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LEGISLATURA

Ciudad Auténoma de Buenos Aires

“1983-2023. 40 Afios de Democracia”

PROYECTO DE LEY

DESALOQJO EXPRES

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1°.- OBJETO. La presente Ley tiene por objeto brindar una solucién simple,
expeditiva y econdmica para el desalojo de cualquier propiedad inmueble que fuere objeto
de de ocupacidn ilegitima como consecuencia del incumplimiento de un contrato civil o
comercial o de usurpacion en el &mbito de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, con el fin
de evitar las demoras que implica el juicio de desalojo previsto en el Codigo Procesal Civil
y Comercial de la Nacion y producir seguridad juridica en relacion con los derechos
respecto de estos inmuebles.

Articulo 2°.- DENOMINACION PARTES. A los fines de la presente Ley y al efecto de
simplificar la terminologia utilizada, se denominara ‘“requirente” a quien tiene la
legitimacion activa para iniciar el desalojo exprés y “requerido” a su contraparte.

Articulo 3°.- LEGITIMACION. La legitimacion activa para iniciar el desalojo exprés es de
toda persona que celebre un contrato de locacion civil o comercial en el &mbito de la
Ciudad Autonoma de Buenos Aires en calidad de titular del dominio, condomino, locador,
sublocador, comodante, poseedor, usufructuario, usuario, habitador o superficiario, o de
cualquiera que tenga derecho a usar o gozar de un inmueble por un derecho legitimo con la
facultad de exigir su restitucion.

Articulo 4°.- TRAMITE JUDICIAL EXPRES. Créase en el ambito de la Justicia Civil y
Comercial de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires el Tramite Judicial Exprés (TJE) con el
objeto de hacer valer los derechos individuales de forma efectiva, simple, expeditiva, sin
costo directo y sin la obligacion de contar con un abogado.

El Tramite Judicial Exprés respeta los principios, derechos y garantias
establecidos por la Constitucion Nacional y de la Constitucién de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires anteponiendo la vigencia plena y efectiva de los derechos en casos de
manifiesto incumplimiento ante el formalismo excesivo, los costos directos y las dilaciones
injustificadas que incumplen los plazos de las diligencias procesales establecidas por el
Cadigo Procesal Civil y Comercial de la Nacién.

El desalojo de propiedades inmuebles podra tramitarse a través del Tramite
Judicial Exprés, mediando o no contrato de locacion civil o comercial.

Articulo 5°.- MESA DE ENTRADAS DIRECTA. CONSTITUCION. Al momento de
comenzar a funcionar la Justicia Civil y Comercial de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires, se constituird la Mesa de Entradas Directa (MED) en materia de desalojo, a fin de
que quienes tienen legitimacién activa en dicha materia puedan tramitar el desalojo exprés
de forma facil, expeditiva, sin cargo directo, mediante simple actuacion notarial y sin la
obligacién de contar con un abogado ni de sustanciar un proceso judicial ordinario o
sumarisimo.

Articulo 6°.- MESA DE ENTRADAS DIRECTA. MODALIDADES. La Mesa de Entradas
Directa (MED) sera fisica y digital.

Ultimo cambio: 08/03/2024 05:12:00 p. m. - Cantidad de caracteres: 27326 - Cantidad de palabras: 5183
Pag.1/13



[ ]
o=

LEGISLATURA

Ciudad Auténoma de Buenos Aires

“1983-2023. 40 Afios de Democracia”

La Mesa de Entradas Directa fisica tendra lugar en la Mesa de Entradas de
los juzgados civiles y comerciales con competencia en materia de desalojo.

La Mesa de Entradas Directa digital tendrd lugar en el portal del Poder
Judicial de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires o el que lo reemplace.

CAPITULO Il
ESCRIBANO PUBLICO Y FORMULARIO

Articulo 7°.- ESCRIBANO PUBLICO. El Tramite Judicial Exprés (TJE) por motivo de
desalojo mediando contrato debera contar con la intervencion de un escribano publico, que
sera propuesto por ambas partes del contrato o por una parte con la aceptacion de la otra.

Articulo 8°.- FORMULARIO. CREACION. PUBLICACION. Créase el Formulario Unico
de Alquileres de Inmuebles (FUAI) en el &mbito del Poder Judicial de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires con el objeto de facilitar la adecuada individualizacion de los inmuebles
susceptibles de desalojo exprés, con los datos personales de las partes del contrato y del
escribano interviniente, monto del contrato, plazo del contrato, inventario del inmueble y
otras especificaciones.

El Formulario Unico de Alquileres de Inmuebles (FUAI) permanecera
publicado en el portal del Poder Judicial de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires de forma
libre y sin costo directo a fin de que las partes o el escribano puedan descargarlo.

Articulo 9°.- CERTIFICACION FIRMAS. FORMULARIO. EIl contrato y el Formulario
Unico de Alquileres de Inmuebles (FUAI) contendran las firmas certificadas por parte del
escribano publico propuesto correspondientes al requirente y al requerido.

CAPITULO IlI
PROCEDIMIENTO Y REQUISITOS

Articulo 10.- PROCEDIMIENTO CON CONTRATO. CERTIFICACION FIRMAS. A fin
de la procedencia del desalojo exprés, el requirente debera presentar si lo hubiere una copia
del contrato formal firmado por las partes con la firma certificada de ambas partes por el
escribano publico propuesto y el Formulario Unico de Alquileres de Inmuebles (FUAI)
correspondiente al inmueble cuyo desalojo exprés se solicita ante la Mesa de Entradas
Directa (MED) fisica o digital de cualquier juzgado perteneciente al fuero Civil y
Comercial de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires con competencia en materia de
desalojo.

Articulo 11.- CONTRATO. REQUISITOS. En caso de presentacion del contrato formal
firmado por las partes, este debera contar con los siguientes requisitos:

a) El inmueble materia de desalojo debe encontrarse individualizado de manera
inequivoca con las referencias precisas de su ubicacion.

b) Quedar referenciado debidamente en el Formulario Unico de Alquileres de
Inmuebles (FUAI).

c) Contener una clausula de posible desalojo futuro en favor del requirente para
la restitucién del inmueble por vencimiento del plazo del contrato o la
resolucion del contrato por falta de pago del alquiler.

d) Contener una clausula de sometimiento expreso a lo establecido por la
presente Ley a fin de que el escribano constate el vencimiento del plazo del
contrato o la resolucion por falta de pago del alquiler, y el juez ordene y
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ejecute el desalojo. La clausula de sometimiento expreso a la presente Ley
contendra de manera expresa e indubitable la decision de las partes, que,
ante la configuracion de cualquiera de las causales de desalojo previstas en
la presente Ley, se someteran a la competencia del escribano para la
constatacion de dicha causal y la ejecucion del desalojo por parte del juez.
Consignar el numero, tipo, moneda o la informacion necesaria de la cuenta
bancaria o electronica de pago a fin de que el requerido abone el alquiler
convenido en el contrato de alquiler. En caso de que la cuenta bancaria o
electrénica de pago sea modificada, el requirente pondra en conocimiento al
requerido dicha situacién mediante comunicacion de fecha cierta. Mientras
no se efectle dicha comunicacion, los pagos realizados en la cuenta
originaria son considerados validos.

Articulo 12.- TRAMITE REQUISITOS. Para la procedencia del Tramite Judicial Exprés
(TJE) por motivo de desalojo, se requiere:

a)

b)

Presentar completo el Formulario Unico de Alquileres de Inmuebles
(FUAI), sefialando el nombre del requirente, su domicilio, documento
nacional de identidad o pasaporte, firma y otras especificaciones contenidas
en dicho formulario; asi como el nombre del requerido, su domicilio
contractual, de ser el caso, su nimero y copia del documento nacional de
identidad o pasaporte, firma y otras especificaciones contenidas en dicho
formulario.
Adjuntar los siguientes documentos:
1) El original o la copia legalizada del contrato;
I1) Formulario Unico de Alquileres de Inmuebles (FUAI);
I11) El original o la copia legalizada de la notificacion notarial
cursada al requerido en el inmueble materia de desalojo y a su
domicilio contractual, si fuere el caso; mediante esta se exigira la
restitucion del bien inmueble por el vencimiento del plazo o por la
resolucién del contrato por falta de pago, segun corresponda.

A efectos de constatar el incumplimiento del pago del alquiler, el escribano solo
considerara la constancia de transferencia o depdésito de los pagos realizados a través de la
cuenta bancaria o electronica de pago convenida en el contrato por las partes, hasta antes de
la recepcion de la notificacion notarial que enviara el mismo escribano.

Articulo 13.- INEXIGIBILIDAD IMPOSITIVA PARA INICIO. El inicio del Tramite
Judicial Exprés (TJE) por motivo de desalojo no podra quedar condicionado por el
cumplimiento de obligaciones impositivas por las partes.

Articulo 14.- INICIO PROCEDIMIENTO ANTE ESCRIBANO. CONSTATACION
CAUSALES DE DESALOJO. A los efectos de la constatacion de las causales de desalojo,

el escribano:

a)

b)

Recibira la solicitud de desalojo por parte del requirente, constatara el
cumplimiento de los requisitos para su procedencia, el contenido del
contrato y los requisitos de la solicitud establecidos por la presente Ley.
Notificara al requerido en el inmueble materia de desalojo y en su domicilio
contractual, de ser el caso, para que, dentro del plazo de tres (3) dias habiles
de recibida la comunicacion, acredite no estar incurso en alguna de las
causales indicadas en la presente Ley.
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Articulo 15.- CAUSALES OPOSICION REQUERIDO. El requerido sélo puede formular
oposicion mediante notificacion fehaciente al escribano sustentada en:

a) La renovacion o prérroga del plazo del contrato de alquiler con las mismas
formalidades que el contrato originario;

b) La constancia de transferencia o depdésito de los pagos del alquiler realizados
en la cuenta bancaria o electrénica de pago convenida por las partes;

c) Elincumplimiento de las formalidades establecidas por la presente Ley.

Con la respuesta del requerido presentada dentro del plazo indicado en el
presente articulo, el escribano constatara si se configura alguna de las causales de desalojo
previstas en la presente Ley o alguna de las causales de oposicion por parte del requirente.

Articulo 16.- PROSECUCION PROCEDIMIENTO ESCRIBANO. En caso de configurarse
alguna de las causales de desalojo previstas en la presente Ley, el escribano:

d) Extendera un acta dejando constancia fehaciente e indubitable del
vencimiento del contrato o de su resolucion por falta de pago, con la
declaracion de la procedencia del desalojo, lo cual asentara en el libro o
registro notarial correspondiente. EIl acta extendida por el escribano es
condicidn suficiente para proceder sin méas tramite a la solicitud judicial de
lanzamiento del inmueble.

e) Remitira una copia legalizada al juez competente a efectos de que proceda
con el tramite judicial de lanzamiento.

Articulo 17.- FINALIZACION DEL DESALOJO SIN LANZAMIENTO. El tramite de
desalojo exprés finalizara sin lanzamiento:

a) Sino se configura alguna de las causales de desalojo previstas en la presente
Ley, en cuyo caso el escribano culminara el tramite comunicando este hecho
al requirente;

b) Si las partes acuerdan su finalizacion, en cualquier momento del
procedimiento. En este caso, el escribano labrard un acta concluyendo el
tramite y las partes tendran derecho a una copia.

Articulo 18.- TRAMITE JUDICIAL DE LANZAMIENTO. Una vez finalizadas las
acciones del escribano interviniente, el juez competente verificara en el plazo maximo de
dos (2) dias habiles judiciales los requisitos de la solicitud y dispondra el lanzamiento
contra el requirente o quien se encuentre en el inmueble, o de descerraje en caso de que el
inmueble se encontrase cerrado, si es necesario haciendo uso de la fuerza publica a fin de
asegurar su efectiva desocupacion total. La resolucion judicial no es impugnable.

Avrticulo 19.- ASISTENCIA Y GARANTIA POLICIAL. PRESERVACION. Si el juez lo
considera necesario, cursara oficio a la dependencia correspondiente de la Policia de la
Ciudad para que en el plazo maximo de un (1) dia habil contado desde el dia siguiente de la
notificacion, obligatoriamente y bajo responsabilidad, preste asistencia y garantia para la
ejecucion del desalojo en la forma y el plazo indicado por el juez para el lanzamiento.

En el oficio judicial no constara que se trata de un desalojo mediante Tramite
Judicial Exprés (TJE), a los efectos de preservar dicha informacion frente al accionar
policial y a terceros.

Articulo 20.- PROCEDIMIENTO SIN CONTRATO. En el caso de que se requiera el
desalojo exprés sin haber contrato formal o por motivo de usurpacion, el requirente
presentara a un escribano el titulo del inmueble a su nombre, la documentacion o las
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pruebas con las que cuente que demuestren de forma verosimil que tiene legitimacién
activa para tramitar el desalojo exprés. El escribano certificara la firma del requirente,
labrard un acta en la que dejard constancia de esta situacién y de los datos de este, y
requerira mediante el Tramite Judicial Exprés (TJE) presentando copia certificada de dicha
acta, la procedencia del desalojo exprés y posterior lanzamiento de los ocupantes del
inmueble conforme lo indicado en la presente Ley.

Articulo 21.- INEXCUSABILIDAD. EIl lanzamiento es inexcusable, de forma que la
presencia de menores, ancianos, enfermos, discapacitados o de cualquier otra persona o
situacion que obrare como excusa a fin de demorarlo o dejarlo sin efecto carecen de
validez.

CAPITULO IV
DISPOSICIONES FINALES

Articulo 22.- COSTAS. PROHIBICION DE TASAS O CARGOS. Una vez finalizado el
lanzamiento, el requirente podrd solicitar ante el mismo juez mediante el escribano
interviniente en el contrato el pago de las costas por los servicios notariales derivados del
desalojo, conforme a lo dispuesto en el Codigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion y
las leyes complementarias. Si el requirente no lo hiciere, el escribano interviniente podra
requerir por si al juez el pago de las costas por sus servicios notariales, conforme las
normas que regulan su actividad profesional.

Articulo 23.- EXIMICION JUICIO DE DESALOJO. El contrato con firma de ambas partes
certificada por escribano publico objeto del Tramite Judicial Exprés (TJE) por motivo de
desalojo exime de la facultad de iniciar juicio de desalojo conforme lo establecido por el
Cadigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion a los fines de obtener los mismos efectos.

Articulo 24.- OTRAS ACCIONES JUDICIALES. EI requirente del Tramite Judicial
Exprés (TJE) o el requerido podran iniciar simultdneamente o con posterioridad al desalojo
las acciones por dafios y perjuicios 0 las que estimen pertinentes contra su contraparte o
contra cualquier otro que estime pertinente.

Articulo 25.- RESPONSABILIDAD DEL JUEZ. El juez que incumpliere los plazos
establecidos en la presente Ley quedara sujeto a las sanciones establecidas por el Cdodigo
Penal de la Nacion por el delito de incumplimiento de los deberes de funcionario pablico, y
solo sera excusable su error material, asi como las sanciones que establezcan las Leyes
ordinarias y el Consejo de la Magistratura de la Ciudad Autdbnoma de Buenos Aires.

Avrticulo 26.- PROHIBICION COBRO. El Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires tiene terminantemente prohibido el establecimiento de impuestos, tasas o cargos
contra el requirente en el marco del Tramite Judicial Exprés (TJE) contra el requirente o el
requerido por motivo del desalojo.

Articulo 27.- PROHIBICION ACCESO A INFORMACION. ADMINISTRACION. El
Tramite Judicial Exprés (TJE) y las acciones que efectle el escribano interviniente o las
actas que labre son de exclusivo conocimiento de las partes del contrato si lo hubiere, del
Poder Judicial y de dicho escribano.

Queda terminantemente prohibido informar al Gobierno de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires 0 que este requiera la informacion relativa al contrato si lo
hubiere o la individualizacion, titularidad o condicion juridica del inmueble objeto de
desalojo exprés bajo pena de multa contra el funcionario responsable.
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Articulo 28.- REGISTRO PUBLICO DE DESALOJADOS. Una vez finalizado el desalojo
exprés, el juez interviniente en el Tramite Judicial Exprés (TJE) por motivo de desalojo
informara a la dependencia que fije el Poder Judicial de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires en su propio ambito los datos completos del requerido que constan en el Formulario
Unico de Alquileres de Inmuebles (FUAI) sin que se incluyan los datos personales del
requirente, los datos del escribano interviniente ni tampoco ninguna caracteristica del
inmueble o del contrato que fue objeto del tramite, a los efectos de establecer el Registro
Publico de Desalojados, que se publicara en el portal del Poder Judicial de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires y se mantendra actualizado en tiempo real.

Articulo 29.- PLAN DE CONTINGENCIA PARA DESALOJADOS VULNERABLES.
Créase el Plan de Contingencia para Desalojados Vulnerables en el ambito del Ministerio
de Desarrollo Humano y Habitat a fin de contener las situaciones de emergencia sanitaria y
habitacional que afecten a menores, ancianos, discapacitados y enfermos derivadas de los
desalojos por motivo de vencimiento del contrato o falta de pago.

Articulo 30.- TRASPASO DE LA JUSTICIA NACIONAL CIVIL Y COMERCIAL.
DESALOJO. Instrayese al Poder Ejecutivo a impulsar todos los actos que permitan
suscribir los Acuerdos que sean necesarios a fin de que se efectivice la transferencia de la
Justicia Nacional Civil y Comercial a la Ciudad Autonoma de Buenos Aires en el plazo
méaximo de dos (2) afios.

El traspaso de las competencias que resultan del parrafo anterior en materia
de desalojo deberan hacerse efectivas en el plazo méximo de un (1) afo.

Articulo 31.- CARACTER SUPLETORIO DEL CODIGO PROCESAL CIVIL Y
COMERCIAL DE LA NACION. Los actos y los Acuerdos que sean necesarios a fin de
que se efectivice la transferencia de la Justicia Nacional Civil y Comercial a la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires deberan mencionar expresamente el caracter supletorio del
Codigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion en relacion con los aspectos de dicha
materia que sean objeto de legislacidn especifica por la Ciudad Auténoma de Buenos Aires,
la que entrara en vigencia al momento de efectivizarse dicho traspaso.

Articulo 32.- Comuniquese, etcétera.
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FUNDAMENTOS

Sefior Presidente:

La Ciudad Autonoma de Buenos Aires y sus alrededores en la actualidad es el
escenario de numerosos reclamos por parte de propietarios de inmuebles y de otros con
derecho a exigir la restitucion de un bien inmueble, a quien se les debe una pronta respuesta
juridica y politica con motivo de las ocupaciones ilegitimas de estos producto de la falta de
pago de los alquileres o del vencimiento del plazo de los contratos, como asi también de las

usurpaciones, que se han venido incrementando en los Gltimos afios?.

Lejos de resultar un problema que afecta solo a los propietarios o a quienes tienen el
derecho a reclamar la desocupacion de un bien inmueble, también es una cuestion que
perjudica a los inquilinos que cumplen con sus obligaciones 0 quienes ocupan
legitimamente una propiedad, puesto que dicha situacion produce una reduccion en la
cantidad de propiedades legitimas disponibles en el mercado, lo que puede impactar en el
precio y en otras condiciones relativas a este mercado; asimismo, lesiona la plena vigencia
del derecho a la propiedad privada garantizada por el articulo 17 Constitucion de la Nacion
Argentina, que expresa que "La propiedad es inviolable, y ningun habitante de la Nacion
puede ser privado de ella, sino en virtud de sentencia fundada en ley. La expropiacion por
causa de utilidad pablica, debe ser calificada por ley y previamente indemnizada (...)" y por
el articulo 12 inciso 5 de la Constitucion de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, que
sefiala “La inviolabilidad de la propiedad. ningin habitante puede ser privado de ella sino

en virtud de sentencia fundada en ley (...)".

Frente a este panorama, el presente Proyecto tiene por objeto brindar una solucién
simple, expeditiva y econdmica para el desalojo de cualquier propiedad inmueble que fuere
objeto de ocupacion ilegitima producto del incumplimiento de un contrato civil o comercial
0 de usurpacion en el &ambito de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, con el fin de evitar
las demoras que implica el juicio de desalojo previsto en el Cdodigo Procesal Civil y
Comercial de la Nacion y a los efectos de producir seguridad juridica en relacion con estos

inmuebles.

Por ello, es necesario brindar un procedimiento eficaz y eficiente en el ambito de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires, y en la medida en que este nuevo procedimiento

requiere de la participacion judicial, es menester contar con un Poder Judicial de la Ciudad

ava https://www.diariopopular.com.ar/general/registran-incremento-del-25-las-usurpaciones-el-amba-
n694436 (5/3/2024).
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con las competencias necesarias en materia de desalojo, que actualmente se encuentran en
manos del Poder Judicial de la Nacion a través de los Tribunales Civiles y Comerciales,
producto de no haberse efectivizado aun la autonomia de la Ciudad en esta materia, tras
treinta afios de declaracion de la autonomia de la Ciudad.

Por lo tanto, el Proyecto instruye al Poder Ejecutivo de la Ciudad a impulsar todos
los actos que permitan suscribir los Acuerdos que sean necesarios a fin de que se efectivice
la transferencia de la Justicia Nacional Civil y Comercial a la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires en un plazo méaximo de dos (2) afios. Esta norma replica a modo de “espejo”, aunque
abreviando sus plazos debido a la urgencia que representa este problema, lo dispuesto en el
Proyecto de Ley “Bases y Puntos de Partida para la Libertad de los Argentinos”, presentado
recientemente por el Poder Ejecutivo Nacional al Congreso de la Nacion, a fin de habilitar a
la Ciudad a llevar adelante las acciones necesarias con el objeto de efectivizar lo alli
propuesto cuando la norma federal entre en vigencia. En este sentido, se establece que el
traspaso de las competencias en materia de desalojo deberan hacerse efectivas en el plazo
méaximo de un (1) afio. En similar sentido, resulta relevante a estos efectos que se
manifieste de forma expresa el caracter supletorio del Codigo Procesal Civil y Comercial
de la Nacion en relacion con los aspectos de dicha materia que sean objeto de legislacion

especifica por la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Esto permite crear en el ambito de la justicia civil y comercial de la Ciudad el
denominado “Tramite Judicial Exprés (TJE)” con el objeto de hacer valer los derechos
individuales de forma efectiva, simple, expeditiva, sin costo directo y sin la obligacion de
contar con un abogado. Para ello, alcanza con la actuacion de un escribano publico. No
ignoramos que este aspecto del Proyecto puede resultar polémico, especialmente por dos
motivos: por un lado, debido a que se incorpora una clase de “Tramite Judicial” en el
marco de una norma judicial procesal, y este tramite debera coexistir en el ambito judicial
junto con los procesos propiamente dichos; y por otro, puesto que en el Codigo Procesal
Civil y Comercial de la Nacion se dispone que en los procesos judiciales el patrocinio
letrado es obligatorio, y en nuestro caso estipulamos la intervencién de un escribano
publico propuesto por cualquiera de las partes del contrato o de ambas, debido a que de esta
manera es posible agilizar el tramite sin privarlo de la certeza y la seguridad juridica que se
requiere para estos casos. En este sentido, se establece expresamente la legitimacion activa
de quienes pueden reclamar la restitucion del bien y de quienes pueden ser requeridos a este

fin.
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Cabe destacar que el Tramite Judicial Exprés no afecta los principios, derechos o
garantias establecidos por la Constitucion Nacional y la Ciudad Autonoma de Buenos
Aires, anteponiendo la vigencia plena y efectiva de los derechos en casos de manifiesto
incumplimiento judicial ante el formalismo excesivo, los costos directos y las dilaciones
injustificadas que incumplen los plazos de las diligencias procesales establecidas por el
Caodigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion.

En efecto, el Proyecto propone un nuevo paradigma relativo a los derechos y en
materia procesal. No se elimina el juicio de desalojo contenido en el Cédigo, sino que se
incorpora de forma opcional la via del trdmite judicial de desalojo exprés de manera de
reducir al minimo posible el riesgo o la afectacion del derecho al pleno goce de la
propiedad privada del inmueble —el aspecto mas relevante de la cuestion—, a la vez que
impidiendo que los aspectos puramente formales y procesales no se conviertan en un

obstaculo que entorpezca o demore el cabal ejercicio de este derecho.

En este sentido, el Tramite Judicial Exprés no afecta principios procesales de rango
constitucional como la legalidad en las formas, el debido proceso, la independencia
judicial, la imparcialidad del juez, la defensa en juicio, la razonabilidad, el derecho al
recurso, el plazo razonable, la congruencia, la buena fe y la economia procesal, entre otros?.
Ello es asi por varias razones; en primer término, puesto que la via del Tramite Judicial
Exprés no impide que el requirente pueda iniciar simultdneamente o con posterioridad al
desalojo las acciones por dafios y perjuicios o las que estime pertinentes contra su
contraparte o contra cualquier otra; en segundo término, las intervenciones del juez y del
escribano publico que certifica las firmas, inicia el tramite y notifica a las partes del
contrato, aseguran la legalidad y el cumplimiento de los derechos de las partes; en tercer
lugar, el Formulario Unico de Alquileres de Inmuebles (FUAI) que propone el Proyecto en
el Anexo debe ser completado por las partes del contrato y llevar su firma, certificadas a su
vez por mismo escribano, lo que permite verificar de forma simple y répida la identidad de
aquellas y dar cuenta de la autonomia de su voluntad, como asi también de los aspectos mas

relevantes del contrato adjunto con miras a un eventual requerimiento.

La intervencion de escribano pablico en relacion con el desalojo exprés y el uso de
un Formulario Unico de Alquileres de Inmuebles (FUALI) se inspira en la Ley N° 30.933 de

Peri que “regula el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial”,

2 /. Gozaini, Osvaldo A., Garantias, principios y reglas del proceso civil, Buenos Aires, Eudeba, 2015.
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sancionada en 20193 en especial en lo relativo al procedimiento notarial, aunque con
modificaciones y adaptaciones al contexto argentino. En nuestro caso, hemos optado por
reducir al maximo el formalismo, separando el contrato de locacion del formulario a fin de
preservar su contenido en extenso y habilitar la instancia jurisdiccional a través del Tramite

Judicial Exprés, a fin de resguardar los principios y garantias constitucionales involucradas.

Los plazos propuestos para el desalojo son aun méas abreviados que los dispuestos
para el juicio de desalojo del Cédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacién, haya o no
contrato. Asi, el escribano notificara al requerido en el inmueble materia de desalojo y en
su domicilio contractual, de ser el caso, para que, dentro del plazo de tres (3) dias habiles de
recibida la comunicacion, acredite no estar incurso en alguna de las causales indicadas; en
tanto que el juez competente verificard en el plazo maximo de dos (2) dias habiles
judiciales los requisitos de la solicitud y dispondra el lanzamiento contra el requerido o
quien se encuentre en el inmueble, con la debida asistencia policial si el juez lo estima
necesario. Esto significa que el desalojo s6lo podra demorar entre tres (3) y cinco (5) dias

habiles.

A fin de reforzar la eficacia de estos plazos, se establece la responsabilidad penal
del juez que incumpliere los plazos fijados, por lo que quedarad sujeto a las sanciones
establecidas por el Cddigo Penal de la Nacion por el delito de incumplimiento de los
deberes de funcionario publico, y solo sera excusable su error material, asi como las
sanciones que establezcan las leyes ordinarias y el Consejo de la Magistratura de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires. Ademas, se dispone que el lanzamiento sea inexcusable, de
forma que la presencia de menores, ancianos, enfermos, discapacitados o de cualquier otra
persona o situacion que obrare como excusa a fin de demorarlo o dejarlo sin efecto carecen

de validez.

El presente Proyecto asimismo busca preservar el patrimonio y la privacidad de las
partes, a la vez que procura la viabilidad econdmica del procedimiento. Es menester tener
presente que tanto el Tramite Judicial Exprés es voluntario como la certificacion de la firma
de las partes del contrato, y esta representa un dispendio de recursos menor# a contratar un
abogado y cursar la via procesal tradicional, que no solo implica recursos de indole
econdmica. Por lo dicho, el inicio del Tramite Judicial Exprés (TJE) por motivo de desalojo
no podra quedar condicionado al cumplimiento de obligaciones impositivas por las partes.

Ademas, una vez finalizado el trdmite de lanzamiento el requirente podra solicitar ante el

3V https://www2.congreso.gob.pe/Sicr/TraDocEstProc/Expvirt_2011.nsf/Repexpvirt?0OpenForm&Db=20160
3312&View (5/3/2024).
4 Actualmente, la certificacion de firmas ante escribano publico ronda los $15.000 —quince mil pesos—.
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mismo juez mediante el escribano interviniente en el contrato el pago de las costas por los
servicios notariales derivados del desalojo. Por otra parte, el Gobierno de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires tiene prohibido el establecimiento de impuestos, tasas o cargos
contra el requirente en el marco del Tramite Judicial Exprés (TJE) por motivo de desalojo o

contra el requerido.

También se resguarda la informacion a través de una norma que establece que el
Tramite Judicial Exprés (TJE) y las acciones que efectle el escribano interviniente o las
actas que labre son de exclusivo conocimiento de las partes del contrato si lo hubiere, del
Poder Judicial y de dicho escribano. En este sentido, queda terminantemente prohibido
informar al Gobierno de la Ciudad o que este requiera la informacion relativa al contrato si
lo hubiere o la individualizacion, titularidad o condicién juridica del inmueble objeto de

desalojo exprés bajo pena de multa contra los funcionarios responsables.

Ademas, el juez interviniente en el Tramite Judicial Exprés (TJE) por motivo de
desalojo informara a la dependencia que fije el Poder Judicial de la Ciudad en su propio
ambito los datos completos del requerido que constan en el Formulario Unico de Alquileres
de Inmuebles (FUAI) sin que se incluyan los datos personales del requirente, los datos del
escribano interviniente ni tampoco ninguna caracteristica del inmueble o del contrato que
fue objeto del tramite, a los efectos de establecer el Registro Publico de Desalojados, que se
publicara en el portal del Poder Judicial de la Ciudad y se mantendra actualizado en tiempo
real. Este Registro permite prevenir a los propietarios y eventuales requirentes respecto de
inquilinos incumplidores, y puede a su vez mejorar su performance contractual, ya que
probablemente daran mejor cumplimiento a sus obligaciones con el fin de no figurar en el

Registro y luego ver restringido su acceso a otros inmuebles.

Por ultimo, se crea el Plan de Contingencia para Desalojados Vulnerables en el
ambito del Ministerio de Desarrollo Humano y Habitat a fin de contener las situaciones de
emergencia sanitaria y habitacional que afecten a menores, ancianos, discapacitados y

enfermos derivadas de los desalojos por motivo de vencimiento del contrato o falta de

pago.

Por todo lo expuesto, solicito a mis colegas el tratamiento y posterior aprobacion del

presente Proyecto.
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ANEXO

FORMULARIO UNICO DE ALQUILERES DE INMUEBLES - FUAI
(Segun Ley N° ...., que establece el Tramite Judicial Exprés por motivo de desalojo)

FUA INICIAL 1] FUAI DE PRORROGA O MODIFICACION ||

Anexo 1. ESPECIFICACIONES GENERALES DEL CONTRATO DE LOCACION ADJUNTO:

I. DATOS DEL REQUIRENTE

Apellido (s):

Nombre (s):

Razén Social:

D.N.I. N° u otro:

Tel. fijo/ Tel. celular:

Correo electronico:

Apoderado o Representante Legal:

Poder inscrito en:

D.N.I. N° u otro (representante legal):

En caso de Cényuges o Convivientes:

Apellidos y Nombres del Conyuge o Conviviente:

D.N.I. N° u otro:

Il. DATOS DEL REQUERIDO

Apellidos (s):

Nombre (s):

Razon Social:

Domicilio:

Tel. fijo/ Tel. celular:

Correo electrénico:

Apoderado o Representante Legal:

Poder inscrito en:

D.N.I. N° u otro (representante legal):

En caso de Cényuges o Convivientes:

Apellidos y Nombres del Cényuge o Conviviente:

D.N.I. N° u otro:

Ill. INFORMACION DEL INMUEBLE

Direccién completa:

Comuna:

Cargas y Gravamenes del inmueble:

Destino del inmueble:

IV. INFORMACION DEL ALQUILER

Monto del alquiler total:

Monto del alquiler mensual (indicar mes a mes):

Cuenta bancaria o electrénica de pago:

El escribano publico da fe de que en presencia del Requerido se suscribe el presente FUAI, expide copias
certificadas a favor de cada una de las partes y lo asienta en el acta notarial correspondiente.

EL LOCADOR EL LOCATARIO
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Escribano Publico:

Matricula N°:

ANEXO 2. ACUERDO ADICIONAL:

Las partes, ademas de lo establecido en el presente FUAI, acuerdan que:

ANEXO 3. INVENTARIO DE BIENES DEL INMUEBLE:

1 11. 21
2 12. 22
3. 13. 23.
4. 14. 24,
5. 15. 25.
6. 16. 26.
7. 17. 27.
8 18. 28
9 19. 29
10. 20. 30.
EL LOCADOR EL LOCATARIO
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