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Juzgado Civil en Documentos y Locaciones |

San Miguel de Tucuman, Julio de 2025.

Y VISTOS:. Para resolver la medida cautelar solicitada en las presentes actuaciones, de los que,

RESULTA:

Que la Sra. Nora Borda promovié demanda de cumplimiento de contrato contra el Sr. Pedro Walter
Benitez, en su caracter de locataria del inmueble sito en calle 9 de Julio n° 806 de esta ciudad,
solicitando simultaneamente tres medidas cautelares: 1) una medida cautelar innovativa, tendiente a
que se ordene el cese de la conducta obstructiva y que se le permita reingresar al inmueble objeto
de la locacién para continuar con su explotacién comercial, 2) otra medida innovativa con el objeto
de que se disponga la suspension del pago del alquiler hasta tanto se regularice el ingreso en el
local que alquila o se resuelva la cuestion de fondo, y 3) una medida de no innovar tendiente a que
el demandado se abstenga de ceder, alquilar, o usar personalmente el local comercial hasta tanto se
resuelva la cuestién. Asimismo solicitd se ordene una constatacién del inmueble y de los bienes que
alli se encuentran.

Fundo su pretension en la existencia de un contrato de locacion de un inmueble (local) sito en calle
9 de julio 806 de esta ciudad, destinado a la actividad de preparacion de viandas y delivery de
comidas por un plazo de 31 meses, con un canon mensual de $800.000 conforme al contrato
celebrado. Sostuvo que como parte del pago se acordd realizar arreglos en el inmueble y la
incorporacion de artefactos y maquinarias como una manera de compensar el precio de los
proximos alquileres, y que fue asi que: 1) adquirié para uso personal del demandado una heladera
marca Sigma 329 por $720.000, una cocina Escorial por $450.000, y un termotanque a gas Escorial
por $230.000 (total $1.400.000); 2) abrié un plazo fijo en el Banco Columbia abonando dos meses



anticipados por $1.600.000, (razén por la que el demandado declaré ese dinero como proveniente
de alquiler); y 3) asumio las reparaciones indispensables para el local como revoque, enduido,
pintura, reemplazo de artefactos del bafio, reparaciones del pasillo de acceso a la casa, colocacion
de tanque de agua de 400 Its y bomba presurizadora; habiendo gastado un total de $1.034.500,
también para ser imputado a alquileres.

Sostuvo que luego de dejar el local en condiciones instalé6 maquinarias de gastronomia, elementos
de trabajo y alimentos, por un valor aproximado de $9.000.000. Alegé haber cumplido con sus
obligaciones dado que los alquileres debian ser deducidos de las mejoras introducidas y que no
obstante, el demandado incurrié en un grave incumplimiento contractual pues de manera violenta
cambi6 la cerradura afectando directamente su actividad econdmica y la generacion de ganancias.
Dijo que por ello le remiti6 carta documento intimandolo al cumplimiento del contrato sin obtener
respuesta.

El 25/06/25 subsanoé la demanda y adjunté documentacion original. En el punto 3 del petitorio de la
demanda y en el punto 2 de la presentacion posterior, la actora coincide en la intencion de lograr el
cese de la conducta obstructiva y el permiso para ingresar al inmueble a fin de poder seguir usando
el local para la finalidad con la que se celebrd el contrato. Por ello el 25/06/25 se proveyo en ese
sentido disponiéndose la recaratulacion de la causa. Y,

CONSIDERANDO:

I. Normativa aplicable: A los efectos de resolver la medida cautelar solicitada, con caracter previo
deben formularse una serie de consideraciones.

El art. 273 CPCCT exige para toda medida cautelar la concurrencia de verosimilitud del derecho,
peligro en la demora y contracautela suficiente.

El art. 280 CPCCT agrega que, tratandose de contratos bilaterales, debe acreditarse sumariamente
el cumplimiento de la obligacién a cargo del solicitante, salvo condicion pendiente.

Asimismo, el art. 289 CPCCT faculta al juez a disponer medidas cautelares genéricas o innovativas
cuando existan motivos graves y fundados para prevenir un perjuicio irreparable.

El art. 1031 CCCN permite suspender el cumplimiento de la propia prestacion en caso de
incumplimiento de la contraparte.

Por su parte, el art. 1201 CCCN impone al locador el deber de garantizar al locatario el uso y goce
pacifico de la cosa locada, prohibiéndole perturbarlo.

Finalmente, los arts. 1710 a 1713 CCCN consagran la funcién preventiva de la responsabilidad civil,
imponiendo a los jueces la adopcidn de medidas razonables para evitar la produccién o
agravamiento de danos. Si bien las medidas innovativas tienen caracter excepcional, proceden
cuando la inaccidn del juez haria ilusorio el derecho cuya proteccion se invoca, exigiendo una
evaluacion restrictiva pero flexible en aras de la tutela judicial efectiva.

II. Andlisisdel caso. Verosimilitud del derecho. De la documentaciéon acompafnada surge "prima facie"
la relacion locativa vigente entre las partes a través del contrato de locacién del 18/9/2024, con
firmas aparentemente certificadas y vigencia desde ese dia por treinta y un meses. Asimismo
surgiria que la actora ha intimado al demandado la entrega del inmueble de manera fehaciente;
también que la nombrada adquirié bienes y servicios segun se desprende de los recibos.

Ahora bien, en el marco de la medida cautelar que se analiza, es el peticionante quien tiene la
carga de acreditar la verosimilitud de su derecho o apariencia de buen derecho (“fumus bonis iuris”).



Esto significa que los argumentos y pruebas aportados deben tener una consistencia tal que
permitan valorar, aunque sea en grado de apariencia, que existe un razonable orden de
probabilidades de que les asista razon en el derecho invocado.

Sobre el particular, teniendo en cuenta que se trata de un contrato bilateral con prestaciones
reciprocas, debe sefialarse que las pruebas hasta el momento acompanadas, valoradas dentro del
acotado marco cognitivo propio de toda providencia cautelar, no permiten prima facie y a los efectos
provisorios de la presente tener por acreditada la verosimilitud del derecho invocado por la parte
actora.

No consta en autos ninguna constancia de pago del canon locativo, ni acreditaciéon de pagos
parciales, ni boletas, recibos, transferencias, ni manifestacion documental alguna que acredite el
cumplimiento de su obligacion esencial de pago.

Tampoco consta en base a la documentacion hasta ahora acompanada, el acuerdo que invoca la
actora por medio del cual los canones locativos debian ser compensados con los gastos realizados
en el inmueble, ni surge de la letra del contrato una clausula de compensacion o descuento por
mejoras, ni autorizacion tacita o expresa para retener alquileres con motivo de reformas edilicias, lo
que impide presumir al menos por el momento, el cumplimiento de su prestacion contractual basica
(art. 1208 CCCN).

Por el contrario, de la clausula Sexta del contrato surgiria que el bien estaba en buenas condiciones
de conservacion, obligandose la locataria a preservarlo y a restituirlo en iguales condiciones, salvo
por el normal desgaste de su uso.

Asimismo, alli se establece que serian a exclusivo cargo de la locataria todas las reparaciones,
construcciones y/o refacciones que fueren menester realizar para el debido cumplimiento de esta
obligacion, cualquiera fuera la causa , naturaleza o cuantia del deterioro, y sin derecho a reembolso
alguno a su favor. En caso de no hacerlo el locador tendra derecho a realizarlos a cuenta de la
locataria . Seran a exclusivo cargo del locador las reparaciones, reconstrucciones y/o refacciones
que fueren menester realizar en el inmueble por los dafios causados por fuerza mayor, hechos de
terceros, vicios redhibitoros o por el normal uso de la cosa y sin derecho a reembolso alguno a su
favor. En caso de no hacerlo la locataria tendra derecho a realizarlo a cuenta del locador, pudiendo
descontarlo del importe del alquiler. En todos los casos ambas partes podran presentar
presupuestos para su comparacion y estipular de este modo el costo final de los arreglos. La
locataria debera comunicar al locador de cualquier dafio o desperfecto que ocurriera en el mismo
dentro de las 24 hs de producido, ya sea por su culpa , por terceros o caso fortuito o fuerza mayor.

El principio general de derecho recogido por la tradicional doctrina de la exceptio non adimpleti
contractus, o por el actual art 1031 del CCCN a través de la suspensién de cumplimiento de la
obligacion, impide a quien incumple su obligacion pretender judicialmente el cumplimiento de la
ajena, sin previa purgacion de su propia mora.

Si bien la medida cautelar no exige juicio de certeza, sino tan solo la verosimilitud del derecho
invocado, debe sefalarse que quien solicita tutela jurisdiccional urgente debe demostrar al menos
indiciariamente haber cumplido sus propias obligaciones contractuales esenciales. Los acuerdos a
los que las partes hayan arribado, y que no consten en el contrato asi como los pagos realizados,
deben ser objeto de prueba, y no es éste el momento oportuno para ello por el acotado margen de
esta incidencia.



Por este motivo, no resulta procedente la medida innovativa de suspensidn de pago del canon
locativo.

[11. No obstante, tratandose de un contrato bilateral que aparentemtente habria tenido principio de
ejecucion, el comportamiento del locador debe sujetarse a un estandar de buena fe contractual y
tutela de la contraparte, no siendo juridicamente admisible que ejerza actos de hecho que importen
un desalojo por mano propia o la alteracion unilateral de la relacién locativa, aun en caso que
hubiere mora.

El art. 9 del mismo cuerpo impone el deber de buena fe en el ejercicio de los derechos, lo que
resulta incompatible con medidas unilaterales de coaccién o “auto-ejecucion” de presuntas
obligaciones insatisfechas.

No son las vias de hecho las que habilita el Cédigo Civil y Comercial para lograr el cumplimiento de
los acuerdos. Asi lo ha sostenido reiteradamente la jurisprudencia en el sentido de que aun en
situaciones de incumplimiento contractual, no puede el locador ejercer la auto tutela, debiendo
canalizar sus pretensiones por las vias procesales correspondientes, bajo control judicial, y sin
perjuicio de reclamar dafnos o el desalojo por via legal.

La medida solicitada (entrega del inmueble) presenta urgencia, en tanto la imposibilidad de acceder
al local paraliza la actividad comercial de la actora, afecta su fuente de sustento y genera un dafio
que, por su naturaleza, podria resultar de muy dificil reparacién ulterior. Asimismo, encuentra
amparo en la funcidn preventiva de la responsabilidad civil consagrada en los arts. 1710 a 1713 del
CCCN, que impone a los jueces y a las partes adoptar medidas razonables para evitar el
agravamiento de dafos injustos,.

La inactividad judicial ante un acto ilegitimo de impedimento de acceso podria consolidar un
perjuicio que el ordenamiento procura evitar. Por ello. también sera procedente la medida de no
innovar con el fin de evitar la modificacién de las situaciones de hecho o derecho sobre el inmueble
objeto de este juicio.

Cabe aclarar que el acogimiento de la presente cautelar no implica reconocimiento de derecho
alguno en favor de la actora sobre la relacidn locativa, ni prejuzga sobre la existencia de deuda o
cumplimiento contractual. Su objeto se limita a evitar que se consolide un dafo ilegitimo, reponiendo
provisoriamente al solicitante en la tenencia del inmueble hasta que recaiga sentencia definitiva.

V. Caucion. El art. 284 CPCCT exige la prestacion de caucion suficiente. En este caso, teniendo
en cuenta la pretension y la ausencia de recibos de pagos, se requerira a la actora caucion previa a
la efectivizaciéon de la medida, consistente en un seguro de caucion por la suma que se estima en $
3.500.000.

V. Constatacion judicial: Con el objeto de preservar el material probatorio y evitar la modificacion de
la situacion de hecho existente, se ordenara la constatacion inmediata del inmueble con intervencion
de Oficial de Justicia, habilitando fuerza publica y cerrajero si fuese necesario (con gastos a cargo
de la solicitante), a fin de constatar el estado de ocupacién del inmueble y verificar la existencia de
los bienes denunciados por la actora en su demanda, debiendo el acta incluir detalle, inventario y
fotografias de los mismos. Por ello,

RESUELVO:

I. HACER LUGAR PARCIALMENTE a las medidas cautelares solicitadas por la Sra. Nora Borda,
y PREVIA PRESTACION DE LA CAUCION REQUERIDA,: a) ORDENAR A PEDRO WALTER
BENITEZ que en el plazo de 1 dia haga restituya en la tenencia del inmueble sito en calle 9 de julio



n°806 de esta ciudad a la actora locataria, bajo apercibimiento de hacerlo efectivo con intervencion
de la fuerza publica; b) DISPONER la prohibicién de innovar, ordenando al demandado abstenerse
de modificar la situacion fisica, juridica o posesoria del inmueble, celebrar nuevos contratos, ceder la
tenencia o disponer del bien (salvo lo dispuesto en el punto que antecede), bajo apercibimiento de
ley (art. 230 CPCCT,.

1. .NO HACER LUGAR ala suspension del pago del canon locativo solicitado por la actora.

IIl. ORDENAR la constatacion judicial del inmueble sito en calle 9 de julio n°806 de esta ciudad, con
intervencion de Oficial de Justicia, habilitdndose fuerza publica y cerrajero si fuere necesario, a fin
de verificar el estado del inmueble, ocupacion y la existencia y estado de los bienes muebles
denunciados como propiedad de la actora en la demanda, debiendo labrar un acta detallada con
inventario y fotografias de los bienes denunciados. Librese mandamiento previo pago de tasa de
justicia.

V. HAGASE SABER.

Actuacion firmada en fecha 29/07/2025
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