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El DNU 70/2023, con una direccién diferente a las tantas modificaciones que ha sufrido el régimen legal de las
locaciones, deroga a la llamada Ley de Alquileres, a la que califica de "nefasta" e introduce reformas al Codigo
Civil y Comercial, que en algunos casos implican un retorno a debates habidos sobre los modelos normativos del
Siglo XIX. A partir de ello, el autor analiza los alcances y metodologia de esta nueva reforma, los problemas de
abordar la regulacion de las locaciones como contrato paritario y, finalmente, realiza algunas consideraciones
sobre la cuestion del plazo minimo y el ajuste del precio.
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El impacto del DNU 70/2023 en materia de locaciones
I. Una nueva modificacion en materia de locaciones: Perspectiva general

La historia legislativa argentina demuestra que el contrato de locacién ha sido objeto de permanentes reformas o
intervenciones de emergencia. Excede el sentido de este trabajo preguntarse si ellas fueron resultantes de
exigencias econémicas y sociales, o de ensayos no suficientemente pensados o al servicio de otros intereses. En
cualquier caso, no puede negarse que se trata de un fendmeno que ha estado presente durante el Gltimo siglo, y
gue explica -al menos en parte- las crisis locativas que recurrentemente hemos vivido.

Ya tuvimos ocasién de pronunciarnos sobre la Ley 27551 sobre "Alquileres"[1], a la que se le ha atribuido -con
exageracion- la responsabilidad del actual estado de cosas. Sin negar que algunas de sus disposiciones eran
erroneas o desaconsejables -lo que fue agravado significativamente por las recientes reformas introducidas a ella
por la Ley 27737-[2], es evidente que la crisis que se intenta superar con el DNU tiene pluralidad de causas.

Por esa razén, creiamos en un cambio que consolidara lo mejor del régimen precedente, expurgara los errores
sobre los que habia consenso, y pusiera en marcha politicas publicas virtuosas, que potenciaran al mercado sin
desconocer los derechos béasicos de los que siempre gozaron los locatarios. Una variante o camino alternativo
implicaba retornar al Cédigo Civil y Comercial, con algunos de los ajustes, minimos y razonables, que provenian
de la Ley 27551, especialmente de aquellos que eran fruto de experiencias anteriores.

El DNU 70/2023, titulado "Bases para la reconstrucciéon de la economia argentina”, propone una direccion
diferente. Deroga a la llamada Ley de Alquileres, a la que califica de "nefasta” en sus "vistos y considerandos", e
introduce reformas al Cddigo Civil y Comercial, que en algunos casos implican un retorno a debates habidos
sobre los modelos normativos del Siglo XIX.
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Es una posicion que busca colocarse al extremo del régimen precedente, poniendo en evidencia la intensidad del
péndulo legislativo que con frecuencia nos interpela, dificultando la construccion de soluciones estables y
sostenidas en el tiempo. La cuestidn se agrava si se repara en que la reforma se construye sobre un Decreto de
Necesidad y Urgencia, que no deja de ser una solucion normativa inestable, que conspira con el propésito de
construir un régimen robusto y confiable, que aliente inversiones y que conceda la maxima seguridad posible a
los locadores y locatarios. Aunque no podria dudarse sobre la validez de los actos que se realizaran durante su
vigencia[3], resulta muy opinable la justificacion de la urgencia invocada, al menos si se la juzga a partir de la
extension de las derogaciones y modificaciones.

Por eso creemos que mas alla de la eventual aprobacién del citado DNU por el Congreso de la Nacion, y de su
vigencia durante este tiempo, seria conveniente pensar a futuro en ajustes normativos -con base en el Cédigo
Civil y Comercial- que resultan imprescindibles para dar plena estabilidad al régimen locativo, comprendiendo el
interés de todas las partes implicadas.

El proceso no parece estar clausurado, lo que no deja de generar preocupacion.
Il. Alcance y metodologia de la reforma - Diferencias con el régimen del Cédigo Civil y Comercial
El DNU 70/2023 estructura la reforma del régimen locativo del siguiente modo:

1) Deroga a la Ley 27551. Lo hace a través de su articulo 249. Sobre el mismo destacamos que no trae ninguna
limitacion sobre la extension de la derogacion, y comprende a los cuatro Titulos que tenia la Ley de Alquileres;

2) Se derogaron los articulos 1202, 1203, 1204, 1204 bis, 1209, 1221 bis y 1222 del Cédigo Civil y Comercial;
dos de ellos -los articulos 1202 y 1204- mantenian su version originaria al tiempo de su abrogacion, en tanto que
los cinco restantes habian sido intervenidos por la Ley 27551;

3) No se derogd de modo explicito y general a la recientisima Ley 27737, que actué como reforma de la Ley de
Alquileres. La cuestién tiene relevancia en lo que concierne a las normas del Coédigo Civil y Comercial
recordemos que esta ley habia modificado sus articulos 1198, 1199, 1201 y 1221. El DNU avanza sobre tres de
ellos, pero nada dice sobre el articulo 1201, el que ha quedado vigente. Asi lo informa la Direccién Nacional del
Sistema Argentino de Informacion Juridica del Ministerio de Justicia de la Nacién, a través de su servicio de
INFOLEG;

4) Se sustituyen las redacciones de los articulos 1196, 1198, 1199, 1220y 1221.
5) Finalmente se incorpora un inciso -d)- al articulo 1219.

Como puede apreciarse de esta mera enunciacién cuantitativa, no es correcto pensar que la derogacion de la
Ley de Alquileres -hecha por lo deméas de modo incompleto en lo que concierne a todo el impacto que tuvo la Ley
27737-, supone retornar al régimen del Cddigo Civil y Comercial, toda vez que, a la par de quedar varios articulos
derogados, se adicionan importantes enmiendas, algunas de las cuales no cuentan con tradicién ni consensos
previos en nuestra doctrina, y ni siquiera en la praxis negocial.

lll. El problema de abordar la regulacién de las locaciones como contrato paritario

El Cadigo Civil y Comercial ha tenido la virtud de mostrar la complejidad de la teoria del contrato, que en algunas
areas reconoce asimetrias entre las partes, las que se proyectan sobre los despliegues de la autonomia de la
voluntad. Por diferentes razones que no podemos explicar ahora por exceder el alcance de esta nota, el régimen
vigente distingue entre contratos paritarios, por adhesion y de consumo[4]. Lo dicho no esta en discusion, ni
siquiera en las enmiendas que se pretenden efectuar a través del proyecto de Ley Omnibus "Bases y puntos de
partida para la libertad de los argentinos".

Por esa razén sorprende que el DNU 70/2023 presuponga que las partes estan siempre en paridad de
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condiciones para determinar los términos del contrato de locacion.

Ha sido voluntad expresa del PEN suprimir[5], o sustituir reglas imperativas o de orden publico por soluciones
que tienen un claro rasgo supletorio. Como luego veremos con mayor detalle, el ejemplo paradigmatico se da con
motivo de la reforma del articulo 1198, que deja a criterio de las partes la determinacién del plazo minimo legal, e
impone algunos de modo subsidiario.

Pero hay otros ejemplos importantes, que exhiben el contraste de modelos. Es el caso del articulo 1196 del
Cddigo Civil y Comercial, que segun la Ley 27551 -continuadora parcial de otras reglas precedentes- disponia
que: "Si el destino es habitacional, no puede requerirse del locatario... b) Depédsitos de garantia o exigencias
asimilables, por cantidad mayor del importe equivalente al primer mes de alquiler. El depésito de garantia sera
devuelto mediante la entrega de una suma equivalente al precio del Gltimo mes de la locacion, o la parte
proporcional en caso de haberse efectuado un depdsito inferior a un mes de alquiler. El reintegro debera hacerse
efectivo en el momento de la restitucion del inmueble. En el caso de existir alguna deuda por servicios publicos
domiciliarios o expensas, correspondientes al periodo contractual y que al momento de la entrega del inmueble
no hubiese sido facturada, puede acordarse su pago tomando al efecto los valores del Ultimo servicio 0 expensas
abonado, o bien el locador puede retener una suma equivalente a dichos montos como garantia de pago. En este
ultimo caso, una vez que el locatario abone las facturas remanentes, debe presentar las constancias al locador,
quien debe restituir de manera inmediata las sumas retenidas". En cambio, el parrafo primero del mismo texto
segln el DNU establece que "Las partes pueden determinar libremente las cantidades y moneda entregadas en
concepto de fianza o depdésito en garantia, y la forma en que seran devueltas al finalizar la locacién".

A falta de acuerdo o pacto, cobran relevancia los principios y reglas generales.

Entiéndase bien, no negamos el rol destacado de la autonomia privada en el ambito de los contratos. Mas aun,
en materia de precio parece plenamente valido un amplio despliegue en miras de evitar distorsiones; pero no
reconocer las asimetrias y la necesidad de protecciones minimas y razonables en temas ligados a derechos
humanos, como el de las locaciones habitacionales o de viviendas, parece un exceso que puede reabrir
conflictos a futuro y alentar nuevas intervenciones. Si bien las soluciones ahora vigentes pueden argumentarse,
pensamos que no trasuntan una estrategia correcta.

IV. Breves consideraciones sobre algunos contenidos destacados
IV.1. La cuestién del plazo minimo

En linea con lo que venimos sosteniendo, es llamativo el tratamiento que se ha dado al plazo minimo, que ha
dejado de ser una exigencia legal, para quedar librada a la autonomia de la voluntad de las partes, lo que en
muchos casos supondra la imposicién de un término por aquel que tenga un mayor poder de negociacion.

La filosofia que sustenta esta solucién normativa no parece encontrar una justificacion general, toda vez que no
resulta l6gico pensar que una familia no pueda requerir de un plazo minimo para contar con una vivienda que
permita su asiento y desarrollo[6]. La cuestibn es mas criticable aln, si se observa que el régimen anterior
contaba con muchas excepciones al plazo minimo legal, que le daban cierta flexibilidad[7] -al menos antes de la
ultima reforma-. La tendencia comparada va en otra direccion. Algo similar, aunque con ribetes mas polémicos
puede darse en otros destinos, especialmente el comercial o industrial[8].

En pocos meses, hemos pasado abruptamente de un sistema normativo con plazo minimo impuesto para las
locaciones habitacionales, incluso para las renovaciones de contratos anteriores -segun la reforma introducida
por la Ley 27737-[9], a un sistema de plena autonomia.

El articulo 1198 segun el DNU dispone: "El plazo de las locaciones con cualquier destino seré el que las partes
hayan establecido. En caso que no se haya establecido plazo, (i) en los casos de locacion temporal, se estara al
gue establezcan los usos y costumbres del lugar donde se asiente el inmueble locado, (i) en los contratos de
locacion con destino a vivienda permanente, con o sin muebles, sera de dos (2) afios y (iii) para los restantes
destinos sera de tres (3) afios".
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No compartimos la supletoriedad del régimen, lo que se torna mas criticable en las locaciones habitacionales. En
cambio, el fraccionamiento del plazo minimo de acuerdo al destino, encuentra tradicion en nuestro pais.

IV.2. El ajuste del precio en la locacion - Avances y criticas

El problema nodal que actué como la carta de defuncion de la Ley de Alquileres fue la regulacion del precio. La
misma fue pensada para un contexto de inflacion moderada, y se creyé -errébneamente- que autorizando la
indexacion -de modo aislado para las locaciones-, creando un indice especial, y limitando la periodicidad de los
ajustes para las locaciones habitacionales, no habria distorsiones excesivas que afectaran a los locadores, e
indirectamente al mercado locativo.

Primero la pandemia, y luego la altisima inflacion que marcha a un ritmo desbordante desde la época de su
sancién, sumada a la reforma de la Ley 27737, que sustituyé el indice, ralentizando aln mas el ajuste
inflacionario, se constituyeron en la principal justificacion -Unica a nuestro modo de ver- de la inclusion del tema
en el DNU. El articulo 1199, ahora dedicado a la moneda de pago y la actualizacion, establece que "Los
alquileres podran establecerse en moneda de curso legal o en moneda extranjera, al libre arbitrio de las partes.
El locatario no podra exigir que se le acepte el pago en una moneda diferente a la establecida en el contrato. Las
partes podran pactar el ajuste del valor de los alquileres. Sera valido el uso de cualquier indice pactado por las
partes, publico o privado, expresado en la misma moneda en la que se pactaron los alquileres. Si el indice
elegido dejara de publicarse durante la vigencia del contrato, se utilizar4 un indice oficial de caracteristicas
similares que publique el Instituto Nacional de Estadistica y Censos si el precio estuviera fijado en moneda
nacional, o el que cumpla las mismas funciones en el pais que emita la moneda de pago pactada. No sera de
aplicacién a los contratos incluidos en este Capitulo el articulo 10 de la Ley 23928".

El texto nos genera varias reflexiones:

1) Uniforma el régimen del precio para todas las locaciones, a diferencia del derogado, en donde se distinguia en
razon del destino;

2) Faculta para pactarlo en moneda de curso legal, o en moneda extranjera, agregando que "El locatario no
podra exigir que se le acepte el pago en una moneda diferente a la establecida en el contrato”;

3) El parrafo segundo, primera parte, del articulo antes transcripto consagra una regla general que autoriza a las
partes a ... pactar el ajuste del valor de los alquileres". En una de las acepciones del verbo "ajustar" -conforme al
Diccionario de la Lengua Espafiola-, se alude expresamente "... a concertar el precio de algo"[10]. Se exalta aqui
a la autonomia de las partes, la que podra canalizarse de diferente modo, atendiendo a las circunstancias del
contrato, entre otras, al destino de la cosa locada.

A continuacion, este péarrafo sostiene que "Sera valido el uso de cualquier indice pactado por las partes, publico o
privado, expresado en la misma moneda en la que se pactaron los alquileres”. La palabra "indice" es propio de
una clausula indexatoria o de actualizacion. Como bien lo ha reconocido nuestra doctrina, no hay que confundir a
ésta con otras clausulas que posibilitan la determinacion del precio conforme al valor mercaderia[11]. S6lo sera
de indexacion cuando se trate de "clausulas vinculadas a la evolucion de ciertos productos comercializados"[12].
En los destinos econdmicos reviste importancia el distingo habida cuenta que el menu puede ser mas amplio que
las clausulas de estabilizacién, pudiendo acudirse a la determinacién del precio de acuerdo al valor
mercaderia[13], y a los pactos de canones escalonados.

Finalmente, el parrafo tercero es sumamente contradictorio con este tiempo histérico, en cuanto limita el alcance
de la prohibicién de indexar a los contratos de locacién, como ya lo hacia la Ley de Alquileres. Con gran claridad
Ramon Daniel PIZARRO ha dicho que esta era una exigencia de reforma impostergable, que lamentablemente
no se concretd[14].

V. A modo de conclusion
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En los dltimos cuatro afios, el régimen locativo sufri6 una emergencia con motivo del COVID-19, tuvo una
importante reforma con el dictado de la Ley de Alquileres (27551) -que tomd en cuenta experiencias previas-, la
gue incluso fue reformada en temas relevantes hace unos pocos meses (Ley 27737).

Asistimos ahora a otro cambio trascendente, por via de la derogacion de la Ley de Alquileres[15], la que viene
acompafiada de otras derogaciones o sustituciones a las normas del Cddigo Civil y Comercial de las que hemos
dado cuenta en este breve aporte.

Un mayor retorno a las normas originarias del sistema de Derecho Privado hubiese sido un camino mas
adecuado[16], que diera cuenta de la voluntad explicita de lograr cierto equilibrio en los intereses contrapuestos
de las partes -locador y locatario-.
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Comercial en materia del plazo de la locacion inmobiliaria y otras cuestiones conexas”, Rubinzal
Online, www.rubinzalonline.com.ar, RC D 536/2023.

[10] https://dle.rae.es/ajustar?m=form. (Consultado el 30/01/2024).

5/6
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