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Material Imprimible

Curso Gestion de alquileres. Nueva ley 27.551

Contenidos:

e Laimportancia de la interpretaciony la buena fe de los contratos
e Laextincion de la relacion locativa

e Los efectos de la extincion, desocupacion y desalojo

e Los métodos alternativos de resolucion de conflictos

e Otras particularidades esenciales de la Ley 27551
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La interpretacion y buena fe de los contratos
Si bien durante todo el contrato es importantisimo el respeto de lo pautado y su
interpretacion bajo canones de buena fe, honestidad, debida diligencia y confianza, al

momento de la finalizacidén, es clave mantener estos parametros.

Al respecto, el articulo 961 del Cdédigo Civil y Comercial de la Nacion expone que “los
contratos deben celebrarse, interpretarse y ejecutarse de buena fe. Obligan no sélo a lo
gue estd formalmente expresado, sino a todas las consecuencias gue puedan
considerarse comprendidas en ellos, con los alcances en que razonablemente se habria

obligado un contratante cuidadoso y previsor.”

Es importante tener en cuenta que, en el empleo de los términos, en la asignaciéon del
sentido y en la valoracién de los alcances, las partes actUan de acuerdo a este principio, y
ello debe regir la evaluacion del intérprete. La buena fe es regla fundamental de

interpretacion y de integracion de los contratos.

Segun los autores Gustavo Caramelo, Sebastidn Picasso y Marisa Herrera, en su obra
titulada “Cdédigo Civily Comercial de la Nacién comentado”, “la adopcién de compromisos
contractuales por las personas importa para ellas el ejercicio de la libertad que nuestro
sistema constitucional establece como garantia para los particulares, pero también una
renuncia a emplear los medios afectados al cumplimiento de las obligaciones asumidas
a otras actividades, un sacrificio en términos de libertad.”

Asimismo, dichos autores exponen que “en materia de contratos, se ven en juego los
distintos perfiles que la libertad presenta en la sociedad; pero, cualquiera sea el que se
aborde, es claro que se trata de un derecho fundamental, que debe ser especialmente
protegido. Una de las vias para hacerlo es la de determinar, en caso de discrepancia entre
las partes, el recto sentido del contenido del contrato, de aquello que buscaban y por lo
gue decidieron asumir obligaciones por las que limitaron voluntariamente la amplia
libertad de la que gozaban.”

A su vez, los autores manifiestan que “el lenguaje natural empleado en la redaccién de
los contratos tiene limitaciones generadas por fenédmenos como la ambigledad, y la
indeterminacion relativa de algunas de las palabras habitualmente utilizadas. Frente a
tales complejidades, la labor interpretativa tiene por funcién la de determinar el alcance
de las palabras por las que las partes expresaron su voluntad, generando el

consentimiento. Las normas de interpretacién limitan las facultades de quien debe
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interpretar, estableciendo pautas a las que debe cenfirse, producto de la experiencia, de
los usos y costumbres, y de cierto consenso bdsico juridico decantado a lo largo del

tiempo.”

Asi, el articulo 1061 expone lo siguiente: “el contrato debe interpretarse conforme a la
intencidn comun de las partes y al principio de la buena fe.” Este concepto se enlaza con

lo prescrito por los articulos 9, 10 y 11 del mismo cuerpo codificado.
El articulo 9 manifiesta que “los derechos deben ser ejercidos de buena fe.”

Por su parte, el articulo 10 expresa que “el ejercicio regular de un derecho propio o el
cumplimiento de una obligacién legal no puede constituir como ilicito ningdn acto. La
ley no ampara el gjercicio abusivo de los derechos. Se considera tal el que contraria los
fines del ordenamiento juridico o el que excede los limites impuestos por la buena fe, la
moral y las buenas costumbres. El juez debe ordenar lo necesario para evitar los efectos
del ejercicio abusivo o de la situaciéon juridica abusiva y, si correspondiere, procurar la

reposicion al estado de hecho anterior y fijar una indemnizacion.”

Por ultimo, el articulo 11 sentencia que “lo dispuesto en los articulos 9° y 10 se aplica
cuando se abuse de una posicion dominante en el mercado, sin perjuicio de las

disposiciones especificas contempladas en leyes especiales.”

Asi, vemos que en la interpretacion de los contratos debe indagarse cudl fue la intencion
comun, lo que no significa determinar cual fue la finalidad que las partes concordaron.

La finalidad es un elemento vertebral de todo contrato, pues es claro que las partes
contratan y comprometen su actividad y recursos para el logro de un objetivo

determinado, sin el que el vinculo carece de eficacia.

El articulo 1062 del Cdédigo Civil y Comercial plantea que “cuando por disposicién legal o
convencional se establece expresamente una interpretacion restrictiva, debe estarse a la
literalidad de los términos utilizados al manifestar la voluntad. Este articulo no es
aplicable a las obligaciones del predisponente y del proveedor en los contratos por

adhesién y en los de consumo, respectivamente.”
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Siguiendo nuevamente a los autores Gustavo Caramelo, Sebastian Picasso y Marisa
Herrera, decimos que las palabras son “caballos de Troya” de las ideas, y por eso, a
menudo una discrepancia respecto del alcance de un término puede conducir a una

variacion relevante de las consecuencias de las obligaciones establecidas en un contrato.

Asi, el articulo 1063 del Cédigo Civil y Comercial expresa que “las palabras empleadas en
el contrato deben entenderse en el sentido que les da el uso general, excepto que tengan
un significado especifico que surja de la ley, del acuerdo de las partes o de los usos y
practicas del lugar de celebracién conforme con los criterios dispuestos para la
integracion del contrato. Se aplican iguales reglas a las conductas, signhos y expresiones

no verbales con los que el consentimiento se manifiesta.”

Por otro lado, el articulo 1064 manifiesta que “las clausulas del contrato se interpretan las

unas por medio de las otras, y atribuyéndoles el sentido apropiado al conjunto del acto.”

De acuerdo a los autores Augusto Morello y Antonio Tréccoli, “la buena fe debe
acompanar al contrato en cada una de sus fases y en su variante objetiva significa que el
acreedor no debe pretender mas, en el ejercicio de su crédito, ni el deudor puede
rehusase a dar menos, en el cumplimiento de su obligacién, de lo que exige el sentido de
la probidad, habida cuenta de la finalidad del contrato”.

Por su parte, el jurista espanol José Luis De Los Mozos manifiesta que parece evidente, y,
en ello es unanime la doctrina, que la buena fe constituye una regla de conducta, a la que
ha de adaptarse el comportamiento juridico de los hombres.

Por conducta de buena fe, la doctrina entiende términos como honestidad, lealtad,
honradez, integridad, fidelidad, rectitud, veracidad, comportamiento leal, cooperacion,
informacion, asesoramiento. Estos términos son, asimismo, el criterio rector que guia la
interpretacion de las disposiciones contractuales.

Asi, la buena fe tiene gravitacién en todas las etapas de la contratacién, siendo exigida a
lo largo de todas las etapas contractuales, es decir, al momento de su celebracién, en su
etapa funcional o de ejecucién y hasta en la post contractual, cuando las partes se

restituyen bienes empleados en la gjecucion del contrato concluido.

La extincion de la relacion locativa
Habiendo aclarado la importancia que posee la interpretacidon contractual, haremos una

distincidon que, a simple vista parece sutil, y sin embargo no lo es. Asi diremos que el
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vinculo entre locadory el inquilino, finaliza cuando se extingue el contrato, o bien cuando
se extingue la locacién en si misma.

Aqui la diferencia es que, muchas veces, por mas que el contrato, en principio, esté
vigente, la locacioén se resuelve de manera anticipada o forzada, haciendo que se extinga
el contrato. Es decir, aqui el contrato se extingue por decisién de las partes o de una de
ellas.

La primera de las causas de extincion del contrato de arrendamiento es el transcurso del
tiempo por el que se celebrd, destacandose que, aunque las partes pueden acordar
libremente su duracioén, si se pactd por un tiempo inferior a 3 afos, el inquilino tiene
derecho a continuar en la vivienda hasta agotar este término, si lo desea, sin que el
propietario pueda oponerse. Una vez cumplido este periodo, podrd comunicarle al
inquilino su intencién de no prorrogar el contrato.

En segundo lugar, tanto el propietario como el inquilino pueden solicitar la resolucion del

contrato de alquiler en aguellos casos en los que incumplan sus respectivas obligaciones.

El articulo 1219 expone que “el locador puede resolver el contrato:
e por cambio de destino o uso irregular en los términos del articulo 1205
e por falta de conservaciéon de la cosa locada, o su abandono sin dejar quien haga
sus veces
e por falta de pago de la prestacidén dineraria convenida, durante dos periodos

consecutivos.”

En contrapartida, el articulo 1220 manifiesta que “el locatario puede resolver el contrato
si el locador incumple:
e l|a obligacidon de conservar la cosa con aptitud para el uso y goce convenido

e la garantia de eviccidon o la de vicios redhibitorios.”

De igual manera, el inquilino también puede terminar el contrato de forma anticipada.
Para hacerlo, segun el articulo 1221 se deben cumplir estos requisitos:
e Sila decisidon de terminar la locacién se toma cuando ya pasaron seis meses de
contrato, se debe notificar al locador con un mes de anticipacion, por lo menos
e Sila decisidon de terminar la locacién se toma durante el primer afio del contrato,
se debe pagar como indemnizacién un mes y medio de alquiler al momento de

desocupar el inmueble
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e Siladecision de terminar la locacidn se toma luego de pasado un afno de contrato,
se debe pagar como indemnizacion un mes de alquiler

e En los contratos de inmuebles destinados a vivienda, si ya pasaron al menos seis
meses de contratoy la notificacién al locador se hace con una anticipacién de tres
meses 0 Mas, no corresponde pagar indemnizacion

e En el caso de embajadas, consulados, habitacién con muebles con fines de
turismo, guarda de cosas, predios feriales, se deben abonar dos meses de alquiler

en caso de resoluciéon anticipada.

Asi, el articulo 1217 del Codigo Civil y Comercial nos marca que los modos especiales de
extincion de la locacion son:
e el cumplimiento del plazo convenido, o requerimiento previsto en el articulo 1218,
segun el caso

e ylaresoluciéon anticipada

Dicho esto, podemos decir que las dos causales por las cuales se finaliza la relacién

locativa es por el cumplimiento del plazo o bien por voluntad de las partes.

Retomando el tema acerca de los contratos, daremos inicio a la clase citando el articulo
1221 bis del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion, que hace referencia a la renovacion del
contrato. El mismo expone lo siguiente: “En los contratos de inmuebles destinados a
vivienda, dentro de los tres ultimos meses de la relacién locativa, cualquiera de las partes
podra convocar a la otra, notificAndola en forma fehaciente, a efectos de acordar la
renovacion del contrato, en un plazo no mayor a quince dias corridos. En caso de silencio
del locador o frente a su negativa de llegar a un acuerdo, estando debidamente
notificado, el locatario puede resolver el contrato de manera anticipada sin pagar la

indemnizacién correspondiente.”

Es decir, que tanto el inquilino como el propietario podra, dentro de los Ultimos tres
meses del contrato de alquiler, convocar a una de las partes para establecer las
condiciones del préximo contrato. El propietario tendrd que avisar las condiciones del
contrato y su renovacion o no, en 15 dias, y si no hay respuesta o no hay acuerdo, el

inquilino puede finalizar el contrato sin pagar multa.
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Esta clausula se trata de una norma nueva, que insta a las partes a que se rednan para
establecer la renovacién del contrato, dentro del lapso de los Ultimos tres meses de la
relacion, a la que la doctrina considera imperativa.

Elautor José Manuel del Cerro nos advierte que la norma tiende a impedir que el locatario
se vea sorprendido y sin acceso a una vivienda en forma inmediata a la culminacion de la
relacion.

Asimismo, este autor manifiesta que “seguramente el inquilino es el mas interesadoy, de
no llegar a un acuerdo con el locador, podra buscar una nueva alternativa, e irse antes de
la finalizacién del mismo, sin pena alguna. Al evitarse la indemnizacién, podra utilizar el

dinero que recibe de la devolucion del depésito para atender el nuevo gasto del contrato”.

Asi, y sintetizando el tema de los plazos, diremos que:

e En caso de que el locatario haga uso de su facultad de rescindir unilateralmente
el contrato, habiendo transcurrido seis meses, el locatario deberd notificar en
forma fehaciente su decisiéon al locador con al menos un mes de anticipacion

e Encuantoalarenovacion eindemnizaciones se puede manifestar que el locatario
de un inmueble destinado a vivienda no debera indemnizar al locador cuando la
notificaciéon se realice con una anticipaciéon de tres meses o mas, transcurridos al
menos seis meses de contrato

e Por dltimo, cualquiera de las partes de un contrato de locacién destinado a
vivienda puede notificar fehacientemente a la otra para negociar la renovaciéon
del contrato dentro de los Ultimos tres meses de relacion. Si el locador se negara
o norespondiese a la propuesta del locatario, el mismo podra rescindir el contrato

sin pagar la indemnizacién que correspondiese.

Vale remarcar que cuando la ley dice “notificacion fehaciente”, en general se refiere a las
comunicaciones que se libran bajo la modalidad de carta documento dirigida al domicilio
constituido en el contrato a tales fines. No obstante, y considerando que la nueva Ley de
Alquileres incorpora en su articulo 1° el domicilio electrénico, se entendera que el mail
dirigido a tal casilla también sera una notificacién valida y eficaz.

De todos modos, entendemos que dada la importancia que revisten las notificaciones
por ser las que ponen en conocimiento de una de las partes determinada circunstancia,
y por ser también las que habilitan espacios para ejercer defensas, hasta que no esté
completamente aceitado el mecanismo de la notificacién electrénica, la carta

documento es la modalidad, hasta ahora, mas segura y fehaciente.
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Ahora bien. Los modelos para rescindir la relacidon locativa son:

e Con cladusula de retencidn del depdsito, donde se especifica que el mismo sera
devuelto en una fecha determinada, una vez que se verifique el pago de todos los
servicios e impuestos

e O atravésde larescision, circunstancia en la cual se debe devolver el depdsito en

ese mismo momento

¢Recuerdan lo que estudiamos sobre el depdsito dado en garantia? la ley 27.551 prevé
gue el monto dado en este concepto debe ser devuelto en el mismo momento de la
restitucion del inmueble, y si hay deudas, el propietario puede retener la suma de esas
deudas hasta que el inquilino las abone. Siempre que haya recisién, seria importante
suscribir un instrumento a tales fines.

De acuerdo a lo sugerido por la Defensoria del Pueblo de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires, el depdsito es dinero del inquilino, que por regla general, se debe devolver, y de su
reintegro suele depender el proximo alquiler. A pesar de ello, y de |la importancia que
tiene para la continuidad de vivienda, la no devolucidn o retencidn ilegal de este dinero

esta entre los principales motivos de reclamo.

No obstante, la nueva ley hace modificaciones claves en materia de depdsitos:

e limita el valor exigible, ya que si antes podian pedirte hasta dos alquileres y del
mes mas caro, ahora, con la nueva ley, solo pueden reclamarte un alquiler de
depdsito y del primer mes

e determina que el depdsito tenga que devolverse actualizado, al valor del ultimo
mes del contrato

e sitodos los contratos diferian la entrega del depdsito a 30, 60 y hasta 90 dias de la
entrega de llaves, a partir de ahora su devolucién, a valor actualizado, tiene que

hacerse el dia que se entregan las llaves

Los efectos de la extincion, desocupacién y desalojo
Tal como estudiamos anteriormente, la extincion es el fin de una relaciéon juridica que

vincula a dos partes: en este caso, inquilino y locador.

Asi, el articulo 11 de la ley 27.551, que modifica el articulo 1222 del Cédigo Civil y Comercial
de la Nacién, expone que “si el destino es habitacional, previamente a la demanda de

desalojo por falta de pago de alquileres, el locador debe intimar fehacientemente al
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locatario al pago de la cantidad debida, otorgando para ello un plazo que nunca debe ser
inferior a diez dias corridos contados a partir de la recepcién de la intimacién,
especificando el lugar de pago. La notificacion remitida al domicilio denunciado en el
contrato por el locatario se tiene por valida, aun si éste se negara a recibirla o no pudiese
perfeccionarse por motivos imputables al mismo. Cumplido el plazo previsto en el primer
parrafo de este articulo, o habiéndose verificado la extincién de la locacidn por cualquier
motivo, el locatario debe restituir la tenencia del inmueble locado. Ante el
incumplimiento del locatario, el locador puede iniciar la accidn judicial de desalojo, la que
debe sustanciarse por el proceso previsto al efecto en cada jurisdiccidén y en caso de no
prever un procedimiento especial, el mas abreviado que establezcan sus leyes procesales
0 especiales. En ningun caso el locador puede negarse a recibir las llaves del inmueble o
condicionar la misma, sin perjuicio de la reserva por las obligaciones pendientes a cargo
del locatario. En caso de negativa o silencio frente al requerimiento por parte del inquilino
a efectos de que se le reciba la llave del inmueble, éste puede realizar la consignacion
judicial de las mismas, siendo los gastos y costas a cargo del locador. En ningun caso se
adeudaran alquileres ni ningun tipo de obligacién accesoria a partir del dia de la
notificacion fehaciente realizada al locador a efectos de que reciba las llaves del inmueble,
siempre que el locatario efectle la consignacion judicial dentro de los diez dias habiles
siguientes a la misma, o desde que le fuera notificado al locador el depdsito judicial de la

llave si la consignacién se hubiese iniciado después del vencimiento de dicho plazo”.

Segun la Dra. Gabriela Iturbide, Jueza de la Sala L de la Camara Nacional de Apelaciones
en lo Civil, “la aclaracién contemplada en el segundo parrafo se ajusta al principio
consagrado en el articulo 983 del Cédigo Civil y Comercial, dados los alcances que en el

contrato tiene el domicilio especial.”

Asi, el articulo 983 del Cddigo Civil y Comercial dice que a los efectos del referido cuerpo
codificado, “se considera que la manifestacién de voluntad de una parte es recibida por
la otra cuando ésta la conoce o debid conocerla, tratese de comunicacién verbal, de

recepcion en su domicilio de un instrumento pertinente, o de otro modo util.”

En relacidon al juicio de desalojo, es importante aclarar que en el ambito de la Capital
Federal, la determinacién del tipo de proceso aplicable ha dado lugar a interpretaciones

dispares en la doctrina y la jurisprudencia.
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¢Por qué se dieron estas interpretaciones dispares? Porque la reforma de la ley 25.488,
gue es el Cédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacién, suprimié el proceso sumario,
pero no modificd el articulo 679, que prevé el juicio sumario para la accién de desalojo de
inmuebles urbano y rurales. Esto llevd a algunos magistrados a imprimirle a la accién el
tramite ordinario con fundamento en el principio general consagrado en el articulo 319
del citado ordenamiento legal.

A su vez, podemos decir que coincidimos con la opinién de la Dra. lturbide en cuanto a
que al desalojo debe imprimirsele en la Capital Federal el tramite sumarisimo, ya que por
sus caracteristicas, se adecua en mayor medida a la naturaleza y al objeto de la accién,
gue consiste en la restitucion del inmueble por la configuracion de alguna de las causales
gue determinan la extinciéon del vinculo locativo.

Esa solucion, por lo demas, es la que se extrae de una interpretacion armaodnica del propio
texto del articulo 1222, al aludir al procedimiento mas abreviado para aquellas
jurisdicciones en las que no se prevea un procedimiento especial, y debera aplicarse no
sélo a los contratos que se celebren a partir del 1 de julio de 2020, sino a todos los juicios
de desalojo que se inicien a partir de esa fecha.

Es importante también destacar que, segun la nueva norma, como aprendimos, el
locador no puede negarse a recibir las llaves del inmueble o condicionar esa entrega, sin
gue ello impligue renunciar a exigir el cumplimiento de las obligaciones pendientes a
cargo del locatario.

En cuanto a la entrega de las llaves del inmueble se puede decir que el articulo
mencionado regula los efectos de la mora del locador y la consignacidon judicial de las
llaves, estableciendo pautas especiales, sin perjuicio de las previstas, de manera general
en los articulos 904 a 909 del Cédigo Civil y Comercial para el “pago por consignacion”.
Por su parte, en los articulos 910 a 913 del Cédigo Civily Comercial encontramos las pautas
para la denominada “consignacion extrajudicial”, las que, a nuestro modo de ver,
resultaran aplicables en todo aquello que no haya sido expresamente dispuesto en el

articulo que comentamos.

El articulo 1223 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion expone que “al extinguirse la
locacion debe restituirse la tenencia de la cosa locada. El procedimiento previsto en este
Cddigo para la clausula resolutoria implicita no se aplica a la demanda de desalojo por las
causas de los articulos 1217 y 1219, inciso c). El plazo de ejecucidon de la sentencia de

desalojo no puede ser menor a diez dias.”
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Por su parte, el articulo 1224 manifiesta que “el locatario puede retirar la mejora Util o
suntuaria al concluir la locacién; pero no puede hacerlo si acordé que quede en beneficio
de la cosa, si de la separacion se sigue dano para ella, o separarla no le ocasiona provecho
alguno. El locador puede adquirir la mejora hecha en violacién a una prohibicion

contractual, pagando el mayor valor que adquirié la cosa.”

El articulo 1225 expresa que “las obligaciones del fiador cesan automaticamente al
vencimiento del plazo de la locaciéon, excepto la que derive de la no restitucion en tiempo
del inmueble locado. Se exige el consentimiento expreso del fiador para obligarse en la
renovacioéon o préorroga expresa o tacita, una vez vencido el plazo del contrato de locacién.
Es nula toda disposicion anticipada que extienda la fianza, sea simple, solidaria como

codeudor o principal pagador, del contrato de locacién original.”

El siguiente articulo, que es el 1226, se refiere a la facultad de retencidn, y sentencia lo
siguiente: “el ejercicio del derecho de retencién por el locatario lo faculta a percibir los
frutos naturales que la cosa produzca. Si lo hace, al momento de la percepcién debe

compensar ese valor con la suma que le es debida.”

Vencido el contrato, y en caso de darse el caso del articulo 1223, es importante recordar lo
gue dice el articulo 680 del Cédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacién al respecto: “la
accion de desalojo procedera contra locatarios, sublocatarios, tenedores precarios,

intrusos y cualesquiera otros ocupantes cuyo deber de restituir sea exigible.”

Por otro lado, el articulo 680 bis del Cdédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacidn, nos
dice que “en los casos que la accidén de desalojo se dirija contra intruso, en cualquier
estado del juicio después de trabada la litis y a pedido del actor, el juez podra disponer la
inmediata entrega del inmueble si el derecho invocado fuese verosimil y previa cauciéon

por los eventuales dafos y perjuicios que se puedan irrogar.”

Por su parte, el articulo 681 del referido cdédigo expone que “en la demanda y en la
contestacion las partes deberan expresar si existen o no sublocatarios u ocupantes
terceros. El actor, si lo ignora, podra remitirse a lo que resulte de la diligencia de

notificacidn, de la contestacidn a la demanda, o de ambas.”

Asimismo, el articulo 686 manifiesta que “el lanzamiento se ordenara:
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e tratdndose de quienes entraron en la tenencia u ocupacién del inmueble con
titulo legitimo, a los diez dias de la notificacién de la sentencia si la condena de
desalojo se fundare en vencimiento del plazo, falta de pago de los alquileres o
resoluciéon del contrato por uso abusivo u otra causa imputable al locatario; en los
casos de condena de futuro, a los diez dias del vencimiento del plazo. En los demas
supuestos, a los noventa dias de la notificacidon de la sentencia, a menos que una
ley especial estableciera plazos diferentes

e Respecto de quienes no tuvieron titulo legitimo para la ocupacién del inmueble,

el plazo sera de cinco dias.”

A su vez, el articulo 687 manifiesta que “la sentencia se hara efectiva contra todos los que
ocupen el inmueble, aunque no hayan sido mencionados en la diligencia de la

notificacién o no se hubiesen presentado en el juicio.”

El articulo 688 del Cédigo Procesal Civil y Comercial, por su lado, expone que “la demanda
de desalojo podra interponerse antes del vencimiento del plazo convenido para la
restitucién del bien, en cuyo caso la sentencia que ordena la desocupacién debera
cumplirse una vez vencido aquél. Las costas seran a cargo del actor cuando el
demandado, ademas de haberse allanado a la demanda, cumpliere su obligacion de
desocupar oportunamente el inmueble o de devolverlo en la forma convenida.” A esta

figura se la denomina desalojo anticipado.

En muchas ocasiones, al momento de suscribirse el contrato de locacién, el locador hace
firmar al locatario una demanda de desalojo anticipado, la que mantiene en reserva y
supeditada al cumplimiento de todas las cldusulas del contrato.

La conducta dilatoria de los demandados, en todo proceso, pero principalmente en el
juicio de desalojo, se ha generalizado de manera tal, que una parte de la doctrina,
respondiendo a este dato de la realidad, ha elaborado una nueva instituciéon procesal que
permite al actor disponer anticipadamente, y mientras se desarrolla el proceso, del
inmueble motivo del juicio.

La entrega anticipada del inmueble, sin duda, es un instituto procesal que ha generado
mucha controversia en la doctrina, como asi también en los tribunales.

Segun el abogado Rodolfo Gonzalez Zavala, “la entrega anticipada consagra la posibilidad
de que el actor, previa contracautela, obtenga el lanzamiento, aunque todavia no se haya

dictado sentencia de desalojo, lo que significa que quien demanda lograra la satisfaccion
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de su pretension, que es la restitucién del inmueble, antes que se haya dictado

sentencia.”

De acuerdo al articulo 684 bis, incorporado por articulo1de la ley 25.488, “en los supuestos
en gue la causal invocada para el desalojo fuere la de falta de pago o vencimiento del
contrato, el actor podra también, bajo caucién real, obtener la desocupacion inmediata
de acuerdo al procedimiento previsto en el articulo 680 bis. Para el supuesto que se
probare que el actor obtuvo esa medida ocultando hechos o documentos que
configuraren la relacion locativa o el pago de alquileres, ademas de la inmediata
ejecucion de la caucidon se le impondrd una multa de hasta $20.000 en favor de la

contraparte.”

Los métodos alternativos de resolucién de conflictos

Se puede decir que los medios alternativos de solucién de conflictos constituyen
mecanismos convencionales, expeditos y econdmicos de solucion de controversias.

Los mecanismos alternativos de resolucién de conflictos surgen, precisamente, de la
imperiosa necesidad de modernizar el sistema tradicional de justicia, con el objetivo claro
de ofrecer al ciudadano una opcidén simple, rapida y econdmica de solucionar sus
conflictos.

Cualquier Estado democratico en el que se establezca un discurso en pro hacia los
derechos humanos, forzosamente deberd contar con instituciones encargadas de que

cada miembro de la sociedad tenga la potestad de acceder a la justicia.

En este orden de ideas, el articulo 21 de la ley 27.551 prevé que “el Poder Ejecutivo
Nacional, a través del area competente del Ministerio de Justicia y Derechos Humanos,
en forma concertada con las provincias y la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, debe
realizar las acciones necesarias para fomentar el desarrollo de ambitos de mediacién y
arbitraje, gratuitos o de bajo costo, aplicando métodos especificos para la resolucién de

conflictos derivados de la relacién locativa.”

En esa orientacién, el articulo 22 de la ley modifica el articulo 6 de la ley 26.589, que queda
redactado de la siguiente manera: “En los casos de ejecucion, el procedimiento de
mediacion prejudicial obligatoria es optativo para el reclamante sin que el requerido

pueda cuestionar la via.”
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El articulo, en su anterior versién, incluia como un supuesto de mediacién optativa,
ademas de los procesos de ejecucion, el juicio de desalojo.

En la actualidad, la opcidn para el reclamante sélo cabe en los procesos de gjecucion, de
modo que es importante entender que en los juicios de desalojo debe cumplirse con la
mediacion previa obligatoria, en un ambito gratuito o de bajo costo tal como lo propicia
la nueva ley.

Dicho esto, es de destacar la importancia de la incorporacién de esta figura legal en un
cuerpo normativo, ya que nos coloca delante de un nuevo modelo juridico que recobra
importancia y que permite configurar el derecho del acceso a la justicia.

De este modo, y mientras que las decisiones judiciales producen resultados en los que
unos pierden y otros ganan, la adopcidn de métodos de esta clase de herramientas
pueden ofrecer soluciones en las que todos ganan o, al menos, que todos empaten,
permitiendo asi obtener beneficios en el largo plazo que colaboran a consolidar un

expeditoy célere acceso a la justicia y derecho a la jurisdiccién.

Otras particularidades de la Ley 27.551

La nueva ley de alquileres nos trae dos grandes novedades que pretenden colaborar a la
transparencia de las instituciones y el cumplimiento de las garantias constitucionales,
otorgandole al Estado la oportunidad de cumplir con lo que juridica y socialmente se
encuentra obligado, es decir, a la incorporacidn de dispositivos jurisdiccionales, y de una

manera eficiente y cercana, a las necesidades de la poblacion.

Una de estas dos grandes novedades es la inscripciéon en la AFIP, ya que para todos los
contratos firmados a partir del 1 de julio de 2020, el locador tiene la obligacion de
registrarlos ante la Administracion Federal de Ingresos Publicos de la Nacion en los
términos que esta autoridad disponga. El locador tiene 15 dias para registrar el contrato
desde la fecha que se ha firmado, y por su parte, la AFIP debe disponer un régimen de
facilidades para la registracién de contratos vigentes.

El incumplimiento de esta obligacidn hace pasible al locador de las sanciones previstas
en laley11.683y sus modificatorias, sin perjuicio de que la ley legitima también al locatario

a efectuar esa denuncia ante el organismo recaudador.

En este sentido, el articulo 16 de la Ley 27.551 establece que “los contratos de locacion de
inmueble deberan ser declarados por el locador ante la Administracion Federal de

Ingresos Publicos de la Nacién, dentro del plazo, en la forma y con los alcances que dicho
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organismo disponga. La Administracion Federal de Ingresos Publicos dispondra un
régimen de facilidades para la registraciéon de contratos vigentes. El incumplimiento del

locador lo hara pasible de las sanciones previstas en la Ley N° 11.683."

Como podemos observar, los inquilinos pueden registrar el contrato de alquiler subiendo
algun tipo de comprobante, como por gjemplo, un pago de expensas, de servicios, un
recibo de pago de alquileres, etc.

Si se inician acciones legales, previo a correr traslado de la demanda, el Juez debera
informar a la Administracion Federal de Ingresos Publicos de la Nacién sobre la existencia
del contrato, a los fines de que tome la intervencidn que corresponda.

Este articulo es fundamental, porque es la herramienta que tienen los inquilinos para que
se cumpla ley y, en los casos donde se paguen ganancias, los inquilinos podran deducir
ganancias por el pago del alquiler. El registro es gratuito y rige desde el 1 de marzo de

2021.

La segunda gran novedad que trae dicha ley. Esta es la creacién del Programa Nacional
de Alquiler Social.

Es de remarcar, en el estudio de la nueva ley, y en consonancia con lo analizado en el
maodulo anterior en cuanto a la necesidad de generar espacios que acerquen al inquilino
con el propietario, intentando facilitar las operaciones locativas y que todos los
ciudadanos puedan tener acceso a una vivienda digna, el articulo 17 de la Ley 27.551 crea
el Programa Nacional de Alquiler Social destinado a la adopcion de medidas que tiendan

a facilitar el acceso a una vivienda digna en alquiler mediante una contratacion formal.

De acuerdo al articulo 18 de la ley de alquileres, “el Ministerio del Interior, Obras Publicas
y Vivienda, a través de la Secretaria de Vivienda, es el organismo rector encargado del

disefio de las politicas publicas para efectivizar el Programa Nacional de Alquiler Social.”

Este programa estd especialmente relacionado a las mujeres victimas de violencia de
género, a los adultos mayores y a aquellas personas que se encuentren en situacion de
vulnerabilidad.

Asimismo, a través del mismo se otorgan lineas de subsidios o créditos “blandos”, se crean
seguros obligatorios que cubran la falta de pago de los alquileres y las indemnizaciones

por danos, se generan alternativas para la resolucién de conflictos entre el locador y el
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locatario y, en definitiva, se propicia todo tipo de mecanismos orientados a favorecer y
ampliar la oferta de alquileres de inmuebles destinados a vivienda.
Esto es algo sumamente novedoso, dado que el Estado decide intervenir en lasrelaciones

locativas, dandole el caracter de orden publico a ciertos aspectos de esta.

Por su parte, el articulo 19 de la ley expone que a los fines de garantizar el logro de los
objetivos del Programa Nacional de Alquiler Social, la Secretaria de Vivienda debe:

e ‘“Tener especial consideraciéon con las personas que se encuentren en situacion de
violencia de género en el marco de lo previsto en la Ley de Protecciéon Integral a
las Mujeres, 26.485 y por las personas adultas mayores, velando por la no
discriminacion de las mismas

e Promover, a través de los organismos competentes, la regulacion del accionar de
entidades que otorguen garantias de fianza o seguros de caucién para contratos
de alquiler de viviendas

e Propiciar la creacién de lineas de subsidios o créditos blandos a efectos de facilitar
el acceso a la locacion de viviendas

e Disenar e implementar mecanismos orientados a ampliar la oferta de alquileres
de inmuebles destinados a la vivienda

e Promover en conjunto con la Administracion Nacional de la Seguridad Social la
adopcion de medidas que permitan facilitar el acceso al alquiler a jubilados,
pensionados y titulares de la prestacion por desempleo

e Adoptar cualquier otra medida en su caracter de organismo rector que tenga por
objeto facilitar el acceso a una vivienda digna en alquiler para todas aquellas
personas que se encuentren en situacion de vulnerabilidad

e Fomentar la creacion de mecanismos tendientes a asegurar el efectivo
cumplimiento por parte del locador y del locatario de las obligaciones a su cargo

e Apoyar a quienes tengan dificultades para cumplir con los requisitos de garantia,
depdsito y demas gastos necesarios para obtener una vivienda en alquiler,
siempre que el destino de la locacién sea el de vivienda familiar dnica en los
términosy con los alcances que establezca la reglamentacion

e Promover, a través de los organismos competentes la creacién de un seguro
obligatorio que cubra la falta de pago de alquileres y las indemnizaciones por
dano y ocupaciéon indebida del inmueble

e GCenerar alternativas para la resolucion de conflictos entre locador y locatario, en

general dictar o propiciar todo tipo de medidas orientadas a favorecer y ampliar
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la oferta de alquileres de inmuebles destinados a la vivienda y facilitar el acceso a

dicha modalidad contractual.

Asimismo, dicha la Secretaria es el encargado de dictar las medidas que resulten
pertinentes a los fines de la adecuada implementacién del Programa Nacional de Alquiler

Social.

Segun la Dra. Gabriela Iturbide “si bien estamos absolutamente de acuerdo con la
implementacion de politicas que tiendan a facilitar el acceso a una vivienda digna,
estamos convencidos que ese derecho no puede agotarse en una regulacién tendiente
a equilibrar la situacién de las partes en materia de alquileres. Se necesita ademas que
toda la poblacién pueda acceder a la vivienda propia, y ello es mucho mas dificil de
conseguir si el Estado no implementa las medidas necesarias para lograr una economia
estable, seguridad juridica para todos los operadores del mercado, y una politica eficiente

en materia habitacional.”

Con estas medidas, la politica habitacional argentina tiene la oportunidad de marcar un
cambio de rumbo, y generar un plexo protectorio de los inquilinos que quedan hoy fuera
del mercado, incluyendo subsidios y garantias para que mas familias puedan acceder al
alquiler formal como una politica habitacional en si misma, que contemple a la movilidad

como una realidad de la era moderna.
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