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Desalojo Por Vencimiento De Contrato

JURISPRUDENCIA Desalojo por vencimiento de contrato En el marco deun
juicio de desalojo por vencimiento de contrato, se confirmala sentencia que hizo lugar ala demanda ordenando desalojar el
inmueble objeto delitigio en el plazo de diez dias, pues, tratdndose de un contrato vencido, €l principio de gecucién de un nuevo
contrato de locacién pactado verbalmente con un nuevo canon locativo, acreditado mediante constancias de depositos bancarios, a
que refiere la demandada, esirrelevante para acreditar la existencia de una prorroga, porque esta necesariamente debe ser hecha por
escrito. En Buenos Aires, a 13 dias del mes de febrero del afio 2019, hallandose reunidos | os sefiores jueces integrantes
delaSala?H? de la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, alos efectos de dictar sentencia en los autos: ?Pérez, Antonio
Manuel c/ Vilar, Fermina Lucreciay otro §/ Desal0jo por vencimiento de contrato?, y habiendo acordado seguir en ladeliberaciony
votado €l orden de sorteo de estudio, el Dr. Fgjredijo:  |.- Lasentenciadefs. 108/110, hizo lugar ala demanda entablada por
Antonio Manuel Pérez contra Fermina Lucrecia Vilar y eventuales subinquilinos y ocupantes, a quienes condeno a desalojar €l
inmueble de lacalle Tucuméan ..., unidad N° ..., segundo cuerpo, departamento ..., de esta ciudad, dentro del plazo de diez dias, bajo
apercibimiento de lanzamiento por lafuerza pdblica, con costas.  Contra dicho pronunciamiento apel 6 la demandada, cuyos
agravios lucen afs. 130/131, replicados afs. 135/136.  |1.- Ante todo debo sefialar que habré de coincidir con el encuadre juridico
fijado en la sentencia de grado, en cuanto resulta de aplicacion al presente la normativa contenida en el Cadigo Civil y Comercial de
laNacion, actualmente vigente.  Ello es asi en tanto se demanda en autos el desalojo del inmueble fundado en la causal de
vencimiento de contrato, lo cual denota un incumplimiento respecto de la obligacién de restituir latenencia del inmueble en el plazo
pactado. Meexplico. Con criterio que comparto se ha sostenido que el incumplimiento de larelacion juridica obligatoria
nacida del contrato no es un efecto o consecuencia de esa relacidn, sino que es un hecho modificatorio, y como tal, se debe regir por
laley vigente @l momento en que el incumplimiento se produce (Heredia, Pablo D., El derecho transitorio en materia contractual, La
ley on line AR/DOC/2037/2015).  Desde esta perspectiva, se apreciaque si bien el contrato fue celebrado el 30 de noviembre de
2011, el incumplimiento que denuncia el actor se habria producido durante la vigencia del Cédigo Civil y Comercial de laNacion.
Por lo tanto, como hien lo sefidla el Sr. magistrado de lainstancia de grado, rigen el presente caso los arts. 1188y 1218 del citado
codigo.  Enese orden deideas, en la sentencia se consideré que lo sostenido por la demandada en cuanto a que €l nuevo contrato
habria sido celebrado verbalmente, no se adecua alo dispuesto por aguella norma que refiere expresamente que el contrato de
locacion, sus prérrogas y modificaciones deben ser hechos por escrito, por 1o que cumplido el tiempo del contrato operala
conclusién de lalocacion, amenos que llegado ese término el inquilino el inquilino sigaen el uso de la cosa, en cuyo caso no opera
latécita reconduccion del contrato, sino la continuacion de la locacidn en los términos origina mente pactados, hasta que lacosale
sea solicitada por €l locador o por quien se encuentra legitimado para hacerlo, con citadel art. 1218 del CCCN.  Asi, antela
ausencia de prueba que acredite la prorroga del contrato o la celebracion de uno nuevo, el aquo acogio laaccién entabladay dispuso
el desalojo del inmueble en cuestion.  I11.- Ahora bien, la demandada se agravia por cuanto considera que laforma escrita que
impone el art. 1188 reviste el carécter ad probationem, por 1o que no hace ala eficacia del negocio sino alaposibilidad de
acreditacion. Ademés, entiende que ha habido un principio de g ecucion de un nuevo contrato de locacion para el periodo 2016/2018
pactado verbalmente con un nuevo canon locativo de $ 4600 que fue acreditado mediante constancias de depdsitos bancarios. Sefiala
asimismo que las nuevas condiciones locativas pactadas no permiten considerar la existencia de una prorroga del mismo contrato
firmado en 2014, sino la existencia de uno nuevo con un alquiler diferente que era depositado en el Banco de Formosa, indicado por
el accionante. Dicho ello y amodo de introduccion diré que uno de los grandes logros del nuevo Cédigo Civil y Comercial,
ademas de reducir a 39, los 129 articulos del Cadigo de Vélez Sarsfield -alo que habria que sumar laley 23.091 hoy también
derogada- fue independizar €l contrato de locacion de cosas, del contrato de serviciosy deobra. A través del art. 1187 el nuevo
ordenamiento utiliza el término Aocacion? parareferirse la obligacién de una parte a otorgar alaotrael uso y goce temporario de
unacosa, a cambio del pago de un precio endinero.  En cuanto alos caracteres de este contrato, en lo que aqui interesa, diré que
es ?no formal?, con excepcidn de |os supuestos contemplados en el art. 1188, esto es, bienes inmuebles, muebles registrables,
universalidades que los contenga, o parte materia de un inmueble, para los que seimpone laforma escrita, tanto para el contrato,
como sus prérrogasy modificaciones.  No obstante ello, claramente la nueva normativa conserva la prevision contenida en €l art.
1° deladerogada ley 23.091, en laque laformalo es ?ad probationem?, habilitandose otros medios probatorios si hay principio de
gjecucion, en cuyo caso bastaria para probar la existencia del contrato un principio de prueba por escrito. Se llamaasi, alos
documentos extendidos por la parte contraria que reflgjarian la existencia de larelacién locativa, por ejemplo, recibos de pago de
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alquileres, siempre que se trate de un contrato vigente y no, como ocurre en el caso, de una prorroga tacita de un contrato vencido,
todavez que al igual que Vélez Sarsfield, €l legislador tampoco admite la tacita reconduccion (cfr. art. 1218), entendiéndose en este
supuesto que €l pago no es mas que laretribucion por la continuacion en €l uso de la cosa permitido por €l locador.  Como sefial é,
en los supuestos contemplados en €l art. 1188, laforma escrita también se requiere paralas prorrogas expresas, las modificacionesy
renovacion del contrato.  Cabe entonces distinguir, la prérroga expresa, de larenovaciony prorrogatécita.  Laprimera, importa
sustituir sélo una clausula del contrato originario, generalmente, el plazoy €l precio, pero €l resto del acuerdo se mantiene
inalterable. No varia el rol delas partes, ni €l objeto del contrato. A diferenciadel supuesto de renovacion, como se contindia con el
mismo contrato, no se exige € cumplimiento de un plazo minimo legal y debe redactarse por escrito.  Mientrasqueen la
renovacion, por € contrario, a formalizarse un nuevo contrato, rigen los plazos minimos legales, por |o que lalocacion, sea cual
fuera su destino, no podria ser por un periodo inferior a dos afos (cfr. art. 1198). También debe realizarse por escrito.  Finalmente,
suele denominarse prorroga tacita ala continuacion, de hecho, de larelacion locativa. No hay un nuevo contrato, sino que el contrato
originario ?patina? o continlia por ?inercia? hasta que el locador reclame larestitucién o el locatario decida devolver latenenciadela
cosa. Como contintia el mismo contrato, subsisten las obligaciones originarias, entre ellas, pagar €l precio por el uso y goce, y demas
obligaciones accesorios 0 secundarias que las partes hayan previsto.  Desde esta perspectiva, el en caso, por tratarse de un contrato
vencido, el principio de gecucion de un nuevo contrato de locacidn para el periodo 2016/2018 pactado verbal mente con un nuevo
canon locativo de $ 4600, acreditado mediante constancias de depdsitos bancarios, a que refiere lademandada, esirrelevante para
acreditar la existencia de una prorroga, porque la misma, necesariamente, debe ser hecha por escrito.  Por lo tanto, lademandada
se equivoca cuando sostiene que ?...las nuevas condiciones locativas pactadas no permiten considerar |a existencia de una prorroga
del mismo contrato firmado en 2014, sino la existencia de uno nuevo con un aquiler diferente que era depositado en el Banco de
Formosa?, ya que al haber vencido el contrato, la (inica manera de probar la concrecion de su prorroga requiere laforma escrita.

En este orden de ideas, claramente la situacion que aqui se plantea esla que prevé el art. 2018 del CCCN, de modo que, unavez
solicitada la restitucién del inmueble por el locador, su incumplimiento por lalocatariala deja en condicion de tenedorailegitima,
sin titulo valido paralatenencia, figura que hoy contempla el art. 1916 del citado ordenamiento legal.  Por las consideraciones
expuestas, no puedo sino coincidir con la solucién propuesta en lasentenciade grado. V.- Siendo ello asi, propiciaré que se
impongan |as costas de alzada ala demandada que result6 vencida (art. 68 del Codigo Procesal). V.- Por lo tanto, propongo al
acuerdo confirmar €l fallo recurrido en todo cuanto decide y ha sido objeto de apelacion y agravios, con costas de alzada en los
términos del considerando IV.-  El Dr. Kiper y la Dra. Abreut de Begher, por las consideraciones expuestas por el Dr. Fajre,
adhieren a voto que antecede. Con lo que se dio por terminado el acto firmando |os sefiores jueces por ante mi, que doy fe.

Buenos Aires, 13 febrero de 2019 Y VISTO: lo deliberado y las conclusiones establecidas en el acuerdo transcripto
precedentemente por unanimidad de votos, el Tribunal decide: |.- Confirmar el fallo recurrido en todo cuanto decide y ha sido objeto
de apelacion y agravios, con costas de azada en los términos del considerando IV .- 11. Para conocer en el recurso deducido contrala
regulacion de honorarios de fs. 110. En cuanto alos fundamentos de fs. 113, cabe sefidlar que, se tendré en cuenta la natural eza del
proceso, mérito, eficaciay extension de lalabor profesional desarrolladay considerando |as tareas efectivamente cumplidas toda vez
gue no se ha producido prueba en autos por haberse declarado la cuestion de puro derecho. Asimismo cabe considerar €l monto del
juicio de conformidad con lo dispuesto por €l art. 26 del Arancel, como asi también las pautas legal es establecidas por los arts. 1, 6,
7,9, 26, 33, 37, 38 y concordantes de laley 21.839 y su modificatorialey 24.432.  Bajo tales pautasy por no resultar reducidos se
confirman los honorarios regulados a Dr. Marcos Alfredo Brusa, letrado apoderado de laparte actora.  111. Por las actuaciones
cumplidas ante esta alzada, se fijarén los honorarios de los letrados bajo las pautas del art. 30 de laley 27.423 por ser lavigente al
momento de la prestacion del servicio. Bajo tales pardmetros se establecen los honorarios del Dr. Marcos Alfredo Brusa en la suma
de pesos tres mil ($ 3.000), equivalente ala cantidad de 1,74 UMA. Los de laDra. Valentina Petriella, |etrada patrocinante de la
parte demandada en |a suma de pesos un mil setecientos ($ 1.700), equivalente ala cantidad de 0,99 UMA, (art. 30 delaley 27.423,
y valor de UMA conforme Ac. 27/18de la CSIN). Registrese, comuniquese ala Direccion de Comunicacion Plblica, dependiente de
[aCSIN (Conf. AC. 15/13), notifiquese y, oportunamente, devuélvase. Fdo. José Benito Fajre, Liliana Abreut de Begher y
Claudio M. Kiper. 038946E
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