..el Tribunal tiene la obligación de encuadrar los hechos en el derecho vigente con independencia de la denominación jurídica que las partes le hayan asignado, por lo que habiendo descartado el pago hemos de analizar, insistiendo a nuestra vez en lo expresado a fs. 103 vta., la eventual procedencia de la retención  de los canones y su  “compensación” con las mejoras que el accionado ha calificado como necesarias , u “obligatorias” en algún pasaje de su respuesta.

Efectivamente, el Código Civil en su art.1518 autoriza al locatario a retener la parte del precio correspondiente al costo de las reparaciones o trabajos cuando  fuesen a cargo del locador y este no las hiciere o retardare su ejecución, disponiendo que si el inquilino las hiciere en casos de urgencia (art.1539 inc.3º; 1544, 1545) podrá compensar su importe “..hasta la concurrente cantidad con los alquileres o rentas ya vencidos o que el locatario debiese, y sucesivamente con los alquileres  o rentas que se fueran venciendo, sin perjuicio del derecho del locatario para pedir el pago inmediato” (art.1546 Cód.Civil; idem art.1580).

No cualquier mejora autoriza al locatario a realizarla, para luego retener y compensar los gastos efectuados con los canones locativos ya devengados o a devengarse. El sistema de nuestro Código es complejo, producto de lo que la doctrina ha calificado como un exceso normativo, atendiendo a que  el frondoso articulado es más apto para desvíar al interprete que para guiarlo (Salvat-Acuña Anzorena II, nº986; Borda “Contratos” I nº734; Spota “Contratos V, p.88)

a) En primer lugar no debe haberse convenido que las mejoras o reparaciones sean a cargo del locatario, dice Alberto G. Spota (Instituciones de Derecho Civil: Contratos tºV página 40 nº 1071 edit.Depalma Bs.As.1980), pues las disposiciones del Código Civil al respecto resultan disponibles para los contratantes (Alterini, Atilio Anibal “Contratos” edit. Abeledo Perrot página nº .) con excepción hecha de los supuestos del artículo 1545, que remite a los casos del art.1539 incisos 3,5 y 6. En el contrato de autos, el locatario ha pactado en la cláusula novena (fs.6 vta) la prohibición de hacer mejoras sin autorización del locador, y las que con tal permiso hiciere, quedarán a beneficio del locador.

b) La única posibilidad de que el locatario retenga y compense como lo intenta es que se trata de mejoras que puedan encuadrar en los supuestos del art.1545.Como no se trata de una locación por tiempo indeterminado, ni el contrato se ha resuelto por culpa del locador, queda rápidamente descartada la aplicación de los incisos 5 y 6 del art.1539, y solo resta la hipótesis de mejoras necesarias realizadas en caso de urgencia (arts.591 y 1539 inc.3º Cód.Civil).

Lo expuesto, indica que la defensa opuesta por el accionado, solo progresará en caso de que las mejoras invocadas, habiendo sido realizadas y pagadas por el locatario (Spota ob.cit. tºV página 41), merezcan la calificación de “necesarias y efectuadas en caso de urgencia”. El concepto de mejora necesaria es el establecido por el Codificador en el art.591 del Cód.Civil, entendiendo por tal aquella sin la cual la cosa no puede ser conservada.

La urgencia invocada por el demandado se funda en que las mejoras le fueron impuestas por el Municipio conforme el acta cuya copia se glosó a fs.117/21, pero al realizar la constatación del local donde se está efectuando la obra , se pudo observar que el locatario está realizando una obra distinta de la que el Municipio le impuso. 

Conforme el acta de inspección  a fs.120 in fine (punto I) “El conducto evacuador de la parrilla deberá sobre pasar 1,50 mts. la edificación lindera e instalar los filtros captadores correspondientes”. Tal como surge de las fotografías de fs. 41/51, y el propio demandado explicó al secretario y al presidente del Tribunal en oportunidad de la diligencia de fs. 113, el locatario prefirió realizar una construcción nueva donde trasladar la parrilla, pues el costo de elevarla a 1,50 mts. por encima de la edificación lindera le pareció, en principio similar, a la de construir una nueva parrilla en otro lugar del inmueble locado, obra que luego se reveló más costosa.

A tenor de lo verificado tanto por la prueba agregada por el demandado, como por la observación realizada en el lugar, el accionado ha realizado una obra distinta a la impuesta por el Municipio, la que, además de no merecer el calificativo de necesaria y urgente, viola la prohibición contractual reseñada, en tanto no cuenta con autorización escrita del locador, sin perjuicio de que el plano de fs.52 no posee firma, ni constancias de su presentación ante la autoridad municipal.

Por ello cabe concluir que la obra cuyo costo se pretendería oponer, no es urgente ni necesaria, y que la  compensación  también debe ser rechazada.

