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Desalojo Caracter Restrictivo Perjuicio Vencimiento De Contrato

JURISPRUDENCIA DESALOJO. Caracter restrictivo. Perjuicio. Vencimiento de contrato

[llr6n, 03 de Septiembre de 2015  AUTOSY VISTOS: 1) QuelaSra. Juez Titular del Juzgado de Primera Instanciaen
lo Civil y Comercia nro. 10 departamental, afs. 46/7, rechaz6 el pedido de entrega anticipada del inmueble de autos, o que motivé
lainterposicion de la apelacion de fs. 48 por parte de la actora, concedida en relacion afs. 49 y fundamentada con el memorial defs.
50/51; llaméandose "autos" afs. 65vta., [lamamiento suspendido afs. 66 y reanudado afs. 70.-  2) Que el apelante en su memorial
sostiene que convergen los recaudos previstos por €l art. 676ter como para hacer lugar ala entrega anticipada del inmuieble; habla
de los elementos de conviccién arrimados. Hace alusion ala postura procesal asumida por la demandada en el principal, dice que no
hubo un nuevo contrato, que se esgrimié una defensa falaz que se contrapone abiertamente con las disposiciones del Cédigo Civil
para el caso. Dice que el derecho es verosimil y fundamentatal aserto, peticionalarevocacion del fallo apelado y solicita se ordene
€l desalojo inmediato del inmueble deautos- Y CONSIDERANDO  Que aungue la cuestion de la anticipacion de tutelaen los
procesos de desal ojo ya habia sido admitida por lajurisprudencialocal antes de lareformadel Cadigo (C. Civ. y Com. San Isidro,
sala 12 11/12/2002, "Galilea, Gregorio v. Chattas, Jorge", JA 2003-1V-469), laley 14.220 incorporé a rito local € art. 676ter, €
cual estableceque:  "en los supuestos en que la causal invocada para el desalojo fuere lade falta de pago o el vencimiento del
contrato, el actor podra también, bajo caucién real, obtener la desocupacion inmediata de acuerdo al procedimiento previsto en el
Articulo 676 bis. Para el supuesto que se probare que €l actor obtuvo esa medida ocultando hechos o documentos que configuraren
larelacion locativa o el pago de alquileres, se le impondra una multa de hasta veinte mil (20.000) pesos, en favor de la contraparte,
mas |os dafios y perjuicios que ocasionare, que quedan garantizados, tanto como en lamulta, con lacaucionreal."  Sobre el tema,
estaSalall hasostenido que  "Lo primero que haremos es traer acolacion laletradel art. 676 bis de nuestro ritual: "En los casos
gue la accién de desal 0jo se dirija contra tenedor precario o intruso, en cualquier estado del juicio después de trabada lalitisy a
pedido del actor, €l Juez podra disponer lainmediata entrega del inmueble si e derecho invocado fuera verosimil y previa caucién
real por los eventuales dafios y perjuicios que se pudieren irrogar. El Juez sélo ordenara la medida cuando de no decretarse la entrega
inmediata del inmueble, pudieren derivarse graves perjuicios para el accionante”.  Lanorma establece, de este modo, un
mecanismo anticipatorio de tutela cuya esencia difiere de las clasicas medidas cautelares en tanto mientras |os primeros implican (y
conllevan) el adelantamiento de los efectos del pronunciamiento de mérito, las Ultimas solo buscan asegurar la eficacia practicade la
sentencia-  Bien hadicho ladoctrina que para la procedencia de estos planteos "deben verificarse presupuestos especificos y
diferentes de los que son propios de las medidas cautelares, toda vez que por via de esa medida se anticipalo que normamente sera
objeto de decision en la sentencia (en €l caso que tratamos en el presente trabajo: la desocupacion del inmueble en el juicio de
desalojo).  Adviértase que en tal caso la funcion de la tutela urgente no es asegurativa (como en el proceso cautelar), sino que
tiene unafinaidad diferente: evitar perjuicios irreparables. S6lo esa circunstancia justifica adelantar o que normalmente debiera ser
materia de decision en la sentencia definitiva' (DE LOS SANTOS, Mabel A., El lanzamiento anticipado en lareforma procesal civil,
JA 2003-1V-955).-  Laley esclara: el Juez sdlo ordenarala medida cuando de no decretarse la entregainmediata del inmueble,
pudieren derivarse graves perjuicios para el accionante; nétese, confirmando todo lo expuesto, que €l legislador no dijo "peligro en
lademora" sino "grave perjuicio”.- Y esterecaudo, dada la esencia del mecanismo (que, en definitiva, tiende a manejo mas
eficiente y razonable del factor tiempo en el proceso), es el esencial, en ausenciadel cual no cabe siquieraentrar aanalizar 1os
restantes’ (causanro. 55.356 R.S. 301/11).-  Sobre el punto, lajurisprudencia provincial ha destacado que "sin perjuicio que €
instituto en estudio es de reciente incorporacién a sistema, entiendo que de cumplirse los requisitos establecidos en el articulado no
gueda otra solucion que hacer lugar a desal 0jo, o contrario seria desconocer |alegisiacion vigente, vulnerar el articulo 17 dela
Constitucion Naciona y €l articulo 31 de la Constitucion Provincial y con ello poner en riesgo la paz social que la Justiciatiene
obligacién de hacer respetar. Precisamente conforme los fundamentos de laley 14.220 que incorporé el articulo 676 ter a nuestro
Cadigo Procesal, se consignd que con ella se pretende "evitar |as demoras que actualmente se producen en |os juicios de desalojo en
el @ambito de la provincia de Buenos Airesy proteger al locador frente a dilaciones procesal es que se presenten en el proceso de
desal ojo vigente, asegurandole a mismo el pleno gercicio del derecho de propiedad, consagrado en el articulo 17 de la Constitucién
Nacional, y que reitera en todo su sentido €l articulo 31 de la Constitucion de la Provincia" (C. Civ. y Com. Lomas de Zamora, sala
12 24/5/2012, "Vasecchi Miriam Mabel y otro/a C/ Riggio MariaVirginiay otro/a sdesalojo faltade pago").-  Estareflexion, tan
[Gcida por cierto, evidencia el delicado equilibrio con el que debe manegjarse la judicatura en estas cuestiones; es decir, no decretar
livianamente este tipo de medidas, pero tampoco llegar a un grado de restriccion tal que torne en letra muerta la expresa directiva del
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legislador provincial. No en vano, €l decreto de estas medidas viene condicionado ala prestacion, por parte del requirente, de una
caucion real, alo que se sumalaasuncion de las responsabilidades del caso eincluso a eventual riesgo de imposicion de una
considerable multa, con lo cual quedarian resguardadas las eventual es connotaciones perjudiciales que pudieran irrogarse ala parte
demandada para el caso de que, en definitiva, se rechazarala demanda de desalojo (cfe. CNCiv., salaH, 16/3/2015, "Rovira, Andrea
L. ¢/ Urbieta, MariaJ., ¢/ art. 250 CPCC", en Diario LaLey del 20/7/2015, p. 11).-  Bien se hadicho, en el fallo recién citado, que
el instituto de la desocupacion inmediata busca asegurar latutelajudicial efectiva, lo que implica -entre otras cosas- tutela judicial
oportuna (cfe. CNCiv., salaH, 16/3/2015, "Rovira, Andrea L. ¢/ Urbieta, Maria J., §/ art. 250 CPCC", en Diario La Ley del
20/7/2015, p. 11), entrando -asi- en escena el compromiso asumido por el constituyente local, frente al justiciable, en el art. 15 dela
Constitucion de la Provinciade Buenos Aires.-  Pues bien, alaluz delo expuesto -y |o que en seguida se agregaré cabe pasar al
analisis del caso, de laresolucion apeladay de los agravios del quejoso.-  Delalecturade ladecision en crisis surge que la Sra.
Juez de Grado sostiene que "aln no se encuentra acreditado "primafacie” laverosimilitud del derecho invocado en autos' (ver fs.
47), aspecto del fallo con € que discrepael apelante.-  Estimamos que le asisterazén.-  Viene cierto que el art. 676ter, en su
remision a art. 676bis, reclaman la acreditacion -por parte del requirente- de laverosimilitud del derecho.-  Enrealidad,
generalmente |os mecanismos de cineo anticipatorio exigen un plus: lafuerte probabilidad de que a actor le asistarazon.-
Empero, el Caodigo local pareceria contentarse con la verosimilitud; de tal suerte resultaria, entonces, suficiente la comprobacion de
laapariencia del derecho invocado por el actor, en formatal que, de conformidad con un calculo de probabilidades, seafactible
prever que en el proceso principal se declararéla certeza de ese derecho (esta Sala en causa nro. 46826 R.S. 148/02). La
verosimilitud del derecho, "fumus bonisiuris' implica que se vislumbre no yala certeza, sino la posibilidad que la pretension traida
alajurisdiccion pueda tener acogida (esta Salaen causanro. 47740 R.S. 607/02).-  Ahorabien, exijamos verosimilitud -o un
grado de conviccion ain mas intenso- estima el tribunal que de la compulsa de las actuaciones principal es (sobre desal ojo por
vencimiento de contrato), se encuentra plenamente justificado tal recaudo, alaluz del contrato arrimado por la actoraen losinicios
del proceso (fs. 2/21), las obligaciones en él contraidas por las partes, la postura asumida por la demandada (fs. 38/40vta.), lo que
surge de lapiezade fs. 37, las razones aportadas por |a accionada en cuanto ala no anexion del nuevo contrato en que apoya su
defensa, y las testimoniales de fs. 116/9 y 125/vta., sumando aello las piezas de fs. 9/18 de las presentes, estd justificada-ajuicio de
los suscriptos y siempre en un juicio provisorio, propio de este estadio procesal- la existencia de este recaudo; €llo, claro esta, sin
perjuicio delo que pudiera surgir de las medidas aun pendientesy lo que pudieradecidirse en la sentencia definitiva-  Por lo
demas, considera el Tribunal que también converge el recaudo de grave dafio, que exige lanorma, teniendo en cuenta el destino del
inmuebley las piezas arrimadas afs. 36/38, 43y 44 de las presentes.-  En tal sentido, no podemos dejar de mencionar el destino
comercia del inmueble, las caracteristicas, ubicacion y el valor locativo del mismo y, fundamentalmente, la época de la que datala
piezadefs. 37.- A esterespecto, es de toda evidencia que quien tiene un inmueble para darlo en locacion comercial (y de eso aqui
se trata) posee en su haber unafuente de ingresos, evidenciandose -en el caso- el grave perjuicio en virtud del importante valor
locativo del mismo, en sintonia con |os meses que van transcurriendo, 1o que va engrosando el perjuicio sufrido. El grave dafio que
lanormaexige es, asi, evidente y no requiere de mayor andlisis.-  En sentido coincidente, hadicho lajurisprudencialoca que "no
puede dejar de ponderarse que un inmueble locado resulta ser una cosa productiva de frutos civiles (art. 2330 Cad. Civ.). Por lo
tanto, los perjuicios econdmicos que la situacion aqui planteada le irrogan al accionante, resultan ser un hecho evidente que no
necesitan de otra pruebay surgen 7in re ipsa?: de la misma fuerza de |os propios hechos. En otras pal abras, considero que la
indisponibilidad de esta 2vivienda con galpon? que fue oportunamente locada por €l actor (. ..) es por si sola suficiente para
evidenciar €l perjuicio econémico del peticionante y es por ello que entiendo que en autos resulta acreditado el presupuesto en
cuestion” (C. Civ. y Com. Azul, sala 13, 20/12/2011, "Alomar Dardo Fabio C/ Oroquieta Cesar Daniel S/ Desalojo Falta De Pago").-
Si se sopesa -y balancea- este cimulo de circunstancias con la responsabilidad que va a asumir el requirente de lamedida,
considera el tribunal que estén reunidos los requisitos del art. 676ter del CPCC como para decretar la entrega anticipada del
inmueble, la que deberd llevarse dentro de los 30 dias de notificada la parte demandada del presente, quedando a cargo de la Sra.
Juez de Grado la adopcién de las diversas medidas necesarias para materializarla, como asi también lafijacién de la caucién real que
la parte actora debera prestar como condicion previaal libramiento del pertinente mandamiento.-  Por ello el Tribunal
RESUELVE: REVOCAR laresolucién apelada, haciendo lugar al pedido de entrega anticipada del inmueble de autos (en los
términos del art. 676ter del C.P.C.C.), laque deberallevarse dentro de los 30 dias de notificada |a parte demandada del presente,
guedando a cargo de la Sra. Juez de Grado la adopcién de las diversas medidas necesarias para materializarla, como asi también la
fijacién de la caucion real que la parte actora debera prestar como condicién previaal libramiento del pertinente mandamiento.-
Sin costas de Alzada, atento la ausencia de contradiccion (art. 68 2° p. CPCC).-  SE HACE CONSTAR quelaDra. Liliana
Graciela Luduefia, en su cardcter de Presidente de esta Excelentisima Cémara, interviene en lostérminos del art. 36 delaley 5.827 y
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1linc.i punto Il del Reglamento Interno del Tribunal, al encontrarse el Dr. José Luis GALLO en uso de licencia por razones de
salud.- REGISTRESE. DEVUELVASE, ENCOMENDANDOSE A LA INSTANCIA PRECEDENTE LAS PERTINENTES

NOTIFICACIONES.- 029977E
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