
nado, pensado y estructurado para otra realidad. Su
afinidad parcial con el contrato de locacién permitird
la aplicacién de disposiciones propias de este contra-
to, ya sea por decisién de las partes o por la interpre-
tacién que efecttien los tribunales, para dar respuesta
a situaciones no contempladas especificamente en el
contrato. Mds adelante haré referencia a convenciones
o decisiones judiciales que apoyan cuanto queda ex-
puesto.

Normas Generales de Funcionamiento del Centro Co-
mercial: Estimamos necesario efectuar algunas preci-
siones, que justifican la conclusion de que el contrato
de locacién —reglado por el Cédigo Civil—, no con-
templa una diversidad de situaciones que se presentan
en los contratos analizados, al menos segin surge de
nuestra experiencia. Por el contrario tiene disposicio-
nes que se apartan del marco del contrato de locacién
conforme lo dispuesto en el Cédigo Civil.

Quienes ingresan al centro comercial —tal como lo ha sena-
lado la doctrina y la jurisprudencia, que no hace sino tomar lo
que resulta de los contratos— asumen obligaciones tales como:

(11) Conf. entre otros, ViroLo, DANIEL ROQUE en Contratos Comerciales,
p. 629y ss., ed. Ad-Hoc SRL, afio 1993; LORENZETTI, ob. cit., p. 703, apartado d);
dictamen del Fiscal del 11.12:2006 en la causa “Cencosud S.A. ¢/ Fine House
S.R.L. s/ homologacién de convenio”, Juzgado Nacional de Primera Instancia
en lo Comercial n° 14 Secretaria n° 28, expte. 66.469/06, causa 088594.
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* Mantener el local abierto en los horarios dispuestos por el
administrador.

* Contribuir a solventar las camparias de publicidad insti-
tucional.

* Participar en la distribucién de las expensas comunes en
condiciones de mfnima fiscalizacién.

* Permitir la intervencién del administrador en la presen-
tacion y decoracién del local, asf como también, aceptar
que los proyectos de reformas arquitecténicas sean re-
chazados por la administracién, si los mismos no se con-
dicen con el perfil del centro comercial.

e Determinacién imprecisa del precio. Ciertos centros
comerciales fijan el monto de la retribucién o canon en
una suma fija, a la que se agrega un porcentaje de las ga-
nancias, para lo cual se reservan el derecho de fiscalizar
los libros y papeleria del usuario del local, a los fines de
auditar el monto de facturacién periédica. Asf por ejem-
plo se conviene que el precio que el beneficiario del uso
del local o espacio se obliga a pagar mensualmente, sera
el que resulte mayor de los siguientes valores: a) valor
minimo mensual (V.M.M.): precio fijo; b) valor porcen-
tual mensual (V.P.M.): ser4 el que resulte de calcular, por
mes calendario, un porcentaje de los ingresos mensua-
les por ventas. La cantidad a pagar por cada periodo en
concepto de precio serd el valor minimo mensual corres-
pondiente al mes de la facturacién, con més la diferen-
cia entre el valor porcentual mensual, calculado sobre
los ingresos obtenidos por el comerciante que tiene el
uso del local o espacio en el segundo mes anterior al de
la facturacidn y el valor minimo mensual de dicho mes,
correspondiendo tal diferencia para los meses en que
el valor porcentual mensual sea mayor al valor minimo
mensual. Esta forma de determinar el precio torna opi-
nable que se satisfaga lo establecido en el articulo 1493
del Cédigo Civil (12).

(12) Conf. entre otros, BorDA, GUILLERMO, Contratos, Abgledo Perrot, ed.
1969, T. I, p. 469 y ss.; BELLUSCIO, AUGUSTO Y OTROS, Cddigo Civil Anotado, As-
trea, 1998, T. 7, ps. 204/09.
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e Falta de poder de control y decisién en todo lo concer.
niente a la publicidad, la filosofia publicitaria, los mediog
utilizados y las empresas contratadas.

¢ Plazo. En muchos casos son inferiores a los plazos mip;.
mos que establece el Cédigo Civil. Y ello no importa ung
decisién caprichosa o abusiva, sino que responde a lag
particularidades propias del negocio que se quiera llevar
adelante. En los centros comerciales no existen sélo lo-
cales sino también —como lo sabe toda persona que ha
concurrido a alguno de ellos— pequefios stands donde
S¢ presentan, promocionan y venden productos, cuya
comercializacién puede estar condicionada POr razones
estacionales o de necesidades acotadas en el tiempo (por
ejemplo productos navidefios, ventas dfa de la madre o de]
nifio, venta de golosinas, promocién de un vehiculo, etc),
Se trata de comerciantes, muchas veces importantes em-
presas, que se supone han analizado las probabilidades
del retorno de la inversién ylarentabilidad, asumiendg el
riesgo empresario. En otros Casos, como se ver4, el plazo
€s mas extenso que el maximo autorizado por el Cédigo
Civil.

De su extenso contenido, un ntimero importantisimo de ar-
ticulos que forma parte del contrato, no constituyen materia
negociable. La discusién, lo que Puede ser materia de negocia-
cion, se refiere o puede referirse aj objeto, plazo de vigencia del
contrato, la ubicacién y dimensiones del local o stand, el precio

del canon a pagar, la participacion en los aportes de publici-
dad.

Por el contrario, no son materia negociable el horario de aper-
turay cierre de los locales, la posibilidad de permanecer cerrado
durante el horario de funcionamiento del shopping, por ningtin
motivo, salvo autorizacién efectuada en forma especial y por es-
crito, la posibilidad de vender productos no incluidos en el rubro
comercial especifico, la venta de objetos usados (salvo obras de
arte), la necesidad de contar cop equipos de venta (personal) es-
pecializado, que deben actuar con diligencia, cordialidad y efi-
cacia. Los planos —referidos a trabajos y equipamiento de los
locales— deben ser aprobados por la empresa organizadora y
hasta la temperatura que debe mantener el local es materia de
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n?cl'm aingresar alos locales a fin de verificar las condiciones de
higiene y limpieza, pudiendo tomar exdmenes bromatoldgicos,
efectuar desinfecciones o fumigaciones, sin perjuicio de la apli-
cacion de las multas que pudieran corresponder.

Y lo expuesto estd claramente vinculado con la finalidad del
Centro comercial, de la que antes hice referencia y que aparece
definida en los contratos. De ello se sigue que es requisito indis-
pensable que todos los usuarios de los locales se atengan estric-
tamente a normas de funcionamiento comunes, que les permi-
tan brindar el mejor servicio a los consumidores y obtener los
mejores resultados de su explotacién comercial (13).

El sistema, para poder funcionar, necesita de la estricta apli-
cacion de determinadas reglas, que indispensablemente deben
ser aceptadas por los que tengan interés en incorporar su nego-
cio al emprendimiento. Debe tenerse clara conciencia y aceptar-
lo, que el puiblico, en general, no concurre a un comercio o a otro
sino al shopping. El atractivo, lo convocante es el shopping y de
ahi la necesidad de aceptar y respetar las reglas que hacen a su
funcionamiento. El cliente no tiene que tener ningin inconve-
niente y para lograr este objetivo, es primordial el respeto de las
normas de funcionamiento que forman parte del contrato.

En definitiva y por las razones expuestas consideramos que
el contrato de shopping reviste particularidades tales que no
permiten encuadrarlo estrictamente en ninguna de las figuras
previstas por la legislacién de fondo.

Es un contrato atipico —innominado segtin la terminologfa
del Cédigo Civil—, que presenta aspectos propios de distintos
contratos y la pretension de darle un encuadre preciso, dentro
de los contratos tipicos, no parece una solucién satisfactoria,
conforme queda expresado y estimamos demostrado. Se tiene el
uso y goce de un local o stand pero limitado en el tiempo, la for-
ma, etc. conforme las “reglamentaciones” de las que antes hice

(13) A esta altura del desarrollo no podemos dejar de T&ncionar el fallo
dictado por la sala H de la Excma. Cdmara Civil en la causa “Carrefour Argen-
tina S.A. ¢/ Kids & Co. S.R.L.", 22.9.1994 (LA LEY, 1995-C, 18). En dicho pronun-
ciamiento, con todo acierto, se sefialé que no debe olvidarse que el emprendi-
miento comercial llevado adelante por larazén actora, necesariamente implica
la coordinacién de multiples factores, ya sea comerciales, arquitectdnicos, es-
téticos o de servicios, que se hubieran visto seriamente dificultados en un mar-
co de pleno individualismo contractual, al punto de haber imposibilitado la

puesta en préctica del denominado “Shopping Solei”.

.
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mencién, que han sido tomadas de contratos vigentes, Encua.
drarlo en la locacién no parece la mejor solucién.

Si se estima necesario darle un nombre, lo razonable serfa
titularlo contrato innominado de centro comercial o Shﬁpping
center. El articulo referido al objeto —que tenga cada caso en
particular— sefiala la necesaria existencia de una coordinacigp
y administracion centralizadas. A ello sumado las extensas nor-
mas reglamentarias que como anexo forman parte del acuerdpo,
no permiten otra conclusién, al menos segtin nuestra Opinién,
que no se estd frente a un contrato tipico.

4.2. Antecedentes Jurisprudenciales

Conforme lo anticipado, haré seguidamente mencién a de-
cisiones judiciales donde se analiza la naturaleza juridica del
contrato.

4.2.1. Como Contrato de Locacidn

Comenzaré por aquellos que sostienen que se trata de un con-
trato de locacién. Como se ver4, del desarrollo argumental que
utilizan, resulta que aceptan que tiene particularidades propias
que lo alejan de esa figura tipica, llegando incluso a apartarse
del Cddigo Civil en aspectos especificos. Nos estamos refiriendo
al plazo maximo.

a) Enprimer término haremos referencia a la causa “NG Ne-
gocios Gastronomicos S.A. ¢/ Cencosud S.A. s/ fijacién del
valor locativo” (14).

La actora promovié demanda sosteniendo que no habia
celebrado un contrato de concesi6n sino de una locacién,
por lo que el plazo (legal) minimo de vigencia era de 3
anos y no el acordado, mucho mds breve. Sobre esa linea
argumental solicité la fijacién judicial del alquiler y la ex-
tensién del plazo del contrato.

Sefialamos, para ilustrar sobre el caso, que a fin de cumpl‘ir
con el objeto del contrato, se habia otorgado el uso de un espacio
para la instalacién de stands destinados a la venta de golosinas.
Se reconvino por desalojo, sosteniéndose que debia estarse a

(14) Expte. Ne 97.897/2003, Juzgado Nacional de Primera Instancia en 10
Civil Ne 46. . ;
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lo pactado, es decir que se trataba de un contrato de concesién
temporaria,

Por decisorio dictado el 28 de septiembre de 2007 se rechaz6
la demanda y se hizo lugar a la reconvencién. El fallo quedé fir-
me y como se verj seguidamente, se efectud un detenido anali-
sis de la naturaleza juridica del vinculo contractual.

Se sostuvo en el decisorio, “en coincidencia con lo expresado

por la accionada en su escrito de responde a la demanda, que,
desde el aspecto comercial, lo que se busca con la implementacién
de un “shopping center” o “hipercentro de consumo” es producir
una concurrencia masiva de personas a un tnico lugar a las que,

a partir de una variada e interactuante oferta de bienes y servi-
cios, se las induce al consumo”.

Agrego el decisorio que “ese sentido y en cierto modo, se trata
de una ‘empresa comun’, conformada por la organizadora y los
comerciantes que alli se instalan, dirigida a la distribucion de bie-
nes y servicios a los consumidores, que funciona en forma de red
simultdnea. Y es una “red” porque sélo es operativa con ese alcance,
en funcion de esa multiplicidad de sujetos interactuando reciproca-
mente, entre s, mediante contratos conexos Y programados”.

Senalo por otro lado que “nada impide que estos emprendi-
mientos se hagan bajo alguna forma societaria o conforme a cier-
tos derechos reales (como la transferencia del dominio a cada uno
de los negocios que ocupan el edificio o el usufructo)”.

Agrego el sentenciante que “lo mds frecuente es que la em-
presa organizadora y una multiplicidad de negocios se vinculen
contractualmente, contra pago de un canon por parte de estos ij-
timos, que les permite ocupar un espacio dentro del complejo e
interactuar en esa red de comercializacién. Desde el punto de vis-
ta individual existiria, en principio y relevantemente, una causa
de cambio (se cede el uso y goce de un local contra el pago de un
precio). Pero la multiplicidad de relaciones contractuales conexas
entre si tiene algun efecto, pues supone el establecimiento de un
vinculo asociativo que se superpone con la relacién de cambio
para el uso o tenencia, modificando algunos de sus aspectos. La
relacion sigue siendo de cambio, pero modificada en algunos as-
pectos por el vinculo asociativo que la entorna” (15)

.

(15) LorENZETTI, RICARDO Luis, Contratos, Parte Especial, Rubinzal Cul-
zoni, Santa Fe, 2003, T. 1, p. 305 y sgtes.
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Ahora bien al referirse concretamente a los contratog cele.
brados (eran varios, en distintos centros cumercie.tleg), estimg
el juez que serfan basicamente contratos de ]90&01611 de cosag
—pero con encuadre en lo establecido en el artgculu 2°ine, d) de
la ley 23.091 de Locaciones Urbanas—, es decir no amparadgg
por un plazo minimo, para luego agregar que por sus cualida.
des especiales, todo ello “dentro de un contexto complejo, mixtq,
pues la organizadora compromete otras prestaciones (limpiezq,
iluminacion, seguridad, etc.), propias de una locacién de sery;.
cios. Y con el aditamento de que todos los contratos se encuen-
tran vinculados en red; o sea unidos entre si por un elemento
asociativo que es el interés comin, bdsicamente comercial, que
si bien no alcanza a fundar la existencia de una sociedad, tiene
virtualidad para que surjan una serie de obligaciones sistemditi-
cas. No hay sociedad, se ha dicho, pero es claro que los contratos
no se explican sino por su convivencia conjunta (16). Plexo que,
de todos modos, no le quitaria la cualidad de locacién de cosas

en lo principal’.

Se agrego en el pronunciamiento, que “la utilizacion de la fi-
gura de la concesion resulta objetable pues el duerio del hipercen-
tro no es, en el caso, un empresario que distribuye bienes a través
de los concesionarios all{ instalados. Tampoco es posible afirmar
la existencia de una concesion sin fines de lucro o concesién priva-
da ya que éste se utiliza para delegar en otros funciones propias’.

530

Como se advierte, en el precedente se considera que se est4
frente a un contrato de locacién para luego hacer referencia a
sus particularidades, que al menos en nuestra opinion, restan
fuerza convictiva a aquella conclusién acerca de la naturaleza

juridica del vinculo contractual.

b) Nos referiremos seguidamente a dos procesos en los que
fue parte Walmart Argentina S.R.L., uno de los cuales tramité
ante el fuero Civil y el restante en el fuero Comercial, lo que ya
estd sefialando una dificultad respecto de la competencia.

En estos procesos lo que se planteé fue la autorizacion ju-
dicial de extensién del plazo de un contrato de locacién a 30

anos.

(16) Cfr. “Carrefour Argentina S.A. c. Kids and Co. SRL’, cit. por LOREN"
ZETTI, RICARDO Luis, Contratos, ob. cit., p.311)
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i) La causa “Panamerican Mall S.A. y Walmart Argentina
S.R.L. s/ accion declarativa de certeza” (17) por fallo dictado
el 21 Noviembre de 2007 se calificd al contrato como locacién y
S€ autorizé extender el plazo méximo de vigencia a 30 afos, no
obstante Jo establecido por el artfculo 1505 del Cadigo Civil en
cuanto a que “el contrato de locacién no puede hacerse por ma-
yor tiempo que el de 10 afios, I que se hiciere por mayor tiempo

quedara concluido a los 10 afios”; disposicién calificada como de
orden publico.

~ Las actoras solicitaron que se declare la inaplicabilidad de la
citada norma respecto del contrato de locacion por ellos cele-

brEllfilﬂ. dejando planteada en forma subsidiaria su inconstitucio-
nalidad,

Explicaron cémo estaban conformadas las sociedades, para
luego mencionar que se encontraban construyendo un nuevo
centro comercial y que suscribieron un contrato de locacién de
una tienda de aproximadamente 14,000 metros cuadrados en el
Nuevo centro comercial, cuyo destino seria el de un hipermerca-
do. El plazo de duracién de la locacién se fij6 en 30 afos.

En cuanto a las razones que motivan el pedido, explicaron
que el emprendimiento demanda una inversién muy importan-
te y la construccién de una obra a medida, con especificaciones
técnicas rigurosas. Por tanto el contrato de locacién celebrado
es singular y surgen innumerables obligaciones para las partes.
Se trata de un engranaje fundamental para el desarrollo del cen-
tro comercial.

Por estas razones, ambos contratantes solicitaron en forma
conjunta que para el caso particular, se declare inaplicable el ar-
ticulo 1505 del Cédigo Civil y se permita la celebracién del con-
trato por el plazo de 30 afios.

Estimamos que no podemos dejar de sefalar que el Fiscal
sostuvo que el fuero Civil no era competente en tanto el celebra-
do no era un contrato de locacién, dictaminando que la causa
debia radicarse en el fuero Comercial.

La juez desestimé el planteo del Fiscal, para concluir que
consideraba que el celebrado era un contrato de locacién con
caracteristicas atipicas.

(17) Juzgado Nacional de Primera Instancia en lo Civil n° 90,
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Posteriormente paso a referirse a mociones y proyectog di
cédigos que coinciden en conten_lplar la prevision u;.ie aumenta,
considerablemente el plazo mém-mo de toda locacién en algu.
nos proyectos, o sélo para determinados supuestos, en otros, ep
tanto el enfoque econémico contemplado por Vélez Sarsfielq ha
perdido vigencia (18).

Expresa que “los fundamentos que llevaron a cabo a €sa pre-
visién fueron de orden econémico. En las notas a los articulog
1505, 2505 y 2503 del Cédigo Civil, Vélez Sarsfield la funda en |5
necesidad de no trabar indefinidamente la posesién o goce del
inmueble por su propietario, y en la conveniencia de no dificul-
tar la divisién de las herencias. Se aparta asi de la legislacién vi.
gente en la época que refiere en la primera de esas notas (19).

Ahora bien, formuladas esas consideraciones, la Juez enten-
di6 que “el enfoque econémico ha cambiado”, precisando los ar-
gumentos que dan apoyo a cuanto expresa:

 “Enladuracién méxima del contrato de locacién no se en-
cuentra interesado el orden ptiblico, desde que las partes
pueden volver a contratar en los mismos términos tantas

veces como quieran, postergando sine die la restitucién
de la tenencia.”

 “Existenen el Cddigo Civil situaciones mucho méas gravo-
sas que el contrato de locacién que no tienen plazo m4xi-
mo, como el comodato en el ambito contractual, o que
lo tienen muy amplio como el usufructo en e] campo de
los derechos reales, que puede extenderse hasta una vida

(.)"

en caso de tratarse de inmuebles destinados a una explotacién industrial o co-
mercial. Por su parte el Proyecto de Cddigo Unificado de 1987 (art. 1505) para
estos supuestos lo elevé a 50 afios.” Por ultimo, menciona que “El art. 1129 del
Proyecto de Cédigo Civil de 1998 paralaReptiblica Argentina prevé un maximo
de 20 afios para el destino habitacional y de hasta 50 afios para otros destinos.

(19) LLAMBIAsS, Contratos, Parte Especial, tomo, p. 517" expresa: “Enla épo-
cade lasancién del Cédigo Civil Argentino, se permitian los arrendamientos de
hasta 99 afios, lo que no parecic razonable a Vélez Sarsfield porque un plazo
tan prolongado desvaloriza la cosa e impide la circulacién de los bienes, ya que
Una cosa arrendada por 20 6 30 afios no se vende. Por esta razén el Cédigo fijo
un plazo maximo de 10 afios, Este limite es de orden puiblico, de modo que una
ocacién celebrada por un Plazo mayor, se entiende limitada a 10 afios.”
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 “La previsi6n vigente no refleja las necesidades de la ac-
tividad econémica, pues en el caso de las locaciones sin
destino habitacional, como el de establecimientos fabri-
les, se requiere de més tiempo que los 10 afios del art. 1505
del Cédigo Civil para poder amortizar las inversiones de
infra?structura que puede requerir la actividad de que se
trate.”

 Por tltimo, sefiala que “debe tenerse presente que en la
contratacion empresaria es muy necesario y licito tener
contratos de locacién por plazos mayores para amortizar
la inversion; en este supuesto, entiende la sentenciante
que la cldusula que fija un plazo mayor no es ilicita, por-
que tiene una causa distinta: no tiene por finalidad la in-
movilizacién del bien, sino su uso productivo. En esta ten-
dencia se enrola la legislacién comparada y los proyectos
de reformas”, de la que ya se hizo referencia.

o A la fecha de la sancién del Cédigo Civil “los emprendi-
mientos empresariales como el shopping no existian. Es
una nueva modalidad negocial, funciona en forma de
empresa y celebra contratos de locacién con otras empre-
sas que instalan alli sus negocios. Y justamente, la impor-
tancia de la inversion, la continuidad de la locacién a fin
de que el negocio sea redituable y permita en el tiempo
recuperar las erogaciones, son razones de economia so-
cial que justifican la celebracién de contratos de larga du-
racion.”

En base a los argumentos resefiados la Juez admitié la accién
declarativa de certeza, autorizando la extension del contrato de

locacién en la forma requerida.

ii) La Cdmara Comercial de la Capital, mediante resolucién
dictado el 3 de julio de 2009 (20) se expidi6 en el mismo sentido.
Se senialé en el pronunciamiento —citando el decisorio recién
mencionado— que existe un vinculo contractual complejo en el
que convergen miiltiples obligaciones reciprocas, con notas pro-
pias de otros tipos de contratos. No obstante lo establecido en el
articulo 1505 del Cédigo Civil también se autorizé en este caso
extender el plazo a 30 afos al contrato que se sigue llamando

locacién.

(20) CNCom., sala B, autos “Walmart Argentina S.R.L. ¢/ Ossim S.A. s/ su-
marisimo”.
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i 1 fallo de la CAmara Ngc;
++) Otro precedente lo constituye € _
nalleg lo Ci\ﬂl de fecha 15 de Septiembre de 2004 (21).

En lo pertinente se establecié que "El art. 1505 de la ley sys.
tantiva establece: “El contrato de locacion no puede hacerse por
mayor tiempo de 10 m’ios._EI gue se h:c;e::re por mayor tzem,r:m que-
dard concluido a los 10 arios”. Vale decir que el arrendamiento eg
vdlido pero sélo hasta el limite indicado (22-). Enla nota, el codifi-
cador explica por qué se aparté de la solucion proporcionada por
otros ordenamientos legales: “En casi todos los Cédigos se permi-
ten los arrendamientos hasta 99 arios, o por determinadas vidas,
Los principios sociales de las monarquias europeas podian per-
mitirlo como permitian la prohibicién de vender, cuando el tes-
tador 6 el contrato lo imponian. Un arrendamiento hace siempre
que la cosa no se mejore, y cuando fuese de 30, 40 6 90 arios, seria
sumamente embarazoso para la enajenacion de las cosas, y para
su division entre los comuneros, que por sucesion viniesen a ser
propietarios de la cosa. Tanto por una razon de economia social,
como por no impedir la transferencia o enajenacion de las cosas, o
por no embarazar la divisién de las herencias, hemos juzgado que
no debian permitirse los arrendamientos que pasen de 10 arios. El
Derecho romano y el esparniol daban al arrendamiento de mds de
10 anios el cardcter de usufructo, y asi en verdad venia a ser por la
necesidad de dar al arrendamiento un derecho real, desde que de-
bia suponerse que los duefios de la cosa arrendada serian muchi-
simas personas en los arrendamientos de 30 6 40 arios”. A su vez,
en la nota al art. 2502 Vélez critica las leyes que desde la Edad Me-
dia “crearon derechos reales por el arrendamiento perpetuo o por
el contrato de cultura perpetua, y por otros mil medios”. Es que en
tales supuestos el Cddigo equipara al contrato de arrendamiento
a un acto de enajenacion, imponiendo limitaciones a la simple
Jacultad de administrar que incumbe al propietario (23), pues si
se concediera al locatario el goce perpetuo de la cosa, importaria
un verdadero desmembramiento del dominio” (24).

“Como se advierte, los fundamentos de la limitacion temporal
que establece la disposicién anteriormente transcripta se asien-

(21) CNCiv, sala G, autos “Segura S.A. Inmobiliaria y Financiera Interna-
tional Hotel Development S.A”, LA LEY, 2006-B, 336.

: _{22) Conf. LLERENA, BALDOMERO, Concordancias y Comentarios del Codigo
Civil argentino, p. 249; BELLUSCIO-ZANNON], Cddigo Civil y leyes complementa-
rias, U 8, p. 273; LLAMBIAS, JORGE J., Cdigo Civil Anotado, t° 111-B, p. 151.

(23) Conf. LAFAILLE, HECTOR, Contratos, t°2, p. 177 y ss., n° 291 bis.
(24) Conf. BORDA, GUILLERMO, Contratos, t° 1, p. 437.
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tan en tres razones: a) de economia social pues un arrendamiento

“hace que la cosa no se mejore”); b) de movilidad del ti:ﬂ'ﬁCU nego-
cial (pues “seria sumamente embarazoso para la enajenacion de
las cosas”) y c) de conveniencia para el régimen hereditario (para
“‘no embarazar la division de las herencias)” (25).

“Si analizan detenidamente los instrumentos agregados a la
causa se advierte que ninguno de los motivos que llevaron al le-
gislador a poner un lapso de duracion de 10 afios al contrato dg
alquiler se encuentran configurados en el caso. Para asi concluir
basta con remitirse a las cldusulas del proyecto de contrato pre-
sentado. Segun éste la inquilina se compromete a realizar en el
inmueble —que serd destinado a la explotacion hotelera— una
obra de importante envergadura econémica que le proporcione
a aquél un nivel de excelencia, de acuerdo con la planificacion
que alli se menciona. Se estipula —ademds— que dicha obliga-
cién constituye condicion fundamental del contrato y que solo
podria variar a los efectos de obtener la aprobacidn por parte de
la autoridad municipal, aunque sin disminuir la categoria pro-
yectada. A su vez, la locataria se comprometio a tramitar la au-
torizacion administrativa y se fijé un plazo a tal efecto, a cabo del
cual se prevén distintas posibilidades, una de ellas es encarar la
tarea bajo exclusiva responsabilidad de quien habrd de realizar
la inversién y la otra es rescindir el contrato en las condiciones que
alli se mencionan. También se prevé la estipulacion de un plazo
para la ejecucion de las tareas y el comienzo de la explotacién y

se contempla, a su vez, la posibilidad de rescision para el caso de
incumplimiento, con la consiguiente indemnizacion en favor de
la locadora. Se establece asimismo que esta iiltima supervisard el
estado y conclusion de las obras como asi también que al término
del contrato, el inmueble deberd ser restituido junto con las mejo-

ras realizadas.”

“Como se advierte, el movil que inspira a las partes no es la ce-
lebracién de un contrato comun de locacion de inmuebles, exclu-
sivamente —esto es, aquel que simplemente se verifica cuando las
partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el uso y goce
de una cosa...y la otra a pagar por este uso, goce...un precio deter-
minado en dinero (art. 1493 del Cédigo Civil)— sino que también
ha sido su causa determinante la inversion que los locatarios pro-
curan realizar para que esté bien ubicado en un lugar estratégico

(25) Conf. LOPEZ DE ZAVALiA, FERNANDO, Teoria de los contratos, t° 3, p. 106.
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de la ciudad y cuya fachada goza de la declaracion de monume,.
to histdrico, pueda transformarse en un hotel de qategorfa, Este
elemento es decisivo para interpretar la voluntad juridica de las
partes y confrontarla con el ordenamiento vigente, pues revel,
que el sub lite escapa al proposito que tuvo en miras el legislgdo,
al imponer un plazo mdximo para la figura contractual de que se
trata, pues si bien la sala no desconoce que las notas no formay,
parte de la ley, no puede soslayarse su riqueza explicativa” (26),

‘Desde esta perspectiva cabe concluir que la primera razén
para justificar la restriccion impuesta por el art. 1505 de Ig |
sustantiva aparece en el caso notoriamente desvirtuada. En efec-
to, esta razon —que podria denominarse “econémica”’— lejos estd
de configurarse en la especie, desde que la introduccién de mejo-
ras de excelencia, como se las denomina, sin duda provocardn un

incremento del valor venal de la propiedad que da por tierra con
la objecion antedicha’.

“Por su parte, el razonamiento segun el cual los alquileres

prolongados o a perpetuidad entorpecen el trdfico inmobiliario,
quedan sin sustento frente a las nuevas exigencias de la vida con-
tempordnea y la evolucién que han experimentado las nuevas
formas de contratacion, que tienden indudablemente a promover
el progreso y bienestar de la sociedad. Una inversién de la magni-
tud de la que inspira al locatario requiere un esfuerzo econémico
extraordinario para adaptar la finca y es, por tanto, legitima y
razonable la expectativa de recuperar las erogaciones que habrd
de realizar, para lo cual requiere de un plazo, también extraordi-
nario, para no transformar en antieconémico el desembolso. Es
comprensible, entonces, que para no frustar el mévil que da sus-
tento a tamarnia inversion, los inquilinos tomen recaudos con la
finalidad de no dejar librada a la voluntad de los érganos de la
sociedad locadora las eventuales renovaciones futuras, que indu-
dablemente generan incertidumbre o desasosiego sobre el futuro
de la empresa que se proponen llevar a cabo” (27).

“Es claro, por otra parte, que las cosas alquiladas no salen del
comercio y pueden ser vendidas (arg. art. 1498 del Cédigo Civil). Y
aun cuando es un dato de la experiencia que el valor de venta de
un inmueble se resulta disminuido cuando se encuentra locado,

(26) Conf. BorDA, GUILLERMO, Parte General, t° I, p. 216, n° 213.

(27) Conf. BELLUSCIO-ZANNONI, Cddigo Civil y leyes complementarias, t° 8
p. 272,
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lo cierto es que, en este punto, sélo podria resultar afectado el in-

tercs patrimonial, de tndole individual de una de las partes, que
es renunciable”,

“'Por lo demds, resulta evidente la utilidad que significa para
la c:zuda:d la construccion de un hotel de las caracteristicas del que
se planifica realizar, por lo que el beneficio que no se obtiene a
causa de la indisponibilidad del uso Y 8oce la cosa por un tiempo
prolongado, queda compensado con otras ventajas de indudable
proyeccion social”,

“El ultimo de los propositos del legislador ha sido no compro-

meter el régimen hereditario. La locadora es una sociedad por ac-
ciones y tanto sus utilidades como su eventual disolucién —como
asi también el régimen de inclusidén o sustitucién de nuevos so-
Clos— se rige por lo previsto en el estatuto o, en su defecto, por la
ley 19.550. No serta correcto ni prudente anticipar desde ahora que
la locacion por el plazo solicitado tenga entidad para comprome-
ter la legitima de los eventuales herederos de los accionistas, pues
ello importaria poner en duda al propio tiempo si la constitucion
misma de la entidad societaria —figura juridica admitida y alen-
tada por el ordenamiento positivo porque atiende a las exigencias
complejas de la sociedad actual— no tuvo por finalidad sustraer
del patrimonio de cada uno de los socios bienes importantes del

Jfuturo acervo, conjetura que, por ser tal, tampoco es idénea para
descartar la autorizacion que se solicita”.

“En el contexto apuntado, para decidir correctamente la con-
troversia es menester tener presente que la Corte Suprema de Jus-
ticia de la Nacion ha sostenido reiteradamente que “es elemental
en nuestra organizacion constitucional, la atribucién que tienen
y el deber en que se hallan los tribunales de justicia, de examinar
las leyes en los casos concretos que se traen a su decision, compa-
rdndolas con el texto de la Constitucion para averiguar si guar-
dan o no conformidad con ésta y abstenerse de aplicarlas, si las
encuentran en oposicion con ella”(28). Por lo demds, tampoco
debe soslayarse que por encima de lo que las leyes parecen decir
literalmente, es propio de la labor judicial indagar lo que ellas ex-
presan juridicamente, tarea que requiere la conexién con el resto
de la legislacion que integra el ordenamiento general, de modo de
obtener su armonizacion y concordancia entre st y especialmente

(28) Fallos: 311: 2478. -
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rantias de la Ley Fundamental (29). A pgy.

tir de estas premisas, cabe concluir forzosamente que atento Jq
circunstancias excepcionales del caso que se analiza, la aplicg.
cién lisa y llana del limite temporal que prevé el art. 1505 de Iqg ley
sustantiva, importaria imponer un limite irrazonable al derechg
de trabajar y de ejercer industria licita (art. 28 CN), por cuanto,
en la especie, los antecedentes de hecho anteriormente resefiados,
no quedan subsumidos en aquel que contemplo el legislador en
un contexto del desarrollo juridico que difiere sustancialmente de
la realidad actual. La utilidad que significa la empresa proyecta-
da para la comunidad —que realiza en el caso las garantias que
consagra el art. 14 de la Constitucion Nacional— con el previsible
incremento de la oferta de empleo y fuente de riqueza que traerd
aparejada, que tanta falta hace a la Republica en estos tiempos
de crisis, deben prevalecer por sobre el plazo mdximo previsto por
la ley, pues si el art. 1505 de la ley sustantiva en su significacidn
histérica se justifica por razones de bien comun, ha quedado de-
mostrado en esta causa, que no se procura eludir ninguna de las
razones que dan sustento a los postulados en que se asienta la res-
triccidn temporal que aquél dispone. Mds atn, si al Poder Judicial
le ha sido encomendado preservar la supremacia constitucional
en los casos concretos que se someten a su conocimiento, no pue-
de hacer prevalecer la aplicacion de la norma infraconstitucio-
nal por sobre las garantias constitucionales cuando advierte que,
como ocurre en la especie, las normas reglamentarias provocan
una limitacidn irrazonable de aquéllos (art. 28 CN)".

Sobre la base de esos argumentos, la Cdmara autorizd a las
partes a suscribir un contrato de locacién por un plazo de 30

anos.

c) Opinién del autor: Hasta aqui los decisorios, con los que
no concordamos por las razon siguiente.

Las partes pueden celebrar contratos que no pertenezcan a
los tipos que tiene una disciplina particular y forzar normas ju-
ridicas claras no parece la soluci6én més razonable. Silas razones
que llevaron al legislador a fijar un plazo maximo para el con-
trato de locacién han perdido vigencia, (30) lo que corresponde

con los principios y §a

(29) CS, Fallos: 310: 933; 315: 380; 319:2454; 317:856; 321:2198; 322:752;; 323
163, 1406, 1491 y 1635.

(30) Conf. GARRIDO - ZAGO, Contratos civiles y comerciales, T. 11, “parte Es-
pecial”, ed. 1988, p. 241, citado por BUERES - HIGTHON en Cddigo Civil y nor
complementarias, T. 4-A, Hammurabi, p. 251, nota 1.
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§eré modificar la norma y no hacer caso omiso a su existencia,
1n§istiendn en que se trata de un contrato de locacién, cuando al
mismo tiempo se sostiene que se trata de un vinculo contractual
complejo, con notas propias de otros tipos de contratos.

Sila doctrina ha concluido que las razones tenidas en cuenta
por el codificador no se ajustan a la realidad actual, si hay pro-
yectu§‘de reforma que amplian el plazo habra de encontrarse la
solucién que el caso merece sin necesidad de recurrir a argu-
mentos que fuerzan una decisién cuando basta con sostener que

el contrato celebrado, por sus caracteristicas, no encuadra en el
contrato tipico de locacién.,

No podemos dejar de sealar que la ley 340 del afio 1989 dis-
pone en su articulo 2° que la Suprema Corte de Justicia de la
Na(.‘:lon y los tribunales federales de la nacién daran cuenta en
un informe anual de las dudas y dificultades que ofreciera en la
practica la aplicacién del Cédigo, asf como también de los vacios

que encontrasen en sus disposiciones para presentarlas oportu-
namente al Congreso.

Agregamos que la doctrina ha calificado al art. 1505 del C6-
digo Civil —en cuanto fija plazos minimos y méximos— de or-
den publico (31).

No estamos cuestionando que se dé solucién a un conflic-
to —aceptar que el plazo vigencia del contrato se extienda a 30
anos parece impecable cuando la economia del contrato lo jus-
tifique—, sino que se la busque dentro del contrato tipico de lo-
cacion, cuando al mismo tiempo se advierte y reconoce que el
celebrado tiene particularidades que lo trascienden.

4.2.2. Como Contrato Alipico

Haré referencia seguidamente a precedentes jurisprudencia-
les que califican al contrato como atipico, destacando que tiene
aspectos propios del contrato de colaboracion.

a) Mencionamos en tal sentido el decisorio dictado por la
Sala M de la Exma. CaAmara en lo Civil, en la causa “Alto Palermo
S.A. c/ Abda, Miguel s/ preparacién via ejecutiva”, del 19 de Julio
de 2006 (32).

(31) Conf. REzzONICO, Contratos, T. 11, p. 148, texto y nota n° 6, ed. Depal-
ma, 1969.
(32) ED, 220-34, 35.
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La actora promovié una demanda cuyo objeto era e| Cobrg

de alquileres adeudados y al efectuarse un anélisis de! Contratg

concluyé el tribunal que se trataba de un con.lt‘rato atiplc‘o de co.

laboracién, derivado del sistema de e:_cp%::uts}‘cmn Comercial orgg.
nizado en la forma de “centro COmer('.Ela'.l’ ] shopplpg center”. g,
hizo también referencia a la composicién del precio EStiPllladu,
determinado por un valor minimo asegurado Eal que adiciona yy,
valor porcentual de las ventas efectuadas, asi como tambiénp g)
sometimiento de un control por parte del Centro comercial y 5
pago de un “fondo de promgciones colectivas”, caracteristicag
ajenas a un contrato de locacién (33).

b) El proceso “Cencosud S.A. ¢/ Fine House S.R.L. s/ homolp-
gacién de convenio” fue iniciado en el fuero Civil, Para en defi-
nitiva quedar radicado en el Comercial (34). En el dictamen del
fiscal de fecha 11 de diciembre de 2006 se sefials que el contrato,
que las partes voluntariamente han denominado concesion, con
mayor rigor debe enmarcar la relacién en la figura del contrato

de colaboracién, atipico, bilateral, conmutativo, de duracién y
no formal.

¢) Opinié6n del autor: Compartimos estos conceptos dentro
de la atipicidad del contrato. La persona que se vincula con-
tractualmente con la empresa organizadora, acepta colaborar y
participar en un proyecto (pago de expensas, participacion en
los costos de publicidad), asumiendo Ccomo propia la necesidad
de someterse a estrictas normas reglamentarias, que se estiman
fundamentales para que el emprendimiento funcione adecua-

damente (horarios de aperturay cierre y demds expuesto ante-
riormente).

La empresa organizadora debe efectuar una importante in-
version previa (por ejemplo, estudio de mercado, compra del
terreno, construccién del centro comercial), que beneficia a los
empresarios a los que se les concede el uso de un local o espa-
Cio para que desarrolle su actividad, y es por ello que aceptan

————

id de abril de 2002) y el Comercial n° 13
Secretarfa n° 25 (causa 84.378, resolucién del 3 de mayo de 2002).

(34) Juzgado Nacional de Primera Instancia en lo Comercial n° 14, Secreta-
rlan®28, expte. 66469/06, causa o 058504
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que parte de las ganancias que genere su propio negocio, formen
parte de la retribucién que le pagarén a la empresa organizado-
ra. El usuario del local vende a sus clientes los productos cuya
comercializacién le autoriza el contrato celebrado, sin interfe-
rencia alguna de la empresa organizadora en este aspecto, pero
autorizandolo a auditar los resultados, pues tiene participacién
en las ganancias que genera el negocio ajeno.

Lo que determina la figura contractual no es su denominaci-
on sino su contenido; y si su anlisis permite concluir que con-
tiene matices de distintas figuras, se estara frente a un contrato
atipico o innominado (art. 1143 del Cédigo Civil), siendo funcién
del intérprete determinar la normativa aplicable en cada caso
concreto, en la medida que no se encuentren expresamente con-

templados en el contrato los derechos y obligaciones asumidas
por las partes.

Al hacer referencia a las reglas aplicables a los contratos in-
nominados, senala Borda (35) que el principio rector debe ser el
respeto de la voluntad expresa o tacita de los contratantes; y €
silencio de las partes debe ser llenado por los jueces de la mane-
ra que mejor se conforme con el fin econémico o practico per-
seguido por el contrato. Si éste no fuera claro o no bastare por €l
para resolver el caso, habra que aplicar las reglas relativas a los
contratos tipicos mas afines al innominado de que se trata y las
reglas relativas a las obligaciones y contratos en general (36).

4.3. Normas procesales previstas para contratos tipicos aceptadas
para los contratos atipicos

Como sefialamos anteriormente, los contratos atipicos pue-
den prever la aplicacién de normas propias de contratos tipicos,
0 el juez puede disponer que se les apliquen normas previstas
para contratos tipicos.

Seguidamente se haré referencia a acuerdos referidos a la
aplicacién de normas procesales previstas para el contrato de
locacién que ha sido aceptada por la jurisprudencia en contratos
atipicos (denominados de concesion).

(35) GuILLERMO BORDA, Obligaciones, T. 11, p. 139, n° 1191, Abeledo Perrot,
ed. 1971.

(36) En andlogo sentido conf. BUERES - HIGTHON en Cédigo Civil y normas
complementarias, T. 3-B, ps. 538 y 542, Hammurabi, ed. 2000.
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4.3.1. Articulo 684 bis Cédigo Procesal: El articulo 684 bis
del Cédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacién, ey
los supuestos que la causal invocada para obtener g}
desalojo fuera la falta de pago del precio del alquiler
el vencimiento del plazo contractual, autoriza al actgy
a obtener la desocupaciéon inmediata del inmueble, ep
las condiciones ahi previstas, como medida cautelar,
antes del dictado de una sentencia de condena, Esta
norma, dentro del citado cédigo, estd comprendida
dentro del capitulo dedicado al juicio de desalojo de

inmuebles.

Se trata, mas alld de su ubicacién dentro de la estructura del
c6digo de forma, de una medida cautelar de aplicacion en los
juicios de desalojo, cuando se invocan las causales antes men-

cionadas.

Es un supuesto de lo que la moderna doctrina procesal ha de-
nominado tutela anticipada, o jurisdiccién anticipatoria, toda vez
que comprobado el extremo fundamente de la pretension, sea
una u otra de las causales que la norma contempla, lo que se per-
sigue es evitar que el “ordinario iter procesal’, como denomina
Calamandrei al desarrollo del proceso judicial, vaya en desmedro
de los propios derechos que se pretenden proteger; en este caso el
derecho de propiedad que le asiste al accionante (37).

La Camara Nacional de Apelaciones en lo Comercial (38) re-
solvié “Gue no se advierte obice para que la pretension cautelar
se enmarque dentro del proceso promovido y sobre la base de un
contrato de concesion de comercializacion de productos”. Se trata
de un proceso ordinario de rescisién de contrato de concesion
promovido con sustento en el vencimiento de su plazo y falta de

pago de los cdnones convenidos (39).

(37) Conf. ARAZI, ROLAND - ROJAS, JORGE A., en Cédigo Procesal Civil y
Comercial de la Nacidn; Andlisis exegético de la reforma; ley 25.453, decreto
1387/2001 y leyes 25.488 y 25.561, p. 133, Rubinzal - Culzoni Editores, 2da. Edi-
cidn, 2002.

(38) CNCom., sala E, autos “Cencosud S.A. ¢/ Pizza Kitchen S.R.L. s/ inci-
dente de lanzamiento s/ incidente por separado expte. 45.870/08”, resolucion
del 23 de febrero de 2009.

(39) Agregaré, entre muchos otros, las causas promovidas por “Cencosud
S.A.: contra Vicuriol S.A. (causa 091155, Juzgado Comercial n° 12 Secretarfa n® 24,
resoluci6n del 21-10-2009), contra Delhor, Susana Mirta (causa n° 066721, Juzga-
do Comercial n° 20 Secretaria n° 40 resolucién del 16-9-2009), contra Aquelar
S.R.L (causa 095522, Juzgado Comercial n° 1 Secretarfa n° 2, resolucién del 4--
2009; contra Telecom S.A. (causa n° 88543, Juzgado Comercial n° 11 Secretaria
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4.3.2. Articulo 688 del Cédigo Procesal: Por otro !ado hay
contratos denominados de concesién que incluyen
cliusulas referidas a la aplicacién de normas procesales
propias de la locacién de inmuebles, tales como las vin-
culadas con la facultad de requerir una condena de fu-
turo (demanda de desalojo por la causal de vencimiento
del plazo contractual requerida en anticipada), situacién
contemplada en el articulo 688 del Cédigo Procesal.

Aunque no se trate de un contrato de locacién, nada impide
que las partes, en la medida que no est4 comprometido el orden
publico, pacten que la empresa organizadora que otorga el uso del
local o espacio, para asegurarse su oportuna recuperacion, pueda
promover demanda con ese objetivo, antes del vencimiento del
plazo contractual, ateniéndose —es obvio— a las consecuencias
previstas en dicha norma. Si el demandado se allana a la deman-
da orestituye el bien al vencimiento del plazo contractual, las cos-
tas de proceso serdn soportadas por el actor (40).

4.3.3. Opini6n del Autor: Los derechos y obligaciones de las
partes surgen, en principio, de lo que ellas mismas hu-
bieran pactado en el contrato que las vincula, como
simple aplicacién del principio establecido en el arti-
culo 1197 del Cédigo Civil, de importancia fundamen-
tal en los contratos atipicos.

Como se ha visto, no se trata de un contrato de locacién,
pero parte de su articulado, especialmente en lo referido al pago
oportuno del precio y vencimiento del plazo contractual, han
permitido que las normas procesales referidas a aquel contrato
se apliquen, por extension, al contrato atipico denominado de
concesion. Es que los contratos innominados o atipicos permi-
ten —conforme lo antes expresado— esa posibilidad; y mas alla
de la denominacién que le den las partes, debe estarse a su con-

ne° 22, resolucién del 14-4-2005; contra Dream S.A. (causa n° 087458, Juzgado
Comercial n° 9 Secretaria n° 17, resoluciones del 23-4-2007 y del 19-6-2007)".

(40) A titulo de ejemplo mencionamos la causas: a) “Cencosud S.A. ¢/
Dakota S.A. s/ ordinario” (causa 054284, Juzgado Comercial n° 18 Secretarfa
n° 36). La demanda se promovié el 21.9.2009 como proceso ordinario y se soli-
cité la condena de futuro. Se menciond que con fecha 30.09. 2008, se celebré un
contrato de concesién, con un plazo de vigencia de 12 meses, por lo que vencia
el préximo el 16.10.2009. La demandada se allané y restituyé el local y b) “Cen-
cosud S.A. ¢/ Rivoa S.R.L (causa n® 050305, Juzgado Comercial ne 22 Secretaria
n° 44). La demanda se promovié el 3.06.2008 y el plazo contractual venc{a el
31.07.2008. La demandada adopté idéntica conducta.
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tenido, a lo pactado por las partes, para aplicar, de resultar pne.
cesario, disposiciones propias de los contratos tiplcus, especial.
mente si asf ha sido convenido o ello lleva a evitar situacioneg
disvaliosas, originadas en conductas abusivas o dilatorias.

4.4, Conclusion

En sintesis, los precedentes analizados, conforme lo anticipé
ponen en evidencia las dificultades que genera el andlisis de |5
naturaleza juridica de los contratos de shopping center, lo que
tiene consecuencias de orden practico como se verd en el capi.
tulo siguiente.

En definitiva, conforme nuestro criterio se trata de un con-
trato atipico o innominado y los antecedentes que encuadran
estos contratos en la figura tipica de la locacién (surge de su
contenido), ponen de manifiesto que en realidad, por sus pro-
pias particularidades y matices, se fuerza una decision, cuando
bastaria con aceptar que no se trata de una locacién sino de un
contrato atipico. Los casos que autorizan la extensién del plazo
contractual evidencian que, en la préictica, se reconoce que la
figura tipificada no se ajusta a la realidad actual y que el Cédi-
go Civil deberia ser modificado. Obviamente estamos de acuer-
do en esta solucién pero mientras ello no ocurra, se fuerza una
decision médxime cuando al analizarse los contratos se pone de
manifiesto, reconociéndola, su atipicidad.

Quiero concluir esta parte del trabajo citando la, para mi,
brillante reflexién de Orlando Gémez (41) en cuanto a que en
el shopping “corre una savia nueva” que no se ajusta al clasico
modelo de la locacién: “todos dicen que el shopping center es
una cosa nueva, pero la tratan como si fuera una cosa vieja”. Si
se examinan las obligaciones que existen en estos vinculos, cla-
ramente exorbitan ampliamente la causa tfpica de la locacién,
convirtiéndolos en un contrato atipico.

3. Cuestiones procesales. Derivaciones de orden prictico

Lo expresado respecto de la naturaleza juridica del contrato
No se agota en un planteo teérico sino que, como seguidamente
se verd, tiene derivaciones de orden préctico.

(41) Citada por LORENZETTI, ob. cit., p. 703, apartado b.
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5.1. Competencia

5.1.1. No podemos al respecto dejar de comentar, al menos
brevemente, los conflictos de competencia que se gene-
ran entre los tribunales ordinarios de la Justicia Nacio-
nal con asiento en la Ciudad de Buenos Aires, cuando
los procesos tienen por tinico objeto la recuperacion del
local o espacio entregado por las causales de falta de
pago del canon o vencimiento del plazo contractual. Y
ello tiene consecuencias vinculadas con la ley de me-
diacién e incluso con el tramite a imprimir al proceso.

No hay un criterio univoco, preciso, respecto de si correspon-
de el conocimiento de los procesos a la Justicia Civil o a la Co-
mercial. Esta dificultad préctica provoca importantes demoras,
cuando el centro comercial promueve demandas tendientes a
obtener la recuperacion del local invocando como causa la falta
de pago o el vencimiento del plazo contractual, o cuando se so-
licita la homologacién de convenios, etc.

En lo referente a la organizacion de la Justicia Nacional, rige
el Decreto Ley 1258/58 que ha tenido a través del tiempo diver-
sas reformas. El articulo 43, texto ley 24.290, dispone que los
Juzgados Nacionales de Primera Instancia en lo Civil de esta
Capital conoceran en todas las cuestiones regidas por las leyes
civiles cuyo conocimiento no haya sido expresamente atribuido
a los jueces de otro fuero. Lo concerniente a la competencia de
los jueces comerciales estd contemplado en el articulo 43 bis de

la citada norma.

Los juicios de desalojo —que carecen de contenido patrimo-
nial— constituyen la via instrumental por la que —al dictarse
sentencia de condena de naturaleza declarativa— se hace efec-
tiva la rescisién del contrato (42). Dispone el art. 680 del Cddigo
Procesal que “La accién de desalojo procedera contra locatarios,
sublocatarios, tenedores precarios, intrusos y cualquiera otros

ocupantes cuyo deber de restituir sea exigible”.

Al referirse a la legitimacién activa, destaca Joaquin Salga-
do (43), que la enumeracién es meramente enunciativa’y se pue-

(42) BorDA, GUILLERMO, Contratos, T. 1, ps. 583 y 626, n® 793 y 856 respec-

tivamente, Abeledo Perrot, 1969. )
(43) SALGADO, JoaQuiN, Locacidn, comodato y desalgjo, p. 282, ed. La

Rocca, 1992,
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de decir, a modo de conclusion, que en general pueden Promg.
ver proceso de desalojo todos aquellos que tengan un derechg g
recuperar total o parcialmente la detentacion de un bien inmye.
ble.

En lo que a la legitimacion pasiva se refiere, el citado autqy
sefiala (44) que la amplitud de la expresion adoptada legitimg
pasivamente a todo tenedor que haya entrado en la detentacigp
de la cosa por voluntad del poseedor y en general todos los que
poseyeran a nombre de otro, ya con un derecho personal a teney
la cosa, como el comodatario.

El que tiene efectivamente una cosa pero reconociendo ep
otro la propiedad, es simple tenedor de la cosa y representante
de la posesién del propietario, aunque la ocupacién de la cosa
repose sobre un derecho (arts. 2351, 2352 y 2461 del Cédigo Ci-
vil).

En materia de locacion no existen discrepancias respecto a
que el juicio de desalojo, cualquiera sea su objeto y aunque las
partes sean comerciantes, corresponde a la competencia del
fuero civil (45).

En las cuestiones atinentes a locaciones de inmuebles, tan-
to sea con referencia a las ejecuciones de alquileres, como res-
pecto de los desalojos, no corresponde estar al caracter de las
personas o al destino que se hubiera dado al inmueble locado,
sino decidir la intervencién del tribual atento el caracter civil de
la figura (art. 1493 y cc. del C6digo Civil). Dicha doctrina, ema-
nada del voto de los Dres. Fayt y Moliné O’Connor, (46) ensefia
que atn cuando un contrato haya tenido lugar entre comercian-
tes, la naturaleza eminentemente civil del mismo, determina la
jurisdiccién competente para entender en todas las cuestiones
suscitadas con motivo de su inejecucién; punto en el que devie-
ne irrelevante, tanto el destino comercial del 4mbito arrendado,
como el giro habitual de los negocios de las partes.

(44) Ob. cit., p. 290. :

(45) Conf. entre otros, Civil, sala A, “Rodriguez Arjemil, Antonio c/ Ovie-
do, Nélida" del 13-3-91; AREAN, BEATR1Z, Juicio de desalojo, p. 87y ss.; ed. Ham-
murabi y sus citas, CCiv,, Tribunal de Superintendencia, 24-10-1996; el Dial AE
12861; idem 22/04/1997, el Dial AE 11257). ;

(46) “Marta Harff S.R.L. ¢/ El Hogar Obrero Coop. De Cons., Edif. y Crédito

s/ resolucién de contrato”. Competencia, ne 485-XX111, fallo 44.531, CS, 20 de
agosto de 1991.
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5.1.2. Ahora bien, cuando el invocado es un contrato atipico
{normahnente denominado de concesién) la respuesta
jurisprudencial no ha sido univoca.

Muchos procesos tramitaron por ante el fuero Civil sin di-
ﬁFultad alguna (47), estimando de interés sefialar que Gastal-
di (48), considera que procede la aplicacion de las disposiciones
plriacesales del juicio de desalojo, cuando se intenta la desocupa-
clony entrega del inmueble otorgado al concesionario con mo-
tivo de la concesién.

En definitiva en los casos citados, la naturaleza de la relacion
contractual no fue obstéculo a la procedencia de la accién de
desalojo y tramitaron por ante juzgados Civiles. Por analogia ri-
gen los articulos 1604 y 1579 del Cédigo Civil, no pudiendo por
lo demds dejar de senalarse la existencia de acuerdos sobre la
posibilidad de recurrir a las normas del juicio de desalojo, de lo
que hemos hecho referencia en el capitulo anterior.

Como anticipamos, el criterio no es univoco.

i) La Sala C de la Excma. Cédmara Civil, por resolucién adop-
tada el 30.10.2001, en el expte. 110.749/2000 “Cencosud S.A. c/
Mercedes Confecciones S.A.”, confirma la resolucion de primera
instancia del 30.5.2001 que dispuso que debia intervenir el fuero

Comercial (49).

ii) En autos “Muscia de Petrone, Matilde c/ Pifieiro, Enrique
Luis s/ sumario”, el Fiscal de la Camara Comercial Dr. Calle
Guevara sostuvo que ‘el origen de la presente accion lo constituye
una concesion comercial. El cardcter del contrato orientado a la
explotacidon mercantil no puede ser desvirtuado por la circuns-
tancia de que, una vez concluido, se reclame la devolucion del
local, accesoriedad que no puede encuadrar a la cuestion sujeta
a examen como una tipica locacion de inmueble, de competen-

(47) Al solo efecto ilustrativo mencionamos entre otros, Juzgado Civil n° 1,
expte. 95.394/99, “Cencosud S.A. ¢/ Sweet Family s/ desalojo por vencimiento
de contrato”. Previo dictamen fiscal se aceptd la competencia, dictdndose pos-
teriormente sentencia de desalojo; Juzgado Civil n° 57, expte. 93.863/99 “Cen-
cosud S.A. ¢/ Mr. Food s/ desalojo por falta de pago”; Juzgado Civil n° 68, expte.
65.769/05 “Cencosud S.A. ¢/ Grupo Pilares S.R.L. s/ desalojo por falta de pago y
vencimiento de contrato”, fallo del 29/10/2007.

(48) GAsTALDI, Fl contrato de concesion pr:'vada,‘ ps. Eﬂﬂfaﬂ?, Astrea 1974.

(49) La causa quedo radicada en el Juzgado Nacional de Primera Instancia
en lo Comercial n° 21 Secretaria n° 42 donde finalmente se llegé a un acuerdo

por el que se restituyeron los locales y se pago la deuda existente.
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cia de la Justicia Civil, aconsejando, entonces, la competenciq del

ero comercial. A mayor abundamiento, obsérvese que el pag,
mensual por la mentada concesion, no sdlo lo constituye un cq.
non ajustable, sino un valor porf:entual calculf::do sobre lg ventq,
lo cual refuerza aun mds la calidad mercantil del contrato ceje.

brado” (50).

iii) En igual sentido cito la sentencia dictada por la Sala M
de la Cdmara Civil el 19.7.2006 en “Alto Palermo S.A. ¢/ Abda,
Miguel s/ preparacién de via ejecutiva” (51). En ese caso e] con-
trato fue denominado por las partes como locacién, lo que no
fue aceptado por el tribunal, que refiri6 que existe un negocio
complejo entre las partes, instrumentado en un contrato en el
cual el uso y goce del local comercial es sélo un elemento m4s de
una operatoria comercial mas compleja, entre la que se destaca
como caracteristica principal la participacién y la colaboracién
de las partes en el negocio de la otra. Sostuvo que se trata de un
contrato atipico de colaboraci6n, para hacer referencia luego a
la determinacién del precio, al sometimiento a un control por
parte del centro comercial, la prestacién asumida para el “fon-
do de promociones colectivas”, caracteristicas éstas que no per-
miten calificarlo al contrato como de locacién. La circunstancia
de que s6lo se reclame la restitucién del local, involucra a una
cuestion accesoria que no autoriza a encuadrar el tema en la lo-
cacion (52).

iv) Enla causa “Cencosud S.A. ¢/ Fine House S.R.L. s/ homo-
logacién de acuerdo” (53), sefialé el Fiscal en su dictamen del
11.12.2006 que la figura del contrato de locacién se ve desbor-
dada, a poco que se observe que el uso y goce de la cosa ests
absolutamente restringido y bajo control de la administradora,
quien aprueba el mobiliario, las instalaciones, la publicidad in-
terior del local, ya que aquélla asume la publicidad externayatin
puede controlar hasta la seleccién del local. Calificé al contrato

(50) Dictamen fiscal del 6.9.2006 y resolucidon del 14.9.2006 en autos “Cen-
cosud S.A. ¢/ Disefios de Buenos Aires s/ medidas cautelares, que queddradica-
do en el Juzgado Nacional de Primera Instancia en lo Comercial n° 4 Secretarfa
ne 7, causa n° 076706).

(51) ED, 220-35.

(52) CCom., sala D, “Fernéndez, Roberto” del 26-2-1992; {dem “Cencosud
S.A. ¢/ Molinari, Marta Alicia” del 28, 10.1994; CNCiv., sala E, expte. 328.887
del 30.10.2001; fdem, expte. 330.987 del 30.10.2001; {dem expte. ne 353.302 del
16/08/2002. :

(53) Juzgado Nacional de Primera Instancia en lo Comercial n° 14 Secreta-
rfa n° 28, causa n° 088594, expte. 66.469/2006
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como atipico de colaboracién. La causa se habfa iniciado en el
fuero Civil que se declaré incompetente.

v) Estimamos de sumo interés hacer referencia ala situacién
que se presenta en el caso “Cencosud S.A. ¢/ B.R.B. Argentina
S.A. s/ homologacién”, pues la competencia se establecio estric-
tamente sobre la base de lo que estaba en discusién en el caso
concreto, y no en la generalidad, si se acepta la expresion, del
contrato. ;Qué se solicitaba? Exclusivamente la restitucién del
local con sustento en un convenio de desocupacién. Se generé
un conflicto de competencia entre el Juzgado Civil n° 53 (expte.
87.014/2004) y el Juzgado Comercial n° 2 Secretaria n° 3 (causa n°
89.705). El primer tribunal mencionado se declaré incompetente
y el restante, por decisién adoptada el 12.11.2004 hizo otro tanto,
por lo que la decisi6n final la adopt6 la Camara del tribunal que
previno, disponiendo que el expediente quedara radicado en el
Juzgado Civil.

Sefialamos que el Fiscal de Cdmara del fuero Civil estimé que
se trataba de un contrato de locacidn, criterio que hizo suyo la
Camara de ese fuero, sosteniendo que ciertas particularidades
y obligaciones accesorias ajenas a la locacién misma, no desvir-
tian la esencia del contrato, agregando —y esto es lo importante
respecto de lo que se viene analizando— que no se advierte que
se hubiera incoado pretension relativa a las modalidades de la
operatoria entre los contratantes, que pueda llevar a la diluci-
dacion de cuestiones que involucren el funcionamiento o admi-
nistracion de las sociedades partes en el proceso, sino que en
autos se persigue exclusivamente la homologacion del convenio

de desocupacion celebrado entre ellas.

Lo interesante del tema es lo que expuso el Magistrado, pues
analizé la naturaleza juridica del contrato, para pasar luego a lo
particular, esto es la cuestion involucrada en el proceso.

Senald el juez que mediante los contratos que se concretan
en los sistemas de explotacién comercial organizados en la for-
ma de “centro comercial” o “shopping center” se da en concesion
la explotacién de diversos ramos y servicios y a tal fin se asigna
un determinado espacio fisico o un local. Se establecen también
en él, ciertas obligaciones para cada parte, que extralimitan la
naturaleza de una locacién en los términos el articulo 1493 del
Cadigo Civil o de una concesion, razon por la cual podria no ser
estrictamente subsumible en una sola categoria de contrato,
participando en el de concesion y/o en el de colaboracion, lo que
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arece desdibujar la competencia civil para la resoluci6n de Jog
conflictos que por su motivo se susciten.

Estimé que para dilucidarla, “...ha de estarse al objeto de I
demanda, a la naturaleza del reclamo que delimita el marco dej
conflicto por el cual se acude a la justfr:ia: En autos, la accionante
requiere la homologacidn de un convenio de desocupacion y re.-
clama la restitucion del local entregado a la demandada (...) Es
decir que, la materia del debate alcanza solo a aquel aspecto de]
contrato que hace a la locacion propiamente dicha, de competen-
cia eminentemente civil. En el marco de este proceso, no podrdn
discutirse aspectos relacionados al cumplimiento de otras obliga-
ciones referidas a la explotacion comercial, también involucradas
en la contratacion que precede al convenio cuya homologacion se
pide (convenio de concesion). Si tal fuera el caso, consiento que
la competencia seria comercial, pues —como dije— la sustancia
del conflicto participaria de tal naturaleza. Pero lo que aqui la
actora cuestiona y reclama es por el incumplimiento de un aspec-
to contractual de absoluta naturaleza civil”. En base a esa linea
argumental se declard incompetente, criterio que fue comparti-
do por el Fiscal de la Cimara Civil (54) y por la Sala de Superin-
tendencia de dicho Tribunal (55). El convenio fue homologado

el 1.02.2005 por el Juzgado Civil.

Estimamos de interés transcribir los argumentos del Magis-
trado pues con evidente poder de sintesis analiz6 el contrato, su
naturaleza juridica y sin desconocer que en principio una con-
troversia originada con base al contrato (atipico) correspondfa
a la competencia del fuero comercial, al estar aquélla limitada
solamente a la restitucion del local, se trataba de un aspecto del
contrato de naturaleza civil (uso del local - locacién), declind
conocer en el proceso. La Camara Civil, en lo que interesa, com-
partié que lo Uinico que estaba involucrado era un convenio de
desocupacién y que no estaba en tela de juicio la operatoria ni
el sistema. Esto nos lleva a lo expuesto en el capitulo anterior
punto c), en lo referente a la aplicacion de normas de contratos
tipicos cuando ello es necesario al analizar los distintos aspec-
tos del sometido al conocimiento del tribunal.

(54) Dictamen 67542 del 29/11/2004. a
(55) Expte. Superintendencia 7878 “Cencosud S.A. ¢/ B.R.B. Argentind

S.A. s/ homologacidn, A 192 del 23/12/2004.
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vi) Enla causa n® 054284 “Cencosud S.A. ¢/ Dakota S.A.” (56)
se promovié demanda de restitucion de un inmueble dado en
concesion fundado en la causal de vencimiento de plazo con-
tractual, requerido en forma anticipada (condena de futuro; art.
688 del Codigo Procesal), dictaminando el fiscal que la causa era
de naturaleza comercial.

vii) Estimamos innecesario citar mas resoluciones, habien-
do intentado —con las anteriormente transcriptas— destacar
las derivaciones que tienen de por sf las discrepancias sobre la
naturaleza juridica del contrato. El actor, incluso por decisiones
tomadlas de oficio y no en base a planteos defensivos, debe espe-
rar un extenso perfodo de tiempo para lograr que se decida cudl
serd el juez que entenderd en su reclamo, con evidente agravio a
su derecho de raigambre constitucional, como lo es el de propie-
dad. Tiene un inmueble ocupado por alguien que no tiene con-
trato vigente o no cumple con sus obligaciones pecuniarias y no
puede obtener, siquiera, en muchos casos, que se corra traslado
de su demanda.

Las discrepancias doctrinarias respecto de la naturaleza ju-
ridica del contrato, se ven reflejadas en las decisiones adoptadas
por los tribunales ordinarios de la Justicia Nacional con asiento
en la Ciudad de Buenos Aires. Promover la demanda en uno u
otro fuero, est4 visto, supone el riesgo cierto de que el elegido in-
cluso de oficio, se declare incompetente. La falta de coherencia
se hace patente en los ejemplos mencionados al tratar el tema de
la ampliacién del plazo de vigencia del contrato de locacion. Si
se trata de ese contrato tipico no se explica por qué conocié en
algunos de los casos el fuero comercial.

En nuestra opinién, el criterio mas razonable es el seguido
en la causa “Cencosud S.A. ¢/ B.R.B. Argentina S.A. s/ homolo-
gacién”. Siendo un contrato atipico, si el planteo se sustenta ex-
clusivamente en un tema vinculado con la restitucion del local
por haber vencido el plazo contractual o haberse generado una
deuda por cénones, las normas de fondo aplicables seran las del
Cédigo Civil, no pudiendo soslayarse, como se ha visto, que los
contratos suelen contemplar la aplicacién de normas propias del
juicio de desalojo.

(56) Juzgado Nacional de Primera Instancia en lo Comercial n® 18 Secre-
tarfan ne 36, (dictamen del 2/09/2009)
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Superado este aspecto, ;s indiferente o tiene alguna conge.
cuencia practica que el proceso tramite por ante uno u otro fye.

ro?
5.2. Desalojo o Rescision de Contrato

Desde el punto de vista del fondo del tema, carece de toda
gravitacién, siendo claro que en el fuero Comercial no podrj
plantearse la demanda como juicio de desalojo (no estd previs-
to como item con cédigo asignado), sino que debera promover-
se un proceso ordinario, que tendr4 por objeto el reclamo de la
declaracién de la rescisién del contrato y que se intime a la de-
mandada a restituir la tenencia del local cuyo uso se otorgé al
celebrarse el acuerdo. Al no devolverse el inmueble en forma es-
ponténea, no obstante el vencimiento del plazo contractual o la
existencia de una deuda, no queda otra posibilidad que recurrir
a la demanda judicial (57).

5.3. Mediacion previa

Ahora bien ello tiene consecuencias de orden préctico. Al no
tratarse de un juicio de desalojo, la mediacidn previa resulta en
principio un trémite ineludible en el fuero Comercial (conf. art.
30 ley 24.573). Y digo en principio, pues en algun caso se ha lo-
grado el dictado de resoluciones en sentido contrario (58).

El tiempo que puede demandar una apelaci6n y las dificulta-
des que deben enfrentarse para que se admita el sorteo de una
causa sin acreditar el cumplimiento del tramite de la mediacion
ha llevado a concluir que su efectivizacién, aunque fracase, evi-
ta trabas que s6lo perjudican al actor cuya urgencia para por re-
cuperar la tenencia del inmueble lo antes posible. Si el juicio se
promueve en el fuero Comercial hay que cumplir con la media-
cién previa aunque la demanda a promover tenga como objeto
final la recuperaci6n de la tenencia de un inmueble.

(57) BELLUSCIO - ZANNONI, Cddigo Civil y leyes complementarias..., T. 5, P-
1001, n° 5, Astrea, ed. 1984, se mencionan como supuestos en que la resolucién
extrajudicial no es operativa, sino que se requiere la demanda judicial, a aqué-
llos en los que se requiere la restitucién de cosas o el pago de sumas de dinero-
mariig’?) Co?f. causa n° 79.203 “Cencosud S.A. ¢/ Vaisberg, Bernardo A. s/ $U-
mercialqr'iiel ;ﬂsm it6 por ante el Juzgado Nacional de Primera Instancia en lo Co-
pronunciami ecfgtarla n° 29 (resolucién dictada el 13.04.2000, con cita de un
“Cencosud Slemo elasala D de la Excma. C4mara en lo Comercial en la causa

SudS.A. ¢/ José y Carlos Romano SA s/ sumario” del 13.08.1996.
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5.4. Proceso ordinario o sumarisimo

El Codigo Procesal en lo Civil y Procesal de la Nacién, en su
redaccion actual, ha eliminado los procesos sumarios (art. 3 ley
25.488), pero el legislador ha omitido derogar o modificar el arti-
culo 679 del citado c6digo, que establece que la accién de desalojo
“se sustanciard por el procedimiento establecido ... para el juicio
sumario, con las modalidades ...".

¢En queé situacién quedan los juicios de desalojo? Se trata de
procesos que normalmente no presentan mayores dificultades
practicas. En la mayoria de los casos las demandas se sustentan
en las causales de falta de pago de los alquileres o el vencimien-
to del plazo contractual. ;Corresponde que tramiten necesaria-
mente como proceso ordinario o es admisible que, en base a lo
peticionado en la demanda, se acepte la via sumarisima?

El articulo 498 del Cédigo Procesal dispone que si se pro-
mueve juicio sumarisimo el juez resolverd si corresponde ese
tramite o el propio del proceso ordinario. Debe recordarse que
en los procesos sumarisimos no son admisibles las excepciones
previas ni la reconvencién, no procede la presentacién de ale-
gatos y todos los plazos son de 3 dias salvo para contestar la de-
manda y fundar el recurso de apelacién contra la sentencia que
se extiende a 5 dias. S6lo son apelables las sentencias definitivas
y las resoluciones que decreten o denieguen medidas precauto-
rias. El recurso se concede en relacion y, en principio, con efecto

devolutivo.

Las diferencias entre el proceso ordinario y el sumarisimo
son importantes y, al menos teéricamente, la duracién de estos
Gltimos procesos es sustancialmente menor.

Si sefialamos lo expuesto es porque se ha resuelto en el fue-
ro Civil —donde, se reitera, tramitan estos juicios— que las de-
mandas de desalojo pueden tramitar por via del procesos suma-
risimo.

En tal sentido se ha dicho que la aplicacion del trdmite suma-
risimo a la accién de desalojo, en modo alguno cercena la posibi-
lidad del demandado de ejercer las defensas a que se creyera con
derecho en la misma medida que con anterioridad a la reforma
introducida por la ley 25.488, resultando unicamente disminui-
da la extension temporal para determinadas presentaciones, sin
que ello genere un menoscabo en el conocimiento que obtenga
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el juez de la situacion que le permita en cada caso arribar a yp,
soluci6én apropiada (59).

5.5, Convenios Extrajudiciales - Homologacion

En materia locativa es practica habitual que las partes djri.
man sus conflictos en forma extrajudicial, a través de la firmg
de convenios de desocupacion, previéndose que cualquiera de
ellas pueda solicitar que sea homologado judicialn_lente, lo que
determina que la cuestién quede encuadrada en el inc. 1° de] ar-
ticulo 500 del Codigo Procesal. Estimamos preciso recordar que
el art. 47 de la ley 21.342 se mantiene vigente. Si no se cumple
con lo acordado en forma espontanea, se solicita que sea el tri-
bunal el que disponga las medidas pertinentes a través del tra-
mite previsto para la ejecucién de sentencia. Si lo acordado fue
la devolucion de un inmueble en determinada fecha, se requiere
que se disponga el lanzamiento para recuperar la tenencia.

El pedido de homologacién constituye un proceso voluntario,
donde no hay en principio controversia (60), actuando las partes
de comun acuerdo y s6lo requieren la intervencién del juez para
consolidar una situacion juridica (61).

Se ha resuelto que la presentacién de un convenio para su
homologacion no es una demanda en los términos del art. 330
del Cdodigo Procesal, que traiga aparejada la sustanciacién de un
proceso donde, en su caso, el actor obtenga el reconocimiento
de su derecho, pues el convenio tiene valor como tal (62).

En el mismo sentido se ha resuelto que “Al promoverse el trd-
mile tendiente a obtener un pronunciamiento judicial para que
se homologue un convenio de desocupacién en el marco de una
relacion locativa, se da origen a un proceso que, como regla, es
de naturaleza no contradictoria, limitdndose la actividad Juris-

(59) Conf. CNCiv, sala F, “Alto Palermo S.A. (APSA) ¢/ Cipriani Dolce S.A.
8/ desalojo” fallo del 6/06/2003; CNCiv., sala C “Petrolera del Conosur S.A. ¢/
Genovese.u(?arl‘us A.yot. s/ desalojo” del 29/08/2003; Juzgado Civil n° 21, expte.
83.600/05 “Lotito, Pablo E. ¢/ Disco S.A. s/ desalojo, resolucién del 3/02/2006;
Juzgado Civil n° 63, expte. 65.769/05 “Cencosud S.A. ¢/ Grupo Pilares S.R.L.
i1 desalojo, resolucién del 19/09/2005; Juzgado Civil no 61, expte, 28575/2009

Ciencias S.A. ¢/ TSG Solution Argentina S.A.” resolucién del 29/4/2009.
(60) Conf. ALsta, Derecho Procesal, .1, p. 400, ed. Ediar. 1963,
(61) Ob. cit., p. 466 )

(62) Conf. MORELLO, S0sA Y BERIZON : e
216, Abeledo Perrot, ed, 1999 Mo
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diccional a comprobar la concurrencia de los recaudos formales
de procedencia y a dictar, en su caso, la sentencia homologatoria.
Por lo tanto, la intervencicn del otro contratante, en el supuesto de
haber formulado la peticién solo uno de ellos, se encuentra limi-
tada, no siendo viable la introduccidn de defensas, atento el par-
ticular trdmite previsto para la homologacidn de convenios. Asi,
tales cuestiones podrdn hacerse valer en un juicio ordinario, con
amplitud de debate y prueba, mds no dentro del limitado marco
cognoscitivo de este tipo de procesos” (63).

Sobre la vigencia del articulo 47 de la ley 21.342 ha dicho la
Sala D de la Camara Civil (64) que “Toda vez que las sucesivas
reformas legislativas no derogaron el articulo de la ley 21.342, su
vigencia determina la invalidez de los convenios de desocupacion
suscriptos juntamente con el contrato, con lo que se tiende a evitar
el aprovechamiento del estado de necesidad del locatario”, norma
aplicable a contratos andlogos (65).

En definitiva, en el fuero Civil si se presenta un convenio de
desocupacion, previa vista a la contraparte (si el acuerdo no se
suscribié con intervencién de un escribano publico), en la medi-
da que no se encuentre comprometido el orden publico se pro-
cede a su homologacién lo que posibilita su cumplimiento por el
tramite de ejecucién de sentencia.

Este criterio no es aceptado en el fuero comercial. Sefialamos
como ejemplo la causa “Cencosud S.A. ¢/ Comunicaciones de
Avanzada S.A. s/ homologacién de convenio” (66) en la que se
sefial6 que “No existe en el derecho argentino ninguna accion au-
ténoma que autorice a proceder del modo en que se pretende. A
nuestro juicio, la homologacion judicial de un convenio solo pro-
cede a requerimiento de ambas partes: es necesario acreditar ante
el juez la vigencia actual del acuerdo”. Agregala sentenciante que
debfa cumplirse con el trdmite de mediacion previa atin cuando
las partes ya habfan celebrado un acuerdo, con intervencién de
un escribano que certificé las firmas. La Camara, por resolucién

(63) CNCiv., sala L, expte. L051008 “Rosales, Jorge Augusto ¢/ Albornoz de

Sena, Norma Haydée s/ homologacién” del 22/11/1996; ED, 65-174.
(64) Expte. 107.736 “Pioro, Samuel y otro ¢/ Saba Varela, Gerardo y otro s/

homologacién de acuerdo” del 30/11/2001. ‘
(65) Conf. CNCiv. sala M, expte. M285510 “Suma Construcciones S.R.L. ¢/

Ortiz, Fernando J. S/ homologacién de acuerdo”. ’
(66) Expte. 46.995, que tramité por ante el Juzgado n° 23 Secretaria ne 45,
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del 13.11.2002 confirmé el fallo de 1% instancia, citando divergg
precedentes (67).

5.6. Conclusion

Todo cuanto queda expuesto en el presente capitulo evidep.
cia las dificultades practicas que deben afrontarse a consecuen.-
cia de los distintos criterios existentes.

Se ha dicho que las reglas atributivas de la competencia en
razén de la materia son de orden publico y tienen por fin ase-
gurar la mejor eficacia y funcionamiento del servicio de justicia

con fundamento en el interés general (68).

La realidad indica que la situacién que en la practica se pre-
senta, lejos estd de cumplir con ese objetivo. Obtener que un juez
acepte conocer en un simple proceso, donde lo inico que se est4
debatiendo es si un plazo contractual concluyé o si se adeudan
canones o alquileres, puede convertirse en la practica en una si-
tuacion violatoria de derechos de raigambre constitucional, sin

razon valedera que lo justifique.

Tanto el juez con competencia comercial como el de com-
petencia civil son jueces de la Constitucion, con idéntica jerar-
quia; y la disparidad de criterios evidencia que la incompetencia
(planteada por uno u otro fuero) no es manifiesta y estas deci-
siones tal vez no tienen presente la innecesaria inseguridad ju-
ridica que provocan. Los tribunales nacionales, con asiento en
la Ciudad de Buenos Aires, se encuentra divididos en fueros en
razon de la materia cuyo conocimiento se le asigna. No se trata
que un divorcio se presente en un juzgado comercial o una quie-
bra en un juzgado civil. ;Puede en los casos materia del presente
sostenerse que es clara la situacion a punto tal que se produzcan
declaraciones de incompetencia de oficio? En nuestra opinion la
respuesta es necesariamente negativa.

Se tiene también que, segun el fuero donde se radique el
proceso —Treitero, por demds sencillo—, se puede obtener que
tramite por via del proceso sumarisimo. Lo mismo ocurre res-
pecto de la homologacién de un convenio. Si ambas partes se

Zule(ﬁn Se;.lla C, 12/07/1995 “Banco Cooperativo de Caseros Ltdo. ¢/ Almad:

2y énalta s/ homo!ngamdn de convenio y sus citas, ED, 170-532 y ss.; sala E; o

e ashanski, Pedrniy otro; esta sala 3/09/1997 “La Patagonia Cfa. ATg. de
guros S.A. ¢/ Simonetti de Vinals, Amalia Maria Elena
(68) CS, Fallos 306.2101; 306-1223 y 1615; 314-110,
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han puesto de acuerdo y lo han instrumentado, aceptando la
posibilidad de su ejecucién judicial, sostener que debe cum-
plirse con la etapa de mediacién o que no corresponde su ho-
mologacién —sin detenernos en los argumentos de los que se
sirve— no parece ser una decisién que contribuya a evitar la
generacion de procesos que pueden ser evitados. Por lo demas,

en el fuero Civil el criterio es otro. El servicio de justicia no se
ve satisfecho.

6. Situaciones conflictivas mas habituales
6.1. Con los clientes
6.1.1. Normativa aplicable

Antes de detenernos en el andlisis de distintas situaciones
conflictivas que pueden presentarse entre los Shopping Centers
y los clientes, estimamos conveniente efectuar una breve sinte-

sis de la normativa aplicable, que no se agota, en la actualidad, a
las disposiciones de los Codigos Civil y Comercial.

Las normas incorporadas al Codigo Civil con la reforma de
laley 17.711 —que introduce las figuras de la lesién enorme (art.
954), abuso del derecho (1071) y la teorfa de la imprevisién (art.
1190)— si bien de fundamental importancia para la época en
que fueron dictadas, en tanto constituyé un fundamental avan-
Ceé como respuesta a situaciones de desigualdad que podfan pre-
sentarse, no resultan suficientes frente a la problemética que se

presenta en relaciones entre partes donde el principio de igual-
dad no responde muchas veces a la realidad. |

No se produjeron modificaciones legislativas hasta el afio
1993, en que se dict6 la ley 24.440, que importé un verdadero
cambio en lo referente a la defensa del consumidor, debiendo
sefialarse que a partir del afio 1994 la tutela de los derechos de
los usuarios y consumidores tiene raigambre constitucional (ar-
ticulo 42 de la Constitucién Nacional).

Debemos mencionar también el decreto reglamentario de la
ley 24.240, n° 1798/94 y las leyes que a través de la proteccién
del mercado brindan también protecciones a los consumidores
y usuarios. Dicha ley establece en su articulo 3° que “Las disposi-
ciones de esta ley se integran con las normas generales y especiales
aplicables a las relaciones juridicas antes definidas, en particular
las de Defensa de la Competencia y de Lealtad Comercial ...".
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Sefialamos que en un caso de publicidad confuss_l 0 engafiogy
(art. 9°) se haresuelto (69) que “Corresponde puntualizar que el fiy
gue persigue la ley 22.802, de Leqlmd Comercial, es evitar que Jog
consumidores, mediante indicaciones poco claras y engariosas,
inexactitudes, sean inducidos a error o falsedad en la adquisicigy,
de productos, mercaderias o en la contmtqcién de servicios prote.
giéndose, de este modo, el derecho de aquéllos a una informacign
adecuada, completa y veraz, en relacién al consumo (art. 42 de g
C.N.). Asimismo con la ley mencionada se pretende preservar |
lealtad en las relaciones comerciales que abarca los derechos de
los consumidores y de los competidores: pues se pueden producir
desvios o captacidén potencial de clientela por medio de métodos
contrarios a la lealtad en las relaciones comerciales (70)...”,

6.1.2. Ley de defensa al consumidor — arts. 7y 8 dela ley 24.440
— Oferta — Error — Admisibilidad de su invocacion

En el presente capitulo haremos referencia a un caso que, por
sus caracteristicas, se estima merece ser incluido en el analisis
de las situaciones de conflicto que se pueden generar entre el
empresario y el consumidor, con encuadre en la ley de defensa al
consumidor, en lo concerniente a las ofertas puiblicas y a la publi-
cidad de ellas. ;existe oferta cuando se ha incurrido en un grosero
error en el precio contenido en un folleto de publicidad?. ;Puede
invocarse error cuando la oferta encuadra en la ley 24.440?

Es sabido que conforme a lo establecido en el articulo 1148
del Cédigo Civil las ofertas de contrato deben estar dirigidas a
personas determinadas y que una oferta al publico en general,
sélo podria tenerse, segtn la jurisprudencia y la doctrina ma-
yoritarias, como simples invitaciones a contratar (71). Anéloga
disposicién se encuentra en el art. 454 del C6digo de Comercio.

Estas normas han merecido criticas, en las que estimamos
innecesario detenerme, en atencién a que, en lo que interesa,
la cuestiéon ha encontrado respuesta en lo establecido en el
articulo 7 de la ley 24.440. El articulo 1148 del Cédigo Civil se

(69) Conf. entre otros Expte. N° 1.527/2009 - “Garbarino SA ¢/ DNCI -
Disp. N° 735/08 (Expte. SO1: 129614/06)” — CNACAF — Sala II — 19/11/2003 Y
sus citas,

(70) elDial - AA5SB2E.

(71) BeLLuscIo Y 0TRO, Cddigo Civil y leyes complementarias, comentado,
anotadoy concordado, Astrea, Buenos Aires, 1984, T. 5, p. 760 y sus citas; BORDA
Obligaciones, Abeledo Perrot, 1971, T. 11, p. 147, n° 1201 y sus citas).
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ha convertido en letra muerta cuando se trata de contratos de
consumo (72).

Establece el articulo 7 de la citada ley: “La oferta dirigida a
consumidores potenciales indeterminados, obliga a quien la emi-
te durante el tiempo en que se realice, debiendo contener la fecha
precisa de comienzo y de finalizacion, asi como también sus mo-
dalidades, condiciones o limitaciones. La revocacion de la ofer-
ta hecha publica es eficaz una vez que haya sido difundida por
medios similares a los empleados para hacerla conocer. La no
efectivizacion de la oferta serd considerada negativa o restriccion

injustificada de venta, pasible de las sanciones previstas en el art.
47 de esta ley (73)".

Por otra parte el articulo 8 dispone. “Efectos de la publicidad.
Las precisiones formuladas en la publicidad o en anuncios pros-
pectos, circulares u otros medios de difusién obligan al oferente
Y se tienen por incluidas en el contrato con el consumidor. En los
casos en que las ofertas de bienes y servicios se realicen mediante
el sistema de compras telefonicas, por catdlogos o por correos, pu-
blicados por cualquier medio de comunicacion, deberd figurar el
nombre, domicilio y niimero de C.U.LT. del oferente” (74).

Nos referiremos seguidamente a lo resuelto en autos “De
Rueda, Sebastidn ¢/ Jumbo Retail Argentina S.A.” (75), en el
cual sostuvo el actor que la demandada efectué publicidad de
un televisor de 42 pulgadas a un precio de $ 1.415,84. La oferta
tenia vigencia desde el 31.03.2006. Dentro de esa fecha concu-
ITi0 a uno de los locales, advirtiendo que el precio que figuraba
en el producto era de $ 16.990. Supuso que se trataba de un error,
por lo que requirié informacién respecto a las razones del cam-
bio del precio publicade, comunicindosele que el precio era el
que estaba en el producto exhibido. Al dfa siguiente concurrig
con una escribana, que dejé constancia de lo que resultaba del
prospecto y precio de exhibicion. Sostuvo el actor que se modi-
ficé la oferta y sustenté su demanda de dafios Y perjuicios en los
arts. 7y 8 de la ley de defensa de la competencia. Reclamé una

%

(72) BUERES - HIGHTON, Cédigo Civil y normas complementarias, Andlisis
doctrinario y jurisprudencial, ed. 2000, Hammurabi, T. 3-B, p. 242,

(73) Parrafo incorporado por ley 26.361, art. 5.

(74) Parrafo incorporado por ley 24.787, art. 1.

(75) Juzgado Nacional de Primera Instancia en lo Comercial n° 6, Secreta-
rfane 12,

Scanned with CamScanner



ERNESTO EDUARDO MARTORELL (DIR.)

e,

560 .
75, es decir la diferencia entre el precjq

. demnizacién de $ 15.5
indemnizaci figuraba en el articulo.

de la publicidad y el que
En el responde se neg6 que el precio hubiera .si.do modificadg
se sostuvo que se trataba de un error en la publicidad, que al gey
advertido fue corregido de inmediato. Se sostuvo por otro ladg
que no hubo aceptacion de oferta alguna pues del acta notarig]
no resultaba que se hubiera exhibido el dinero para dEl:nostrar
que se estaba en condiciones de adquirir el producto, ni que se
hubiera formulado oferta alguna. S6lo se dejé constancia de lag
caracteristicas de la television y diferentes precios.

Debemos sefalar que la prueba informativa producida de-
mostro que el precio del televisor era el consignado en el produc-
to en exhibicién y no el del prospecto. Hasta aqu{ los hechos en
apretada sintesis. También destaco que en el mismo prospecto
se mencionaban productos similares a precios sustancialmente
més elevados que el que refiere la demanda.

En la sentencia de Primera Instancia se sefial6 que cuando el
actor remitié una carta documento manifestando que aceptaba
la oferta, la misma ya habfa sido retractada mediante la publica-
cién de la fe de erratas concretada por la demandada en el dia-
rio de mayor circulacién. Destacé el pronunciamiento por otro
lado, que se acredité el precio real de la televisién y que no habfa
prueba de que la demandada hubiera actuado de mala fe y que
hubiera modificado el precio del producto ofertado, o que publi-
c6 un precio erréneo para atraer la atencién de los consumido-
res. El precio publicado era irrisorio y el actor no pudo razona-
blemente desconocer de inverosimilitud del precio. No existi6
contrato. La demanda fue rechazada. La Sala D de la C4mara
Comercial confirmé el decisorio de primera instancia.

Lo que interesa como interpretacién de la normativa aplica-
da, es lo referido al anélisis del error invocado, a su naturalezay
consecuencias juridicas de su comprobacin.

Sefald el Tribunal que la teorfa del error juega en la etapa de
formacién del contrato, tal como lo ha destacado autorizada doc-
trina, bien que observando que es una circunstancia sumamente
peculiar que requiere un examen muy atento porque no siempre,
probablemente, debe llevar a las mismas consecuencias (76).

(76) D1ez, Picazo, L, Fundamentos del derecho civil patrimonial, Madrid,
1996, T. 1, p. 176.
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Es obvio —se destaca en el fallo— que la teoria del error juega
particularmente con relacién a la oferta contractual, desde que
ella es un elemento sustantivo, integrante de la aludida etapa for-
mativa. Y puesto que toda oferta no es mas que un acto volunta-
rio 0 mas propiamente una declaracién de voluntad contractual,
resulta indudable que aquél elemento perturbador representado
por el error puede incidir negativamente en ella.

Es decisivo para el caso sefalar que el Tribunal entendié que
tan apreciacion no se ve afectada por el hecho de tratarse de una
oferta ptiblica publicitaria. La oferta de consumo regulada por
el art. 7 de la ley 24.240, aunque se trasmita por su publicidad en
los términos del art. 8 de la misma ley, puede estar afectada de
error como cualquier oferta contractual.

Aceptada que fue la posibilidad de invocarse la existencia de
error no obstante tratarse de una oferta de las caracteristicas se-
fialadas, se detuvo el Tribunal en el anilisis de la naturaleza del

error, para agregar que el andlisis de la prueba lo lleva concluir
que se trata de un error obstativo.

Distingui6 entre el error vicio (o error propio) y el error obsta-
culizante (o error obstdculo o impropio).

El primero comporta una falla de conocimiento, una discor-
dancia entre un dato determinado de la realidad y la representa-
cién mental que de ese dato tenia el sujeto al realizar un acto que
el derecho valora. El error vicio (o error propio) se da cuando la vo-
luntad ha sido viciosamente formada sobre la base de un inexacto
conocimiento de la realidad o sobre una equivocada creencia.

Elsegundo, en cambio, da cuenta de una desarmonia entre la
declaracion de voluntad y la voluntad misma. En el error obsta-
culizante o impropio, la voluntad se ha formado correctamente
sobre un exacto conocimiento de la realidad, pero la equivoca-
cion se produce al declarar o al trasmitir l1a voluntad. Al mediar
esta clase de error se produce, en efecto, una divergencia entre
la voluntad interna y la voluntad manifestada, bien por equivo-
cacion propia o por error en la transmision.

Muchos son los casos de errores obstativos que la doctrina
refiere (77), pero significativamente uno de ellos es el que se

(77) Véase, entre otros, los enumerados por SPOTA, A., Tratado de Derecho
Civil, Parte General, Buenos Aires, 1957, T. I, vol. 3-8, p. 380,
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resenta cuando, queriéndose vender por 100, se declara vender
por 10 (78).

Sobre la base de esta argumentacion sostuvo la Cdmara q

la descripta es justamente la situacion que se presenta en el cagg

de autos, pues habiendo querido vender por una cifrg mayor
ofrecié vender por una suma menor. Funda su conclusién en |5

prueba producida.

Superadas estas dos cuestiones, se analizaru‘n las conse-
cuencias juridicas de la constatacion de la existencia de un errgy
obstaculizante, sefialdindose que el mismo hace imposible g]
consentimiento al que se refiere el art. 1144 del Cédigo Civil y,
por tanto, el contrato mismo, pues impide el acuerdo sobre ung
declaracion de voluntad comtin en los términos del art. 1137 de]
citado Cddigo.

Mientras que el error vicio del consentimiento genera una
nulidad, el error obstaculizante hace inexistente el acto y, por
lo tanto, no puede hablarse de eficacia del negocio, menos de
oferta vinculante, descartdndose asimismo la presencia de una
oferta aceptada.

Excepcionalmente, cuando la disconformidad generadora
del error obstaculizante fuese imputable al declarante por ser
malicioso o haber podido ser evitada por él con el empleo de una
mayor diligencia, existiendo alavez buena fe de la otra parte, po-
drfa atribuirse pleno efecto a la declaracién de aquél, en virtud
de los principios de responsabilidad y de proteccién a la bona
fides y a la seguridad del comercio juridico. La parte receptora
de la declaracién sobre la que se ha proyectado el error obsta-
culizante podria, en este especialisimo caso, inclusive reclamar
el resarcimiento de los dafos que hubiera padecido, pero ello
con un limite preciso: todo reclamo serfa improcedente cuando
dicha parte receptora conocia o debfa haber conocido, segun las
circunstancias, el error de que se trata, ya que en tal caso queda
excluida su buena fe, desde que no podria invocar haber obrado
con confianza en lo declarado.

Concluyé el decisorio sosteniendo que fue el actor quien ac-
tud de mala fe y que todo lo actuado tanto extrajudicial como

p. 48%}:811013519’? Jemplo es de ALBALADEJO, M., Derecho Civil, Barcelona, 1970, T. |
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judicialmente no son sino un vano intento de pretender aprove-
charse de un obvio y nftido error ajeno, siendo ello manifiesta-
mente contrario a la regla de buena fe.

Hasta aquiel decisorio Cuyaimportancia no dejamargen para
la duda. Si bien se encuadra el tema en el marco de los arts. 7y 8
de laley de defensa del consumidor se sostiene que ello no obsta
a la ponderacién del error invocado, su naturaleza y efectos, al
igual que la conducta observada por las partes. En definitiva, no
se efectud una aplicacién dogmatica de la ley, desentendida de
las circunstancias del caso, sino que por el contrario se analiza-
ron las conductas de ambas partes, se justificé el error (no hubo
mala fe ni falta de diligencia por parte del centro comercial) y
por el contrario se reputd de mala fe a lo obrado por el actor. Se

tiene pues que un error obstativo determina que no exista oferta
vinculante ni oferta aceptada.

En definitiva, si bien claramente la ley de defensa al consu-
midor pretende tutelar a consumidores y usuarios; y evitar que
la parte mds débil de la relacién pueda sufrir abusos o imposi-
ciones de la otra contratante, ello no implica que no deban pon-
derarse y analizarse las particularidades de cada caso concreto

y determinar si realmente se presentan las situaciones que se
prenden evitar,

El principio in dubio pro consumidor (arts. 3 y 37 ley 24.240)
ampara a quienes se encuentran débiles y desprotegidos fren-
te a ofertas masivas e indiscriminadas, pero su aplicacién est4
condicionada a que estén presentes dichas circunstancias. En el
caso analizado, claramente, dicha situacién no existié.

6.1.3. Robo de autos en las playas de estacionamiento

a) Los shoppings center cuentan con espacios para el estacio-
namiento de vehiculos, siendo en principio el ingreso irrestricto
y gratuito. En otras palabras, en la préctica, no sélo puede ser
utilizado por clientes o potenciales clientes sino por cualquier
persona, en tanto no hay controles al respecto.

Debemos senalar que, mas alld del evidente beneficio o
comodidad que representa para el usuario contar con playas
de estacionamiento, hay un tema que suele ser soslayado por
los tribunales y que —al menos en cierta medida— resta con-
tundencia a lo expresado por los decisorios, respecto a que
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sélo se persigue un Jucro con la instalacion de los estaciona.
mientos.

mite toda consideraci6n a la legislaci6n vigen.
te, tanto en la Ciudad de Buenos Aires, como en las distintag
provincias argentinas, que 1mpone a los cent}‘os comerciales |3
obligacién de contar con espaclos para estacionamiento, comg
condicién para habilitarlos. En el mejor de los casos, se ha dichg
que esa obligacion legal no obsta a la existencia de un deber t4-

cito de seguridad.

A titulo de ejemplo sefialamos que en la Ciudad de Buenos
Aires se encuentran vigentes la ley 449, Cédigo de Planeamiento
Urbano, Seccién 5.2 y el Cédigo de Edificacion, art. 7.7.1.

En la Provincia de Buenos Aires rige la ley n° 12.573 de grandes
superficies comerciales —decreto reglamentario n° 2372/2001—,
que en su articulo 18 establece la mentada obligacion.

En efecto, s€ 0

b) Efectuada esta breve introduccién, realizamos un breve
an4lisis de los diferentes criterios jurisprudenciales respecto de
la existencia o no de responsabilidad de los centros comerciales,
a raiz del robo de automéviles ocurridos en las playas de esta-
cionamiento; y ello nos lleva a la consideracion de la naturaleza
juridica del vinculo entre en shopping center y el usuario de la

playa de estacionamiento.

En un principio, sin discrepancias, la jurisprudencia soste-
nia que la cuestién debia analizarse a la luz de las normas que
regulan la responsabilidad aquiliana, para luego, abrirse paso
un nuevo criterio, que termind por imponerse: la existencia de
una relacién contractual (se asimila la situacion a la emergente
en el contrato de depdsito) a lo que se agrega que, en cualquier
caso existe un deber técito de seguridad; y que los centros co-
merciales brindan el servicio del estacionamiento como herra-
mienta de atraccién del publico que le permite obtener mayores

ganancias.

Al respecto, Cuifias Rodriguezy Diaz Palacio han sostenido
que dentro del hipermercado se configura seguramente una ré-
lacién de consumo genérica —comprensiva de la de uso, segull
lo que se haya adquirido, abarcada por las prescripciones de 108
arts. 1°y 2° de la le 24.440— y esa vinculacién juridica tuvo enla
especie el carécter de principal y determinante de la accesorid
cual fue la del estacionamiento del automévil luego sustraido-
Consideran que hay un contrato de depdsito comercial no gr&”
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tuito y ello porque se efectuaron compras o al menos existio la
expectativa de su concrecion (79).

Por su parte, Jorge Adolfo Mazzinghi (h) (80), luego de expre-
sar que el hecho de que las playas de estacionamiento sean de
uso publico (no limitada a los clientes) y gratuito, determina que
se dificulta aceptar que se esté frente a un contrato de depdsito
o garaje cuando el supuesto depositario no controla el acceso
ni toma expresamente a su cargo la custodia o la vigilancia de
los automaviles estacionados. Ahora bien, probado el estaciona-
miento y posterior robo del vehiculo y considerando a la playa
como una prolongacién del establecimiento, una instalaciéon o
dependencia al servicio de la actividad principal, corresponde
la aplicacién de los principios que animan la figura del deposito
necesario.

Debemos sefalar por tiltimo que se est4 abriendo camino el
encuadre del andlisis de la cuestion a la luz de la ley de defensa
al consumidor.

Teniendo en cuenta el criterio imperante, mencionaré sélo
algunos casos en los que se hacfa una ponderacién diferente de
la situacién. En otras palabras se desechaba la existencia de res-

ponsabilidad.

i) La Sala K de la Excma. Cdmara Civil in re “Ferreyra, Mario
¢/ Carrefour Argentina S.A. s/ dafosy perjuicios” en fallo dicta-
do el 11.5.2005, expres6 que “no resulta que la demandada, con
la instalacién de esos playones anexos, hubiera perseguido mds

finalidad que la de facilitar un estacionamiento gratuito a sus vi-
sitantes, potenciales clientes, haciéndoles mds atractivo el acceso
al lugar por la comodidad que les significa, pero todo sin acepta-
cién de la guarda o custodia de los rodados, cuyas lleves mantiene

el usuario en su poder”.

ii) La Sala D de la Excma. Cédmara Nacional de Apelaciones
en lo Comercial, resolvié con fecha 2.05.2000, (81) que no hay

(79) CuiNAs RODRIGUEZ, MIGUEL Y Diaz PALACIO, EUGENIA, Hipermerca-
dos - Estacionamiento de vehiculos en playa y responsabilidad sobreviniente, LA
LEY, 1989-E, 393). )

(80) MAZZINGHI, JORGE, El robo de un vehiculo de la playa de estaciona-
miento de un supermercado, la figura del depdsito necesario, y el andlisis de otras
situaciones parecidas, ED, 188-492.

(81) Autos caratulados “Sancor Cooperativa de Seguros Ltda. ¢/ Cencosud
S.A.” (expte. 405/96)
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responsabilidad en el supuesto de sustraqcién de vehiculos en
las playas de estacionamiento. Con relac161_1 a la oferta de es-
tacionamiento se expres6 que “la que realizo la demandada,
constituyé una oferta dudosamente vinculante para su parte y
no suficientemente precisa ni inequivoca en cuanto al objeto a{e
la prestacion”. Se efectuaron también conmn;leracmnes referi-
das a la accesoriedad asignada al estacionamiento respecto del
contrato de compraventa celebrado entre el supern}ercadu y
su cliente, sosteniendo que “la empresa supermer:cadzsm sen.ci-
llamente ofrecié un lugar para estacionar los vehiculos a quien
quisiera hacerlo, sin que de ello resultase vinculo contractual a{-
guno entre la empresa y la persona que dejaba .alh Su rﬂdqdﬂ 3
También se argument6 que “El hecho de estacionar constituye
simplemente una facilidad para la realizacion de compras en el
supermercado —contrato al cual no accede aquel hecho— o para
el cumplimiento de cualquier otra actividad —a la cual tampoco
accede aquél, ciertamente”. En definitiva se sostuvo que en el he-
cho del estacionamiento del vehiculo hurtado no medi6 vinculo
contractual alguno entre la asegurada en la cooperativa actora
y la supermercadista demandada, desechando que existiera res-
ponsabilidad por causa del hurto (82).

Como antes sefialamos, en la actualidad la jurisprudencia
imperante hace referencia a la existencia de un vinculo con-
tractual, al deber tdcito de seguridad y al lucro perseguido, para
aceptar la existencia de responsabilidad, en la medida que se
acredite la ocurrencia del hecho (83).

(82) Andlogos argumentos dieron sustento a los siguientes fallos, entre
muchos otros, “Medina Ayala Héctor Luis ¢/ Easy Argentina S.A. s/ Danos y
Perjuicios - CNCiv., sala ], 17/03/2006"; “Federaci6n Patronal ¢/ Hipermercado
Jumbo S.A. s/ Danos y Perjuicios - CAmara de Apelacion, sala II de San Mar-
tin, Provincia de Buenos Aires” - “Ferreyra Mario ¢/ Carrefour Argentina S.A.
s/ Darios y Perjuicios - CNCiv., sala K, 11/05/2005” - “Dree Jorge José c/ Cen-
cosud S.A. s/ Ordinario - CNCom., sala B, 29/12/05; “La Reptiblica Cfa. Argen-
tina de Seg'ums Grales. S.A. ¢/ Cencosud S.A. s/ Ordinario - CNCom.,, sala D,
15/03/2005"; “Ferreyra Mario ¢/ Carrefour s/ Dafios y Perjuicios - CNCiv sala
K, 11/05/2005"; “Caja de Seguros S.A. ¢/ Supermercados Mayoristas Makro S.A.
s/ O{'dmar;o - CNCom,, sala D, 22/03/2005"; “Compania de Seguros La Mer-
cantil Andina ¢/ Carrefour Argentina S.A. - CNCom., sala D, 24/10/2002 - LA
LEY, 2003-C, 449”; “Sancor Coop. de seguros Ltda. ¢/ Cencosud $.A.- CNCom.,
salaD, 02/05/2000 - LA LEY, 2000-F, 334"; “Omega Cooperativa de Seguros Ltda.
Eg Carrefoqu f:&rgentina S.A. s/ Ordinario - CNCom., sala B, 09/08/2004 - ED,
S /10/2004"; “Omega Cooperativa de Seguros Ltda. ¢/ Compariia Americana de

upermercados S. A - CNCom., sala B, 26/06/2003 - D], 22/10/2003.
2 (5;3] Conf. entre otros CCom., sala D, expte. 56.318/2006 “Caja de Seguros
-A. ¢/ Cencosud S.A. decisorio del 28 de octubre de 2008 y sus citas; Boretto,
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También se ha recurrido para imputar responsabilidad a la ley
24.240 (actualizada por ley 26.361) de defensa al consumidor.

La distincién entre responsabilidad contractual y extracon-
tractual se ha visto superada por los preceptos especificos de la
ley citada en el parrafo que antecede.

La relacion entre quien circula en un supermercado hacien-
do compras y éste (supermercado) constituye una relaciéon de
consumo. Si bien el articulo 5° de la ley 24.240 (texto le 26.361) se
refiere especificamente a los servicios prestados y a los produc-
tos enajenados, también se ha entendido que es una pauta gene-
ral, aplicable por analogfa, la relativa a la seguridad que deben
prestar las cosas a través de las cuales la relacién de consumo
se establece (84). Por ende el derecho a la seguridad no sélo se
refiere al consumo de bienes y servicios, sino que se extiende a
quienes transitan por el supermercado.

En lo que respecta al 4mbito de la responsabilidad por incum-
plimiento del deber de seguridad, Lorenzetti (85) sostiene que no
es contractual ni extracontractual sino una relaciéon de consumo.

Se ha dicho que la ley 24.240 lo que ha pretendido es unificar
el régimen de la responsabilidad contractual y extracontractual
desde que rige para usuarios y consumidores, tengan o no vincu-
los contractuales con los presuntos responsables. Se trata de una
responsabilidad objetiva (86) y el plazo de prescripcion es de 3
anos (87).

Senala Farina (88) que la relacion de consumo es més amplia
que la que genera el contrato.

“La responsabilidad civil de los shoppings centers y supermercadosy el estacio-
namiento gratuito” en RDDC, 2004-A, p. 374 y ss.

(84) Ver voto de la Dra. K. de Carlucci, CS, 26-7-2002 en la causa ne 72.871
“Bloise de Tucchi, Cristina” en j° 140.351 “Bloise de Tucchi ¢/ Supermercados
Makro S.A. s/ dafios y perjuicios s/ inc.").

(85) LORENZETTI, Consurmidores, p. 400, ed. Rubinzal Culzoni, Santa Fe
ed. 2003, citado en autos 89.484 “Macias, Ascensi6n ¢/ Disco S.A.” s/ dafios 3}
perjuicios, decisorio del 1-10-2008 del Juzgado en lo Civil y Comercial ne 4 de
San Juan.

(86) Conf. causa “Fravega SA en J° 144.304/8749 “Sellanes. El;
gaSAs/ ord,, s/ inc. Cas.”, decisorio 6199234, Suprema Corte de’] E;:iﬂ:ilacé Fﬁve.
doza, Circunscripcion 1. Sala 1, 2006/10/12; expte, 85,769, elDial — qugD en-

(87) Conf. DELLLA MAGGIRA, ATILIO V. Y ZARATE, Josg MARTf 2.
cripcién en la relacion de consumo, g TIN, La pres-

(88) FARINA, Defensa del consumidor y del usuario,
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En definitiva, en la actualidad la discusién acerca de ] na-

turaleza del vinculo ha perdido trascendencia, pues lo ciery, es
que se ha sacado el tema de la 6rbita extracontractual o Cuag;

delictual.

c¢) Hay un tema del que la jurisprudencia no se ha hechg de.
bido cargo —salvo contadas excepciones— y es por ello que es.
timamos conveniente efectuar una breve reflexién. Nos estamog
refiriendo a la inseguridad que impera en todo el pafs, especial-
mente en la Ciudad de Buenos Aires y en la Provincia de Buengg
Aires. No interesa que el poder de policfa le corresponda a] Eg.
tado y sea indelegable. Al resolverse los casos se omite toda con-
sideracion al tema, ignordndose que si el Estado, a través de sus
tres poderes, cumpliera con sus obligaciones no habrian robos
de autos o éstos serian mucho menos. Los desarmaderos de au-
tos funcionan sin control serio alguno ylatnica solucién ala que
se atina recurrir es a buscar un responsable. En el mejor de los
casos se han limitado a sostener que el cumplimiento del deber
de policia debe ponderarse en cada caso, cuando lo que se estd
cuestionando es que no se satisface en ningin caso. Los tinicos
que niegan el problema son los que tienen la obligacion de dar-
le respuesta. Se pone todo el peso del problema en los centros
comerciales haciéndose caso omiso a la realidad imperante, Es
cierto que dentro del local la seguridad compete al duefio, mis
no puede soslayarse que esté4 legalmente prohibido contar con
personal de seguridad que porte armas. Por lo demds, si debe
recurrirse a empresas de vigilancia es precisamente porque el
Estado no cumple con su deber.

La inseguridad estd en la calle y al respecto estimamos apro-
piado hacer referencia a la editorial publicada con fecha 8 de
agosto de 2006 por el diario La Nacién bajo el titulo que titul6
“Desarmaderos, un negocio préspero”. Entre otros conceptos
expresd que “no es un secreto para nadie que el robo de autos se
ha adueniado de las regiones mds pobladas del paisy, primordial-
mente, de la Ciudad de Buenos Airesy su conurbano. Tampoco lo
€s que esos actos delictivos primarios son la primera puntada de
una trama larga y sombria (...) y nunca hubiera podido desarro-
liarse y alcanzar la magnitud de hoy sin haber estado cobijada
por sectores policiales y politicos, agregando en otro pdrrafo queel
incremento de robos es alarmante y la realidad convalida la per-
cepcion social de que hay un incremento en lg inseguridad y tam-
bién la flexibilizacion o falta de controles policiales (...)". Tiempo
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despgés. el 1° de noviembre de 2006 publicé una editorial que
llamo “En Buenos Aires roban un auto cada 15 minutos”.

Como antes expresamos, en lineas generales los tribunales
han l)eclm caso omiso de esta problematica, por lo que estima-
mos importante mencionar lo resuelto con fecha 21.11.2005 por
la Sa}a M de la Cdmara Civil (89). Expres6 entonces el Tribunal
que “No corresponde exigirle al supermercado que garantice en
forma absoluta a sus clientes contra hechos delictivos, porque ese
deber le compete al Estado, que es quien debe velar por la segu-
ridad de sus ciudadanos. Frente a las deficiencias en esta tarea
estatal que son de publico y notorio, no puede exigirseles a las
empresas privadas que cumplan un deber ajeno, sin perjuicio de
que por su propia voluntad se provean de un sistema de seguridad
(..)". “El ataque por parte de individuos extranos al supermerca-
do, que aunque no estuviesen armados actuaron haciendo uso
de la fuerza, debe considerarse un caso fortuito. Es dificil prever
cudndo y en qué lugar exacto del predio sucederé algo semejan-
te, y mas dificil ain impedir que suceda, pues para ello debieran
apostarse guardas de seguridad en cada goéndola, o tratdndose
de un espacio abierto cada pocos metros, a fin de que puedan
acceder lo suficientemente rapido al lugar donde se produjera
un ataque como éste. No podemos dejar de analizar que estos
sucesos suelen ocurrir con suma rapidez, y ello impide interve-

niry evitarlos a tiempo.

Reiteramos que las leyes que regulan la actividad de las em-
presas de seguridad privada prohiben la utilizacion de armas
en supuestos como el que corresponde al analizado (conf. asi
por ejemplo ley 1913, art. 39, inc. 2°, dictada el 6 de diciembre de
2005 y vigente en la Ciudad de Buenos Aires) y parece obvio que
aungque no existiera una norma como la mencionada, el sentido
comiin sélo permite concluir que serfa totalmente indebido te-
ner personal armado en un centro comercial, con concurrencia

masiva de visitantes.
Los ladrones no avisan que van a llevarse el automévil ni ge-

neran actos violentos que puedan advertir su presencia. Actdan

a escondidas y adoptando todas las seguridades que les permita
llevar a cabo su cometido. ;Cémo funciona en la practica el ar-

gumento de la seguridad? Si el Estado a través de sus distintos

(89) Autos caratulados “Mans, Noemi Cecilia ¢/ Supermercado Norte §.A
y otros s/ dafios y perjuicios (Exp. 10998/02)". :
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: i i ia y en muchos casos desinterg
s evidencia impotenc erés
oy 6n a los problemas reales de la gente, no resulta jus-
siempre alguien que se haga respunsgble de lag
del incumplimiento de sus deberes primarios,

en dar soluci
to que busque
consecuencias

Atento la falta de toda respuesta por parte de los poderes de]
Estado, los grandes centros comerciales gleberan adecuar sus
sistemas de seguridad, para, al menos, Pa]l:&ll: las consecuenciag
que provoca la existencia de un Estado ineficiente.

En definitiva estimamos que el tema no tendré adecuada so-
lucién en la medida que no se ataque la causa del problema. Log
robos de autos se seguirdn produciendo en la medida que losg
desarmaderos funcionen a vista y paciencia de los funcionariog
responsables. Se podra condenar a los centros comerciales pero
los delincuentes seguirdn actuando impunemente.

d) Entendemos preciso agregar, para concluir este tema,
que la mayoria de los reclamos son formulados por compafifas
de seguros que han pagado Ia pertinente indemnizacién, para
subrogarse en los derechos del asegurado (articulo 80 de la ley
17.418) (90).

£Como funciona en estos casos el tema de la prueba? Si el re-
clamo lo formula el propietario del automévil debera acreditar
—de ello no hay margen para la duda parala duda— la presencia
de la totalidad de los presupuestos de la responsabilidad, bas-
tando que falle alguno para que el reclamo no pueda ser admiti-
do (91). Asf deberd acreditar que concurrié al centro comercial,
que lo hizo en automévil y que le fue sustraido. Para ello debera
aportar los elementos de prueba que estime pertinentes entre
los que se encuentran los testigos. “Testigo”, conceptualmente y
en terminos generales, es aquella persona, ajena al proceso, que
S€ encuentra presente al ocurrir un hecho y que declarar4 acer-
cadelo que ha caido bajo la accién de sus sentidos, También po-
drd aportar la denuncia policial que pudiera haber efectuado, la
queja o reclamo efectuado en la empresa y un ticket de compra.

En diversos pronunciamientos se ha negado valor probatorio
—por si solos— a la denuncia policial y al ticket de compra. En
el primer caso pues se trata de una simple manifestacién unila-

(90) HALPERIN, Seguros, actualizado por BARBATO, Bs. As., 2001, p. 809.

d lg;é% Cont. entre otros, LLaMBfAs, Obligaciones, T. I, p. 111, Abeledo Perrot
ed. 1967.
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;?:éig ::11 ;lliles;?me pues sélo puede permitir acreditar la pre-
robado (92 gar perono que se concurri6 en autoy que éste fue
L) - .pr'ueba testimonial, ponderada junto con otros
Slementos de juicio, tiene pues importancia para la acreditacion
. hEChU'.D?bemOS sefialar que en algunos casos se ha sena-
IS e blef“ la denuncia policial —por su carécter unilate-
i —u0 Cm?sumye plena prueba constituye un indicio serio de
la ocurrencia del hecho (93).

uA:hora bien, en el caso de los reclamos efectuados por las com-
panias de seguro, la actora no sélo debe probar los presupuestos
que la autorizan a actuar por subrogacién (contrato de seguro
vigente, pago de indemnizacién) sino también la produccién del
hecho ilicito. ;Basta para ello el testimonio del asegurado o re-
sultan necesarias otras declaraciones? Esta claro que la actora
acompanard la denuncia policial y las actuaciones penales que
se puedan haber iniciado.

La jurisprudencia no es univoca. Asi la Sala E de la Cdma-
ra Comercial en la causa n° 86.963/2004 “Federacion Patronal
Seguros S.A. ¢/ Cencosud S.A.”, por decisorio dictado el 18 de
diciembre de 2009 sostuvo que si bien la denuncia policial —de-
claracién del asegurado— puede haber resultado suficiente para
la actora para pagar la indemnizacion, no lo es para comprobar
la responsabilidad patrimonial de la empresa supermercadista,
por cuanto no aparece corroborada por ningtin elemento de jui-
cio incorporado ala causa. Sefial6 también el Tribunal que resul-
ta légico que quien es victima de un siniestro efecttie el reclamo
en el lugar, dejando asentado el mismo, pida ayuda para ubicar
el auto y preserve las pruebas necesarias para su posterior re-

do reconocié que no efectud reclamo alguno.

clamo. El asegura
Se rest6 valor a la denuncia policial conforme el temperamento

antes sefialado y se rechazd la demanda.

pt6 la Sala Segunda de la Camara de
Comercial del Departamento Judicial
ne 108.450 conforme fallo dictado el 17

Andloga decision ado
Apelaciones en lo Civil y
de San Isidro en la causa
de diciembre de 2009.

(92) Conf. entre otros CNCom., sala B; 29/12/05 in re “Dree Jorge José c/

Cencosud S.A. s/ ordinario”, expte. 75.751/2002. o
(93) Conf. CNCom., sala D, expte. 56.318/2006 “Caja de Seguros S.A. ¢/
Cencosud S.A.”, decisorio del 28 de octubre de 2008.
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En sentido contrario se ha expedido lat Sala C de la Cémary
Comercial in re “La Republica Cia. Argentmq de _Segl:lros S.A. ¢/
CENCOSUD S.A.", expte. 4051, conforme decisorio dictado e] 23
de noviembre de 2007 que tuvo por acreditado el robo con Ia de.
claracién del asegurado (94).

6.2. Con los proveedores
6.2.1. Notas de débito - su validez

Los grandes centros comerciales mantienen relaciones cop
muiltiples proveedores, a los que les adquieren los productog
mds diversos. No son operaciones unicas, aisladas, sino que se
establece un vinculo que perdura en el tiempo, seguin se acuer-
da en cada caso.

Siendo ello asf, resulta necesario contar con pautas negocia-
les aplicables, sin perjuicio de las particularidades de cada caso,
en todos los casos en general. Lo contrario generaria sin dudas
una situacion caoética, inmanejable y de ahi la necesidad de es-
tablecer précticas, que al ser aceptadas por el proveedor, descar-
tan, como principio, que se vulneren sus derechos. Libremente
acepta vender sus productos en las condiciones que se acuerdan
en cada caso, bésicamente porque le conviene. Sabe que diaria-
mente concurren a los centros comerciales cientos de personas
y entiende que tiene la oportunidad de que sus productos se co-
mercialicen.

Los fabricantes, los proveedores, cuando inician la relacién
0 negocian nuevas condiciones contractuales, suscriben docu-
mentacion, que incluye acuerdos acerca del plazo de pago de
las facturas, descuentos y compensaciones, contribuciones en
el caso de apertura de nuevos locales, aplicacién de multas por
incumplimientos, especialmente en lo referente en la oportuni-
dad en que se entrega la mercaderfa y su cantidad. Se acepta la
utilizacion de una cuenta corriente, en la que constar4n las ope-
raciones entre las partes, se practicardn los débitos y compen-
saciones y se liquidaréd periédicamente, con la emisién de cada

(94) Cita precedentes de la sala “Omega Cooperativa de Seguros Ltda. ¢/
Supermercados Mayoristas Makro S.A.”, sentencia del 18-11-2003 y “Omega
Cooperativa de Seguros Ltda. ¢/ Carrefour Argentina S.A.”, sentencia del 31-
3-2006. Se sostuvo que se trata de un tercero y que no se advierte su interes
personal. En el mismo sentido se dicté el fallo dictado el 1° de octubre de 2008
—que quedé firme al declarase inapelable por el monto—, en la causa n° 83591

Federacion Patronal Cooperativa de Seguros Ltda. ¢/ Cencosud S.A.".
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orden de pago, comprendiendo la facultad de que se realicen
compensaciones por operaciones realizadas en periodos ante-
riores a los liquidados.

Si bien el tema que trataré en el presente se vincula mas con-
cretamente a lo que se denominan hipermercados y no al sho-
pping en si mismo, estimamos conveniente efectuar algunas
breves reflexiones sobre un instrumento de uso habitual, en la
inteligencia que su falta de consideracién en este capitulo dejara
al tema sin tratamiento. Nos estamos refiriendo a las “notas de
débito”, cuya emisién constituye una herramienta muy utilizada
en las relaciones comerciales entre los grandes centros comer-
ciales —muchos de los cuales funcionan en la misma estructura
edilicia del shopping center— y sus proveedores.

Parte importante de los conflictos que se generan entre los
centros comerciales y los proveedores de mercaderias, recono-
Cen su causa en estos instrumentos, y su gravitacion es tal que el
tema fue incluido en el “Cédigo de Buenas Practicas Comercia-
les” del 14 de julio de 2000, concretado con intervencién de la Se-
cretaria de Defensa de la Competencia y del Consumidor, en su
calidad de autoridad de aplicacion de laley 24.240. En dicho ins-
trumento se establecié que los supermercados no podran emitir
unilateralmente notas de débito a los proveedores por motivos
ajenos a la venta de productos, estableciéndose las condiciones

que deben satisfacerse para poder emitirlas.

Los conflictos afloran normalmente cuando la relacién co-
mercial, por la causa que fuere, llega a su fin.

El alcance y gravitacién que se asigna a este instrumento
frente a la factura ha generado interpretaciones encontradas y
al respecto pueden sefialarse dos posturas. Los criterios son, en

apretada sintesis:

i) Si bien es cierto que las notas de debido han sido emitidas
por la compradora en el marco de la relacion habida con la ven-
dedora, no puede interpretarse que esta ultima hubiese aceptado
su contenido por no haberlas oportunamente impugnado, pues
no existe norma alguna que le imponga la obligacidn de objetar-
las o rechazarlas en un tiempo especifico.

Tratdndose de una compraventa, las notas de débito no tienen
los mismos efectos que la ley confiere a las facturas conforme al
art. 474 del Cddigo de Comercio.
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No existe asimilacion posible entre facturas y notas de d¢.
bito, pues estas ultimas ilustran sobre la existencia de una pre.
sunta deuda, y resulta ser el medio adecuado para dar noticig al
destinatario de un estado desfavorable, a lo cual se agrega que
esas notas no tienen la presuncion de ser cuentas liquidas comg
lo establece el art. 474 del Codigo de Comercio.

ii) Tanto las facturas como las notas de débito y de crédito sop,
documentos relacionados con la compraventa mercantil y, si biep,
emanan de una de las partes, adquieren fuerza probatoria cuan-
do no son observados en tiempo util.

El régimen del articulo 747 del Cddigo de Comercio se aplicq
supletoriamente a las notas de débito y de crédito, ya que asi lo
autoriza el articulo 16 del Codigo Civil, de modo que no siendo
reclamadas por su destinatario dentro de los diez dias siguientes
a su recibo, se presumen cuentas liquidadas y quien pretende ne-
garles eficacia debe aportar la prueba necesaria para desvirtuar
tal presuncion.

En defensa de la validez y efectos de las notas de débito, se ha
sostenido —con las variantes que exigen las particularidades de
cada caso—, que si se encuentran en poder de la actora quiere
decir que las recibi6, lo que da cuenta que aquéllas constituye-
ron impugnaciones vélidas a las facturas reclamadas. La provee-
dora/vendedora siempre estuvo al tanto de los débitos y si nada
objeté durante la vigencia de la relacion, no puede tardiamente
y con olvido de la buena fe cuestionarlas, desentendiéndose de
lo libremente acordado y obrado por las partes. La conducta de
los contratantes a lo largo de la relacion contractual constituye
una clara muestra —a los efectos interpretativos (art. 218 in. 4°
Cédigo de Comercio)—, de la voluntad, libremente expresada.
Se ha resuelto que a la conducta de las partes corresponde darle
el cardcter de expresion tdcita de la voluntad ya que “la inten-
cién se demuestra a veces mejor con los hechos que con las pa-

labras” (95).

Sobre este tema ha resuelto la Sala C de la Excma. Cél{la_ra
Comercial (96) que “si bien se ha dicho que las notas de débito
son constancias unilaterales emanadas de una parte, por lo qué
no resultan “per se” demostrativas de un crédito (ver esta Sala en

(95) LALEY, 134-743.
(96) Autos “Sabino, José ¢/ Carrefour Argentina S.A. s
mayo de 2003 (voto Dr. Bindo B. Caviglione Fraga).

/ ordinario” del 6 de
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“Kirschbaum c/ Tia SA s/ ordinario” del 19-7-02, idem esta Sala
en “A.E.LS.A. ¢/ Tecne Fidas S.A.” del 18-4-95), en el caso de autos
no se da el supuesto decidido en esos precedentes —esto es que el
acreedor pretende fundar su crédito en uno de esos documentos—,
sino que es el deudor quien afirma que la deuda reclamada por su
contraparte, con sustento en facturas conformadas, fue disminui-
dla por descuentos operados mediante dichas notas. Y en la espe-
cie, cabe puntualizar que las notas de débito eran recibidas contra
entrega de las facturas que emitia, indicdndose los documentos
respecto de los cuales operaban los descuentos previstos en cada
nota, asi como la causa del débito realizado, verbigracia, por fal-
tantes de mercaderia, sobre facturacién o diferencia de precios,
descuentos acordados, publicidad, etc.. Por ende, cabe considerar
que las mentadas notas de débito constituyeron impugnaciones
validas a las facturas reclamadas. La oportuna impugnacion de
las notas de débito era una diligencia exigible a quien se desempe-
nia en el dmbito del comercio y ante la falta de impugnacion entra
en juego la previsidn de los articulos 918 y 919 del Cédigo Civil”.

El pago de las facturas con aplicacién de los descuentos efec-
tuados mediante las mencionadas notas de débito, fue recibido
por la acreedora sin efectuar protesta. Por consiguiente, ante la
existencia de causa para la realizacién de los descuentos (ar-
ticulo 499 del Cédigo Civil), cabe concluir que la recepcién de
dichos pagos constituy6 la extincién del crédito y la liberacién
del deudor, mediante la satisfacciéon del interés especifico del
acreedor de manera definitiva e irrevocable (97). Asimismo, en
forma correlativa, dicha liberaciéon tiene un sello definitivo para
el deudor y representa un derecho adquirido incorporado a su
patrimonio, del cual no puede privérselo sin afectar la garantia
de propiedad consagrada en el articulo 17 de la Constitucién Na-

cional (98).
En sentido andlogo fue resuelta la causa “Cartex S.A. ¢/ Cen-
cosud S.A. s/ ordinario” (99), donde se expreso “De ello se colige

que, mientras se mantuvo vigente la relacion entre las partes, la
actora aceptd tal modalidad de contratacion referida a la emisién

(97) LLamsias, Cddigo Civil Anotado, T. 11, p. 573, Buenos Aires, 1979.

(98) CS Fallos 267-212; CCom., sala C “Armando Pérsico ¢/ Autolatina s/
ordinario” del 24/09/1999, antecedentes citados en el fallo “Sabino; José ¢/ Ca-
rrefour SA” antes mencionado; LLaAMBIAS, Obligaciones, T. 11, ps. 867 y 934, no

1533 y 1612 respectivamente, Abeledo Perrot, ed. 1970).
(99) Juzgado Nacional de Primera Instancia en lo Comercial n° 7 Secreta-

rfa 13 (causa n° 72932), decisorio del dfa 27 de diciembre de 2004.
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las notas de débito al momento de efectuarse los pagos, por |,
. C;is I:‘ ] conducta resulta la directriz interpretativa del contrgy,,
qﬁg de‘el aplicarse en la especie ... Por lo dfamcis, la pretension g,
gz accionante resulta contrar:ifz a sus prgpms actn:?s, en tanto,' duy-
rante la vigencia de la relacién comercial acepto .tc.zl modalidagd
de pago sin efectuar reserva c;lguna al respecto ni zmpitgnar las
mentadas notas de débito emitidas por la demandada.

La Sala E de Excma. Camara Comercial, en fallo dictado e] g
de junio de 2007 (expte. 68.562/01), segun voto del Dr. Arecha,
expresé que “Cartex SA percibio los montos que Cencosu.d SA
liquido, inferiores al importe facturado, sin manifestar objecién
alguna. Si ello es asi, el efecto cancelatorio de la obligacién que
asumieron esos pagos resulto inexorable, habida m._lenta que “...el
accipiens no puede pretender que lo pagado no se ajusta a lo debi-
do, si lo ha recibido sin salvedad ni reserva (100). Y es que en au-
sencia de impugnacion, el pago disuelve la obligacién liberando
de modo irrevocable al deudor (101); en tal contexto, el pago pasa
a constituir un derecho adquirido inalterable, respecto del cual
no podria volverse sin afectar seriamente el derecho de propiedad
consagrada en el articulo 17 de la Constitucién Nacional (102). De
este modo, si la recurrente consideraba viles los importes abo-
nados o bien improcedentes las deducciones aplicadas sobre los
valores facturados, debid expresarlo al tiempo de satisfacerse la
obligacidn, esto es, de modo coetdneo o simultdneo a la recepcion
de los pagos (103). Adoptar un temperamento contrario, significo
liberar a Cencosud de sus obligaciones, extinguiéndolas en vir-
tud de la regla establecida por el articulo 525 del Cddigo Civil y
la solucién adoptada por el articulo 624 del mismo cuerpo legal,
aplicable por via analégica a todas las obligaciones principales
Y accesorias (esta Sala, voto del Dr. Ramirez del 27.3.03 y sus ci-
tas, id. Ramella “La resolucién por incumplimiento’, ed. 1975, ps.

62/3)”. En b?se a ello descarté que resulte aplicable el articulo
474 tercer pérrafo del Cddigo Comercial.

Luego la sentencia hizo r
ucta a la que le asigné el v

—

(100) Borpa, GUILLERM sy - i
rrot, 1984, T.1, ap. 743, p, 5 R Tratado de derecho civil - Obligaciones, ed. Pe

(101) LLaMBias 0 “ 3 .
Irot, 1975, T. I1-B, a[i;. IISRS(;:E:-I;SQ atado de derecho cipi] - Obligaciones, ed. Pe-

gg% Eeb; é:s, del 20.4.48, LA LEY, 55.186
om. en pl inre, “ 3 i
Marian Rohr §.4.” Lﬁf‘i’?lcéeslﬁ%,géga‘i.m re, “Compafifa Textil del Plata S.A. ¢/

eferencia al valor del silencio, con-
alor de una manifestacién tacita de
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voluntad de conformarse con las remesas efectivamente cum-
plidas por su contrario (104).

En conclusion, existiendo acuerdo entre la partes y sobre la
base del respeto de la autonomia de la voluntad (articulo 1197
del Codigo Civil), no existen razones para negarles valor a las
notas de débito emitidas a lo largo de relacién, que no se agota
en una operacion individual, sino que contempla las que se con-
cretaran durante un extenso perfodo (normalmente se pactan
condiciones anuales), tiempo en el que pueden presentarse si-
tuaciones (devolucién de mercaderias por deficiencias, diferen-
cia de precios, aplicacion de multas o descuentos) que justifican
que se recurra a ese procedimiento, en la medida que responde
alo que las partes interesadas ya han aceptado como valido.

7. Consideraciones finales. Centros comerciales en la argen-
tina. Incidencia en el mercado laboral y comercial (105)

7.1. Centros Comerciales en la Republica Argentina

A lo largo y a lo ancho del pais existen 92 shopping center
—de los cuales 63 forman parte de la CAmara Argentina de Sho-
pping Centers—, que ocupan una superficie cubierta superior a
los 3.000.000 de m2, incluyendo los estacionamientos cubiertos.

A solo tftulo de ejemplo mencionamos que en la Ciudad de
Buenos Aires se encuentran el Abasto Shopping, Alto Palermo
Shopping, Buenos Aires Design, Factory Parque Brown, Galeria
Giiemes, Galerfas Pacifico, Portal Palermo Shopping, Paseo Al-
corta, Village Recoleta, Patio Bullrich, Dot Baires.

En la Provincia de Buenos Aires mencionamos a Unicenter,
Las Palmas del Pilar Shopping, Los Gallegos Shopping, Nordelta
Centro Comercial, Factory Quilmes, Factory San Martin, Village
Pilar, Pilar Point, Plaza Oeste Shopping.

En Cérdoba a Patio Olmos, Paseo Rivera Indarte, Barranqui-
tas Plaza, Dinosaurio Mall, Espinosa Mall, Martinoli Mall Carre-

four, Paseo Villa Maria.

(104) CIFUENTES, SANTOS, Cddigo Civil y leyes complementarias, ob. dirigi-
da por Belluscio, Augustoy coordinada por Zannoni, Eduardo, ed. Astrea, 1988,

T. 4, p. 135.
(105) Fuente: p4gina web de la Cdmara Argentina de Shopping Centres:

www.casc.org.ar; Perfil - 30/01/2010.
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En Santa Fe y Rosario, Portal Rosario Shopping, Estaci¢n ge_
coleta, La Ribera Shopping, Palace Garden Centro Comercia], en
Mendoza Portal Los Andes Shopping; en Neuquén Portal pag,_
gonia Shopping; en San Carlos de Bariloche Shopping Las Terra-
zas y Shopping Patagonia; en San Juan Patio Alvear; en T‘UCUmén
Portal Tucumén Shopping, Solar del Cerro, Terminal Shﬂpping
Yerba Buena Shopping. :

En los centros comerciales hay un total de 6.447 locales ¢
merciales y 1.373 stands.

578

7.2. Incidencia en el mercado laboral

La actividad comercial que se realiza en los centros comer.
ciales incide notablemente en la generacién de puestos de tra-
bajo.

El entramado de relaciones que produce el sistema, confor-
me surge de los expuesto en los capitulos anteriores, determina
que parte los trabajos sean realizados por empleados propios de
los shoppings, otros por servicios tercerizados (por ejemplo se-
guridad, limpieza) y los restantes dependen de los usuarios de
los locales comerciales que desarrollan sus actividades en los

centros comerciales

Conforme informaci6n suministrada por la Cdmara Argenti-
na se Shopping Centers, el total de personas ocupadas asciende
a 44.000, en numeros redondos, de los cuales el 70% —también
en numeros redondos— se desempefian como empleados en los
locales y el restante porcentaje, en partes iguales, son emplea-
dos propios del shopping o pertenecen a la planta de los servi-

cios contratados. :

7.3. Incidencia en el mercado comercial

El market share del total de la venta minorista asciende al
18%. .

Segtin informacién suministrada por el Instituto Nacional de
Estadistica y Censos dependiente del Ministerio de Economia
y Finanzas, publicada el 25 de enero de 2010, en el mes de 'dlﬂ
ciembre de 2009 la Encuesta de Centros de Compras (Shopping
Centers) relevé 32 centros de compras. De ellos 17 se encuentral
ubicados en la Ciudad de Buenos Aires y los 15 restantes, en el

conurbano bonaerense.
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Las ventas a precios corrientes en diciembre de 2009 alcanza-
ron los 1.112,8 millones de pesos, lo que significa un incremento
del 47% en relacién al mes anterior y una suba del 21% con res-
pecto aigual mes del afo anterior. La variacion interanual de las
ventas de los primeros doce meses de 2009 registré un aumento
del 12,7% respecto a igual periodo del ano anterior.

No podemos dejar de hacer mencién a un fenémeno que se
estd produciendo ¥ que es el incremento de las salas de cine en

los centros comerciales, que en cuatro afios se duplicaron en la
Ciudad de Buenos Aires.

Los ultimos datos oficiales que dispone la Ciudad, reflejan
un cambio en la tendencia de los portefios y visitantes que con-
sumen las vastas actividades culturales locales. En cuatro afios,
la cantidad de espectadores que concurrié a cines en shoppings
center aumento un 41%, mientras que desde 2005 al afio pasado,

la cantidad de salas de cine en esos centros de compras se incre-
mento un 88%.

Un informe del 4rea de Estudios e Investigacién del Sindi-
cato de la Industria Cinematogréfica Argentina (SICA) de 2008
establece que “en tan sélo cuatro afios la totalidad del publi-
Cco que concurrio a las salas cinematogréficas de nuestro pafs
descendi6 un 24,27% (de cada cuatro espectadores en 2004,
concurrieron tres en 2008, con una pérdida de 10.803.122 es-
pectadores).

El gran crecimiento de consumo de la piraterfa (gran parte
de los 75 millones de DVD que se importan van al mercado pi-
rata) y el consumo casero, son otras de las razones que rivalizan
con el crecimiento de la asistencia a las salas. Hoy existen més
ventanas que antes para ver peliculas. Un ejemplo es la oferta de
canales premium del cable, estrenos del abono bésico, los pira-
teados que ofrecen los videoclubes y, ademads, la tecnologia en
los hogares, como los equipos de home theater, pantallas LCD
o el sistema de alta definicién, que tienen alta calidad tecnolg-
gica.

Las estadisticas de la Ciudad siguieron ese mismo sentido.
El niimero total de espectadores se redujo en un 14,4% entre el

2005 y 2008 (de 11.600.923 espectadores pasaron a 9.923.000,
respectivamente).

Sin embargo, el dato llamativo fue el incremento de espec-
tadores que concurrieron a salas de shoppings, de 3.891.000
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(33,6%) en 2005 ascendieron a 5.623.000 espectadores en 2008,
un (56,7%). Asf lo establece un informe del Centro de Estudiog
para el Desarrollo Econémico Metropolitano (CEDEM).

Respecto de este cambio en el comportamiento de los espec-
tadores esta fuente ha sefialado que se estéd unificando el cine
con el entretenimiento. La gente va a los shoppings y consume
otros servicios, como merchandising, comida, ropa y, de paso,
va al cine. También escogen los cines de los centros de compras
por comodidad y tecnologia. Ademas, el shopping es un dmbito
mds seguro que los cines de barrio y por ese motivo se concen-

tran muchos adolescentes.

Hay datos facticos que hablan por si solos sobre el compor-
tamiento de la demanda de los vecinos de la Ciudad de Buenos
Aires. Entre el 2005 y el 2009 se abrieron 29 nuevas salas en sho-
ppings centers, mientras que, segun datos del INCAA, la canti-
dad de pantallas totales de la metrépolis porteiia es de 189 y no
se modificé en esos afios. Lo cual podrfa explicarse con el cierre
de algunos cines a la calle y la equiparacién con la apertura de

nuevas salas en centros de compras.
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