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Desalojo Vencimiento Del Contrato

JURISPRUDENCIA DESALQJO. Vencimiento del contrato Buenos Aires, 10
Febrerode 2016 Y VISTOS; Y CONSIDERANDO:  Las presentes actuaciones se remiten a este Tribunal alos efectos de
conocer acercadel recurso de apelacion interpuesto afs. 168 por la demandada, contralaresolucion de fs. 164/166, concedido afs.
169. Presentamemorial afs. 170/176 vta., que fue contestado afs. 178.-  El decisorio apelado rechaza la excepcion de falta de
legitimacién activa opuesta por lademandada afs. 149 pto V, con costas ala perdidosa. Desestima el planteo de
inconstitucionalidad formulado afs. 142 pto I1. Finamente, dispone que una vez acreditado el embargo que se decretdé como caucion
real, se libre mandamiento de lanzamiento contra Mariadel Carmen Rivera, subinquilinos y/u ocupantes del inmueble sito en lacalle
Esparza 30, piso 2, dpto 7 de esta Ciudad. A fs. 183/183 vta. dictamina el Sr. Fiscal de Camara, en el sentido de que se conforme
lasentenciarecurrida.-  Preliminarmente el planteo de inconstitucionalidad de la norma, constituye un acto de suma gravedad, que
debe ser considerado como Ultima 7ratio? del orden juridico.  Para su procedencia, €l planteo debe contener un solido desarrollo
argumental y contar con fundamentos suficientes para demostrar de qué manerala normaimpugnada contrarialos derechos y
garantias amparados por nuestra Constitucion Nacional (CSIN, Fallos 303:977), por cuanto la declaracion de inconstitucionalidad de
unaley serige por un principio hermenéutico de caracter restrictivo reiteradamente puesto de resalto por la Corte Supremade
Justicia de la Nacion, en tanto es un acto de suma gravedad que debe ser considerado como 2ultimaratio? del orden juridico (CSIN,
Fallos 302:457, entre otros).  Ladeclaracion requiere no solo la asercion que la norma impugnada causa agravio, sino también la
expresa demostracion de tal agravio, que sirva de fundamento alaimpugnacion el el caso concreto (Conf. C.S. 9-4-81, ?Aranda de
CasanovaA. y ot. c/Herminda B; idem 30- 4-81, Falcdn J. |I. c/Gobierno Nacional)  Por eso se dice que en la pretension de
inconstitucionalidad el juez esta habilitado tanto para pronunciarse sobre el acance de las normas constitucional es pertinentes,
cuando paravalorar los hechosy las pruebas invocadas en apoyo de lainfraccion (Conf. Palacio L.E., ?Derecho Procesal Civil?, t.
V, Actos Procesales, pég. 20. ap. ?2C?infine)  Cabe recordar aqui que las consideraciones genéricas o la sola enunciacion de los
derechos afectados, ante la gravedad del acto que se pretende, no resultan conducentes para su obtencion. Por ello laviabilidad de tal
recurso debe ser cuidadosamente analizada, cuando un precepto frustra o desvirtlalos propositos de laley en que se encuentra
inserto.  Paradeclarar lainconstitucionalidad de unanorma es necesario: 1) que lainconstitucionalidad sea palmaria 2) que la
aplicacion de aquélla norma viole alguno de los derechos humanos reconocidos por la Constitucion Nacional; 3) que no exista otra
viapara preservar el derecho fundamental en tiempo oportuno, que evite el dafio grave e irreparable 4) que no esté controvertida la
situacion de hecho y 5) que se permita ala parte afectada por lainconstitucionalidad €l gercicio del derecho de defensaenjuicio.
Asi se podra establecer si |as disposiciones impugnadas son manifiestamente violatorias de las garantias constitucionales, al
momento de dictar |a sentencia (C1° CCCdrdoba, diciembre 4-997 Unidn del Personal Sup. de la Adm. Publica Provincial ¢/Pciade
Cordoba; LLC, 1998-291)  En laespecie cabe sefidar que las consideraciones genéricas o la sola enunciacion de los derechos
afectados por el presentante de fs. 170/176 vta. , no resultan conducentes para su obtencién, por cuando no avalan €l pretendido
perjuicio 0 menoscabo cierto y actual que supuestamente sufre.-  Sostenemos que el art. 684 bis del Codigo Procesal no agraviael
orden constitucional, 1o que hemos sostenido en casos andlogos (Expte n® 71911/2002, in re: ?Parisi Nélida Agustina c/Tomasone
KarinaNoem{i y otros s/desal ojo por falta de pago?, del 30 de mayo de 2003; id. Expte n| 109664/2002, in re: ?Rio Maria Elena
c/Bertone Héctor y otro s/desalojo por falta de pago?, del 23/12/04), en funcién de la ausencia de prueba que avale €l pretendido
perjuicio o menoscabo cierto y actual que el interesado invoca.  Acerca de la desocupacién del inmueble de la calle Esparza 30
referido, es preciso indicar que el nuevo art. 684 bis introducido por laley 25.488 ha extendido paralos juicios de desal ojo
tramitados por las causales de vencimiento de término contractual y de falta de pago la facultad de requerir la entrega anticipada del
bien objeto de dicha litis que contempla el art. 680 bis para los fundados en la causal de intrusién (Conf. esta Sala en expte n°
6441/2006 caratulado ?Isla Casares Maria Algjandra c/Copa Aida Felipa g/Art. 250 C.P.C.- Incidente Civil?, del 17/11/2006) Se
prevé que la caucion debe ser real y para el supuesto de que el actor ocultase hechos o documentos que prueben larelacién locativa o
el pago de los alquileres, se contemplaimponerle una multa de hasta $ 20.000, que serd afavor dela contraparte.  Debemos
puntualizar entonces, que la desocupacién inmediata prevista por el art. 684 bis del Codigo Procesal, no funciona automati camente
por el mero pedido que efectue laactora-  Por el contrario, parala procedencia de la desocupacion inmediata de un inmueble en
lostérminos del art. 684 bis debe acreditarse la verosimilitud del derecho - que consiste en demostrar el carécter de locador o
sublocador- y que se ha configurado una de las dos causales previstas paralanorma, alas que ya hicimos mencidn precedentemente.
( conf. esta Salaen Expte n° 53.956/2006 - ?Parisi Silvia Beatriz c¢/Carrizo José Isidro y otros s/Desal ojo por vencimiento de
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contrato? - Juzgado n° 90, del 11/12/2006, entre muchos otros precedentes.-)  Por ello, consideramos que toda vez que en €l
presente la causal invocada es la de vencimiento de contrato y que larelacién locativa es reconocida por la demandada, sin que haya
probado de modo fehaciente sus dichos respecto de la existencia de un supuesto contrato verbal que seguin afirma mantendriala
vigenciade tal relacion, considerando ademas que no adjuntd ningln recibo que acredite el pago de los alquileres que dice haber
efectuado desde Octubre de 2014 alafecha, entendemos que se encuentran reunidos |os requisitos minimos exigidos por la
normativa para disponer el lanzamiento en cuestién.  Por otra parte, la accionada encuentra garantia para su hipotético perjuicio en
lacaucion real dispuestapor e Sr. Juez ?a quo? afs. 166 vta., encontrdndose a resguardo su derecho.  De modo que la
demandada, no acredit6 ni lavigenciadel contrato ni el pago de los canones correspondientes alamentadalocacion.-  Enel
mismo sentido, obsérvese que la demandada ha gjercido su derecho de defensa en la oportunidad de contestar |a demanda, por o

cual que no se advierte ninguna afectacion alas garantias constitucionales del debido procesoy de lalegitimadefensa.  Resulta
relevante destacar que el art. 684 bis del Cédigo Procesal, en €l intento de simplificar y agilizar el tramite de los juicios de desalojo
en el que € legislador ha buscado equilibrar el derecho de ambas partes, establece que ?...para el caso que ocultase hechos o
documentos, se prevé una fuerte multa afavor de la contraparte?, con lo cual no se advierte que exista violacion a necesario
equilibrioy alaigualdad que deberegir en el proceso.- Detal formay en lamedida de que lainconstitucionalidad del art. 684 bis
del Cadigo Procesal, en el caso, se sustenta en razones de indole general, mediante perjuicios meramente conjeturales, |0s agravios
vertidos no habran de ser aceptados. - Por lo expuesto, € Tribunal RESUELVE: Confirmar laresolucion de fs. 164/6, en todo
cuanto decide y ha sido materiarecursiva. Con costas de Alzada a la demandada vencida (conf. art. 68; 69 y 161 inc. 3 del Codigo
Procesal).-  Registrese, comuniquese ala Direccién de Comunicacion Plblica de la Corte Supremade Justicia de laNacion (Art. 4
delaAcordadan°® 15/13 dela C.S.J.N. eInc. 2 dela Acordada 24/13 de la C.S.J.N) y devuélvanse las actuaciones a Juzgado de
trémite, sirviendo la presente de atenta nota de remision. Con antelacion: alos fines de la notificacion de la presente, dése vistad Sr.

Fiscal de Camara.- Fecha defirma: 10/02/2016  Firmado por: MARTA DEL R MATTERA, JUEZ DE CAMARA
Firmado por: BEATRIZ ALICIA VERON, JUEZ DE CAMARA  Firmado por: ZULEMA DELIA WILDE, JUEZ DE CAMARA
029980E
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