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Concurso n°® 260, convocado para la cobertura de un cargo en el Juzgado de
Primera Instancia en lo Civil en Documentos y locaciones de la III
Nominacidn del Centro Judicial Concepcidn,

CASO N° 1 - Mariano Lino Churruarin, estamento académico.
1.- La demanda.-

Mario Pérez interpone el 10 de octubre de 2021 demanda de desalojo y cobro de
alquileres contra la Sra. Romina Suarez fundado en la causal de vencimiento del

contrato de locacidn que habia celebrado con ella en caracter de locataria

Relata que firmo contrato de locacion de inmueble, de una casa, con dos
habitaciones y un bafio, en una sola planta, con destino a vivienda el dia 1 de marzo
de 2018, pactando un canon locativo de pesos 10.000, mensuales. Se convino que el
precio se actualizard semestralmente mediante ei INDICE DE PRECIOS AL
CONSUMIDOR, (IPC) venciende el mismo el 28 de febrero de 2021,

En garantia de cumpiimiento de las obligaciones del contrato se constituyé como
fiador solidario, Juan Rodenas, segin la clausula decimoquinta de dicho contrato,
quien garantizd el cumplimiento de todas las obligaciones que se deriven del
contrato de locacion, hasta la efectiva restitucién del inmueble al locador. RODENAS

suscribio el contrato de locacion.

Afirma que el contrato de locacion se extendio un mes, durante el mes de marzo de
2021 en virtud de un pedido de la locataria, y que percibié ese mes de alquiler la
suma de $ 22.000, siendo este el precio mensual actualizado conforme las

previsiones del contrato.

Que luego de eilo, existieron una serie de reclamos extrajudiciales requiriendo la

devolucidn del inmueble, sin respuesta por parte de la locataria.

El 1 de septiembre de 2021 el locador remite Carta documento, requiriendo ia
restitucion del inmueble, como asimismo &l pago de la suma de $ 132.000 en
concepto de alquileres vencidos, con mas los que se devengaren hasta la restitucion

del inmueble,
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Remite en igual fecha carta documento al Fiador, informandole que la locataria
Romina Suarez, habia incumplido con la restitucion del inmuebie objeto del contrato
de locacién por el afianzado, informandole que ya curso la intimacion a fa focataria.
Le intima al pago de la suma de $132.000 en su caracter de fiador solidario del

contrato, con mas las sumas que se devenguen hasta la restitucion del inmueble.
2.- Contestacion de la demanda de Romina Suarez.

La locataria contesta la demanda en tiempo y forma. Refiere que en el mes de marzo
2021, se quedd sin trabajo, y no pudo restituir el inmueble como consecuencia de

que no consiguid otra vivienda donde habitar.

Afirma que comunicé esta situacidn al locador, Mario Pérez, mediante diversos
mensajes de WhatsApp. En dichos mensajes le informé que no conseguia otro lugar
donde vivir, y que no podia quedar en la calle con sus dos hijos menores de edad,
Rocio (7 afios) y Matias (5 afios), precisando que Matias tenia una discapacidad

motriz.

Expresa en su escrito de contestacion de demanda que se encuentra inscripta en un
plan de viviendas el Instituto Provincial de Vivienda y Desarrollo Urbano (IPVDU), y
que recientemente le han dado prioridad por su situacién personal, en la entrega de
una vivienda. Acompafia documentacién de adjudicacion de vivienda emitida por
IPVDU, que acredita ser la adjudicataria de una vivienda y que en el término de 12
meses se estarfa finalizando la construccion y le entregarian el inmueble donde

podria mudarse.

Solicita la suspension del desalojo hasta que le entreguen el inmueble por parte del
IPVDU.

Fundamenta su postura en el articulo 14 bis de fa Constitucion Nacional, que confiere
el derecho de acceso a una vivienda digna, la Convencién sobre los Derechos del
Nifio (CDN) vy en el sistema regulado a nivel nacional por fa Ley 26.061 y Ley
provincial 8293 de Proteccién Integral de los Derechos de Nifias, Nifios y
Adolescentes, afirmando que si se produce el desalojo su familia quedaria en una

situacion de calle, por cuanto no tiene otros familiares que pudieran darle asilo, lo
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que afectaria la situacion de sus hijos, vulnerandose en tal caso su interés superior

como nino y nina.

Funda también el pedido de suspensién del desalojo en las normas que protegen a
las personas con discapacidad, acompafando el certificado de discapacidad de su

hijo Matias.

Respecto a la accidon de cobro de alquileres, solicita se declare la nulidad de la
clausula de actualizacion del precio del contrato, afirmando que conforme el articulo
3 de la ley 23.928 se encuentra prohibido la repotenciacién o actualizacion de

obligaciones de dar sumas de dinero.

No obstante manifiesta la imposibilidad de cumplir con el pago del canon locativo

pactado originariamente, ofreciendo pagar cuando mejore de fortuna.

3.- Contestacion de demanda del fiador Juan Rodenas.

Solicita el rechazo de la demanda de cobro de alquileres deducida en su contra
fundada en la situacién que en el caso se ha producido la caducidad de la fianza
(1225 C.C.C.).

Argumenta que de los términos de la demanda existio un acuerdo entre el locador y
locatario en modificar el pacto original y prorrogar por un mes la vigencia del

contrato, sin su consentimiento.

En segundo lugar afirma que recién en septiembre de 2021, es decir siete meses
después de que la locataria debid restituir el inmueble, le fue comunicada la
situacidn, y por tanto al no haberse ejercido el derecho en a su debido tiempo,

corresponde determinar la caducidad de la fianza.
Se adhiere al planteo de nulidad de la clausula de actualizacién del canon locativo.

4.- Traslado por el planteo de nulidad de clausula de actualizacion de

canon locativo.

Se dispuso correr en el proceso correr un traslado al actor en virtud del planteo de

nufidad de af cldusula de actualizacién, el que fue contestado solicitando su rechazo.
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Afirma que recientemente por fa Ley 27.551, ha exceptuado fa aplicacidn de la Ley
23.928 y que en virtud de ello, si bien al momento del nacimiento del contrato no se
podia pactar la actualizacién al momento de inicio de la demanda, si se encuentra
habilitada.

5.- Las pruebas del caso

El actor acompafio como documental el contrato de locaciéon con las firmas

certificadas, y las cartas documentos de intimacion remitidas a la locataria y fiador.

La demandada acompafio como prueba de su contestacion, la Carta documento de
despido fechada 15 de marzo de 2021 de su empleo remitida por Garmendia S.A., las
partidas de nacimiento de sus dos hijos, el certificado de discapacidad de Matias, la
resolucién de adjudicacion de vivienda del IPVDU, y una nota firmada con la

constancia del avance de obra y fecha probable de entrega a 12 meses.

Dictado el llamamiento de autos, quedan fos mismos en estado para dictar sentencia.
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