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LEY. Retroactividad. DERECHO SUBJETIVO. Derechos potestativos.

DEBALOJO. Causales; solvencia econdmica del inguilino. LOCACION. Leyes

de emergencia, Generalidades. Reajuste del precie, Prérroga legal de la lo-

cacién. Contratos exceptuados, ORDEN PUBLICO. DERECHOS ADQUIRI-

DOS. CONSTITUCION NACIONAIL, Constitucionalidad; leyes nacionales;
desslojo. ALLANAMIENTO. Principios generales.

1. Bajo el regimen de Ia ley 16.Y39, tanto 1a causal del art. 37 inec. j (con-
trates posteriores al 1-II-57) como la del art 3° ime, 1 (inguilino pudiente),
etan similares en cuanto aimbas permition a} demandado impedir et desahneio
a través de un reajuste del canon.

2. Se halla incurso en la causal de desalojo del art. 39 inc. j de la ley
18.880 (antes art. 37 inc, 1 de la ley 16.739), e} ingquiling gue segin propia econfe-
sion ha construide y habita una finea de caracteristicas habitables superiores

a la locada.

3. 8i bien la jurisprudencia de la Corte Suprema Nacional estima que
108 derechos gue acunerdan las leves de emergencia son de orden piblico ¥
pueden por ende modificarse por la legislacion sobreviniente sin agravio cons-
titucional salve gue medie cosa juzgada cabe entender gue, aun dentrg de ese
réagimen emergencial de orden publico, existen derechos de los particulares gne,
detinitivamente adquiridos baje el régimen de una ley —en el caiso, ley 16.739—

no pueden volnerarse con la aplicacion de una posterior —aqui ley 18 880).

4 Para postular la existencia de un derechp adquirido, ne basta tener
un derecho; es indispensable que el mismo se haya ¢jercitado, origindndose asi
una ventaja definitivamenie incorporada al patrimonio y garantizada por la
Constitucion,

§. El distingo entre dereche adquiride y simple expectativa sigue siendo
valido después de la Reforma Civil de 1968, pese a la nueva terminologin del
art. 3°

6. La ley es retroactiva cuando preiende aetuar sobre Ios efectos ya pro-
ducidos de una situseién pretérita; ne cuando procura gobernar los efectos fui-
furoy de dicha situmeidn.

Y. El allanamiento es un medio unilateral dp extingnir el proceso, me-
diante el reconccimiente del derecho invecado por el actor vy 1a consigniente
sumisién a sus pretemsiones,

8. No constituye téenicamente alianamiento, of heneficie de retasa con-
sagrado por la ley 16,739 para Ias hipitesis de contrato pesteriores al 1-ITI-57
¢ inquiline pudiente. El acegimiento por el locatario a dicha ventaja, implica
el ejercicio de un verdadero derecho potestative o de “poder juridico”, gue con-
siste en la potestad de deferminar por 1a propia veluntad unifateral una e
diffcacion en la situacion juridica de otre sujete, sin gque cuente pars nada la
voluhiad de este ultimeo, _

9. Ejercitadoe bajo el régimen de la ley 16739 el acogimiento al beneficio
de retasa, naecié desde entonees un derecho adquirido por e ingquiline para
mantenerse en la locacion por el plazo del art. 1507 C, Civ,; tal derecho no se
pierde porgue Ja posterior ley 188280 haya surimido el beneficio de referencia.

1¢. Declaradg pudiente un inquiline bajo el régimen de la ley 16739 por
fallo que se hizo firme a posteriori del 31-XH-1968 v acabado ya el términe de
prorroga del art. 1507 C. Civ,, el contrato cae ahera bajo el sistema del art,
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3% ine. . de la ley 18883, no cuenta ya ¢l locatario con beneficio de retasa para
o futare y puede disponerse su desahuecio sin necesidad de un nuevo pleito

{art 43 idem).

Abad, Lisardo ¢. Fortunate Pintor

2% Instaneia, Rosario, 25 de febrero de
1573 A la cuestion de st es justa la sen-
tencis. apelada dijo el Doctor Alvarade
Velloso: Contra e} pronunciamiento de
f3. 32 que acoge 18 demandsa de desahu-
cio insteurada y veda al inquilino el
derechio de prorrogar la locacidn que le
concedia en ese entonces ia ley 16.739
en su ard. 37 inc. 1) se agravid el de-
mandado con argumentos gue, si bien
encuentro en parte ajendibles, no po-
drén lograr, a mi juiclo, la estimacidn
de su pretensidn recursiva, aungue por
otras razones gue las apuniadas por
€] a guo en su decislén.

1} En primer lugar diré que éste se
ha apartado de los términog de la 1itis
trabada en autps y, con tn indudszble
v trascendente sentido y desev de ha-
cer justicia, ha basado su orden de
desrhucic e Ung norms legal gue no
se ajusts ai case de autos, al ¢ue no ha
sido, por ello, correctamente resuelto
a o Iuz de la legislacldn vigente en cse
entonees.

Nétese que la base factica del litigio
es la afirmacion del actor de que exis-
ita una iocacidn cuyo inguilino se en-
cuentra excliido de la ley de prérroga
¥ que éste se acogld al beneficlo legal
de emergencia.

2) Pueg bien: no obstante la expresa
negatlva que produce el demandado
ert su escrito de responde en ¢l sen-
tido de gue la locacidn ng estd exclui-
da del régimen emergencial en razon
de 1a causal del inc. 1) del art. 3% de la
ley 16.736, afirma que se trata de un
contrato posterior al 1.3.57, con lo cual

- se autocoloca en la causal desalo)ista
del ime, j) de la misma norma gue,
ademss de poseer idéntica regulaclén
nrocedimental que aguélia, permite al
inquiling iguail posibilidad de prérroga
locativa medignte e oportune acogi-
miento que la ley indebidamente deno-
mina “allanamiento”. _

3) Advertido lo precedentements ax-
puesto, resuita indiferente el encuadre
legal dei casc en cualquiera de las nor-
mas cltadas (o en Ia de log incs. i)
¥ i) del art, 3° de la ley 18.880. por
la cual se juzgara este litiglo, como
luego se verd) ioda vez que ambos
supuastos contemplados penmiten un
idéntico tratamiento legal

recizamente por ello, cree --como
el & guo— que 13 circunstancia de ser
el contrato que vinculin a las partes de
fechs, posterior ap 1.3.57, no e3 obice
para gue el actor pueds demandar le-
git'mamente con fundamenio en la
sfirmads pudiencia del inguilino, por

cuanto, 1o jeitero, ambas causales desa—
lujistas permitian en ese entonces una
sola e idéntica defensa para permane-
cer en la tenencla de la cosa locada.

Esto autoriza el analis’s de la prieha
rendida en autes a efecios de deter-
minar la pudiencia del inquiline, sur-
gisnde de ella gue excede largamente
el presupuesto de la ley pues ha revela-
do que tiene capacidad econtémica su-
ficiente para adquiriy vivienda aniloga
¥ adecuads a su necesidad de aloja-
miento (art. 3, inc. ji, ley 18.830) por
cunfo —por propia confesion— ha
consiruido v habita en una finca de
caracteristica habitables superiones a
13 locada.

Esta clrcunstancia determ’na su ex-
clusién del régimen emergencial sin
niecesidad de efectuar mayores y ocio-
=08 comentarios al respecto.

4) Sobre tal base, hago nolar ahora
gue &l demandado, en si: responde, ha-
ciendo uso de la facultad legal antes
raencionada, s= “alland™ purg ¥y sim-
nlemente, sin condicidn alguna, a pagar
un alquiler retasado judicialmente ga-
nandg asi el derecho de permanecer en
la lecacién por up periodo minimo de
las gutorisados en ¢l art, 1587 C. Clv.

Esta circunstanels complica ia solu-
cién del caso, por cuanto 1a lacultad ex-
presads ya no se otorga al inguiline en
el régimen de 1a ley 18.880 aplicable de
oficio por el juzgador a tenor de Io
aispuiestn en su art. 44

5) Elio hace necegario deferminar
previamente, a fin de saber sl el alu-
dide “allanamiento” puede o no pro-
dueclr efeotos juridicos en la relaelon
iitigiosa, si es factible juzgar este asul.-
to con fundamento en la hoy derogada
ley 16.739. )

Entrando en tema, he de decir que la
norma contenida en el citado art. 44 de
la ley 18.880 —dbice para la aplicaclén
de la ley anterior— no es més Qug Una
repetic on de textos anterlores de otras
leyes de prarrogas locativas que han
entorpecido la posibilidad de actuar una
lay nueva en asuntos comenzados ¥
defendidos a base de un ordenamiento
legal anterior .

Esto ha dado lugar a distintas inter-
pretaciones doctrinarlas, exigtiendo
sutores que postulan la aplicacién lise
v llana de la nueva ley a cuslgnier su-
puesto justiciahle ya presentado en ca-
50 conereto, sosteniendo, en lineas ge-
nerales, el mismo pensamiento que la
Corte Suprema de Justicia de la Na-
chén respecto de la viabilidad dg la
aplicacién de un nuevo ordenamiento
en materla de emergancis.
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Hs dicho la Corte (v. Fallos, t. 233,
pag. 189) que “los derechos (e Acuer-
dan las leyes de emergencia son de
orden publico y que, por lo tants, no
ae cohsolidan y pueden ser madifica-
dos por la legislacién sobreviniente, sin
agravio constitucional, en tanto no ha
va recaido en el pleito sentencia detinl-
tiva™.

Con todo el respeto debido al mAas
alto tribunal del pals, cuya autoridad
interpretativa resulia moralmente obli-
gatorin para los jueces inferiores, me
permito disentir con sun argumento re-
cién  transcripto, entendiendo que,
atm dentro del ordenamiento emergen-
pinl en materia locativa -—de grden
publico— existen derechos de los par-
ticulares gue se hallan definitivamente
adquiridos bajo la vigencia de 13 ley
16730 y que, en modo alguno, pueden
sor vulnerados mediante la aplicacion
de la ley 18.880 2 las causas en l3s que
aguéllas hacieron a la vida juridica.,

El *“gquid® de la interpretacién que
propicio, entroncs con el derogado art.
4040 del C. Civil, donde se establecia
gque la nueva ley debe ser aplicada a
hechos anteriores guando sdélo priva
a log particulares de derechos gue son
meros derechos en expectaliva, pero
no & hechos anteriores cuando destruya
o cambie derechos adgquiridos. (El art.
96 del Ohdipo, reformade por la ley
17.711, aclara gue las leyes no tienen
efecto retroactivo, sean o no de orden
poblico, salvo disposic’on en contra-
rio, ¥ que la retroactividad estabtecida
por la ley, en ningln caso podri afee-
tar derechos amparados por garantias
constitucionales).

No s: me escapa gue toda dificultad
gqus presenta la materia se encuentra
en la determinacion de las pauntas que
permitan distinguir entre derecho ad-
quirido ¥ simple expectativa ( distineion
que continua siendo vaiida después de
la. promulgacidn de la ley 17.711, no
obstante la terminologia difersnte que
irmpera en su art. 39), términes que,
comiin v respectivamente, se entienden
como “la ventaja gue figura ineorpo-
rada al patrimon’o” y “la posibilidad de

. obtener una ventajs afin no reslizada”.

Esta idea fundamental en el camino
del derecho privado, ha sido precisada
—desde un punto de vista préctico—
por Baudry Lacantinnerie y Houques
Fourcade (eitados por Salvat, “Trata-
do...” t., I, p. 186 yss}, en la s'guiente
formsa: “Bajo el nombre de “dercchos”,
la ley nos recongee aptitudes, nos abre
facultades, los cuales nos deja —ge-
neralmente-- iibres de uSar p no, mien-
trrg nosotrog no hayamos uiilizado
una d: estas aptitudes, tenemos el de-
reche —sl se quiere— pero solamente
en el sentido de qgue somog aptos para
adguirirle, segin ¢ erios modos deter-
minados. Pero este derecho no lo ad-
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quirimos, sin cuande nuestra aptitud
en e hecho, se ha manifestedo por ei
acto necesario para su utilizacidn. E
ejercicio de la facultad legal, que en
clerto mode ze ha materializado en ese
acto, traducldo exterlormente por €
es constitutivo del derecho adquirido.
En otras palabras: para que exista el
dereeho adguirido en el sentido que
nog ocupa, ho basta tener un derecho:
es necesario que haya sido ejercido’.

En sustifucion de esta distineidn,
Planiol cf. id, p. 187) propuso la si-
guiente formula: “La ley es retroactiva
eusndo ella actia sobre el pasado, sea
para apreciar las condiciones de lega-
lidad de un acto, sea para modificar o
suprimir los efectos de un derecho
va realizade; fuera de esto, ng hay
retroactividad ¥ la: ley no puede modi-
fiear los efectos fuiuros de hichos ©
actos anteriores, sin ser retroactiva”,
_En, otras palabras: “Es necesario dis-
tinglir entre efectos ya producidos y
efectos futuros; la ley es retroactiva
si aectiia sobre log primergs; no 1o es
sl sctiia sobre Ios sepundos” (similar-
mente, v. Rovers, Boberto, “Derechos
adquirides”, en Enc. Juz, Omebhs, t. 8,
p. 283 y sus clitas)

Consscuentemente con lo explesto,
entiendo que, bajo Ia vigencia de la
ley 16739, cyistieron supuestos pro-
ductores de efectos juridicos —como
luegg se verd— gue no pueden ser vui-
morados medisnte la indiscriminada
aplicacion de Ia ley 18,880 a todos les
asunios en frdmite; antes bien, habrd
cque investigar en cada caso sl existe o
no un derecho adguirido o un derecho
que se haya incorporado al patrimonio
del particular, con 1o cual gueda sin
afectar ol derechg amparado por ga-
rantia constitucional, segin la termi-
nologia dei aetual art. 3% C. Clv, a {in
de determinar si corresponde juzgar el
caso justiciable a Iz luz de la ley 18.880
o 2 la de algun ordenamiento anterior
en materia locativa.

6) Ya he recordado, por otra parie,
que el demandado se “slland” a pagar
un nuevo canon loeativo, y esta cir-
cunstancia determina , en mi eriterio,
laﬁ. Iégcesidad de aplicar al caso la ley
16,7939,

Para gque se interprete debidamente
esta afirmacidn, se hace impetioso
golarar que dcha ley denominsba
erréneamente “allangmiento” a esia
figure, —que se presentaba en 103 incs.
jr ¥ 1} de su art. 39) ya que ¢l allana-
miento, eomo instituig procesal, €s un
medio unilateral expreso de extinguir
el procezo, mediante el reconocim.en’o
del derecho invoeado por el actor § de
18 sumisién incondicionada a su pre-
tension. La ley derogada, en rigor de
verdad, consagraba un beneficle ©%-
cepe ongl gue podia ser tomado por el
inquiline con so6lo manifesiar s vo-
luntad de sbonar un mayor precio lo-



